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Kommunale Boden-
und Liegenschaftspolitik

Wohnbaulandstrategien und
Baulandbeschliisse auf dem Priifstand




Prolog

.Der héhere Wert, zu dem der Boden durch eine héhere Nutzung aufsteigen kann, schwebt
als ,floating value” wie eine Wolke liber der Landschaft. Jeder Bodenbesitzer glaubt oder
hofft zumindest, diese Wolke werden ihren Segen gerade (iber seinem Grundstiick entladen,
und so hilt er an seinem Grundstiick fest, bis es, wenn auch erst nach langer Zeit, zu guter
Letzt doch einmal fiir die héhere Nutzung bendtigt und in Anspruch genommen wird."”

Oswald von Nell-Breuning: Bodeneigentum - Bodenpolitik - Bodenmarkt.
DASL-Berichte Nr. 8, 1983

Anmerkung des Autors: Oswald von Nell-Breuning war Jesuit und wohl der bedeutendste
Vertreter der katholischen Soziallehre der Nachkriegszeit im letzten Jahrhundert.



Vorwort

Die mangelnde Verfiigbarkeit oder Aktivierbarkeit von geeigneten Flachen stellen nach An-
sicht vieler Experten derzeit mit die groBten Hindernisse fiir die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum dar. Viele Kommunen stehen vor der Aufgabe, die Mobilisierung von Flachen im
Innenbereich, etwa fiir eine Nachverdichtung, zu forcieren, aber auch neue Baulandpoten-
ziale zu erschlieBen. Dabei gilt es u.a., den Zugang zu Wohnraum auch fiir niedrigere Ein-
kommensgruppen sicherzustellen und die Planungsbeglnstigten in rechtskonformer Weise
an den Folgekosten der Baulandentwicklung zu beteiligen.

Neben weiteren sozialen, konomischen und kologischen Zielsetzungen sind es gerade
die genannten Aspekte, die in vielen Baulandbeschliissen aufgegriffen werden. Dabei
gilt es nicht nur fiir Stadte in expandierenden Wohnungsmérkten, Baulandressourcen
umsetzungsbezogen und nachfrageorientiert zu managen. Letztlich sind alle Kommunen
gefordert, die vorhandenen Instrumente auszuschdpfen und, um einen mdglichst effek-
tiven Einsatz zu erzielen, diese strategisch miteinander zu verkniipfen. Auch Kommunen,
die bereits liber ein solches strategisches Baulandmanagement verfiigen, u.U. auch bereits
einen Baulandbeschluss gefasst haben, miissen dieses bestindig evaluieren und an neue
Erfordernisse und Aufgaben anpassen.

Die vorliegende Untersuchung zu Rahmenbedingungen, Stand der Praxis und Erfolgs-
faktoren der kommunalen Boden- und Liegenschaftspolitik stellt fiir diese Prozesse eine
wertvolle Arbeitshilfe dar, indem sie ausgehend von einer umfassenden Analyse unter-
schiedlichster kommunaler Vorgehensweisen praxisnahe, konkrete Empfehlungen zur (Wei-
ter-) Entwicklung eigener Baulandstrategien und -beschliisse gibt. Die Studie stellt deutlich
heraus, wie aus einer unverbindlichen Absichtserklarung ein Baulandmodell wird, dass eine
nachhaltige, sozialgerechte Stadtentwicklung ermdéglicht und die Kommune in die Lage
versetzt, aktiv das Baulandangebot mit zu gestalten.

Mein besonderer Dank gilt an dieser Stelle insbesondere den Vertreterinnen und Vertretern
der an der Untersuchung beteiligten Kommunen, die durch ihre Erlduterungen und Erfah-
rungen entscheidend zum Entstehen dieser Arbeitshilfe beigetragen haben.

Stefan Raetz

Biirgermeister der Stadt
Rheinbach und Vorsitzender des

Forum Baulandmanagement NRW
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| Einleitung und Aufgabenstellung

Ausgangssituation und Problemdarstellung

Der Wohnungsmarkt in Deutschland weist
groBe regionale Unterschiede auf. Es gibt
Regionen mit starker Zuwanderung - ins-
besondere die groBen Stidte haben hohe
Wachstumsraten - wéahrend in anderen Re-
gionen deutliche Schrumpfungstendenzen
zu erkennen sind. Beide Entwicklungen brin-
gen groBe Herausforderungen fiir die Stadt-
entwicklung mit sich.

.Bezahlbares und angemessenes Wohnen in
einem guten und nachbarschaftlichen Um-
feld gehért zu den Grundbediirfnissen aller
Menschen. Gute Wohnverhaltnisse sind da-
bei wesentliche Voraussetzungen fiir sozi-
alen Frieden und gesellschaftlichen Zusam-
menhalt."!

Es gilt aber: Keine Stadtentwicklung ohne
Grundstiicke!

Eine angemessene Wohnraumversorgung
bendtigt zuerst (bezahlbares) Wohnbauland.
Der Baulandmarkt ist und bleibt dem Woh-
nungsmarkt vorgelagert. Knappes und da-
mit teures Bauland verteuert das Wohnen,
erschwert die Wohneigentumsbildung und
fliihrt zu Bodenspekulationen. Ein ausrei-
chendes und auch verfligbares Baulandan-
gebot ist der Schliissel zu einer quantitativ
und qualitativ ausgewogenen Wohnraum-
versorgung. Das Baulandangebot ist dabei
in einem erheblichen MaBe durch die kom-
munale Boden- und Liegenschaftspolitik
prajudiziert. Mit anderen Worten: Hohe
Wohnkosten sind letztendlich politisch le-
gitimiert, wenn Kommunen nicht (strate-
gisch) eine konsequente, nachhaltige Bau-
landpolitik verfolgen!

Stiadte und Gemeinden missen aktiv Bau-
land bereitstellen und entwickeln.? Dafiir
bieten auf die jeweilige lokale Situation aus-
gerichtete Baulandstrategien (durch kom-
munale Grundsatzbeschlisse legitimiert)
optimale Voraussetzungen. Es muss dafiir
freilich der politische Wille bestehen, Bau-
land auch ausreichend auszuweisen. Stadt-
entwicklungspolitische Zielkonflikte - u.a.
mit dem sogenannten , 30 ha-Ziel" - sind zu
erkennen und zu l6sen.

Der Deutsche Stadtetag formuliert in sei-
nem Arbeitspapier ,Strategisches Flichen-
management und Bodenwirtschaft” (Stand
Februar 2014) das Ziel, dass an die Stelle der
noch immer weit verbreiteten klassischen
«passiven” Angebotsplanung zunehmend
eine ,aktive" bedarfsorientierte strategische
Steuerung tritt. Diese aktive Steuerung ist
als kommunikativer Prozess zwischen den
an der Produktion von Bauland beteiligten
Akteuren zu verstehen. Sie umfasst die zeit-
liche und rdumliche Prioritdtensetzung, Fi-
nanzierung sowie die begleitende Qualitats-
sicherung mit dem wesentlichen Ziel einer
Verstetigung des Baulandangebotes.

Er fordert weiterhin, dass im Sinne einer
sozialgerechten Bodennutzung die von zu-
satzlich geschaffenem Baurecht beglns-
tigten Eigentlimer an den urséchlich dadurch
ausgeldsten Kosten und Lasten angemessen
zu beteiligen sind und dass die hierflr auf-
zustellenden Verfahrensgrundsatze transpa-
rent und verbindlich fiir alle Beteiligten fest-
zulegen sind. Er stellt auBerdem fest, dass
langfristige Ziele der Stadtentwicklung nur
durch eine aktive An- und Verkaufspolitik
flexibel umgesetzt werden kénnen.?

Es wird deutlich, dass sich neue Herausfor-
derungen fliir Kommunen bei der Sicherstel-
lung der kommunalen Daseinsgrundvorsorge
ergeben haben, die sich mit der klassischen
Angebotsplanung nicht (mehr) bewiltigen
lassen.

Die AG Liegenschaftspolitik, als Teil des
.Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und
Bauen" gibt in ihren ,Handlungsempfeh-
lungen der Arbeitsgruppen” (Stand Novem-
ber 2015) den Kommunen u.a. folgende
Hinweise und dokumentiert damit die Wich-
tigkeit und Aktualitat der mit dieser Arbeit
behandelten Fragestellung:

e Aktive Liegenschaftspolitik und deren
Verkniipfung mit der Wohnungspolitik
als Chefsache kommunalen Handelns.

e Erstellung und Umsetzung umfassender
Baulandstrategien/-beschliisse: Dies um-
fasst unter anderem:

1

Bundesministerium fiir Um-
welt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit (BMUB):
Memorandum zum Biindnis
fiir bezahlbares Wohnen und
Bauen. Stand 23.02.2015,
Berlin 2015, S. 2

vgl. zur Nedden, M.; Bunzel,
A.: Pladoyer fiir eine aktive
Bodenpolitik. In: Difu-Be-
richte 1/20186, S. 2-3; so
auch Siedentopf, S.: Wieder
wachsen lernen - neue
Herausforderungen fiir

die nordrheinwestfélische
Stadtentwicklungspolitik. In:
Deutsches Architektenblatt
2/2016, DAB regional, S.16-
17

vgl. Deutscher Stadte-

tag (Hrsg.): Strategisches
Flachenmanagement und
Bodenwirtschaft - Positi-
onspapier des Deutschen
Stddtetags. Stand Februar
2014, Berlin und Kéln 2014a,
S.26 f.



e Strategische Bodenvorratspolitik und

*  Bundesministerium fiir .
vorhabenbezogener Zwischenerwerb

Umwelt, Naturschutz, Bau

und Reaktorsicherheit (Hrsg.): [..]
Il (7 el e e Einsatz liegenschaftspolitischer In-
Wohnen und Bauen - Hand- . i
lungsempfehlungen der strumente zur gezielten Einflussnah-
Arbeitsgruppe. Berlin 2015: me auf Grundstiickspreise und/oder
Gg 'gk‘t‘";e e el die vorgesehenen Wohnungsange-
T bote [..]
o Verstarkte Bereitstellung und preis-
reduzierte Abgabe von Grundstiicken
fir bezahlbaren Wohnraum, z.B. im
Abb. 1: Ubersicht ,Kommunale Rahmen von Konzeptvergaben oder
Bodenpolitik* Vergaben mit Auflagen [..]

Kommunale Daseinsvorsorge

[Bedarfsausiisung)

Organisation Bodenpolitik Finanzen

alle Aktivitsten der Gemeinde {selbst) mit Einfluss [ Aliswirkungen
nuf Fachen [ Licgenschaften | Grundbesitz

lommunale Plan-

Liegenschaftspolitik implementicrung Stadlplanung

Bauleitplanung
[Ausweisung [
Nichtausweisung)

Plan-
implementierung

Privatrecht | Hoheitliche Planungssicherungs-
konsensual Instrumente instrumente

» Ankauf [ Verkauf |  Vorkaufsrechte
Tausch * Enteignung

* Erbhaurecht ‘ ' * Umlegung

* Bodenfonds = Stidtebauliche

® Grundsatzbe- Gebole
sohiiisse | * SAN [ SEM

Baulandstrategien = Stidtebauliche
Vertrige

erfolgreiche Flachenbereitstellung [
erfolgreiche Planumsetzung

o Auflagen, Anforderungen und Krite-
rien zur Vergabe offentlicher Grund-
stiicke sowie zur Ausgestaltung stad-
tebaulicher Vertrage bei kooperativen
Baulandmodellen miissen den gesam-
ten Umstanden nach angemessen und
mit der Zielsetzung des bezahlbaren
Wohnens vereinbar sein. [..]

e Verkniipfung mit der Forderpolitik
des Landes [...]

e Zielgruppenspezifische Angebote an

Bauland [..]

® Konsequente Anwendung der stadtebau-
lichen EntwicklungsmaBnahme zur Ent-
wicklung neuer urbaner Stadtquartiere

[.]

e Nachverdichtung/Aktivierung von

Brachflachen und Bauliicken: [...]"™

Grundvoraussetzung fiir die Sicherstellung
der kommunalen Daseinsgrundvorsorge
ist in vielen Féillen die Bereitstellung von
Grundstiicken. Zur Operationalisierung sind
verfiigbare Finanzmittel und eine adminis-
trative Struktur (Verwaltung) zwei wichtige
.Sowieso-Voraussetzungen”. Benotigt wird
aber auch (drittens) eine funktionierende
kommunale Bodenpolitik (vgl. Abb. 1).

Kommunale Bodenpolitik (im weiteren Sinne)
meint hierbei alle Aktivitdten der Stiadte und
Gemeinden - im Sinne der Zielerreichung
der Daseinsvorsorge -, die konkreten Ein-
fluss auf Flachen, Liegenschaften und damit
privaten und &ffentlichen Grundbesitz ha-
ben. Dies ist zuvorderst die Stadtplanung mit
kommunalen Stadtentwicklungs- und Bau-
leitplanungen selbst. Es ist Ausdruck kom-
munaler Bodenpolitik, welche Grundstiicke
und Flachen in einer Gemeinde wo, wann
und wie genutzt werden bzw. insbesondere
genutzt werden sollen.

Unter kommunaler Liegenschaftspolitik sind
dagegen die kommunalen MaBnahmen, Ver-
fahren und Instrumente zu verstehen, die
geeignet sind, die notwendige Planimple-
mentierung aktiv durch die Schaffung der
Grundstticksverfiigbarkeit (Grundstiicksmo-
bilisierung) zu unterstitzen. Hierzu gehort
insbesondere der Einsatz von privatrecht-
lichen | konsensualen Instrumenten sowie
von hoheitlichen Planimplementierungs-/
Plansicherungsinstrumenten (vgl. Abb. 1).



Zu den liegenschaftspolitischen Instru-
menten gehoren auch besonders langfristig
angelegte kommunale Liegenschafts- bzw.
Baulandstrategien, sei es in Form langfris-
tiger Bodenvorratspolitik, revolvierender
Bodenfonds oder aber kommunalpolitischer
Grundsatzbeschliisse zum Boden-/ Bau-
landmanagement (sog. Baulandbeschlis-
se), die zum Teil seit Jahrzehnten in Stadten
und Gemeinden erfolgreich angewendet
werden. Sie stehen im Mittelpunkt dieser
Arbeit.

Das Institut fiir Bodenmanagement erarbei-
tete bereits in den Jahren 2000/ 2001 die
Studie ,Bausteine zum Baulandbeschluss” im
Auftrag des Arbeitskreises Baulandmanage-
ment NRW, heute Forum Baulandmanage-

ment NRW. In dieser Studie wurden zahl-
reiche Baulandbeschliisse analysiert.

Seitdem sind gut 15 Jahre ins Land gegangen,
in denen sich die Wissenschaft weiterentwi-
ckelt und vor allem der Erfahrungsschatz
von Akteuren wie Kommunen, Planern und
Gutachtern gewachsen ist. Auch haben sich
die Anforderungen und Problemlagen gean-
dert, z.B. sind durch finanzielle Schwierig-
keiten manche Kommunen zu sog. ,Haus-
haltssicherungsgemeinden” geworden oder
es existiert eine massive ,Schrottimmobi-
lien-Problematik"”, so dass gepriift werden
muss, ob die gefassten Beschliisse noch ge-
eignet sind, die Ziele zu erreichen und ob sie
noch ausreichend die individuellen, lokalen
Rahmenbedingungen beriicksichtigen.

Zielsetzungen der Arbeit

Die Zielsetzung dieser Studie ist die Erarbei-
tung von Empfehlungen zur Anwendung von
Baulandstrategien zur Sicherstellung der
kommunalen Daseinsgrundvorsorge in der
Wohnraumversorgung.

Der Hauptfokus der Arbeit wird dafur auf
die Analyse der Baulandstrategie mit Bau-
landbeschliissen gelegt: Zahlreiche Kommu-
nen haben bereits sog. ,Baulandbeschliisse”
verabschiedet und haben damit gute Erfah-
rungen gemacht. Diese Erfahrungen sollen
in dieser Arbeit gesammelt und ausgewertet
werden, um daraus Handlungsansatze und
Hilfestellungen fiir andere Kommunen ge-
ben zu kdnnen.

Zwar lassen sich Baulandbeschliisse nicht
ohne Weiteres von einer Kommune auf die
anderen {ibertragen, aber die Kommunen
kénnen von den Erfahrungen anderer pro-
fitieren und erkennen, dass im Sinne einer
strategischen Stadtentwicklung die Erarbei-

tung eines Baulandbeschlusses ein wesent-
licher Schritt sein kann.

Insgesamt sollen diese Baulandstrategien
auf den Priifstand gestellt werden: Die Ein-
fllisse neuer Erkenntnisse und Positionen
werden untersucht und die Zukunftsaus-
sichten erdrtert.

Rund 15 Jahre nach der Studie ,Bausteine
zum Baulandbeschluss" soll iiberdies anhand
aktueller Baulandbeschliisse untersucht
werden, wie dieses Instrument inzwischen
angewandt wird, welche neuen Herausfor-
derungen aufgetaucht sind und ob beste-
hende Beschliisse noch zielflihrend sind oder
erganzt/ gedndert werden miissen.

Zielsetzung ist, allen Mitgliedern des Forum
Baulandmanagement NRW - aber auch son-
stigen Fachexperten - diese Informationen
in einem umfassenden Bericht zuganglich
zu machen.



Aufbau der Arbeit und methodische Vorgehensweise

Schrifttumsanalyse

Die Arbeit teilt sich im Anschluss an die Ein-
leitung und Aufgabenbeschreibung (erstes
Kapitel) in acht weitere Kapitel und einen
Anhang auf. Abb. 2 zeigt den grundsatz-
lichen methodischen Ansatz der Arbeit.

‘Analyse Baulandbeschliisse
und Konsultation der
Kommunen

Erkenntnisse

Handlungsempfehlungen

Abb. 2:

Methodischer Ansatz

Basierend auf einer umfangreichen Schrift-
tumsanalyse (Grundlagenforschungen und
aktuelle Literatur) und der Analyse von
praktizierten Baulandbeschliissen aus den
Kommunen wurden Erkenntnisse gewonnen,
aus denen aktuelle Handlungsempfehlungen
entwickelt wurden. War das Thema Bauland-
management/ Baulandstrategie Mitte der
1990er Jahre noch fiir viele Akteure eher
Neuland, so haben inzwischen Raumplaner,
Juristen, Immobilienfachleute und Werter-
mittler zu diesem Thema publiziert, so dass
es inzwischen einige Erkenntnisse auf diesem
Gebiet gibt, wenngleich die Forschungsakti-
vitdten in anderen Themenfeldern der Raum-
planung wesentlich umfangreicher sind.

Im zweiten Kapitel findet ein Riickblick auf
einige bedeutsame, dltere Studien zum Bau-
landmanagement statt. Die Erkenntnisse
dieser Studien werden auf wenigen Seiten
zusammengefasst, um einen generellen the-
matischen Einstieg zu ermdglichen und be-
reits hier wesentliche Inhalte, die auch in
darauf folgenden Kapiteln immer wieder
auftauchen, darzustellen.

Es folgt, basierend auf der Analyse des
Schrifttums, im dritten Kapitel ein Uberblick
tber die verdnderte Ausgangssituation vie-

ler Kommunen und tber die Herausforde-
rungen, denen sich die Kommunen in der
Baulandentwicklung stellen missen.

Im vierten Kapitel werden rechtliche Aspekte
zur Ausgestaltung der inhaltlichen Vorgaben
aus raumplanerischer Sicht aufgefiihrt. Die-
ses Kapitel ist als ein Uberblick zu verstehen:
es ersetzt keine, moglicherweise im Einzelfall
erforderliche, juristische Beratung.

Neben den bestehenden Baulandstrategien
der einzelnen Kommunen gibt es weitere In-
itiativen aus Wissenschaft und Politik, die
wichtige Impulse fiir die Entwicklung von
Baulandstrategien geben. Insbesondere sei
aus aktuellem Anlass das Biindnis fiir be-
zahlbares Wohnen und Bauen erwihnt,
maBgeblich initiiert u.a. vom Bundesminis-
terium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit (BMUB), das sich insbe-
sondere in der AG Liegenschaftspolitik auch
mit der kiinftigen Ausrichtung von Bauland-
strategien befasst hat. Die Ergebnisse der AG
und weitere Initiativen werden im flinften
Artikel vorgestellt und es werden Hinweise
auf weiterfiihrende Literatur gegeben.

Im sechsten Kapitel folgt eine Einordnung
und Abgrenzung der Begriffe ,Flaichenma-
nagement”, ,Baulandstrategie” und ,Bau-
landbeschluss". Dieses Kapitel soll zu einer
.Schirfung” der Begrifflichkeiten verhelfen
(Definitionsansatz).

Im Anschluss an diese, eher theoretischen
Kapitel erfolgt in Kapitel VIl die Analyse
praktizierter Baulandbeschliisse. Neben der
eigenen Recherche nach existierenden Bau-
landbeschliissen und der Unterstiitzung von
Institutionen wie dem Deutschen Stadtetag,
der wertvolle Hinweise auf Kommunen mit
Baulandbeschliissen gegeben hat bzw. von
ihm gesammelte Baulandbeschlisse zur Ver-
fligung gestellt hat, hat das Institut fiir Bo-
denmanagement hierzu eine umfangreiche
Ansprache an ausgewdhlte Kommunen
durchgefiihrt und diese nach aktuellen Bau-
landbeschliissen und -strategien befragt.

Insgesamt wurden ca. 140 Kommunen ange-
schrieben. Auf diese Weise kam ein umfang-



reicher Fundus an Baulandbeschliissen, Bau-
landstrategien, aber auch an schriftlichen
Angaben und Stellungnahmen zustande, der
interessante Erkenntnisse lieferte. Die Ant-
worten der Kommunen wurden nach inhalt-
lichen Gesichtspunkten ausgewertet, indem
die Kernaspekte herausgefiltert worden sind.
Im vorliegenden Bericht werden die Ergeb-
nisse nicht aufgeschliisselt nach Kommunen
wiedergegeben (keine Dossier-Sammlung);
stattdessen wurden die umfangreichen In-
formationen auf die wesentlichen Aspekte
abstrahiert und nach Einzelpunkten geord-
net zusammengefasst. Allerdings liefert die
vorliegende Arbeit im Anhang auch eine
Sammlung beispielhafter Baulandbeschliisse.

Die gewonnenen Erkenntnisse aus den vo-
rangegangenen Kapiteln bilden schlieBlich

die Basis fir die Ableitung von Handlungs-
empfehlungen. Diese Handlungsempfeh-
lungen zeigen den Kommunen Wege auf, wie
sie durchsetzbare, erfolgversprechende und
auch rechtssichere Baulandbeschliisse auf
den Weg bringen kdnnen.

Ein kurzes Fazit fasst die wesentlichen Er-
kenntnisse der Studie zusammen und gibt
einen Ausblick auf die Zukunft.

Im umfangreichen Anhang werden die Bau-
landstrategien von insgesamt 21 Kommu-
nen wiedergegeben und kommentiert. Hier
finden sich liberwiegend Baulandbeschliisse
und vergleichbare Beschlusslagen der Kom-
munen, aber auch andere Baulandstrategien,
die z.B. ohne einen eigenen Baulandbe-
schluss praktiziert werden.

Das Forum Baulandmanagement NRW

Das Forum Baulandmanagement NRW ist
ein Zusammenschluss von Kommunen und
Vertretern aus Wirtschaft und Wissenschaft.
Die im Forum vertretenen Kommunen haben
sehr unterschiedliche Voraussetzungen und
Herausforderungen: Kommunen aller Gro-
Benordnungen, wachsende und schrump-
fende Kommunen mit unterschiedlichen po-
litischen Verhaltnissen und Haushaltslagen
diskutieren hier tiber rdumliche Konkurrenz-
situationen hinweg kooperative Strategien
und profitieren wechselseitig von den unter-
schiedlichen Erfahrungen und Ideen.

Hervorgegangen aus einem Arbeitskreis fiir
Stadte mit stidtebaulichen Entwicklungs-
maBnahmen nahm das Forum Baulandma-
nagement NRW seinen Anfang im Jahr 2000
noch als ,Arbeitskreis Baulandmanagement”
mit dem Ziel des gezielten Erfahrungsaus-
tausches zu baulandstrategischen Frage-
stellungen. Zu diesem Arbeitskreis schlossen
sich damals folgende elf nordrhein-westfa-
lische Kommunen zusammen: Bocholt, Bo-
chum, Bonn, Bottrop, Castrop-Rauxel, Dort-
mund, Essen, Herne, Remscheid, Rheinbach
und Unna.

Schon anhand der Aufstellung der Griin-
dungsmitglieder wird die Diversitat des

Forums sichtbar. Es handelt sich nicht um ei-
nen Zusammenschluss nur sehr groBer oder
sehr kleiner Stadte oder beispielsweise nur
von Stadten aus dem Ruhrgebiet oder dem
landlichen Raum.

Begleitet und wissenschaftlich unterstiitzt
wurde der Arbeitskreis vom damaligen Mi-
nisterium fir Stadtentwicklung des Landes
Nordrhein-Westfalen, vom Institut fiir Lan-
des- und Stadtentwicklungsforschung (ILS)
und vom Institut fiir Bodenmanagement
(IBoMa). Auf dem Wege der persénlichen
Ansprache wurde der Arbeitskreis bis Mit-
te 2001 um acht weitere Kommunen - Aa-
chen, Bielefeld, Gelsenkirchen, Gladbeck,
Kéln, Krefeld, Miinster und Solingen - er-
weitert. Angesichts der sich abzeichnenden
zahlreichen Themenfelder und der weiterhin
groBen Nachfrage beschlossen die Mitglie-
der, ein Forum zu griinden, das allen interes-
sierten Kommunen offen steht. Die offizielle
Auftaktveranstaltung fand am 30. Septem-
ber 2002 statt.

Aktuell (Stand Januar 2017) sind 30 nord-
rhein-westfalische Stidte und Gemeinden
Mitglied des Forum Baulandmanagement
NRW (siehe Liste im Impressum). Hinzu kom-
men Akteure der Immobilienwirtschaft und

11



weitere Institutionen wie das Ministerium
fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und
Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
(MBWSV NRW), das gleichzeitig die Schirm-
herrschaft tiber das Forum inne hat, sowie
der Stadtetag und der Stadte- und Gemein-
debund aus Nordrhein-Westfalen. Das ILS
und das IBoMa sind ebenfalls weiterhin im
Forum aktiv.

Das Forum Baulandmanagement versteht
sich als ein interdisziplindres und -kommu-
nales Netzwerk und zihlt den Wissenstrans-
fer zu seinen Hauptaufgaben. In Arbeits-
gruppen und Werkstattgesprachen werden
komplexe Fragestellungen vertieft, die in Ex-
pertisen und Arbeitshilfen aufbereitet wer-
den. Beispiele fiir erorterte und erarbeitete
Fragestellungen waren ,Ansatze zur Damp-
fung der kostentreibenden Faktoren auf
dem Wohnungs- und Grundstiicksmarkt”,

die ,Steuerungsmaglichkeiten kommunaler
Grundsatzbeschliisse zum Bodenmanage-
ment", die ,Entwicklung neuer Strategien
fir einen planvollen Umgang mit einer nicht
mehr wachstumsgepréagten Entwicklung”
und die ,Konzentration auf die Flichennut-
zung im Bestand".

Die Fachoffentlichkeit kann an den Ergeb-
nissen und Erkenntnissen des Forums (iber
die Publikationen des Forums, Artikel in
Fachzeitschriften, den Internetauftritt und
regelmaBig stattfindende Fachtagungen
teilhaben. Fiir die Mitglieder des Forums be-
steht in etwa vierteljahrlich stattfindenden
Werkstattgesprachen die Mdglichkeit, im
internen Kreis aktuelle Fragestellungen zum
Baulandmanagement mit fachkundigen Re-
ferenten und untereinander zu diskutieren
und zu vertiefen.



Il Empirische Grundlagenarbeiten - ein Ruckblick

Im Vergleich zu anderen Themen der Stadt-
und Raumforschung existieren zum Thema
Baulandstrategien verhdltnismaBig wenig
Studien und Arbeiten. Auch nehmen die
Verfasser nicht fiir sich in Anspruch, eine
lickenfreie Chronologie aller existierenden
Arbeiten geben zu wollen. Dies wiirde den
Rahmen dieser Studie sprengen und ginge
auch an der eigentlichen Aufgabenstellung
vorbei. Gleichwohl ist ein gewisser Uber-
bzw. Riickblick tber die wichtigsten grund-
legenden, groBeren empirischen Arbeiten zu
diesem Thema erforderlich, um ein grund-
satzliches Verstandnis zu Baulandstrategien
entwickeln zu kénnen.

Um die Jahrtausendwende hat die For-
schungsgruppe Stadt + Dorf um Prof. Dr.
Rudolf Schifer wesentliche Grundlagen zum

Studien der Forschungsqgruppe Stadt + Dorf

Im Zeitraum 2000/ 2001 hat die Forschungs-
gruppe Stadt + Dorf insgesamt drei Studien
verfasst, die heute als Grundlagenforschung
zum Thema Baulandbereitstellung [ Bauland-
strategien gelten:

® Rechtstatsachenforschung zur Praxis
der BaulanderschlieBung und Bauland-
bereitstellung in Nordrhein-Westfalen.
Im Auftrag des Ministeriums fiir Stadte-
bau und Wohnen, Kultur und Sport des
Landes Nordrhein-Westfalen, Berlin, Juli
2000

e Rechtstatsachenforschung zur Praxis der
BaulanderschlieBung und Baulandbereit-
stellung und deren Finanzierung nach
geltendem Recht. Im Auftrag des Bun-
desministeriums fiir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen, Berlin, August 2000

* Baulandbereitstellung - Bodenpolitische
Grundsatzbeschliisse - Fallstudien. Do-
kumentation und Anwendungshinweise.
Im Auftrag des Bundesministeriums fur
Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, Ber-
lin 2001

Im Folgenden werden die wesentlichen As-
pekte der Arbeit vom August 2000 zusam-
mengefasst. Die Ergebnisse der unterschied-
lichen Arbeiten dhneln sich naturgemaB und

Thema Baulandbereitstellung und Bauland-
strategien geschaffen. Das Institut fiir Bo-
denmanagement hat in der Folgezeit meh-
rere Arbeiten zum Thema Baulandbeschliisse
und Baulandstrategien verfasst. Eine sehr
aktuelle Arbeit mit dem Titel ,Kommunale
Bodenpolitik und Baulandmodelle - Strate-
gien fiir bezahlbaren Wohnraum?" hat im
Jahr 2014 die DVW - Gesellschaft fiir Geoda-
sie, Geoinformation und Landmanagement
e.V. (Arbeitskreis 5 ,Landmanagement”) he-
rausgegeben. Die Ergebnisse einer Umfrage
des Deutschen Stadtetages zum Thema Bau-
landstrategien unter 40 Kommunen runden
die empirischen Grundlagenarbeiten ab.

Im Folgenden sollen diese Studien kurz be-
schrieben werden.

auch wenn es unterschiedliche Nuancen im
Bereich der Zielsetzung der jeweiligen Arbeit
und der inhaltlichen Schwerpunkte gibt, ist
die Betrachtung dieser einen Studie fiir die
Zwecke der vorliegenden Arbeit vollkommen
ausreichend, aber auch notwendig.

Ziel der Studie war eine ,bundesweit repra-
sentative Umfrage, die insbesondere auch
die Inanspruchnahme maBnahmen- sowie
planungsbedingter Werterhéhung zur Fi-
nanzierung von InfrastrukturmaBnahmen
erfassen sollte". Zusatzlich sollten mdgliche
LDefizite beziiglich der Mdglichkeit der Inan-
spruchnahme maBnahmenbedingter Werter-
héhungen” untersucht werden und Moglich-
keiten festgestellt werden, ob und wie diese
Defizite durch Anderungen der gesetzlichen
Bestimmungen beseitigt werden kdnnten.®

Die Stichprobe der Umfrage umfasste bun-
desweit rd. 2.000 Stidte und Gemeinden
in allen GréBenordnungen und hatte eine
Riicklaufquote zwischen 68 % bei den Kom-
munen (iber 100.000 Einwohnern und 36%
bei den Kommunen unter 5.000 Einwohnern.

Hinsichtlich der Entwicklung und Handha-
bung des Instrumentariums der Baulander-
schlieBung und -bereitstellung seit 1990
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vgl. hierzu und im Folgenden:
Forschungsgruppe Stadt +
Dorf, Prof. Dr. Rudolf Schifer
GmbH: Rechtstatsachenfor-
schung zur Praxis der Bau-
landerschlieBung und Bau-
landbereitstellung und deren
Finanzierung nach geltendem
Recht. Hrsg. vom Bundes-
ministerium fiir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen,
druckfadhiges Manuskript des
Endberichts, Berlin, August
2000
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ebd., S.4

vgl. ebd., S.21 ff.

tegien

Eigene Darstellung nach
Forschungsgruppe Stadt
+ Dorf, Prof. Dr. Rudolf
Schifer GmbH, Berlin,

Typen von Baulandstra-

kommt die Studie zusammengefasst zu fol-

genden Ergebnissen:

.Das Spektrum der Instrumentennutzung
und der strategischen Ansétze zur kommu-
nalen Baulandbereitstellung und -erschlie-
Bung ist breit. Es zeigt, dass die seit Beginn
der 90er Jahre bereitgestellten Regelungen
in der Praxis Akzeptanz gefunden haben.
Die Kommunen haben inzwischen ein dif-
ferenziertes Strategieprofil entwickelt:
Vorwiegend klassische Angebotsplanung,
vorwiegend aktive Baulandpolitik und eine
Mischstrategie sind die drei Strategieprofile,
denen sich die Kommunen zu jeweils einem
Drittel zuordnen lassen. Die unterschied-
lichen Strategietypen der aktiven Bauland-
politik haben in den letzten zehn Jahren
die weit liberwiegende Masse der gesam-
ten Flachenentwicklung erbracht. Auch die
groBe Zahl boden- und baulandpolitischer
Grundsatzbeschliisse zeigt, dass die 90er
Jahre insgesamt zu einer neuen Thematisie-
rung dieses kommunalen Handlungsfeldes

gefiihrt haben.

August 2000, S.13

Strategietyp

Baulandstrategietyp

Klassische Angebotsplanung (Bebauungsplanung, Boden-
ordnung, ErschlieBung) und anschlieBende Beitragserhe-
bung

Planung, Ordnung und Entwicklung gemeindeeigener Fli-
chen (ggf. nach Zwischenerwerb oder Ausiibung der Vor-
kaufsrechte) durch die Gemeinde in eigener Regie

Zwischenerwerb oder Erwerb von Verfligungsrechten und

Entwicklung von Bauflachen durch eine von der Gemeinde
eingeschaltete (stidtische, private oder gemischte) Gesell-
schaft; Bebauungsplanung und Bodenordnung durch die
Gemeinde

Entwicklung privater Flachen durch private Akteure auf-
grund eines stadtebaulichen Vertrags oder eines Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans; Bebauungsplanung und Bo-
denordnung durch die Gemeinde

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Die Nutzung der Méglichkeiten, Private liber
die ErschlieBungsbeitrdge hinaus an der Fi-
nanzierung der Baulandbereitstellung und
-entwicklung zu beteiligen, haben zwar
bereits ein beachtliches Niveau erreicht,
erscheinen aber gleichwohl noch entwick-
lungsfédhig und -bediirftig. Insbesondere de-
cken sie im Bereich der Folgeeinrichtungen
nur ein sehr begrenztes Spektrum mit dem
Schwerpunkt Kinderspielplétze ab.

Die Analyse der Bodenwertsteigerungen
vom beglinstigten Agrarland bzw. Bauer-
wartungsland zum erschlieBungsbeitrags-
freien oder -pflichtigen Bauland zeigt, dass
bisher vertragliche Vereinbarungen zur Kos-
teniibernahme im Regelfall nicht dadurch
verhindert wurden, dass diese Wertspanne
zu gering ausfallt.

Restriktive Vorgaben der Landes- und Regio-
nalplanung werden nur in einzelnen Bundes-
landern als relevante Rahmenbedingung fiir
die kommunale Baulandbereitstellung und
-erschlieBung eingeschitzt."

Die Kommunen gaben an, sich bei der kiinf-
tigen Baulandentwicklung hauptsichlich
auf die AuBenentwicklung zu konzentrieren,
aber auch damals spielten bereits potentielle
Konversionsflachen und Nachverdichtungs-
maBnahmen eine Rolle bei den strategischen
Uberlegungen der Kommunen.

Die tberwiegende Mehrheit der befragten
Kommunen zeigte sich mit dem vorhandenen
Instrumentarium fiir die Baulandbereitstel-
lung und -erschlieBung zufrieden. Besonders
zufrieden zeigten sich die GroBstidte und
die Gemeinden unter 10.000 Einwohnern,
wahrend sich Kommunen in Rheinland-Pfalz
und Nordrhein-Westfalen besonders hiufig
Anderungen am vorhandenen Instrumenta-
rium wiinschten.

Die Studie dokumentiert insgesamt fiinf
kommunale Baulandbereitstellungsstrate-
gien, die in Tabelle 1 dargestellt werden. Die
Studie kommt hinsichtlich der unterschied-
lichen Strategietypen zu folgenden Bewer-
tungen?’

e Strategietyp I: Die klassische Angebots-
planung hat zwar immer noch einen er-



heblichen Anteil an der Baulandbereit-
stellung, ist aber nur noch in speziellen
Fallkonstellationen eine gute Strategie.
Geeignete Falle sind kleinere Flachen
ohne nennenswerte zusitzliche Kosten
oder Flachen, bei denen davon ausge-
gangen werden kann, dass die Nachfrage
vor Ort dafiir sorgt, dass eine rasche Ent-
wicklung erfolgt.

e Strategietyp Il: Die Entwicklung gemein-
deeigener Flachen eignet sich gut fir
eine aktive Baulandpolitik. Sie bringt die
groBten Ertrdge ein, hat ihre Schwichen
jedoch bei der Grundstiicksmobilisierung
und den Aufwendungen fir Grunder-
werb und Entwicklung.

e Strategietyp Ill: Auch die Developer-
Strategie ist fiir eine aktive Bauland-
politik geeignet. Dank dieser Strategie
entfallt der Schwachpunkt tber die Auf-
wendungen des Strategietyps I, gleich-
wohl bleibt die Problematik bei der Mo-
bilisierung von Grundsticken.

e Strategietyp IV: In stidtebaulichen Ver-
tragen oder Vorhaben- und Erschlie-
Bungsvertrigen lassen sich zahlreiche
Inhalte festlegen, deren Realisierung
aber von der jeweiligen Marktsituation
abhingt. Die Kommunen kénnen Ent-
lastungen bei verschiedenen Aufwen-
dungen aushandeln. Erhebliche Probleme
ergeben sich aber bspw. bei einer sehr
groBen Zahl an Eigentiimern, insbeson-
dere wenn diese (teilweise) nicht mitwir-
kungsbereit sind.

e Strategietyp V: Die stidtebauliche Ent-
wicklungsmaBnahme nach §165 BauGB
wird als ein gutes Instrument bewertet,
das flexibel einsetzbar ist. Allerdings

Studien des Instituts fiir Bodenmanagement

Das Institut fir Bodenmanagement hat in
der Vergangenheit wiederholt im Auftrag
des Forum Baulandmanagement NRW Un-
tersuchungen zum Thema Baulandstrategien
durchgefiihrt.

Die jetzt vorliegende Studie versteht sich
als Folgepublikation der Forschungsarbeit
.Bausteine zum Baulandbeschluss” aus dem
Jahr 2001 und der ,Evaluierung von kommu-

gibt es erhebliche rechtliche Vorausset-
zungen, die erfillt sein miissen, wie etwa
der Nachweis des Gemeinwohlerforder-
nisses. Insbesondere dieses wirkt nach
Einschatzung der Autoren einschrankend
auf die Anwendbarkeit des Instruments,
da der Nachweis des erforderlichen er-
hohten Bedarfs zunehmend schwieriger
wiirde.

Die Studie gelangt u.a. zu folgenden Forde-
rungen und Empfehlungen:

e weiterer Ausbau des strategischen An-
satzes des kommunalen Grundsatzbe-
schlusses zur Boden- und Baulandpolitik

e Schaffung eines umfassenden Informa-
tionsangebots fiir die Kommunen, insbe-
sondere die Verbreitung von ,good and
best practices”

® Konzentration bei der Weiterentwicklung
des Instrumentariums auf die Mobilisie-
rung von Flachen

® lockerungen bei den tatbestandlichen
Voraussetzungen fiir den Einsatz des In-
struments der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme

Anhand der Forderungen und Empfehlungen
wird deutlich, dass die Ergebnisse dieser
Studie nach wie vor aktuell sind. Die He-
rausforderungen der Kommunen erfordern
einen sukzessiven Ausbau des strategischen
Ansatzes. Insbesondere die Mobilisierung
von Flichen ist noch immer eine essentielle
Aufgabe des Bodenmanagements, um den
Kommunen die Mdglichkeit zu geben, ih-
ren vielfdltigen Aufgaben nachkommen zu
kdnnen.

nalen Baulandbeschliissen und -strategien”
aus dem Jahr 2009. Dabei versteht sich die
nun vorliegende Arbeit nicht als Uberarbei-
tete oder zusammengefasste Arbeit dieser
Studien, sondern sie baut in Teilen auf diesen
auf, um Ansatzpunkte fir Handlungsemp-
fehlungen zu ermitteln.

Im Folgenden sollen beide Vorgingerpubli-
kationen kurz zusammengefasst werden.
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vgl. hierzu und im Folgenden:

Institut fiir Bodenma-
nagement und Institut fiir
Landes- und Stadtentwick-
lungsforschung des Landes
NRW (ILS): Bausteine zum
Baulandbeschluss. Hrsg. vom
Arbeitskreis Baulandmanage-
ment NRW (heute: Forum
Baulandmanagement NRW),
Dortmund 2000

Bausteine zum Baulandbeschluss

Im Rahmen der Studie ,Bausteine zum Bau-
landbeschluss” wurden liber 50 kommunale
Baulandbeschliisse ausgewertet und mit ei-
ner ganzen Reihe von Kommunen dariiber
hinausgehend vertiefende Interviews ge-
flhrt, um vor allem verfahrensbezogene und
organisatorische Aspekte herauszuarbeiten.
Die untersuchten Kommunen kamen aus
unterschiedlichen Regionen der westlichen
Bundeslander.

Ziel der Arbeit war die Erarbeitung eines
ersten Uberblicks iiber die Bandbreite ver-
schiedener Baulandbeschliisse. Es sollten
Sinn, Ziele und Notwendigkeit von Bauland-
beschliissen aufgezeigt werden. AuBerdem
galt es, relevante inhaltliche, verfahrensbe-
zogene und organisatorische Aspekte dar-
zustellen.

Wesentliche Erkenntnis der Studie war, dass
Baulandbeschliisse lblicherweise nicht von
der Lage oder GroBe der betreffenden Kom-
mune bestimmt sind. Auch lasst sich kein
idealtypischer Baulandbeschluss bspw. fir
eine Stadt im ldndlichen Raum oder eine
GroBstadt im Ballungsraum ableiten. Statt-
dessen sind die empfehlenswerten Wege der
Baulandbereitstellung und ihre Umsetzung
in einem Baulandabschluss in Abhédngigkeit
von den jeweiligen rdumlichen und politi-
schen Rahmenbedingungen zu sehen. Diese
Aspekte sind wesentlich bedeutsamer als
Lage oder GroBe der jeweiligen Kommune.

Eine weitere Erkenntnis der Studie war, dass
ein Grundsatzbeschluss nicht zwingend fiir
jede Kommune erforderlich ist. Es gibt Kom-
munen, in denen bereits seit Jahren oder
sogar Jahrzehnten eine Baulandstrategie
existiert, tiber die in Verwaltung und Rat
Konsens besteht und die gute Ergebnisse er-
zielt. Hier empfiehlt sich keine Anderung der
bisherigen Praxis, sondern eine konsequente
Fortsetzung dieses Weges.®

Wesentliche Notwendigkeiten und Ziele
von kommunalen Baulandbeschliissen

Wirtschaftliche und soziale Aspekte stellen
fiir Kommunen die wesentlichen Notwen-
digkeiten fiir die Aufstellung eines Bauland-
beschlusses dar. Stadtebauliche, umweltbe-

zogene oder regionale Beweggriinde sind in
den meisten Fillen nachrangig, kbnnen aber
in Einzelfallen ebenfalls wesentliche Beweg-
griinde fiir die Aufstellung eines Baulandbe-
schlusses sein.

Welche Notwendigkeit im Einzelnen ent-
scheidend ist, ergibt sich aus den Rahmenbe-
dingungen der betreffenden Kommune. Die
Verwaltung der Kommune gibt meist auf-
grund konkreter Problemlagen vor Ort den
AnstoB fiir die Erarbeitung eines Baulandbe-
schlusses. Gefasst werden kann ein solcher
Beschluss jedoch nur vom Rat der Kommune,
so dass zunichst politische Uberzeugungs-
arbeit geleistet werden muss. Bestehende
Probleme, die die Aufstellung eines Bauland-
beschlusses erforderlich machen, bilden die
Basis der Ziele, deren Verwirklichung ange-
strebt werden soll.

So greifen wirtschaftliche und soziale As-
pekte eng ineinander, wenn Baulandpreise
gesenkt und Bauland fiir bestimmte Bevdl-
kerungsgruppen wie junge Familien oder
Einheimische bereitgestellt und gleichzeitig
die Kommunen von den mit der Baulandbe-
reitstellung verbundenen Kosten entlastet
werden sollen. Das sind die wichtigsten Ziele,
die Kommunen mit Baulandbeschliissen er-
reichen wollen.

Abbildung 3 zeigt die politischen Hand-
lungsfelder und die zugeordneten Notwen-
digkeiten und Ziele.

Wichtige verfahrensbezogene Gesichts-
punkte von Baulandbeschliissen

Nachdem die Verwaltung die Aufstellung
eines Baulandbeschlusses in die Wege ge-
leitet hat, richten je nach vorhandenen
Verwaltungsstrukturen viele Kommunen
amteriibergreifende Projektgruppen oder
Arbeitskreise ein. Diese sorgen fiir die Ko-
ordinierung, die Abstimmung und die Steu-
erung des Aufstellungsprozesses. Eine gute
Zusammenarbeit zwischen den Bereichen
Planen/ Bauen/ Liegenschaften und Recht/
Finanzen hat sich in der Praxis als wesent-
liche Voraussetzung fiir ein funktionierendes
Baulandmanagement herauskristallisiert. Die
Arbeitsgruppe sollte im Idealfall aus einem
festen Stamm der genannten Fachbereiche
bestehen und bei Bedarf Experten aus an-



deren Fachbereichen den Beratungen hin-
zuziehen.

Die Politik muss mdglichst friihzeitig be-
teiligt werden, also bereits wahrend der
Entwurfsphase des Beschlusses. Die Politik
muss von der Notwendigkeit des Bauland-
beschlusses liberzeugt sein und es muss
eine grundsatzliche Zustimmung tber Not-
wendigkeiten und Ziele erfolgen. Aber auch
bei der weiteren Erarbeitung des Beschlus-
ses ist die Einbeziehung der Politik empfeh-
lenswert.

Unmittelbar sind Grundstiickseigentlimer
und Investoren von einem Baulandbeschluss
betroffen. Die Mitwirkungsbereitschaft die-
ser Akteure ist fiir die weitere Projektent-
wicklung von entscheidender Bedeutung.
Allerdings sollte die Beteiligung dieser Ak-
teure erst in der Durchflihrungsphase des
Baulandbeschlusses, nicht aber vor dessen
Aufstellung erfolgen.

Nachdem der Baulandbeschluss gefasst wor-
den ist, hat es sich bewihrt, die Grundsitze
des Bodenmanagements im Rahmen von In-
formationsveranstaltungen und Informati-
onsbroschiiren zu erdrtern. Bei anstehenden
Projekten ist es erforderlich, die Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentiimer frihzei-
tig zu eruieren und vertraglich zu fixieren.
Eine mdglichst frihe Beteiligung ist sinnvoll,
um bei fehlender Mitwirkungsbereitschaft
rechtzeitig reagieren zu kdnnen, indem Pro-
jekte ggf. zuriickgestellt oder ganz aufgege-
ben werden, bevor bereits viele Ressourcen
in die Realisierung des Projekts investiert
worden sind.

Wesentliche Inhalte von Baulandbe-
schliissen

Inhaltlich schreiben viele Kommunen die
anzuwendenden Instrumente des Bauland-
managements fest. Die meisten Kommu-
nen beschrianken sich auf einige wenige
Instrumente, wihrend sich die Minderheit
an Kommunen des gesamten Spektrums an
Instrumenten bedient. Die eingesetzten In-
strumente ergeben sich aus den Zielen des
Baulandmanagements, wobei unterschied-
licher Instrumenteneinsatz durchaus auch
ahnliche Ziele erreichbar machen kann; es
gibt also nicht ein fiir ein konkretes Ziel be-

Politische Handlungsfelder

Notwendigkeiten [ Ziele - bestehender Zwang

Interkommunalen bzw, regionalen Austausch
erreichen

Abgestimmte Bodenpolitik und gemeinsame
Vorgehensweise durchfiihnen

Stadtebauliche
Aspekie

Sozialpalitische
Aspekie

=
=
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Wirtscha ftliche
Aspekte

Umweltpoliti-
sche Licle

stimmtes, zwingend anzuwendendes Instru-
ment.

Der kommunale Zwischenerwerb?® ist das
am hadufigsten verwendete Instrument, aber
auch stadtebauliche Vertridge und Bau-
landumlegungen (amtlich oder freiwillig)
kommen haufig zum Einsatz. Uber den Ein-
satz des Instruments bzw. der Instrumente
entscheidet die Kommune, wobei dies im
erheblichen AusmalB von Innovationsbe-
reitschaft oder rdumlichen und finanziellen

Stadtentwicklungspolitische Entscheidungen
umsetzbar machen

Stadtebauliche Innovationen aulgreilen

Verhinderung von Abwanderungstendenzen

Bezahlbaren Wohnraum ermiglichen |
Bodenpreise dimpfen

Steverung des Bevidlkerungswachstums

Bereitstellung von Flachen fur den besonderen
Bedarf (2. B. Projekt MWohnen mit Kindem®]

Finanzkraft nicht weiter verringern

Sicherung und Schaffung von Arbeitspliitzen

Funktionierenden Wetthewerh
aul dem GrundstOcksmarkt herstellen

Landschaftsverbrauch [ Zersicdelung
entgegenwirken

Verminderung der Verkehrsprobleme

Abb. 3:  Notwendigkeiten und
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Zielsetzungen kommu-
naler Baulandbeschliisse

Eigene Darstellung nach
IBoMa/ ILS 2000, S.14

Im Jahr 2002 hat das Institut
fiir Bodenmanagement im
Auftrag des Forum Bau-
landmanagement NRW die
Arbeitshilfe ,Baulandbereit-
stellung: Der Zwischenerwerb
als Weg des Baulandmanage-
ments” verfasst, auf die an
dieser Stelle verwiesen wird.



Abb. 4:

Abb. 5:

10

Wesentliche Zielset-
zungen kommunaler
Baulandbeschliisse und
-strategien

Quelle: IBoMa 2009, S.7
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DhschiGhirungmeridg:
Baulbckenksatstor

Mehrfachnernungen miglich

Instrumentarium im
Rahmen kommunaler
Baulandbeschliisse und
-strategien

Zwischenerwerb: auch
fiir Teilflichen und be-
zogen auf langfristige
Bodenvorratspolitik

Informelle Instrumente:
kooperative Verfahren,
Offentlichkeitsarbeit,
Beratung etc.

Quelle: IBoMa 2009, S.8

vgl. hierzu und im Folgenden:
Institut fiir Bodenmanage-
ment: Evaluierung von kom-
munalen Baulandbeschliissen
und Baulandstrategien. Hrsg.
vom Forum Baulandmanage-
ment NRW, Dortmund 2009

Sanstige

Rahmenbedingungen der Kommune ab-
hangt.

Baulandbeschliisse weisen sehr unterschied-
liche Regelungstiefen auf. Manche Kommu-
nen legen in ihrem Beschluss nur sehr wenige
Dinge fest, wodurch sich eine hohe Flexi-
bilitdt des Beschlusses ergibt. Es erscheint
jedoch fraglich, ob die Zielsetzungen des
Baulandbeschlusses erreicht werden konnen,
so dass eine zu geringe Regelungstiefe die
Sinnhaftigkeit eines Baulandbeschlusses in
Zweifel zieht.
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Eine hohe Regelungstiefe fiihrt im Um-
kehrschluss dazu, dass die Flexibilitat deut-
lich eingeschrankt ist. Je mehr Regelungen
festgesetzt sind, desto geringer sind die
Handlungsspielrdume im Einzelfall. Gleich-
wohl sorgt dies dafiir, dass der Baulandbe-
schluss dem Gleichbehandlungsgrundsatz
eher gerecht wird, auch wenn die Hand-
lungsfreiheit mit Ausnahmeregelungen
zumindest ein stiickweit wiederhergestellt
werden kann. So kdnnen in bestimmten
Fallen Abweichungen von den Inhalten des
Baulandbeschlusses zugelassen werden.

Von GrdBe und Lage der Kommune gehen
keine Implikationen fiir Art, GréBe und Um-
fang des Baulandbeschlusses aus. Zwar kann

beobachtet werden, dass kleinere Kommu-
nen eher etwas kleinere Baulandbeschliisse
haben, aber dass daraus folgt, dass groBere
Kommune zwingend umfangreichere Fest-
setzungen treffen, ist nicht nachgewiesen.
Vielmehr gibt es auch groBe Kommunen mit
nur sehr wenigen Festsetzungen. Es kann
also keine Blaupause fiir z.B. eine kleine
Gemeinde im landlichen Raum erstellt wer-
den, die dann fiir alle Gemeinden mit diesem
Merkmal die entsprechende Wirkung entfal-
ten wiirde.

Evaluierung von kommunalen Bau-
landbeschliissen und -strategien

Aufbauend auf den Erkenntnissen und
Empfehlungen der Arbeit ,Bausteine zum
Baulandbeschluss" beabsichtigte das Fo-
rum Baulandmanagement NRW 2009 die
Evaluierung der Erfahrungen der Kommu-
nen mit ihren Baulandbeschliissen/ Bau-
landstrategien. Gleichzeitig sollte dabei
auch ein Blick auf die kiinftigen Aufgaben
der Kommunen unter Beriicksichtigung der
sich andernden Rahmenbedingungen ge-
richtet werden.!

Firr die Evaluierung wurde ein Fragebogen
erarbeitet und an 141 bundesweit ausge-
wahlte Kommunen verschickt. Es handelte
sich zum einen um die Kommunen, deren
Baulandbeschliisse bereits im Rahmen
der Vorgdngerstudie ausgewertet worden
waren. AuBerdem wurden Kommunen be-
fragt, die Preistrager und Teilnehmer der
LBS-Stadtwappenverleihung 1998 und des
LBS-Stadtwappenwettbewerbs 2000 wa-
ren. Auch wurden die Mitgliedskommunen
des Forum Baulandmanagement NRW be-
fragt.

Somit war die Befragung nicht auf Kommu-
nen beschrankt, die ihre Baulandstrategie
durch eine politische Beschlussfassung fest-
gelegt hatten, sondern es wurden auch Kom-
munen befragt, die eine kommunale Bau-
landstrategie ohne einen konkret gefassten
Beschluss bspw. aufgrund von traditioneller
Vorgehensweise oder verwaltungsinterner
Regelungen, die zwar inhaltlich einem Bau-
landbeschluss entsprechen, aber nicht in
einem Beschluss fixiert sind, verfolgen.



Die Riicklaufquote mit rd. 50% (71 beant-
wortete Fragebdgen) war gut; die Ergebnisse
der Umfrage fuBen daher auf einer umfang-
reichen Grundgesamtheit.

Wesentliche Aspekte der Befragung

Der erste Themenkomplex der Befragung
behandelte die urspriingliche Intention, die
hinter der Aufstellung des Baulandbeschlus-
ses bzw. der Erarbeitung der Baulandstrate-
gie stand. Hierzu wurden die Problemlagen
und Zielsetzungen abgefragt. Weitere Fra-
gen betrafen die Festlegung der Instrumente
und die Regelungen zur Finanzierung.

Zweiter Befragungsschwerpunkt war die
Umsetzung des Baulandbeschlusses bzw.
der Baulandstrategie. Hier war insbesondere
fiir die Befragung relevant, ob der Beschluss
bzw. die Strategie noch Anwendung findet
und wie sich diese hinsichtlich Zielsetzung
und Anwendbarkeit bewdhrt hatten. Auch
mogliche Probleme, z.B. Rechtsprobleme
bei einigen Festsetzungen und Anderungs-
bedarfe wurden eruiert. Ferner wurden die
Kommunen gebeten, Erfolg und Erforder-
lichkeit des Beschlusses bzw. der Bauland-
strategie einzuschatzen.

Im dritten Block der Befragung wurden die
Kommunen gebeten, den Blick in die Zukunft
zu richten und eine Einschdtzung der kiinfti-
gen Bedeutung von Baulandbeschliissen und
Baulandstrategien abzugeben. So sollte der
Einfluss sich andernder Rahmenbedingungen
abgeschatzt und der Frage nachgegangen
werden, ob aufgrund dieser gednderten
Rahmenbedingungen Anpassungen des Be-
schlusses bzw. der Strategie geplant waren.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Zielsetzungen, die die Kommunen mit ih-
ren Baulandstrategien verfolgen, waren viel-
schichtig. Die meistgenannten Ziele waren
jedoch die Kosten- und Folgekostenfinanzie-
rung sowie die Dampfung der Bodenpreise,
wie aus Abbildung 4 hervorgeht.

Aus der Auswertung der Zielvorstellungen
ergibt sich bereits, welche Instrumente be-
vorzugt verwendet werden. Der kommunale
Zwischenerwerb und der Abschluss entspre-
chender stadtebaulicher Vertrdge haben hier
die hochste Praferenz, die auch im Beschluss

Die Kommunen kamen tberwiegend zu dem
Ergebnis, dass sich ihr Baulandbeschluss
bzw. ihre Baulandstrategie als wichtiges In-
strument im Wesentlichen bewahrt hat und
dass diese(r) notwendig war, um die gesetz-
ten Ziele zu erreichen.

Hervorgehoben wurde - unabhédngig von
den Zielvorstellungen -, dass die Anwen-

bzw. in der Strategie festgelegt ist, wahrend
nur sehr wenige Stadte auf eine Festlegung Abb. 6:  Einschitzung des
auf bestimmte Instrumente verzichten.

Instruments

Quelle: IBoMa2009 im
Rahmen der Studie;
nicht in der Verdffentli-
chung abgebildet

Abb. 7: Zielerreichung des Bau-
landbeschlusses bzw.
der -strategie

Quelle: IBoMa 2009, S.9
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- bewdhrt

- teilweise bewdhrt
D nicht bewahrt

[ ea

34 %

1,7 %

19,9 %

B -oiistingio

- liberwicgend

|:| teilweise

- noch keine Auswertung midglich
I:l gar nicht | kaum

[ ea

18,6 Yo

45,8 %

-s;-hr wichtig
-wichfig
Dwrni_qrr wichtig
Lk

Abb. 8: Einschdtzung der kiinf-
tigen Bedeutung des
Instruments

Quelle: IBoMa2009 im

dung eines Beschlusses bzw. einer Strate-
gie die Gleichbehandlung der Beteiligten,
die Nachvollziehbarkeit und Transparenz
fordert, was die Akzeptanz positiv beein-
flusst.
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nicht in der Veroffentli-



Abb. 9:

Griinde fiir eine kiinftig
hohe Bedeutung von
kommunalen Bau-
landbeschliissen und
-strategien

Quelle: IBoMa 2009,
S.17
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Die kiinftige kommunale Bodenpolitik ist
zahlreichen Einflissen ausgesetzt. Wesent-
liche EinflussgroBen sind der demogra-
phische Wandel, die Verdnderungen gesell-
schaftlicher Werte und Vorstellungen, der
wirtschaftliche Strukturwandel und der
Klimawandel. Diese Auswirkungen treffen
oder werden Regionen sehr unterschiedlich
treffen. Wachsende Regionen stehen vor an-
deren Herausforderungen als stagnierende
oder gar schrumpfende. Auch sind die He-
rausforderungen in Ballungszentren andere
als im landlichen Raum.
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Abb. 10: Griinde fiir eine kiinftig
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geringe Bedeutung von
kommunalen Bau-
landbeschliissen und
-strategien

Quelle: IBoMa 2009,
S.17
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Einige Kommunen sahen in ihrem Bauland-
beschluss bzw. ihrer Baulandstrategie fast
ausschlieBlich ein Instrument der Bauland-
entwicklung im Sinne der Entwicklung neuer
Bauflachen. Diese Kommunen schitzen die
zukiinftige Bedeutung des Beschlusses bzw.
der Strategie eher gering ein, wenn die Ziele
der ausreichenden Baulandbereitstellung
oder die Ddmpfung des Baulandpreisniveaus
erreicht sind.

Fir andere Kommunen stellen sie jedoch
auch unter Berticksichtigung der sich &n-
dernden Rahmenbedingungen ein wichtiges
Instrument der Bodenpolitik dar. Dabei sind
folgende Aspekte besonders bedeutsam:

® Verringerung der quantitativen Nachfra-
ge mit der Folge geringerer Baulandaus-
weisungen und teilweise auch der Riick-

nahme von Baulandausweisungen
Verdnderung der qualitativen Nachfra-
gestruktur

verinderte rdumliche Priorititen (Tausch
von Randlagen zu Gunsten innerstad-
tischer Bereiche bei der Baulandentwick-
lung) und insgesamt verstirkte Nutzung
von innerstadtischen Potentialen (auch
Brachflichen)

Analyse der Nachfrage durch Wohnungs-
marktbeobachtungen und -analysen
Bedeutungszuwachs des Bestandsma-
nagements

Anpassung der sozialen Infrastruktur an
die veranderte Nachfrage
Klimaschutzkonzepte und Beriicksichti-
gung klimatischer Auswirkungen bei der
Baulandentwicklung

Aus dieser Auflistung geht hervor, dass die
kommunale Bodenpolitik weit mehr als nur
die Entwicklung, Finanzierung und Vermark-
tung von Baulandgrundstiicken ist. Vielmehr
sollte sie im Sinne eines umfassenden Fla-
chenmanagements begriffen werden. Fir die
Bewiltigung der anstehenden Zukunftsauf-
gaben ist eine umfassende kommunale Bo-
denpolitik unumganglich.

Zusammenfassend kommt die Evaluierung
zum Ergebnis, dass Baulandbeschliisse bzw.
Baulandstrategien trotz oder sogar gerade
wegen der sich dndernden Rahmenbedin-
gungen kein ,Auslaufmodell” sind, sondern
auch zukiinftig einen wertvollen Beitrag zur
Bewiltigung der kommunalen Aufgaben lei-
sten werden. Sie werden auch kiinftig ein
sinnvoller Weg zur Verankerung und Umset-
zung der Leitbilder und Zielsetzung kommu-
naler Bodenpolitik sein und zur Schérfung
des Problembewusstseins und der Entwick-
lung von Perspektiven zur Bewaltigung der
Zukunftsaufgaben beitragen.

Stadtentwmklungspolltlsche kom-
munale Bodenpolitik im Uberblick

Im Jahr 2014 erarbeitete das Institut fiir Bo-
denmanagement gemeinsam mit dem Biiro
.Kiehle-Beratung: Wohnen" im Auftrag des
BBSR den Forschungsbericht ,Stadtentwick-
lungspolitische kommunale Bodenpolitik im
Uberblick”. Einige zentrale Ergebnisse die-



ser Arbeit zu integrierten liegenschaftspoli-
tischen und planungsrechtlichen Strategien
werden im Folgenden wiedergegeben:

«Nach wie vor bleibt eine langfristig ange-
legte Bodenvorratspolitik der Kénigsweg
kommunaler Liegenschaftspolitik. Sie ver-
setzt die Kommune in die Lage, geeignete
Grundstiicke anbieten zu kénnen und damit
ihre eigene Entwicklung steuern zu kénnen.
Fiir Stadte und Gemeinden, die langfristig
Bodenvorratspolitik betreiben, ,rechnet”
sich diese.

Fiir Kommunen mit Haushaltsproblemen kann
die Griindung von Eigengesellschaften eine
Ldsung sein. Hier sollten Erfahrungen auf-
gearbeitet werden und den Kommunen als
Arbeitshilfen zur Verfiigung gestellt werden.

Erfolgreich sind revolvierende Bodenfonds-
modelle, die Einnahmen aus der Baulandent-
wicklung zweckgerichtet fiir neue Grund-
stiickskidufe einsetzen.

Grundsatzbeschliisse zum kommunalen
Baulandmanagement sind das Schliissel-
instrument einer langfristig orientierten
kommunalen Bodenpolitik - insofern wére
viel erreicht, wenn alle Kommunen solche
Baulandbeschliisse verabschieden wiirden.
Es ist festzustellen, dass Baulandbeschliis-
se das Fundament fiir eine kommunale
Liegenschaftspolitik darstellen, somit eine
hohe Relevanz und Innovationskraft haben
und leicht umzusetzen sind. Verbunden mit
einem groBen Steuerungspotenzial ist auch
eine Bodenvorratspolitik, am besten auf
der Basis eines revolvierenden Bodenfonds.
Der Informationsaustausch zu Grundsatz-
beschliissen sollte verbessert werden, ein-
schlieBlich der Verarbeitung internationaler
Erfahrungen.

Fiir eine stadtentwicklungspolitisch orien-
tierte Bodenpolitik ist die geschickte Zu-
sammenfiihrung einer Bodenvorratspolitik
mit planungsrechtlichen Instrumenten von
zentraler Bedeutung. Dabei wird Baurecht
immer nur dann geschaffen, wenn die Kom-
mune entweder selbst im Besitz der Flichen
ist oder von allen Planungsbegiinstigten eine
verbindliche Zusage zur Ubernahme von z.B.
Planungs- und Gutachterkosten, Kosten fiir

ErschlieBungs- und AusgleichsmaBBnahmen,
Kindergartenplédtze oder die Abtretung von
Flachen fiir geférderten Wohnungsbau an
die Stadt erhalten hat. Dazu werden Anfor-
derungen an den Wohnungsbau gestellt, wie
Einhaltung von Energiestandards, Mischung
unterschiedlicher WohnungsgréBen und
Barrierefreiheit (z.B. in Freiburg).

Hier geben bodenpolitische Leitlinien und
Grundsatzbeschliisse zum kommunalen
Bodenmanagement die kommunale Politik
vor. Die Regelungen, die dabei getroffen
werden, setzen die Kommune in die Lage,
stddtebauliche und wohnungspolitische
Ziele zu erreichen. Sie kann dies entweder
durch einen friihen Erwerb der Fldchen oder
durch die Bindung zur Schaffung von Bau-
recht an Vertragslésungen zur Umsetzung
von politisch gewtinschten Zielen erreichen.
Einzuhalten sind hier die rechtlichen Rah-
menbedingungen (insbesondere das Abwé-
gungserfordernis) nach § 1 BauGB.

Maglich wird dabei insbesondere auch eine
Quotierung von Flachen, die fiir geférderten
Wohnungsbau angeboten werden sollen.
Dabei miissen Planungsbegiinstigte einen
bestimmten Anteil des Wohnungsbaus als
geforderten Wohnungsbau oder flir untere
und mittlere Einkommen (,preisgedimpfter
Wohnungsbau”, z. B. in Diisseldorf) erstellen.

Liegenschaftspolitik und die Anwendung
planungsrechtlicher Instrumente schaffen
so die Voraussetzung zur Realisierung ei-
ner gewollten Angebotsmischung fiir Woh-
nungsneubau.

Das Miinchener Modell, das u.a. eine be-
stimmte Quote an geférderten Wohnungen
auf stadtischen Grundstiicken bei einem
Verkauf an neue Eigentiimer ebenso wie
auch auf privaten Grundstiicken bei Schaf-
fung von neuem Baurecht vorsieht, stdBt
zunehmend auf Interesse bei anderen Kom-
munen. Teilweise werden die Anforderungen
anders ausgestaltet. Diisseldorf verlangt die
Begrenzung von Neuvertragsmieten im frei
finanzierten Wohnungsbau, Hamburg hat ei-
nen umfangreichen Katalog von stidtebau-
lichen, energetischen und wohnungspoli-
tischen Anforderungen aufgestellt. Auch das
Stuttgarter Innenentwicklungsmodell, das in
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der Innenentwicklung bestimmte Quoten fiir
geférderten Wohnungsbau vorsieht und die
Planungsbegiinstigten an der Errichtung der
geférderten Wohnungen beteiligt, ist hier zu
nennen.

Gerade fiir enge Marktsituationen sind dies
héchst taugliche Instrumente und Verfah-

ren, die in der Lage sind, marktkonform be-
stimmte Zielsetzungen zu stidrken und um-
zusetzen.

Auch die Direktvergabe eigener Grundstticke
zum Verkehrswert ist eine gute Alternative
zu Hochstgebotsverfahren.""

Studie des DVW-Arbeitskreises 5 ,Landmanagement”

Institut fiir Bodenmanage-
ment und Kiehle-Beratung:
Wohnen im Auftrag des BBSR
(BBSR-Forschungsvorhaben
SWD - 10.04.04 - 12.210):
Stadtentwicklungspolitische
kommunale Bodenpolitik im
Uberblick. Bislang nicht ver-
offentlicht, Dortmund 2014,
S.128 f.

vgl. hierzu und im Fol-
genden: Drixler, Erwin;
Friesecke, Frank; Kotter,
Theo; Weitkamp, Alexandra;
WeiB, Dominik: Kommunale
Bodenpolitik und Bauland-
modelle - Strategien fiir
bezahlbaren Wohnraum?
In: DVW - Gesellschaft fiir
Geodaésie, Geoinformation
und Landmanagement e.V.
(Hrsg.): DVW-Schriftenreihe,
Band 76/2014, Augsburg
2014

ebd., S.9

Bundesverfassungsgericht:
Beschluss vom 12.01.1967 -
BVerfGE 21, 82, zitiert nach
Drixler, Erwin et al., Augsburg
2014, S.9

In seiner aktuellen Studie ,Kommunale Bo-
denpolitik und Baulandmodelle - Strategien
fur bezahlbaren Wohnraum?" kommt der
Arbeitskreis 5 ,Landmanagement” der Ge-
sellschaft fiir Geodasie, Geoinformation und
Landmanagement (DVW) zu dem Schluss,
dass im aktuellen Diskurs zur Stadtentwick-
lung die Bedeutung der kommunalen Boden-
politik wieder wéchst. Dies zeigt sich insbe-
sondere in wachsenden Stidten, in denen sich
entwickelnde Schwierigkeiten wie Verdran-
gungstendenzen abzeichnen, wogegen jedoch
noch kein wirksames Mittel gefunden wurde."

Der Arbeitskreis sieht folgende zentralen Zu-
kunftsaufgaben und Herausforderungen fiir
die derzeitige Bodenpolitik:

e Flicheneffizienz (Reduzierung der Neu-
inanspruchnahme von Freiraum fiir Sied-
lungs- und Verkehrszwecke, Steigerung
der Nutzungsmischung und -intensitat)

e Stidtebauliche Innenentwicklung (Mobi-
lisierung von Brachfldchen, Nachverdich-
tungspotenzialen und Bauliicken)

® Sozialgerechte Wohnraumversorgung
bei angespannten Mérkten

e Verhinderung einer weiteren sozialen
Fragmentierung in den Stddten und Ent-
wicklung sozialgemischter Quartiere

® Anpassung der Stidte und Gemeinden
an den Klimawandel und die Erreichung
energiepolitischer Ziele™

Der Arbeitskreis verweist auf ein Grundsatz-
urteil des Bundesverfassungsgerichts, um
die Notwendigkeit von Baulandstrategien
hervorzuheben. Dort heiBt es:

.Die Tatsache, dass Grund und Boden un-
vermehrbar und unentbehrlich sind, verbie-

tet es, seine Nutzung dem uniibersehbaren
Spiel der freien Krdfte und dem Belieben
des Einzelnen vollstindig zu (berlassen, eine
gerechte Rechts- und Gesellschaftsordnung
zwingt vielmehr dazu, die Interessen der All-
gemeinheit beim Boden in weit stirkerem
MaBe zur Geltung zu bringen als bei anderen
Vermdgensgiitern."*

In der Studie werden die unterschiedlichen
Ansatze ausgewahlter Kommunen analysiert
und verglichen. Dabei werden Bausteine,
Anforderungen und Leistungsfahigkeit der
Ansétze untersucht und es wird gepriift, ob
.mit den kommunalen Baulandbeschliissen
die derzeit wachsenden quantitativen und
qualitativen Defizite auf dem Bauland- und
Wohnungsmarkt bewéltigt werden kénnen."

Ausfihrlich in der Studie dargestellt wer-
den die - liberwiegend in der Fachwelt be-
kannten und haufig thematisierten - Bau-
landmodelle und -strategien aus Miinchen,
Stuttgart, Kéln, Hamburg, Freiburg, Offen-
burg und Bocholt. Kurz angeschnitten wer-
den die baulandpolitischen Modelle bzw. die
Grundsitze der Baulandpolitik aus Frank-
furt am Main, Heidelberg, Ludwigsburg und
Ulm. Ausfiihrlicher wurde das Vorgehen der
Stadt Hannover geschildert, die zwar kei-
nen Baulandbeschluss gefasst hat, ihre Ziele
der Stadtentwicklung aber durch Einzelbe-
schliisse liber stadtebauliche Vertrage um-
setzt.

Neben einer vergleichenden Bewertung der
untersuchten Baulandmodelle nach ihren
(wohnungs-) politischen Zielen und deren
Realisierbarkeit sowie der Legitimation und
formellen Umsetzung und der Organisation
der Baulandmodelle wurden zudem 6kono-



mische Aspekte am Beispiel der Modelle aus
K6ln, Miinchen und Stuttgart ndher unter-
sucht.

Die Kostenwirkung auf den Investor ergibt
sich aus einer Modellrechnung, die auf Ba-
sis einer stadtebaulichen Kalkulation entwi-
ckelt wurde. Diese erfolgt in drei Szenarien
(niedriges Bodenpreisniveau, hohes Boden-
preisniveau und Nachverdichtung). In der
Modellrechnung werden unterschiedliche
Kostenpositionen beriicksichtigt und mit
Zahlenwerten belegt, auf die sich, basierend
auf Erfahrungswerten, verwaltungsintern
geeinigt wurde. Dazu gehdren u.a. die Ko-
sten fiir die Planung und Herstellung tech-
nischer und sozialer Infrastruktur.

In jedem der Modelle gibt es zusatzlich eine
Angemessenheitspriifung, die sicherstellen
soll, dass die Investoren und andere Pla-
nungsbeglinstigte einen angemessenen Teil
der Planungsgewinne behalten kénnen, da
ansonsten kein ausreichender Anreiz fir In-
vestitionen vorliegt. I.d.R. wird davon aus-
gegangen - so auch in den drei Modellen
-, dass die Kostenbeteiligung dann ange-
messen ist, wenn mindestens ein Drittel der
planungsbedingten Wertsteigerungen beim
Investor verbleiben.

Basierend auf den Erfahrungen der Verfas-
ser der Studie sowie den Erkenntnissen von
Artikeln und Studien zu praktischen und
theoretischen Qualitatserfordernissen von
bodenpolitischen Grundsatzbeschliissen lei-
teten die Verfasser folgende zehn Erfolgsbe-
dingungen fir Baulandmodelle ab:

® Dbreiter Konsens zwischen Politik und
Verwaltung, aber auch innerhalb der
Politik, damit der Baulandbeschluss kein
Wahlkampfthema fir die Kommunalpo-
litik wird

® Grundlagenermittlung, z.B. aktuelle
Wohnungsmarktanalysen und -progno-
sen

® Gleichbehandlung aller Akteure durch
konsequente Anwendung, um Akzeptanz
und Mitwirkungsbereitschaft zu erzeu-
gen

e Kombination mit Wohnungsbaupro-
grammen, die allein aufgrund ihrer feh-
lenden Steuerungsfahigkeit nicht fir die

erwarteten Entlastungseffekte auf dem
Wohnungsmarkt sorgen kénnen

¢ Transparenz und Klarheit der Regelungen
als Voraussetzungen fiir die Berechen-
barkeit des Modells und die Sicherheit
bei der Kostenkalkulation

® langfristigkeit und Verlasslichkeit fir
den Baulandmarkt, um kurzfristige An-
derungen der kommunalen Bodenpolitik
zu verhindern

e Regionale Abstimmung zur Vermeidung
und Auflésung von Konkurrenzsituati-
onen zwischen den Kommunen

® QOrganisation durch dmteriibergreifende
Baulandkommission zur effektiven Kom-
munikation und Kooperation zwischen
den involvierten Dienststellen

¢ Flexibilitdt und Anpassung des Modells,
wenn dies gednderte Rahmenbedin-
gungen erfordern mit der Anforderung
der langfristigen Auslegung des Be-
schlusses, um das Erfordernis neuer Be-
schliisse zu vermeiden

e Steuerung durch die kommunale Pla-
nungshoheit als zentrales Steuerungsin-
strument fiir die Baulandmodelle

Diese Auflistung zeigt die herausragende
Bedeutung der Bodenpolitik fiir die Ver-
wirklichung der Ziele einer sozialgerechten
Bodennutzung. Kommunale Baulandbe-
schliisse sind ,anspruchsvolle wie innova-
tive Regelungen”, bei denen es jedoch keine
Allgemeinldsung fiir alle Kommunen gibt.
Vielmehr erfordern die speziellen lokalen
Rahmenbedingungen und Zielsetzungen
ein individuell zugeschnittenes Konzept.
Gleichwohl ist es auch ohne einen formellen
Grundsatzbeschluss méglich, eine Strategie
in die Baulandentwicklung einzubringen.

In Schrumpfungsregionen mit damit einher-
gehenden Funktionsverlusten und Zersplit-
terung der Bodennutzung steht die kom-
munale Bodenpolitik vor besonders groBen
Herausforderungen. In diesen Regionen
kommt es zu Stérungen bis hin zum Versa-
gen der Bodenmarkte; die Kommunen sind
nicht mehr im Stande, die erforderlichen
Instrumente fir eine aktive Teilnahme am
Bodenmarkt und zur Steuerung der Boden-
nutzung zu nutzen. In diesen Fillen ist die
Prifung der Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts angezeigt.
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vgl. hierzu und im Folgenden:
Deutscher Stidtetag (Hrsg.):
Auswertung der Umfrage
zum Thema ,Beitrag der
stadtischen Bauland- und
Liegenschaftspolitik zur
Schaffung bezahlbaren/ ge-
forderten Wohnraums". Stand
Dezember 2014, Berlin und
Kéln 2014a

vgl. Deutscher Stadtetag
(Hrsg.), Berlin und Koln
2014b, S.10 f.

Deutscher Stidtetag (Hrsg.),
Berlin und Koln 2014a, S.27

In Wachstumsregionen hingegen kénnen
Baulandmodelle als ein Baustein der kom-
munalen Bodenpolitik und Schritt in Rich-
tung einer nachhaltigen stadtebaulichen

Entwicklung sehr erfolgreich sein. Bauland-
modelle ermoglichen es der Kommune, stad-
tebauliche (z.B. bezahlbaren Wohnraum)
und andere Ziele zu verwirklichen.

Umfrage des Deutschen Stadtetages

Der Deutsche Stadtetag hat 2014 eine Umfra-
ge unter rund 40 Stadten durchgefiihrt, um
herauszufinden, welche Ansitze zur Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums diese im Rah-
men einer vorausschauenden Liegenschafts-
und Baulandpolitik verfolgen.” Die Umfrage
ergab, dass die Festlegung einer Quote fiir den
offentlich geforderten Wohnungsbau einen
entscheidenden Beitrag zum Bau 6ffentlich
geforderter Wohnungen leisten kann. Eine
solche Quote wird Gblicherweise beim Verkauf
stadtischer Grundstiicke und/ oder bei der
Schaffung neuen Baurechts angesetzt.

Bei der Mehrzahl der antwortenden Stad-
te (22 von 39) werden Liegenschaften zur
Umsetzung strategischer Ziele der Stadtent-
wicklung eingesetzt. In den meisten Stad-
ten gibt es bereits MaBnahmen zur Unter-
stiitzung des gefdrderten Wohnungsbaus
beim Verkauf 6ffentlicher Grundstiicke bzw.
sind diese geplant. Dies findet vorrangig im
Bereich des Mietwohnungsbaus statt, im
Bereich des Baus geférderten Wohneigen-
tums haben bislang nur knapp die Halfte der
antwortenden Kommunen entsprechende
Regelungen erlassen oder planen dies. Die
Quote liegt in den antwortenden Kommunen
zwischen 10 und 30 %.

Die antwortenden Kommunen sind der
Uberzeugung, dass ein Baulandmodell mit
einer verbindlichen Quote fiir den sozialen
Wohnungsbau einen erheblichen Beitrag fiir
die Schaffung bezahlbaren Wohnraums lei-
stet und dass die Unterstiitzung des sozialen
Wohnungsbaus bei der Vergabe stadtischer
Grundstiicke sehr bedeutend fiir den Bau
von Wohnungen mit preiswerter Belegungs-
bindung ist. Zur Umsetzung dieser Quoten
werden stadtebauliche Vertrage gemaB §11
BauGB eingesetzt.

Bedeutsam fiir die Einschidtzung der Zu-
kunftsfahigkeit von Baulandbeschliissen als

Teil einer kommunalen Baulandstrategie ist
die Bewertung dieses Instruments durch den
Deutschen Stadtetag. In seinem Positions-
papier sind Baulandbeschliisse neben einem
Flacheninformationssystem und Monitoring,
einem Flachenentwicklungsmanagement, der
stadtwirtschaftlichen Bewertung von Bau-
landpotentialen, der kommunalen Boden-
wirtschaft, der Freiraumentwicklung durch
Flichenpools, Okokonten und Bodenfonds,
dem Management groBer Liegenschaften
und Brachflachen, der stadtregionalen Ko-
operation und Steuerung, den Instrumenten
des besonderen Stidtebaurechts, der Biir-
gerbeteiligung bei der Entwicklung von Fla-
chen und dem Prozessmanagement die ent-
scheidenden Losungsansatze zur Erreichung
der Ziele des strategischen Flichenmanage-
ments und der Bodenwirtschaft.'®

Hinsichtlich eines Baulandbeschlusses gibt
der Deutsche Stadtetag folgende Hand-
lungsempfehlung an die Stadte:

«Ein Baulandbeschluss bietet die Mdglich-
keit, die von zusétzlich geschaffenem Bau-
recht beglinstigten Eigentiimer an den ur-
sdchlich dadurch ausgelésten Kosten und
Lasten zu beteiligen und zugleich z. B. woh-
nungs- und sozialpolitische Ziele der Stad-
te (z.B. zur Schaffung von Wohnraum fiir
Personen mit geringem Einkommen) umzu-
setzen. Dieser Bestandteil eines Baulandbe-
schlusses ist auch unter dem Begriff ,sozial-
gerechte Bodennutzung" oder ,kooperatives
Baulandmodell” bekannt. Uber einen Bau-
landbeschluss lassen sich dariiber hinaus
weitere baulandpolitische Grundsitze der
Stéddte darstellen. Ein Baulandbeschluss
schafft innerhalb der Stidte und auch fiir
Dritte Transparenz, Gleichbehandlung und
Kalkulierbarkeit."”



Il Neue Herausforderungen an die Kommunen

Seit der Veroffentlichung der Studie ,Bau-
steine zum Baulandbeschluss" (2001) und
der ,Evaluierung von kommunalen Bauland-
beschliissen und -strategien” (2009) haben
sich Ausgangssituation und Rahmenbedin-
gungen gedndert. Es haben zwischenzeit-
lich neue Entwicklungen Einfluss auf die
kommunale Bodenpolitik genommen, die die
Zielsetzungen und Anforderungen verscho-
ben haben. Folgende Herausforderungen
sind besonders bedeutsam:

Kommunale Finanzsituation

Eine wesentliche Herausforderung ist die
schwierige Finanzsituation vieler Stadte.
Bei gleichzeitig steigenden Sozialausgaben
wachsen die Haushaltsdefizite und schrén-
ken damit die Handlungsfreiheit der Kom-
munen stark ein, was unter Umstanden dazu
flihren kann, dass anspruchsvolle Flachen-
entwicklungen nicht verwirklicht werden
kénnen.'

Das Ende 2011 beispielsweise vom Land-
tag in Nordrhein-Westfalen beschlossene
Starkungspaktgesetz schafft die Moglich-
keit, Kommunen, die liberschuldet oder von
Uberschuldung bedroht sind, mit Konsoli-
dierungshilfen in Milliardenh6he zu unter-
stiitzen. Allerdings miissen die betroffenen
Kommunen im Gegenzug einen klaren Sa-
nierungskurs einschlagen, was die Investi-
tionsfahigkeit dieser Kommunen erheblich
einschrankt. Bei den betroffenen Kommu-
nen, den sogenannten ,Haushaltssiche-
rungskommunen®, handelt es sich fast aus-
schlieBlich um Stadte und Gemeinden, die
sich jahrelang im Nothaushaltsrecht befan-

Bevolkerungs- Wohnungsneubau
entwicklung | je 10.000 Einwohner

den. Ziel des Stiarkungspaktes sind ausgegli-
chene Haushalte.”

Anstieg der Baulandkosten

In den letzten Jahren war insbesondere in
den sogenannten Hochpreisregionen ein
erheblicher Anstieg der Baulandkosten zu
registrieren. Ublicherweise betragen die
Baulandkosten in etwa 15 bis 20% der Ge-
samtkosten fiir den Wohnungsbau. In eini-
gen Regionen hat sich dieser Anteil gleich-
wohl mehr als verdoppelt. Dies erschwert
den Wohnungsbau fiir Menschen mit ge-
ringem oder mittlerem Einkommen erheb-
lich und zeigt das Erfordernis einer aktiven
Liegenschaftspolitik. Ohne eine aktive Lie-
genschaftspolitik lassen sich weder umfang-
reicher Neubau und bezahlbare Wohnungen
schaffen, noch kann die stadtebauliche Qua-
litdt - z.B. sozial gemischte Quartiere mit
ausreichender Versorgungsfunktion, Steu-
erung des Fordermitteleinsatzes, anspre-
chende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes,
Erreichung energetischer Ziele - sicherge-
stellt werden.?

Die Baulandproblematik ist vor allem ein
Problem stark wachsender Ballungsrdume.
Das BBSR kommt in seiner Studie ,Woh-
nungsengpasse in Ballungsgebieten" zu na-
mensgebenden Erkenntnissen. Demnach ist
gerade in GroBstadten ein erhebliches Be-
volkerungswachstum festzustellen. Die ge-
stiegene Nachfrage kann auch nicht durch
den bislang erfolgten Wohnungsneubau
gedeckt werden, so dass sich die Anspan-
nungen auf dem Wohnungsmarkt durch
steigende Mieten wiederspiegeln.

Mietanstieg

2008 bis 2013 in %

Berin |+ | 29%w| o | 96| +v+ | 365%)

Frankfurt am Main

0 unterdurchschnittlich
+ leicht steigend / leicht Gberdurchschnittlich

++ deutlich steigend [ deutlich Giberdurchschnittlich
+++ sehr stark steigend /[ sehr stark Giberdurchschnittlich
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Tab. 2:

vgl. Deutscher Stadtetag
(Hrsg.), Berlin und KdIn
20144, S.6.

vgl. Ministerium fiir Inneres
und Kommunales des Landes
Nordrhein-Westfalen: Stir-
kungspakt Stadtfinanzen, ab-
rufbar unter http://www.mik.
nrw.de/themen-aufgaben/
kommunales/kommunale-
finanzen/kommunale-haus-
halte/haushaltssicherung/
staerkungspakt-stadtfi-
nanzen.html, abgerufen am
23.04.2015

vgl. Meyer, Josef: Kom-
munale Baulandstrategien
auf dem Priifstand - AG
Aktive Liegenschaftspolitik
identifiziert gute Beispiele
zur Schaffung von giinstigem
Wohnungsneubau. Deutscher
Verband fiir Wohnungswesen,
Stadtebau und Raumordnung
e.V. 2015, abrufbar unter
www.deutscher-verband.org/
publikationen/stichworte/
stichworte-2015/bauland-
strategien.html, abgerufen
am 04.03.2015.

Wohnungsmarktkon-
stellationen in den
groBten Stadten

Eigene Darstellung nach
BBSR, Bonn 2014, S.6
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Tab. 3:

21

22

23

26

Verteilung der Neu-
und Wiedervermie-
tungen nach Mietklas-
sen 2008 und 2013

Eigene Darstellung nach
BBSR, Bonn 2014, S.6

vgl. Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung
(BBR) (Hrsg.): Wohnungseng-
passe in Ballungsgebieten,
Bonn 2014, S.1 ff.

BBSR, Bonn 2014, S.7

vgl. Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung
(BBR) (Hrsg.): Kommunale
Strategien fiir die Versorgung
einkommensschwicherer und
sozial benachteiligter Haus-
halte. Bonn 2012, S.106

bis 8,00 Euro

je m> WF

8,00 bis 11,00 Euro
je m? WF

ab 11,00 Euro
je m? WF

Frankfurt am Main
Stuttgart

Diese Problemlagen finden sich insbesonde-
re in den sogenannten ,Big Seven”. Das sind
die sieben groBten Stadte und Wirtschafts-
regionen Berlin, Hamburg, Miinchen, Kéln,
Frankfurt, Stuttgart und Disseldorf. Im Zeit-
raum von 2007 bis 2011 verzeichneten diese
Stadte ein Bevolkerungswachstum in Hohe
von 330.000 Einwohnern, was etwa 180.000
Haushalten entspricht. Der Wohnungsbe-
stand wuchs im gleichen Zeitraum nur um
90.000 ohne Ersatzbedarf und qualitativer
Zusatznachfrage. Der Druck auf den Woh-
nungsmarkt spiegelt sich dort besonders in
einem Anstieg der Mieten von durchschnitt-
lich 26% zwischen 2008 und 2013 wieder.
Einzig in Berlin machten 2013 noch Mieten
bis unter 8,00 Euro/m? einen bedeutenden
Teil der Mieten aus.”

Tabellen 2 und 3 verdeutlichen die Situation
auf dem Wohnungsmarkt der ,Big Seven".
In der ersten Tabelle wird insbesondere der
Mietanstieg im Zeitraum von 2008 bis 2013
dargestellt, der in der zweiten Tabelle wei-
ter konkretisiert wird, indem gezeigt wird,
wie stark das giinstige Mietsegment abge-
schmolzen ist, wahrend hochpreisige Mieten
teilweise erheblich zugenommen haben.

Das BBSR kommt zu folgender Schlussfol-
gerung:

.Die bestehenden Engpésse auf regionalen
Wohnungsmérkten und steigende Mieten
und Preise kbnnen nur durch eine Auswei-
tung des Wohnungsangebots wirksam be-
seitigt werden. Hierzu bedarf es verldsslicher
Rahmenbedingungen, einer wirksamen so-
zialen Absicherung und des koordinierten,
zielgerichteten Zusammenwirkens aller Betei-
ligten, um die Krédfte zu biindeln und die not-

wendigen Voraussetzungen fiir die erforder-
lichen Investitionen vor Ort zu schaffen.” #

Sozialer Wohnungsbau

Fiir Haushalte mit niedrigem oder mittlerem
Einkommen hat der soziale Wohnungsbau
eine herausragende Bedeutung bekommen.
Er hilft den Haushalten, die sich nicht selbst
am frei finanzierten Wohnungsmarkt mit
addquatem Wohnraum versorgen kdénnen,
entsprechende Wohnungen zu bekommen.
Die Gruppe dieser Haushalte wird weiter
wachsen, weil zum einen die Bevdlkerung
gerade in wachstumsstarken Ballungszen-
tren und gleichzeitig die Zahl der Menschen,
die ,Bevolkerungsgruppen mit spezifischen
Problemlagen” angehdren, wachsen wird.
Um diese Gruppen mit Wohnraum versor-
gen zu kdnnen, ist ein ,direktes Engagement
der 6ffentlichen Hand" erforderlich. Die
Schaffung von Wohnraum auch fiir diese
Bevolkerungsschichten ist somit eine wach-
sende Herausforderung fiir die Kommunen,
auch und insbesondere in wachstumsstarken
Kommunen und Regionen.?

Heterogene Entwicklungsmuster

Aufgrund eines positiven AuBenwande-
rungssaldos wachst die deutsche Bevolke-
rung wieder. Dieses Wachstum verteilt sich
jedoch nicht gleichmaBig auf alle Regionen,
sondern ist auf die Wachstumsregionen mit
ihren Arbeitsplatzangeboten wie insbeson-
dere die Metropolregionen und vorrangig
mittlere Universitatsstadte fokussiert. Die
Binnenwanderung verstarkt diesen Effekt,
so dass die Wohnungsnachfrage in bestimm-
ten Regionen steigt und schlieBlich nicht
mehr ausreichend befriedigt werden kann,
wihrend andere Regionen mit Wohnungs-
leerstinden zu kdmpfen haben, die jedoch



aufgrund der unterschiedlichen regionalen
Bevolkerungsentwicklung keinen Beitrag zur
Befriedigung der erhohten Wohnungsnach-
frage leisten kdnnen.

Daher ist auch in Zukunft davon auszuge-
hen, dass ein Merkmal der regionalen Woh-
nungsmarkte weiterhin das Nebeneinander
von Wohnungsknappheit und Wohnungs-
leerstand bleiben wird. Gleichwohl ist auch
in ausgeglichenen oder auch schrumpfenden
Wohnungsmarkten Wohnungsneubau erfor-
derlich, um den Wunsch nach Wohneigen-
tum oder hochwertigen Wohnungen zu re-
alisieren und um altengerechtes Wohnen zu
ermoglichen. In der Summe werden jahrlich
bundesweit etwa 250.000 bis 300.000 Woh-
nungen benotigt, davon rund zwei Drittel in
Wachstumsregionen.?

Flachenverbrauch

Esist erklartes Ziel der Bundesregierung, den
Flachenverbrauch in Hohe von derzeit 73 ha
téglich zu begrenzen, um der Endlichkeit der
Ressource Boden gerecht zu werden und
durch den sparsamen Umgang mit dieser
Ressource die Lebensgrundlagen zu erhal-
ten. Der Flachenverbrauch meint in diesem
Zusammenhang nicht die Versiegelung, die
den Boden undurchldssig fiir Niederschldge
macht und die natiirlichen Bodenfunktionen
zerstort, sondern meint die Schaffung von
Siedlungs- und Verkehrsflachen, schlieBt
also sowohl versiegelte als auch unversiegel-
te Flachen mit ein. Diesen Flachenverbrauch
mochte die Bundesregierung bis zum Jahr
2020 auf maximal 30ha pro Tag verringern.
Dies soll u.a. durch eine Schonung des Au-
Benbereichs und stattdessen durch Aus-
nutzung von Innenentwicklungspotentialen
(Brach- und Konversionsflachen, Bauliicken,
Leerstiande) erreicht werden.2®

Es wird erkennbar, dass auf der einen Seite
in bestimmten Regionen Wohnungsmangel
besteht, der auch eine Folge des Mangels
an Bauland ist. Gleichzeitig findet jedoch
eine Flachenverknappung statt, die durch
das ,30ha-Ziel" politisch legitimiert ist. Hier
wird ein stadtentwicklungspolitischer Ziel-
konflikt zwischen einer politisch gewollten
Flachenverknappung auf der einen und einer
verstarkten, nicht allein durch Bestandsent-
wicklungen zu befriedigenden Wohnbau-

landnachfrage auf der anderen Seite sicht-
bar. Hier zeigt sich die Notwendigkeit einer
engeren Verkniipfung von Stadtplanungs-
und Liegenschaftspolitik.?

Weitere Herausforderungen

Der Deutsche Stadtetag fiihrt in seinem Po-
sitionspapier zum strategischen Flachenma-
nagement weitere Herausforderungen auf,
die sich aber kaum durch eine aktive Boden-
und Liegenschaftspolitik im Sinne dieser Ar-
beit beeinflussen lassen:”

® Globalisierung der Markte und Internati-
onalisierung der Wirtschaft

® Demografischer Wandel

® sich veranderndes Mobilitatsverhalten
insbesondere der jungen Erwachsenen

* Multilokalitat, z.B. bedingt durch unter-
schiedliche Wohn- und Arbeitsorte

® Auswirkungen des Klimawandels

e wachsenden Anspriiche der Bevolkerung
nach Biirgerbeteiligung

Fliichtlingskrise

Neben diesen Herausforderungen, die im
Wesentlichen nicht neu sind, stellt die ak-
tuelle Fliichtlingskrise die deutschen Kom-
munen seit dem Sommer 2015 vor immer
groBer werdende Schwierigkeiten und He-
rausforderungen. Der Deutsche Stadtetag
sieht in der Integration und der Schaffung
von mehr bezahlbarem Wohnraum die Kern-
aufgaben fiir die ndchsten Jahre und kommt
zum Ergebnis, dass die Kommunen bei der
Integration mehr Unterstlitzung bendtigen.
Neben der Integration der Fliichtlinge und
der Erhaltung der Akzeptanz fir Fliicht-
linge in der Bevdlkerung ist die Schaffung
von mehr bezahlbarem Wohnraum fiir alle
Menschen mit niedrigem Einkommen eine
Kernaufgabe fiir die deutschen Stadte beim
Thema Fliichtlinge.

Viele Kommunen sind derzeit bei der Aufnah-
me, Unterbringung und Integration teilweise
schon an ihre Leistungsgrenze gekommen
und bendtigen Unterstiitzung von Bund und
Landern. Auch fordert der Deutsche Stadte-
tag Bund und Lander auf, den sozialen Woh-
nungsbau voranzubringen, damit die aktuell
bestehenden Not- und Gemeinschaftsunter-
kiinfte Ubergangsldsungen bleiben.
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vgl. Runkel, Peter: Thesen:
Wohnungsbau braucht
Bauland - zu Akzeptanz und
Grenzen der Innenentwick-
lung. Berlin 2014

vgl. Bundesministerium

fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit:
Flachenverbrauch - Worum
geht es? Stand 18.12.2014,
abrufbar unter www.
bmub.bund.de/themen/
strategien-bilanzen-gesetze/
nachhaltige-entwicklung/
strategie-und-umsetzung/
reduzierung-des-flaechenver-
brauchs/, abgerufen am
23.04.2015

Dransfeld, Egbert: Kommu-
nales Baulandmanagement:
Aktive Stadtentwicklung
durch Liegenschaftspolitik.
Stand 15.01.2015, abrufbar
unter www.aknw.de/aktuell/
detailansicht/artikel/kommu-
nales-baulandmanagement-
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durch-liegenschaftspolitik/,
abgerufen am 02.04.2015
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2014a, S.6 ff.
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vgl. Deutscher Stadte-

tag: Pressemitteilung vom
29.12.2015: Integration und
mehr bezahlbarer Wohnraum
sind Kernaufgaben fiir 2016
- Kommunen brauchen mehr
Unterstiitzung bei der Inte-

gration, abrufbar unter www.

staedtetag.de/presse/mittei-
lungen/076529/index.html,
abgerufen am 01.02.2016

Die Fliichtlingskrise ernéht den Bedarf an
Wohnraum immens und setzt die Kommu-
nen unter starken Druck.?® Mittelfristig wird
insofern der Baulandbedarf, der durch die
Fliichtlinge ausgeldst wird, steigen.

Zusammenfassung

Zusammenfassend lassen sich folgende zen-
trale Herausforderungen an die Kommunen
hinsichtlich ihrer kiinftigen Baulandflachen
formulieren: Unter Beriicksichtigung der

sich dandernden demographischen Verhalt-
nisse sowie vor dem Hintergrund bundes-
politischer Ziele zur Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs und zur Bekdmpfung des
Klimawandels und der Fliichtlingskrise mis-
sen Kommunen Wege finden, weiterhin ih-
rer kommunalen Daseinsvorsorge gerecht
zu werden und ausreichend Wohnbauland
fir alle Bevolkerungsgruppen, insbesondere
fiir Haushalte mit geringen und mittleren
Einkommen, bereitstellen.



IV Rechtliche Aspekte zur Ausgestaltung
der inhaltlichen Vorgaben

Viele praktizierte Baulandmodelle, wie bei-
spielsweise in Minchen, Stuttgart, Koln
und Berlin, sind im Grunde genommen (nur)
von den Stadten entwickelte Regelwerke
zur operativen Anwendung stadtebaulicher
Vertrage gemaB §11 BauGB. Gemeindeweit
werden damit verbindliche MaBstibe, ins-
besondere zur Ubernahme von Leistungen
durch den Alteigentiimer bzw. den Investor
und fiir den Verfahrensprozess aufgestellt.

Diese so ausgestalteten Baulandmodelle
prajudizieren damit eine einheitliche und
transparente Vorgehensweise fiir diejenigen
Baulandentwicklungen, die mittels stadte-
baulicher Vertrdge realisiert werden sollen.
Alle Investoren unterliegen damit faktisch
den gleichen Regularien. Durch diese He-
rangehensweise werden aber faktisch alle
bedeutenden Rechtsfragen, die sich bei der

Anwendung stadtebaulicher (Einzel-) Vertri-
ge stellen, auf die Ebene des Baulandmodells
vorverlagert, auch wenn die Baulandmodelle
selbst faktisch keine Vertrage darstellen.

Gerade im Zusammenhang mit dem Ab-
schluss stadtebaulicher Vertrdge gibt es
immer wieder Unsicherheiten seitens der
Kommunen, wie sie die Rechtssicherheit die-
ser Vertrage sicherstellen kdnnen. Insofern
werden die wichtigsten Rechtsfragen bei der
Anwendung stadtebaulicher Vertrage nach-
folgend néher dargelegt.

Ziel des Kapitels soll es sein, die besonderen
Herausforderungen kurz darzustellen und
Hinweise zu geben, welche Aspekte beson-
ders zu beachten sind, um die Rechtssicher-
heit stadtebaulicher Vertrage sicherzustel-
len.

Rechtliche Hinweise zum Instrument
des stadtebaulichen Vertrages

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit soll
insbesondere auf zwei aktuelle Arbeiten zu
diesem Thema hingewiesen werden, deren
wesentlichen Aussagen hier in Kiirze wieder-
gegeben werden.

Zum einen geht es um den Beitrag von Hell-
riegel und Teichmann, die sich in einem Ar-
tikel fiir die Zeitschrift Baurecht (BauR) aus
dem Jahr 2014 mit den Voraussetzungen und
Grenzen fiir stadtebauliche Vertrage mit be-
sonderem Fokus auf die Regelungen zur so-
zialgerechten Bodennutzung befasst haben.

Zum anderen werden Aspekte der Analyse
der rechtlichen Méglichkeiten der Kostenbe-
teiligung durch stadtebauliche Vertrage aus
einer Untersuchung des DIFU fiir die Stadt
Potsdam aus dem Jahr 2012 beleuchtet. In
diesem Zusammenhang wird auch ein Urteil
des Verwaltungsgerichts Osnabriick darge-
stellt, das sich mit der Unwirksamkeit von
Klauseln in stadtebaulichen Vertragen lber
die Abschdpfung des Planungsvorteils be-
fasst.

Sozialgerechte Bodennutzung (So-
BoN) - Voraussetzung und Grenzen
fiir stadtebauliche Vertrage zwi-
schen Plangebern und Bauherren

Der Ausgestaltung von stadtebaulichen
Vertrdgen sind rechtliche Grenzen gesetzt.
In einem Aufsatz fiir die BauR haben Hell-
riegel und Teichmann die Voraussetzungen
und Grenzen fiir stadtebauliche Vertridge am
Beispiel der sozialgerechten Bodennutzung
(SoBoN) in Miinchen herausgearbeitet. Sie
kommen zum Ergebnis, dass das Miinchener
Modell den rechtlichen Anforderungen ge-
niigt und dass es MaBstabe fiir andere Stad-
te setzt.”

Fiir SoBoN-Klauseln gibt es aber aus Sicht
der Autoren inhaltliche Voraussetzungen. Es
ist beispielsweise der Kommune nicht gestat-
tet, durch den angestrebten stadtebaulichen
Vertrag den Bauherren zu MaBnahmen im
Sinne einer sozialgerechten Bodennutzung
zu verpflichten, um ,allgemeine sozialpoli-
tische Ziele der Wohnraumférderung um-

2 vgl. hierzu und im Folgenden:

Hellriegel, Mathias; Teich-
mann, Lisa: Sozialgerechte
Bodennutzung (SoBoN) -
Voraussetzung und Grenzen
fiir stidtebauliche Vertrdge
zwischen Plangebern und
Bauherren. In: Baurecht
(BauR), 45. Jahrgang 2014,
Kdln 2014
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zusetzen". Das darf die Kommune nur dann
tun, wenn sie konkrete stadtebauliche Ziele
verfolgt und diese mit einem stidtebau-
lichen Vertrag verwirklichen will. Insofern
sollten diesbeziiglich klare stidtebauliche
Ziele festgelegt werden.

Die Grenzen fiir stadtebauliche Vertrage mit
SoBoN-Klauseln ergeben sich aus (verschie-
denen) Rechtsgrundsitzen, die im Grunde
auch schon im stidtebaulichen Vertrag ge-
maB § 11 BauGB angelegt sind:

* Kopplungsverbot
® Angemessenheitsgebot
® Gleichbehandlungsgrundsatz

Das Kopplungsverbot besagt, dass Klauseln
eines stadtebaulichen Vertrags, die den Bau-
herren mit SoBoN-MaBnahmen belasten,
dann rechtswidrig sind, wenn zum einen
der Bauherr ohnehin, d.h. ohne Aufstellung
eines Bebauungsplans, ein Anrecht auf die
Erteilung einer Baugenehmigung hat. Ein
solches Anrecht kann allerdings nach §34
BauGB bestehen, so das Bauvorhaben im

Auszug aus §11 BauGB: Stadtebaulicher Vertrag

(1) Die Gemeinde kann stidtebauliche Vertrage schlieBen. Gegenstinde eines
stddtebaulichen Vertrags kdnnen sein:

1. [.]

2. die Forderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele,
insbesondere die Grundstiicksnutzung, auch hinsichtlich einer Befristung
oder einer Bedingung, die Durchfiihrung des Ausgleichs im Sinne des
§1a Abs.3, die Beriicksichtigung baukultureller Belange, die Deckung des
Wohnbedarfs von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversor-
gungsproblemen sowie des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevdlkerung;

die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der Gemein-

de fiir stddtebauliche MaBnahmen entstehen oder entstanden sind und die
Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind; dazu gehort auch
die Bereitstellung von Grundstiicken;

[..]

[Abs. 2 enthilt lediglich Bestimmungen zur Angemessenheit und zum Kopp-
lungsverbot, nicht aber zur Wahrung des Kausalitatsprinzips:]

(2) Die vereinbarten Leistungen miissen den gesamten Umstinden nach an-
gemessen sein. Die Vereinbarung einer vom Vertragspartner zu erbringenden
Leistung ist unzuldssig, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die Gegen-
leistung hatte. Tragt oder Gibernimmt der Vertragspartner Kosten oder sonstige
Aufwendungen, ist unbeschadet des Satzes 1 eine Eigenbeteiligung der Ge-
meinde nicht erforderlich.
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unbeplanten Innenbereich liegt. Bei der Ent-
wicklung groBer innerstadtischer Brachen
(moglicherweise AuBenbereich im Innenbe-
reich) liegt meist ein Planungserfordernis
vor. Hier greift das Kopplungsverbot nicht
und es bestehen hinsichtlich der Zulassigkeit
von SoBoN-Regelungen in stidtebaulichen
Vertragen keine Bedenken.

Da es sich bei den (iblichen SoBoN-Klauseln
nicht um Folgekostenvertrdge nach §11
Abs. 1 Nr.3 BauGB sondern um Vertrige
nach §11 Abs.1 Nr.2 BauGB handelt, findet
hier das strikte Kausalitdtserfordernis, das
eben bei Folgekostenvertragen hochstrele-
vant ist, keine Anwendung.

Die SoBoN-Klauseln diirfen den Bauherren
nur in angemessener Art und Weise bela-
sten, d.h. dass eine Zuldssigkeit dann vor-
liegt, wenn ,die Belastung des Bauherren
in einem angemessenen Verhaltnis zur Ge-
genleistung des Plangebers steht". Diese
entstehende Belastung wird den weiteren
Kosten des Bauherren, die z.B. durch die
Folgekosten entstehen, hinzugerechnet,
um eine Gesamtbelastung zu ermitteln.
Diese Gesamtbelastung muss mit den Er-
[6sen des Bauherren gegengerechnet wer-
den. Wie hoch die Angemessenheitsgrenze
ist, ergibt sich durch die Gegebenheiten
vor Ort.

Die Kommune hat beim Abschluss stad-
tebaulicher Vertrige den im Grundgesetz
verankerten Gleichbehandlungsgrundsatz
zu beachten, d.h. dass sie ,gleichgelagerte
Sachverhalte nicht unterschiedlich behan-
deln [darf], wenn es fiir die Ungleichbehand-
lung keinen sachlichen Grund gibt". Dieser
Gleichbehandlungsgrundsatz gilt nicht nur
fiir das Plangebiet, sondern fiir den vollstan-
digen Zusténdigkeitsbereich. Eine zu bean-
standende Ungleichbehandlung liegt bspw.
dann vor, wenn in einem Plangebiet durch
eine SoBoN-Klausel eine Quote fiir sozial-
gebundenen Mietwohnungsbau vereinbart
wurde, in einem anderen Gebiet mit ver-
gleichbaren Voraussetzungen jedoch davon
abgesehen wird. In dieser Hinsicht ist das
Miinchener Modell vorbildlich, da es nicht
nur allgemeine Verfahrensgrundsatze fest-
legt, sondern auch einheitliche Verfahren
zur Kostenbestimmung enthalt.



VerstdBe gegen diese Grundsdtze kdnnen
gravierende Folgen haben. So kann der ge-
samte stadtebauliche Vertrag dadurch nich-
tig werden, was natiirlich den gesamten Pla-
nungsprozess erheblich verlangsamt oder
gar zum Erliegen bringt, was fiir alle Betei-
ligte erhebliche Nachteile bedeutet.

Die Autoren geben drei Empfehlungen fiir
die Praxis:

® Priifung, ob ein Kopplungsverbot besteht
e Untersuchung der stadtebaulichen Not-
wendigkeit fiir MaBnahmen fir eine so-
zialgerechte Bodennutzung nach Még-
lichkeit durch ein Fachgutachten zur
Prifung eines entsprechenden Hand-
lungsbedarfs, zur Eingrenzung und Be-
stimmung der stadtebaulichen Ziele der
Stadt, zur nachvollziehbaren Ermittlung
moglicher SoBoN-MaBnahmen und zur
Rechtfertigung mdglicher (Un-) Gleich-
behandlung verschiedener Sachverhalte
®* Entwicklung einheitlicher Verfah-
rens- und Berechnungsmodelle sowie
Wirtschaftlichkeitsberechnung zur Bo-
denwertsteigerung und Kosten, um die
Gleichbehandlung sicherzustellen
Hellriegel und Teichmann kommen zu fol-
gendem Fazit:

«Insgesamt zeigt sich, dass private Bau-
herren nicht nur durch die Schaffung von
Wohnraum zur Entspannung des Wohnungs-
marktes beitragen, sondern mit dem Plange-
ber auch MaBnahmen zur sozialgerechten
Bodennutzung vereinbaren kénnen. Die
Diskussion und Verhandlung von SoBoN-
MaBnahmen darf aber nicht mit politischen
Schlagworten, sondern muss auf objektiver
Grundlage gefiihrt werden. Es gentigt nicht,
Mietwohnungsquoten und stiddtische Be-
legungsrechte zu fordern, ohne diese mit
Fakten zur stidtebaulichen Situation und
der finanziellen Belastung des Bauherren zu
untermauern. Insbesondere darf die Renta-
bilitit des Bauvorhabens dabei nicht infrage
gestellt werden, sonst ist der Bauboom auf
dem Wohnungsmarkt schneller beendet als
er entstanden ist; damit widre niemanden
geholfen.”3°

Diese ausfiihrliche Wiedergabe des Auf-
satzes von Hellriegel und Teichmann ver-

deutlicht, dass eine sehr genaue Priifung der
Anwendungsvoraussetzungen von SoBoN-
Klauseln fiir die Umsetzung bei stidtebau-
lichen (Einzel-) Vertragen nicht nur recht-
lich geboten, sondern auch erforderlich und
sinnvoll ist.*!

Untersuchung der Kostenbeteili-
gung Dritter an den Infrastruktur-
kosten von BaumaBnahmen

Das Deutsche Institut fir Urbanistik (DIFU)
hat im Auftrag der Stadt Potsdam im Jahr
2012 eine ,Untersuchung der Kostenbetei-
ligung Dritter an den Infrastrukturkosten
von BaumaBnahmen” durchgefiihrt.3 Darin
wurden die durch die Rechtsprechung gere-
gelten Zuldssigkeitsvoraussetzungen stad-
tebaulicher Folgekostenvertrage aufbereitet
und dargestellt, ,um auf dieser Grundlage
rechtssichere Handlungsempfehlungen fir
die Praxis der Baulandentwicklung in Pots-
dam abzuleiten".*?

Hintergrund des Auftrags war die Erstellung
der Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der
Baulandentwicklung, in welche die Empfeh-
lungen des DIFU einflossen und deren An-
wendung die Stadtverordnetenversammliung
der Stadt Potsdam Anfang 2013 beschlossen
hat.3

Die Arbeit des DIFU fiihrt zundchst eine
Analyse der rechtlichen Moglichkeiten der
Kostenbeteiligung durch stadtebauliche
Vertrage durch. Auf dieses Kapitel wird im
Folgenden der Fokus gelegt, da es an dieser
Stelle um die allgemeinen Ergebnisse die-
ser Arbeit gehen soll. Die Arbeit fiihrt im
Weiteren die Erfahrungen anderer Stadte
wie Miinchen, Stuttgart oder Freiburg aus.
Daran schlieB3t sich die Darstellung der wirt-
schaftlichen Auswirkungen und deren Rele-
vanz fiir den Wohnungsmarkt in Potsdam an
und schlussendlich folgt eine Ableitung von
Empfehlungen fiir die Stadt Potsdam.

Es hat in den letzten Jahren zahlreiche Ent-
scheidungen des Bundesverwaltungsge-
richts gegeben, die Klarheit in vielen Fra-
gestellungen hinsichtlich der Zulassigkeit
von stadtebaulichen Folgekostenvertragen
gebracht haben.
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Das gilt selbstverstéandlich
auch fiir alle anderen Stadte-
baulichen Vertrége.

vgl. hierzu und im Folgenden:
Deutsches Institut fiir Urbani-
stik gGmbH (DIFU): Untersu-
chung der Kostenbeteiligung
Dritter an den Infrastruktur-
kosten von BaumaBnahmen.
Berlin 2012

Die Studie kann unter www.
potsdam.de/sites/default/
files/documents/Gutachten_
DIFU_Kostenbeteiligung.pdf
kostenfrei heruntergeladen
werden.

ebd., S.7

vgl. Stadt Potsdam: Be-
schluss der 50. 6ffentlichen
Sitzung der Stadtverord-
netenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam
vom 30.01.2013, S. 1; mit
der Anlage ,Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der
Baulandentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam”.
Potsdam 2013, S.5
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Grundséatzlich bedarf es nicht nur eines
.sachliche[n] Zusammenhang[s] zwischen
Kosten bzw. Aufwendungen und dem Vor-
haben, sondern auch eine[r] konditionale[n]
Verknipfung im Sinne der Begriffe Folge
und Voraussetzung."®

Zusatzlich unterliegen stadtebauliche
Folgekostenvertrage den ohnehin gel-
ten Voraussetzungen liber die Zuldssigkeit
stadtebaulicher Vertrage wie dem Angemes-
senheitsgebot, dem Kopplungsverbot und
miissen einigen Formerfordernissen ge-
niigen. So muss der Vertrag lblicherweise
schriftlich fixiert werden.

Folgekostenvertrage kdnnen nur fiir stad-
tebauliche MaBnahmen der Gemeinde ab-
geschlossen werden. Entscheidend ist dabei,
dass nur real anfallende Kosten berechnet
werden kénnen und auch nur die, die tat-
sichlich der Gemeinde entstehen. Kosten,
die von anderen Akteuren getragen werden,
diirfen nicht beriicksichtigt werden. Anson-
sten entstiinde eine ,Uberkompensation der
Gemeinde" und in der Folge eine ,unange-
messene Belastung des Vertragspartners".
Auch diirfen nur Kosten fiir tatsachliche
stadtebauliche MaBnahmen bericksichtigt
werden; Betriebskosten gehoren nicht dazu.

Anders als mdgliche SoBoN-Klauseln muss
bei Folgekostenvertrdgen die Kausalitat
gewahrt sein. Damit ist gemeint, dass die
MaBnahmen, die auf diese Weise finanziert
werden sollen, entweder erst die Voraus-
setzungen fiir die Umsetzung der Planung
schaffen, wie z.B. ErschlieBungsanlagen,
oder eine direkte Folge der Planung, z.B.
Kindergirten, sind. Es ist im Ubrigen nicht
zuldssig, dass Versorgungsdefizite anderer,
friiherer Projekte - z.B. wenn sich heraus-
stellt, dass in einem bereits realisierten Bau-
gebiet Kindergartenplatze fehlen - nun im
Rahmen von Folgekostenvertragen des neu-
en Gebietes kompensiert werden. Es muss
immer einen direkten Zusammenhang zwi-
schen dem Gebiet und der zu finanzierenden
MaBnahme geben.

Anders verhilt es sich, wenn in bereits be-
stehenden Infrastruktureinrichtungen
noch Ressourcen bestehen; diese miissen
zunichst ausgefiillt werden, bevor neue

Einrichtungen Uber Folgekostenvertrige fi-
nanziert, sprich den Vertragspartnern neue
Kosten aufgebiirdet werden kdnnen.

Beispiel: Entsteht durch ein neues Wohnge-
biet ein zusatzlicher Bedarf an 20 Kindergar-
tenplatzen, die allerdings in dem bereits vor-
handenen Kindergarten im Einzugsbereich
abgedeckt werden, entstehen keine kausalen
Kosten fiir die Schaffung dieser Plitze. Zwar
wird durch die Planung ein Bedarf ausgelost,
aber da dieser im Bestand gedeckt werden
kann, entstehen dem Investor keine kausalen
Kosten fiir Kindergartenplatze. Das ist auch
sinnvoll, da die Kommunen grundsitzlich
Interesse an einer moglichst vollstdndigen
Auslastung der Infrastruktur haben.

In der kommunalen Praxis kann es natiirlich
vorkommen, dass InfrastrukturmaBnahmen
nicht fiir ein einzelnes, sondern fiir mehre-
re Vorhaben in einem Bebauungsplangebiet
erforderlich sind, bzw. der Einzugsbereich
einer InfrastrukturmaBnahme (iber das Ein-
zugsgebiet des Vorhabens hinausgeht. Dies
andert jedoch nichts an der Kausalitat, da
nur solche MaBnahmen ausgeschlossen
werden sollen, die nicht in einem kausalen
Zusammenhang stehen. Begriindet sich die
Kausalitat u.a. auch auf das betreffende Ge-
biet, ist die Kausalitat gegeben, unabhingig
davon, ob sie auch hinsichtlich der Infra-
strukturmaBnahme fiir andere Gebiete ge-
geben ist.

Ebenso kommt es regelmaBig vor, dass durch
den Bau einer Schule oder einer Kita mehr
Platze geschaffen werden als das neue Bau-
gebiet bendtigt. Das Bundesverwaltungs-
gericht hat festgestellt, ,dass auch die Ge-
samtkonzeption einer Gemeinde geeignet
sein kann zu belegen, dass eine stidtebau-
liche MaBnahme Folge mehrerer neu aus-
gewiesener Baugebiete ist". Hintergrund ist,
dass der Gesetzgeber die Kommunen nicht
dazu zwingen mochte, durch moglichst
groBe Bebauungsplane die Notwendigkeit
von Infrastruktureinrichtungen begriinden
zu konnen. Die Kausalitdat muss dennoch
nachgewiesen sein, ein schlichter sachlicher
Zusammenhang reicht nicht aus.

Die Verfasser der Untersuchung leiten aus
den bisherigen Erkenntnissen folgende An-



forderungen an ein Gesamtkonzept ab, das
Rechtfertigung fiir die gebietsibergreifende
Zuordnung von Folgekosten fiir Infrastruk-
turmaBnahmen sein soll:

e Nachweis des (weiteren) Bedarfs an of-
fentlichen Einrichtungen
® als Folge der in einem uberschau-
baren zeitlichen Zusammenhang
® zu beschlieBenden und realistischer
Weise verwirklichungsfahigen Be-
bauungsplidne (oder andere Sat-
zungen)
® in transparenter, nachvollziehbarer
und damit kontrollierbarer Weise
e Beschluss des Gesamtkonzepts durch die
Gemeinde
® Grundsatzbeschluss, dass die Finanzie-
rung der InfrastrukturmaBnahmen auf
der Grundlage stidtebaulicher Vertrage
erfolgen soll"3¢

Die Kausalitat wird nicht dadurch beschrénkt,
wenn die InfrastrukturmaBnahme auBer-
halb des Vorhabengebietes realisiert werden
wiirde. Auch ist es nicht zwingend notwen-
dig, dass die entsprechenden stadtebau-
lichen Vertrdge zeitnah geschlossen werden.
SchlieBlich kann sich der Bedarf erst nach
und nach einstellen. Das Bundesverwaltungs-
gericht hat einen Entwicklungszeitraum von
15 Jahren nicht beanstandet. Aber dies muss
im Einzelfall entschieden werden. Eine erst
sehr spat errichtete Infrastruktur wie z.B. ein
erst spat errichteter Kindergarten kann die
Kausalitat zweifelhaft erscheinen lassen, si-
cher oder zwangslaufig ist dies nach neuer
Rechtsprechung jedoch nicht mehr der Fall.

Das Angemessenheitsgebot gilt fiir Folge-
kostenvertrage genauso wie fiir andere stid-
tebauliche Vertrdge. Die Angemessenheit ist
gegeben, wenn die Kosten, die dem Vertrags-
partner tibertragen werden sollen, in einem
angemessenen Verhiltnis zum Gesamtwert
stehen. Grundsatzlich eignet sich die Ent-
wicklung des Bodenwertes hierfiir, wie es
auch in vielen Kommunen - u.a. in Miin-
chen, wo ein Drittel der planungsbedingten
Bodenwertsteigerung beim Planungsbegiin-
stigten verbleiben soll - praktiziert wird.
Hierbei geht es ausschlieBlich darum, fest-
zustellen, ob die Hohe des Kostenbeitrags
angemessen ist; der Vertragspartner soll vor

unverhiltnismiBig (= unangemessen) ho-
hen Kostenbeteiligungen geschiitzt werden.
Die Frage der Kausalitat ist davon génzlich
unberiihrt. Auch sind Folgekostenvertrage
immer Vertrage, die den Kostenersatz fiir
kausale MaBnahmen fiir die Kommunen zum
Inhalt haben, niemals jedoch eine Abschop-
fung von Bodenwertsteigerungen.

Die Kommune ist gleichsam verpflichtet,
beim Abschluss verschiedener stadtebau-
licher Vertrage den Gleichheitsgrundsatz zu
wahren. So widerspricht die Verwendung
unterschiedlicher Berechnungsmodelle dem
Gleichheitsgrundsatz nicht zwingend, wenn
dies angemessen ist. Bedenken hinsichtlich
des Gleichheitsgrundsatzes minimieren sich
in dem MaBe, wie der Folgekostenbetrag
anhand des tatsichlich zu erwartenden Be-
darfs berechnet wird. Eine Vorgehensweise,
nach der ein Teil der Planungsbegiinstigten
fur die Finanzierungskosten aufkommen
muss, ein anderer jedoch nicht, widerspricht
dem Gleichbehandlungsgebot jedoch.

Allerdings gibt es auch Gegenbeispiele. So
hat das Bundesverwaltungsgericht die Umle-
gung von Kosten fiir einen Autobahnzubrin-
ger auf die Bauwilligen nicht beanstandet,
obwohl auch bereits vorher dort Wohnende
von diesem Zubringer profitierten. Begriin-
det wurde dies damit, dass die Altnutzer be-
reits Baurecht fiir ihre Grundstiicke hatten.
Daher, so das Gericht, konnten diese nicht
mehr fiir die Refinanzierung des Zubringers
herangezogen werden. Die Neunutzer hin-
gegen haben Baurecht jedoch erst fiir ihren
Beitrag zur Finanzierung des Zubringers er-
halten.

Fraglich bleibt, ob dies auch fiir Infrastruk-
turmaBnahmen wie eine Kita oder eine Schu-
le gilt, denn es kann durchaus unangemes-
sen sein, wenn sich eine MaBnahme dadurch
deutlich verteuert, dass die Gesamtkosten
auf den Vorhabentriger des Gebietes umge-
legt werden, obwohl die Kita oder die Schule
deutlich mehr Platze hat, als es eigentlich fiir
das Gebiet selbst erforderlich wire, und so
letztendlich einen Bedarf umliegender Ge-
biete mit abdecken soll.

Auf das Kopplungsverbot wurde bereits zu-
vor hingewiesen.

% ebd.,S.12 f.
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Urteil vom 10.02.2009, 1
A274/07

Von diesen allgemeinen Erkenntnissen, ge-
stiitzt durch hochstrichterliche Entschei-
dungen, die in der Arbeit des DIFU zusam-
mengetragen wurden, kann jede Kommune
profitieren, die liber ein Kostenbeteiligungs-
modell mit stadtebaulichen Vertrdgen als
Teil einer Baulandstrategie nachdenkt, auch
wenn es sich eigentlich um eine Arbeit im
Auftrag der Stadt Potsdam fiir die Stadt
Potsdam handelte. Insbesondere die Ausfiih-
rungen Uber die erforderliche Kausalitat sind
sehr umfangreich und detailliert dargestellt,
so dass eine Lektiire dieser Untersuchung
empfehlenswert ist.

Unklarheiten hinsichtlich des Kausalitats-
und des Angemessenheitsgebots sind immer
wieder Gegenstand gerichtlicher Auseinan-
dersetzungen. So bekamen zwei Grund-
stlickseigentiimer vor dem Verwaltungsge-
richt Osnabriick Recht, als sie die Riickzah-
lung eines Geldbetrags forderten, den sie
aufgrund eines stadtebaulichen Vertrags
geleistet hatten. Nach Ansicht der Kldager
handelte es sich nicht um einen Folgekos-
tenvertrag, sondern vielmehr um eine Ab-
schopfung planungsbedingter Wertsteige-
rungen. Die Kommune hatte ein freiwilliges
Umlegungsverfahren nur unter der Beding-
ung durchgefiihrt, dass die Eigentiimer u.a.
Ausgleichsflachen und Flachen fiir 6ffent-
liche Einrichtungen entschadigungslos be-
reitstellten und einen Wertausgleich in Hohe
von 159% des Bodenwerts fiir die zusatzlich
ausgewiesene Bauflache zahlten. Aus Sicht
der Kommune war diese Kostenbeteiligung
jedoch angemessen, da u. a. einerseits Kosten
fiir die kommunale Infrastruktur entstiin-
den und andererseits im Umlegungsgebiet
bereits betrachtliche Verkaufserlose erzielt
worden seien. Das Verwaltungsgericht Osna-
briick gab den Klagern Recht und formulierte
folgende Punkte zur Unwirksamkeit einer
Klausel tiber Abschépfung des Planungsvor-
teils in einem stadtebaulichen Vertrag:¥’

1. ,Ein Folgekostenvertrag im Sinne des §1
Abs. 1 Satz 2 Nr.3 BauGB liegt nicht vor,
wenn die VertragsschlieBenden mit der
Vereinbarung die bloBe Abschdpfung
eines Planungsvorteils bezwecken, der

durch die Anderung eines Bebauungs-
planes beim betroffenen Grundstiicksei-
gentiimer eintritt.

2. Die vom Grundstiickseigentiimer bean-
tragte Anderung eines Bebauungsplanes
kann nur dann von der Zahlung eines
Geldbetrages abhadngig gemacht werden,
wenn hierflr ein bauplanungsrechtlicher
Zusammenhang besteht. Ein solcher Zu-
sammenhang fehlt, wenn die Geldzah-
lung des Grundstiickeigentiimers zur Fi-
nanzierung einer beliebigen kommunalen
Abgabe vereinbart wird.

3. Allein auf die Bauleitplanung zuriick-
zufiihrende Anderungen des Verkehrs-
wertes eines Grundstiicks konnen nicht
Gegenstand eines vertraglich vereinbar-
ten Wertausgleichs sein. Die Abschop-
fung von Planungsvorteilen ist im Bau-
gesetzbuch nicht vorgesehen und kann
auch nicht tber den Abschluss eines
stddtebaulichen Vertrages herbeigefiihrt
werden.

4. Der vorstehende Grundsatz gilt auch
dann, wenn die bezweckte Abschdpfung
des Planungsvorteils vertraglich als Ab-
schdpfung des Umlegungsvorteils nach
durchgefihrter freiwilliger Umlegung
deklariert wird.

5. Der Riickforderung des vom Grund-
stiickseigentiimer der Gemeinde ohne
Rechtsgrund geleisteten Wertausgleichs
steht der Grundsatz von Treu und Glau-
ben auch dann nicht entgegen, wenn der
Grundstiickseigentiimer das tberplante
Grundstiick zu marktiiblichen Preisen
weiterverduBert und hierbei den gelei-
steten Wertausgleich auf den Erwerber
nicht abgewalzt hat."

Dieses Urteil steht stellvertretend fiir zahl-
reiche vergleichbare Urteile und macht
deutlich, dass es eben nicht zuldssig ist,
stadtebauliche Vertrage zu schlieBen, welche
die Eigentiimer pauschal an den Kosten be-
teiligen, um Planungsvorteile abzuschdpfen,
sondern dass konkrete Kosten tatsichlich
entstehen missen, um eine Kostenbeteili-
gung zu rechtfertigen (Kostenerstattungs-
prinzip durch ,Kausalitdt" und ,Urséchlich-
keit").



Urteil des Europaischen Gerichtshofes
zum Einheimischenmodell aus Belgien

Viele Baulandstrategien verfolgen u.a. die
grundsatzliche Zielsetzung, am Ort lebende
Personenkreise bevorzugt und verglinstigt
mit Wohnbauland zu versorgen (sog. ,Ein-
heimischenmodelle").?® Gerade in Hochpreis-
gebieten erscheint dies vielen Stadten und
Gemeinden die einzige Moglichkeit, Abwan-
derungen bestimmter Haushalte zu stoppen.
Einheimischenmodelle sind gangige Praxis.

Einheimischenmodelle bediirfen aber kla-
rer Kriterien, wenn sie dazu dienen sollen,
z.B. moglichst jungen Familien mit Kindern
kostenglinstigen Wohnraum zur Verfiligung
stellen zu konnen.

Verunsicherung hat hierzu eine Entscheidung
des Europdischen Gerichtshofs erbracht. Im
Jahr 2013 urteilte der Gerichtshof der Eu-
ropaischen Union, dass das bestehende fla-
mische Dekret {iber die Grundstiicks- und
Immobilienpolitik gegen das Unionsrecht
verstoBe. Das Dekret wollte sicherstellen,
dass bei Grundstiickserwerbern eine ,aus-
reichende Bindung [..] zu der betreffenden
Gemeinde" besteht. Diese ausreichende Bin-
dung sollte dadurch nachgewiesen werden,
dass der Kdufer entweder bereits seit sechs
Jahren in der Gemeinde lebt, er in der Ge-
meinde tatig ist oder eine gesellschaftliche,
familidre, soziale oder wirtschaftliche Bin-
dung besteht. Nach Ansicht des Gerichts-
hofs dient das Dekret jedoch dazu, bestimm-
ten Personen den Zuzug zu verbieten. Zwar
spricht nichts dagegen, eine ausreichende
Bindung vorauszusetzen mit dem Ziel, den
Wohnbedarf einkommensschwacher Haus-
halte in der Gemeinde zu befriedigen, aller-
dings befand das Gericht, dass ,keines der
oben genannten Kriterien in unmittelbarem
Zusammenhand mit den sozio6konomischen

Aspekten steht, die dem Ziel entsprechen,
ausschlieBlich die am wenigsten begiiterte
einheimische Bevolkerung auf dem Immobi-
lienmarkt zu schitzen."

Da dieses Ziel jedoch auch mit anderen Mit-
teln erreichbar ist und auBerdem die Krite-
rien auch auf Interessenten zutreffen kon-
nen, die keines Schutzes bediirfen, sieht der
Gerichtshof das Dekret als unangemessen
an. AuBerdem schrinke es den freien Kapi-
talverkehr ein, da es Investoren aus einem
Mitgliedstaat von Investitionen in einem
anderen Mitgliedsstaat abhalte. Der Ge-
richtshof weist darauf hin, dass nationale
Gerichte, die in einer vergleichbaren Sache
entscheiden missen, an dieses Urteil gebun-
den sind.3®

Fiir deutsche ,Einheimischenmodelle” folgt
aus diesem Urteil, dass die Kriterien fiir die
Einheimischenbindung der Erwerber mog-
lichst eindeutig fixiert werden mussen. Es
muss erkennbar sein, dass einkommens-
schwache Haushalte gezielt gefordert wer-
den missen, was in deutschen Modellen
meist dank festgelegter Verdienstgrenzen
auch erfolgt. Allerdings kénnten auch in
deutschen Modellen Kriterien wie die Ein-
heimischeneigenschaft, nachgewiesen durch
eine gewisse Wohndauer in der Kommune,
als kein erforderliches Kriterium bewertet
werden, das der Begtinstigung einkommens-
schwacher Haushalte dient. Mochten Kom-
munen also durch ein Einheimischenmodell
versuchen, bestimmte soziale Ziele zu errei-
chen, so sollten sie die sozialen Komponen-
ten in den Kriterienkatalog aufnehmen und
entsprechend stark gewichten.*® In den ent-
sprechenden Baulandbeschliissen sollten da-
her entsprechende Klarstellungen erfolgen.
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Die gesetzliche Grundlage
fiir sogenannte Einheimi-
schenmodelle ist §11 Abs. 1
Nr.2 BauGB. Schon bevor

die gesetzlichen Regelungen
erlassen wurden, sind zwei
Einheimischenmodelle
bekannt geworden. Beim
sog. ,Weilheimer Modell*
wird ein Bebauungsplan nur
dann aufgestellt, wenn der
Gemeinde ein Ankaufsrecht
eingerdumt wird, das fiir ein
Grundstiick ausgeiibt werden
kann, wenn der Grundstiicks-
eigentiimer das Grundstiick
zu einem hoheren Preis, als
mit der Gemeinde vereinbart,
an einen Dritten verkauft.
Das Ankaufsrecht ist auf
zehn Jahre begrenzt. Das
entscheidende Merkmal des
«Traunsteiner Modells" ist
der Genehmigungsvorbehalt
der Gemeinde, nach dem die
Genehmigung verweigert
werden kann, wenn eine
bestimmte Preisgrenze iiber-
schritten wird.

vgl. http://lexikon.immobili-
en-fachwissen.defindex.php?
UID=270550606EtATOZ=E&tK
EYWORDID =4722, abgerufen
am 02.02.2016

vgl. Gerichtshof der Europa-
ischen Union: Pressemittei-
lung Nr. 57/13, Urteil in den
verbundenen Rechtssachen
C-197/11 und C-203-11: Das
flamische Dekret tiber die
Grundstiicks- und Immobi-
lienpolitik verstoBt gegen
das Unionsrecht. Luxemburg
08.05.2013

vgl. Becker/Buttner/Held

- Der Energieblog: Einhei-
mischenmodelle auf dem
Priifstand des Europarechts,
abrufbar unter www.dere-
nergieblog.de/alle-themen/
kommunen/einheimischen-
modelle-auf-dem-prufstand-
des-europarechts/, abgerufen
am 06.05.2015
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V Beispiele fur sonstige Initiativen auBBerhalb von
Baulandstrategien bzw. -beschlissen

41

vgl. Bundesministerium

fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit
(BMUB): Memorandum zum
Biindnis fiir bezahlbares
Wohnen und Bauen. Stand
23.02.2015, Berlin 2015, S.2

Abb. 11: Struktur des Biind-
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nisses fiir bezahlbares
Wohnen und Bauen

Quelle: www.bmub.
bund.de/fileadmin/
Daten_BMU/Bilder_In-
fografiken/buendnis_
bezahlbares_ wohnen_
bauen_organigramm.
jpg, Zugriff 30.04.2015

Das Spektrum an unterschiedlichen Initiativen,
die auch auf die Mobilisierung von Bauland
abzielen, ist sehr weitldufig. Insofern seien hier
nur einige aktuelle Beispiele genannt.

Dass die Problematik des angespannten
Wohnungsmarktes insbesondere fiir Haus-
halte mit geringen und mittleren Einkom-
men Thema der Politik ist, zeigt das ,Blindnis
fur bezahlbares Wohnen und Bauen®, das im
Juli 2014 zum ersten Mal unter der Leitung
von Bundesministerin Barbara Hendricks zu-
sammenkam.

Die bereits dargestellten regionalen Unter-
schiede zwischen Wachstums- und Schrump-
fungsregionen bilden die Ausgangslage fiir
das Biindnis. Vorrangiges Ziel ist die Besei-
tigung des Mangels an bezahlbarem Wohn-
raum. Dies soll durch zusatzlichen Wohnungs-
neubau, stirkere Forderung des sozialen
Wohnungsbaus und die groBere Unterstiit-
zung von einkommensschwachen Haushalten
bei den Wohnkosten erreicht werden.

Spitzengespriche
mit Hausleitung

Aber es gibt auch lokal begrenzte Initiativen
und Strategien wie bspw. das ,Nachhaltige
Kommunale Flichenmanagement”, ein Pro-
jekt der Landesarbeitsgemeinschaft Agenda
21 NRW e.V. (LAG 21 NRW), den Fliachen-
pool NRW in Nordrhein-Westfalen oder das
.Modellprojekt zur Einddmmung des Land-
schaftsverbrauchs durch Aktivierung des
innerdrtlichen Potenzials (MELAP PLUS)" in
Baden-Wiirttemberg.

Im Folgenden sollen diese Initiativen und
Strategien in Kiirze dargestellt werden.

Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen

Weitere Herausforderungen, denen sich das
Biindnis stellt, resultieren aus dem demo-
graphischen Wandel und dem Klimawandel.
In dem Biindnis werden u.a. Bund, Lander,
Kommunen, Wohnungs- und Bauwirtschaft,
aber auch Vertreter der Gewerkschaften und
der Nachfrageseite zusammengefiihrt.*

Abbildung 11 zeigt die Struktur und die
Handlungsfelder des Biindnisses.

DAS BUNDNIS

Handlungsfelder/Arbeitsgruppen
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Im Rahmen dieser Arbeit sind die Ergebnisse
der Arbeitsgruppe ,Aktive Liegenschaftspo-
litik" besonders relevant. Im Fokus der Be-
trachtung stand der Bodenmarkt, der dem
Neubau vorgeschaltet ist. Die Arbeitsgruppe
ging folgenden Leitfragen nach:

e Wie kann das Angebot an Bauland zu
vertretbaren Preisen ausgeweitet wer-
den?

e Wie gelingt es, das bereits vorhandene
Bauland fir mehr und vor allem fiir be-
zahlbaren Wohnungsbau zu mobilisie-
ren?

Die Baulandpolitik ist zwar vorrangig eine
kommunale Aufgabe, aber im Rahmen des
Arbeitsprozesses wurden auch Beitrdge von
Land und Bund herangezogen. Die Ergeb-
nisse des Arbeitsprozesses miindeten in
Handlungsempfehlungen, die sich nicht nur
an die Kommunen richten, sondern auch an
den Bund, die Lander und weitere Akteure
der Wohnungswirtschaft adressiert wurden.
Im Herbst 2015 wurde die Arbeitsgruppe er-
folgreich beendet.?

Fiir die Kommunen formulierte die AG ,Ak-
tive Liegenschaftspolitik" folgende Hand-
lungsempfehlungen:

e ,Aktive Liegenschaftspolitik und de-
ren Verkniipfung mit der Wohnungs-
politik als Chefsache kommunalen
Handelns

e [Erstellung und Umsetzung umfas-
sender Baulandstrategien/ -beschliis-
se: Dies umfasst unter anderem:
® Strategische Bodenvorratspolitik

und vorhabenbezogener Zwischen-
erwerb: Um langfristige Baulandpo-
tenziale zu sichern, sollen Kommunen
vor allem mehr Bauland in eigener
Verantwortung entwickeln.

e FEinsatz liegenschaftspolitischer
Instrumente zur gezielten Ein-
flussnahme auf Grundstiickspreise
und/ oder die vorgesehenen Woh-
nungsangebote: Im Rahmen einer
Baulandstrategie und eingebettet in
eine generelle Angebotsausweitung
kénnen u.a. Quoten fiir geférderten/
preisgeddmpften Wohnungsneubau,
die Festlegung von Qualitdten und

Zielgruppen, kooperative Bauland-
modelle sowie die marktgerechte
Nutzung von Erbbaurechten zum
Einsatz kommen. Hier haben sich
stddtebauliche Vertrdge bewdhrt.
Dies kann ggf. auch im Kontext kom-
munaler Zusatzforderung fiir den
Wohnungsbau erfolgen.

e Verstirkte Bereitstellung und
preisreduzierte Abgabe von
Grundstiicken fiir bezahlbaren
Wohnraum, z.B. im Rahmen von
Konzeptverfahren oder Vergaben
mit Auflagen: Anstelle von Hdchst-
preisvergaben sollen das Nutzungs-
konzept sowie soziale, 6kologische
und stiddtebauliche Kriterien bei der
Preisgestaltung im Vordergrund ste-
hen. Spielrdume der Haushalts- und
Gemeindeordnung sind konsequent
auszunutzen.

e Auflagen, Anforderungen und Kri-
terien zur Vergabe dffentlicher
Grundstiicke sowie zur Ausgestal-
tung stidtebaulicher Vertrige bei
kooperativen Baulandmodellen miis-
sen den gesamten Umstdnden nach
angemessen mit der Zielsetzung
des bezahlbaren Wohnens vereinbar
sein. Zudem ist auch darauf zu ach-
ten, dass die Verfahrenskosten wirt-
schaftlich tragfihig bleiben.

e Verkniipfung mit der Férderpoli-
tik des Landes: Ausrichtung kom-
munaler Liegenschaftspolitik auf
die soziale Wohnraumférderung der
Lénder iiber Quotierungsmodelle und
Konzeptvergaben

e Zielgruppenspezifische Angebote an

Bauland: Fiir gemischte urbane Quar-

tiere soll die Baulandentwicklung ein

breites Spektrum an Anbietern und

Nachfragern einbinden. Erforderlich sind

zielgruppenspezifische Angebote, insbe-

sondere preiswerter Wohnraum in Miete
und Eigentum fiir Familien, Studenten
und Senioren. Auch verschiedene Arten
gemeinwohlorientierter Projekte sind zu
beriicksichtigen. Durch stidtebauliche

Planung und Bodenpolitik sollten auch

kleinere Mietshiduser ermdglicht werden,

um mittelstindisches Kapital zur Bewal-
tigung der Wohnungsnachfrage zu mo-
bilisieren.

2 vgl. www.deutscher-verband.

org/aktivitaeten/projekte/
liegenschaftspolitik.html,
abgerufen am 03.02.2016
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Bundesministerium fiir Um-
welt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit (BMUB),
Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung
(BBSR) (Auftraggeber): Das
Biindnis Bezahlbares Wohnen
und Bauen - Ergebnisse und
Empfehlungen der Arbeits-
gruppe ,Aktive Liegenschafts-
politik“. Berlin 2015, S.5 f.

Weitergehende Informationen
zum ,,Biindnis fiir bezahlbares
Wohnen und Bauen” finden
sich unter www.bmub.bund.
de/buendnis-wohnen/.

Detaillierte Informationen zur
AG ,Aktive Liegenschafts-
politik” sowie die Ergebnisse
und Empfehlungen der AG
sind unter www.deutscher-
verband.org/aktivitaeten/
projekte/liegenschaftspolitik.
html zur Verfiigung gestellt.

¢ Konsequente Anwendung der Stid-
tebaulichen EntwicklungsmaBnahme
zur Entwicklung neuer urbaner Stadt-
quartiere, um den Einfluss auf die Ge-
staltung der Grundstiickspreise zu ver-
bessern, spekulative Mitnahmeeffekte zu
verhindern, Bodenwertsteigerungen zur

Finanzierung 6ffentlicher Infrastruktur

zu nutzen und zusétzlich einen Mengen-
effekt bei der Baulandentwicklung zu
erreichen

e Nachverdichtung/ Aktivierung von

Brachflichen und Bauliicken:

¢ |dentifikationsgrundlagen zur Ak-
tivierung von Innenentwicklungs-
potenzialen: Fiir eine belastbare
Bewertung verfiigbarer und rele-
vanter Bauland- und Innenentwick-
lungspotenziale sollen vorhandene
und mobilisierbare Baullicken, Bra-
chen und Nachverdichtungsfldchen
erfasst, analysiert und dokumentiert
werden.

e Finsatz und Finanzierung eines
Innenentwicklungsmanagements:
Damit sollen Innenentwicklungs-
potenziale gezielt erfasst und akti-
viert, Eigenttimer beraten und infor-
miert sowie ggf. verdrdngten Nutzern
Alternativen angeboten und verwal-
tungsinterne Prozesse optimiert und
verkiirzt werden.

e FEinsatz der Stidtebauférderung
fiir die Grundstiicksvorbereitung

Nachhaltiges kommunales

vgl. hierzu und im Folgenden:
Landesarbeitsgemeinschaft
Agenda 21 NRW e.V. (LAG 21
NRW) (Hrsg.): Nachhaltiges
kommunales Flichenmanage-
ment - Dokumentation und
Leitfaden. Dortmund 2010

ebd., S.7

Das ,Nachhaltige kommunale Flachenma-
nagement" ist ein Projekt der LAG 21 NRW, die
vor dem Hintergrund der 2002 aufgestellten
Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie und der
Festlegung des 30 ha-Ziels das Modellprojekt
JFlachenmanagement als partizipativer Pro-
zess einer nachhaltigen Stadtentwicklung”
(2005 bis 2007) konzipierte. Das ,Nachhaltige
kommunale Flachenmanagement” versteht
sich als Nachfolgeprojekt zur Einfiihrung des
entwickelten Systems in weiteren Kommunen
und fand in den Jahren 2008 bis 2010 statt.**

Das Nachhaltige kommunale Flachenma-
nagement wird verstanden als ,die bewusste

® Bereitstellung von ausreichendem und
qualifiziertem Fachpersonal fiir die
ziigige Schaffung von Planungs- und
Baurecht sowie fiir die Erteilung von
Baugenehmigungen in stark wachsenden
Kommunen. Die Kommunen kénnen und
sollen Bauantrdge und Bebauungspline
von Objekten und Gebieten fiir bezahl-
baren Wohnraum vorrangig behandeln.

o Initiierung lokaler und regionaler/ in-
terkommunaler Biindnisse unter Ein-
beziehung aller relevanten lokalen Ver-
bidnde und Wohnungsmarktakteure bei
der Entwicklung liegenschaftspolitischer
Strategien

® Transparente Beteiligungsprozesse,
um Bedenken in der Bevélkerung gegen
Wohnungsbauprojekte zu begegnen und
ein positives Neubauklima in der Stadt-
gesellschaft zu férdern

® Sicherung und Stirkung der Hand-
lungsfreiheit kommunaler Wohnungs-
unternehmen bei gleichzeitiger An-
sprache aller Investorengruppen, um die
Baulandpotenziale im Wettbewerb fiir
den bezahlbaren Wohnungsneubau nut-
zen zu kénnen." *3

Die Arbeit der AG , Aktive Liegenschaftspoli-
tik" unterstreicht die Aktualitdt der Heraus-
forderungen des Wohnungsmarkts und der
Notwendigkeit von durchsetzungsstarken
Instrumenten fiir die Kommunen zur Bau-
landmobilisierung.

Flachenmanagement

und zielgerichtete Gestaltung und Entwick-
lung der begrenzten Flachenressourcen in
der Kommune, die Lenkung der Flachennut-
zungsvorhaben sowie die Kontrolle der Ziel-
erreichung unter Berlicksichtigung der zeit-
lichen Fernwirkungen, wobei entsprechend
den Dimensionen der Nachhaltigkeit dkolo-
gische, soziale und dkonomische Aspekte zu
beriicksichtigen sind."*

Alle Kommunen Nordrhein-Westfalens
konnten sich um eine Teilnahme an dem Pro-
jekt bewerben. Von den insgesamt 23 Be-
werbern wurden anhand eines Kriterienkata-
logs und der jeweiligen Schwerpunktsetzung



der Kommunen folgende Kommunen ausge-
wihlt: Gemeinde Hellenthal, die Stadte Ber-
gisch Gladbach, Haan, Moers, Porta West-
falica, Ratingen, Rheine und der regionale
Verband Siidliches Paderborner Land (Bad
Wiinnenberg, Borchen, Biiren, Lichtenau,
Salzkotten).

Es wurde ein Projektbeirat als projektbe-
gleitendes Gremium gebildet, dem Ange-
horige verschiedener Institutionen, u.a. der
Kirche, der LAG 21 NRW und des Ministe-
riums fir Bauen und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalens, angehdrten. Seine
Haupttatigkeit war die Organisation der Ab-
ldufe und die fachliche Unterstiitzung der
jeweiligen Projektleitung. Vor Ort war ein
Projektteam unter der Leitung der LAG 21
NRW bei der Begleitung der Kommunen und
der Moderation aktiv. Wissenschaftliche
Beratung wurde durch einen Expertenpool
geleistet, wihrend erfahrene Moderatoren
Unterstilitzung bei den kommunalen Work-
shops lieferten.

Abbildung 12 gibt einen Uberblick iiber die
Einflihrung eines Nachhaltigen kommunalen
Flachenmanagementsystems. Zunachst soll
eine Arbeitsgruppe mit Akteuren aus der
Biirgerschaft, Politik und Verwaltung gebil-
det werden. Eine enge Verzahnung der un-
terschiedlichen Gruppen tragt entscheidend
zum Gelingen bei. Die Analysephase bringt
einen Uberblick tiber die aktuelle Situation,
insbesondere in den Themenfeldern Demo-
graphie, Okonomie, Flachennutzung, Woh-
nen und Gesellschaft/ Soziales/ Verkehr.

SchlieBlich liefert eine SWOT-Analyse mit
den Stdrken (strengths), Schwichen (weak-
nesses), Chancen (opportunities) und Ri-
siken (threats) weitere Grundlagen fiir das
Flachenmanagementsystem. Basierend auf
diesen Erkenntnissen und im Rahmen eines
umfassenden Partizipationsprozesses er-
folgt die Erarbeitung der Grundlagen des
Nachhaltigen kommunalen Fldchenmanage-
ments. Im Anschluss erfolgen die politische
Beschlussfassung und die Umsetzung des
Flaichenmanagements.

Ein Nachhaltiges kommunales Flichenma-
nagement ist kein zeitlich begrenztes Pro-
jekt, sondern ein andauernder, zyklisch
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verlaufender Prozess, der kontinuierlich wis-
senschaftlich begleitet werden muss.

Die Beteiligten kommen zu folgendem Fazit:
.Das Nachhaltige kommunale Flichen-
management verkniipft aktuelle Frage-
stellungen der Stddte und Gemeinden zur
flichenschonenden Stadtentwicklung, zur
kosteneffizienten Nutzung kommunaler In-
frastrukturen und der Bewdltigung des de-
mografischen Wandels und trdgt zu deren
Lésung bei. Seine Einfiihrung bietet einen
geeigneten Rahmen, in dem die Kommu-
nen einerseits Antworten auf die Heraus-
forderungen der Zukunft entwickeln und
andererseits ihren Beitrag zur Umsetzung
der bundes- und landespolitischen Ziele der
Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie leisten
kénnen. Durch ihre Teilnahme am Projekt
sind die Kommunen zudem mit ihren Hand-
lungsprogrammen nordrhein-westfalische
Vorreiter bei der Umsetzung von strategisch
ausgerichteten Nachhaltigkeitsmanage-
mentsystemen. Neben dieser wichtigen Au-
Benwirkung haben die Kommunen im inter-
und intrakommunalen Diskurs neue Wege
beschritten und insbesondere aufgezeigt,
dass unter Wahrung eines fairen Interes-

Intwurl Handlsngsprogramm, Indikatoren

Abb. 12:
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Ablauforganisation
fiir die Einfiihrung des
Nachhaltigen kommu-
nalen Flichenmanage-
ments

Quelle: Landesarbeits-
gemeinschaft Agenda
21 NRW e.V. (LAG 21
NRW) (Hrsg.): Nach-
haltiges kommunales
Flichenmanagement
- Dokumentation und
Leitfaden. Dortmund
2010, S.21
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* ebd., S.56

*7 vgl. Ministerium fiir Bauen,

48

Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr des Lan-

des Nordrhein-Westfalen
(MBWSV): Flichenpool NRW,
abrufbar unter www.mbwsv.
nrw.de/stadtentwicklung/
foerderung_und_instru-
mente/Flaechenpool_NRW/
index.php, abgerufen am
03.02.2016

Weitergehende Informationen
zu diesem Instrument sind
unter www.nrw-flaechenpool.
de abrufbar.

www.nrw-flaechenpool.de/
landesinitiative/, abgerufen
am 03.02.2016

Abb. 13: Verfahren Flachenpool

40

NRW

Quelle: Ministerium
fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und
Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen
(MBWSV): Flichenpool
NRW, abrufbar unter
www.mbwsv.nrw.de/
stadtentwicklung/
foerderung_und_in-
strumente/Flaechen-
pool_NRW/index.php,
abgerufen 03.02.2016

senausgleichs Zivilgesellschaft, Politik und
Verwaltung kontinuierlich, produktiv und
am Ergebnis orientiert ihr Expertenwissen
einbringen kénnen und somit eine neue Dia-
logkultur vor Ort entstehen kann."” *¢

Gleichwohl soll an dieser Stelle darauf hin-
gewiesen werden, dass das Projekt ,Nach-

Nach einer zweijdhrigen erfolgreich abge-
schlossenen Pilotphase in zehn Kommunen
startete im Friihjahr das Instrument des Fla-
chenpool NRW mit 20 Kommunen in den
sogenannten Flachenpool-Regelbetrieb.
Beim Flachenpool NRW handelt es sich um
ein nordrhein-westfélisches Instrument zur
Mobilisierung von Brachflachen und zur Un-
terstlitzung der Kommunen bei der Innen-
entwicklung. Im Rahmen des Verfahrens sol-
len mit Kommunen und Flacheneigentiimern
neue Entwicklungsperspektiven fiir Brach-
flachen erarbeitet werden. Unterstiitzt wer-
den die Kommunen von NRW.URBAN und
der BahnflachenEntwicklungsGesellschaft
NRW.#

Das Land Nordrhein-Westfalen verfolgt mit

dem Flachenpool NRW im Wesentlichen fol-

gende Ziele:

e _Brachgefallene oder untergenutzte
Standorte sollen revitalisiert werden, um

Findunegsphase’
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haltiges kommunales Flichenmanagement”
der LAG 21 NRW keinesfalls eine umfassende
Baulandstrategie oder gar einen Baulandbe-
schluss ersetzt, es kann allenfalls komple-
mentar dazu angewendet werden.

Flachenpool NRW

Innenentwicklung zu stérken, die Inan-
spruchnahme von bislang unbebauten
Freiflichen zu reduzieren und den Frei-
raum zu schonen.

e Aufgrund der angespannten Situation
auf dem Wohnungsmarkt werden Po-
tentialflachen fiir den Wohnungsbau,
die heute noch Entwicklungshemmnisse
aufweisen, besonders beriicksichtigt.” *®

Der Prozess gliedert sich in drei Phasen, die
extern und neutral durch den Flachenpool
NRW gestaltet und moderiert werden. In
der sogenannten Findungsphase wird zwi-
schen dem Flachenpool und der Kommu-
ne eine Konsensvereinbarung geschlossen.
Gleichzeitig wird zwischen Flachenpool und
dem jeweiligen Eigentlimer eine Koopera-
tionsvereinbarung geschlossen. Hier wer-
den die Spielregeln und Leistungsbausteine
definiert. Daran schlieBt sich die Qualifizie-
rungsphase an. Hier werden Ziele, Interes-

Bindungsphase \ﬁ

MEUE
NuTZUuNG
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regeln
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sen und Erwartungen diskutiert, analysiert
und abgewogen. In einer anschlieBenden
gemeinsamen Strategiekonferenz wird un-
ter Steuerung und Moderation des Flachen-
pools NRW eine Entwicklungsperspektive
erarbeitet. Diese wird mit dem Einstieg in
die Bindungsphase umgesetzt. Hier werden
konkrete Planungen und Konzepte ausgear-
beitet und Fachgutachten beauftragt. Auch
finden Abstimmungen mit den Behdrden
statt und die Kosten werden abgeschatzt.
Diese Ergebnisse bilden dann die Grundla-
ge fiir die Entwicklung der Brachflache, um
so die gemeinsamen Ziele zu erreichen. An-
schlieBend findet die konkrete Reaktivierung

MELAP PLUS

Das ,Modellprojekt zur Eindimmung des
Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung
des innerortlichen Potenzials (MELAP PLUS)"
setzte als Nachfolgeprojekt das gleichna-
mige erfolgreiche Modelprojekt MELAP aus
den Jahren 2003 bis 2008 bis 2015 fort. Es
wurde im Rahmen des Entwicklungspro-
gramms Landlicher Raum (ELR) umgesetzt.®

Hintergrund des Projekts waren die He-
rausforderungen durch die demographische
Entwicklung und den erforderlichen scho-
nenden Umgang mit den vorhandenen Res-
sourcen. Das Modellprojekt setzte in erster
Linie auf Innenentwicklung, Nutzung von
Flachenpotentialen und aktive Versuche, die
Biirger und Eigentiimer einzubinden und zu
aktivieren.

Das Projekt war im ldndlichen Raum Baden-
Wiirttembergs angesiedelt. An insgesamt

des Standorts durch Kommune und Eigen-
tmer statt.

Grundsatzlich steht der Flachenpool allen
potentiellen Folgenutzungen offen, aber im
aktuell laufenden dritten Bewertungsver-
fahren sind Standorte, die sich kiinftig ins-
besondere fir das Wohnen eignen, in den
Fokus des Interesses geriickt. Der Haupt-
grund dafiir liegt in der angespannten Situ-
ation auf dem Wohnungsmarkt.*®

Aktuell sind 35 Kommunen mit rund 150
Standorten und lber 600 Eigentiimern am
Flachenpool beteiligt.>

14 Modellstandorten sollten die Gemeinden
im engen Dialog zwischen Biirgern, Eigen-
tlimern, Investoren und Planern Strategien
zur Innenentwicklung des jeweiligen Ortes
entwickeln. Die Ergebnisse sollen neben den
Effekten vor Ort auch anderen Gemeinden
helfen, selbst Strategien zu entwickeln. Auch
sollten neue Erkenntnisse fiir die Férderpoli-
tik des Landes gewonnen werden.*?

Akteure in MELAP PLUS waren die Modell-
gemeinden und ihre Planer, das Ministerium
fiir Landlichen Raum und Verbraucherschutz
(MLR), die Regierungsprisidien Freiburg,
Karlsruhe, Stuttgart und Tiibingen, das Pro-
jektteam PFEIL®® fiir die wissenschaftliche
Begleitung und das MELAP PLUS-Netzwerk.
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vgl. Stadte- und Gemeinde-
bund Nordrhein-Westfalen:
Aufruf zur Teilnahme am
Flichenpool NRW (StGB
NRW-Mitteilung 91/2016
vom 02.12.2015), abrufbar
unter www.kommunen-in-
nrw.de/en/mitgliederbereich/
mitteilungen/detailansicht/
dokument/3-aufrufverfahren-
zum-flaechenpool-nrw.htm|?
cHash=9eeef1a8d68d319e60
ec821756a865f9, abgerufen
am 03.02.2016

vgl. Stadte- und Gemeinde-
bund Nordrhein-Westfalen,
abgerufen am 03.02.2016

Ausfiihrliche Informationen
zu diesem Projekt sind unter
www.melap-plus.de abrufbar.

vgl. Ministerium fiir Ldnd-
lichen Raum und Verbrau-
cherschutz des Landes Baden-
Wiirttemberg: MELAP PLUS
Faltblatt, Stuttgart, o.J.

Das Projektteam PFEIL (Pla-
nung, Forschung, Entwick-
lung im Lindlichen Raum)

- bestehend aus Geographen,
Planern und Architekten -
unterstiitzte das MLR, die
Gemeinden und ihre Planer
und gab inhaltliche Impulse
in das Modellvorhaben.
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Dieterich 1995, zitiert nach
Kotter, Theo; Berend, Luz;
Drees, Andreas, Kropp,
Sebastian; Linke, Hans
Joachim; Lorig, Axel; Reuter,
Franz; Thiemann, Karl-Heinz;
VoB, Winrich; Weitkamp,
Alexandra: Land- und Immo-
bilienmanagement - Be-
griffe, Handlungsfelder und
Strategien. Erschienen in zfv
3/2015, S.139.

Schifer et al. 1994, zitiert
nach ebd.

Seele 2000, zitiert nach ebd.

Léhr und Wichmann 2005,
zitiert nach ebd.

Deutscher Stidtetag (Hrsg.),
Berlin und Kéln 2014a, S.9

Zum besseren Verstindnis und zur Ver-
meidung von Missverstandnissen sollen im
Folgenden die haufig verwendeten Begriff-
lichkeiten ,Flachenmanagement”, ,Bauland-
strategie” und ,Baulandbeschluss"” eingeord-

Der Begriff des Flachenmanagements und
seine weiteren Bezeichnungen wie ,strate-
gisches" oder ,nachhaltiges” Flachenma-
nagement sind ebenso wie die dhnlichen
Begriffe ,Bodenmanagement” oder ,Bau-
landmanagement” nicht allgemeingiiltig de-
finiert.

In einem Fachbeitrag fiir die Zeitschrift fiir
Geod3sie, Geoinformation und Landma-
nagement (zfv) haben die Verfasser einige
frihere Definitionen zu den Begriffen Bo-
denmanagement und Flaichenmanagement
zusammengetragen, die im Folgenden zitiert
werden:

e _Bodenmanagement ist ein in sich schltis-
siges Konzept fiir die Baulandausweisung
und wie das in der Planung ausgewiesene
oder im Bestand vorhandene Bauland fiir
die stddtebauliche vorgesehene Nutzung
verfligbar gemacht werden kann." **

e _Flichenmanagement umfasst die Steu-
erung der Bodennutzung insbesondere
vor allem durch die kommunale Bauleit-
planung, die Bodenordnung mit allen
freiwilligen und gesetzlich-hoheitlichen
MaBnahmen und die Beeinflussung des
Bodenmarktes durch kommunale Boden-
vorratspolitik und Schaffung von Markt-
transparenz.” %

e _Unter Flichenmanagement als hand-
lungsorientierte Komponente der Bo-
denpolitik kénnen alle Planungs-, Ord-
nungs- und Entwicklungsprozesse fiir
die Nutzung von Flidchen verstanden
werden. Flichenmanagement erfasst alle
rechtlichen Instrumente, 6konomische
Verfahren und ingenieurwissenschaft-
liche Methoden im Zusammenhang mit
Vermessung, Planung, Ordnung und
ErschlieBung von Land sowie die dafiir
erforderlichen Prozesse und Organisati-
onsstrukturen.” s

Begriffliche Einordnung und Abgrenzung

net und abgegrenzt werden, die bisweilen
falschlicherweise synonym verwendet wer-
den, eigentlich aber unterschiedliche Dinge
meinen.

Flachenmanagement

e _Unter Flichenmanagement wird allge-
mein die Kombination von hoheitlichen
und konsensualen Instrumenten zur Re-
alisierung einer ressourcenschonenden
und bedarfsgerechten Bodennutzung
verstanden. Im traditionellen Sinne
gehdren zum (kommunalen) Flichen-
management die Instrumente der Bau-
leitplanung, Bodenordnung und Erschlie-
Bung.” >

Haufig wird der Begriff des Flichenma-
nagements - wie auch der Begriff des Fla-
chenverbrauchs - auf die Nutzung oder
Wiedernutzung von Grund und Boden zur
Siedlungsentwicklung (Siedlungs- und Ver-
kehrsflichen) beschrinkt. Da Boden jedoch
eine begrenzte und nicht vermehrbare Res-
source darstellt, ist die Definition nach An-
sicht des Deutschen Stiadtetages deutlich
weiter zu fassen:

JFlichenmanagement ist ein integraler stra-
tegischer Handlungs- und Steuerungsansatz
fiir sdmtliche Flachen und Flichenarten in
einer Stadt zur Optimierung der Bereitstel-
lung und Verteilung der Flachen im Sinne
der Daseinsvorsorge und der Flichenkreis-
laufwirtschaft. Es beriicksichtigt die Anfor-
derungen, die aus den Zielen der Stadt- und
Freiraumentwicklung resultieren, innerhalb
der Leitplanken begrenzter Ressourcen.” *

Aufbauend auf einigen Definitionsversuchen
aus der Literatur hat das Institut fiir Boden-
management im Rahmen der Erarbeitung des
.Handlungskonzepts fiir ein Strategisches
Flachenmanagement in der Stadt KéIn" den
Begriff des strategischen Flaichenmanage-
ments wie folgt definiert:

«Strategisches Flichenmanagement ist die
Umsetzung und stetige Weiterentwicklung
von Strategien zur Steuerung von Fldchen-



nutzungen im Hinblick auf spezifische, damit
umzusetzende stidtebauliche, 6konomische,
Okologische und soziale Ziele unter Beriick-
sichtigung von knappen Ressourcen (Fliche,
Finanzen, Personal) und konkurrierenden
Nutzungen.” %

Aus den verschiedenen Definitionen |3sst
sich schlieBen, dass der Begriff des Flachen-

Baulandstrategie

Wie auch schon der Begriff des Flaichenma-
nagements ist auch der Begriff der Bauland-
strategie nicht eindeutig definiert oder gar
rechtlich kodifiziert. Auf der Homepage des
Forum Baulandmanagement NRW wird be-
schrieben, wie eine Baulandstrategie ent-
steht:

«Baulandstrategien haben die vorrangige
Funktion, Bauland zu mobilisieren. Dazu
kann die Kommune entweder neue Flachen
bereitstellen oder fiir die Entwicklung bereits
baureifer Grundstiicke sorgen. Die Finanzie-
rung der ErschlieBung, der Verfahrens- und
Folgekosten soll dabei auf kommunal trag-
bare Weise gesichert werden. Eine Bauland-
strategie kann sich preisgestaltend auswir-
ken und so auch sozial- und bodenpolitische
Ziele erreichen."” %

Baulandstrategien haben demnach das Ziel,
Bauland zu mobilisieren. Auf welche Art und
Weise dies realisiert werden soll, muss aus-
differenziert werden. Eine Form der mdg-
lichen Differenzierung unterschiedlicher
Baulandstrategien wurde bereits von der
Forschungsgruppe Dorf + Stadt um Herrn
Prof. Dr. Schifer erarbeitet (vgl. dazu Kap. I1).

Eine kommunale Baulandstrategie versucht,
moglichst effiziente Wege der Bauland-
bereitstellung festzulegen. Im Folgenden
werden solche unterschiedlichen Wege be-
schrieben.®’

Die Entwicklung eines Baugebiets stellt eine
Kommune vor gestalterische Herausforde-
rungen. Diesen wird i.d.R. zundchst durch
die Bauleitplanung begegnet. Inzwischen ist
aber auch die Refinanzierbarkeit der Auf-

managements etwas Ubergeordnetes meint:
Das Grundanliegen der Kommune zur Aus-
weisung von Bauland mit allen damit ver-
bundenen weiterfiihrenden Instrumenten.
Spricht man also von einem Flaichenmanage-
ment, so ist damit die Gesamtkonzeption ei-
ner Kommune gemeint, die dann durch wei-
tere Instrumente konkretisiert werden muss.

siedlungskosten bedeutsam. Die Mdglichkeit
der Refinanzierbarkeit hdngt entscheidend
vom Weg der Baulandbereitstellung ab. Das
kommunale Bodenmanagement bestimmt,
welches Modell der Baulandbereitstellung,
also welche Strategie, im konkreten Einzel-
fall anzuwenden ist, bzw. welches besonders
empfehlenswert ist.

Die Kommunen haben zahlreiche Ansatze
zur Baulandbereitstellung mit unterschied-
lichen Ausrichtungen. Es gibt Ansdtze stark
privatwirtschaftlicher Ausrichtung wie den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan bis
hin zur stidtebaulichen EntwicklungsmaB-
nahme, die maBgeblich von der 6ffentlichen
Hand bestimmt wird. Insgesamt lassen sich
acht unterschiedliche Typen der Bauland-
bereitstellung mit jeweils unterschiedlichen
Graden der Beteiligung der Alteigentiimer
an den Kosten der Baulandbereitstellung be-
stimmen, zwischen denen es teilweise flie-
Bende Uberginge gibt. Auch ist eine Kombi-
nation verschiedener Typen mdglich.

Die unterschiedlichen Typen werden in Ta-
belle 4 dargestellt und im Folgenden naher
beschrieben.

Die reine Angebotsplanung wird als Typ |
bezeichnet. Die Kommune schafft Planungs-
recht und stellt die erforderlichen Erschlie-
Bungsanlagen auf Flaichen aus dem eigenen
Eigentum oder auf erworbenen Flachen her.
Die Kompensation der verursachten Ein-
griffe in den Naturhaushalt erfolgt durch
die gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen. Herausragendes
Merkmal dieses Typs ist eine ganze Reihe von
Vorleistungen, die die Kommune erbringen
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Institut fiir Bodenmanage-
ment: Handlungskonzept fii

r

ein strategisches Flichenma-
nagement in der Stadt Kdln.

Dortmund 2011, S.26

% Forum Baulandmanagement

61

NRW: www.forum-bauland.

nrw.de/strategie/baulandstra-

tegien.html, zugegriffen am
27.04.2015

vgl. hierzu und im Folgenden:
Dransfeld, Egbert: Wirtschaft-

liche Baulandbereitstellung

- Stadtebauliche Kalkulation.

Bonn 2003
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muss, bevor die Bebauung des Gebiets be-
ginnen kann. Nur ein geringer Teil der Kosten
kann durch Umlagen nach dem Erschlie-
Bungsbeitragsrecht kompensiert werden.
Auch werden fast alle Folgekosten durch die
Kommune getragen, wahrend fiir die Eigen-
tlimer keine Verpflichtung besteht, die er-
schlossenen Flachen zu bebauen. Insgesamt
schafft die Kommune zwar Angebote, hat
aber keine Durchgriffsmoglichkeiten.

Weg der Baulandbereitstellung Grad der Kosten-
beteiligung®

Typ | reine Angebotsplanung _

Tvo Il Zwischenerwerb ohne Bindung und o
yp ohne Beteiligung an der Wertschépfung

Typ 1l

Baulandbereitstellung durch
Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Tvo IV Zwischenerwerb mit Beteiligung
P an der Wertschdpfung
Typ V Zwischenerwerb auBerhalb des Haushalts

Typ VI Zwischenerwerb durch private Developer
Typ VIl | amtliche Umlegung

Tab. 4:

62

44

keine Kostenbeteiligung
+ gering

freiwillige Umlegung (stadtebaulicher Vertrag)

++ mittel
+++ hoch

* Kostenbeteiligung = Teilverzicht auf Bodenwertsteigerung

Wege der Baulandbe-
reitstellung - Grad der
Kostenbeteiligung

Eigene Darstellung nach
Dransfeld, Egbert: Wirt-
schaftliche Baulandbe-
reitstellung - Stidte-
bauliche Kalkulation.
Bonn 2003, S.22

Die AG ,Liegenschaftspolitik"
des Biindnisses fiir Wohnen
empfiehlt den Kommunen
explizit die konsequente An-
wendung der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme (vgl.
Kapitel V)

Als Typ Il wird der Zwischenerwerb ohne
Bindung und ohne Beteiligung an der
Wertschopfung bezeichnet. Bei diesem
Strategietyp erfolgt der privatrechtliche Er-
werb der Flachen, die entwickelt werden sol-
len, durch die Kommune zu einem mdglichst
friihen Zeitpunkt. Stellen sich die Alteigen-
tlimer als nicht verkaufsbereit heraus, wird
auf eine Realisierung der Planung verzichtet.
Die planungsbedingte Wertsteigerung fallt
fast vollstandig der Kommune zu, welche die
Grundstiicke erst bei Baureife des Grund-
stlicks verkauft und dabei auch die Gele-
genheit hat, z.B. durch eine entsprechende
Preisgestaltung bestimmte soziale Ziele zu
erreichen. In Vertragen kann auch eine zii-
gige Bebauung - ggf. mit Riickiibertragungs-
klauseln - geregelt werden. Ein Erwerb der
Flachen ist nicht immer erforderlich, wenn
sich die Ziele auch durch Optionsvertriage
und Vollmachten verwirklichen lassen, z.B.
durch ein befristetes, notariell beurkundetes
Verkaufsangebot des Alteigentiimers an die
Kommune. Diese Strategie eignet sich be-

sonders gut als langfristige Strategie, wenn
preiswertes Ackerland in ausreichender
Menge angekauft werden kann.

Die Baulandbereitstellung durch eine stad-
tebauliche EntwicklungsmaBnahme stellt
Typ lll dar. Im Rahmen einer stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme kommt es zum Er-
werb der im Gebiet liegenden Grundstiicke
zum entwicklungsunbeeinflussten Anfangs-
wert durch die Stadt vom Alteigentiimer,
was in der Praxis wie eine Enteignung wirkt.
Der Erwerb kann nur abgewendet werden,
wenn sich der Alteigentiimer den Zielen der
stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
verpflichtet. Aufgrund der starken Eingriffs-
moglichkeiten in das Eigentum ist die An-
wendung der stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme mit hohen rechtlichen Hiirden
verbunden. AuBerdem ist meist mit massiven
Widerstanden der Alteigentiimer zu rech-
nen. Dennoch ist die stadtebauliche Ent-
wicklungsmaBnahme in Einzelfillen durch-
aus interessant, da sie hdufig die einzige
Mdoglichkeit zur ziigigen und preisglinstigen
Baulandrealisierung in GroBstadten ist.52

Vom Zwischenerwerb entsprechend dem Typ
Il gibt es einige Varianten. Eine davon ist Typ
IV, der Zwischenerwerb mit Beteiligung
an der Wertschopfung. Dieser Typ erlaubt
die Beteiligung der Alteigentiimer an der
Wertsteigerung. Diese kann auf zwei We-
gen erfolgen: Zum einen kann die Kommune
von vornherein einen hdheren Ankaufspreis
zahlen, um den Prozess des Grunderwerbs
zu beschleunigen und mehr Eigentiimer zum
Verkauf zu bewegen. Dabei besteht aller-
dings die Gefahr, dass eine Preisspirale in
Gang gesetzt wird und Alteigentiimer mit
dem Verkauf zogern, da sie auf hdhere Preise
warten. Zum anderen kann in stadtebau-
lichen Vertrigen festgelegt werden, dass
baureife Grundstiicke in Form von Anteilen
am Nettobauland oder durch eine bestimmte
Anzahl an Grundstiicken an die Alteigen-
tlimer zu Preisen unter dem Verkehrswert
riickiibereignet werden.

Eine weitere Variante von Zwischenerwerbs-
modellen ist Typ V, der Zwischenerwerb
auBerhalb des Haushalts. In diesen Fillen
werden die erforderlichen Mittel zum Zwi-
schenerwerb nicht von der Gemeinde auf-



gebracht, sondern von einem kommunalen
Eigenbetrieb, einer Eigengesellschaft oder
einer privatrechtlichen Gesellschaft, an der
die Kommune mehrheitlich beteiligt ist.
Es kann ein Bodenfonds zur langfristigen
Baulandbereitstellung eingerichtet werden,
in dem Flachen als Sondervermdgen bspw.
eines Eigenbetriebs bevorratet werden.

Bei Typ VI, dem Zwischenerwerb durch De-
veloper, werden die Einflussmdglichkeiten
der Kommune noch weiter beschrankt als bei
Typ V. Die Kommune schlieBt einen 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrag (stadtebaulicher
Vertrag nach § 11 BauGB) mit einem unab-
hangigen Dritten ab, auf den die Aufgaben
lbertragen werden und der sich zur Durch-
flihrung aller erforderlichen MaBnahmen
auf eigene Kosten verpflichtet, wahrend die
Kommune Planungsrecht schafft. Eine Son-
derform ist der Durchfiihrungsvertrag beim
Vorhaben- und ErschlieBungsvertrag i.S.d.
§12 BauGB. Der AnstoB fiir ein bestimmtes
Projekt muss nicht zwingend aus der Ver-
waltung kommen, es ist auch mdglich, dass
ein Investor von sich aus an die Kommune
herantritt und sich zur Durchfiihrung der
mit der Stadt abgestimmten Planung, auf
deren Grundlage die Kommune Planungs-
recht schafft, innerhalb einer bestimmten
Frist verpflichtet. Die Baulandmodelle der
Stadte Miinchen, Kéln, Berlin und Stuttgart
sind beispielsweise typische Vertreter dieses

Typs.

Ein anderer Weg als die Baulandbereitstel-
lung liber den Zwischenerwerb ist die amt-
liche Umlegung (Typ VII). Die amtliche
Umlegung ist ein Grundstilickstauschver-
fahren der Kommune mit dem Ziel, baureife
Grundstiicke hervorzubringen. Die Flachen,
die fiir die innere ErschlieBung der Grund-
stiicke ausgeschieden werden, werden an-
teilig nach dem MaBstab der Werte auf
den Anteil der jeweiligen Eigentiimer an-
gerechnet. Der Wertanteil ist MaBstab fir
die Verteilung der Baugrundstiicke auf die
beteiligten Eigentiimer. Die Umlegung bringt
fiir den Grundstiickseigentiimer den Vorteil,
dass sich das Eigentum von Rohbauland zu
baureifen Grundstiicken entwickelt. Durch
den Flachenabzug fiir 6ffentliche Bedarfs-
flichen und/ oder der Erhebung von Geldbe-
tragen findet eine Abschdpfung des Vorteils

durch die Kommune statt. Sind Mehr- oder
Minderzuteilungen aufgrund der GroBe der
eingebrachten Grundstiicke unvermeidlich,
um dem Zweck der Umlegung nicht entge-
genzustehen, so ist ein finanzieller Ausgleich
erforderlich. Durch die Erhebung der Umle-
gungsbeitrige gibt es gewisse Maglichkeiten
der Baulandmobilisierung. Teilweise sind
auch vertragliche Elemente mdoglich.

Typ VIII ist die freiwillige Umlegung. Sie
ist an die amtliche Umlegung angelehnt,
ermdglicht aber freie Vereinbarungen zwi-
schen Kommune und Grundstiickseigentii-
mern liber die Regelungen der Umlegung.
Die Kommune kann die Vorteile eines stid-
tebaulichen Vertrags nutzen, um Vergiin-
stigungen auszuhandeln wie bspw. die Zah-
lung eines verminderten Kaufpreises fir
Flachen fiir den sozialen Wohnungsbau oder
die Ubernahme von Folgekosten durch die
Grundstiickseigentiimer. Die Kommune kann
in der freiwilligen Umlegung starkere Riick-
sicht auf die Privatinteressen nehmen, die
moglicherweise nicht deckungsgleich mit
den stadtebaulichen Zielen sind. Grundsatz-
lich ist die freiwillige Umlegung der amt-
lichen vorzuziehen, da sie einen milderen
Eingriff in die Eigentumsrechte darstellt.
Die Freiwilligkeit starkt meist die Mitwir-
kungsbereitschaft der Betroffenen, kann
aber auch das Scheitern des Verfahrens mit
sich bringen. Die freiwillige Umlegung lasst
sich in zwei weitere Untertypen unterteilen.
Zum einen ist es mdglich, dass privatrecht-
liche und o6ffentlich-rechtliche Vertrage die
Verwaltungsakte der amtlichen Umlegung
vollstandig ersetzen. Zum anderen erfolgt
- durchaus auf Wunsch beider Beteiligter -
die Uberleitung der freiwilligen Umlegung in
ein amtliches Verfahren. Bei einer solchen
Uberleitung werden die ausgehandelten
Tauschvereinbarungen in den Umlegungs-
plan ibernommen. Da vor einigen Jahren die
Befreiung von der Grunderwerbsteuer fiir
die freiwillige Umlegung weggefallen ist, ist
dieses Modell der ,freiwillige Umlegung im
amtlichen Gewand" durchaus reizvoll.

Die Refinanzierung der Baulandprodukti-
onskosten ist je nach Weg der Baulandbe-
reitstellung sehr unterschiedlich ausgepragt.
Gewisse Vorteile bietet der kommunale Zwi-
schenerwerb, da hier praktisch samtliche
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Tab. 5:  Refinanzierung der
Baulandbereitstellung

Eigene Darstellung nach
Dransfeld, Egbert: Wirt-
schaftliche Baulandbe-
reitstellung - Stidte-
bauliche Kalkulation.
Bonn 2003, S.23

Refinanzie-
rungswege

Verkehrsanlagen

ErschlieBungsbei-
trage (§127 i.V.m.
§129 BauGB, nach
kommunaler Sat-

Technische Ver- und
Entsorgungsanlagen

Beitrdge und
Gebliihren nach
Landeskommu-

nalabgabengesetz
und kommunaler

Kostenarten (von der ErschlieBung bis zur
sozialen Infrastruktur) faktisch im Verkaufs-
bzw. im Ankaufspreis ,verrechnet" werden
kdnnen. Bei der reinen Angebotsplanung
oder auch bei der amtlichen Umlegung sind
hierfir teils verschiedene Verwaltungsakte
notig. Abbildung 14 zeigt die Refinanzierung
der Baulandbereitstellung der unterschied-
lichen dargestellten Typen.

Den Kommunen steht es offen, ihre in-
dividuelle Baulandbereitstellung umzu-

Stidtebauliche Infrastruktur

Okologische Aus-
gleichsmaBnahmen
(KAG) (BauGB)

Kostenerstat-
tungsbeitrage
nach §§135a ff.
und kommunaler
Satzung

Satzung

samtliche Kosten werden im Verkaufspreis eingerechnet

Folgeeinrichtungen
und nicht umlage-
fahige MaBnahmen

setzen und auch festzulegen, welche(n)
Typ(en) der Baulandbereitstellung fiir sie
die erfolgsversprechende(n) ist/ sind. Diese
Festlegung erfolgt am Besten durch einen
gemeindeweit geltenden Grundsatzschluss
zum kommunal politischen Baulandma-
nagement, der die Ziele, Wege und Verfah-
rensaspekte im Sinne einer kommunalen
Selbstverpflichtung verbindlich und zusam-
menfiihrend festlegt.

Modelle der
Baulandbereitstellung

allgemeiner Haus-
halt und/ oder
Forderungen

Angebots-
planung

Kommunaler
Zwischenerwerb
(Privatrecht)

samtliche Kosten werden liber stadtebauliche Vertrage refinanziert

Kosten werden tiber ErschlieBungsvertrag/ stadtebaulichen
Vertrag finanziert

Kosten werden
tiber allgemeinen
Haushalt und/ oder
uber Forderungen
finanziert

* Die Stidtebauliche EntwicklungsmaBnahme (Typ 1) ist als Sonderfall zu sehen.

8 vgl. Deutscher Stadtetag
(Hrsg.) Berlin und Kéln
2014a, S.27

& vgl. Drixler, Erwin et al., Aug-
sburg 2014, S.41
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Wie fir die beiden vorgenannten Begriffe
gibt es auch fiir den Begriff des Grundsatz-
beschlusses zum kommunalen Baulandma-
nagement - oder kurz Baulandbeschluss
- keine eindeutige Definition, wohl aber ein-
deutige Charakteristika.

Ein Baulandbeschluss wird durch den Rat
einer Kommune beschlossen und legt die
bodenpolitischen Grundsitze, die Ziele und
die Wege der Baulandbereitstellung mit un-
terschiedlicher Regelungstiefe fest.3 Mithin

.Developer”-
Entwicklung

Baulandbeschluss

wird die gewdhlte Baulandstrategie auch po-
litisch beschlossen.

Eng mit diesem Begriff verbunden ist der
Begriff der Baulandmodelle. Diese bilden das
Regelwerk fiir baupolitische Entscheidungen
einer Kommune und ersetzen ,Fall-zu-Fall-
Entscheidungen”, jedoch ohne dabei die An-
forderungen des Einzelfalls zu vergessen.®*

.Diese [Baulandbeschliisse] haben sich in
den letzten Jahren bewéhrt; sie sind gén-



gige Praxis geworden. Ausgehend von den
festgestellten Schwierigkeiten und Proble-
men bei der Baulandpolitik sind in dem Be-
schluss klare Ziele zu definieren. Eckpunkte
eines Beschlusses sind i.d.R.: Formulierung
von Zielen und Notwendigkeiten, Festlegung
der oder des Wege(s), Aussagen zur Kosten-
beteiligung unter Teilverzicht auf Wert-
steigerungen und Detailregelungen iber
Selbstbehalte von Flichen, Vergabekriterien,

setzen (auch im Rahmen freiwilliger Umle-
gungen) bediirfen einer besonderen Pro-
zesssteuerung, indem die Regeln gemaB dem
Baulandbeschluss mit dem Bebauungsplan-
verfahren und dem stddtebaulichen Vertrag
wverzahnt”, respektive aufeinander abge-
stimmt werden.

Soziale Ziele Okonomische Ziele Stadtebauliche Ziele

Verbesserung des ® Grundstiicke: verbilligte e Baukultur

Preisnachlédsse und Vergabe an Einheimische,

. . " Wohnungsangebots durch
Anteile an Sozialwohnungen, ..." ®° Lee

Abgabe der Grundstiicke e Stéadtebaulicher

e Wohnraumforderquote: fir den geforderten Woh- Wettbewerb

Ein kommunaler Baulandbeschluss enthalt
Vorgaben der politischen Gremien liber
Mdglichkeiten, die bei der Entwicklung ein-
zelner Gebiete zum Einsatz kommen kén-
nen. Eine konsequente Beachtung dieses
Rahmens erh6ht Vertrauen und Akzeptanz.
Eine transparente Vorgehensweise hilft dem
Entgegentreten des Verdachts von Willkiir
und Ungleichbehandlung.5¢

Kommunen verfolgen mit der Aufstellung
und Umsetzung von Baulandbeschliissen
unterschiedliche Zielsetzungen. Tabelle 6
zeigt drei unterschiedliche Arten von Zielen.

Ein Baulandbeschluss versteht sich als eine
aktive, bedarfsorientierte (strategische) kom-
munale Steuerung der Baulandbereitstellung,
als (kommunikativer) Prozess zwischen allen
an der Produktion von Bauland beteiligten
Akteuren. Er legt fest, was erreicht werden
soll (Zielbezug), definiert die rdumliche Di-
mension mit Prioritdtensetzung und legt Re-
gelungen zu (Re-) Finanzierungsfragen der
Baulandproduktionskosten (Kostenbeteili-
gungen und Lastenverteilung) fest. Ferner
kann er Vorgaben zur zeitlichen und sozia-
len Dimension (bspw. 6ffentlich geforderter
Wohnungsbau, Zugang zu Eigentum) festle-
gen. Auch die verwaltungsorganisatorische
Dimension (wer regelt was, wann und wie)
kann Inhalt eines Baulandbeschlusses sein.

Ein Baulandbeschluss muss folgende we-
sentlichen Verfahrensgrundsatze erfiillen: Er
muss transparent und einheitlich, verbind-
lich fiir alle Beteiligten und langerfristig an-
gelegt sein.

Baulandmodelle, die ausschlieBlich auf
stadtebauliche Vertrage gemaB §11 BauGB

Stadtweit einheitliche nungsbau
oder nach Stadtteilen ¢ Kosten
differenzierte Quote fiir
den geforderten Woh-
nungsbau
Wohnungsbauquote:
Quote fir den Anteil des
Wohnens zur Schaffung
funktionsgemischter struktur

Quartiere

Abbildung 14 zeigt die wechselseitige Ko-
operation zwischen Kommune und Pla-
nungsbegiinstigten. Es wird deutlich, dass
der Prozess der Bauleitplanung von der Mit-
wirkungsbereitschaft der Planungsbegiin-
stigten abhéngt.

Folgende Bausteine sind in der Praxis be-
wahrte Arbeitsschritte zu einem erfolg-
reichen Baulandbeschluss:

1. Problemwahrnehmung: Es muss klar
sein, was die eigentlichen Probleme am
Bauland- und Wohnungsmarkt sind.
Hierriiber sollte Konsens bestehen.

2. Zielformulierung: Es sollte klar definiert
werden, welche dkonomischen, sozia-
len, 6kologischen und stadtebaulichen
Ziele mit der Baulandstrategie verfolgt
werden.

3. Weg der Baulandbereitstellung: Der
oder die Wege der Baulandbereitstel-
lung (vgl. obige Typen | bis VIII) sind
festzulegen.

4. Refinanzierung der Baulandproduktion:
Es sollte geklart werden, welche Kosten
der Baulandproduktion refinanziert
werden sollen und wie sich der Teilver-
zicht auf Bodenwertsteigerungen beim
Investor oder Eigentlimer gestaltet.

Planungskosten
Verfahrens- und Ent-
wicklungskosten
Sanierungs- und
Ordnungskosten

Technische Infra-

Soziale Infrastruktur

e Bauverpflichtung
e Stidtebauliche Stan-

dards

® Dichtewerte

® Freiflichenstandards
* Umweltstandards

e Klimaanpassung

® (CO,-AusstoB

® Nachhaltiges Bauen

Tab. 6: Die drei Zielbereiche
kommunaler Bauland-
beschliisse

Eigene Darstellung nach
Drixler, Erwin et al.,
Augsburg 2014, S.48

% Institut fiir Bodenmanage-
ment und Kiehle-Beratung,
Dortmund 2014, S.99

% vgl. Dransfeld, Egbert, Dort-
mund 2003, S.20
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Abb. 14: Prozesssteuerung

48

Eigene Darstellung
nach Drixler, Erwin et
al., Augsburg 2014,
S.51 und Kotter, Theo:
Kommunale Bauland-
modelle - die Losung
fiir die aktuellen Woh-
nungsprobleme? In: fub
03/2014, S.103

Kommune

Grundzustimmung

Aufstellungsbeschluss

Offenlegungsbeschluss

Satzungsbeschluss

Verfahrensabldufe missen festgelegt
werden.

Eine zwingende Bindung an die Einlei-
tung der Planung/ Bauleitplanung und
uberhaupt an die Weiterverfolgung des
Projekts ist erforderlich.

Vermarktung [ Verkauf: Vergabekriterien
fiir den Verkauf sind zu entwickeln (z.B.
Einkommensgrenzen, Anzahl Kinder,
Ortsansiassigkeit etc.)
Organisationsfragen: Zu kldren ist, wie
verwaltungsseitig die Strategie ange-
wendet werden soll, z.B. in der vorhan-
denen Amterstruktur, durch eine neue
amterlibergreifende Projektgruppe,

Planungstrager

il

stefgerungen

Mitwirkungsvercinbarung

mit Regularien w, a. zu
® fechnischer £ strialer Tnfrastrukiur
* Nutrungen
= gefdrdertem Wohnungsbau

Durchfiihrungsvertrag
mit ;a

* Bauverpflichiung

* Kistendbernahme

* Fristen

Durchfiihrung
* Erschliefiung [ Infrastruktur
* Vermarkiung
* Babrechtsnutzung

durch ein neues Amt oder durch eine
gemeindeweite Entwicklungsgesell-
schaft (GmbH) oder einen Eigenbetrieb
auBerhalb des Haushaltes.

9. Eine Evaluierung der Strategie ist alle
flinf Jahre empfehlenswert.

Die Punkte 7 bis 8 sind inhaltliche Frage-
stellungen, die im Beschluss nicht zwin-
gend festgelegt werden miissen und auf
die ggf. auch verzichtet werden kann. Das
trifft jedoch insbesondere nicht auf Punkt
6 zu; vielmehr handelt es sich hierbei um
die entscheidende Schlisselstelle, um dem
Beschluss die nétige Wirkung zu geben.



Gemeinsamkeiten und Abgrenzungen

Aus der Erorterung der Begriffe wird erkenn-
bar, dass es sich bei den drei Begriffen weder
um identische noch um gegensatzliche In-
strumente handelt. Vielmehr handelt es sich
um eine Anndherung vom Allgemeinen zum
Konkreten, d.h. das (strategische) Flichen-
management ist das Grundanliegen einer
Kommune. Teil dieses Flachenmanagements
sind Baulandstrategien, mit denen einige
Ziele des Flachenmanagements erreicht wer-
den kdénnen.

Der Baulandbeschluss biindelt die unter-
schiedlichen Management- und Strategiean-
sitze zu einem verstandlichen (schriftlichen)
Regelwerk, welches fiir eine mittel- und
langfristige Periode einer Selbstverpflich-
tung gleichkommt. Vor allem gibt er der
Verwaltung strukturelle ,Rickendeckung”

in ihrem Handeln gegeniiber Grundstiicks-
eigentiimern und Investoren. Abbildung 15
veranschaulicht diesen Zusammenhang.

Bauland-
strategien

Flachen-

management

Abb. 15: Systematische Begriffs-

darstellung

Bauland-
beschliisse
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Ziel der vorliegenden Studie ist es, heraus-
zufinden, wie Kommunen inzwischen mit
Baulandbeschliissen umgehen, welche Ziele
sie damit verfolgen und welche Mittel sie
einsetzen, um diese zu realisieren. Zu diesem
Zweck wurden zahlreiche Kommunen an-
geschrieben und um die Ubersendung ihrer
Baulandbeschliisse oder vergleichbarer Stra-
tegien gebeten. Diese wurden analysiert und

Zunichst stellte das Institut fiir Bodenma-
nagement bereits vorliegende Baulandbe-
schliisse zusammen. Das waren zum einen
Baulandbeschliisse, die das Institut fiir Bo-
denmanagement in den vergangenen Jah-
ren erarbeitet hat, zum anderen Baulandbe-
schliisse, die recherchiert wurden sowie vom
Deutschen Stadtetag tbersandte Bauland-

beschliisse.
Tab. 7:  Auflistung von Kom-
munen mit Baulandbe-
schliissen

Tabelle 7 listet die auf diese Weise ge-
sammelten Baulandbeschliisse auf.

Baulandstrategie
von IBoMa erarbeitet

Baulandstrategie
von IBoMa recherchiert

Baulandstrategie vom Deut-
schen Stidtetag iibermittelt

1 Bad Neuenahr-Ahrweiler 1 Aachen 1 Bremen

2 Grafschaft 2 Ahaus 2 Frankfurt am Main

3 Heidelberg 3 Bergisch Gladbach 3 Hannover

4 Mettmann 4 Berlin 4 Kiel

5 Miinster 5 Bocholt 5 Potsdam

6 Diisseldorf

6 Wachtberg

6 Stuttgart

7 Wipperfiirth 7 Freiburg 7 Wiesbaden
8 Hagen

9 Hamburg
10 Karlsruhe
11 Kéln

12 Konstanz
13 Leverkusen

14  Miinchen

Das Institut fiir Bodenmanagement hat zu-
dem im Dezember 2014 eine umfangreiche
Befragungsaktion durchgefiihrt. Insgesamt
wurden 138 Kommunen angeschrieben und
um Mithilfe gebeten, indem sie Auskiinfte
uber ihre Baulandstrategie, insbesondere tiber
ihre Baulandbeschliisse, zur Verfiigung stellen.

=)

7 vgl. Deutscher Stadtetag
(Hrsg.), Berlin und Kdln
2014a, S.33

% vgl. Forschungsgruppe Stadt
+ Dorf, Prof. Dr. Rudolf
Schifer GmbH, Berlin August
2000, S.17

)
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Aktuelle Baulandbeschliisse in der Praxis

ausgewertet, um wesentliche Gemeinsam-
keiten, Charakteristika und Vorgehensweisen
zu eruieren. AuBerdem wurde der Deutsche
Stddtetag um Unterstiitzung gebeten. Im
Folgenden wird zunachst die Methodik be-
schrieben und daran anschlieBend werden
die Ergebnisse zusammengetragen.

Methodik

Im Februar 2015 wurden ausgewahlte Kom-
munen, die bis dahin nicht geantwortet
hatten, erneut angeschrieben, um die Be-
fragung in Erinnerung zu bringen. Bei der
Auswahl der befragten Kommunen wurden
gezielt die Kommunen angeschrieben, die
bereits im Rahmen der Vorgéangerstudien
(vgl. Kapitel Il) angeschrieben worden waren.
Zusatzlich wurden Kommunen angeschrie-
ben, die laut Deutschem Stadtetag lber ei-
nen Baulandbeschluss verfiigen.®” Diese drei
Listen wurden miteinander verschnitten und
die Kommunen, fir die bereits Unterlagen
vorlagen, wurden herausselektiert. Tabelle 8
zeigt die angeschriebenen Kommunen, Karte
1 deren rdumliche Verteilung.

Es wird anhand der Karte deutlich, dass der
Schwerpunkt der rdumlichen Verteilung der
befragten Kommunen auf den westlichen
Bundeslandern, insbesondere auf Baden-
Wiirttemberg, Bayern, Hessen und Nord-
rhein-Westfalen liegt. Dies deckt sich auch
mit den Ergebnissen der Forschungsgruppe
Dorf + Stadt von Herrn Prof. Dr. Schifer,
der bereits im Jahr 2000 zu einer dhnlichen
Einschdatzung kam.*®

Insgesamt hat das Institut fiir Bodenma-
nagement 71 Antworten erhalten, was einer
Ricklaufquote von liber 50% entspricht.
Zusammen mit den 21 vom Institut fir
Bodenmanagement maBgeblich miterar-
beiteten bzw. recherchierten Baulandbe-
schliissen [ -strategien und den sieben vom
Deutschen Stadtetag zur Verfligung gestell-
ten Beschliissen ergibt sich ein vorliegendes
.Gesamtmaterial” von Baulandbeschliissen
aus 99 Kommunen.



2 Aarbergen 37 Gelnhausen 72 Meerbusch 107  Speyer
3 Arnsberg 38 Gelse 73 Merzig 108 Stegaurach

33 Finnentrop 68 Maisach 103 Seelze 138  Wiirselen
34 Freising 69 Manching 104 Senftenberg _
35 Garbsen 70 Mannheim 105 Sindelfingen _

Bei der Einschdatzung des Materials wurden
vier Untergruppen gebildet, um die Unter-
lagen der Kommunen auswerten zu kénnen.
In der ersten Kategorie werden die Kommu-
nen mit vorhandenen Grundsatzbeschliissen
zum Bodenmanagement/ Baulandbeschliis-
sen zusammengefasst. Der zweiten Katego-
rie gehoren die Kommunen an, die zwar eine
vergleichbare Baulandstrategie verfolgen,
aber dazu keinen formellen Beschluss gefasst
haben. Kommunen, die auf andere Wege der

Baulandbereitstellung vertrauen, indem sie
bspw. ein Stadtentwicklungsprogramm ohne
festgesetzte Regelungen verabschieden, ge-
horen in die dritte Kategorie. Die befragten
Kommunen ohne auswertbares Material
kommen in die vierte Kategorie. Kommunen,
die nicht auf das Schreiben reagiert haben,
werden hier nicht aufgefiihrt. Aus dieser Ta-
belle ergibt sich ein ,Gesamtmaterial” von 87
auswertbaren Antworten.

Tab. 8: Auflistung der ange-
schriebenen Kommunen
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Anzahl Unterlagen nicht pr?kt.ikab'el, da die Auswer-
tung von vornherein in ein starres Muster

. Sl gezwangt wird. Stattdessen wurden die Cha-
Baulandbeschluss vorhanden rakteristika und Besonderheiten des jewei-

kein formeller Beschluss vorhanden, ligen Beschlusses bzw. der Baulandstrategie

“ aber eine vergleichbare Baulandstrategie herausgearbeitet, um aus dieser Menge Hin-

m andere Wege der Baulandbereitstellung weise fiir mogliche Handlungsempfehlungen
keine auswertbaren Aussagen zur Baulandbereitstellung herauszufiltern. Zum Zwecke der Systemati-

sierung wurden die vorliegenden Beschliisse

und Strategien zunichst den Wegen [ Typen
der Baulandbereitstellung nach Dransfeld
Ein standardisiertes Auswertungsraster ist (2003) zugeordnet (vgl. dazu auch Kapitel

Tab. 9: Einschitzung des
Materials (Gesamtaus-

wertung) angesichts der doch hohen Diversitit der VI).
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® Baulandstrategie von IBoMa erarbeitet
Karte 1: Raumliche Verteilung

der Kommunen mit
bereits vorliegenden ® Baulandstrategie von IBoMa recherchiert
Beschliissen sowie der
zusétzlich angeschrie-
benen Kommunen

Baulandstrategie vom Deutschen Stadtetag tibermittelt

® angeschriebene Kommunen
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Analyse der Baulandbeschlusse und -strategien

vgl. Stadt Miinchen: Sozi-
algerechte Bodennutzung

- Ein Erfolgsmodell wird 20
Jahre alt. Abrufbar unter
www.muenchen.de/rathaus/
Stadtverwaltung/Referat-
fuer-Stadtplanung-und-
Bauordnung /Stadt-und-Be-
bauungsplanung/SoBoN.html,
abgerufen am 04.05.2015

Das Miinchener Modell ist
und war bereits sehr haufig
Thema vieler Aufsédtze und
Artikel. Aktuelle Aufsédtze und
Beschreibungen finden sich
z.B. in Drixler, Erwin et al.,
Augsburg 2014, S.53 ff. oder
Institut fiir Bodenmanage-
ment und Kiehle-Beratung,
Dortmund 2014, S.60 ff.

Eine Broschiire zum Miin-
chener Modell ist kosten-

los abrufbar unter www.
muenchen.de/rathaus/Stadt-
verwaltung/Kommunalreferat/
immobilien/sobon.html.

Im Folgenden werden die Erkenntnisse aus
den lbermittelten bzw. recherchierten An-
gaben zu den Baulandstrategien der unter-
schiedlichen Kommunen zusammengefasst.
Dabei wird bewusst auf die breite Ausflih-
rung lber die Baulandstrategie einzelner
Kommunen verzichtet, da nicht Anliegen der
vorliegenden Arbeit ist, umfangreiche Dos-
siers zu einzelnen Beschliissen zu verfassen.
Gleichwohl werden im Anhang ausgewahlte
Beschliisse wiedergegeben (vgl. Kap. X).

Grundsidtzliche Erkenntnisse

Umfang und Regelungstiefe der unter-
schiedlichen Baulandbeschliisse und Bau-
landstrategien sind so verschieden wie die
jeweiligen konkreten Gegebenheiten vor Ort.
So lassen sich Beschliisse finden, die das
Handeln der Verwaltung nur in Grundziigen
festlegen, und solche, die ein umfangreiches
Regelwerk mit groBer Regelungstiefe fiir
viele Eventualitdten umfassen.

Die grundsidtzlichen Ziele, die mit einem
kommunalen Baulandmanagement verfolgt
werden, haben sich im Vergleich zur Studie
aus dem Jahr 2001 nicht wesentlich gean-
dert. Nach wie vor sind hohe Grundstiicks-
preise, die Kosten der Baulandbereitstellung
fiir die Kommunen, die Knappheit an Bau-
land und die fehlende Baulandmobilisie-
rung wesentliche Herausforderungen fiir die
Kommunen, die sie dazu veranlassen, sich ein
entsprechendes Regelwerk zu geben.

Unter den Kommunen, die Baulandbeschliis-
se auf den Weg gebracht haben, lassen sich
zwei grundsatzliche inhaltliche Richtungen
herausstellen, in die sich viele der vorhan-
denen Baulandbeschliisse einsortieren las-
sen: Ein Teil der Baulandbeschliisse legt den
Schwerpunkt auf die Nutzung von Innenent-
wicklungspotentialen. Diese Vorgehensweise
hat u.a. zum Ziel, die vorhandene Infrastruk-
tur besser auszunutzen und innerortliche
Potentialflachen zu lokalisieren, um sie
entwickeln bzw. um vorhandene Baurechte
ausnutzen zu kénnen. Dazu werden Richtli-
nien, z.B. fiir ein Baullickenkataster, aufge-
stellt. Beispiele dafir finden sich in Detmold,

Coesfeld oder Augsburg. In der Gesamtschau
der ausgewerteten Baulandbeschliisse bzw.
Baulandstrategien stellen diese jedoch eine
Minderheit dar.

Sehr viele Baulandbeschlisse, insbesonde-
re in groBeren Stidten, richten den Fokus
inzwischen allein auf eine ,Operationalisie-
rung” der Anwendung stadtebaulicher Ver-
trage nach §11 BauGB bspw. zur Ubertra-
gung von Folgekosten und Bereitstellung von
Flichen durch den Planungsbegiinstigten
und einer ,liegenschaftlichen Partizipation™.
Beispiele fir eine liegenschaftliche Partizi-
pation sind Vorgaben, nach denen Baurecht
nur geschaffen wird, wenn die Kommune
eigenen Grundbesitz hat oder ihr ein ge-
wisser Prozentsatz vor Planungsbeginn zum
Verkehrswert abgetreten wird.

Ein wesentlicher Inhalt zahlreicher Beschlis-
se ist die sogenannte sozialgerechte Boden-
nutzung. Der Begriff der sozialgerechten
Bodennutzung findet sich bereits im Ge-
setzestext des BauGB. Dort heiBt es in §1
Abs. 5 Satz 1:

.Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genliber kiinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewéhrleisten.”

Das alteste und bekannteste Beispiel fiir eine
sozialgerechte Bodennutzung ist sicherlich
der sogenannte ,Miinchener Weg", der sei-
nen Ursprung im Jahr 1994 hat und nach
dem inzwischen rund 130 rechtsverbindliche
Bebauungsplane entwickelt worden sind. Die
Gesamtflache dieser Bebauungspline be-
trdgt mehr als 1.000 ha oder mehr als 36.500
neue Wohnungen, wovon rund 10.000 ge-
fordert wurden. Wesentliche Aspekte sind
die Beteiligung der Planungsbegiinstigten an
den Kosten und Lasten der Baulandentwick-
lung und die grundsatzliche Zurverfiigung-
stellung von 30% des neu geschaffenen
Wohnbaurechts fiir den sozial gebundenen
Wohnungsbau.®



Weitere bundesweit bekannte, vom Miin-
chener Modell beeinflusste Beschliisse mit
dhnlichen Zielen und Methoden gibt es u.a.
in Stuttgart (Stuttgarter Innenentwick-
lungsmodell SIM, ab 2011)°, Freiburg (Bau-
landpolitische Grundsatze fiir die Stadt Frei-
burg im Breisgau, ab 2009)”" und in Bocholt
(Bocholter Modell, ab 1995)72. Weitere, sehr
aktuelle Baulandmodelle findet man bspw. in
Kéln (Das Kooperative Baulandmodell Kaln,
2013)2 oder in Miinster (Grundsatzbeschluss
Sozialgerechte Bodennutzung in Miinster,
2014).

Es gibt auBerdem Baulandbeschliisse, die
nicht an die Einleitung von Bauleitplanung
gekoppelt sind. Diese stellen sich jedoch in
der Praxis meist als ,zahnlos" heraus, d.h.
ihre Relevanz fiir die tatsachliche operative
Praxis ist duBerst gering.

Es gibt auch Kommunen, die auf einen for-
mellen Beschluss verzichten und stattdessen
versuchen, ihre Baulandkonzepte im Rahmen
von Stadtentwicklungskonzepten o0.4. zu
realisieren, oder sie verfolgen aus traditio-
nellen Griinden eigene Wege, ohne sich eine
Selbstverpflichtung in Form eines Bauland-
beschlusses aufzuerlegen. Die Stadt Pader-
born bspw. versucht ,frithzeitig und voraus-
schauend potentielles Bauland im Sinne der
Stadtentwicklung zu erwerben”, ohne dafiir
einen speziellen Baulandbeschluss zu erar-
beiten und zu verabschieden. Nach eigenen
Angaben fahrt die Stadt gut mit dieser Stra-
tegie, lediglich im innerstadtischen Bereich
stoBt sie an ihre Grenzen.’®

Ein weithin bekanntes Beispiel fiir eine tra-
ditionelle Baulandpolitik ist das Vorgehen
der Stadt Ulm, die bereits seit 125 Jahren
eine nachhaltige Boden- und Baulandpolitik
mit besonderem Fokus auf den Zwischen-
erwerb betreibt. Im Vergleich zu anderen
Stadten kam die Stadt Ulm bereits in frii-
heren Jahrhunderten zu einem relativ groB3-
en Grundbesitz. Bereits seit 1919 nimmt die
Liegenschaftsverwaltung der Stadt Ulm die
stadtischen Grundgeschafte wahr. Im Mit-
telpunkt der Strategie steht der langfristig
angelegte Grunderwerb, fiir den ein ,nach-
haltig langfristiges gesichertes jahrliches
Erwerbsbudget” unantastbar zur Verfligung
steht. Die Stadt Ulm beplant neue Bauge-

biete erst, wenn sie alle Grundstiicke in ihren
Besitz gebracht hat und setzt bei der Grund-
stiicksvergabe wirtschaftliche und soziale
Kriterien um.”®

Die Ulmer Baulandstrategie ist ein Parade-
beispiel fir die Vorteile einer langfristigen
Bodenpolitik, die auf einem (iber lange Zeit
etabliertem Zwischenerwerbsmodell basiert.
Eine langfristig angelegte Bodenvorrats-
politik stellt wohl den ,Kénigsweg zu einer
stadtentwicklungspolitisch ausgerichteten
kommunalen Bodenpolitik" dar. Der damit
verbundene Ankauf von Flachen, die noch
unbeplant sind, bringt mehrere Vorteile mit
sich: Zum einen ist die Umsetzung der Pla-
nung gesichert, ohne dass sich der Prozess
durch lange Bodenordnungsverfahren ver-
zogert. AuBerdem lassen sich die Kosten der
Baulandproduktion und der Erstellung der
Anlagen fiir die Infrastruktur durch Grund-
stlicksverkaufe decken.””

Es gibt aber auch weiterhin Kommunen, die
sich bewusst gegen die Aufstellung eines
Baulandbeschlusses entschieden haben. So
hat z.B. die Stadt Mannheim zwar im Herbst
2014 ein wohnungspolitisches Programm
auf den Weg gebracht, in dessen Bearbei-
tungsprozess die Inhalte einer sozialge-
rechten Bodennutzung wie die festgelegte
Beteiligung von Investoren an den Planungs-
folgekosten und die Einfiihrung fiir Quoten
fur den geforderten Wohnungsbau aus-
driicklich begriiBt wurden, allerdings wurde
ein Baulandbeschluss nach dem Vorbild des
Miinchener Modells fiir nicht zielfihrend
befunden. Dies wird damit begriindet, dass
der Mannheimer Wohnungsmarkt deut-
liche Unterschiede zum Wohnungsmarkt in
Miinchen, Stuttgart oder Freiburg aufweist.
Wahrend die Baukosten vergleichbar hoch
sind wie in den genannten Stadten, sind die
Erlose deutlich niedriger mit der Folge, dass
sich die Gewinnspanne deutlich verringern
wiirde und so mit einem Riickgang der Inve-
stitionstatigkeit gerechnet werden miisste.
Somit wiirde nicht nur weniger geforderter
Wohnungsbau stattfinden, vielmehr miisste
gar mit einem Riickgang im gesamten Woh-
nungsbau gerechnet werden. AuBerdem
bestanden grundsatzliche Bedenken hin-
sichtlich Zielfiihrung und Wirksamkeit eines
Baulandbeschlusses aufgrund der kaum aus-
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Ausfiihrliche Informationen
unter www.stuttgart.de/SIM;
Aufsitze z.B. Fricke, Axel:
Das Stuttgarter Innenent-
wicklungsmodell (SIM) in fub
4-2012, in Drixler, Erwin et
al., Augsburg 2014, S.64 ff.
oder Institut fiir Bodenma-
nagement und Kiehle-Bera-
tung, Dortmund 2014, S.56
ff.

Ausfiihrliche Informatio-
nen unter www.freiburg.de/
pb/,Lde/435150.html; Auf-
sitze in Drixler, Erwin et al.,
Augsburg 2014, S.72 ff. oder
Institut fiir Bodenmanage-
ment und Kiehle-Beratung,
Dortmund 2014, S.52 f.

Ausfiihrliche Informatio-

nen unter www.bocholt.de/
rathaus/planen-und-bauen/
bocholter-bodenmanage-
ment/ und eine Abhand-
lung der Treuhdnderischen
Entwicklungsgesellschaft
Bocholt (TEB) mit dem Titel
.Bezahlbares Bauland in
Bocholt durch kommunales
Bodenmanagement”, abrufbar
unter www.bocholt.de/file-
admin/DAM/Fachbereich_31/
bocholt_rathaus_pla-
nen_und_bauen_ bezahl-
bares_bauland_TEB_bericht.
pdf; Aufsétze in Drixler, Erwin
et al., Augsburg 2014, S.87
ff. oder Institut fiir Bodenma-
nagement und Kiehle-Bera-
tung, Dortmund 2014, S.34 f.

Ausfiihrliche Informationen
unter www.stadt-koeln.de/
leben-in-koeln/planen-bauen
[kooperatives-baulandmo-
dell-koeln; Aufsatz in Drixler,
Erwin et al., Augsburg 2014,
S.74 ff.

Ausfiihrliche Informationen
unter www.muenster.de/stadt/
stadtplanung/raum-wohnen-
ms-modell.html

Quelle: Schreiben der Stadt
Paderborn vom 02.02.2015

vgl. Stadt Ulm: 125 Jahre
Ulmer Bodenpolitik

vgl. Institut fiir Bodenma-
nagement und Kiehle-Bera-
tung, Dortmund 2014, S.126
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vgl. Stadt Mannheim

(Hrsg.): Wohnen in Mann-
heim — Wohnungspolitisches
Programm Wohn.Raum.Stadt
Il. Mannheim Oktober 2014,
S.93 f.

vgl. Stadt Mannheim: Be-

schlussvorlage Nr. V610/2014,

Mannheim November 2014

vgl. Stadt Essen: Beschluss-
vorlage Ifd. Nr. 1103, Betreff:
Essener Baulandmanagement
(Kooperationsmodell), Essen
August 2013, S.2

Quelle: Fernmiindliche Aus-
kunft der Stadt Gelsenkirchen
vom 27.03.2015

Quelle: Schreiben der Stadt
Krefeld vom 11.02.2015

Quelle: E-Mails von der

Gemeinde Finnentrop vom
16.12.2014 und 22.12.2014

gebauten kommunalen Forderkulisse.”® Das
Programm selbst wurde vom Gemeinderat
zur Kenntnis genommen. Die aufgefiihrten
EinzelmaBnahmen, darunter u.a. auch die
.Entwicklung des Wohnungsbestands zur Si-
cherung ,bezahlbaren' Wohnraums" und die
.Beteiligung der Wohnungsmarktakteure"
erhalten ihre Verbindlichkeit erst liber ge-
sonderte Einzelbeschlisse des Gemeinde-
rats.”

Aus den Ausfiihrungen des Ausschusses fiir
Stadtentwicklung und Stadtplanung der
Stadt Essen in seiner Beschlussvorlage vom
05.08.2013 zur Nichtweiterverfolgung der
Anwendung des Essener Kooperationsmo-
dells ldsst sich schlieBen, dass die Wirksam-
keit von Baulandbeschliissen in den GroB3-
stadten des Ruhrgebiets zumindest in Frage
gestellt werden kann. Demnach haben die
Stadte Bottrop, Duisburg, Gelsenkirchen,
Miilheim a.d.R. und Oberhausen kein Bau-
landmodell beschlossen. Als ,einzige Nach-
barstadte, die ein Baulandmodell beschlossen
haben", werden Dortmund und Bochum ge-
nannt und auch in diesen sei die Anwendung
der Modelle ebenfalls rickldufig, ,da einer-
seits die Akzeptanz der Investoren zur Uber-
nahme weiterer Kosten nicht vorhanden ist
und andererseits kaum noch entsprechende
Entwicklungsflachen vorhanden sind".2° Ak-
tuell (Stand Februar 2016) gibt es allerdings
zumindest in Essen Bestrebungen, einen
neuen Anlauf flir einen Baulandbeschluss zu
wagen, insbesondere um eine Quote fiir den
geforderten Wohnungsbau zu installieren.

Diese Einschatzung wird bspw. von der Stadt
Gelsenkirchen geteilt. Aufgrund der raum-
lichen Lage der Stadt sind Entwicklungs-
moglichkeiten nach auBen kaum gegeben,
so dass der Fokus auf der Innenentwicklung,
insbesondere der Entwicklung von Konversi-
onsflachen liegt, wobei es auch in Gelsenkir-
chen noch einen lebendigen Grundstiicks-
markt fiir Einfamilienhduser gibt.®’

In Krefeld wurde die Einflihrung eines Bau-
landbeschlusses im Jahr 1996 abgelehnt.
Jedoch handelt die Verwaltung der Stadt
entsprechend den Inhalten des abgelehnten
Beschlusses, was von Seiten der Politik ge-
duldet und inzwischen sogar nachgefragt
wird. Auch ohne einen formalen Beschluss

haben inzwischen Politik, Biirger und Inve-
storen die Regelungen akzeptiert, weil Kal-
kulationssicherheit und Gleichbehandlung
der Akteure gegeben ist.32

Die Gemeinde Finnentrop verfolgt eine Bau-
landstrategie mit vielen Regelungen u.a.
dergestalt, dass stadtebauliche Planungen
nur eingeleitet werden, wenn die Gemeinde
oder die gemeindeeigene Grundstiicksent-
wicklungsgesellschaft Zugriff auf die Grund-
stlicke hat, eine stidtebauliche Kalkulation
vorgenommen wird, die Folgekosten fiir die
Infrastruktur mit eingerechnet werden und
Einheimische bevorzugten Zugriff haben.
Die Gemeinde Finnentrop handelt jedoch
pragmatisch ohne ,in Stein gemeiBelten Be-
schliissen oder Verfahrensweisen” zu folgen.
Die baupolitischen Vorgehensweisen unter-
scheiden sich je nach Ortsteil und kénnten
nach Einschatzung der Gemeinde nicht oder
nur sehr schwer in einem Beschluss, der fiir
alle weiteren Vorgange maBgeblich ist, for-
muliert werden.®

Diese Beispiele verdeutlichen, dass es fiir be-
stimmte Kommunen durchaus gute Griinde
geben kann, auf die Aufstellung eines for-
malen Grundsatzbeschluss zu verzichten, sei
es, weil es Griinde in den Gegebenheiten der
Kommune gibt, die z.B. gegen die Einfiih-
rung einer sozialgerechten Bodennutzung
sprechen, oder weil sich eine Vorgehenswei-
se etabliert hat, die zwar dhnliche Ziele ver-
folgt, aber ohne einen konkreten Beschluss
auskommt.

Ziele und Veranlassung

Die Ziele und Veranlassungen, die dazu ge-
fihrt haben, einen Baulandbeschluss oder
eine vergleichbare Baulandstrategie aufzu-
stellen, dhneln sich in vielen Kommunen. Die
Untersuchung stutzt im Wesentlichen die
Ergebnisse der Evaluierung von kommunalen
Baulandbeschliissen und -strategien (vgl.
dazu Kap. I1).

Deutlich zugenommen hat jedoch die Be-
deutung des Leitmotivs, Wohnraum fir
Haushalte zu schaffen, die Schwierigkeiten
haben, ihre Wohnbediirfnisse auf dem frei-
en Markt zu befriedigen. Diese Gruppe an



Haushalten umfasst allerdings nicht nur sol-
che Haushalte, die landlaufig als ,einkom-
mensschwach" bezeichnet werden, vielmehr
betrifft diese Problematik auch Haushalte,
insbesondere junge Familien, mit mittlerem
Einkommen, also eine jener Bevdlkerungs-
gruppen, die die meisten Kommunen in ih-
rem Gebiet halten wollen.

Verschiedene Ursachen wie bspw. eine nur
zogerliche Umsetzung bestehender Bau-
rechte fihren in einigen Kommunen dazu,
dass kein ausreichendes Angebot an bezahl-
barem Bauland besteht. Dadurch wird ein
Verdrangungswettbewerb verscharft, bei
dem i.d.R. Haushalte mit niedrigem oder
mittlerem Einkommen die steigenden Bo-
denpreise nicht aufbringen kdnnen und in
der Folge verdrangt werden.

Zusatzlich verscharft sich diese Ausgangssi-
tuation in vielen Kommunen dadurch, dass
viele 6ffentlich geférderte Wohnungen aus
den vergangenen Jahrzehnten zwischenzeit-
lich aus der Mietpreisbindung fallen oder
bereits herausgefallen sind, mit der Folge,
dass die Eigentlimer nun die Mieten an die
Marktverhaltnisse anzupassen versuchen.

Eine weitere Folge der Problematik, dass ge-
schaffenes Baurecht nicht umgesetzt wird,
ist das Entstehen bzw. das Fortbestehen von
Bauliicken im Siedlungskorper. Neben stid-
tebaulichen Kriterien, nach denen eine Aus-
nutzung der vorhandenen Baurechte wiin-
schenswert ware, kann eine Akkumulierung
von Baullicken zu einer mangelnden Ausla-
stung der vorhandenen Infrastruktur fihren.
Diese mangelnde Auslastung ist ferner Folge
von nicht mobilisierbaren Flachen, die auf-
grund von Privatinteressen des Eigentlimers
nicht entwickelt werden.

Aber auch die Kostenbelastungen, die den
Kommunen durch die Entwicklung neuen
Wohnbaulands entstehen, stellen nach wie
vor eine wichtige Motivation der Kommunen
dar, tiber einen Baulandbeschluss mit dort
festgelegten Regelungen die Planungsbe-
giinstigten an den Kosten fiir die technische
und soziale Infrastruktur zu beteiligen.

U.a. vor dem Hintergrund dieser Problem-
lagen erkennen viele Kommunen die Not-

wendigkeit, starkeren Einfluss auf die Bo-
den- und Liegenschaftspolitik zu nehmen.
In kommunalen Grundsatzbeschliissen zum
Baulandmanagement kann und sollte die
Kommune die Ziele formulieren, die sie mit
diesem Beschluss zu erreichen sucht.

Im Folgenden werden auszugsweise einige
Zielbestimmungen aus bestehenden Bau-
landbeschliissen wiedergegeben.

Die Stadt Kaufbeuren formuliert ihre Ziel-
vorstellung wie folgt:

+Angesichts der demographischen Entwick-
lung in der Stadt Kaufbeuren und der damit
verbundenen Notwendigkeit insbesonde-
re junge Familien in Kaufbeuren zu halten
bzw. anzusiedeln besteht die Notwendigkeit,
Wohnbauland jederzeit, in ausreichender
Menge, in stddtebaulich vertretbarer Weise
zu einem angemessenen Preis zur Verfiigung
zu stellen.” &

Beim kooperativen Baulandmodell fur die
Stadt Koln bspw. werden folgende Zielvor-
stellungen bestimmt:

«Ein Baulandbeschluss fiir KéIn muss insbe-

sondere

e den Anteil des gefdrderten Wohnungs-
baues bei Wohnungsbau-Vorhaben auf
mindestens 30 Prozent festsetzen; eine
Differenzierung dieser Quote im Stadt-
gebiet auf die Anteile des Férderwegs A
und B ist erforderlich;

® die Beteiligung der Planungsbegiin-
stigten an den Folgekosten der tech-
nischen und sozialen Infrastruktur for-
malisieren;

e die Gleichbehandlung der Planungsbe-
glinstigten sicherstellen sowie

e die Verhandlungsabldufe fiir potenzielle
Investoren transparent gestalten.” 8

Die Stadt Miinster hat in ihrem Baulandbe-
schluss Haupt- und Detailziele ihrer kiinf-
tigen kommunalen Boden- und Liegen-
schaftspolitik festgesetzt. Hauptziele sind
die Schaffung einer ,effektiveren Verzah-
nung von Planung und Planumsetzung", die
Beteiligung mitwirkungsbereiter Dritter, eine
nachfrageorientierte Zurverfiigungstellung
von preiswertem Wohnbauland und eine ge-
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Stadt Kaufbeuren: Beschluss
des Stadtrates: Mobilisierung
von Bauland; Grundstiicks-
politik zur Neuausweisung
von Wohnbauflichen vom
15.04.2006

Stadt KéIn: Offentliche
Bekanntmachung: Abschluss
stddtebaulicher Vertrage bei
Bebauungsplanverfahren auf
der Grundlage einer stan-
dardisierten Verfahrensweise
- Arbeitstitel: Beschluss iiber
das ,Kooperative Bauland-
modell KéIn". In: Amtsblatt
der Stadt Koln, 45. Jahrgang,
G 2662, Sondernummer 8,
ausgegeben am 24.02.2014,
S.143
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vgl. Stadt Miinster: Sozi-
algerechte Bodennutzung
in Miinster, Anlage 1 zur
offentlichen Beschluss-
vorlage V/0039/2014 vom
07.02.2014, S.1

vgl. ebd.

vgl. Stadt Osnabriick: Konzept
zur Forderung familienge-
rechten Wohnungsbaus in
Osnabriick. Osnabriick 2007,
S.13

Stadt Wetter: Offentliche
Vorlage der Verwaltung
Drucksache-Nr. 34/06,
Betreff: Einfiihrung eines
strategischen Baulandma-
nagements in der Stadt Wet-
ter (Ruhr) - Baulandbeschluss
- vom 17.08.2006. Wetter
2006, S. 1

vgl. Stadt Mettmann: Grund-
satzbeschluss zum kommu-
nalen Bodenmanagement in
Mettmann. Mettmann 2014,
S.3

Tab. 11: Auswertung des
Baulandbereitstellungs-
weges (Gesamtauswer-
tung)

Typisierung nach Dransfeld (2003)

rechte Verteilung der Kosten der Bauland-
entwicklung zwischen Stadt und den Pla-
nungsbegiinstigten.8¢

Die Detailziele sind aufgeschliisselt nach so-
zialen, 6konomischen und 6kologischen Zie-
len. Dabei sind die Detailziele sehr kleinteilig
ausformuliert und wiedergegeben. Sie spie-
geln eine sehr groBe Bandweite wider und
geben einen Uberblick, wie detailliert eine
Kommune ihre Ziele festlegen kann:

® Soziale Ziele

e Ausreichend Baugrundstiicke fiir den
offentlich geférderten und den for-
derfahigen Wohnungsbau

e Erleichterter Zugang zum Boden-
und Wohnungsmarkt fiir weite Kreise
der Bevolkerung zum Eigentum

® Vermeidung von Verdrangungspro-
zessen in das Umland

e Verhinderung der Segregation im
Quartier

® Angemessene Wohnraumversorgung
besonderer Zielgruppen wie z.B. von
Menschen mit Behinderungen, Seni-
oren und Menschen mit Migrations-
vorgeschichte

¢ (Okonomische Ziele

e Beschleunigung der Baulandentwick-
lung

e Dampfung” der Baulandpreise fir
Wohnen

® Angemessene Beteiligung der Eigen-
tlmer und Investoren an der Wert-
schopfung unter Teilverzicht auf

Wertsteigerung

1| reine Angebotsplanung
Zwischenerwerb ohne Bindung und ohne Beteiligung 40 199%
an der Wertschopfung

“ Baulandbereitstellung durch stadtebauliche -

EntwicklungsmaBnahme

an der Wertschépfung
| keine Einschatzungmoglich | 19] 9]

Mehrfachnennungen moglich
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® Refinanzierung der Folgekosten
® Verhinderung der Entstehung von
Bauluicken und von Bodenspekulation
¢ QOkologische Ziele
® Verringerung von Pendlerstromen
® Energetische Optimierung
® Vermeidung von Bauliicken®

Anhand dieser drei Beispiele wird erkenn-
bar, wie breit gefdchert die Mdglichkeiten
der Kommunen sind, wenn es darum geht,
die Ziele, die durch den zu beschlieBenden
Baulandbeschluss erreicht werden sollen,
festzulegen.

Wahl des Instruments bzw. der In-
strumente

Den Kommunen stehen mannigfaltige In-
strumente bzw. Wege der Baulandbereit-
stellung zur Verfligung (vgl. Kapitel Il). Eini-
ge Kommunen treffen keine grundsitzliche
Festlegung bei der Wahl des Instruments.

Die Stadt Osnabriick bspw. gibt vor, dass sich
der auszuwdhlende Strategietyp aus den
Ausgangsbedingungen des zu entwickelnden
Baugebiets zu ergeben hat. Dabei kommen
die Strategietypen II, [ll und IV nach Schéfer
(2000) sowie VI als Instrumenten-Mix zur
Anwendung.®® Die Stadt Wetter legt fest,
dass ,zur kontinuierlichen Bereitstellung von
preiswertem Bauland [...] in Wetter (Ruhr)
alle geeigneten bodenrechtlichen Instru-
mente des BauGB zielgerichtet einzeln oder
in Kombination eingesetzt [werden]."®

Andere Kommunen treffen dagegen Fest-
setzungen Uber favorisierte Strategien. So
hat die Stadt Mettmann in ihrem Beschluss
festgelegt, dass sie als Weg der Bauland-
bereitstellung prioritdr den kommunalen
Zwischenerwerb verfolgt. Nur in Ausnahme-
fallen und auch nur dann, wenn sicherge-
stellt ist, dass die Ziele in dem MaBe erreicht
werden konnen, wie es beim kommunalen
Zwischenerwerb moglich ware, sollen stid-
tebauliche Vertrage zur Anwendung kom-
men.*°

Tabellen 11 bis 13 ordnen alle angegebenen
Wege der Baulandbereitstellung einem Ty-
pus zu. Der Typisierung werden die Wege der



Baulandbereitstellung aus Dransfeld (2003)
zugrunde gelegt (vgl. dazu auch Kap. V). mnnn
Bei einigen Kommunen ist die Eingruppie- -------
rung mit gewissen Schwierigkeiten behaftet. [ e
So legt sich die Stadt Bocholt in ihrem Be- ------
schluss nicht auf einzelne Wege fest, son- ------
dern verfahrt dhnlich wie die Stadt Wetter. -----
Abweichend hat die Stadt Bocholt jedoch im n--------
Jahr 2004 eine Gesellschaft gegriindet, die ------
die Grundstiicksgeschifte regelt. Daher wird

die Stadt Bocholt in der Tabelle als Kommune E::’;tr:madbach -=======

eingeordnet, die Typ V als Strategie verfolgt. Toor
erlin

o

Anhand dieser Auswertung wird deutlich, S

dass viele Kommunen den Weg gehen, einen
privaten Investor/ Developer mit der Ent-
wicklung der Flachen zu beauftragen. Auch
der Weg liber den Zwischenerwerb wird von
vielen Kommunen praktiziert, wobei dieser
Weg in den meisten Féllen eine gute Haus-
haltslage erfordert. Die reine Angebotspla-
nung ist offensichtlich ein ,Auslaufmodell”.
Werden die kommunalen Zwischenerwerbs-
typen II, Ill, IV und V kumuliert, zeigt sich,
dass dieser Weg in den Kommunen domi-
niert. Die stddtebauliche EntwicklungsmafB-
nahme wird nur noch in wenigen Einzelfallen
praktiziert.
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Viele Kommunen legen sich jedoch nicht auf
einen Weg der Baulandbereitstellung fest,
sondern agieren flexibel. Eine eindeutige Be-
wertung, welche der beiden Strategien der
Festlegung den grdBeren Erfolg bringt, ist
nicht einheitlich moglich. Eine Festlegung
bspw. auf die Strategie des kommunalen
Zwischenerwerbs stellt, wie bereits darge-
stellt, den ,Kénigsweg" dar. Aber mogli- GieBen
cherweise schlieBt ein Beharren auf diesem e ReEREET:
Konigsweg eine weitere Baulandausweisung 6
aus, etwa weil die Verhandlungen mit den
Alteigentiimern nicht vorankommen oder 3
die Haushaltslage keinen Zwischenerwerb
ermdglicht. Von daher kénnte man die Fest-
legung auf eine bevorzugte Strategie als
eine idealtypische Baulandstrategie bezeich-
nen, wahrend eine flexible Gestaltung des
Instrumentariums die pragmatische Vorge-
hensweise darstellt.

Gitersloh

Hagen

=

amburg

amm --------

ann. Miinden

Hattingen

Heidelberg ---------

Heiligenhaus

I

4
Hennef (Sieg)

[=2]
g

H
H
H

erdecke

pas
>

H
H

Herford

Tab. 12: Auswertung des 48 | Hilden

Baulandbereitstellungs- Karlsruhe ---------

. 9
weges (Einzelauswer-

tung) - Teil A 0| fautocurer [l P ] | x]
59

H.

ﬂ



Kommune

Kreuzau
Leipzig
Leonberg
Leopoldshdhe

everkusen

=

udwigsburg

o alal|lo|la|luw
Ol |IN]|lo|o

Mannheim

[=2}

2 eerane

@

Meerbusch

e

a | =

=Z | =2
(2] i)
c | <
g | o
& =

(=}

Niederwerrn

1

Z

tirnberg

trtingen

~

Osnabriick
Paderborn

5 | Potsdam

N

[=2]

Ratingen

rens
1
Y TP

heine

~

1

Schwerte

olingen
4 | Stolberg (Rhid.)
85 | Stuttgart

undern

© | ©

8 | Velbert

Viersen

©

0 | Wachtberg

@

Waiblingen

= c|
2 3
(0]

'
=

iI

iesbaden
illich
6 | Wipperfiirth

~

Wolfsburg
Wuppertal

Wiirselen

o
93

=r]
(=}

]| Vil Vil
O I A
I T A
b xpx
O

]
--------
N S N N (SN A
1 1 fxfx x| ]
I S I S I S I
---------

---------
[N I I I
[N N A
A I I I S I O
---------

IH
HH
IH
IH

--------
[N S I I N IS O

Inhaltliche Festsetzungen

Wie bereits bei der Formulierung der Ziele
eines Baulandbeschlusses existiert auch bei
den inhaltlichen Festsetzungen eine riesige
Bandbreite an Themenbereichen, die durch
den Beschluss abgedeckt werden kdnnen. Im
Folgenden werden die wesentlichen Aspekte
aus dem gesammelten Fundus an Bauland-
beschliissen und -strategien zusammenge-
fasst.

Voraussetzungen fiir die Schaffung von
Bauland

Viele Kommunen legen in ihrem Bauland-
beschluss fest, dass eine Schaffung von
Baurecht nur bzw. vorrangig in Bereichen
stattfindet, in denen ihnen die gesamten
Grundstiicke gehdren bzw. in denen ent-
sprechende Vertrige mit den Beteiligten ge-
schlossen werden konnten. Kommen keine
entsprechenden Vereinbarungen zu Stande,
so sollen entweder - wenn madglich - die
Grundstiicke nicht mitwirkungsbereiter Ei-
gentlimer von der Planung ausgeschlossen
werden oder aber die Planung an anderer
Stelle im Gemeindegebiet erfolgen oder auf-
gegeben werden. Die Realisierung des Pro-
jekts an anderer Stelle setzt freilich voraus,
dass entsprechende alternative Flachen auch
vorhanden und verfiigbar sind. Stehen keine
alternativen Flachen zur Verfligung, kann
eine solche Bestimmung naturgemaB ihre
Wirkungskraft nicht entfalten.

Andere Kommunen verlangen von den Ei-
gentlimern als Voraussetzung fiir die Pla-
nungseinleitung, dass diese sich vertraglich
dazu verpflichten, der Kommune ein zeit-
lich befristetes notarielles Kaufangebot zu
unterbreiten, das sie verpflichtet, einen Teil
der kiinftigen Nettobauflache zum Wert von
Bauerwartungsland anzubieten.

Im Folgenden werden Formulierungen aus
einigen Baulandbeschliissen wiedergegeben:

LVerbindliche Bauleitplanungen zur Auswei-
sung von Neubaugebieten werden nur dann
eingeleitet, wenn die Stadt Gelnhausen die

Tab. 13: Auswertung des
Baulandbereitstellungs-
weges (Einzelauswer-
tung) - Teil B



gesamten betroffenen Flichen angekauft
bzw. mittels Optionsvertrdgen gesichert
hat. Ausnahmen hiervon sind nur aus zwin-
genden Griinden durch Beschluss der Stadt-
verordnetenversammlung mdglich.” *'

.Die Schaffung von Baurecht erfolgt nur un-
ter der Voraussetzung, dass im Vorverfahren
alle Grundeigentiimer bzw. Vorhabentrdger
bereit sind, einen stidtebaulichen Vertrag
abzuschlieBen.” %

«Planverfahren zur Ausweisung von Gewer-
be- und Wohnbauland werden kiinftig nur
eingeleitet, wenn sich die Grundstiicksei-
gentiimer durch ein notarielles Kaufangebot
bereit erkldren, 25% des zukiinftigen Net-
tobaulandes der Stadt Wetter (Ruhr) zum
Bauerwartungslandpreis anzubieten.” %3

«Stadtebauliche Planungen werden nur dann
beschlossen oder fortgesetzt, wenn durch
geeignete MaBnahmen sichergestellt ist,
dass Grundstiickseigentiimer und Vorhaben-
trdger das stadtische Vorgehen akzeptieren.
Sind Eigentiimer mit dem vorgesehenen
Handlungskonzept nicht einverstanden, bzw.
sind ihre Bedingungen nicht akzeptabel, so
sind nach Mdglichkeit deren Grundstiicke
nicht in die Konzeption einzubeziehen. Ist
ein Ausklammern derartiger Grundstiicke
nicht (oder nur unter erheblichen Schwierig-
keiten/ Aufwand) mdglich, so ist das stid-
tische Projekt, soweit stddtebaulich vertret-
bar, nicht weiter zu verfolgen.” **

Die Auswahl an Formulierungen aus beste-
henden Baulandbeschliissen zeigt, dass die
Kommunen durchaus Mdglichkeiten haben,
schon bereits die Einleitung von Bauleitver-
fahren von der Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer abhangig zu machen. Das bringt
die Kommunen in die vorteilhafte Lage, be-
reits in diesem friihen Stadium ein gewisses
MaB an Einflussmoglichkeiten zu erlangen.

Gleichzeitig wissen aber auch die Eigentii-
mer, so sie nicht verkauft haben, dass nun
das Bauleitverfahren zeitnah eingeleitet
werden wird. Zwar werden sie nicht den
vollen Planungsgewinn erhalten, aber im
Vergleich zum Status quo vor der Einleitung
des Planverfahrens ergeben sich durchaus
auch fur die Eigentiimer lukrative Mdglich-

keiten. Dies soll jedoch nicht als Pladoyer
fiir die Verweigerung von Verkaufsverhand-
lungen missverstanden werden, vielmehr
sollten auch die Eigentlimer genau abwéagen,
welche strategische Entscheidung fiir sie die
Beste ist.

Wege der Kostenbeteiligung von Eigentii-
mern und Investoren

Eines der Hauptziele, das Kommunen mit
der Aufstellung von kommunalen Bauland-
beschliissen verfolgen, ist die Beteiligung
der Eigentiimer und Investoren an den Ko-
sten fiir die Baulandbereitstellung und den
Folgekosten fiir die technische und soziale
Infrastruktur durch einen Teilverzicht des
Planungsgewinns.

Grundsatzlich sind zwei Wege zu unterschei-
den: Einige Kommunen versuchen, die Ko-
stenbeteiligung durch Flachenabtretungen
der Eigentiimer an die Kommune zu errei-
chen, wahrend andere Kommunen dies liber
Kostenbeitrige realisieren mochten.

Ein Beispiel fur ein Modell mit Flachenab-
tretungen ist das Baulandmodell der Stadt
Wetter mit der Flachenabtretung von 25%
an die Kommune als Voraussetzung fiir die
Einleitung von Bauleitverfahren (vgl. vo-
rangegangenes Kapitel). Diese 25% des
Nettobaulandes kann die Kommune zur
Umsetzung eigener Ziele, wie z.B. zur For-
derung der Wohnraumbildung fiir einkom-
mensschwache Haushalte verwenden. Die
.250%-Regelung” existiert in vielen Kom-
munen, u.a. auch in Dortmund seit Mitte
der 1990er Jahre, und gilt als ,praxiserprobt
bewéhrt".*> Andere Kommunen wie die Stadt
Essen sehen ein derartiges Modell kritisch,
da sich in einer anderen Ruhrgebietsstadt
ein Beitrag von 20% vom Nettobauland als
wesentliches Hindernis fiir die gewiinschte
stadtebauliche Entwicklung herausstellte.%®

Andere Kommunen beteiligen die Planungs-
beginstigten an den Folgekosten fiir die so-
ziale und technische Infrastruktur. Die Stadt
K6ln bspw. hat verschiedene Pauschalbe-
trdge ermitteln lassen, die zugrunde gelegt
werden konnen, wenn die Planungsbegiin-
stigten keine Einschatzungen iiber die Ko-
sten geben kdnnen (vgl. Tabelle 14).

91

93

94

95

96

Stadt Gelnhausen: Bauland-
beschluss der Stadt Gelnhau-
sen vom Februar 2009, S.2

Stadt Rheinbach: Beschluss
zum Baulandmanagement,
Vorlage Nr.: BV/0178/2013.
Rheinbach 2013, S.2

Stadt Wetter, Wetter 2006,
S.1

Stadt Wesel: Beglaubigter
Abzug aus der Niederschrift
tiber die Sitzung des Rates
am 13.05.2003, Offentliche
Sitzung, 6. Bodenmanage-
ment. Wesel 2003, S. 1

vgl. Stadt Wetter, Wetter
2006, S.2 f.

vgl. Stadt Essen, Essen 2013,
S.3
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Kostenansatz,

Ansatz fiir Renditeverzicht
Stadtebauliche Planung (Wettbewerb, | Ansatz nach HOAI
Bebauungsplan-Erstellung usw.)

Beseitigung grundstiicksbezogener
Lasten (Bodensanierung, Abbriiche

usw.)

Kostenschédtzung

Unentgeltliche Flachenilbertragung nach Anfangswert Boden
gemaB Ziffer 4

ErschlieBungsstraBen mit Kanal 150 Euro [ m?
Offentliche Griinflache 40 Euro [ m?
AusgleichsmaBnahmen Griin

Geforderter Wohnungsbau Differenz 400 Euro / m? Geschossfla-
che zu Endwert

Soziale Infrastruktur (66 % Anteil, 49 Euro | m? Geschossflaiche Wohnen
Kindertagesstatte und Grundschule)

Tab. 14: Pauschale Kostenansit-
ze der Stadt Kéln

Eigene Darstellung nach
Stadt Koéln, Kéln 2014,
S.147

97 vgl. Stadt Rheinbach, Rhein-
bach 2013, S.2

% vgl. Stadt Rheine: Wohnbau-
landkonzept der Stadt Rheine.
Rheine 0.J., S.12 f.

9 vgl. Stadt Potsdam: Richtlinie
zur Kostenbeteiligung bei der
Baulandentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam.
Potsdam 2013, S.1 ff.
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Kommunen missen bei der Entwicklung
von Folgekostenmodellen bzw. entspre-
chenden Vereinbarungen hohe Anforde-
rungen erfiillen. Das betrifft insbesondere
die Wahrung und Sicherstellung der Kau-
salitat. So hat bspw. die Stadt Rheinbach
fiir das Stadtgebiet durch ein unabhingi-
ges Biiro die ,gesamten folgekostenfdhigen
sozialen Infrastrukturen" zusammenstellen
und eine Kostenspanne in Héhe von 6,60
bis 7,20 Euro/ m2 Nettobauland errechnen
lassen. Dies gilt nur fiir die Folgekosten fiir
die soziale Infrastruktur; die Folgekosten fiir
die technische Infrastruktur werden tiber Er-
schlieBungsvertrage geregelt.’

Die Stadt Rheine legt besonderes Augen-
merk darauf, die Eigentiimer unabhédngig
vom Weg der Baulandbereitstellung im glei-
chen Umfang zur Kostenbeteiligung heran-
zuziehen. Das bedeutet, dass im Falle eines
kommunalen Zwischenerwerbs der Ankaufs-
preis entsprechend niedrig sein muss. Liegt
bereits Bauerwartungsland vor, so muss der
Eigentlimer Uberzeugt werden, dass er bei
der Preisbildung nicht nur die Wartezeit bis
zur Baureife bertlicksichtigen muss, son-
dern dass weitere Kostenbeteiligungen auf
ihn zukommen, da Privatinvestoren bei der
Privatvermarktung gezwungen sind, Refi-
nanzierungsleistungen zu erbringen. Diese
Vorgehensweise stellt die angemessene Be-
teiligung der Eigentiimer an den Kosten der
Wohnbaulandproduktion sicher. Es wird ein
.kostenorientierter Planungswertausgleich”
auf vertraglicher Basis praktiziert. Ein nicht

naher bestimmter, nicht fir die Kosten-
deckung erforderlicher Anteil der Boden-
wertsteigerung verbleibt beim Eigentlimer,
um moglichen politischen und rechtlichen
Schwierigkeiten aus dem Weg zu gehen.®®

Auf Grundlage der Untersuchung des DIFU
hat die Stadt Potsdam (vgl. dazu Kap. V)
im Frithjahr 2013 eine Richtlinie zur Ko-
stenbeteiligung bei der Baulandentwicklung
erlassen bzw. erganzt. Bereits seit mehre-
ren Jahren nutzt die Stadt zur Ubertragung
u.a. von Planungs- und ErschlieBungsko-
sten stadtebauliche Vertrage und weitere
Instrumente des BauGB. Diese Richtlinien
wurden nun um die Kostenbeteiligung fir
soziale Infrastruktureinrichtungen ergénzt.
Darunter werden Kinderbetreuungsein-
richtungen wie Krippen, Kindergarten und
Horte sowie Grundschulen verstanden. Die
Ubernahme der Planungskosten erfolgt tiber
Kostenlibernahmevertrdage zwischen der
Stadt Potsdam und dem Planungsbegiin-
stigten. Anhand eines standardisierten Be-
rechnungsverfahrens werden die benétigten
Platze in diesen Einrichtungen ermittelt,
die sich aus der stidtebaulichen Planung
ergeben. Die konkreten Kosten fallen dem
Planungsbegiinstigten zur Last. Alternativ
kann auch ein pauschaler Finanzierungsbei-
trag gezahlt werden, der fiir Kinderbetreu-
ungseinrichtungen mit 14.000 Euro bzw. fiir
Grundschulplatze mit 24.000 Euro pro Platz
veranschlagt wird. Dieser Beitrag muss vor
Bekanntmachung des Bebauungsplans gelei-
stet werden.®®

Bei der Festlegung der Regelungen zur Kos-
tenbeteiligung kommt es gelegentlich zu
Schwierigkeiten. So hat bspw. die Kommu-
nalaufsicht der Bezirksregierung Arnsberg
in ihrer Stellungnahme zum Wohnbauland-
beschluss der Stadt Bochum darauf hinge-
wiesen, dass ,eine Abschépfung planungs-
bedingter Bodenwertzuwéchse lber eine
Deckung der mit der Baulandentwicklung
verbundenen Kosten" rechtlich nicht zulds-
sig sei. Die Stadt Bochum hatte geplant, Er-
l6se einem allgemeinen Wohnbaulandfond
zuzufiihren und diesen fiir ein Férderange-
bot zum Erwerb von Grundstiicken zu ver-
wenden. Da dies in keinem unmittelbaren
Zusammenhang zur beabsichtigten Bauleit-
planung steht, stieBen diese Uberlegungen



auf rechtliche Bedenken.'®® Die beanstandete
Passage lautete wie folgt:

«Die Erlése aus der Vermarktung der Fldchen
aus dem Kooperationsmodell werden zweck-
gebunden dem ,neuen Baulandfond" zuge-
fiihrt. Das angestrebte Kooperationsmodell
kann dazu fiihren, dass der private Grund-
stiickseigentiimer und/ oder der Investor die
mit der Stadt abgestimmten und vereinbar-
ten MaBnahmen (zum Beispiel ErschlieBung)
durchfiihrt und/ oder die Vermarktung der
Gesamtfldche (also einschlieBlich der an die
Stadt verduBerten Flichen) nach den Vor-
gaben durch die Stadt (ibernimmt. In diesen
Féllen erhdlt die Stadt den finanziellen ErlGs,
den sie analog zur o.a. Ldsung in den ,neuen
Baulandfonds” einstellt.

Bei der Entwicklung und Vermarktung der
Fldchen aus dem stadtischen Grundbesitz
werden 20 Prozent des Bodenrichtwerts fiir
das jeweilige Wohnbauland ebenfalls dem
«neuen Baulandfonds” zugewiesen.

Diese Betridge (aus allen drei oben darge-
stellten Fillen) dienen der Finanzierung der
Forderprogramme zur Bildung von Wohnei-
gentum fiir junge Familien, zum Mietwoh-
nungsbau sowie fiir 6kologische und ener-
getische MaBnahmen an den Neubauten
und der Kosten des Zwischenerwerbs pri-
vater Grundstticke.” '

Offenbar war die Bezirksregierung der An-
sicht, dass die Kausalitat nicht gegeben ist.
Die Kostenbeteiligung der Eigentiimer und
Investoren muss kausal aus der aktuellen
Planung hervorgehen. Wenn die Kostenbe-
teiligung zu groB ausgefallen ist, so muss der
Uberschuss zuriickgezahlt werden und darf
nicht anderweitig verwendet werden.

Die Einschatzung der Bezirksregierung ist
folgerichtig, wenn die Baulandbereitstellung
operativ liber stidtebauliche Vertrdage ge-
maB § 11 BauGB erfolgt. Gleichwohl kann
sie nicht gleichermaBen bei rein privatrecht-
lichen Regelungen, z.B. beim Zwischener-
werb, gelten.

Ein wichtiger Aspekt der Zuléssigkeit von
Vereinbarungen bei der Anwendung von
stadtebaulichen Vertragen zur Kostenuber-

nahme ist die Angemessenheit gemaB §11
Abs.2 Satz 1 BauGB. Viele Kommunen legen
in ihrem Baulandbeschluss fest, bis wann
die Angemessenheit gewahrleistet ist, bzw.
wieviel Gewinn dem Investor mindestens zu
verbleiben hat. Dazu wird auszugsweise aus
in diesem Kapitel bereits erwdhnten Bau-
landbeschliissen die entsprechende Passage
zitiert:

~Angemessenheit der Kostenbeteiligung:
Mindestens ein Drittel der durch die Planung
erzielten Bodenwertsteigerung soll als Inves-
titionsanreiz beim Planungsbegiinstigten
verbleiben. Der Zuwachs errechnet sich aus
dem Vergleich des Grundstiickswertes vor
der Planung (Anfangswert) und dem Wert
nach Abschluss der Planung. Diese Grund-
stilickswerte werden durch die Stadt ermit-
telt, evtl. dafiir anfallende Kosten kdnnen
auf den Planungsbegiinstigten (ibertragen
werden. Der Anfangswert soll in einer Zu-
stimmungserkldrung vor Beginn des Bauleit-
verfahrens festgelegt und vom Planungs-
begtinstigten bestétigt werden. Wird durch
die ermittelte Kostenbeteiligung der Anteil
der Bodenwertsteigerung, der [...] dem Pla-
nungsbeglinstigten verbleiben soll, tiber-
schritten, so wird die Kostenbeteiligung ent-
sprechend bis zu dieser Grenze reduziert.” '%?

.Die Angemessenheit ist Grundlage fiir die
Kostentragung/Kostenbeteiligung. Den Pla-
nungsbegtinstigten soll mindestens ein Drit-
tel des planungsbedingten Wertzuwachses
der Grundstiicke als Investitionsanreiz und
zur Deckung der individuellen Kosten ein-
schlieBlich eines angemessenen Ansatzes fiir
Wagnis und Gewinn verbleiben.” '™

Insgesamt kann festgestellt werden, dass
es verschiedene Formen der Kostenbeteili-
gung an den Baulandbereitstellungs- und
den Folgekosten gibt. Wichtig sind ein kau-
saler Zusammenhang zwischen Kosten und
Baulandentwicklung und ein angemessener
Gewinnverbleib fiir die Investoren. Die Kos-
ten missen sich konkret aus dem jeweiligen
Projekt oder zumindest, wie im Falle der
Stadt Rheinbach, aus einem Instrument zur
Ermittlung des Infrastrukturkostenbeitrags
ergeben. Als angemessener Gewinnverbleib
wird in vielen Stidten die ,1/3-2/3-Rege-
lung" angesehen, nach der mindestens ein
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vgl. Stadt Bochum: Be-
schlussvorlage der Verwal-
tung, Vorlage-Nr. 20130052.
Bochum 2013, S.3

ebd,, S.2

Stadt Potsdam: Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der
Baulandentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam,
Potsdam 2013, S.4

Stadt KoIn, K6ln 2014, S.146
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Stadt Ludwigsburg: Schnell-
information zum Gemein-
derat, Vorl. Nr. 073/15 vom
18.03.2015. Ludwigsburg
2015, S.1

vgl. Stadt Ludwigsburg:
Geidnderter Beschluss vom
18.03.2015, Vorl. Nr. 073/15
vom 18.03.2015. Ludwigsburg
2015, S.3

Stadt Miinster, Miinster 2014,
S.5

Stadt KoIn, Kéln 2014, S.145

Drittel als Gewinn beim Planungsbegiin-
stigten verbleiben soll. Das schlieBt samt-
liche Kosten mit ein. Die Erfahrungen z.B.
in Koln zeigen, dass fiir bestimmte Lagen
und spezielle Ausgangssituationen die starre
.1/3-2/3-Regelung” nicht ausreicht, die Kos-
ten vollends zu refinanzieren. Gleichwohl ist
aber in jedem Einzelfall die Angemessenheit
zu priifen.

Die Stadt Miinster verzichtet daher bewusst
auf eine spezielle Regelung im Sinne einer
.Kappungsgrenze" zur Beurteilung der An-
gemessenheit. Bei niedrigeren Erloswerten
kénnen so wesentliche Baulandproduktions-
kosten noch refinanziert werden.

Quotenregelungen fiir den dffentlich ge-
forderten Wohnungsbau
Quotenregelungen fiir den dffentlich gefor-
derten Wohnungsbau sind eine Sonderform
der Kostenbeteiligung der Planungsbegiin-
stigten und ein wesentliches Charakteristi-
kum der sogenannten ,sozialgerechten Bo-
dennutzung”. Die Kommune legt in ihrem
Beschluss eine Quote fest, nach der ein be-
stimmter Prozentsatz der neu geschaffenen
Wohnfliache (entweder nach Wohnfliche
oder Wohneinheiten) fiir den 6ffentlich ge-
forderten Wohnungsbau zur Verfligung zu
stellen ist. Damit verfolgen die Kommunen
i.d.R. das Ziel, die Voraussetzungen fiir die
Versorgung aller Bevdlkerungsgruppen mit
Wohnraum und die soziale Durchmischung
zu schaffen, um so eine mdgliche Segregati-
on zu verhindern.

In einigen Kommunen bezieht sich eine sol-
che Quote nur auf den neugeschaffenen Ge-
schosswohnungsbau, wéahrend sie in ande-
ren Kommunen fiir samtliche Neubaugebiete
gilt. In den meisten Fallen greift diese Quote
zwingend erst ab einer bestimmten GroBe
des Neubaugebiets bzw. ab einer bestimm-
ten Anzahl an Wohneinheiten. So heiB3t es
bspw. im Beschluss der Stadt Ludwigsburg:

.Ca. 30% der Gesamtnettofldche fiir Ge-
schosswohnungsbauvorhaben werden zur
Errichtung von preiswertem Mietwohnraum
entsprechend dem Modell ,Fair Wohnen" an
die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL)
verkauft."” 104

Das Modell Fair-Wohnen sieht vor, dass Mie-
tern mit geringen, aber eigenen Einkommen
Wohnungen gegeben werden kdnnen, indem
auf einen Teil der Miete verzichtet wird. Die-
ser Renditeverzicht belduft sich auf 0,50 bis
2,00 Euro/m2. Die Hohe der Miete richtet
sich nach dem Einkommen und wird auf zwei
Jahre festgelegt. Am Ende dieses Zeitraums
muss die Hohe des Einkommens und damit
die Berechtigung, dieses Modell in Anspruch
nehmen zu kdnnen, erneut nachgewiesen
werden. Ziel ist es, Fehlbelegungen zu ver-
hindern. Betraut mit der Umsetzung dieses
Modells ist die Wohnungsbau Ludwigsburg
GmbH.1%®

In dhnlicher Weise verfahrt auch die Stadt
Miinster:

»Die Planungsbeglinstigten sind dafiir ver-
antwortlich, dass ein angemessener Anteil
der neu geschaffenen Wohnbaufldchen bei
der Mehrfamilienhausbebauung als 6ffent-
lich geférderter Mietwohnraum sowie for-
derfdhiger Wohnraum errichtet wird. Den im
Baulandprogramm ausgewiesenen Fldchen
ist daher ein Zielwert von je 30% der Net-
towohnfliche zur anteiligen Errichtung von
geférdertem Mietwohnraum sowie von fér-
derfdhigem Wohnraum zuzuordnen. Der ge-
férderte Mietwohnraum ist zu 709% fiir die
Einkommensgruppe A und zu 30% fiir die
Einkommensgruppe B zu realisieren. Der An-
teil des geforderten und des forderfdhigen
Wohnraumes soll im Plangebiet insgesamt
verwirklicht werden." 1°¢

Die Stadt KéIn geht noch etwas weiter:

.Der Anteil der fiir den geforderten Woh-
nungsbau zu bindenden Geschossflache be-
trdgt mindestens 30 9% des neugeschaffenen
Baurechts, soweit es fiir den Wohnungsbau
vorgesehen ist. Ziel ist die Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum fiir breite Schich-
ten der Bevélkerung.” %

Ahnlich, aber noch etwas flexibler verfihrt
die Stadt Neuss:

JFlir Projekte mit noch zu schaffendem
Planrecht ist eine variable Quote von ca. 25
bis 35% gefdrdertem Wohnungsbau bereits
ab einer ProjektgréBe von 40 WE einzuhal-



ten. Bei kleineren Projekten wird die Ver-
waltung im Einzelfall priifen, welche Quote
von Gffentlich geférderten und/oder preis-
glinstigen Wohnungen méglich und sinnvoll
ist." 108

Anders als Ludwigsburg oder Miinster be-
zieht sich in Koln und Neuss die Quote fiir
den offentlich geférderten Wohnungsbau
auf die gesamte neue Wohnbaulandflache
und nicht nur auf die Wohnflache fiir den
Mehrfamilien- [ Geschosswohnungsbau. Die
Praxistauglichkeit dieses Vorgehens ist je-
doch noch nicht erprobt.

In Miinchen, der Stadt mit dem ersten Kon-
zept zur sozialgerechten Bodennutzung und
Vorreiter fiir viele Kommunen, existieren
derzeit Uberlegungen, die sozialgerechte
Bodennutzung weiter auszudehnen. Bislang
werden hier, 3hnlich wie in Koln, 30% des
neugeschaffenen Wohnbaulandes fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau ver-
wendet. Zukiinftig sollen weitere 10% der
Wohnungen am unteren Rand des Mietspie-
gels gebunden werden. Eine Entscheidung
dariiber steht jedoch aktuell (Mai 2015)
noch aus.'” Wiahrenddessen steigen die
Wohnungspreise in Miinchen weiter. Die Bo-
denrichtwerte wurden zwischenzeitlich um
durchschnittlich 30% angehoben."®

Ausgestaltung von Vergabekriterien

Viele Kommunen stellen in ihren Bauland-
beschliissen Vergabekriterien auf, nach de-
nen stadtische Grundstiicke im Zuge der
Baulandvermarktung an bestimmte Per-
sonengruppen vergeben werden. Auf die-
se Art geforderte Personengruppen sind
insbesondere Einheimische in sogenannten
.Einheimischenmodellen” und/oder junge
Familien mit Kindern. Kommunen mdchten
mit dieser Vorgehensweise verhindern, dass
solche Gruppen durch finanzstarkere Wohn-
raumnachfrager aus bestimmten Teilen der
Kommunen oder sogar aus der Gesamtkom-
mune verdrangt werden oder von sich aus
fortziehen, weil sie in anderen Orten, z.B.
in direkten Nachbargemeinden giinstigeren
Wohnraum finden.

Ein sehr stark ausdifferenziertes Vergabe-
system hat bspw. die Stadt Giitersloh. Hier
wurde ein spezielles Punktesystem zur Un-

terstiitzung der Vergabe-Bedingungen fir
stadtische Bauplatze aufgestellt. Die meisten
Punkte erhielte eine Person, die in Giiters-
loh bereits wohnt oder arbeitet, verheira-
tet und bis 30 Jahre alt ist, drei oder mehr
Kinder hat, ein steuerpflichtiges Bruttojah-
reseinkommen bis 30.000 Euro hat und die
gesicherte Finanzierung nachweisen kann,
bislang kein Grundvermdgen besitzt, bereits
langer als vier Jahre wartet und dazu noch
einen Haushaltsangehdrigen mit Behinde-
rung hat."" Natdrlich ist es ziemlich unwahr-
scheinlich, dass alle Kriterien wie ausgefiihrt
auf viele Bewerber zutreffen, dennoch wird
deutlich, dass der Fokus auf jungen Familien
mit Kindern und bereits bestehendem Bezug
zur Stadt Gitersloh liegt. Im Jahr 2012 wur-
de das Vergabepunktsystem erweitert: Nun
erhalten auch Menschen uber 55 Jahre die
volle Punktzahl in der Kategorie Alter, ,um
so auf den zu erwartenden Wohnbedarf der
dlteren Generation reagieren zu kdnnen"."?

In anderen Kommunen wie bspw. in Leo-
poldshdhe gibt es zwar kein umfangreiches
Punktevergabesystem, aber Beschlusslagen,
in denen die Zielrichtung vorgegeben ist:

«Der Verkauf von Baugrundstiicken erfolgt
vorrangig an junge Familien. Sofern es mehr
Bewerberinnen als Grundstiicke gibt, werden
bei der Vergabe soziale Gesichtspunkte (z.B.
Anzahl der Kinder, Arbeitsplatz in Leopolds-
héhe etc.) beriicksichtigt.” '™

Aufgrund des demographischen Wandels hat
die Gemeinde Leopoldshdhe zwischenzeit-
lich diese Richtlinien gedndert: Nun werden
(schon ab 2005) Grundstiicke auch an Fami-
lien von auBerhalb vergeben. Hintergrund ist
eine gute soziale Infrastruktur, die drohende
Uberalterung der Bevdlkerung und damit
einhergehend das Bestreben, Schul- und
Kindertagesstattenstandorte langfristig zu
sichern."*

Ahnlich wie die Gemeinde Leopoldshohe for-
muliert bspw. auch die Stadt Mettmann in
ihrem Baulandbeschluss, dass sie preiswertes
Bauland fiir ,junge Familien, Einheimische
und Schwellenhaushalte" zur Verfligung
stellen mochte, verzichtet aber auf die Aus-
formulierung konkreter Vergaberichtlinien."®
Die Stadt Bamberg verduBert die Baugrund-
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Stadt Neuss: Beratungsunter-
lage Konzept zum bezahl-
baren Wohnraum in Neuss
2030, Vorlage APS 50-2014.
Neuss 2014, S.2

vgl.: 250 Mio. Euro fiir gefor-
dertes Wohnen. In: Immobi-
lien Zeitung vom 02.04.2015,
Ausgabe 13/2015, S.23

vgl.: Wohnungspreise steigen
weiter. In Immobilienzeitung
vom 15.05.2015, Ausgabe
19/2015

vgl. Stadt Giitersloh: Punkte-
system zur Unterstiitzung
der Vergabebedingungen fiir
stadtische Bauplatze. Giiters-
loh 2006

vgl. Stadt Giitersloh: Proto-
kollauszug aus der Sitzung
des Grundstiicksausschusses
vom 04.09.2012. Giitersloh
2012,S.3

Gemeinde Leopoldshohe:
Richtlinie zur Bereitstellung
von preiswertem Wohn-
bauland in der Gemeinde
Leopoldshohe. Leopoldshohe
2005

Quelle: Schriftliche Mittei-
lung der Gemeinde Leopolds-
héhe vom 21.01.2015

vgl. Stadt Mettmann, Mett-
mann 2014, S.2
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vgl. Stadt Bamberg: Wohn-
baulandmodell fiir junge
Familien und Alleinerziehende
im Zusammenhang mit der
Ausweisung neuer Wohnge-
biete in der Stadt Bamberg

- Beschluss des Stadtrates
vom 24.0.41996 (ergéinzt/
gedndert durch Beschliisse
des Senats fiir Bauwesen
und Stadtentwicklung vom
21.06.2006 und 14.03.2007).
Bamberg 2007, S. 1

Quelle: E-Mail der Stadt
Bamberg vom 12.02.2015

vgl. Stadt Hannover:
Beschlussdrucksache Nr.
2456/97 Einfamilienhauspro-
gramm. Hannover 1997, S.2
Institut fiir Bodenmanage-
ment und Kiehle-Beratung,
Dortmund 2014, S.19 ff.

stiicke, d.h. die ihr nach dem o6ffentlich-
rechtlichen Umlegungsverfahren zugeteilten
Grundstiicke, an bauwillige junge Familien,
Alleinerziehende und Mehrkinderfamilien,
die bereits ihren ersten Wohnsitz in Bamberg
haben oder nach Bamberg ziehen mochten
und deren Einkommen das 1,5-fache der Ein-
kommensgrenzen gemaB §25 |l Wohnungs-
baugesetz nicht lbersteigt.""® Verwaltungs-
intern wird das Modell ,Einheimischenmodell
ohne Einheimischenkomponente” genannt."”

Die Stadt Hannover geht bei der Verfolgung
ihres Zieles, junge Familien mit Kindern in
der Stadt zu halten, einen anderen Weg als
uber die Aufstellung von Vergabekriterien in
einem Baulandbeschluss. Im Jahr 1997 hat
die Stadt den ,Hannover-Kinder-Bauland-
Bonus" beschlossen, ein Konzept, dass sich
nach Einschatzung der Stadt bewédhrt hat
und in den Jahren 2004 und 2005 in Nu-
ancen modifiziert/erweitert wurde, um den
gesellschaftlichen Verdnderungen gerecht
zu werden. Unabhéangig von Einkommen und
Art des Grunderwerbs wird der Kaufpreis auf
Basis des Verkehrswerts ohne ErschlieBungs-
kosten um 10% pro Kind unter 16 Jahren bis
zu einer maximalen Forderquote von 40%
reduziert."®

Es wird deutlich, dass es durchaus Kommu-
nen gibt, die durch einen sehr detaillierten
Katalog an Vergabekriterien Einfluss auf die
Vergabe von Grundstiicken nehmen, wéh-
rend andere zwar das Ziel formulieren, z.B.
.Schwellenhaushalte” gezielt zu fordern,
aber auf genaue Ausformulierungen dazu
verzichten. Grundsatzlich stellen Vergabe-
kriterien eine sinnvolle Methode dar, die Ver-
gabe zu steuern, gleichwohl bestehen aber
auch gewisse rechtliche Bedenken, da fak-
tisch Personengruppen ausgeschlossen wer-
den. Im Gegensatz dazu stellt das Programm
der Stadt Hannover eine gezielte Férderung
von einer Gruppe dar, die besonders gefor-
dert werden soll.

Andere Stadte verfolgen andere Strategien.
So hat beispielsweise die Stadt Hamburg
entschieden, Wohnungsbauprojekte nicht
mehr nur nach dem Best-Price-Verfahren
zu vergeben, in dem der meistbietende In-
vestor den Zuschlag fiir das Projekt erhilt,
sondern an den Investor zu verduBern, der

das beste Konzept vorlegen kann. Dabei
werden die Flachen in ein sog. ,Anhand-
verfahren" gegeben, d.h. der Investor be-
kommt die Grundstiicke fiir einen gewissen
Zeitraum, in dem er nachweisen muss, dass
er das Konzept, das ihm den Zuschlag ein-
gebracht hat, auch tatsachlich im entspre-
chenden Zeitrahmen umsetzt. Im Rahmen
der BBSR-Forschungsarbeit ,Stadtentwick-
lungspolitische kommunale Bodenpolitik
im Uberblick" wurde u.a. die Vergabepolitik
Hamburgs naher untersucht."® Die Ergeb-
nisse werden im Folgenden wiedergegeben:

.Ziele und liegenschaftspolitische Instru-
mente

Die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken der
Freien und Hansestadt Hamburg hat sich aus
der Vergabepraxis von Wohnbaugrundstii-
cken an Baugemeinschaften, die in Hamburg
seit vielen Jahren als starker Nachfragetyp
auftreten, entwickelt. Die Zielsetzung dabei
war, die inhaltlich hoch bewerteten Kon-
zepte mit den geringen finanziellen Mdg-
lichkeiten vieler Baugruppen in ein vergabe-
rechtlich nicht zu beanstandendes Verfahren
abzubilden.

Abgesehen von Direktvergaben an die lan-
deseigene SAGA GWG (mit denen dann
Qualititen direkt verhandelt werden), gibt
es fiir stadtische Grundstticke ein ausdiffe-
renziertes und standardisiertes Bewertungs-
und Auswahlverfahren, das das vorgelegte
Konzept mit 70% und den Preis mit 30% in
die Bewertung aufnimmt.

Die Ausschreibungen werden von einer sog.
Dispositionsrunde Wohnungsbau, in der ne-
ben mehreren Behoérden (Finanzen, Bauen/
Umwelt, Soziales, Gesundheit) auch Vertre-
ter wohnungswirtschaftlicher Verbande Mit-
glied sind, beschlossen. Politische Vorgaben
sind dabei, dass 20% der Grundstiicke an
Baugemeinschaften vergeben werden sollen
und dass bei Grundstiicken, die nicht fiir den
GeschoBwohnungsbau vorgesehen sind, kei-
ne Ausschreibung erfolgen soll.

Konzeptqualitdten

Das angebotene Konzept ist nach drei Krite-
rien zu differenzieren:

o stidtebauliche Qualititen (40 %)

e energetische Qualititen (20 %)




® wohnungspolitische Qualitaten (40 %)

Die Bewertung der stidtebaulichen Qualitét
baut auf den planungsrechtlichen und sich
aus der Ausschreibung ergebenden Vorga-
ben auf. Wichtig ist die standortbezogene
Betrachtung und Bewertung; sie wird unter
dem Aspekt gesehen, dass sie die Voraus-
setzung flir qualitdtsvolle Architektur ist,
die wiederum zur Wohnqualitdt und einer
wirtschaftlichen Investition fiihrt.

Bei Wohnungsbaugrundstiicken mit i.d.R.
weniger als 50 Wohnungen werden von den
Bietern ein inhaltliches und stddtebauliches
Konzept gefordert, bei Projekten mit i.d.R.
mehr als 50 Wohnungen wird die Durchfiih-
rung eines Wettbewerbsverfahrens erwartet.
Das stddtebauliche Konzept muss nach Art
und MaB der baulichen Nutzung dem Pla-
nungsrecht entsprechen. Dariiber hinaus
wird u.a. die Einbindung des Projektes in
Quartier und Stadtteil bewertet, ebenso die
AuBenanlagen und die Grundstiicks- und
GebéudeerschlieBung.

An energetischen Standards ist das KfW-
Effizienzhaus 70 einzuhalten, wobei bei So-
zialwohnungen eine kontrollierte Liiftung
erforderlich ist. Méglich sind in besonderen
Féllen zusétzliche konzeptionelle Vorgaben
aus dem Hamburger Klimaschutzkonzept.
Dariiber hinaus gehende Qualititen werden
zusétzlich bewertet.

Die wohnungspolitischen Auswahlkriterien
sind weit ausdifferenziert. Sie umfassen:

e Familien- und Seniorenfreundlichkeit:
Anteil familien- und seniorenfreund-
licher Wohnungen, Angebot bezahlbarer
Wohnungen fiir einkommensschwache
Bevélkerungsgruppen, ein Teil davon
als Sozialwohnungen; alle Wohnungen
sollen nutzungsneutrale Raume haben,
es soll ein vielseitiges Angebot von ver-
schiedenen Wohnungstypen geben, auch
fiir generationentibergreifendes Woh-
nen. Dazu gibt es Anforderungen an das
Wohnumfeld, an Freiraumangebote und
Gemeinschaftsflichen und an die Mdg-
lichkeit zu gewerblicher Nutzung von
Rdumen fiir Dienstleister, z. B. flir Kin-
derbetreuung, Pflege

® Integrationsleistungen: Hier steht im
Vordergrund, dass ein Teil der Woh-
nungen fiir die Versorgung von Zielgrup-
pen mit Zugangsproblemen zum Woh-
nungsmarkt dienen soll, wie Obdachlose,
Menschen mit Behinderungen

e Offentlich geforderte Wohnungen und
Festlegung von Miethdhen: Der Min-
destanteil an Sozialwohnungen betragt
20% der geplanten Wohnungen, dies
kénnen Mietwohnungen oder selbst ge-
nutzte Eigentumswohnungen sein, auch
die Beriicksichtigung von Baugemein-
schaften kann eine Vorgabe sein; ebenso
die Héhe der Anfangsmieten bei den frei
finanzierten Wohnungen

Preis

Der Angebotspreis flieBt mit 30% in die Ent-
scheidungsbewertung ein; er wird vor dem
Hintergrund des Bodenrichtwertes und des
Angebotes in ein Punktsystem (ibertragen.
Die Entscheidung iiber die Vergabe trifft
dann auf Vorschlag der Auswahlkommission
die 16-kdpfige Kommission fiir Bodenord-
nung (KfB), die nach dem Biirgerschaftspro-
porz zusammengesetzt ist.

Der Bieter, der im Ergebnis von der Kom-
mission ausgesucht wird, erhalt dann von
der Freien und Hansestadt Hamburg einen
sogenannten Anhandgabe-Vertrag, der ihm
zusichert, dass die Stadt l(iber einen Zeit-
raum von einem Jahr das Grundstiick nicht
an einen anderen Interessenten verkaufen
wird. Dieser Vertrag kann ggf. um ein halbes
Jahr verlingert werden. Innerhalb dieses
Zeitraums kann der Bieter sein Projekt so
weit entwickeln, dass er in der Lage ist, das
Grundstiick zu kaufen. Dies ist insbesondere
fiir Baugemeinschaften und neue Genos-
senschaften von groBer Bedeutung, da sie
ohne diese ,geschiitzte Entwicklungszeit”
meist nicht in der Lage wiéren, das Projekt
wirtschaftlich so zu entwickeln, dass sie das
Grundstiick kaufen kénnen.

Die Gebiihr fiir die Anhandgabe betridgt 1
bis 3% des Kaufpreises. Kommt der Kauf
zustande, wird die Geblihr auf den Kaufpreis
angerechnet; kommt er nicht zustande, ist
sie fiir den Bieter verloren.
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Quelle: Schreiben der Stadt
Wolfsburg vom 03.02.2015
vgl. Stadt Wolfsburg: Richtli-
nien einer gednderten Boden-
politik. Wolfsburg 1996, S. 1

Leistungen und Pflichten der Planungsbe-
giinstigten/ Eigentiimer

Wie oben beschrieben miissen die Bieter
die im Rahmen der Ausschreibung erfor-
derlichen Unterlagen vorlegen. Der Bieter,
der den Zuschlag erhilt, muss die Gebiihr
fiir den Anhandgabe-Vertrag entrichten, so-
fern er nicht bereit oder in der Lage ist, das
Grundstiick sofort zu kaufen.”

Bedeutung des Erbbaurechts

Die Vergabe von kommunalen Erbbau-
rechten ist derzeit in der kommunalen Praxis
kaum verbreitet:

.Das Erbbaurecht spielt derzeit in der kom-
munalen Praxis keine erkennbare Rolle.
Wichtigster Grund diirfte die angespannte
kommunale Haushaltslage sein. Zur Schaf-
fung finanzieller Handlungsspielrdume er-
scheint den Kommunen der Verkauf von
Grundstiicken nach wie vor erforderlich.
Die Anerkennung von kommunalen Erbbau-
rechten mit einem (iber dem Fremdmittelzins
fiir Kommunen liegenden Erbbaurechtszins
durch die Kommunalaufsicht als gleichwer-
tiges Aquivalent mit einem Verkauf kann
dieses Instrument wiederbeleben. Hierzu
sind die Umsetzungshemmnisse zu ermitteln
und zu bearbeiten.” 2°

Kommunale Erbbaurechte werden nur in we-
nigen Kommunen uber einen langen Zeit-
raum im groBen Stil genutzt. Inzwischen
I6sen/ verkaufen auch viele Kommunen die
Erbbaurechtsgrundstiicke, in denen die Ver-
gabe von Erbbaurechte eine lange, traditi-
onelle Baulandstrategie gewesen ist. In den
meisten Kommunen erfolgt die Bestellung
von Erbbaurechten in Einzelfallen, bspw. aus
sozialen Griinden bei Wohnungsvorhaben.

Die Mehrheit der Kommunen, insbesondere
die mit Haushaltsproblemen, sieht das Erb-
baurecht derzeit als kein liegenschaftspo-
litisches Instrument. Stattdessen versucht
man, durch den Verkauf von Grundstiicken
Einnahmen zu realisieren, um so Ausgaben
zu ermoglichen, aber man erkennt Erbbau-
rechte nicht als ,dauerhafte, wertgesicher-
te und i.d.R. sichere Einnahmequelle, die
einen Kapitaldienst fir Kredite finanzieren
kann". Aber auch neue Berechnungsmodelle
des Erbbauzinses, Informations- und Wis-

senstransfers und die Einbindung des Ge-
staltungs- und Steuerungspotentials von
Erbbaurechten in Planungsprozesse konnten
aus Sicht des Verfassers die Bedeutung des
Erbbaurechts erhéhen.'?!

Die Bedeutung des Erbbaurechts als Teil
kommunaler Baulandstrategien (Bereich
Vergabe") nimmt auch nach den Erkennt-
nissen im Rahmen dieser Studie tendenziell
ab. Zwar existieren nach wie vor Kommu-
nen, die diesen Weg gehen, aber diese haben
meist eine lange Tradition bei der Vergabe
von Erbbaurechten. Bei neueren Beschliissen
tauchen Erbbaurechte fast tiberhaupt nicht
auf.

Der Rat der Stadt Wolfsburg hat bereits im
Jahr 1980 einen Beschluss zur Bodenpolitik
gefasst, der den Schwerpunkt auf das Erb-
baurecht gelegt hat. Dieses ist in Wolfsburg
sehr weit verbreitet; dort bestehen derzeit
(Stand Februar 2015) rund 8.500 laufende
Erbbaurechtsvertrage. Seit 1996 existieren
in Wolfsburg Richtlinien einer geédnderten
Baulandpolitik, die auf dem Beschluss von
1980 basieren und seitdem Grundlage der
Baulandausweisung der Stadt sind.”” Nach
diesen Richtlinien ist es nicht mehr ,zwin-
gend erforderlich, das Erbbaurecht giin-
stiger zu gestalten als den Kauf". Aufgrund
der angespannten Haushaltslage wurde der
Erbbauzins auf 5% vom Verkehrswert (ohne
umlegbare ErschlieBungskosten) festgesetzt.
Auch wurde in den neuen Richtlinien be-
stimmt, dass Erbbaurechte nur noch an Bau-
willige mit niedrigem Einkommen (Einkom-
mensgrenze nach §25 Il WoBauG) vergeben
werden, was etwa 20% der Bauwilligen be-
trifft. Als Alternative fiir diese Personen-
gruppe wird ein zinsfreies Darlehen in Hohe
von damals 25.000 DM angeboten.'?®

Die Stadt Karlsruhe fordert in ihren ,Richtli-
nien zur Kommunalen Wohnraumférderung”
das Erbbaurecht ganz gezielt fiir Familien
mit Kindern bzw. Personen, die einem Kind
gleichgestellt sind. Abhdngig von der Zahl
der Kinder im Haushalt wird der Erbbauzins
von 4,0% sukzessive um 0,6% bis maximal
zu einem Zinssatz in Hohe von 1,0% pro
Kind oder einem Kind gleichgestellter Person
reduziert. Der Férderzeitraum betrigt zehn
Jahre und wird im Falle weiterer, wahrend



dieser Zeit geborener Kinder um 2,5 Jahre bis
auf maximal 20 Jahre verlangert. Als weitere
Forderung verzichtet die Stadt Karlsruhe auf
eine Anpassung des Erbbauzinses, wenn sich
die wirtschaftlichen Verhaltnisse andern und
damit eine Anpassung eigentlich zulassig
ware.!%

Im Beschluss der Stadt Neuss zum ,Konzept
zum bezahlbaren Wohnraum in Neuss 2030",
das die Leitlinie der zukiinftigen Wohnungs-
politik der Stadt darstellt, wird als eine der
erforderlichen MaBnahmen die Priifung von
Erbbaurechtsvergaben als Alternative zum
Grundstiicksverkauf aufgefiihrt, allerdings
mit dem Zusatz, ,falls die Zinsen in den
nachsten Jahren steigen”.'*

Die Stadt Hamburg bietet in ihrem Hand-
lungsprogramm ,Biindnis fiir das Wohnen
in Hamburg" an, mit den Wohnungsverban-
den in eine Diskussion um die Vergabe von
Erbbaurechten einzusteigen. Nach Auffas-
sung der Stadt kann dieses Instrument ins-
besondere in Bereichen der Stadt mit hohen
Grundstiickspreisen die Finanzierung von
Bauvorhaben erleichtern.'?

In Bamberg ist in Ausnahmefallen, die nicht
weiter ausgefiihrt werden, die Vergabe eines
Erbbaurechts moglich.'’”’

Bis auf die aufgefiihrten Stadte verfolgt
kaum eine Kommune, die im Rahmen die-
ser Studie Unterlagen zur Verfiigung gestellt
hat, die Strategie der Vergabe von Erbbau-
rechten als wesentlichen Teil der Bauland-
strategie. Dabei stellt die Vergabe von Erb-
baurechten nach Ansicht des Verfassers eine
sehr gute Moglichkeit dar, auch Haushalten
mit geringerem Einkommen den Weg ins Ei-
genheim zu ermoglichen und der Kommu-
ne langfristig Optionen fiir ihre Stadtent-
wicklungspolitik zu verschaffen.'?® Fiir einen
systematischen Einsatz von Erbbaurechten
sprechen bspw. die Férdermdglichkeiten von
Wohnungsbau mit sozialen Zielsetzungen,
die Eigentumsbildung fiir Selbstnutzer und
die Erzielung langfristiger Einnahmen.

Innenentwicklung als Teil der Bauland-
strategie

Wahrend Baulandbeschliisse mit Vergabe-
kriterien, Quoten fiir den 6ffentlich gefor-

derten Wohnungsbau oder der Vergabe von
Erbbaurechten hauptsichlich soziale Ziele
verfolgen, legen andere Baulandbeschliisse
den Schwerpunkt eher auf technische As-
pekte wie die verbesserte Ausnutzung der
bereits vorhandenen Infrastruktur, die Nut-
zung von Baullicken bzw. die Identifizierung
und Nutzung von Innenentwicklungspoten-
tialen. Zwar gibt es selbstverstandlich auch
Beschliisse, die beide Schwerpunkte in sich
vereinen, aber bei der Analyse der unter-
schiedlichen Baulandbeschliisse ist eine Ten-
denz sichtbar geworden, dass viele Kommu-
nen entweder den Schwerpunkt auf soziale
Aspekte oder auf die Innentwicklung legen.

Ein Beispiel fiir diese Art von Beschlussla-
gen ist das Vorgehen in der Stadt Detmold.
Bereits im Jahr 2000 wurden in Detmold die
Reduzierung des Zuwachses an bebauter
Siedlungsflache, der Vorrang der Innenent-
wicklung vor der AuBenentwicklung und die
Wiedernutzung von stadtebaulichen Brachen
beschlossen. Diese Beschlusslage wurde in
den folgenden Jahren sukzessive weiterent-
wickelt. Im Jahr 2009 wurde die Erstellung
eines Bauliickenkatasters beschlossen, das
noch im selben Jahr veroffentlicht wurde
und im Internet frei zuganglich ist. Auf diese
Art und Weise werden Wohnbauflachenre-
serven ermittelt und bekanntgegeben.'?®

Die Stadt Augsburg hat im Jahr 2010 den
Aufbau eines Flachenressourcen-Manage-
ments (FRM) beschlossen. Wesentliches Ziel
des Grundsatzbeschlusses sind der spar-
same Umgang mit Grund und Boden und
die Verringerung des Flachenverbrauchs als
wesentliche Bestandteile einer nachhaltigen
Entwicklung. Dazu wurde als Baustein fiir ein
Stadtentwicklungskonzept ein fortschrei-
bungsfahiges Bauflachenentwicklungskon-
zept erarbeitet. Dieses Konzept beinhaltet
die Erhebung vorhandener Wohnbau- und
Gewerbeflachenpotentiale, eine Abschat-
zung des Wohnbau- und Gewerbeflachen-
bedarfs bis 2025/30, eine Analyse und Be-
wertung der Baufldchenpotentiale und den
Abgleich mit der Bedarfsabschatzung sowie
die Entwicklung eines rdumlichen Planungs-
konzeptes zur Wohnbau- und Bauflachen-
entwicklung. Auf die Entwicklung dieses
Bauflachenkonzeptes folgt die Entwicklung
rdumlicher Planungskonzepte durch das
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raumforderung. Karlsruhe
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vgl. ebd., S.2 ff.

vgl. Stadt Biirstadt: Recht-
zeitig gezielter Grunderwerb.
Biirstadt 0.J., S. 1

vgl. Stadt Mettmann, Mett-
mann 2014, S.4

Stadtplanungsamt im Rahmen eines Wohn-
bauflachenprogramms (WOPRO) und eines
Gewerbeflichenprogramms (GEPRO). Die
aufbauend auf diesen Programmen erarbei-
teten Strategien werden fiir eine Flachen-
kreislaufwirtschaft im Stadtgebiet umge-
setzt.”*°

Der Baulandbeschluss der Stadt Coesfeld aus
dem Jahr 2006 benennt folgende Kriterien,
die im Planverfahren und bei Verhandlungen
zu beachten sind:

e _Die SchlieBung von Bauliicken, die Ar-
rondierung des Siedlungsrandes, die
Nutzung von Brachflachen oder unter-
genutzten Fldchen und die Nachverdich-
tung insbesondere in zentrumsnahen
Lagen haben Vorrang vor der Neuer-
schlieBung.

® mdglichst organische Ergdnzung der vor-
handenen Siedlungsstruktur

® gute Anbindung an das Stadtzentrum
oder bestehenden Nebenzentren

® Ausnutzung der vorhandenen tech-
nischen Infrastruktur (StraBen, Wege,
Ver- und Entsorgung)

e Stdrkung der vorhandenen und langfris-
tig zu sichernden Infrastruktur (Kinder-
gérten, Schulen, Spielbereiche, Grund-
versorgung)” ™'

Im Baulandbeschluss selbst werden sehr aus-
flihrlich Zusammenfassungen der im Zeit-
raum von 1995 bis 2005 getatigten MaBnah-
men zur ErschlieBung neuen Wohnbaulands
und tiber noch vorhandene Baulandvorrate
gegeben. Man kommt zu dem Schluss, dass
die Baulandvorrate nicht ausreichen, legt
aber dennoch den Fokus ganz gezielt auf
Innenentwicklung, so dass die vorhandene
Infrastruktur genutzt und gestarkt wird.
Hintergrund ist auch, dass die Ausweisung
neuen Baulands nicht zu einer finanziellen
Belastung des stadtischen Haushalts flihren
soll.’32

Insgesamt ist die Innentwicklung ein rele-
vantes Thema fast jeder Baulandstrategie,
auch wenn viele Kommunen andere Haupt-
schwerpunkte setzen. Nur die wenigsten
Kommunen kdnnen es sich heute noch lei-
sten, vorhandene Innenentwicklungspoten-
tiale in ihrem Gebiet zu ignorieren und lie-

gen zu lassen. Die Erfassung, Analyse und
Nutzung dieser Potentiale kdnnen einen
wertvollen Beitrag zu einer erfolgreichen
Baulandstrategie leisten.

Sonstige inhaltliche Festsetzungen

Neben den vorgenannten Aspekten finden
sich in vielen Baulandbeschliissen weitere
Punkte, die Teil der Umsetzungsstrategie
sind und von denen im Folgenden vier Bei-
spiele hervorgehoben werden.

Untersagung Weiterverkauf an Dritte

Viele Kommunen wollen sicherstellen, dass
ihre Vorgaben umgesetzt werden und legen
deswegen bestimmte Punkte bereits in den
Beschlussvorlagen fest. So mdchte bspw. die
Stadt Biirstadt verhindern, dass die Grund-
stiickseigentiimer direkte Verkaufe an an-
dere Interessenten tatigen. Daher miissen
die Eigentiimer die Eintragung einer Auflas-
sungsvormerkung ins Grundbuch zugunsten
der stadteigenen Entwicklungsgesellschaft
zulassen.™?

Bauverpflichtung und Riickerwerbspflicht
Die Stadt Mettmann setzt dem Bauwilligen
eine Frist von drei Jahren, innerhalb der das
entsprechende Gebaude errichtet sein muss.
Wird diese Frist nicht eingehalten, hat die
Stadt ein Riickerwerbsrecht, d.h., sie kauft
das Grundstiick zum urspriinglichen Ver-
kehrswert zuriick. Die dabei entstehenden
Kosten tragt der (nun ehemalige) Bauherr.
Das Riickerwerbsrecht wird grundbuchlich
gesichert.®* Ein solches Riickerwerbsrecht
oder auch Wiederkaufsrecht beim Vorliegen
von vertraglichen Pflichtverletzungen sei-
tens des Grundstiickskaufers findet sich in
vielen Beschliissen wieder und stellt eine we-
sentliche ,Riickversicherung” der Kommunen
dar, dass ihre Vorgaben auch tatsachlich be-
folgt und eingehalten werden. So wird bspw.
verhindert, dass zum einen auch hier eine
Hortung von Bauland stattfindet, die ja in
vielen Féllen einen Baulandbeschluss erst er-
fordert hat, oder dass zum anderen ein Kau-
fer von gewissen Vergiinstigungen profitiert,
aber das Grundstiick gleich weiterverkauft,
ohne dass das mit der Férderung durch die
Kommune verfolgte Ziel erreicht wird.

Energetische Aspekte
Eine andere Festsetzung, die in einigen Bau-




landbeschliissen auftaucht, betrifft energe-
tische Aspekte der zu errichtenden Bebau-
ung. So hat bspw. die Stadt Gitersloh im
Jahr 2008 beschlossen, ab 2009 das KfW-
40-Haus als Mindeststandard einzufiihren.
AuBerdem wurde ein ,Bonuspunktesystem
zur Ruckerstattung von Kaufpreisanteilen
bei Erfiillung besonderer Standards fiir die
Stadt Gutersloh" eingefiihrt. Die Kaufpreis-
riickerstattung erfolgt in verschiedenen
Abstufungen bis zu einer Rickerstattung in
Hohe von 5.000 Euro.™®

Festlequngen zur Projektdauer und zu Pro-
jektphasen

Das Baulandentwicklungsmodell der Stadt
Hann. Miinden, das im Wesentlichen ein
Zwischenerwerbsmodell ist, enthilt neben
vielen Angaben, die auch in anderen Bau-
landmodellen zu finden sind, eine genaue
Aufstellung liber den Ablauf und die Dauer
des Projekts. Die Regelungstiefe ist sehr groB
und wird im Folgenden wiedergegeben:

Die Projektdauer wird auf 15 Jahre festge-

legt und lasst sich in 4 Phasen einteilen:

e _Phase 1: ca. 2 Jahre fiir Planung und
Verwaltung. In der Phase 1 klart sich, ob
das Projekt wirtschaftlich durchfiihrbar
ist und die Eigentiimer kooperationsbe-
reit sind. Wenn die Kaufvertrdge bis zum
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
nicht abgeschlossen sind, wird das Pro-
jekt ausgesetzt.

® Phase 2: ca. 5 Jahre fiir die ErschlieBung
und Vermarktung des 1. Entwicklungs-
abschnitts. Zu Beginn der Phase 2 be-
kommen die Alteigentiimer ein Vorkaufs-
angebot zum Bodenrichtwert. Mit der
ErschlieBung wird begonnen, wenn eine
vorab festgelegte Anzahl Grundstiicke
verkauft ist. Die Phase 2 endet, wenn
mindestens 509% der im 1. Entwicklungs-
abschnitt erschlossenen Grundstiicke
vermarktet sind.

® Phase 3: ca. 5 Jahre fiir die Erschlie-
Bung und Vermarktung des 2. Entwick-
lungsabschnitts. Zu Beginn der Phase 3
bekommen die Alteigentiimer ein Vor-
kaufsangebot zum Bodenrichtwert. Die
Fertigstellung der StraBen erfolgt, wenn
mindestens 509% aller Grundstiicke ver-
marktet sind.

® Die Alteigentiimer erhalten in den Pro-

jektphasen 2 und 3 anteilig eine festge-
schriebene Auszahlung je m2 verkauftes
Grundstiick.

® Phase 4: ca. 3 Jahre fiir den Abverkauf
der Restgrundstiicke und zum Projektab-
schluss. Zu Beginn der Phase 4 bekom-
men die Alteigentiimer ein Vorkaufsan-
gebot zum reduzierten Bodenrichtwert
(Bodenrichtwert abziiglich 30 %). Da-
nach werden die Restgrundstiicke allge-
mein zum reduzierten Bodenrichtwert
vermarktet. In der Phase 4 flieBen die
Verkaufserlése vorrangig in die Tilgung
der Restschuld. In Abhingigkeit vom
Kosten- und Vermarktungsverlauf kann
die Gewinnausschiittung zum Abschluss
des Projekts von der Kalkulation zu Pro-
Jjektbeginn abweichen.

e Das Projekt endet nach dem Verkauf des
letzten Baugrundstiicks. Mit dem Ab-
schluss des Projekts zieht sich die Stadt
aus dem Grundstiicksmarkt des betrof-
fenen Ortsteils wieder zuriick und (iber-
lasst die noch unbebauten Grundstiicke
dem privaten Immobilienmarkt.” '3

Die Stadt Hann. Miinden versprach sich von
dieser Vorgehensweise Vorteile fiir Alteigen-
tiimer, Grundstiickserwerber und die Stadt.
Gleichwohl hat die Vorstellung des Modells
mit einer Musterkalkulation ein Kostenbe-
wusstsein und damit verbunden eine ,ge-
wisse Ernilichterung bei den Grundstiicksei-
gentiimern” ausgeldst - mit der Folge, dass
es kaum noch Nachfrage nach neuen Bau-
gebieten in den Ortsteilen gibt. Die nach-
lassende Nachfrage hat zur Folge, dass das
Baulandentwicklungsmodell bislang (Stand
Mirz 2015) noch nicht zum Einsatz gekom-
men ist, eine Baulandentwicklung, die be-
reits im Stadium der Umlegung war, ist sogar
ausgesetzt worden."’

Auch wenn das Modell der Stadt Hann. Miin-
den bislang noch nicht zum Einsatz kam,
so ist die Regelungstiefe dennoch durchaus
interessant und wiirde womdoglich in Kom-
munen mit héheren Bodenrichtwerten funk-
tionieren.
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Organisationsstrukturen

Der Erfolg von Baulandstrategien und Bau-
landbeschliissen hangt maBgeblich von der
Organisationsstruktur ab. Dabei ist nicht nur
die Organisationsstruktur relevant, die im
eigentlichen Beschluss ggf. mitbeschlossen
wird, sondern auch die, die wahrend der Er-
arbeitung selbst bestand.

Organisationsstruktur bei der Aufstellung
des Baulandbeschlusses

Im Idealfall wird ein Baulandbeschluss in
einer facheriibergreifenden Arbeitsgruppe
aus Verwaltung und Politik, ggf. mit exter-
nen Beratern, erarbeitet. Wichtig ist dabei
ein breiter politischer Konsens. Auch ein
Baulandbeschluss, der in den Augen sach-
kundiger Forscher allen Anforderungen ge-
niigt, wird keinen Erfolg haben, wenn der
politische Riickhalt fehlt und es so zu keinem
Ratsbeschluss kommt oder der Beschluss Be-
standteil politischer Auseinandersetzungen
wird. In den meisten Fallen geht der Auf-
stellung eines Baulandbeschlusses ein langer
und intensiver Arbeitsprozess voraus.

Die Stadt Osnabriick bspw. beteiligte bei
der Erarbeitung der Beschlussvorlage zur
Wohnungsbauférderung in Osnabriick den
Fachbereich Finanzen und Controlling, den
Eigenbetrieb Immobilien- und Gebdudema-
nagement, das Referat fiir Stadtentwicklung
und Biirgerbeteiligung und das Referat fiir
Bildung, Sozialplanung und Integration.™®
Die Aufstellung zeigt die interdisziplindren
Herausforderungen, vor denen eine Verwal-
tung bei der Erstellung einer solchen Be-
schlussvorlage steht. Ob und in wie weit die
Politik tiber das normale MaB hinausgehend
an dem Prozess beteiligt war, l3sst sich aller-
dings nicht eruieren.

Ergebnis eines sehr langen Arbeitsprozesses
war die Erarbeitung des Wohnbaulandkon-
zepts der Stadt Rheine. Nach langem Vor-
lauf beschloss der Rat der Stadt im Oktober
1995 einstimmig die ersten Eckpunkte fir
ein neues Wohnbaulandprogramm. Wenig
spater erarbeitete der zustdndige Fach-
ausschuss einen Zwischenbericht, der die
Eckpunkte nach inhaltlichen, verfahrensma-
Bigen und organisatorischen Gesichtspunk-
ten weiter ausformulierte. Im Anschluss

wurde ein Arbeitskreis ,Wohnbauland-
konzept" mit Vertreten des Rates und der
Stadtverwaltung gebildet. Dieser Arbeits-
kreis bereitete ,konkretisierende Grund-
satzbeschliisse des Rates" vor. Zusatzlich
war noch eine Koordinierungsgruppe ,Bau-
landproduktion” ins Leben gerufen worden.
Diese wirkte bei der Konkretisierung des
Konzeptes mit und optimierte die Arbeit
fiir anstehende Wohngebietsprojekte. Im
Frithsommer 1997 schlieBlich wurden die
Ergebnisse der vorbereitenden Arbeiten zur
abschlieBenden Beratung vorgelegt. Nach
einigen kleineren Anderungen schlieBlich
konnte nach entsprechenden Beratungen
in den zustindigen Ausschiissen der Grund-
satzbeschluss am 24.06.1997 einstimmig
gefasst werden.'

In Miinster war der Erarbeitungsprozess des
Beschlusses zur ,Sozialgerechten Boden-
nutzung in Miinster” maBgeblich von einer
extern moderierten Arbeitsgruppe und fach-
lichen Inputs gepragt. In enger Kooperation
mit der Verwaltung wurde von einem exter-
nen Gutachter der Entwurf erarbeitet, der
anschlieBend vor dem Verwaltungsvorstand
dargestellt und diskutiert wurde. Mit den
Ergebnissen der Diskussion und den Anre-
gungen des Verwaltungsvorstands wurde die
endgiiltige Beschlussvorlage verwaltungsin-
tern erarbeitet, die dann in den Ausschiissen
beraten und letztendlich vom Rat im April
2014 beschlossen wurde.

Die Erarbeitung des Grundsatzbeschlusses
zum kommunalen Baulandmanagement in
Mettmann bspw. erfolgte liber mehrere Ar-
beitskreissitzungen mit Vertretern aus den
Abteilungen Stadtplanung, Finanzmanage-
ment und Wirtschaftsférderung sowie mit
der Politik und dem Biirgermeister der Stadt.
So konnte viel Uberzeugungsarbeit geleistet
werden, bis die Beteiligten schlieBlich ,an
einem Strang zogen" und so die Basis fiir ein
dauerhaftes Baulandmanagement schufen.

Aber auch nach der Beschlussfassung ist die
Einheit weiter erforderlich, um sich gegen
Widerstinde entsprechend formieren zu
konnen und am Beschluss festzuhalten, denn
wenn aufgrund kurzfristiger Uberlegungen
von den einmal beschlossenen Vorgaben ab-
gewichen wird, verliert der Beschluss sofort



an Akzeptanz und wird letztendlich nur zu
einem ,Papiertiger”.

Prozessorganisation des Baulandmanage-
ments

Die verwaltungsseitige Organisation des
Baulandmanagements kann gleich im Bau-
landbeschluss festgeschrieben werden. Es ist
flr alle Beteiligten hilfreich zu sehen, welche
Ausschiisse, Verwaltungsabteilungen o.a.
maBgeblich beteiligt sind. Gleichwohl emp-
fiehlt es sich durchaus, die inhaltliche von
der organisatorischen Seite der Bauland-
bereitstellung zu trennen (1. und 2. Stufe).
Die Frage, wer zukiinftig zustindig sein wird
oder nicht, mag ,konfliktbeladen" sein, so
dass der Streit dariiber die eigentliche in-
haltliche Diskussion zur Ausgestaltung der
Strategie beeintrachtigt.

Es ist insofern nicht verwunderlich, dass
nur wenige Kommunen Angaben in ihrem
Baulandbeschluss zur Prozessorganisation
(= Umsetzung des Beschlusses) machen.
Die Kommunen, die entsprechende Festset-
zungen getatigt haben, setzen ihr Bauland-
management zum ganz tberwiegenden Teil
durch die Bildung einer interdisziplindr be-
setzten Arbeitsgruppe um. Dies zeigt auch,
dass die Baulandbereitstellung bzw. die Or-
ganisation der Baulandbereitstellung nicht
nur die Aufgabe eines Amtes - wie bspw.
des Stadtplanungsamtes -, sondern eine ge-
samtstadtische Herausforderung darstellt.

In Wetter (Ruhr) bspw. wurde eine {ibergrei-
fende Projektgruppe dauerhaft eingerichtet,
die das strategische Baulandmanagement
durchfiihren soll. In dieser Gruppe sollen
Vertreter der Fachdienste Stadtentwicklung,
Bauaufsicht, Umwelt und Verkehr, aus dem
Gebaude- und Immobilienmanagement, dem
Stadtbetrieb, dem Biirgermeisterbiiro und
dem Bereich Recht/ Finanzen sitzen. Die
einzelnen Abteilungen haben im Prozess-
ablauf unterschiedliche Aufgaben, so soll
das Gebdude- und Immobilienmanagement
Grundstiicksgeschafte abwickeln, wihrend
im Fachdienst Stadtentwicklung in Abspra-
che mit anderen Fachbereichen einzelfallbe-
zogene stadtebauliche Kalkulationen erstellt
werden. Langfristig ist die Griindung einer
Entwicklungsgesellschaft unter Beteiligung
der Stadt geplant, deren Aufgabenbereiche

in der Entwicklung und ErschlieBung von
Baugebieten liegen sollen.'0

In der Stadt Neuss beabsichtigt die Ver-
waltung die Einsetzung einer regelmiBig
tagenden Arbeitsgruppe. Die Leitung des
Amtes fiir Stadtplanung soll dabei die Fe-
derfiihrung tibernehmen. In der Gruppe sol-
len zunachst Vertreter des Amtes fur Stadt-
planung, des Amtes fiir Soziales, Wohnen
und Rettungswesen und der Liegenschaften
sitzen. Wenn sich die Notwendigkeit ergibt,
sollen Vertreter anderer Amter wie das Bau-
verwaltungsamt oder die Amter fiir Wirt-
schaftsforderung oder Finanzen beteiligt
werden.'

In K6ln wird die Anwendung des Koopera-
tiven Baulandmodells von der dezernats-
tibergreifenden Lenkungsgruppe (LK Koop-
Bau) koordiniert. In der LK Koop-Bau sitzen
Vertreter des Amtes fir Stadtentwicklung
und Statistik, des Stadtplanungsamtes, des
Amtes fiir Liegenschaften, Vermessung und
Kataster, des Amtes fiir Wohnungswesen
und des Bauverwaltungsamtes unter der Lei-
tung des Dezernenten fiir Stadtentwicklung,
Planen, Bauen und Verkehr. Die Lenkungs-
gruppe lberwacht die weitere Verfahrens-
koordination und sichert die Aufstellung der
Bebauungsplane nach diesem Modell.'*?

Beurteilung der Beschliisse durch
die Kommunen - Aufgabe des Be-
schlusses

Im Rahmen der vorliegenden Studie ging es
nicht um eine Evaluierung der Erfahrungen
einzelner Kommunen wie sie im Rahmen der
Studie von 2009 durchgefiihrt worden ist
(vgl. dazu Kap. I). Gezielt abgefragt wurden
jedoch auch Griinde, die dazu gefiihrt ha-
ben, einen bestehenden Grundsatzbeschluss
aufzuheben.

In Essen bspw. hat der Rat der Stadt im Au-
gust 2013 beschlossen, dem Vorschlag der
Verwaltung zu folgen und das Essener Ko-
operationsmodell zum Bodenmanagement
aufzugeben. Grund dafiir war zum einen der
im Herbst 2010 in Kraft getretene Regionale
Flachennutzungsplan. Dieser weist Flichen
als Wohnbauflache aus, die nach dem alten

140 vgl. Stadt Wetter, Wetter
2006, S. 4

1 vgl. Stadt Neuss, Neuss 2014,

S.7

192 ygl. Stadt Koln, K6In 2014,
S.144
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vgl. Stadt Essen, Essen 2013,
S.2

vgl. Stadt Schwerte: Nie-
derschrift liber die 1X/004.
Sitzung des Rates der Stadt
Schwerte vom 04.03.2015.
Schwerte 2015, S. 11

Quelle: E-Mail der Stadt
Schwerte vom 26.01.2015

vgl. Gemeinde Kreuzau:
Auszug aus der Niederschrift
der 22. Sitzung des Rates vom
16.07.2002. Kreuzau 2002,
S.1

Quelle: Email der Gemeinde
Kreuzau vom 19.12.2014

vgl. Regionaler Arbeitskreis
Entwicklung, Planung und
Verkehr Bonn /[ Rhein-Sieg/
Ahrweiler (Hrsg.) in Zusam-
menarbeit mit den Stadten
und Gemeinden der Region:
Beitrdge zur Regionalent-
wicklung Nr. 6, September
2011: Das Regionale Hand-
lungskonzept Wohnen 2020
- Impulsprojekte. 2011, S. 13

Flachennutzungsplan unter das Kooperati-
onsmodell gefallen wéren, fir die aber nun
der Entwicklungsschub, der die Anwendung
des Modells rechtfertigt, entfallt. Zum ande-
ren kam das Modell kaum noch zur Anwen-
dung, da es kaum noch AuBenbereichsfla-
chen gab und bei Konversionsvorhaben die
zu erwartenden Kosten, die bei Anwendung
des Modells von den Entwicklern zu tragen
gewesen waren, die Projekte unwirtschaft-
lich gemacht hatten. AuBerdem sollten nach
dem Modell Vorhabentrager pauschal an In-
frastrukturkosten beteiligt werden. In die
Kalkulation flossen Durchschnittsberech-
nungen ein, was nach Rechtsprechung nicht
ausreichend ist. Die Stadt Essen sah damit
die erforderliche Kausalitat von Infrastruk-
turfolgekosten nicht sichergestellt.”

Die Stadt Schwerte hat ihr Baulandma-
nagement im Méarz 2015 per Ratsbeschluss
aufgehoben. Bei der Einfihrung des Bau-
landmanagements im Jahr 2006 war man
uberzeugt davon, dass das ,Baulandmanage-
ment ein guter Weg fiir die Stadt Schwerte
sein konnte". Allerdings kam man zu dem
Schluss, dass sich diese Hoffnung nicht
bestatigt hatte und die gewlinschte stiad-
tebauliche Wirkung nicht erreicht werden
konnte. Diese Entscheidung trugen alle Frak-
tionen des Schwerter Rates mit."** Inhalt des
Baulandmanagements war der Erwerb al-
ler Flachen, die im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen dargestellt waren und die
anschlieBend an Bauwillige verduBert wer-
den sollten. Probleme bei der Umsetzung
des Baulandmanagements ergaben sich auf-
grund der Untauglichkeit mancher Flachen
aufgrund erbrechtlicher Beschrankungen
oder mangelnden Verkaufsinteresses der Ei-
gentlimer. Auch tberh6hte Forderungen der
Eigentiimer erwiesen sich als Hemmschuh,
ebenso wie die Einschrankungen aus dem
Haushaltsrecht, die den Zwischenerwerb
glnstiger Angebote verhinderten. Diese
Schwierigkeiten fiihrten zu einem deutlichen
Riickgang der Baufertigstellungen; ab 2011
wurden weniger als 50 Wohneinheiten pro
Jahr entwickelt.”*® Insgesamt handelte es
sich um einen gut durchdachten Bauland-
beschluss, dem es jedoch an Konsequenz
mangelte, da darauf verzichtet wurde, die
Planung erst bei sichergestellter Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentlimer einzulei-

ten. Auch scheinen erforderliche Alternativ-
flachen, auf die man ggf. hatte ausweichen
kénnen, gefehlt zu haben.

Andere Kommunen teilten mit, dass sie zwar
einen bestehenden Baulandbeschluss hat-
ten, diesen aber nicht umsetzen kénnten. Ein
Beispiel dafiir ist die Stadt Hann. Miinden.

Die Gemeinde Kreuzau hat im Jahr 2002 ei-
nen kurzen, pragnanten Baulandbeschluss
gefasst, der Grundlagen fiir die Ausweisung
neuer Baugebiete auBerhalb des Allgemei-
nen Siedlungsbereiches festlegt. Der Be-
schluss enthalt Vorgaben, wann eine Bauleit-
planung eingeleitet werden soll (potentielles
Ankaufsrecht der Gemeinde) und in welchem
Zeitraum die Planung umzusetzen ist, er ent-
halt Vergabekriterien und Bestimmungen,
wann die Kommune das Ankaufsrecht aus-
ubt."¢ Dieser Baulandbeschluss ist jedoch
noch nicht zum Einsatz gekommen, da keine
Baugebiete auBerhalb des Allgemeinen Sied-
lungsbereiches ausgewiesen worden sind.
Damit sei nach Angaben der Gemeinde auch
in Zukunft nicht zu rechnen.’¥

In anderen Féllen ist es moglich, dass ein
Baulandbeschluss erst Jahre nach seiner
Einflihrung zum Einsatz kommt. So hat die
Gemeinde Grafschaft ihre Baulandstrategie
im Jahr 2001 beschlossen, allerdings ,trug
sie erste Friichte" erst im Jahr 2009 bei der
Ausweisung eines neuen Wohngebiets. Die
Gemeinde wandte die bestehenden Rege-
lungen konsequent an und konnte so das
Ziel erreichen, Einheimischen preisgiinstiges
Bauland zur Verfligung zu stellen und einen
glinstigen Verkaufspreis bei einem akzep-
tablen Ankaufspreis zu erzielen.'*8

Es wird deutlich, dass auch ein inhaltlich
guter Baulandbeschluss scheitern kann,
wenn die Voraussetzungen nicht erfillt sind
oder die Inhalte eines Baulandbeschlus-
ses nicht hinlanglich auf die Umstande vor
Ort angepasst sind. Gleichwohl haben viele
Kommunen eine funktionierende Bauland-
strategie, andere Kommunen wie z.B. Kéln
und Mettmann stehen jedoch auch erst am
Beginn der Umsetzung, wobei sich der Bau-
landbeschluss erst einmal in der Praxis be-
wihren muss.



VIIl  Ableitung von Handlungsempfehlungen

Es liegt in der Natur der Baulandbeschliisse,
dass sie explizit auf die Situation der jewei-
ligen Kommune abstellen. Erfolgt dies nicht,
sondern wird versucht, einen in einer Kom-
mune funktionierenden Beschluss auf eine
andere zu Ubertragen, so ist es eher unwahr-
scheinlich, dass sich in der ersten Kommune
erreichte Erfolge wiederholen lassen. Daher
ist es auch nicht moglich, ,Musterbeschlis-
se" zu verfassen, die mit nur einigen margi-
nalen Anderungen iibertragbar wiren.

Zu dieser Erkenntnis kamen bereits auch
schon friihere Studien. Im Rahmen der vor-
liegenden Studie wurde sie nochmals be-
statigt. Gleichwohl lassen sich aus den Er-
gebnissen der Literaturrecherche und den
von Kommunen zur Verfligung gestellten
Baulandbeschliissen und -strategien Hand-
lungsempfehlungen ableiten, die Grundlage
fiir dauerhaft erfolgreiche Strategien sein
kdnnen.

Voraussetzungen fir ein erfolgreiches

Baulandmanagement

Bevor eine Kommune Uberlegungen hin-
sichtlich der Aufstellung eines Baulandbe-
schlusses anstellt, ist eine grundsatzliche
Festlegung auf die kiinftige Baulandstrate-
gie erforderlich. Eine Kommune sollte sehr
genau priifen, welche Ziele sie verfolgen
mochte, welche Problemlagen vorliegen und
welche Losungen erreicht werden sollen.

Baulandbeschliisse im klassischen Sinne zie-
len in erster Linie auf die Ausweisung neuen
Baulands ab und zwar auf Flachen, fiir die
aufgrund von vorherigen Nutzungen vo-
raussichtlich keine oder nur wenige Aufbe-
reitungskosten oder vergleichbare Kosten
anfallen. Viele Baulandbeschliisse fokussie-
ren besonders auf die Beteiligung von Inves-
toren und Eigentiimern an den Kosten der
Baulandbereitstellung. In diese Kosten wiir-
den zwingend auch die Kosten miteinflieBen,
die im Rahmen der Konversion von Flachen
anfallen, bspw. durch die Beseitigung von
Altlasten, Abbruch aufstehender Gebaude-
substanz etc. ErfahrungsgemaB wiirden die-
se Projekte schnell unwirtschaftlich werden.
Daher ist fir eine Kommune, die aufgrund
mangelnder Fldchen im AuBenbereich und
groBer Konversionsflachen im Stadtge-
biet Wohnbauland bevorzugt auf Konver-
sionsflachen schaffen mdchte bzw. muss,
ein Baulandbeschluss im klassischen Sinne
wahrscheinlich eher ungeeignet bzw. wiirde
nicht den erwarteten Erfolg einbringen.

Dariiber hinaus eignen sich Baulandbe-
schliisse insbesondere fiir wachsende

Stadte, wahrend Kommunen mit Schrump-
fungstendenzen i.d.R. andere Instrumente
des Baugesetzbuches in Anspruch nehmen
sollten, um bestehende Schwierigkeiten zu
analysieren und zu bekampfen. Eine Fokus-
sierung auf bestehende Probleme ermdglicht
ein effizientes, zielgerichtetes Handeln, so
dass sich die Erarbeitung eines Baulandbe-
schlusses fiir eine Kommune, die praktisch
kein oder nur sehr wenig Bauland neu aus-
weist, kaum lohnt.

Eine wesentliche Voraussetzung neben dem
politischen Konsens ist die Verfligbarkeit von
Flachen. Aus der Untersuchung der vorlie-
genden Baulandbeschliisse geht hervor, dass
die Kommune in der Lage sein muss, eine ge-
wisse ,Drohkulisse” aufbauen zu kdnnen, um
die Eigentlimer zur Mitwirkung zu bewegen
(vgl. Kap. VII). Dafiir benétigt sie bewusst
mehr planerisch ausgewiesene Flachen als
eigentlich nach einer Bedarfsermittlung er-
forderlich sind.

Entscheidend fiir das Gelingen eines Bau-
landbeschlusses ist die Regelung seiner
Verbindlichkeit: Es muss zwingend formu-
liert werden, dass eine Baulandentwicklung
tiberhaupt nur dann stattfindet, wenn die
Eigentlimer zum Abschluss von Vertragen
bereit sind, die der Kommune ein gewisses
Zugriffs- bzw. Ankaufsrecht sichern, und
ansonsten die Baulandentwicklung an an-
derer Stelle vorgenommen wiirde. Die Ein-
leitung der Bauleitplanung oder der Stopp
des Projektes ist — unter Beachtung der Re-
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gelungen des § 1 Abs.3 Satz 1 BauGB - von
der Zustimmung der Eigentiimer und/ oder
Investoren abhidngig zu machen. Die Erfah-
rungen zeigen, dass ein Baulandbeschluss
ohne diese Regelung faktisch wirkungslos ist

und auf der Stufe von guten Vorsatzen ver-
harrt. Wenn bekannt ist, dass kaum alterna-
tive Flachen zur Verfligung stehen, befindet
sich die Kommune gleichwohl immer in einer
suboptimalen Ausgangsposition.

Organisation des Arbeitsprozesses
zur Aufstellung eines Baulandbeschlusses

Eine zwingende Voraussetzung ist eine gut
strukturierte Organisation des Arbeitspro-
zesses mit dem Ziel, einen breiten politischen
und offentlichen Konsens tiber Inhalte und
Ziele des Baulandmanagements zu erreichen.
Hierbei sind Transparenz und Partizipation
der Beteiligten entscheidend. Es ist wenig
erfolgsversprechend hinsichtlich der erfor-
derlichen Akzeptanz, wenn die Verwaltung
ggf. mit einem externen Expertenbiiro so-
zusagen alleine ,im stillen Kdmmerchen" ein
entsprechendes Papier verfassen und dieses
dann beschlieBen lassen mochte.

Vielmehr ist es erforderlich, dass die politi-
schen Fraktionen im Rat der betreffenden
Kommune von Anfang an beteiligt sind und
Eingaben machen kénnen. So kann nicht
nur direkt eine wichtige Abstimmung zwi-
schen den Beteiligten erreicht werden, son-
dern dadurch, dass der Beschluss gemein-
sam erarbeitet wird, wird im Idealfall auch
ein breiter politischer Konsens erreicht, so
dass ein Baulandbeschluss nicht Teil der po-
litischen Auseinandersetzung wird. Daher
ist die Bildung einer ressortiibergreifenden
Arbeitsgruppe mit Vertretern aus Verwal-
tung und Politik, die ggf. von unabhéngigen
Experten beraten und moderiert wird, ein
erfolgversprechender und vielfach erprobter
Weg, einen Baulandbeschluss auf den Weg
zu bringen.

Auch die Einbindung von Wohnungsbauun-
ternehmen, Investoren oder vergleichbaren,
fiir die Baulandentwicklung wichtigen Ak-
teuren kann in manchen Féllen sinnvoll
oder gar erforderlich sein. Das hingt jedoch
wiederum stark von den 6rtlichen Gegeben-
heiten ab. Es macht natiirlich wenig Sinn und
kann sich als kontraproduktiv herausstellen,
bei der Erarbeitung eines Baulandbeschlus-
ses eine traditionell gepflegte Partnerschaft
zwischen Kommune und einem Dritten auf-
grund von Verfahrensgriinden aufzugeben.
Andererseits kann es natiirlich auch eine
Chance sein, sich aus einer Abhdngigkeit zu
befreien, die sich in der Vergangenheit erge-
ben hat und die kaum Idsbar zu sein schien.

Eine direkte Biirgerbeteiligung wahrend
der Aufstellung eines Baulandbeschlusses
erscheint hingegen nicht sinnvoll. SchlieB3-
lich handelt es sich bei der Aufstellung eines
Baulandbeschlusses nicht um einen Prozess
dhnlich dem der Bauleitplanung mit bereits
direkt betroffenen Birgern, sondern um die
Ausrichtung der kiinftigen Stadtentwick-
lungspolitik; die Biirgerbeteiligung wird
ohnehin in den sich anschlieBenden Bau-
leitplanverfahren stattfinden. Gleichwohl
fordert eine regelméBige Berichterstattung
uber den Fortgang des Arbeitsprozesses si-
cherlich die Akzeptanz des bald zu erwar-
tenden Baulandbeschlusses.



Inhalt des Baulandbeschlusses

Im Folgenden werden basierend auf den Er-
kenntnissen der Literaturrecherche und der
Analyse der libersandten Beschliisse und
Strategien mogliche inhaltliche Aspekte
skizziert. Dabei wird auf die Ausformulie-
rung moglicher Textbausteine bewusst ver-
zichtet, vielmehr wird dargelegt, was grund-
satzlich moglich und sinnvoll sein kann,
wenn bestimmte Voraussetzungen gegeben
sind. Nicht jede inhaltliche Empfehlung ist
flir jede Kommune sinnvoll.

Regelungstiefe

Eine erste inhaltliche Entscheidung ist die
Regelungstiefe. Die Kommune muss sich ent-
scheiden, ob sie eher ein flexibel zu hand-
habendes Instrument schaffen mochte, das
zwar grundsatzliche Ziele formuliert, aber die
Ausgestaltung der konkreten Vereinbarungen
und Vertrage sehr individuell ermdglicht.
Oder aber, ob die Kommune stattdessen lieber
ein detailliertes Regelwerk erstellen mochte,
das dann zwar relativ starr und biirokratisch
wirkt, aber dafiir ein hohes MaB an Verliss-
lichkeit und Gleichbehandlung sicherstellt.

Als grundsatzliche Empfehlung mag hier
der zwar etwas abgegriffene, aber dennoch
nicht weniger zutreffende Grundsatz ,So
viel wie notig, so wenig wie mdglich” zu-
treffen. Das bedeutet, dass ein Baulandbe-
schluss, der nur wage die Ziele formuliert, in
den meisten Fillen wahrscheinlich zu wenig
.Durchschlagskraft” besitzt, wihrend ein
Regelwerk, das Zahlen bis ins kleinste Detail
festlegt, womdglich eine eher abschreckende
Wirkung auf Investoren hat, die bei der Ver-
tragsgestaltung auf gréBeren Verhandlungs-
spielraum setzen. Die Anforderung an einen
Baulandbeschluss, fiir Gleichbehandlung zu
sorgen, bedeutet ja eben gerade nicht, dass
eine einmal festgesetzte Regelung fiir alle
Falle umgesetzt werden muss, vielmehr kann
es sachlich begriindete ,Ungleichbehand-
lungen” geben, wenn die Umstande dies er-
fordern, ohne dass das Gleichbehandlungs-
gebot verletzt wird.

Die erforderliche Regelungsdichte hangt
vom Einzelfall ab, nicht zuletzt auch von

dem eingesetzten Instrumentarium. Wird das
Baulandmanagement beispielsweise mit dem
Instrument der amtlichen Umlegung betrie-
ben, ist sowieso keine hohe Regelungsdichte
erforderlich. Beim Einsatz stddtebaulicher
Vertrage sind dagegen mehr Einzelheiten
erforderlich. Empfehlenswert erscheint ins-
gesamt eine an das Instrumentarium ange-
passte, aber weder zu geringe noch zu hohe
Regelungsdichte des Baulandbeschlusses. Im
Zweifelsfall sollte besser die kleinere Vari-
ante gewahlt und spater ein Ergdnzungsbe-
schluss gefasst werden.

Zielausrichtung

Wenn dieser eher ,technische" Aspekt ent-
schieden ist, muss sich die Kommune auf
die grundsatzliche Zielausrichtung des Be-
schlusses festlegen, die sich aus der spezi-
fischen Situation der Kommune ergibt.

Zunichst findet eine grundsatzliche Ent-
scheidung statt, ob der zukiinftige Fokus der
Stadtentwicklung auf der AuBen- oder der
Innenentwicklung liegen soll. Die meisten
Kommunen werden vermutlich auf einen
Mix setzen, da eine vollstindige Ausrichtung
auf die AuBenentwicklung im Widerspruch
zum von der Politik formulierten ,30ha-Ziel"
stiinde, wihrend eine reine Innenentwick-
lung die Ausweisung neuer groBer Neubau-
gebiete nur in Ausnahmefallen ermdglichen
wiirde oder mit groBen Aufwendungen ver-
bunden wére, etwa wenn Konversionsfla-
chen entwickelt werden sollen.

Gleichwohl ,soll die stidtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MaBnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen” (§ 1 Abs.5 Satz
3 BauGB). Das bedeutet nichts anderes, als
dass der zukiinftige Flichenbedarf in erster
Linie durch bereits erschlossene Flachen
im Siedlungsgebiet befriedigt werden soll,
schlieBt aber natlirlich die Ausweisung neuer
Baugebiete ,auf der Griinen Wiese" nicht
aus.

Eine Konzentration auf die Innenentwick-
lung erfordert die systematische Erfassung
und Analyse von Baulandpotentialen im
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Stadtgebiet. Dazu gehoren bereits erschlos-
sene, aber noch nicht entwickelte Flachen,
klassische Bauliicken, aber auch Ausbau-
potentiale bei Gebauden, bei denen die bau-
planungsrechtlichen Bestimmungen noch
nicht ausgeschépft worden sind.

Zahlreiche Kommunen erstellen bzw. lassen
derzeit Baulilickenkataster erarbeiten. Ein
solches Vorhaben kann grundsatzlich jeder
Kommune empfohlen werden, da die Kosten
fir die Baulandbereitstellung hier weitestge-
hend entfallen, da die ErschlieBung bereits
im Wesentlichen vorhanden ist.

Quote fiir den offentlich gefor-
derten Wohnungsbau

Sind Marktmieten fiir bestimmte Einkom-
mensgruppen nicht mehr bezahlbar und
findet bereits eine Verdrangung bestimm-
ter Haushalte aus Teilen der Kommune statt
oder ist dies in absehbarer Zeit zu befiirch-
ten, so kann eine Festlegung bspw. auf eine
Quote fiir den 6ffentlich-geférderten Woh-
nungsbau ein moglicher Losungsweg sein.

Allerdings sind zum einen bei einer solchen
Quote einige rechtliche Aspekte zu beach-
ten (vgl. dazu Kap. lll), zum anderen ist der
offentlich-geférderte Wohnungsbau in vie-
len Teilen der Bevdlkerung noch immer mit
bestimmten Assoziationen verbunden, die
zu Akzeptanzschwierigkeiten bei Investoren,
aber auch bei Bauwilligen flihren kénnen.
Daher ist prozessbegleitend eine intensive
Aufklarung lber den modernen 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau erforderlich.

Bei der Einfiihrung einer Quote fir den 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau ist zu be-
achten, dass diese grundsatzlich mit einem
Renditeverzicht fiir den Investor einhergeht,
den der Investor natiirlich versuchen wird
zu kompensieren. Gelingt ihm das nicht, weil
bspw. die Wertsteigerung in Folge eines gerin-
gen Bodenrichtwertniveaus fiir baureifes Land
nicht in ausreichender Hohe erfolgt, kdnnte
dies auch dazu fiihren, dass der Investor seine
Tatigkeiten in eine andere Kommune verlegt.

Die Einfiihrung einer Quotenregelung er-
scheint derzeit fiir stark wachsende Stid-

te mit angespannten Wohnungsmarkten
sinnvoll. Die Quotenregelung hat insbeson-
dere Bedeutung bei der Anwendung stad-
tebaulicher Vertrage. Gleichwohl kann sie
auch fir Kommunen, die Bauland Uber
Zwischenerwerbsmodelle bereitstellen, als
zusatzliche Selbstverpflichtung - auf den
eigenen Flachen einen festen Anteil sozialen
Wohnungsbaus zu realisieren - verstanden
werden.

Voraussetzung zur Einleitung des
Bauleitverfahrens

Fiir wachsende Kommunen, die absehen
konnen, dass sie in Zukunft auf die Neu-
ausweisung von Bauland angewiesen sein
werden, empfiehlt es sich, eine Passage in
ihrem Baulandbeschluss einzufiigen, nach
der die Kommune die Bauleitplanung nur in
Gebieten einleitet, in denen sie bspw. durch
erfolgreiche Zwischenerwerbsmodelle die
Verfligungsgewalt uber alle oder eine groBe
Anzahl von Grundstiicken hat bzw. sie mit
den Eigentlimern vertragliche Regelungen
treffen kann, um die Planung zu sichern, z.B.
durch Optionsvertrige.

Finanzierung des Zwischenerwerbs

Wenn lberwiegend der Zwischenerwerb als
Instrument der Baulandbereitstellung an-
gewandt werden soll, muss auch die Finan-
zierung gesichert sein. Beim Flachenankauf
muss die Gemeinde in Vorleistung treten.
Zum Gelingen des Baulandmanagements
muss die Finanzierung dann langfristig ge-
sichert sein. In der Praxis haben sich drei
Formen der Finanzierung etabliert:

® Bei einer nicht zweckgebundenen Finan-
zierung des Flachenerwerbs innerhalb des
Haushaltes wird dieser aus dem allgemei-
nen Haushalt finanziert, in den auch alle
Einnahmen einflieBen. Die Finanzierung
unterliegt dann den allgemeinen haus-
haltsrechtlichen Beschrankungen und
Auflagen. Es kann zu Schwierigkeiten
bei der Baulandbereitstellung kommen,
wenn bspw. Haushaltssicherungskon-
zepte aufgestellt werden miissen oder
anderen kommunalen Aufgaben ein ho-



herer Stellenwert zugeordnet wird.

e Der (revolvierende) Bodenfonds stellt
einen rechnerisch zweckgebundenen
Sonderposten im Haushalt dar (Sonder-
vermdgen). Uberschiisse flieBen in die all-
gemeinen Riicklagen, sind zweckgebun-
den und werden daher ausschlieBlich fiir
Grunderwerb und Grundstiicksentwick-
lung verwendet. Unterdeckungen werden
dagegen im Rahmen des Gesamthaus-
haltes ausgeglichen. Ein Ausgleich von
Einnahmen und Ausgaben ist in einem
Haushaltsjahr nicht unbedingt vorzuse-
hen, mittelfristig sollte ein Bodenfonds
jedoch hinsichtlich seiner Einnahmen
und Ausgaben ausgeglichen sein.

® Die Finanzierung auBerhalb des Haus-
haltes erfolgt durch die Griindung eines
Eigenbetriebes, einer Eigengesellschaft
oder einer Beteiligungsgesellschaft. Der
Vorteil einer Gesellschaft liegt in der Fi-
nanzierung auBerhalb des Haushaltes.
Der allgemeine Gemeindehaushalt wird
so nicht belastet.

Kostenbeteiligung der Planungsbe-
giinstigten

Eine Hauptantriebsfeder fiir die Aufstellung
von Baulandbeschliissen war und ist die Be-
teiligung von Investoren und Eigentiimern
an den Kosten fiir die Baulandbereitstellung
und deren Folgekosten tiber den Abschluss
stadtebaulicher Vertrige.

Insbesondere die Beteiligung an den Kosten
flir die sozialen Infrastrukturfolgen stellt
hohe Anspriiche an die Kommunen, da die
Kommune weder einen pauschalen Beitrag
erheben kann, sondern nur tatsachlich ent-
stehende Kosten in Rechnung stellen darf.
Noch darf sie grundsétzlich alle Anlagen der
sozialen Infrastruktur anrechnen, sondern
nur die, die ggf. auch anteilig direkt aus dem
Vorhaben resultieren, mithin im kausalen
Zusammenhang stehen.

Hierfiir ist in jedem Fall die Anfertigung ei-
ner stadtebaulichen Kalkulation erforderlich.
Grundsatzlich ist es ein sehr empfehlens-
werter Inhalt eines Baulandbeschlusses, die
Planungsbegiinstigten an den Kosten der
Baulandbereitstellung und den Folgekosten

zu beteiligen, aber in jedem Fall ist es sinn-
voll, die so gestaltete Klausel intensiv zu
prifen, um Rechtssicherheit herzustellen.

Vergabekriterien

Vergleichbares gilt fiir die Abfassung von
Vergabekriterien, die bereits Inhalt einer
Entscheidung des Europdischen Gerichtshofs
waren (vgl. Kap. IV). Grundsitzlich empfiehlt
sich eine Ausgestaltung von Vergabekrite-
rien nach einem ,Einheimischenmodell ohne
Einheimischenkomponente”. Anstatt den
Fokus auf das Kriterium ,Einheimischer” zu
legen, ist es sicherer, soziale Kriterien starker
zu betonen, um zu vermeiden, dass jemand
wegen angeblicher Diskriminierung Nicht-
Einheimischer Klage einreichen kdnnte. Es ist
empfehlenswert, auf Formulierungen zu ver-
zichten, die Einheimische an sich bevorzugt
behandeln, nur weil es sich um Einheimische
handelt, sondern es sollte verdeutlicht wer-
den, dass grundsatzlich bspw. einkommens-
schwache Haushalte mit Kindern geférdert
werden sollen. Eine prazise Formulierung zu
fordernder Kriterien ist erforderlich.

Eingriffsmoglichkeiten der Kom-
munen bei VertragsverstoBen

Kommunen sind in jedem Fall gut beraten,
bereits in Baulandbeschliissen Regularien
festzulegen, mit denen auf VerstéBe gegen
abgeschlossene Vertrage durch die Bauwil-
ligen/ Beglinstigten | Geférderten reagiert
werden kann. Denkbar sind vertraglich gesi-
cherte Riickkaufoptionen, welche die Kom-
mune unter bestimmten Voraussetzungen
wahrnehmen kann. Gerade friihzeitig be-
kannt gemachte Sanktionsmdglichkeiten
sind geeignet, flir Verlasslichkeit und Ak-
zeptanz dieser Regelungen zu sorgen. Ganz
ohne Sanktionsmdglichkeiten geht es jedoch
wahrscheinlich nicht, wenn die Kommune si-
cher gehen mochte, dass die ihre Ziele nicht
ausgehohlt werden kénnen - etwa indem
eine bauliche Umsetzung nicht in einem
bestimmten Zeitrahmen realisiert wird oder
das unter geforderten oder sonst wie be-
vorzugten Umstdnden an bestimmte Kaufer
vergebene Grundstilick zeitnah weiterver-
kauft wird.
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Aufbau einer Organisationsstruktur
zur Umsetzung des Baulandbeschlusses

Voraussetzung fiir eine zielgerichtete Um-
setzung eines Baulandbeschlusses ist eine
amteriibergreifende, konsensuale Zusam-
menarbeit. Grundsatzlich gibt es drei ver-
schiedene Organisationsformen:

® Eine Gesellschaft auBerhalb der Verwal-
tung kann als Eigenbetrieb, Eigenge-
sellschaft oder Beteiligungsgesellschaft
gegriindet werden. Die Gesellschaft hat
den Vorteil, dass ein Ansprechpartner
fiir alle Fragen der Projektentwicklung
vorhanden ist. Aufgrund der naturge-
maB hohen Entscheidungskompetenz
der Gesellschaft sind auch die Entschei-
dungswege kurz. So kann der Bauland-
bereitstellungsprozess entbirokratisiert
und beschleunigt werden. Bei einer rein
kommunalen Gesellschaft ist auch der
Einfluss der Kommune nicht begrenzt.

® Optional kann auch innerhalb der Verwal-
tung durch Anpassung bzw. Anderung
der internen Organisationsstrukturen ein
eigenes Amt bzw. eine Stabsstelle einge-
richtet werden. Auch bei dieser Organisa-
tionsform gibt es einen Ansprechpartner
fiir alle Fragen der Projektentwicklung.
Hieraus resultiert wiederum eine hohe
Entscheidungskompetenz mit kurzen
Entscheidungswegen. Als Nachteil kann
die erforderliche Anderung der vorhan-

denen Verwaltungsstrukturen bei einem
neu zu bildenden Amt aufgefasst wer-
den. Das Einrichten einer Stabsstelle ver-
meidet zwar die Anderung der Verwal-
tungsstrukturen, jedoch steht diese liber
den vorhandenen Amtern.

Als dritte Alternative ist die Bildung eines
Arbeitskreises bzw. einer Projektgrup-
pe mdglich. Die Projektgruppe ist in der
Regel ein regelmaBig tagendes Gremi-
um aus Vertretern der beteiligten Am-
ter und ggf. auch Externer. Die Feder-
flihrung liegt hier meist bei einem Amt
(i.d.R. Liegenschaftsamt oder Stadtpla-
nungsamt). Der Arbeitskreis dhnelt prin-
zipiell der Projektgruppe. Hier sind in der
Praxis Differenzierungen beziglich der
Sitzungstermine (regelmiBig, bedarfs-
bezogen oder projektbezogen) und der
personellen Zusammensetzung maglich.
Bei dmter- oder fachbereichslibergrei-
fenden Projektgruppen und Arbeitskrei-
sen kann auch zwischen der Vorberei-
tung und der spateren Umsetzung des
Baulandmanagements unterschieden
werden. Dies hat den Vorteil der zielge-
richteten personellen Zusammensetzung.
Insgesamt bedingen aber beide Modelle
langere Verfahrenswege und somit keine
wesentliche Beschleunigung des Bau-
landbereitstellungsprozesses.



Der Hauptschwerpunkt der vorliegenden
Arbeit lag auf der Analyse des Instruments
+Baulandbeschluss”. Ein Baulandbeschluss ist
ein von der Kommune gefasster Grundsatz-
beschluss liber kiinftige Wege der Bauland-
bereitstellung. Ein Baulandbeschluss ist im
Normalfall Bestandteil einer umfassenden
Baulandstrategie, die in ein strategisches
und nachhaltiges Flachenmanagement der
Kommune eingebettet ist.

Die Arbeit verfolgte zwei wesentliche Zielas-
pekte. So sollten generelle Zukunftsfragen
geklart werden: Welche Herausforderungen
ergeben sich aus den aktuellen Entwick-
lungen fiir die Kommunen und wie kénnen
sie diesen durch ihre Baulandstrategie be-
gegnen? Welche neuen Erkenntnisse gibt
es aus der Wissenschaft? Sind Baulandbe-
schliisse tGberhaupt noch ein zeitgemaBer
Weg, die Baulandbereitstellung zu managen,
oder sind sie ein Relikt aus der Vergangen-
heit?

Die mannigfaltigen Herausforderungen, vor
denen die Kommunen stehen und die Einfluss
auf die Baulandstrategie haben, ergeben sich
vorrangig aus den gesamtgesellschaftlichen
Verdnderungen und den finanziellen Heraus-
forderungen. Es gibt Wachstumsregionen,
insbesondere attraktive Ballungszentren
und Universitatsstadte, deren Herausfor-
derungen vorrangig in der Bereitstellung
von Bauland und der Vermeidung von Ver-
drangungstendenzen liegen. Insbesondere
die sogenannten ,Big Seven”, die sieben
groBten Stadte der Bundesrepublik mit ih-
rem Umland, stehen vor der Herausforde-
rung hoher Zuwanderungsraten, wodurch es
flr Haushalte mit geringem oder mittlerem
Einkommen zunehmend schwierig wird, sich
mit ausreichendem Wohnraum zu versorgen.
Insbesondere hier sind die Kommunen ge-
fragt, Wege zu finden und Voraussetzungen
dafiir zu schaffen, dass auch weiterhin sozial
durchmischte Quartiere erhalten und ausge-
baut werden.

Ein weiteres wichtiges Thema ist die Frage
nach der Beteiligung von Planungsbegiin-
stigten an den (Folge-) Kosten der Bauland-
bereitstellung. Gerade fiir Kommunen mit
knappen Haushaltskassen, aber eben nicht
nur dort, stellt sich grundsatzlich die Frage,

IX Fazit und Ausblick

warum Planungsbegiinstigte, die ja letztlich
ohne eigenes Zutun durch die Aktivitaten
der Kommune wirtschaftliche Vorteile er-
fahren sollen, keinen Beitrag zu den Kosten
leisten.

Das sind zwei Aufgabenfelder, die sich sehr
gut im Rahmen von Baulandbeschliissen
reglementieren lassen. Baulandbeschliisse
kommen daher in erster Linie fir Kommu-
nen in Betracht, die Bauland neu ausweisen
wollen bzw. missen. Aber auch Kommunen
auBerhalb der Wachstumsregionen werden
weiterhin auf die Ausweisung von Neubau-
gebieten nicht vollends verzichten wollen
und konnen. SchlieBlich haben auch diese
ein Interesse daran, die Bevolkerung zu hal-
ten und Anreize fiir potentielle Neublirger
zu schaffen.

Gleichwohl haben viele Kommunen mit er-
schwerten Bedingungen zu kdmpfen. So sind
die Mdglichkeiten von Haushaltssicherungs-
kommunen begrenzt, investive MaBnahmen
wie bspw. den Zwischenerwerb zu tétigen.
In ausgepragten Problemlagen sind wahr-
scheinlich andere Mittel zielflihrender, bspw.
die Instrumente des besonderen Stadtebau-
rechts.

Grundsétzlich stellen Baulandbeschliis-
se aber nach wie vor ein zeitgeméaBes In-
strument dar, dem sich Kommunen bei der
Baulandbereitstellung bedienen kdnnen.
Gleichwohl muss ein Baulandbeschluss nicht
fiir jede Kommune erforderlich und sinnvoll
sein. Es gibt Kommunen, die ihre Ressourcen
anderweitig nutzen sollten.

Dabei ist der Baulandbeschluss als Teil einer
umfassenden Baulandstrategie zu verstehen,
zu der auch weitere Instrumente wie bspw.
die Vergabe von Erbbaurechten gehoren.

Dariiber hinaus sollten mit dieser Studie ba-
sierend auf den neuen Entwicklungen und
Erkenntnissen aus Forschung, Wissenschaft
und kommunaler Praxis, aus der rund 100
unterschiedliche Baulandbeschliisse, Bau-
landstrategien und weitere qualitative Anga-
ben zur individuellen Handhabung von Stra-
tegien zur Baulandbereitstellung gesammelt
wurden, Handlungsempfehlungen fiir Kom-
munen erarbeitet werden, die einen Bau-
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landbeschluss auf den Weg bringen wollen
oder erganzen bzw. aktualisieren mochten.

Die Notwendigkeit, auch bestehende Be-
schliisse immer wieder zu prifen und ggf.
anzupassen, ist evident. So gibt es in einigen
Kommunen Beschlusslagen, die anscheinend
nicht funktionieren oder nicht angewandt
werden. Andere Kommunen wie bspw. Miin-
chen, das vielen Stidten als Vorbild dient,
priifen ihr Modell regelmaBig und passen
es an neue Herausforderungen an, so dies
erforderlich ist.

Die Analyse der zahlreichen Baulandbe-
schlisse zeigt auch eins: Hilf Dir selbst!" Es
war offensichtlich die kommunale Bauland-
politik, welche die Wohnungsmarktprobleme
in Ermangelung libergeordneter Unterstiit-
zung bislang l6sen musste. Kommunale
Baulandstrategien und Grundsatzbeschliis-
se sind insofern auch ,Ersatz" fiir nicht er-
folgte Bodenreformen der Vergangenheit;
sie versuchen, ein Optimum an allokativer
und distributiver Steuerung zuriick zu ge-
winnen. Sie sind bei naherer Betrachtung:
Bodenreformerische Ansatze von ,unten”!

Es ist anzunehmen, dass die Bedeutung von
Baulandbeschliissen und Baulandstrategien

fiir die kommunale Praxis weiterhin grofB
bleiben wird. Voraussetzung dafiir ist aller-
dings, dass die Einleitung von Bauleitpla-
nung von der Einhaltung der im Bauland-
beschluss geregelten Grundsitze abhingig
gemacht wird. Ohne dies ist ein Baulandbe-
schluss nichts mehr als eine unverbindliche
Absichtserklarung.

Baulandstrategien zur Unterstiitzung einer
nachhaltigen sozialgerechten Stadtentwick-
lung sind insbesondere dann besonders er-
folgreich, wenn sie (wieder) auf eine aktive
kommunale Bauland- und Liegenschaftspo-
litik in Form des gemeindlichen Zwischener-
werbs (am besten angelegt als langfristige
kommunale Bodenvorratspolitik) setzen.

Baulandmodelle, die letztendlich - bei ge-
nauer Betrachtung - die Grundsatze einer
sozialgerechten Bodennutzung ausschlieB3-
lich tiber stadtebauliche Vertrage durch
mdogliche Rahmensetzungen mit Investoren
zu erreichen versuchen, sind gegeniiber kom-
munalen Zwischenerwerbsmodellen schon
naturbedingt suboptimal, da es ja nicht die
Kommunen selbst sind, die das Baulandan-
gebot bestimmen! Es ist eben viel leichter,
seine eigene Stadtentwicklungspolitik auf
seinen eigenen Grundstiicken zu gestalten.



In diesem Kapitel werden ausgesuchte Bau-
landbeschliisse und Vorgehensweisen ver-
schiedener Kommunen wiedergegeben und
kommentiert. Dieses Kapitel ist als ausfiihr-
liche Ergdnzung zu Kapitel VIl zu sehen.

Die aufgefiihrten Baulandbeschliisse und
Vorgehensweisen wurden ausgewahlt, weil
sie interessante Aspekte zur Baulandbe-
reitstellung beinhalten, die auch fiir andere
Kommunen relevant sein konnten. Bewusst
wurde dabei auf deutschlandweit schon sehr

Bamberg

X Anhang: Ausgesuchte
Baulandbeschliisse und -strategien

bekannte Baulandbeschliisse wie z.B. aus
Miinchen, Stuttgart, Freiburg und Bocholt
verzichtet, sondern der Fokus auf wenig be-
kannte oder sehr neue Baulandbeschliisse
gelegt. Insbesondere sollen sie die groBe
Bandbreite der Baulandstrategien verdeut-
lichen. Es soll dadurch auch aufgezeigt wer-
den, dass Baulandstrategien letztlich immer
auf die lokale Situation abgestellt sein miis-
sen; es kann niemals eine allgemeine ver-
bindliche Strategie geben.’

Bamberg ist eine kreisfreie Stadt im bayerischen Regierungsbezirk Oberfranken.
Die Stadt hat eine Fliche von rund 55km2 und ca. 72.000 Einwohner (Stand
31.12.2014). Die Bevdlkerungsdichte liegt bei 1.318 Einwohnern/ km2. Bamberg
zahlt zur Metropolregion Nirnberg. In der Landesplanung ist die Stadt als Ober-
zentrum des westlichen Oberfrankens ausgewiesen.
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Der Rat der Stadt Bamberg hat im April 1996 den folgenden Baulandbeschluss
gefasst, der im Juni 2006 und Marz 2007 erganzt und gedndert wurde:

1. Um Wohnbauland fiir junge Familien, Alleinerziehende und Mehrkinderfa-
milien in der Stadt Bamberg bereitzustellen, soll kiinftig (ab 01.05.1996) bei
Ausweisung von neuen Wohngebieten in Bereichen, fiir die bisher eine Wohn-
bebauung ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht méglich bzw. fiir die
noch kein Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst ist, in der
Regel wie folgt verfahren werden (Die Anwendung auf laufende Bebauungs-
planverfahren bedarf einer gesonderten Beschlussfassung des Stadtrates.):

a) Es sind mit den Grundstiickseigentiimern in kiinftigen Bebauungsplan-
gebieten (nach grundsitzlicher Beschlussfihigkeit durch den Stadtrat)
stadtebauliche Vertrige gemidB §6 BauGB MalBBnahmenG zu schlieBen,
in welchen festgelegt wird, dass die Stadt die éffentlichen Bedarfsfli-
chen gemiB §55 Abs. 2 BauGB (= ca. 20 % der Einlagerungsgrundstiicke)
zum Preis von Bauerwartungsland (= 20% eines bei Vertragsabschluss
festzulegenden Baulandpreises) und auBerdem ein Drittel des danach
verbleibenden Nettobaulandes zum Preis von Rohbauland (= 50 % des bei
Vertragsabschluss festzulegenden Baulandpreises) erhilt.

Die stadtebaulichen Vertrdge werden auf der Grundlage abgeschlossen,
dass der Bebauungsplan innerhalb von fiinf Jahren ab Vertragsabschluss
in Kraft tritt. Tritt der Bebauungsplan innerhalb dieser Frist nicht in
Kraft, steht dem Eigentiimer und der Stadt ein Riicktrittsrecht zu. Die
Ubereignung entsprechender Miteigentumsanteile an den Grundstiicken
wird in den notariellen Vertrdgen geregelt und in dffentlich rechtlichen
Umlegungsverfahren vollzogen. Die Kaufpreiszahlung erfolgt erst mit
Rechtskraft des Umlegungsplanes.

49 Hinweis: Autor und Heraus-
geber kdnnen keine Gewahr
dafiir tibernehmen, dass die
aufgefiihrten Baulandbe-
schliisse in jeder Hinsicht
rechtskonform sind.
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b) Nach Abschluss entsprechender stidtebaulicher Vertrige mit allen
Grundstiickseigentiimern im Plangebiet fiihrt die Stadt Bamberg in den
jeweiligen Plangebieten dffentlich-rechtliche Umlegungsverfahren ge-
maB §§845 ff BauGB durch. Die hierbei der Stadt Bamberg zugeteilten
Baugrundstiicke werden dann ohne Aufpreis (auBer Zinsen und anderen
Unkosten des Baulandmodells) an bauwillige junge Familien, Alleinerzie-
hende und Mehrkinderfamilien, die bereits ihren 1. Wohnsitz in Bamberg
haben oder nach Bamberg ziehen wollen und deren Einkommen das
1,5-fache der Einkommensgrenzen gemaB §25 Il Wohnungsbaugesetz
nicht (ibersteigt (= bei 3-Personen-Haushalt ca. 62.100,00 DM netto
ohne Berlicksichtigung von Steuervergiinstigungen, steuerlichen Freibe-
trdgen, Sonderausgaben und auBergewdhnlichen Belastungen), weiter-
verduBert. In Ausnahmefillen ist auch die Vergabe eines Erbbaurechts
maoglich. Leben mehr als zwei Kinder in der Familie oder ist ein Familien-
mitglied geistig oder kdrperlich behindert, so erhalten diese Familien bei
sonst gleichen Verhéltnissen beim Grundstiickskauf den Vorzug.

Die Erwerber miissen sich verpflichten, innerhalb von zwei Jahren nach
dem Grundstiickserwerb das Wohnhaus samt Nebenanlagen fertig zu
stellen, es 10 Jahre im Eigentum zu behalten und wéhrend dieser Zeit
selbst zu bewohnen. Sollte dies nicht der Fall sein, ist die Stadt Bamberg
berechtigt, das Grundstiick zum urspriinglichen Verkaufspreis zuriick zu
erwerben, ohne dass ihr irgendwelche Unkosten entstehen. Zusétzlich
wird das Gebdude zum sodann giiltigen Verkehrswert (laut Gutachten)
entschéddigt. Alternativ ist die Méglichkeit vorzusehen, seitens der Stadt
Bamberg auf die Austibung eines Wiederkaufsrechtes zu verzichten und
stattdessen eine Aufzahlung auf den zum Zeitpunkt des VerstoBes gegen
die vertraglichen Verpflichtungen zu berechnenden Verkehrswert des
Grundstiicks (ohne Aufbauten) zu verlangen.

Innerhalb von 10 Jahren ab Fertigstellung darf der Eigentiimer das Grund-
stiick nur an seinen Ehegatten oder an seine Abkémmlinge oder die-
jenigen seines Ehegatten weitergeben. Eine Vermietung ist in diesem
Zeitraum nur in Ausnahmefillen mit Zustimmung der Stadt Bamberg
maglich.

Dieses Wohnbaulandmodell ist bei Umwidmung von Gewerbe- und Industrie-
flichen in Wohnfldchen entsprechend anzuwenden.

Bei der Ausweisung von neuen Wohngebieten ist dem Stadtrat in jedem Fall
zu berichten, ob ein Regelfall gemaB Ziffer 1 dieses Beschlusses vorliegt.

Es besteht grundsétzliches Einverstindnis, dass die Verwaltung mit der Um-
setzung dieses Wohnbaulandmodells bei den im Flachennutzungsplan ausge-
wiesenen Wohngebieten am Klinikum und in Wildensorg beginnt.

Der Stadtrat behilt sich vor, fiir den Fall, dass die Grundstiickseigentiimer
nicht bereit sind, stidtebauliche Vertrdge gemiB § 6 BauGB - MaBnahme G
zu schlieBen, fiir das erforderliche Gebiet eine stidtebauliche Entwicklungs-
maBnahme nach §8§ 165 ff BauGB anzuordnen.
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Das Bamberger Modell findet nur in Gebieten Anwendung, in denen individueller
Wohnungsbau realisiert werden soll. Nach diesem Modell wird die freiwillige Umle-
gung begonnen und im amtlichen Verfahren fortgesetzt (vgl. sog. ,Hybridmodell”;
Typ VIII in Kap. IV). Durch die im Baulandbeschluss getroffenen Regelungen kann
die Stadt Bamberg - gegeniiber der Anwendung einer rein amtlichen Umlegung
gemalB §§45 ff. BauGB - groBere Anteile ihrer Baulandproduktionskosten durch
einen groBeren Teilverzicht auf Bodenwertsteigerungen bei den von der Planung
begiinstigten Eigentiimern erzielen. Bei amtlichen Umlegungen diirfen dagegen
nur die umlegungsbedingten Wertvorteile abgeschopft werden; diese sind i.d.R.
begrenzt auf die Wertspriinge zwischen Rohbauland und Bauland.

Fiir Vereinbarungen, die mit den Planungsbegiinstigten im Rahmen der freiwilligen
Umlegung getroffen werden, werden stidtebauliche Vertridge gem. §11 Abs. 1
Nr.1 BauGB genutzt. Erst nach Vorliegen des (abgeschlossenen) stadtebaulichen
Vertrages (= faktisch Abschluss der freiwilligen Umlegung) wird das amtliche
Umlegungsverfahren gem. §845 ff. BauGB eingeleitet und durchgefiihrt, wobei
die in der freiwilligen Vereinbarung getroffenen Regelungen in das amtliche Um-
legungsverfahren voll ,iiberfiihrt" werden. Mit dem stadtebaulichen Vertrag er-
kennen die Planungsbegiinstigten an, dass die getroffenen Vereinbarungen in spa-
teren amtlichen Verfahren volle Anwendung erfahren. Dies betrifft insbesondere
die Einwurfs- und Zuteilungsbewertung und das dadurch bedingte AusmaB der
umlegungsbedingten Wertvorteile. Fiir die Fortfiihrung im amtlichen Verfahren
spricht die groBe Rechtssicherheit, die ,gewohnte" Tradition, aber auch der nicht
unbedeutende steuerliche Vorteil, da das amtliche Umlegungsverfahren nicht der
Grunderwerbsteuer unterliegt.

Das Bamberger Modell hat aber noch weitergehende Vorteile: Es geht bei der Un-
terstiitzung der Einheimischen in die Richtung des ,Weilheimer Modells", schlie3t
aber auch Zuwanderungswillige nicht aus, um so bei den Grundstiicken, die der
Stadt Bamberg im Umlegungsverfahren zugeteilt wurden, sozialpolitische Ziele zu
verfolgen. Die Verwirklichung dieser Ziele wird sichergestellt, indem die Stadt auf
die Verpflichtung des Erwerbers besteht, das Gebaude zeitnah zu errichten ("Bau-
verpflichtung”) und dann auch selbst
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Finnentrop

Finnentrop ist eine Gemeinde im Kreis Olpe im nordrhein-westfélischen Regie-
rungsbezirk Arnsberg. Die Gemeinde hat eine Flache von rund 105km2 und ca.
17.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevélkerungsdichte liegt bei 163 Ein-
wohnern[km2. Finnentrop wird als ,GroBere Kleinstadt" klassifiziert und in der
Landesplanung als Grundzentrum ausgewiesen.

Die Gemeinde Finnentrop hat keinen Baulandbeschluss verabschiedet. Vielmehr
hat sich eine einheitliche Vorgehensweise in der Verwaltung seit Jahren etabliert
(,Tradition"). Grundsitzlich erfolgt die Ausweisung und Bereitstellung von Bau-
land erst dann, wenn die Gemeinde oder die Finnentroper Vermdgensverwaltung
als Grundstiicksentwicklungsgesellschaft liber Kauf- oder Erbbaurechtsvertrage
Zugriffs- und Preisbestimmungsrecht auf die Grundstiicke erwirkt hat. Die Bau-
entwicklung erfolgt in berschaubaren Bauabschnitten, um Baulandbrachen zu
vermeiden.

Um diese Strategie erfolgreich betreiben zu kénnen, ist groBer Handlungsspiel-
raum der Gemeinde erforderlich. Sie muss Zugriff auf Alternativflichen haben,
um so magliche Preistreibereien einzelner Eigentlimer kontern zu kénnen und
nicht in Abhdngigkeiten zu geraten. Die verbindliche Bauleitplanung wird erst ein-
geleitet, wenn die Zugriffsmdoglichkeiten der Gemeinde gesichert sind. Dabei gibt
es keinen gemeindeweit einheitlichen Ankaufspreis, vielmehr ergibt sich dieser, je
nach Eignung und Lage, individuell. Der Residualwert wird durch eine stadtebau-
liche Kalkulation errechnet. Dabei werden Folgekosten, z.B. fiir die Infrastruktur,
mitberiicksichtigt.

Einheimische haben bevorzugten Zugriff bei der Vergabe von Grundstiicken. Zum
01.06.2009 verabschiedete die Gemeinde ihre Regelungen zur ,Verbesserung der
Familienférderung durch die Erhhung des Kinderrabattes bzw. die Zahlung eines
Kinderzuschusses bei dem Erwerb und der Bebauung eines Grundstiicks fir den
Uberwiegenden Eigenbedarf”. Dort heiBt es:

Um Familien mit Kindern den Erwerb zu erleichtern, gewihrt die Gemeinde
Finnentrop ab dem 01.06.2009 bei dem Verkauf von eigenen Wohnbaugrundstti-
cken auf den Kaufpreis einen Nachlass von 2.000,00 Euro fiir jedes im eigenen
Haushalt lebende und auf der Lohnsteuerkarte eingetragene Kind.

Ebenfalls erstattet die Gemeinde Finnentrop beim Kauf eines privaten unbebauten
Grundstticks 2.000,00 Euro fiir jedes im eigenen Haushalt lebende und auf der
Lohnsteuerkarte eingetragene Kind, wenn das Grundstiick innerhalb von drei Jah-
ren nach Beurkundung des Grundstiickskaufvertrags mit einem Wohnhaus bebaut
worden ist und selbst bezogen wird. Der Antrag kann unter Vorlage des Kaufver-
trags, der den Grundstiickskaufpreis ausweisen muss, gestellt werden.

Der Nachlass bzw. die Erstattung wird auf schriftlichen Antrag auch fiir alle im
eigenen Haushalt und auf der Lohnsteuerkarte eingetragene Kinder gewéhrt, die
innerhalb von acht Jahren nach Abschluss des Grundstiickskaufvertrages geboren
oder adoptiert werden. Der entsprechende Antrag kann nur innerhalb von acht
Jahren nach Abschluss des Grundstiickskaufvertrages gestellt werden.

Der Nachlass bzw. die Erstattung wird fiir jedes Kind nur einmal und nur bei der
Errichtung eines Wohngeb&udes gewdhrt, welches der Kdufer liberwiegend - und
zwar bemessen nach der Wohnfldche - zu eigenen Wohnzwecken nutzt. Eine un-
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Kommentierung

tergeordnete gewerbliche Eigennutzung oder Vermietung ist insoweit zuldssig. Er-
wirbt der Kdufer nur Miteigentumsanteile an einem Grundstiick, so wird der Nach-
lass nur anteilig gewédhrt. Der Nachlass bzw. die Erstattung ist zuriickzuzahlen,
wenn innerhalb von fiinf Jahren nach Abschluss des Grundstiickskaufvertrages
bzw. nachtrdglicher Gewdhrung das Grundstiick verduBert oder die liberwiegende
Eigennutzung aufgegeben wird.

Dariiber hinaus betreibt Finnentrop eine langerfristige Bodenvorratspolitik. Dabei
werden strategisch wichtige Entwicklungsrichtungen anders behandelt als stad-
tebaulich zwar geeignete, aber auf lange Sicht gesehen nicht so wichtige. Auch
Optionsvertrage finden z.B. bei der schrittweisen Inanspruchnahme von Flachen
Anwendung.

Die Gemeinde Finnentrop verzichtet auf einen formalen Beschluss, weil sie das
Abbilden der duBerst komplexen und je nach Ortsteil unterschiedlichen bauland-
politischen Vorgehensweisen in einem fiir alle zukiinftigen Vorgénge bindenden
Beschluss fiir zu schwierig halt.

Die Gemeinde Finnentrop ist schon sehr friih dazu tUbergegangen, den Ankauf
der beplanten Flachen nicht Gber den allgemeinen Haushalt zu bewerkstelligen
(vgl. Typ V in Tab.4). Der Zwischenerwerb erfolgt konsequent durch eine Entwick-
lungsgesellschaft (GmbH). Dieses Finnentroper Vorgehen steht stellvertretend fiir
eine groBe Anzahl von Kommunen, die diesen Weg gewahlt haben. In den meisten
Fallen werden diese Grundstiicksentwicklungsgesellschaften als GmbH firmiert
und sind i.d.R. 100%ige Téchter der Stadte. Es gibt aber auch Gesellschaften mit
Beteiligung Dritter (z.B. Stadt Stolberg zusammen mit der Sparkasse). Eher selten
sind Eigenbetriebe.

Die ,Herauslagerung” aus dem Haushalt verschafft i.d.R. eine gréBere Flexibilitat
und Unabhingigkeit im Vorgehen. Auch der Aufbau eines revolvierenden Boden-
fonds ist erheblich leichter. Fir ,Haushaltssicherungsgemeinden” ist es manchmal
der einzige noch gangbare Weg, ,eigene" Baulandentwicklungen betreiben zu
konnen. Die kommunalfiskalischen und steuerrechtlichen Fragestellungen bei der
Griindung von kommunalen Grundstiicksgesellschaften sind z.T. komplexer Art; in
den meisten Féllen ist eine externe Beratung notwendig.’°

Die Vorgehensweise der Gemeinde Finnentrop zeigt, dass eine zielgerichtete
Baulandbereitstellung auch ohne einen formalen Baulandbeschluss funktionie-
ren kann. Grundvoraussetzungen fiir eine wirksame Baulandbereitstellung, wie
die Einleitung der verbindlichen Bauleitplanung erst bei gesichertem Zugriff der
Gemeinde auf die Flichen und das Vorhandensein von Alternativflachen, werden
erfiillt.

Gleichwohl erfordert diese Vorgehensweise ohne Beschluss konsequentes Han-
deln der aktiven Personen in der Verwaltung und ist so sehr personenbezogen. Es
ist fraglich, ob sich eine solche Vorgehensweise auf andere, groBere Kommunen
ibertragen lieBe. Fiir Finnentrop hingegen scheint dieses Verfahren das Richtige
zu sein.

%0 vgl. Forum Baulandma-
nagement NRW (Hrsg.):
Baulandmanagement auf
neuen Wegen - strategisch
- kooperativ - finanzierbar;
Teil 111 Baulandfinanzierung
auBerhalb des Haushaltes.
Dortmund, o.J.

87



88

Gelnhausen

Gelnhausen ist die Kreisstadt des Main-Kinzig-Kreises im hessischen Regierungs-
bezirk Darmstadt. Die Stadt hat eine Flache von rund 45km2 und ca. 22.000 Ein-
wohner (Stand 31.12.2014). Die Bevdlkerungsdichte liegt bei 493 Einwohnern [km2.
Gelnhausen liegt am dstlichen Rand des Rhein-Main-Gebietes. In der Landespla-
nung wird Gelnhausen als Mittelzentrum ausgewiesen.

Der Rat der Stadt Gelnhausen hat im Februar 2009 folgenden Baulandbeschluss
gefasst:

Praambel
Bauland wird auch zukiinftig knapp und insofern teuer bleiben. Trotz riickldufiger
Bevdlkerungszahlen wird aufgrund spezifischer Nachfragegesichtspunkte (u. a.
Verkleinerung der Haushalte, steigende Wohnfldche je Person) neues Bauland be-
reitgestellt werden miissen.

Die Probleme bei der Bereitstellung von Bauland und der Férderung der Bildung
von Wohneigentum nehmen nicht nur in den Ballungsrdumen zu. Auch wir stehen
vor wachsenden Problemen. Die Stidte und Gemeinden sehen sich aufgrund der
steigenden Belastung der kommunalen Haushalte immer weniger dazu in der Lage,
Bauland nur durch Angebotsplanung bereit zu stellen. Wahrend die planungsbe-
dingten Kosten der Allgemeinheit angelastet werden, kommen die planungsbe-
dingten Wertsteigerungen héufig ausschlieBlich den Grundstiickseigentiimern
bzw. den Investoren zu Gute.

Es besteht die Notwendigkeit des Einsatzes eines einheitlichen Instrumentariums
zur Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer und Investoren. Ein Bauland-
beschluss ermdglicht eine vereinheitlichte Vorgehensweise, dies bietet auch eine
Sicherheit fiir Investoren, die wissen, welche Voraussetzungen zu erfiillen sind und
welche Kosten ihnen entstehen.

§ 1 - Grundsatz
Verbindliche Bauleitplanungen zur Ausweisung von Neubaugebieten werden nur
dann eingeleitet, wenn die Stadt Gelnhausen die gesamten betroffenen Flachen
angekauft bzw. mittels Optionsvertrdgen gesichert hat. Ausnahmen hiervon sind
nur aus zwingenden Griinden durch Beschluss der Stadtverordnetenversammliung
mdglich.

§ 2 - Wertfestlegung
Der Ankaufswert orientiert sich am kiinftigen Baulandwert des zu entwickelnden
Baugebietes. Dieser wird vom Magistrat in Verbindung mit dem Gutachteraus-
schuss des Main-Kinzig-Kreises festgelegt.

Es gilt: Ankaufswert = 159% des kiinftigen Baulandwertes.

§ 3 - Optionsvertrag — Kaufvertrag
Der Zugriff auf die kiinftigen Baulandflichen erfolgt im Regelfall iiber einen
Optionsvertrag. Der Optionsvertrag (Verkaufsangebot des alten Eigentiimers an
die Stadt) sichert der Stadt das Verfiigungs- und Verwertungsrecht an den Grund-
stiicken durch Abschluss eines notariellen Vertrages auf der Grundlage dieses
Baulandbeschlusses.
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Vertragsinhalt Optionsvertrag: Der Eigentiimer bietet der Stadt sein Grundstiick
befristet zum Kauf an.

Kaufpreis: 70% der Flache wird zum Ankaufswert des Punktes 2 erworben. 30%
der Flache wird als Baulandflache dem Eigentiimer zuriickgegeben.

Unabhéngig vom Kaufangebot verpflichtet sich der Eigentiimer im Rahmen eines
Umlegungsverfahrens nach dem BauGB zur Bodenordnung beizutragen, in dem
die getroffenen Vertragsvereinbarungen realisiert werden. Geldausgleich und
Bauplatzzuteilung findet mit Rechtskraft des Umlegungsverfahrens statt. Bis zur
Rechtskraft des Umlegungsverfahrens wird der Optionsvertrag durch eine Auflas-
sungsvormerkung im Grundbuch abgesichert.

Kaufvertrag: Abschluss eines Kaufvertrages erfolgt nur dann, wenn die Bauge-
bietsentwicklung ohne diesen Abschluss gefidhrdet ist. Wirksamkeit des Kaufver-
trages wird an folgende Bedingungen gekniipft: Die Stadt wird Eigentiimer aller
Altflachen und es wird die Rechtskraft des Bebauungsplanes erreicht.

§ 4 - Bauleitplanverfahren
Nach Abschluss der Vertrédge leitet die Stadt das Bauleitplanverfahren ein.

§ 5 - Rechtskraft der Bauleitplanung und Bodenordnung
Parallel zur Entwicklung des B-Planes wird das Bodenordnungsverfahren durch-
gefiihrt. Die Rechtskraft des Umlegungsverfahrens erfolgt kurz nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes.

§ 6 - Gleichbehandlung von ,§ 34-Fallen"
Bei der Aufstellung von Abrundungssatzungen im Sinne des §34 des Baugesetz-
buches (BauGB) wird bei bisher noch nicht vorgenommenen Wertabschdpfungen
ein Ausgleichsbetrag nach diesen Richtlinien festgesetzt. Mit den betroffenen
Grundstiickseigentiimern ist ein entsprechender Vertrag abzuschlieBen.

§ 7 - Ubergangsregelung
Diese Richtlinien gelten auch fiir die bereits im Aufstellungs- und Genehmigungs-
verfahren befindlichen Bauleitplanungen. Entsprechende Vereinbarungen sind mit
den Eigentiimern vor Rechtskraft des B-Planes zu treffen.

§ 8 - Vorkaufsrechte

GemaB den Vorschriften des §24 Abs. 1 BauGB steht der Stadt ein Vorkaufsrecht
beim Kauf von unbebauten Grundstiicken zu, soweit es sich um Flichen handelt,
fiir die nach dem Fldchennutzungsplan eine Nutzung als Wohnbaufliche oder
Wohngebiet dargestellt ist. Hat die Stadt beschlossen, einen Flichennutzungs-
plan aufzustellen, zu dndern oder zu ergdnzen, kann das Vorkaufsrecht bereits
ausgelibt werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist,
dass der kiinftige Flachennutzungsplan eine solche Nutzung darstellen wird. Bei
entsprechenden Kaufvertrdgen hat der Magistrat zu entscheiden, ob das der Stadt
zustehende Vorkaufsrecht ausgelibt wird.

Die Stadt Gelnhausen verfolgt die Strategie des Zwischenerwerbs, bei dem aber die
Eigentlimer an der Wertschopfung zusétzlich (liber den Ankaufspreis hinaus) be-
teiligt werden (vgl. Typ V in Tab.4). Der Baulandbeschluss ist insofern konsequent,
als die verbindlichen Bauleitplanungen nur dann eingeleitet werden, wenn die
Stadt die zu entwickelnden Flachen entweder erworben oder vertraglich gesichert
hat (Optionsvertrige). Das ist ein sehr guter und wichtiger Ansatz, der die Stadt in
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die Lage versetzt, ihre Ziele, die sie mit der Baulandausweisung erreichen will, zu
sichern und umzusetzen.

Von besonderer Bedeutung ist die Regelung des Optionsvertrages: Durch ihn
werden die Alteigentiimer an der entwicklungsbedingten Wertsteigerung tber
den Ankaufspreis hinaus durch eine Riickiibertragung von Baulandfldchen in einer
GroBe von 30% der Ursprungsflache beteiligt (vgl. Typ IV: Zwischenerwerb mit Be-
teiligung an der Wertschopfung, Kap. IV). Dieser Verfahrensgrundsatz stellt einen
erheblichen Anreiz zur Erh6hung der Mitwirkungsbereitschaft dar.

Geschickt geldst ist auch, dass sich die Alteigentiimer durch die Optionsvertrage
gleichzeitig verpflichten, die getroffenen Vereinbarungen auch in das Umlegungs-
verfahren zu Gberfiihren und damit (fiir die Umlegung) voll anzuerkennen. Inso-
fern handelt es sich auch um einen besonderen Typ der freiwilligen Umlegung, die
spater im amtlichen Gewand fortgefiihrt wird. Hierdurch kann die Kommune einen
deutlich héheren Anteil ihrer Baulandproduktionskosten unter Teilverzicht auf
Bodenwertsteigerungen bei den Planungsbeglinstigten refinanzieren, als wenn sie
ausschlieBlich die amtliche Umlegung anwenden wiirde. Hinzu kommt, dass durch
die so geregelte ,Flachenabtretung” der Kommune stadtentwicklungspolitische
Perspektiven verschafft werden, indem z.B. gezielte Wohnungspolitik durch die
Vergabe kommunaler Baulandflachen erreicht werden kann. Der Gelnhauser Weg
erscheint auch erfolgreich, weil er gemeindeweit angewendet wird und dabei fir
alle gleiche MaBstabe gelten. Gleiche Regeln fiir alle fordern - das zeigen viele
gelungene Beispiele - Akzeptanz!

Methodisch etwas fragwiirdig ist jedoch die Festlegung des Wertes. Zum einen
lasst sich ein Baulandwert nicht festlegen und schon gar kein zukiinftiger Bau-
landwert. Vielmehr lasst sich (nur) ein aktueller Baulandwert ermitteln. Auch die
feste Bestimmung des Ankaufswertes - vermutlich als Bauerwartungsland - mit
15% des Baulandwertes erscheint fragwiirdig, da in der Wertermittlung dieser
fixe Zusammenhang nicht ohne weiteres existiert. Zwar kann es in der Werter-
mittlungspraxis durchaus vorkommen, dass der Bauerwartungslandwert 15% des
Baulandwertes entspricht; dies ist dann jedoch eher Zufall. Dennoch ist dieser Be-
rechnungsansatz transparent und sichert die Gleichbehandlung aller Eigentlimer,
so dass er an sich nicht zu beanstanden ist. Lediglich die dargestellten metho-
dischen Bedenken bleiben.

Kommentierung

Giitersloh

Gutersloh ist die Kreisstadt des gleichnamigen Kreises im nordrhein-westfélischen
Regierungsbezirk Detmold. Die Stadt hat eine Flache von rund 112km2 und ca.
96.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevolkerungsdichte liegt bei 858 Ein-
wohnern [km2. Gemeinsam mit der Stadt Bielefeld und dem Raum Herford bildet
Gutersloh eine Agglomeration in der Region Ostwestfalen-Lippe. In der Landes-
planung wird Giitersloh als Mittelzentrum ausgewiesen.

Der Grundsatzbeschluss zum Kommunalen Baulandmanagement in Giitersloh
wurde vom Rat der Stadt am 22.03.1996 beschlossen. Seitdem gab es verschiedene
Erweiterungen und Erneuerungen.

Kommunales Baulandmanagement
1. Die Grundstiickseigentiimer verkaufen der Stadt die bendtigten Flachen fiir



ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs.2 BauGB sowie Fldchen fiir
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne von §8a Bundesnaturschutz-
gesetz, die fiir das betreffende Baugebiet erforderlich werden. Der Kaufpreis
orientiert sich an den bisher von der Stadt fiir derartige Flachen gezahlten
Kaufpreis fiir StraBenland und den Kaufpreis fiir Ausgleichs- und Ersatzfla-
chen und sonstige dffentliche Griinflachen.

2. Die Grundstiickseigentiimer verkaufen der Stadt die bendtigten Fldchen
fiir sonstige Infrastruktureinrichtungen wie z. B. Kindergérten, Schulen etc.
Der Kaufpreis dafiir orientiert sich am Verkehrswert fiir derartige Gemein-
bedarfsflichen bezogen auf den Zeitpunkt des Beginns der Verhandlungen
iiber den abzuschlieBenden stddtebaulichen Vertrag (vertraglicher Aus-
gangswert).
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3. Von den nach Abzug der Flichen gemaB Ziff. 1 + 2 verbleibenden zukiinftigen
Nettobaulandflichen erhilt die Stadt eine Verfiigungsoption fiir 40% der
Flachen zum vertraglichen Ausgangswert. Die Stadt kann diese Fliche nach
ihrer Wahl entweder selbst erwerben oder sich bindende, durch Vormerkung
gesicherte Kaufangebote unterbreiten lassen, die sie an Erwerber weitergeben
kann. Im Einzelfall ist auch die Bestellung eines Erbbaurechts als Vergabebin-
dung zugunsten der Stadt (Vermittlung von Einzelerbbaurechten an ausge-
wihlte Bauwillige) nicht ausgeschlossen.

Die Kauf- und Erbbauangebote sind auf 5 Jahre nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes, langstens 8 Jahre nach Abschluss des stddtebaulichen Vertrages,
zu befristen. Die Stadt wird ihre Verfiigungsbefugnis (iber die Wohnbau-
grundstticke dazu nutzen, die Bildung von Wohneigentum fiir weite Kreise der
Bevédlkerung zu férdern.

4. Jeder Grundstiickseigentiimer im Plangebiet hat denselben Prozentsatz an
Grundstiicksfliche bezogen auf seine Bruttofldche der Stadt zur Verfiigung
zu stellen. Eine ungleiche Verteilung der 6ffentlichen Flichen gemaB Ziff. 1 +
2 auf die einzelnen Grundstiickseigentiimer ist mit dem Optionsanspruch der
Stadt auf Nettobauland geméaB Ziff. 3 auszugleichen. Bereits bebaute Grund-
stiicke nehmen mit einer fiir Gartenland angemessenen Teilfliche nicht am
rechnerischen Umlegungsverfahren teil.

5. Die in seiner Verfiigungsbefugnis verbleibenden Grundstiicksfldchen kann der
Eigentiimer selbst vermarkten. Dabei ist er verpflichtet, eine Bebauung in der
Regel innerhalb einer Frist von 4 Jahren ab Sicherung der ErschlieBung sicher-
zustellen.

6. Die Aufwendungen der Stadt fiir die Herstellung von Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen sollen pauschal abgeldst werden. Die Verwaltung wird beauf-
tragt, im Rahmen des Baulandmanagement-Konzepts ein geeignetes Modell
zu entwickeln.

7. Unberiihrt bleibt die Méglichkeit der Stadt, die Gesamtfliche oder wesent-
liche Teile eines kiinftigen Plangebiets unter Anwendung der in den Ziff. 1- 3
zum Ausdruck kommenden BewertungsmaBstibe zu erwerben.

Der Grundstiicksausschuss der Stadt Giitersloh beschloss am 04.04.2006 die erste
Modifizierung des Verfahrens:
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.Der Grundstiicksausschuss stimmt der Anderung des Verfahrens und der Inhalte
der Regelungen des KBM fiir die Vergabe von stidtischem Wohnbauland auf der
Grundlage der mit Vorlagen-Nr. 00112/6 vorgeschlagenen Regelungen, insbeson-
dere einer Frist von 10 Jahren fiir ein auszuiibendes Wiederkaufsrecht, einschlie3-
lich des in der Sitzung vom 07.03.2006 dargestellten Punktesystems, zu."

Die Bestimmungen des Wiederkaufsrechts sind als Textbaustein fiir einen Kauf-
vertrag formuliert:

§ - Wiederkaufsrecht der Stadt Giitersloh

1. Der Kiufer bestellt fiir die Stadt Giitersloh auf die Dauer von 10 Jahren,
beginnend ab Eigentumsbeschreibung im Grundbuch, ein Wiederkaufsrecht
analog den Bestimmungen der §§ 456 bis 462 BGB.

2. Die Stadt Giitersloh kann das Wiederkaufsrecht jedoch nur ausiiben, wenn

a

b)

c

der Kdufer gegen die Bauverpflichtung gemidB3 § ___ dieses Vertrages
verstoBt;

der Kiufer das Grundstiick oder auch Teile davon ohne vorherige Zu-
stimmung der Stadt weiterverduBert oder Dritten zu eigentumséhnlicher
Verfiigung liberlasst, z. B. durch Bestellung eines Erbbaurechts;

Ausgenommen ist die VerduBerung oder Ubertragung an Ehegatten, an
Kinder bzw. Kindeskinder und/ oder deren Ehegatten, sofern die Kiu-
fer bei der VeriuBerung oder Ubertragung alle durch diesen Vertrag
tibernommenen Verpflichtungen auf den Zweiterwerber (ibertragen und
diesen wiederum entsprechend verpflichten. Der Zweiterwerber muss die
vorstehenden Bestimmungen (liber das Wiederkaufsrecht als eigene liber-
nehmen und durch die Eintragung einer Vormerkung im Grundbuch nach
MaBgabe der Bestimmungen dieses Vertrages sichern.

Die Stadt wird die Zustimmung zur WeiterverduBerung an anderen Per-
sonen als die oben aufgefiihrten nur dann erteilen, wenn der Kdufer eine
Ausgleichszahlung in Héhe der Differenz zwischen dem Verkaufspreis
nach § ___ dieses Vertrages, zuziiglich bezahlter ErschlieBungskosten
und Kosten der Vermessung fiir den Vertragsbesitz einerseits und dem
Bodenrichtwert zum Zeitpunkt des Weiterverkaufs andererseits auf das
Konto Nr. ___ bei der Sparkasse Giitersloh (BLZ ___) entrichtet hat. Die
Ausgleichszahlung vermindert sich fiir jedes volle Jahr ab Einzug des Kdu-
fers als Eigentiimer im Grundbuch um 10 %. Sie entféllt somit ab dem 11.

Jahr.

Die Stadt wird die Zustimmung zur WeiterverduBerung ebenfalls erteilen,
wenn der Zweiterwerber die Vergabekriterien der Stadt Giitersloh erfiillt
und im Rahmen einer Vertragsiibernahme, die nur zu dem in § ___ dieses
Vertrages vereinbarten Kaufpreis zuziiglich der ErschlieBungs- und Ver-
messungskosten erfolgen darf, die vorstehenden Bestimmungen (iber das
Wiederkaufsrecht als eigene lbernimmt und durch die Eintragung einer
Vormerkung im Grundbuch nach MaBgabe der Bestimmungen dieses Ver-
trages sichert.

der Kiufer das Grundstiick und das darauf errichtete Einfamilienhaus
ohne Zustimmung der Stadt fiir eine gewerbliche oder gewerbedhn-
liche Tatigkeit, insbesondere auch fiir die Einrichtung und den Betrieb
einer Spielhalle (Vergniigungsstétte) zweckentfremdet nutzt oder die



Grundstiicksteilung fiir eine derartige Nutzungsumwandlung ohne die
Zustimmung der Stadt betreibt, das Grundstiick ohne Zustimmung der
Stadt vermietet oder verpachtet. Die Vermietung einer eventuellen Einlie-
gerwohnung fiir Wohnzwecke wird vorab genehmigt.

Im Ubrigen wird die Stadt die Zustimmung zu einer auch langfristigen
Vermietung oder Verpachtung erteilen, wenn der Kaufer die spéatere Ei-
gennutzung nach Beendigung der Vermietung/ Verpachtung beabsichtigt
und die Vermietung/ Verpachtung unter Berlicksichtigung der jeweiligen
besonderen Lebensumsténde (z. B. Wechsel des Arbeitsplatzes in einen
entfernten Ort, Tod eines der Kiufer usw.) zweckmiBig und geboten
erscheinen und die Verweigerung der Zustimmung fiir den Kaufer eine
Hérte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Inte-
ressen der Stadt an einer der Vergaberichtlinien entsprechenden Nutzung
nicht zu rechtfertigen ist;

d) der Kiufer in seinem Vergabeantrag gegeniiber der Stadt Giitersloh
unrichtige oder bewusst unvollstindige Angaben gemacht hat, z.B. zur
Person, zu Personen, die zu seiner Familie gehéren oder liber bereits vor-
handenes Grundstiickseigentum;

e) die Zwangsversteigerung (auch Auseinandersetzungsversteigerung) des
Grundstiickes angeordnet wird.

Bei der Ausiibung des Wiederkaufsrechts nach Abs. 2 besteht der Ankaufspreis
aus dem nach § ___ Abs. ___ dieses Vertrages vereinbarten Kaufpreis zuziig-
lich der Vermessungskosten und der bereits geleisteten ErschlieBungsbeitrige,
jedoch ohne die Nebenkosten des Grunderwerbs (Notar- und Gerichtskosten
sowie Grunderwerbssteuer etc.). Fiir jedes Jahr ab Eintragung des Kiufers als
Eigentiimer im Grundbuch erhéht sich der Kaufpreis um 109% des Betrages,
der sich aus der Differenz zwischen dem Kaufpreis nach § ___ dieses Ver-
trages zuziiglich vom Verkdufer bezahlter ErschlieBungskosten und Kosten fiir
die Vermessung des Vertragsbesitzes einerseits, und dem Bodenrichtwert zum
Wiederverkaufszeitpunkt andererseits errechnet, maximal kann jedoch nur

der Bodenrichtwert gefordert werden.

Soweit der Kiufer wertsteigernde Aufwendungen in den Grundbesitz getitigt
hat, ist von der Stadt deren Verkehrswert zu erstatten (Verkehrswert der mit
Baugenehmigung errichteten Aufbauten und der AuBBenanlagen, wie Einzdu-
nung, Bepflanzung und Aufwuchs, gezahlte ErschlieBungsbeitrige etc.).

Kdnnen sich die Beteiligten nicht liber die Hohe des Verkehrswertes einigen, so
wird der zustdndige Gutachterausschuss mit der Erstellung der jeweils erfor-
derlichen Gutachten beauftragt. Diesem Gutachten unterwerfen sich hiermit
die Beteiligten; entstehende Kosten werden je zur Hélfte von ihnen getragen.

Die Stadt Giitersloh ist auBerdem berechtigt, anstelle der Ausiibung des Wie-
derkaufsrechtes in den Fillen des Abs. 2 lit. a) und d) wahlweise von den Kiu-
fern eine Vertragsstrafe in Héhe des doppelten Kaufpreises (§___ Abs.___ zu
verlangen.

Die Austibung des Wiederkaufsrechtes ist schriftlich zu erklaren. Macht die
Stadt Giitersloh von dem ihr zustehenden Wiederkaufsrecht Gebrauch, so
gehen alle hiermit verbundenen Kosten, insbesondere alle Notar- und Ge-
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richtskosten sowie die Grunderwerbssteuer, zu Lasten des Kdufers.

6. Zur Sicherung des vereinbarten Wiederkaufsrechtes wird die Eintragung einer
Vormerkung zugunsten der Stadt Giitersloh an erster Rangstelle in Abteilung
Il zusammen mit der Eigentumsumschreibung bewilligt und beantragt. Bei
dieser Vormerkung wird die Eintragung eines Rangvorbehaltes fiir vorrangige
Grundpfandrechte bis zur Hohe von 230.000,00 Euro zzgl. bis zu 209% Zinsen
Jahrlich seit Bewilligung und einer einmaligen Nebenleistung von bis zu 10 %
des Grundpfandrechtes bewilligt und beantragt. Der Rangvorbehalt kann
mehrfach und in Teilen ausgetibt werden.

Sollten bereits vor Eigentumsumschreibung auf den Kiufer Finanzierungs-
grundpfandrechte in Abteilung Il eingetragen sein, so verringert sich der
Rangvorbehalt um die Héhe der eingetragenen Grundpfandrechte. Auch die
Eintragung dieses gednderten Rangvorbehaltes wird bereits heute bewilligt
und beantragt. Der Notar wird in diesem Fall ermédchtigt, den gednderten
Rangvorbehalt gegeniiber dem Grundbuchamt zu beziffern.

Die Stadt Giitersloh ist verpflichtet, auch spdter weiteren Grundpfandrechten
nebst Nebenleistungen den Vorrang vor der Vormerkung einzurdumen, aller-
dings mit der MaBgabe, dass die Summe aller Nennbetrdge der Grundpfand-
rechte, die Rang vor der Vormerkung erhalten sollen, den Wiederkaufspreis
nach Abs. 3 nicht Lliberschreitet.

Das Punktesystem zur Unterstiitzung der Vergabe-Bedingungen fiir stadtische
Bauplatze gestaltet sich folgendermalBen:

Wohnort/Arbeitsplatz:

Giitersloh (3) auBerhalb (0)
Familienstand:

verheiratet 2) alleinerziehend 2)
Lebenspartnerschaft (1) ehedhnliche Gemeinschaft (1)

Durchschnittsalter der Antragsteller:
bis 30 Jahre (3) bis 40 Jahre 2)
bis 45 Jahre (1) iiber 45 Jahre (0)

minderjihrige Kinder:
keine (0) eins (2)
zwei (3) drei oder mehr (5)

steuerpflichtiges Brutto-Jahres-Einkommen:

bis 30.000,00 Euro und Nachweis der gesicherten Finanzierung (2)
bis 40.000,00 Euro (1)
liber 40.000,00 Euro, aber nicht tiber der Einkommensgrenze (0)
Eigentum:

kein Grundvermdégen (0)
Eigentumswohnung, in unzureichender GréBe (55 m2 + 18 m2 je weiterer Person) ~ (1)*
Eigentumswohnung, in ausreichender GréBe (-3)*
Einfamilienhaus/Doppelhaushilfte (-8)*

*Reduzierung der Negativpunkte um bis zu 2 Punkte, wenn die Nutzung des Eigentums eingeschrénkt

ist (z. B. Dauerwohnrecht fiir Dritte)



Wartezeit:
linger als 4 Jahre (4) linger als 3 Jahre (3)
langer als 2 Jahre 2) langer als 1 Jahr (1)

soziale Situation:
Behinderung eines Haushaltsangehdérigen 2)
Schwangerschaft/Ifd. Adoptionsverfahren (1)

Besondere Lebensumstinde, die in den vorgenannten Punkten nicht bedacht
sind, kénnen nach Abstimmung im Einzelfall mit bis zu max. 2 Punkten bewertet
werden.

Der Rat der Stadt Giitersloh hat am 20.06.2008 die Einfilihrung eines Konzeptes
fiir energetische und nachhaltige Siedlungsentwicklung und einer finanziellen
Forderung energetisch effektiver Baustandards im Bereich des Wohnhausbaus im
Rahmen des Kommunalen Baulandmanagements beschlossen:

Der Rat der Stadt Glitersloh beschlieBt das Konzept fiir energetische Vorgaben und
nachhaltige Siedlungsentwicklung gemaB3 Anlage | der Vorlage.

Der Rat der Stadt Giitersloh beschlieBt, in kiinftig auszuweisenden Baugebieten
sdmtlichen Bauherren durch Vertragsvereinbarungen aufzugeben, als Mindest-
standard ein KfW-Energiesparhaus 60 zu errichten. Diese Praxis gilt bis zum
Inkrafttreten eines entsprechenden Standards in der novellierten Energieeinspar-
verordnung (EnEV 2009) voraussichtlich im Jahr 2009. Es wird das Ziel verfolgt, ab
dem 01.01.2009 das KfW-40-Haus als Mindeststandard einzufiihren.

Am 04.09.2012 beschloss der Grundstiicksausschuss die Weiterfiihrung und Mo-
difizierung des Kommunalen Baulandmanagements (KBM):

Das Kommunale Baulandmanagement (KBM) wird in den Grundziigen des ein-
fiihrenden Beschlusses des Rates der Stadt Giitersloh aus dem Jahre 1996 sowie
mit der Modifizierung und der Einfiihrung eines Vergabepunktesystems in 2006
weitergefiihrt und um folgende Punkte erweitert:

a) Die Stadt erhéht die Flichenabgabeverpflichtung von bisher 40% auf nun-
mehr 50%. Der stidtische Anteil wird auf zwei Gruppen aufgeteilt. Im fol-
genden KBM 1 und KBM 2 genannt. KBM 1 erfiillt dabei weiterhin wie bisher
die Verkdufe laut Vergabekriterien zu vergiinstigten Konditionen und hat
einen Anteil von nunmehr 30%. Die Kategorie KBM 2 kommt als neue Kom-
ponente hinzu und erhélt einen Flachenanteil in Héhe von 209%. Die Fldchen
dieser Kategorie werden von der Stadt Giitersloh zum Hdchstgebot verkauft
und richten sich nach dem Bodenrichtwert. Diese Grundstiicke werden ohne
Bautrdgerbindung als freie Grundstiicke ausschlieBlich an Privatpersonen
verkauft. Die Stadt Giitersloh wird ihre bisherige Vollkostenrechnung fiir das
KBM 2 um folgenden Punkt erweitern. In der Vollkostenrechnung wird ein
Sicherheitspuffer in Héhe von 9% des Bodenrichtwertes eingebaut.

b) In Gebieten, in denen durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes u. a.
Fldchen fiir den Geschosswohnungsbau bzw. sozialen Wohnungsbau ausge-
wiesen werden, kann eine Anrechnung auf die 50 %ige Flichenabgabever-
pflichtung an die Stadt nach dem KBM erfolgen, wenn fiir die dadurch neu
entstehenden Mietwohnungen grundbuchlich gesicherte Belequngsrechte zu
Gunsten der Stadt Glitersloh und bzw. oder vertragliche Mietpreisbindungen
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vereinbart werden bzw. eine gesetzliche Kostenmiete gilt. Hierbei ist jedoch
zu beachten, dass der Abgabepreis an die Investoren sich nach dem Boden-
richtwert richtet. Die Flachen kénnen aus dem gesamten stidtischen Anteil
verduBert werden, vorrangig jedoch aus dem Anteil der Kategorie KBM 1.
Um bezahlbaren Mietwohnraum sicherzustellen, kann als Steuerungsinstru-
ment auch ein Zwischenerwerb dieser Flachen durch die Stadt zu Preisen fiir
Bauerwartungsland durchgefiihrt werden, wobei bei einem Weiterverkauf an
interessierte Investoren diese im Rahmen von Ausschreibungsverfahren und
stadtebaulichen sowie Grundstiickskaufvertrdgen entsprechend verpflichtet
werden kdnnen.

c) Bei der Berechnung der insgesamt 50%igen Flichenabgabe nach dem KBM
werden vorgenommene Grundstiicksteilungen, die nicht ldnger als fiinf Jahre
vor dem Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplanes zuriickliegen - insbe-
sondere auch wenn sie innerhalb der Familie der Eigentiimer erfolgten - nicht
beriicksichtigt. Die Priifung zur Anwendung der Grundsitze des KBM erfolgt
auf der Basis der vor diesen Grundstiicksteilungen geltenden katasteramt-
lichen eigentumsrechtlichen Verhdltnissen, um dadurch eine bewusste Umge-
hung der KBM-Anwendungen in Bezug auf die Bagatellgrenze von 1.000 m?
an neu auszuweisendem Wohnbauland pro Grundstiickseigentiimer zu ver-
hindern.

d) Das Vergabepunktesystem wird um drei Pluspunkte fiir den Personenkreis 55+
erweitert, um so auf den zu erwartenden Wohnbedarf der élteren Generation
reagieren zu konnen.

e) In Baugebieten, in denen die Einhaltung besonderer energetischer Anforde-
rungen fiir das geltende gesetzliche Mal3 hinaus an die Bauherren gestellt
werden, wie z.B. die ,Klimaschutzsiedlung” im Bereich Pavenstadt o.4., wird
aufgrund der nicht unerheblichen Verteuerung der Baukosten die KBM-
Einkommensgrenze auf 80.000 Euro im Jahresfamilienbrutto angehoben.”

Die Stadt Giitersloh verfolgt im Wesentlichen die Strategie, einen Flichenzugriff
auf einen erheblichen Anteil der Plangebiete zu erhalten, um damit die Verwirk-
lichung sozialpolitischer Ziele durch Vergabekriterien zu erreichen. Dabei hat
sie sich mit dem Wiederkaufsrecht wirkungsvolle Wege offen gehalten, um die
Umsetzung der Ziele zu sichern und bei Fehlentwicklungen eingreifen zu kdénnen.

Die Stadt Giitersloh verfolgt mit ihren Verfahrensgrundsatzen im Grunde genom-
men eine freiwillige Umlegung, indem mit allen Eigentlimern eines Plangebietes
stadtebauliche Vertrdge - und zwar zu gleichen Konditionen - abgeschlossen
werden. Die Stadt erhilt so alle nétigen ErschlieBungs- und Gemeinbedarfsflichen
und zusatzlich - was besonders vorteilhaft ist - eine Verfligungsoption fiir 50%
der Nettobaulandflache. Die Stadt hat sogar die besondere Option, die Flachen
entweder selbst zum vertraglichen Ausgangswert zu erwerben, oder sich durch
Vormerkung gesicherte Kaufangebote unterbreiten zu lassen, die sie an Erwerber
bzw. Kaufinteressierte (die bei ihr ,gelistet” sind) weitergibt. So erhalt die Stadt ein
erhebliches ,Mitspracherecht” beim Verkauf der Baulandgrundstiicke, da ndmlich
500% des Baulandes nach den stadteigenen Kriterien vergeben werden. Gezielte
Wohnungs- und Wohneigentumspolitik sind so moglich. Bodenspekulation wird
fiir einen erheblichen Teil des Planungsgebietes praktisch unmdglich gemacht.

Problematisch bleibt aber, dass es durch die Zweiteilung ,Vermarktung von Bau-
land durch den Alteigentiimer und durch die Stadt” zu unterschiedlichen Ver-

Kommentierung



kaufspreisniveaus kommen kann (,gespaltener Bodenmarkt"). Dies lieBe sich
aber dann vermeiden, wenn, was der Baulandbeschluss klugerweise auch zulasst,
simtliche Grundstiicke eines Plangebietes von der Stadt Gitersloh erworben
wiirden. Auch wiare in diesem Fall eine groBere Beteiligung an der Wertschopfung
der entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerungen zugunsten der Stadt mdglich.

Anhand des ,Giitersloher Modells des Kommunalen Bodenmanagements” wird
auch sehr gut deutlich, wie ein Beschluss im Laufe der Jahre an die aktuellen Er-
fordernisse weiterentwickelt wird. Die Erarbeitung eines Baulandbeschlusses endet
nicht mit der Beschlussfassung, sondern die Wirksamkeit und Zielgerichtetheit
muss fortwahrend evaluiert und der Beschluss ggf. angepasst, erganzt oder erwei-
tert werden. Dies ist in Giitersloh geschehen und wird auch weiterhin praktiziert.

Das Punktesystem fiir die Vergabe ist, bis auf Bedenken hinsichtlich der Gleich-
behandlungen unterschiedlicher Lebensformen, durchaus beispielgebend auch fiir
andere Kommunen mit einer vergleichbaren Agenda. Auch die Ausfiihrungen zum
Wiederkaufsrecht sind sehr durchdacht; sie ermdglichen den kommunalen Zu-
griff auf die Grundstiicke, insofern die Kaufer der Baulandgrundstiicke sich nicht
vertragsgemaB verhalten. Sie lassen sich als Textbaustein wahrscheinlich auch in
Vertrdgen in anderen Kommunen nutzen.

Hamm
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Hamm ist eine kreisfreie Stadt im nordrhein-westféilischen Regierungsbezirk
Arnsberg. Die Stadt hat eine Flache von rund 226 km2 und ca. 177.000 Einwohner
(Stand 31.12.2014). Die Bevélkerungsdichte liegt bei 780 Einwohnern/km2. Hamm
liegt am Ostrand des Ruhrgebiets und der Metropolregion Rhein-Ruhr. In der Lan-
desplanung wird Hamm als Mittelzentrum ausgewiesen.

Der Rat der Stadt Hamm hat am 17.06.1998 beschlossen, bei Planungsverfahren
zur Ausweisung von Wohnbauflachen entsprechend der unter Ziffer 2 der Sach-
darstellung der folgenden Vorlage vorgeschlagenen Vorgehensweisen zu verfah-
ren. Dieser Beschluss wurde seitdem nicht mehr gedndert.

Aufgaben der Gemeinde

GemaB §89 des Il. Wohnungsbaugesetzes haben Bund, Linder, Gemeinden und
alle anderen 6ffentlich-rechtlichen Kérperschaften geeignetes Bauland zur Verfii-
gung zu stellen, um den Wohnungsbau zu férdern. Die Gemeinden haben dariiber
hinaus die Aufgabe, fiir den Wohnungsbau namentlich fiir eine Bebauung mit
Familienheimen geeignete Grundstiicke zu beschaffen. In den rechtsverbindlichen
stddtebaulichen Pldnen der Gemeinden sind geeignete Fldchen fiir eine Bebauung
mit Familienheimen in einem so ausreichenden Umfang auszuweisen, dass eine
vorrangige Forderung des Baus von Familienheimen durchgefiihrt werden kann.
Aufgabe der Gemeinden ist es auch, Bauwillige beim Erwerb eines geeigneten
Baugrundstiicks zu beraten und zu unterstiitzen.

Aus diesen Vorschriften kann allerdings kein Rechtsanspruch gegen die Gemein-
den abgeleitet werden. Das Engagement der Gemeinden aus diesem Auftrag aus
§89 des Il. Wohnungsbaugesetzes ist daher sehr unterschiedlich. Vielfach beste-
hen auch Mobilisierungshemmnisse bei der VerduBerung von Baugrundstiicken, so
daB nicht geniigend Bauland zur Verfiigung gestellt werden kann und Bauwillige
deshalb in andere Kommunen abwandern. Immer mehr Gemeinden haben sich
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daher entschlossen, durch neue Strategien die Bereitstellung von Bauland zu
férdern.

Aktivitidten in der Stadt Hamm
So hat die Stadt Hamm, um der wachsenden Nachfrage nach Baugrundstiicken
nachzukommen, in den letzten Jahren stidtische Flachen in gréBerem Umfang
verkauft, die neben den Akquisitionserfolgen und den hohen Einnahmen fiir den
stadtischen Haushalt eine spiirbare VergréBerung des Baulandangebotes in der
Stadt Hamm gebracht haben.

In néchster Zeit sollen weitere zur Verfiigung stehende Flachen auf ihre Vermarkt-
barkeit hin iiberpriift werden. Hierbei sind verstérkt Grundstiicke zu untersuchen,
die schon flir einen lingeren Zeitraum zweckgebunden vorgehalten werden, der
Bedarf aber fraglich geworden ist. Im Geltungsbereich alter Bebauungspldne
entsprechen die Festsetzungen vielfach nicht den heutigen Standards an Erschlie-
Bung, Flachenverbrauch und stddtebaulicher Verdichtung. Beispielhaft sei hier
genannt die Uberplanung entbehrlicher Schulerweiterungsflachen. Die nicht mehr
bendtigten Flachen bzw. Teilflichen sollen nach Mdglichkeit als Wohnbaufldche
liberplant und dem Grundstiicksmarkt zur Verfiigung gestellt werden.

Zu beachten ist, dass es nicht zu einem Ausverkauf stddtischer Liegenschaften
kommt, sondern im Rahmen des Liegenschaftsmanagements die langfristige Zu-
kunftsfdhigkeit der Stadt aufrecht erhalten werden muss. Dariiber hinaus sind die
Grundstiicke unter Berticksichtigung der Vermarktungschancen in angemessenem
Zeitraum auf den Markt zu bringen, damit kein Uberangebot an Baugrundstiicken
entsteht.

Um auch in Zukunft ein ausreichendes Angebot an Bauland zu preiswerten Bedin-
gungen bereithalten zu kbnnen, muss sukzessive eine Bodenbevorratung und eine
Ausweisung neuer Fldchen als Wohnbauland erfolgen. Hierbei ist insbesondere zu
beriicksichtigen, dass auch finanzschwéicheren Familien eine Chance zur Schaf-
fung von Wohneigentum geboten wird. Um die Kosten zu senken und die Bildung
von Eigentum liberhaupt zu ermdglichen, miissen preiswerte Grundstiicke zur
Verfiigung gestellt werden. Hierzu ist es erforderlich, dass die Stadt iiber entspre-
chende Grundstiicke verfiigen kann.

1. Gegenwirtige Instrumente der Bauleitplanung und der Aktivierung von

Bauland
[.]
a) Gesetzliches Vorkaufsrecht
[.]
b) Stidtebauliche EntwicklungsmaBnahme
[.]
c) Stidtebaulicher Vertrag
[.]
d) Umlegungsverfahren
[.]

2. Kiinftige Uberplanung fremder Grundstiicke
Mit den vorgenannten Instrumenten des BauGB kann die gewiinschte Bereit-
stellung von preiswertem Wohnbauland und die Finanzierung der notwendi-
gen InfrastrukturmaBnahmen auBerhalb der Bebauungsplangebiete nicht in
dem erforderlichen MaB erreicht werden. Um eine aus Sicht der Stadtentwick-
lung sinnvolle Entwicklung von Siedlungsgebieten zu erreichen, sollten die



bodenrechtlichen Instrumente daher ergdnzt werden. Im folgenden werden
zwei Modelle vorgestellt, die in der Stadt Hamm nebeneinander angewendet
werden kénnen.

I. .Zwischenerwerbsmodell” '
Bei diesem Modell erwirbt die Stadt alle im Plangebiet liegenden Grund-
stiicke. Nach der Uberplanung als Wohnbaufliche werden die Grund-
stiicke mit einer Bauverpflichtung an Bauwillige weiterverduBert.

Es ist zwischen zwei Zwischenerwerbsmodellen zu unterscheiden:

a

b)

Zwischenerwerbsmodell ohne Beteiligung des Alteigentiimers an der
Wertsteigerung

Hierbei erwirbt die Stadt gréBere Grundstiicksflichen zu giinstigen
Bedingungen zu einem Zeitpunkt, in dem noch keine Bauerwartung
eingetreten ist. Nach Uberplanung flieBt die Wertsteigerung in voller
Héhe der Stadt zu.

Dieses Modell wird eher die Ausnahme sein, weil Grundstiickseigen-
tiimern kaum ein Anreiz fiir die Mitwirkung geboten wird. Es ist aber
moglich, dass Fliachen bedingungslos erworben oder ersteigert wer-
den kénnen, die im Rahmen einer ldngerfristigen Bodenbevorratung
fiir eine spatere Uberplanung vorgesehen werden kénnen. Die so
erworbenen Fldchen kénnen auch als Tauschland fiir Flachenankdufe
dienen in Bereichen, die hdhere Prioritidt haben.

Zwischenerwerb mit Beteiligung der Alteigentiimer an der Wertstei-
gerung

Hierbei werden Fliachen ebenfalls zu giinstigen Konditionen erwor-
ben, aber der Eigentiimer wird beim Weiterverkauf anteilig an der
Wertsteigerung beteiligt und erhélt einen Nachzahlungsbetrag. Vor-
geschlagen wird hier eine Beteiligungsquote von 509% des Diffe-
renzbetrages zwischen dem Erwerberpreis der Stadt zuziiglich einer
Verzinsung in Héhe von 5% p. a. und dem Verkaufspreis.

Durch die Beteiligung an der Wertschdpfung wird die Mitwirkungs-
bereitschaft des Alteigentiimers erhéht. Anstelle einer Kaufpreis-
zahlung kann mit dem Eigentiimer zur Schonung der stidtischen
Liquiditat auch vereinbart werden, dass die Stadt nach der Grund-
stiicksentwicklung dem Gegenwert entsprechende bebauungsfihige
Grundstiicke an den Eigentiimer zuriickiibertragt.

Vorteilhaft ist bei diesem Modell, dass die Stadt iber einen ver-
héltnismaBig groBen Flidchenanteil verfiigt und den Weiterverkauf
gezielt steuern kann. In der Praxis wird dieses Modell regelmaBig
anzuwenden sein, weil der Alteigentiimer zunéchst nur einen Teil des
VerduBerungserldses erhdlt und die Gesamtvermarktung und damit
die nachzuzahlenden Betrdge sich tber einen ldngeren Zeitraum
hinziehen. Dariiber hinaus kénnen steuerliche Aspekte ein Hinde-
rungsgrund sein, z. B. Flachen, die im landwirtschaftlichen Betriebs-
vermadgen stehen. Die Anwendung ist denkbar in Bereichen, die nor-
malerweise keine Bauerwartung haben, die Mitwirkungsbereitschaft

51 Der Rat der Stadt Hamm
hat nur Ziffer Il, also das
250%-Modell beschlossen.
Das Zwischenerwerbsmodell
wurde verworfen.
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1.

der Eigentiimer aber durch die finanziellen Anreize erh6ht werden
kann.

25 %-Maodell

Wenn mit den Eigentiimern eine Einigung auf der Basis des vorgestellten
Zwischenerwerbsmodells nicht méglich ist, wird als Mindestvorausset-
zung fiir die Uberplanung fremder Grundstiicke als Wohnbaufliche fol-
gende Handlungsempfehlung gegeben.

Bevor kiinftig mit der Bauleitplanung fiir eine Wohnbaufldche begonnen
wird, soll die grundséitzliche Bereitschaft der Grundstiickseigentiimer
vorliegen, ca. 25 % der kiinftigen Nettobaufldche zum entwicklungsunbe-
einflussten Wert an die Stadt zu verkaufen. Zusétzlich sind die kiinftigen
Offentlichen Fldchen (StraBen- und Griinflichen, Spielplitze) kostenlos
auf die Stadt zu (ibertragen.

Die finanzielle Beteiligung der Stadt an der Wertschépfung ist beim Zwi-
schenerwerbsmodell gréBer als beim 25%-Modell. Zur Verdeutlichung
wird auf die dieser Vorlage beiliegende Beispielrechnung verwiesen. Da
aber die Eigentiimer nur in Ausnahmefillen zu einer Regelung nach dem
Zwischenerwerbsmodell bereit sein werden, soll mit dem 25 9%-Modell ein
Handlungsinstrument in die Hand gegeben werden, das regelméiBig als
Mindestvoraussetzung fiir die Uberplanung fremder Grundstiicke greifen
soll. Das vorgestellte 25%-Modell wird in anderen Kommunen in dieser
oder dhnlicher Weise sehr erfolgreich praktiziert, so z.B. in den Stidten
Dortmund, Selm und Bergkamen.

Bei diesem Modell erfolgt die Entwicklung von Wohnbaufldchen weiterhin
auf der Grundlage des Flichennutzungsplanes. Flichenaustausche (Aus-
weisung neuer Bauflichen an einem Standort bei Riicknahme potentieller
Bauflichen an einem anderen Standort) oder sonstige Flichenveridnde-
rungen, die den Zielen des Flichennutzungsplanes nicht widersprechen,
waren und sind jedoch auch kiinftig méglich. Bei der Festlegung einer
planerischen Prioritdtenliste ansonsten gleichwertiger Projekte sollte
das Vorrang haben, das den grdfSten Anteil stadtischer Flichen aufweist.
Durch eine VerduBerung von Flachen an die Stadt kann somit der private
Eigentiimer den Zeitpunkt eines Planverfahrens mitbeeinflussen. Die Bil-
dung einer Prioritdtenfolge ist auch schon deshalb geboten, weil bei der
Stadt nur begrenzte Personalkapazititen fiir die Erarbeitung von Bebau-
ungspldnen und die damit zusammenhingende Verfahrensbetreuung zur
Verfiigung stehen. Grundstiicksbereiche, die nach dem Zwischenerwerbs-
modell erworben werden kénnen, sollten zur Forderung der Mitwirkungs-
bereitschaft der Eigentiimer in der Prioritdt allerdings weit vorne liegen.

Bei Eigentiimern von kleineren Grundstiicken ist es evtl. nicht méglich
bzw. sinnvoll, einen Flachenanteil an die Stadt zu (ibertragen, weil der
Flachenanteil zu klein wiirde. In solchen Fillen kann entweder mit dem
Eigentiimer iiber eine Ubertragung des ganzen Grundstiickes an die Stadt
verhandelt werden oder die Stadt erhilt einen Ausgleichsbetrag, der dem
wirtschaftlichen Wert der Bindung fiir den normalerweise abzutretenden
Flachenanteil entspricht.

Das vorstehende Modell kann nur durchgefiihrt werden, wenn alle Ei-
gentiimer des Planbereichs sich zum Verkauf der anteiligen Flachen ver-



pflichten. Sollte ein Eigentiimer zu dieser Regelung nicht bereit sein, sind
zundchst andere Bereiche der Stadt zu entwickeln oder - sofern noch ein
sinnvolles Planinstrument verbleibt - dieser Grundstiicksbereich aus dem
Planungsgebiet herauszunehmen. Falls die Entwicklung eines bestimmten
Bereiches notwendig werden sollte, ist - sofern die gesetzlichen Vo-
raussetzungen vorliegen - eine stidtebauliche EntwicklungsmaBnahme
gemaB BauGB durchzufiihren.

Im Einvernehmen zwischen den Beteiligten soll ausnahmsweise auch die
Médglichkeit bestehen, die Grundstiicksiibertragung durch Zahlung eines
dem wirtschaftlichen Wert der Bindung entsprechenden Geldbetrages
abzulosen.

Die VerduBerung von Flachen an die Stadt im Vorfeld planerischer Ver-
fahren entbindet die Privateigentiimer im Planbereich spéter nicht, die
mit der Realisierung verbundenen Lasten (z.B. ErschlieBungsbeitrége,
Umsetzung von ékologischen AusgleichsmaBnahmen) zu tragen.

Die Verwaltung hat in letzter Zeit bereits mit mehreren Interessenten auf
der Grundlage des vorgestellten 25%-Modells Gespriche gefiihrt. Hierbei
hat sich gezeigt, dass durchaus eine Mitwirkungsbereitschaft besteht.
Mit einem Eigentiimer ist bereits auf dieser Basis verhandelt worden,
eine Einigung steht bevor. Die Grundstiicksvorlage wird gesondert zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Eine Besonderheit stellt die Entwicklung von Wohnbauland auf Altstand-
orten dar, die vor einer neuen Nutzung fiir Wohnzwecke erst groBflichig
und kostenaufwendig saniert werden miissen. Die Reaktivierung von
Altstandorten liegt im besonderen stidtischen Interesse, allerdings sind
solche Standorte bei Investoren wegen der mit den Sanierungsaufwen-
dungen verbundenen Risiken unbeliebt. Die Entwicklung von Wohn-
bauland auf Altstandorten ist eher die Ausnahme und z.B. auf Konver-
sionsflichen denkbar (= Depot Mark). Die grundsétzlich fiir alle neu zu
entwickelnden Baugebiete vorgeschlagene Handlungsweise sollte hierfiir
nicht gelten; es sollten stattdessen individuelle Regelungen vereinbart
werden, die eine angemessene Beteiligung der Stadt erméglichen. Minde-
stens sind die kiinftigen 6ffentlichen Flachen kostenfrei an die Stadt zu
iibertragen. Dartiber hinaus sollte sich der Investor an Gemeinbedarfsein-
richtungen beteiligen, indem er z.B. einen Kindergarten kostenglinstig
zur Verfiigung stellt. Eine weitere Kompensationsmoglichkeit stellt die
eventuelle Beteiligung an AnpassungsmaBnahmen fiir Infrastrukturein-
richtungen dar.

Abschluss von Grundstiickskaufvertriagen

Fiir die auf die Stadt zu (ibertragenden Flichen bzw. Flichenanteile der beiden
vorgestellten Modelle soll jeweils ein Grundstiicksvertrag abgeschlossen werden.
Nach einem vorher festzulegenden Zeitraum (nicht unter 5 Jahre) erhilt der Altei-
gentiimer ein Wiederkaufsrecht an diesen Flachen zu demselben Kaufpreis, falls
bis dahin kein Planungsrecht geschaffen worden ist. Ausdriicklich wird jedoch
keine Zusage im Kaufvertrag beziiglich der Aufstellung eines Bebauungsplans oder
dessen Inhalt gemacht, weil aus rechtlichen Griinden nicht in die Entscheidungs-
freiheit des Rates eingegriffen werden darf (s. unten ,Rechtliche Aspekte’). Die
Eigentiimeranspriiche der Stadt sollen durch die Eintragung einer Auflassungsvor-
merkung im Grundbuch gesichert werden.
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Rechtliche Aspekte

Aus der gesetzlichen Forderung heraus, Bauleitpline aufzustellen, sobald und
soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1
Abs. 3 BauGB), kann es notwendig werden, Planverfahren durchzufiihren, ohne das
die vorgestellten Modelle greifen. Mit dem vorliegenden Beschlussentwurf wird
die gesetzliche Forderung nicht eingeschrdnkt. Die Mdglichkeit, stidtebauliche
EntwicklungsmaBBnahmen gemaB §§ 165 ff. BauGB durchzufiihren, wird nicht
ausgeschlossen.

Bei Flachenentwicklung im AuBenbereich wird eine Planungsverpflichtung nach
§1 Abs. 3 BauGB nur in wenigen Ausnahmefillen anzunehmen sein. Aufgrund
einer Vielzahl gleichwertiger Bauflachenpotentiale kbnnen insbesondere hier Ver-
fligbarkeitsgesichtspunkte als Kriterium fiir eine Prioritdtenfolge herangezogen
werden.

GemaB §2 Abs.3 BauGB besteht auf die Aufstellung von Bauleitpldnen kein An-
spruch. Daraus folgt, daB auch fiir Gebiete, fiir die bereits die Aufstellung eines
Bebauungsplans beschlossen wurde, ebenfalls kein Anspruch auf die Weiterfiih-
rung der Planung besteht.

Die Grundstiicksvertrdge diirfen keine Bindung gegeniiber Dritten zu konkreten
Inhalten von Plansatzungen enthalten. Der Rat muss in seiner Entscheidung, ob
eine Satzung aufgestellt wird und welche Inhalte diese hat, im Sinne des Abwé-
gungsgebotes gemaB § 1 BauGB frei sein.

WeiterverduBerung der entwickelten Grundstiicke

Durch die Flacheniibertragung kann die Stadt regulierend auf den Bodenpreis
einwirken. Da die Grundstiicke in der Regel mit einer Bauverpflichtung weiter-
verduBert werden, kénnen die Grundstiicke binnen einer (iberschaubaren Frist
der Bebauung zugefiihrt werden; Bauliicken entstehen nicht. SchlieBlich kann
hierdurch dringender Wohnbedarf von Bevélkerungsgruppen mit Wohnungspro-
blemen (z. B. Sozialschwache oder Kinderreiche) oder auch von Selbsthilfegruppen
gedeckt werden, da die VerduBBerung von stéddtischen Grundstiicken aufgrund der
«Richtlinien fiir die Férderung familiengerechter Wohnungen fiir kinderreiche Fa-
milien und die Vergabe stidtischer Grundsttiicke fiir den Wohnungsbau” bevorzugt
an den berechtigten Personenkreis erfolgt.

Die WeiterverduBerung an den berechtigten Personenkreis erfolgt in der Regel zum
Jjeweils maBBgebenden Baulandrichtwert. Sollten nicht geniigend Bewerber dieses
Personenkreises vorhanden sein, soll in Einzelfillen auch an andere Bewerber ver-
kauft werden, allerdings wird dann ein Preisaufschlag auf den Baulandrichtwert
empfohlen. Hierauf wird in den Verkaufsvorlagen jeweils besonders hingewiesen.

Um bei weiteren Gesprdchen mit Grundstiickseigentiimern handlungsfihig zu
sein, ist es notwendig, dass der Rat die vorstehend beschriebenen Modelle im
Grundsatz beschlieBt. Die vorgestellten Konzepte sollen ab sofort flichendeckend
eingesetzt werden.

Die Verwaltung empfiehlt, der vorgeschlagenen Handlungsweise zuzustimmen.



Beispielrechnung
Annahmen:
GréBe des Baugebietes = 20.000 m?2 Bruttobauland,
Anteil 6ffentl. Flichen 25% = 5.000 m2,
Nettobauland = 15.000 m2.

Beim Zwischenerwerbsmodell erwirbt die Stadt die gesamten Bruttoflachen zu
einem einheitlichen Preis, also auch die kiinftigen dffentlichen Flachen. Beim
250%-Modell werden nur Nettobaulandflichen auf die Stadt iibertragen, die 6f-
fentlichen Flachen erhilt die Stadt kostenlos.

Der Kaufpreis fiir die planungsunbeeinflussten Flachen soll in diesem Beispiel ein-
heitlich 15,00 DM/m2 betragen. Zwischenfinanzierungskosten werden in beiden
Féllen in Héhe von 5% p. a. fiir einen angenommenen Verwertungszeitraum von 3
Jahren zu Grunde gelegt. Nebenkosten (Notarkosten, Grunderwerbsteuer) werden
nicht beriicksichtigt. Der Verkaufspreis fiir die (iberplanten Grundstiicke betrdgt
120,00 DM/ m2.

Zwischenerwerbsmodell mit 25 %-Modell
Beteiligung des Alteigentiimers

Erwerb der Bruttofliche: Erwerb der Nettobaulandflache von
259 von 15.000 m? Gesamtbauland

20.000 m? x 15,00 DM/ m?

= 300.000,00 DM

Verzinsung 5% p. a. fiir 3 Jahre
= 45.000,00 DM
Erwerbskosten: 345.000,00 DM

Verkaufspreis
15.000 m2 x 120,00 DM/ m?
= 1.800.000,00 DM

Erlds: 1.455.000,00 DM

hiervon 50% an Alteigentiimer
= 725.500,00 DM

sowie 509% an die Stadt

= 725.500,00 DM

3.750 m? x 15,00 DM/ m?

= 56.250,00 DM

Verzinsung 5% p. a. fiir 3 Jahre
= 8.437,50 DM

Erwerbskosten: 64.687,50 DM

Verkaufspreis
3.750 m2 x 120,00 DM/ m2
= 450.000,00 DM

Erlés der Stadt: 385.312,50 DM

Dem Eigentiimer verbleibt ein Er-
16s in Hohe des Verkaufspreises von
11.250m? x 120,00 DM/ m?

= 1.350.000,00 DM

Die Stadt erhdlt in diesem Beispiel vom
planungsbedingten Mehrwert einen
Betrag in Héhe von 727.500,00 DM.
Der Eigentiimer erhdlt in diesem
Beispiel ebenfalls einen Betrag in Hohe
von 727.500,00 DM zuziiglich den
Erwerbspreis von 300.000,00 DM =
insgesamt 1.027.500,00 DM.
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Der Baulandbeschluss der Stadt Hamm ist nach eigener Aussage die Grundlage
der stadtischen Baulandstrategie. Es findet insbesondere bei Baulandentwick-
lungen auf der ,griinen Wiese" Anwendung; bei der Entwicklung innerstadtischer
Brachen ist er jedoch nicht direkt einsetzbar. In diesen Féllen werden fallbezogen
tiber Wertausgleich, Kostenlbernahme fir Infrastrukturbereitstellung im Zuge
stadtebaulicher Vertrage oder der Umlegung entsprechende Modelle entwickelt
und umgesetzt.

Der Ansatz der Stadt Hamm, den Fokus auf ein Zwischenerwerbsmodell zu setzen
und fiir den Fall, dass man dieses nicht zielgerichtet einsetzen kann, mit dem sog.
«25%-Modell" einen weiteren ,Trumpf im Armel" zu haben, erscheint vielverspre-
chend. Daher ist es bedauerlich, dass anscheinend der politische Widerstand gegen
das Zwischenerwerbsmodell zwischenzeitlich gro3 geworden war. Grundsatzlich
erscheint es nicht nur sinnvoll, sondern auch umsetzbar, fiir eine langerfristige
Bodenbevorratungspolitik Grundstiicke, auf denen keine Bauerwartung liegt, zu
erwerben und die Alteigentiimer an der Wertsteigerung zu beteiligen.

Das ,25%-Modell" hat den deutlichen Vorteil, dass auf der einen Seite die Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentiimer durch den Selbstbehalt des groBten Anteils an
Nettobauland (759%) deutlich gesteigert ist und auf der anderen Seite die Stadt
dennoch alle nétigen Gemeinbedarfsflichen (kostenlos) erhalt und dazu immerhin
ein Viertel des Nettobaulandes fir die eigene Wohnungsbaupolitik verfligbar hat.
Zu unterschatzen ist auch nicht der 6konomische Vorteil, dass 25% des Nettobau-
landes zum entwicklungsunbeeinflussten Bodenwert abzutreten sind. Alteigentii-
mer und Stadt kommen dadurch beide in eine ,Win-win-Situation".

Wirkungskraft entfaltet der Beschluss vor allem dadurch, dass eine 100 9%ige
Zustimmung aller Alteigentiimer eines Baugebietes Voraussetzung fiir die plane-
rische Weiterverfolgung ist.

Konsequent und richtig ist auch, dass die Stadt den Projekten Vorrang einrdumt,
bei denen die Stadt den groBten Flachenanteil im Gebiet hat und dass die Stadt
(fairerweise) den Alteigentiimern ein Wiederkaufsrecht fir den Fall zugesteht,
dass das Projekt nicht innerhalb von 5 Jahren realisiert worden ist. Indirekt bewirkt
dies eine Beschleunigung der Planimplementierung. Die diesbezligliche Eintragung
einer Auflassungsvormerkung (Sicherung im Grundbuch) verdeutlicht die Stirkung
der Rechte der Alteigentlimer. Die rechtlichen Hinweise auf die ,Unantastbarkeit”
des §1 BauGB und zu wahrende Abwagungsfreiheiten haben Vorbildcharakter fiir
die Rechtssicherheit des Beschlusses.

Das 25%-Modell ist ein bereits in einigen Stadten praktiziertes Modell und hat
offensichtlich auch in Hamm zumindest bei der Entwicklung neuer Baugebiete
zum Erfolg gefiihrt. Die sehr interessante Beispielrechnung zeigt freilich, dass das
100%ige Zwischenerwerbsmodell wirtschaftlich effektiver ist.

Kommentierung



Hilden
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Hilden ist eine mittlere kreisangehdrige Stadt im Kreis Mettmann im nordrhein-
westfilischen Regierungsbezirk Diisseldorf. Die Stadt hat eine Flache von rund
26 km?2 und ca. 55.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Hilden ist mit einer Bevélke-
rungsdichte von 2.115 Einwohnern [ km2 trotz der recht geringen Bevélkerungszahl
eine der am dichtesten besiedelten Stidte Deutschlands. In der Landesplanung
wird Hilden als Mittelzentrum ausgewiesen.

Die Stadt Hilden verfligt Gber keinen konkreten Baulandbeschluss. Zwar wurde
im April 2011 das ,Strategische Stadtentwicklungskonzept fiir die Stadt Hilden:
Beschluss zur Wohnbaulandentwicklung” beschlossen, aber dieses stellt keinen
eigentlichen Baulandbeschluss im engeren Sinne dar. Auf seiner Sitzung am
06.04.2011 beschloss der Rat der Stadt Hilden folgendes:

Durch die folgenden MaBBnahmen soll Hilden in der Konkurrenz der Region ,Mitt-
lerer Niederrhein/ Diisseldorf" attraktiv bleiben, um insbesondere umzugswillige
Hildener in Hilden zu halten, aber auch durch Zuziige neue Biirgerinnen und Biir-
ger zu gewinnen:

1. Die Stadt Hilden strebt an, auf den demographischen Wandel im Bereich des
Stédtebaus in Form der ,Aktiven Bestandspflege” zu reagieren.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Stresstestflichen U70 im Rahmen ei-
ner tiberschldgigen stidtebaulichen Voruntersuchung zu begutachten. Dem
Stadtentwicklungsausschuss sind die Ergebnisse der (iberschldgigen Unter-
suchungen vorzulegen, damit er ggfs. die Erstellung von stddtebaulichen
Rahmenplénen fiir einzelne Flachen in Auftrag geben kann.

3. Auch kiinftig ist in Hilden die Ausweisung von Neubaufldchen notwendig.
Zusétzlich zu dem normalen Wohnungsneubau der letzten Jahre sind gemaB
einem Zielgruppen-Mix Wohnbaulandflichen auszuweisen, die bis zum Jahr
2025 zu einem Neubau von zusétzlich 500 Wohneinheiten fiihren kénnen. Als
Flachen sind vorrangig die im Strategischen Stadtentwicklungskonzept be-
nannten Fldchen 1, 3, 5, 8, 11, 16 und 19 - ggfs. in der Abwégung zu anderen
Belangen in verkleinerter Form - fiir eine neue Bebauung anzustreben. Im Ein-
zelfall kbnnen auch andere Fldachen als Neubaugebiete ausgewiesen werden.

4. Die Stadt Hilden strebt an, ihre neuen Wohnbau-Grundstiicke zumindest
teilweise durch Baulandmodelle auch der Zielgruppe ,Junge Familie” zur Ver-
fligung zu stellen. Die Verwaltung wird beauftragt, entsprechende Konzepte
mit zugeordneten, vermarktbaren Grundstiicken nach Vorberatung im Wirt-
schafts- und Wohnungsbaufdrderungsausschuss dem Rat zur Beschlussfas-
sung vorzulegen.

5. Bis auf die Potentialfliche 17 werden im neu aufzustellenden Flachennut-
zungsplan alle untersuchten Potentialflichen - ggfs. in der Abwdgung zu
anderen Belangen in verkleinerter Form - als Wohnbaufldchen dargestellt.

6. Die Verwaltung wird beauftragt, in Form eines ,Monitoring” die weitere Be-
vilkerungsentwicklung sowie die Entwicklungen im Wohnungsbestand sowie
im Wohnumfeld zu beobachten.
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Ein Antrag, eine Verpflichtung von Investoren zu sozialem Wohnungsbau oder
zum Bau von ,altersgerechten sozialen" Wohnungen oder Mehrgenerationenwoh-
nen einzufiihren, wurde vom Haupt- und Finanzausschuss der Stadt Hamm am
05.03.2014 abgelehnt. Zwar wurde konstatiert, dass ,die Intention der Anregung
durchaus gut und richtig sei”, aber ,diese Fragen regelmaBig diskutiert wiirden
und weitere, dariiber hinaus gehende Diskussionen nicht sinnvoll seien."

Nach Angaben der Stadt Hilden wurden die letzten groBeren Siedlungsprojekte
entweder auf Grundlage eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans realisiert, in
dem der Vorhabentriger die ErschlieBung auf seine Kosten zu realisieren und die
offentlichen ErschlieBungsanlagen nach Abschluss der MaBnahme kostenlos auf
die Stadt Hilden zu lbertragen hatte, oder es wurden stadtebauliche Vertrage mit
einem Bautrdger mit vergleichbarem Inhalt geschlossen, wenn ein Angebotsbe-
bauungsplan umgesetzt werden sollte.

Die Beschlussvorlage fiir eine Mehrgenerationensiedlung auf dem Grundstiick
einer enemaligen Schule vom 10.10.2014 zeigt, dass auch in der Stadt Hilden
umfangreiche stadtebauliche Kalkulationen erarbeitet und Vergabekriterien aus-
formuliert werden.

Auch wenn die Stadt Hilden uber keinen konkreten Baulandbeschluss im ei-
gentlichen Sinne verfligt, trifft die Stadt mit Investoren entsprechende Verein-
barungen, wie sie auch in einem Baulandbeschluss stehen kdnnten. So ist der
Abschluss von stidtebaulichen Vertriagen zur Ubernahme der Infrastrukturkosten
eine gebrauchliche Klausel in Baulandbeschliissen.

Auch das Vorgehen bei Projekten wie der Vermarktung des Grundstiicks der
ehemaligen Schule zeigt, dass durch Vergabekriterien eine soziale Komponente
miteinflieBt, wihrend eine stadtebauliche Kalkulation die Wirtschaftlichkeit des
Projektes untersucht, also auch hier Instrumente verwendet werden, die andere
Kommunen in Baulandbeschliissen festschreiben.

Kommentierung

Kaufbeuren

Kaufbeuren ist eine kreisfreie Stadt im bayerischen Regierungsbezirk Schwaben.
Die Stadt hat eine Fliche von rund 40km2 und ca. 42.000 Einwohner (Stand
31.12.2014). Die Bevilkerungsdichte liegt bei 1.050 Einwohnern[km2. Kaufbeuren
liegt am norddstlichen Rand des bayerischen Allgaus. In der Landesplanung ist die
Stadt seit 2013 als Oberzentrum des westlichen Oberfrankens ausgewiesen.

Der Stadtrat der Stadt Kaufbeuren hat am 25.04.2006 folgenden Beschluss ge-
fasst:

Mobilisierung von Bauland;
Grundstiickspolitik zur Neuausweisung von Wohnbauflichen

1. Der Bericht der Stadtplanung und Bauordnung vom 05.04.2006 dient zur
Kenntnis.

2. Angesichts der demographischen Entwicklung in der Stadt Kaufbeuren und
der damit verbundenen Notwendigkeit, insbesondere junge Familien in Kauf-
beuren zu halten bzw. anzusiedeln, besteht die Notwendigkeit jederzeit, in
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ausreichender Menge, in stddtebaulich vertretbarer Weise zu einem ange-
messenen Preis Bauland zur Verfligung zu stellen. Zur Erreichung dieses Ziels
werden im gesamten Stadtgebiet neue Baurechte grundsétzlich erst dann
geschaffen, wenn sich simtliche Grundstiicke im stadtischen Besitz befinden
oder ausreichende privatrechtliche Regelungen getroffen sind.

3. Diese Vorgehensweise ist bei allen Verhandlungen beziiglich der Schaffung
von Baurechten ab dem 01.08.2006 anzuwenden.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, unter Berticksichtigung der unter Punkt 2
genannten Vorgaben ein stidtebauliches Gesamtkonzept zu entwickeln.

Der Baulandbeschluss der Stadt Kaufbeuren ist im Vergleich zu anderen Be-
schlissen ziemlich kurz, beinhaltet aber die entscheidende Regelung, die fir den
Erfolg eines Baulandbeschluss absolut wichtig ist. Dadurch, dass die Kommune
verbindlich festlegt, dass neue Baurechte nur geschaffen werden, wenn sich alle
Grundstiicke entweder in ihrem Besitz befinden oder zumindest entsprechende
Vertrage geschlossen wurden, wird der Beschluss erst wirksam. Er gibt der Kom-
mune umfassende Eingriffsregelungen, um mogliche Spekulationen, die bei der
Angebotsplanung zu befiirchten sind, zu unterbinden.

In

Koéln ist eine kreisfreie Stadt im gleichnamigen nordrhein-westfélischen Regie-
rungsbezirk. Die Stadt hat eine Flache von rund 405km2 und tiber eine Million
Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevilkerungsdichte liegt bei 2.584 Einwoh-
nern/km2. Damit ist K6In die groBte Kommune Nordrhein-Westfalens und die
viertgroBte Kommune Deutschlands. In der Landesplanung ist die Stadt als Ober-
zentrum ausgewiesen und zahlt als international bedeutende Wirtschafts- und
Kulturmetropole.

Der Rat der Stadt Kéln hat am 17.12.2013 den Beschluss tiber das ,Kooperative
Baulandmodell KéIn gefasst.

«Der Rat hat in seiner Sitzung am 17. Dezember 2013 gemdB Empfehlung des
Stadtentwicklungsausschusses aus seiner Sitzung vom 12. Dezember 2013 fol-
genden Beschluss gefasst:

Der Rat

1. beschlieBt das als Anlage 3 beigefiigte ,Kooperative Baulandmodell” fiir
Kéin mit einer stadtweiten Quote von mindestens 30% fiir den 6ffentlich-
geférderten Wohnungsbau. Je MaBnahme miissen davon mindestens 2/3 im
Mietwohnungsbau Férderweg A, bis zu 1/3 kénnen wahlweise in éffentlich
geférdertem selbstgenutzten Wohneigentum oder im Mietwohnungsbau
Forderweg B umgesetzt werden. Diese Vorgaben gelten vorbehaltlich der For-
derfahigkeit.

2. beauftragt die Verwaltung, die Wirkungen des Modells nachzuhalten und dem
Rat alle zwei Jahre einen Erfahrungsbericht durch die Verwaltung vorzulegen;

3. beauftragt die Verwaltung, bei der Durchfiihrung der Planverfahren alle Mdg-
lichkeiten zur Beschleunigung der Verfahren bis zur Rechtskraft des Planes
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auszuschépfen. Hierzu wird die Verwaltung zeitnah eine gesonderte Vorlage
erarbeiten.

Es wird eine Untergrenze von 25 Wohneinheiten festgelegt.

Anlage 3, Punkt 9.6, S. 16, wird wie folgt erginzt: Bei Grundstiickskidufen, die
nachweislich nach dem Ratsbeschluss vom 14.12.2006 (Auftrag an die Verwaltung,
einen Baulandbeschluss herbeizufiihren) und vor dem 30.06.2014 erfolgten, wer-
den die dffentlichen Lasten dieses Modells reduziert:

e (wie Beschlussvorlage)

e (wie Beschlussvorlage)

Die Ubergangsregelung kann nur in Anspruch genommen werden, wenn diese
Grundstiicke bis zum 31.12.2015 einer Bauleitplanung zugefiihrt werden (Einlei-
tungsbeschluss). Die Anlage 3 ist im Folgenden abgedruckt.

Das Kooperative Baulandmodell gilt ab der Veréffentlichung des Ratsbeschlusses.
Bei Bauleitplanen, die vor diesem Datum bereits einen Aufstellungsbeschluss auf-
weisen, findet die Richtlinie keine Anwendung.

Anlage 3 Kooperatives Baulandmodell Kéln
- Uberarbeitete Version vom 18.09.2013 zur Beschlussfassung -

Die Aufstellung und Umsetzung eines Bebauungsplanes erfordert die Beachtung
einer Vielzahl von gesetzlichen Anforderungen. Diese sind im Baugesetzbuch ver-
ankert und stecken nicht nur den stidtebaulichen Rahmen, sondern stellen auch
an die gesellschaftliche Ausgestaltung und Beziige der Planung klare Anforderun-
gen.

Das Baugesetzbuch (BauGB) formuliert in § 1 (5), dass die Bauleitpline eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten
sollen; in § 1 (6) wird dies ergédnzt durch den gesetzlichen Auftrag, insbesondere
die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung zu
beriicksichtigen.

Diese Anforderungen konnten, da sie durch textliche Ausfiihrungen im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt und damit planungsrechtlich nicht wirksam wurden,
bis in die neunziger Jahre des 20. Jahrhunderts kaum durch Bauleitplanung er-
folgreich umgesetzt werden und verblieben als allgemeine Daseinsvorsorge in der
Umsetzungspflicht und Kostenlast der Kommune.

Mit der Baurechtsschaffung durch Bebauungspldne verbinden sich seitens der
meist privaten Projektbegiinstigten in der Regel ansprechende Gewinne, wihrend
die Kosten der ursdchlich dem Projekt nachfolgenden Infrastrukturen durch die
Allgemeinheit getragen werden. Es war nicht verwunderlich, dass mit den zuneh-
mend schwieriger werdenden Haushaltssituationen der Kommunen der Begriff
«Planwertabschépfung” zwischen den Kommunen kommuniziert wurde, um an
den Planungsgewinnen durch Schaffung von Baurecht zu partizipieren. Allerdings
wurde hdchstrichterlich klargestellt, dass eine Planwertabschépfung einen erheb-
lichen und vor allem unzulissigen Eingriff in das private Eigentum darstellt; inso-
weit konnte dieser Ansatz, die Kommune am Planungsgewinn zu beteiligen, nicht
weiterverfolgt werden. Gleichwohl wurde festgestellt, dass die ursédchlich mit der
Planung verbundenen Kosten und Lasten als Folgekosten auf den Planungsbegiin-
stigten (ibertragen werden kénnen.



Im Jahr 1993 wurden mit dem so genannten BauGB - MaBnahmengesetz Re-
gelungen geschaffen und 1998 in das Dauerrecht des BauGB (ibernommen, die
den Kommunen durch die Ausgestaltung § 11 BauGB die Méglichkeit eréffneten,
ursdchliche Folgekosten zu libertragen:

e Aufgaben der Vorbereitung und Durchfiihrung der Baulandentwicklung auf
Private zu tibertragen,

e die Planungsbegiinstigten an den stddtebaulichen Folgekosten zu beteiligen

und

®  Bindungen fiir die Grundstiicksnutzung zu vereinbaren, welche bauplanungs-
rechtlich nicht festgesetzt werden kénnen. Die Stadt Miinchen war bereits
1993 konzeptioneller Vorreiter und ist prominentes Beispiel eines gelungenen
Baulandbeschlusses; zahlreiche Kommunen in Deutschland sind diesem Bei-
spiel gefolgt und haben Baulandmodelle entwickelt, welche das Verfahren
vereinheitlichen und die Gleichbehandlung aller Projektbeteiligten sichern.

In KéIn werden die Investoren, Eigentiimer oder Projektentwickler schon seit lan-
gem und in einem flir den Einzelfall jeweils auszuhandelndem Umfang vorwiegend
an den technischen Folgekosten der Infrastruktur beteiligt.

Die aktuelle Bevélkerungsprognose weist KéIn weiterhin als Wachstumsstadt aus.
Kdéin muss alle Maglichkeiten ausschédpfen, ausreichend und bezahlbaren Wohn-
raum fiir breite Kreise der Bevilkerung bereit zu stellen. Die Attraktivitidt KéIns hat
vor allem in den letzten Jahren die Mieten erheblich anziehen lassen; gleichzeitig
schrumpft das Angebot an geférderten Wohnungen massiv, da das gré3te Kontin-
gent an geférderten Wohnungen aus den sechziger, siebziger und auch achtziger
Jahren sukzessive aus der Mietpreisbindung heraus fillt.

Damit verschédrfen sich die Probleme der Bevilkerungsgruppe, die mit geringen
oder mittleren Einkommen auf dem Wohnungsmarkt Kélns mit héheren Einkom-
mensgruppen konkurrieren miissen und polarisieren die Ungleichgewichte. Diese
Erkenntnis fiihrte zu dem Ratsbeschluss, auch fiir KbIn ein Baulandmodell zu
entwickeln. Nach intensiver Fachdiskussion, einem Expertenhearing, der Betei-
ligung der Wohnungswirtschaft iber das Wohnungsbauforum wurde auch die
Universitit Bonn einbezogen, um die 6konomischen Handlungsspielrdume einer
Brachflachenentwicklung in der Stadt KéIn wissenschaftlich auszuloten.

Insgesamt konnte aus den Diskussionsbeitrdgen von Politik, Wohnungswirtschaft,
Universitdt und Fachverwaltung die Frage beantwortet werden, welche Inhalte
eines Baulandmodelles KéIn spezifisch sein miissen und welche Schwerpunkte zu
setzen sind:

Ein Baulandbeschluss fiir Kéln muss insbesondere

® den Anteil des geférderten Wohnungsbaues bei Wohnungsbau-Vorhaben
auf mindestens 30 Prozent festsetzen; eine Differenzierung dieser Quote im
Stadtgebiet auf die Anteile des Férderwegs A und B ist erforderlich;

® die Beteiligung der Planungsbegiinstigten an den Folgekosten der tech-
nischen und sozialen Infrastruktur formalisieren,

e die Gleichbehandlung der Planungsbeglinstigten sicherstellen sowie

e die Verhandlungswege und Planungsabldufe fiir potenzielle Investoren trans-
parent gestalten.
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1. Grundsitze

1.1 Voraussetzung

Das Kooperative Baulandmodell findet nur dann Anwendung, wenn ein Planerfor-
dernis nach § 1 Absatz (3) Baugesetzbuch gegeben ist.

1.2 Baulicher Innenbereich, Untergrenze, Nicht-Anwendbarkeit

Im baulichen Innenbereich (§34 BauGB) wird das Modell nicht angewandt. Wird
bei der Entwicklung einer Flidche im baulichen Innenbereich (§ 34 BauGB) ein Plan-
erfordernis festgestellt, da dies fiir die stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist, wird ein Vorhaben mit einer geringeren Anzahl als 20 (zwanzig)
Wohneinheiten von den Vorgaben dieser Richtlinie entbunden.

Bei Verfahren, in denen Sanierungsgebiete oder Stddtebauliche EntwicklungsmalB-
nahmen vorbereitet werden oder festgelegt sind (§§ 141, 142 und 165 BauGB), wird
das Kooperative Baulandmodell nicht angewandt.”*?

1.3 Anwendung

Diesem Kooperativen Baulandmodell unterliegen Bebauungsplanverfahren nach
§8 BauGB sowie Vorhaben bezogene Bebauungsplanverfahren nach § 12 BauGB.
Das Baulandmodell wird in den Fillen angewandt, wo durch die Planung Boden-
wertzuwdéchse fiir Grundstiicke und gleichzeitig Kosten fiir die Stadt Kdin ent-
stehen. Die entstehenden Kosten miissen direkte Folge der Planung und mit ihr
ursdchlich verbunden sein.

Das Kooperative Baulandmodell gilt auch fiir Verfahren, in denen Fldchen der Stadt
KéIn anteilig iiberplant werden. Fiir Verfahren, bei denen die Stadt ausschlieBlich
Eigentiimer ist, werden die Verpflichtungen des Modells analog angewandit.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren wird davon abhingig

gemacht, dass die Planungsbegtinstigten

® sich bereit erkldren, einen stidtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB abzu-
schlieBen oder gleichwertige Leistungen im Rahmen eines Umlegungsverfah-
rens zu erbringen,

® sich bereit erkldren, die Folgekosten sozialer wie technischer Infrastruktur
sowie weiterer Kosten, die durch das Vorhaben ausgeldst werden, vollstdndig
oder anteilig zu tibernehmen sowie

e bereit sind, bei der Erstellung von mehr als 20 (zwanzig) Wohneinheiten min-
destens 309% davon &ffentlich geférdert zu errichten (Geschosswohnungen
nach Typ A bzw. Mieteinfamilienhiuser). Diese Verpflichtung wirkt, wenn die
stadtebaulichen und technischen Fordervoraussetzungen eingehalten werden
kdnnen, die Sozialraumvertréglichkeit des Standortes bestétigt und die Bewil-
ligung der Wohnungsbauférdermittel sichergestellt werden kann.

2. Planungsbegiinstigte

Planungsbegiinstigte sind in der Regel die Grundeigentiimer der Fldchen, die (iber-
plant werden sollen. An deren Stelle kénnen sich auch die Erwerber der Fldchen
oder andere Berechtigte zur Ubernahme der Kosten bereit erkléren. Die Planungs-
begtinstigten tibernehmen die Kosten, die ursdchlich durch die Planung ausgeldst
werden.

3. Lenkungsgruppe Koop-Bau

Die Anwendung des Kooperativen Baulandmodells koordiniert die dezernats-
libergreifende Lenkungsgruppe (LK Koop-Bau), die vom Dezernenten fiir Stadt-
entwicklung, Planen, Bauen und Verkehr geleitet wird. Die LK Koop-Bau ist mit



Entscheidungstrédgern aus den wesentlichen, im Verfahren beteiligten Fachdmtern
besetzt (Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadtplanungsamt, Amt fiir
Liegenschaften, Vermessung und Kataster, Amt fiir Wohnungswesen, Bauverwal-
tungsamt). Die Lenkungsqgruppe Koop-Bau iiberwacht die weitere Verfahrens-
koordination und sichert die prioritdre Abwicklung der Bebauungspldne, deren
Aufstellungsbeschliisse aufgrund dieses Modells zustande gekommen sind.

4. Steuerungselemente und Anpassungen

In der zweijahrigen Evaluationszeit dieser Richtlinie ab der Verdffentlichung des
Ratsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Kéin richtet sich das Augenmerk dieser
Lenkungsgruppe insbesondere auf die Beurteilung der Passung der vorgegebenen
Parameter der Richtlinie, insbesondere auf die Quote des geférderten Wohnungs-
baues sowie die Héhe der Beteiligung an den Folgekosten der sozialen Infrastruktur.

Hierbei gilt es insbesondere zu ermitteln, ob, und wenn ja, mit welcher Haufigkeit,
sich einzelne Lasteniibernahmen im Finanzierungsvolumen eines Projektes nicht
oder nur schwer rentierlich abbilden lassen und dadurch seitens der Planungsbe-
glinstigten eine Nicht-Angemessenheit geltend gemacht wird (siehe zur Angemes-
senheit auch Seite [...]).

Ziel ist es, das Baulandmodell in diesen zwei Jahren so fein zu justieren, dass an-
nihernd alle Anwendungsfélle von ihm erfasst werden. Die Lenkungsgruppe ver-
fasst nach Ablauf der Evaluationszeit diesbeziiglich einen Erfahrungsbericht und
schldgt gegebenenfalls zu verdndernde Einstellungen der Parameter vor.

4.1 Ausnahmen

Soweit sich die Lenkungsgruppe Koop-Bau in besonders gelagerten Einzelféllen
fiir eine Abweichung von den Regelungen des Kooperativen Baulandmodells aus-
spricht, ist dies im Aufstellungsbeschluss entsprechend kenntlich zu machen und
gesondert zu begriinden.

Dies kann zum Beispiel dann der Fall sein, wenn das Projekt eine maBBgebliche,
stidtebauliche Schliisselstellung einnimmt, seitens des Planungsbegiinstigten aber
aufgrund hoher Vorbelastungen (Gebidudeabrisse, Bodenkontaminierung, Kampf-
mittelbeseitigung, Altlastsanierung) oder aufwendiger ErschlieBungsmaBnahmen
auf dem zu entwickelnden Grundstiick die stddtischen Forderungen nicht erfiillt
werden konnen. Hierbei kann die Lenkungsgruppe Koop-Bau Vorschldage unter-
breiten, in welcher Weise dieses Projekt von den Vorgaben der Richtlinie teilweise
oder vollstindig entbunden werden kann.

Die Beschlussvorlage wird dem Ausschuss fiir Soziales und Senioren zur Beratung
vorgelegt, die Entscheidungsbefugnis liegt nach den Zustdndigkeitsregelungen
beim Stadtentwicklungsausschuss.

5. Kosten/ kostenrelevante Verpflichtungen und Lasten

Die relevanten ursédchlichen Folgekosten wurden bislang bereits fiir die Vorbe-
reitung der Planung, die technische Infrastruktur, die AusgleichsmalBBnahmen fiir
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie Flichenabtretung (z.B. ErschlieBung) in
den stddtebaulichen Vertrdgen und Durchfiihrungsvertrdgen mit den MaBBnah-
mentrdgern aufgenommen. Aus Griinden der Klarheit und Eindeutigkeit werden
die nachstehenden zu iibertragenden Kosten und Lasten genannt.

e Kosten fiir stidtebauliche Wettbewerbe, Kosten fiir die Vergabe von Pla-
nungsleistungen an Dritte (wie Gutachten, Fachplanungen, Kosten fiir

m



53 Die Quote dndert sich an die-
ser Stelle entsprechend, wenn
die Beschlussalternative 1, 2
oder 3 der Vorlage beschlos-
sen wird.

12

externe Zuarbeiten bei der Erarbeitung des verbindlichen Planrechts wie
archiologische Untersuchungen etc.), Kosten im Rahmen der und fiir Biirger-
beteiligungsverfahren sowie Kosten bzw. Gebiihren fiir die einvernehmliche
gesetzliche Umlegung.

e Unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Abtretung von Verkehrsfldchen, Fla-
chen fiir Inmissionsschutzanlagen, soweit sie von der Stadt KéIn unterhalten
werden miissen, Fldchen fiir die Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfsflichen,
offentliche Griinflichen sowie Flachen fiir landschaftspflegerische MaBBnah-
men zum Ausgleich und Ersatz, soweit diese auch dem Ausgleich der durch
das Planvorhaben hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft dienen.

®  Bau- und Baunebenkosten fiir ErschlieBungsanlagen, Immissionsschutzanla-
gen, soweit diese von der Stadt Kéln zu finanzieren wéren, Ver- und Entsor-
gungsanlagen, éffentliche Griinflichen und die Herrichtung von Ausgleichs-
maBnahmen einschlieBlich Fertigstellungs- und Entwicklungspflege, soweit
diese MaBnahmen den Fladchen fiir die genannten Vorhaben zugeordnet sind.

®  Bau- und Baunebenkosten fiir die Herstellung von Kindertagesstitten und
Grundschulen oder Abldsung dieser Verpflichtung durch einen pauschalierten
Finanzierungsbeitrag in Héhe von 49.- Euro pro Quadratmeter Geschossfli-
che Wohnungsbau (siehe dazu auch Erlduterung Seite [...]).

6. Geforderter Wohnungsbau

6.1 Anteil des gefirderten Wohnungsbaus

Der Anteil der fiir den geférderten Wohnungsbau zu bindenden Geschossfliche
betrdgt mindestens 30 % des neugeschaffenen Baurechts, soweit es fiir den Woh-
nungsbau vorgesehen ist.'? Ziel ist die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum
fiir breite Schichten der Bevilkerung.

Diese Verpflichtung wirkt, wenn die stidtebaulichen und technischen Férder-
voraussetzungen eingehalten werden kénnen, die Sozialraumvertraglichkeit des
Standortes bestétigt und die Bewilligung der Wohnungsbauférdermittel sicherge-
stellt werden kann.

Die anteilige Verteilung auf den Férderweg A und B erfolgt entsprechend der
Einordnung des Stadtteils in die Status-Indizes ,geringer Anteil an preiswertem
Wohnraum" sowie ,durchschnittlicher Anteil an preiswertem Wohnraum" und
+héheres Angebot an preiswertem Wohnraum” [...].

Eine Ubernahme von weiteren Kosten oder kostenrelevanten Verpflichtungen wird
nicht gefordert werden. Die Regelung der Details erfolgt in den abzuschlieBenden
stadtebaulichen Vertrédgen.

6.2. Erlduterung der Quote

Es soll fiir den geférderten Wohnungsbau eine stadtweit einheitliche Quote des
Anteils an geférdertem Wohnungsbau von 30 Prozent gelten (siehe Erlduterung zu
A), die in sich auf Stadtteil-Ebene in unterschiedliche Anteile an Férderweg A und
B differenziert wird (siehe Erlduterung zu B).

A.: Stadtweit einheitliche Quote von 30% dffentlich gefdrderter Wohnungsbau:
Eine stadtweit einheitliche Quote erleichtert den Umgang mit dem Bauland-
modell. Da fiir jede Planaufgabe, bei der anteilig geférderter Wohnungsbau
umgesetzt werden soll, die Sozialvertrédglichkeit nachgewiesen sein muss, ist
sichergestellt, dass es zu keiner Ungleichverteilung oder Schwerpunktbildung
kommt. Ohne diese Priifung ist eine Bewilligung der éffentlichen Mittel nicht
maglich.



B.: Anteilige Verteilung auf Forderweg A und B auf der Grundlage des Stadtteil-
bezugs [...]: Geférderte Wohnungen sind vor allem in den Stadtteilen entstan-
den, in denen der Unterschied zwischen Bewilligungsmiete und Marktmiete
relativ gering ist, da sich hier der Bau von 6ffentlich geforderten Wohnungen
wirtschaftlich besser darstellt. Umgekehrt entstand in den Stadtteilen, in de-
nen die Marktmiete hoch ist, weiterhin und (iberwiegend hochpreisiger Woh-
nungsbau. Daher entfiel hier in der Vergangenheit die Mdglichkeit, zu einem
vertretbaren Preis Grundstiicke fiir preiswertes Wohnen zu erwerben.

Mit dem ,Kooperativen Baulandmodell” etabliert die Stadt Kéin ein Instrument,
das geeignet ist, auch in héherpreisigen Lagen geférderten Wohnungsbau zu rea-
lisieren, die soziale Durchmischung des Viertels aufrecht zu erhalten und segrega-
tiven Entwicklungen entgegenzuwirken.

Bei den Anteilen fiir den Forderweg A handelt es sich um mindestens zu erbrin-
gende Anteile. Diese miissen im Rahmen der Wohnungsbauférderung auf ihre
Sozialvertréglichkeit gepriift und bestétigt werden. Der Rest kann, aber muss nicht
mit Anteilen des Férderweges B aufgefiillt werden. Diese Herangehensweise wirkt
in den stark nachgefragten Lagen ddmpfend auf die Grundstiickspreise. Auch bei
den mittleren Einkommen bestehen starke Engpésse im Angebot an bezahlbarem
Wohnraum. Dieser Bedarf kann liber eine Verbesserung des Angebots von Woh-
nungen bedient werden, die als geforderte Wohnungen fiir die Einkommensgruppe
B errichtet werden.

Anders als beim sogenannten ,preisgeddmpften Wohnungsbau®, bei dem die
Bezieher niedriger und mittlerer Einkommen sich der Konkurrenz auf dem freien
Wohnungsmarkt stellen miissen, ist bei Wohnungen fiir die Einkommensgruppe
B liber die Regelungen der Wohnraumférderung (Wohnberechtigungsscheine) si-
chergestellt, dass die Wohnungen nur an berechtigte Haushalte vergeben werden.

7. Sicherung stidtebaulicher Qualitit im kooperativen Baulandmodell
Neben einer Festlegung auf Quoten des geforderten Wohnungsbaues und der
Ubernahme der durch das Planvorhaben verursachten Kosten ist die Sicherung
eines stidtebaulichen Qualititsstandards ein Teil der Verantwortlichkeit, die der
Planungsbegiinstigte libernimmt. Zur geordneten stddtebaulichen Entwicklung
Kdins werden Qualititsziele und Mindeststandards als Teil dieses Modells for-
muliert. Hierzu zdhlen sowohl Wettbewerbe als Vorbereitung der Bauleitplanung
wie auch konzeptionelle Vorgaben zur Stadtraumgestaltung, zur Griinordnung
und zur energetischen Optimierung von Gebduden. Ziel ist eine ansprechende,
stadtrdumliche Passung der Vorhaben in Verbindung mit einer vertrédglichen stid-
tebaulichen Dichte, einer ausgewogenen Nutzungsmischung und Konzeptvielfalt,
einer Qualifizierung der Freiflichen oder auch eine gebdudebezogene Begriinung,
die klimawirksame Optimierung von Baukdrpern und Ddchern und der Einsatz
regenerativer Energien.

8. Bauverpflichtung

Es wird grundsétzlich eine Bauverpflichtung binnen drei Jahren ab Rechtskraft
des Bebauungsplanes nach den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplanes
verlangt.

9. Angemessenheit

Die Angemessenheit ist Grundlage fiir die Kostentragung/ Kostenbeteiligung. Den
Planungsbegiinstigten soll mindestens ein Drittel des planungsbedingten Wertzu-
wachses der Grundstiicke als Investitionsanreiz und zur Deckung der individuellen
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Kosten einschlieBlich eines angemessenen Ansatzes fiir Wagnis und Gewinn ver-
bleiben.

9.1 Nachweis der Angemessenheit

Die Uberpriifung und der Nachweis der Angemessenheit erfolgt anhand konkreter,
nachvollziehbare Kostenangaben, die der Investor der Lenkungsgruppe KoopBau
vorlegt. Zur Ermittlung des Bodenwertzuwachses sind Anfangs- und Endwert zu
berechnen, bzw. anzunehmen. Der Bodenwertzuwachs berechnet sich durch die
Gegentiberstellung des Anfangs- und Endwertes der zu beplanenden Flache. Aus-
zugehen ist von objektiven, fiir jedermann geltenden Werten.

9.2 Anfangswert

Beim Anfangswert wird der Bodenwert der Grundstiicke im Bebauungsplanum-
griff vor der Uberplanung ermittelt. Flichen mit Baurecht werden dabei nach
baurechtlichem Status quo (ohne Berlicksichtigung einer kiinftigen Entwicklung)
bewertet. (Dies bedeutet beispielsweise, dass fiir eine Gewerbebrache, die in einem
Bebauungsplan mit der Festsetzung Gewerbe ausgewiesen ist und die durch eine
Bebauungsplandnderung zu Wohngebiet entwickelt werden soll, der aktuelle
Bodenwert der Gewerbebrache als Anfangswert angenommen wird). Bei landwirt-
schaftlichen Fldchen wird die Bewertung jeweils aufgrund von Erfahrungswerten
fiir entwicklungsunbeeinflusstes Bauerwartungsland vorgenommen. Bei der Be-
wertung ist von den Preisverhiltnissen zum Zeitpunkt der Grundzustimmung der
Planungsbeglinstigten auszugehen. Wird keine Einigung auf den Anfangswert
erzielt, ist eine Bewertung durch den Gutachterausschuss erforderlich.

9.3 Endwert

Dem wird der Endwert fiir den gesamten Bebauungsplanumgriff gegentiiber-
gestellt. Dabei wird fiir Bauland der Bodenwert fiir erschlieBungsbeitragsfreies
Nettobauland entsprechend den baurechtlichen Daten nach dem vorgesehenen
Bebauungsplan ermittelt. Verkehrs-, Griin- und Gemeinbedarfsflichen werden
mit dem Anfangswert angesetzt (also Wert nach baurechtlichem Status quo bzw.
Bauerwartungsland). Bei der Bewertung ist von den Preisverhéltnissen zum Zeit-
punkt des Abschlusses der rechtsverbindlichen Vereinbarung mit den Planungsbe-
glinstigten auszugehen. Die Zonenkarte des Bodenwertes (Bodenwertzonenkarte)
dient dabei als Grundlage zur Bewertung. Eine Beriicksichtigung nachtraglich
eintretender Wertidnderungen erfolgt nicht; auch die Hohe der zu iibernehmenden
Lasten wird nicht angepasst. Dies dient vor allem der langfristigen Kalkulierbarkeit
von Bauvorhaben.

9.4 Soziale Infrastrukturkosten

Der Ansatz fiir die soziale Infrastruktur wurde auf einen Anteil von 2 Dritteln (66
Prozent entsprechend 49.- Euro pro Quadratmeter Geschossfliche Wohnen) der
entstehenden Kosten vor dem Hintergrund festgelegt, dass im Rahmen der Allge-
meinen Daseinsvorsorge der Stadt KoIn bereits soziale Infrastruktureinrichtungen
bestehen. Gleichwohl werden mit neuen Wohnbauflichen weitere Bedarfe an so-
zialer Infrastruktur ausgeldst. Mit dem Kostendeckungsanteil von 49.- Euro je gm
Geschossfldche konnen die Folgekosten fiir die soziale Infrastruktur angemessen
und zumutbar tbertragen werden.

9.5 Ubersicht der Kostenans:tze

Stehen einem Investor zu einem friihen Planungszeitpunkt keine anderen Mdg-
lichkeiten zur Ersteinschidtzung der voraussichtlichen Kosten der stddtischerseits
zu erwartenden Forderungen zur Verfiigung, kénnen die in der folgenden Tabelle
angesetzten Pauschalbetrdge herangezogen werden.



MaBnahme Kostenansatz,

Ansatz fiir Renditeverzicht

Stadtebauliche Planung (Wettbewerbe, Ansatz nach HOA/

Bebauungsplan-Erstellung usw.)

Beseitigung grundstiicksbezogener La-  Kostenschdtzung

sten (Bodensanierung, Abbriiche usw.)

Unentgeltliche Fldcheniibertragung Nach Anfangswert Boden
gemdaB Ziffer 4

ErschlieBungsstraBen mit Kanal 150,00 Euro/qm
Offentliche Griinfldche 40,00 Euro/qm
AusgleichsmaBnahmen Griin 6,00 Euro/qm

Geforderter Wohnungsbau Differenz 400,00 Euro/qm Geschoss-

fliche zu Endwert*

49,00 Euro/qm Geschossfliche Woh-
nen154

Soziale Infrastruktur (66 % Anteil)
Kindertagesstdtte und Grundschule)

Die Lastentragung beziiglich der Forderungen zum 6ffentlich-geférderten
Wohnungsbau wird als fiktiver Renditeverzicht ermittelt. Die Berechnung wird
dabei festgemacht am Bodenwert und geht davon aus, dass im offentlich-
gefdrderten Wohnungsbau bei feststehenden Mieten und Ausbaustandards
ein bestimmtes Verhéltnis von Bodenwert des geférderten Wohnungsbaus
zum Endwert nach Bodenwertzonenkarte nicht liberschritten werden darf,
wenn der dffentlich-geforderte Wohnungsbau noch wirtschaftlich darstellbar
sein soll. Dieser Grenzwert wird im Kooperativen Baulandmodell mit 400,00
Euro/qm Geschossfliche angesetzt. Die Differenz zum tatséchlichen Boden-
wert, der eine Ausnutzung mit freifinanzierten Eigentumswohnungen bzw.
freifinanzierten Einfamilienhdusern zuldsst, ist der Renditeverzicht des Vorha-
bentrédgers und wird fiktiv neben den weiteren realen Entwicklungskosten in
die Lastenberechnung eingestellt [..]."5°

9.6 Ubergangsregelung

Der Auftrag des Rates an die Verwaltung, ein Baulandmodell zu erstellen, datiert
vom 14.12.2006. Nachfolgend wurde in der Fachverwaltung und Fachdffent-
lichkeit dieses Thema im Wohnungsbauforum und einem Expertengesprich'®
diskutiert, durch die Universitdt Bonn auf die 6konomischen Handlungsspielrdume
untersucht und wiederum im Wohnungsbauforum vorgestellt. Es ist verniinftig
anzunehmen, dass seit dem Ratsauftrag die Wohnungswirtschaft mittelfristig
von einer Beschlussfassung des Rates zu einem Baulandbeschluss ausgehen konn-
te. Allerdings war noch nicht hinreichend deutlich erkennbar, welche Variablen
in ein Kélner Baulandmodell einflieBen und damit die Preisverhandlungen zum
Grundsttickskauf beeinflussen wiirden. Um die ab diesem Zeitpunkt getitigten
Grundstiickswechsel nicht mit den vollstindigen Wirkungen des Baulandmodelles
zu (iberziehen und damit auch die Voreinstellungen des Modells selbst in Frage zu
stellen, soll gelten:

Bei Grundstiickskiufen, die nachweislich nach dem Ratsbeschluss vom 14.12.2006

(Auftrag an die Verwaltung, einen Baulandbeschluss herbeizufiihren) und vor dem

Datum der Veréffentlichung des Ratsbeschlusses zum Kooperativen Baulandmo-

dell erfolgten, werden die dffentlichen Lasten dieses Modells reduziert:

e der Anteil des geférderten Wohnungsbaus von 30 9% auf 20 % sowie

® der Anteil des Beitrags an den sozialen Infrastrukturkosten von zwei Dritteln
(49.- Euro pro qm Geschossfliche) auf ein Drittel (25.- Euro pro gm Ge-
schossfliche)

*¢ Die Folgekosten fiir die sozi-
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ale Infrastruktur wurden auf
mindestens anzunehmende
Variablen und Komponenten
berechnet. Es wird ein KiTa-
Faktor von 0,2 pro Wohnein-
heit, ein Grundschulfaktor
von 0,15 pro Wohneinheit
eingestellt; die Kosten (2012)
fiir einen KiTa-Platz mit
19.500.- Euro, die fiir einen
Grundschulplatz (2012) mit
16.500.- Euro. Der Planungs-
begiinstigte beteiligt sich mit
zwei Dritteln (66 %) an diesen
Kosten.

Beispiel:

1.000 m2 Geschossflache x
600,00 Euro Verkehrswert

freifinanzierter Wohnungsbau
= 600.000 Euro;

1.000 m2 Geschossflache

x 400,00 Euro Grenzwert
offentl.-geforderter Woh-
nungsbau = 400.000 Euro;
in die Berechnung einzu-
stellender Renditeverzicht =
200.000 Euro.

Stadt Kdln (2007): Experten-
gesprich zum Thema ,Sozi-
algerechte Bodennutzung,
Bodenmanagementmodelle”.
21.9.2007. Dokumentation
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10. Grundzustimmung und Grundvereinbarung
Die Grundzustimmung und die Grundvereinbarung sind wesentliche Schritte im
Rahmen des Verfahrens.

10.1 Grundzustimmung

Die Grundzustimmung ist noch keine rechtlich verbindliche Zusage zur Ubernahme
der Kosten, da diese zu diesem Zeitpunkt noch nicht oder noch nicht hinreichend
bekannt sind, sondern lediglich die Zusicherung der grundsétzlichen Bereitschaft,
die Kosten - nach deren Konkretisierung und Priifung - zu tibernehmen. Auf die-
ser Grundlage erfolgt die Einleitung des Planverfahrens (Aufstellungsbeschluss).

Im Rahmen der Grundzustimmung haben sich die Planungsbegiinstigten zu ver-
pflichten, nach Durchfiihrung des Einleitungsverfahrens und vor Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes einen stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB ab-
zuschlieBen oder im Rahmen eines Umlegungsverfahrens gleichwertige Leistungen
zu erbringen.

10.2 Grundvereinbarung

Die Vertragsverhandlungen miinden in die Grundvereinbarung. Diese ist die ver-
bindliche Zusage zur Erfiillung der Vertragsinhalte einschlieBlich der Kosten-
libernahme; sie sollte vor der Offenlage des Bebauungsplanes vorliegen. Mit
der Grundvereinbarung wird die Verfahrensart rechtlich bindend festgelegt. Es
kénnen die Verfahrensarten stidtebaulicher Vertrag, private Umlegung bzw. (ein-
vernehmliches) gesetzliches Umlegungsverfahren nach §§45 ff BauGB in Betracht
kommen und gegebenenfalls kombiniert werden.

Der ausschlieBliche Abschluss eines stddtebaulichen Vertrages bietet sich an, wenn
die Grundstiickszuschnitte der zukiinftigen Planung nicht entgegenstehen oder
wenn nur ein Planungsbeglinstigter von der zukiinftigen Planung betroffen ist. Beim
stadtebaulichen Vertrag werden alle Leistungen in vertraglicher Form geregelt [..].

Eine private Umlegung, also die Neuordnung der Grundstiicksverhiltnisse durch
privatrechtliche Einzelvertrdage, kommt dann in Betracht, wenn die Beteiligten dies
wiinschen und eine privatrechtliche Einigung zwischen den Beteiligten aussichts-
reich ist. Eine notarielle Form ist erforderlich.

Mit dem (einvernehmlichen) Umlegungsverfahren steht ein Instrument zur Verfii-
gung, das in besonderem MaBe zur umfassenden Regelung der mit der Verwirkli-
chung von Bebauungspldnen verbundenen Fragen geeignet ist - vor allem, wenn
es im Einvernehmen mit den Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiicksei-
gentiimern durchgefiihrt wird. Das einvernehmliche gesetzliche Umlegungsver-
fahren bietet sich an, wenn die Grundstiickszuschnitte der Verwirklichung der
Planung entgegenstehen. Die Eigentiimer erkldren vorab ihr Einverstindnis mit
dem Umlegungsplan. Er besteht aus der Umlegungskarte, aus der sich die neuen
Grundstiicksgrenzen ergeben, und dem Umlegungsverzeichnis mit den sonstigen
Regelungen. Das einvernehmliche gesetzliche Umlegungsverfahren wird parallel
zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, so dass die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer in der Regel bereits kurze Zeit nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes planungsrechtlich bebaubare Grundstiicke erhalten. Mit Rechtskraft des
Umlegungsplanes wird der bisherige Rechtszustand durch den im Umlegungsplan
vorgesehenen neuen Rechtszustand ersetzt [...].

Die in der Grundvereinbarung auf der Grundlage des kommunalen Baulandbe-
schlusses vereinbarten Geldleistungen (Kostenbeteiligungen) werden ebenfalls mit
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Rechtskraft des Umlegungsplanes féllig und liber die Geschiftsstelle des Umle-
gungsausschusses den entsprechenden Fachdmtern zur Realisierung der damit
verbundenen Vorhaben zur Verfiigung gestellt. Dabei wird davon ausgegangen,
dass bei einem einvernehmlichen gesetzlichen Umlegungsverfahren in der Regel
die Stadt KéIn der MaBBnahmentrédger zur Entwicklung des Baugebietes ist.

11. Inkrafttreten

Die Richtlinie gilt ab der Veréffentlichung des Ratsbeschlusses. Bei Bauleitpldnen,
die vor diesem Datum bereits einen Aufstellungsbeschluss aufweisen, findet die
Richtlinie keine Anwendung.

Das ,Kooperative Baulandmodell KéIn" ist im Kern ein Modell zur Refinanzierung
der Infrastrukturkosten der Planung und soll aber auch der Umsetzung sozialer
Ziele dienen.

Der Kélner Beschluss steht in der Tradition bereits seit Jahren erfolgreich prak-
tizierter dhnlicher Modelle (so z.B. der ,Miinchener Weg einer sozialgerechten
Bodennutzung", seit 1994), die im Grunde genommen darauf hinaus laufen, klare,
gemeindeweite und vor allem einheitliche Verfahrensregeln fiir die Anwendung
stadtebaulicher Vertrage gem. § 11 BauGB aufzustellen. Sie regeln aber nicht - so
auch in Kéln nicht - eine zusatzliche liegenschaftliche Partizipation der Kommune,
bei der die Kommune gréBeren Steuerungseinfluss dadurch erhilt, dass sie selbst
tiber Grundstiicke verfiigt (sei es tiber Flichenabtretungen und liber sonstige Zwi-
schenerwerbsmodelle).’s’

Modelle, die ausschlieBlich die Baulandentwicklung mittels stadtebaulicher Ver-
trage verfolgen (ohne liegenschaftliche Partizipation) sind dem Grunde nach keine
aktive eigene kommunale Baulandpolitik; sie sind reaktiv, da die Verantwortung
fiir das eigentliche Baulandangebot ausschlieBlich beim Investor liegt, der im Ub-
rigen auch erst einmal vorhanden sein muss.

Ein wichtiger Baustein des Kdélner Modells ist die Kostenbeteiligung der Pla-
nungsbegiinstigten tber die Verwirklichung einer Quote fiir den geforderten
Wohnungsbau. Die Quote fiir den geforderten Wohnungsbau in Héhe von 30%
des neu geschaffenen Baurechts wird sehr ausflihrlich begriindet und soll die Ver-
sorgung auch drmerer Bevolkerungsteile mit Wohnbauland sicherstellen.

Bemerkenswert am Kdlner Baulandmodell sind der hohe Detaillierungsgrad der
unterschiedlichen Arten der Kostenbeteiligung und die ausdifferenzierten Ko-
stenansidtze. Auch ist die Priifung der Angemessenheit der Kosteniibertragung
eindeutig dargestellt. Basierend auf einem ausgearbeiteten Berechnungsmodell,
das letztendlich eine stadtebauliche Kalkulation darstellt, |asst sich die Angemes-
senheit der Kostenbeteiligung durch den Investor in nachvollziehbarer Art und
Weise liberpriifen.

Die ,Angemessenheitsfrage” i.S.d. §11 Abs.2 Satz 1 BauGB wird in Kéln - wie
in Miinchen auch - mit der sog. ,1/3-2/3-Regel” operativ dadurch gel6st, indem
festgelegt ist, dass mindestens 1/3 der entwicklungsbedingten Bodenwertsteige-
rung als Investitionsanreiz beim Investor oder Eigentiimer verbleiben muss. Die
so festgelegte Quote hat den Vorteil groBer Transparenz und gibt auch Kalkulati-
onssicherheit. Nachteilig ist gleichwohl, dass die feste Quote ,starr" ist und dazu
flihren kann, dass bestimmte Projekte - aus wirtschaftlicher Sicht - nicht mehr
durchfihrbar sind.'s

57 Hinweis: Der Baulandbe-
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schluss der Stadt Miinster

ist hierfiir richtungsweisend,
da der Beschluss sowohl
einheitliche Verfahrens- und
Beteiligungsregeln fiir stadte-
bauliche Vertrige aufstellt,
als auch konsequent die
liegenschaftliche, kommunale
Partizipation liber ein Zwi-
schenerwerbsmodell verfolgt
(vgl. Darstellung zur Stadt
Miinster in Kap. X).

Hinweis: Eine starre Quote
muss nicht zwingend
Gegenstand eines Bauland-
beschlusses sein; soll darauf
verzichtet werden, sollte aber
im Beschluss darauf hinge-
wiesen werden, dass bei der
Anwendung eines Baulandbe-
schlusses (in jedem Einzelfall)
das Angemessenheitsgebot
beachtet werden muss.
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Wichtig fiir die Wirksamkeit des Kdlner Modells ist, dass die Zustimmung der
Beteiligten zu diesem Modell Voraussetzung fiir die Entwicklung von Bauland ist.
Das ist hier gegeben. Konsequent und wichtig ist auch, dass alle Verpflichtungen,
die sich nach dem Kolner Beschluss ergeben, auch fiir die Falle gelten, bei denen
ausschlieBlich die Stadt selbst Eigentlimerin der Flchen ist. Dies sollte eigentlich
selbstverstandlich sein; es ist aber gut, dies fiir alle Beteiligten sichtbar zu haben.

Der Kélner Beschluss regelt auch die verwaltungsseitige Organisation der Umset-
zung: Der Ansatz einer dezernatsiibergreifenden Planungs- und Lenkungsgruppe
ist Voraussetzung fiir eine effektive, ziigige Arbeit. Dies gilt im Ubrigen nicht nur
flir groBe Verwaltungen wie in Koln.

Kreuzau

Kreuzau ist die drittgroBte Gemeinde im Kreis Diiren im nordrhein-westfélischen
Regierungsbezirk Kdln. Die Gemeinde hat eine Flache von rund 42 km2 und ca.
17.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevdlkerungsdichte liegt bei 412 Ein-
wohnern[km2. In der Landesplanung wird Kreuzau als Grundzentrum ausgewiesen.

Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat am 16.07.2002 als zukiinftige Baulandstrategie
Kriterien fiir die Ortsteile auBerhalb der ASB-Gebiete, das sogenannte ,Kreuzauer
Modell”, beschlossen:

1. Die Ausweisung neuer Baugebiete in den Ortsteilen auBerhalb der ASB-Gebie-
te erfolgt auf folgender Grundlage (Kreuzauer Modell):

1.1 Die Aufstellung eines Bebauungsplanes wird davon abhidngig gemacht,
dass die Grundstiickseigentiimer der Gemeinde ein notariell beurkundetes
Ankaufsrecht zu einem Kaufpreis von 309% unter dem Verkehrswert
gewdhren, das durch eine Auflassungsvormerkung im Grundbuch abgesi-
chert wird. Unter dem Verkehrswert ist der jeweils giiltige Baulandricht-
wert entsprechend dem ErschlieBungszustand zu verstehen.

1.2 Der jeweilige Eigentiimer verpflichtet sich, innerhalb von 7 Jahren nach
Vorliegen der planungsrechtlichen und erschlieBungsméaBigen Vorausset-
zungen das Grundstiick selber zu nutzen oder es an Einheimische zu ver-
duBern; diese Frist kann mit Zustimmung der Gemeinde verldngert werden.
Unter dem Begriff des ,Einheimischen” fallen alle Einwohner/ Biirger, die
seit mindestens 5 Jahren im Gemeindegebiet wohnen, sowie die ehemaligen
Einwohner/ Biirger, die in dem jeweiligen Ortsteil 5 Jahre gewohnt haben.

1.3 Die Gemeinde (ibt das Ankaufsrecht nur dann aus, wenn der Grund-
stiickseigentiimer an einen nicht Berechtigten verkaufen mochte bzw.
nach Ablauf der 7-Jahres-Frist. Der Kaufpreis liegt alsdann ebenfalls 30 %
unter dem jeweils gliltigen Baulandrichtwert entsprechend dem Erschlie-
Bungszustand.

2. Die Verwaltung wird ermdchtigt, sich beziiglich der Realisierung einzelner
Projekte der GWS im Kreise Diiren zu bedienen, wobei diese verpflichtet ist,
die festgelegten Kriterien der Gemeinde Kreuzau einzuhalten. Hierliber wird in
jedem Einzelfalle entschieden. Die Zustimmung fiir das Baugebiet im Ortsteil
Thum wird hiermit erteilt. Der Vertrag mit der GWS ist vorzulegen.

(7]
A
(%)
£
[72]
=
v
=
%
(=]
s
>
~
(%]
(%]
2
=
(%%
(%]
(%
(=]




Kommentierung

Das ,Kreuzauer Modell" stellt genaugenommen eine Form des Einheimischenmo-
dells dar, das der Gemeinde in Form eines Ankaufsrechts eine Eingriffsmdglichkeit
gibt, die angewendet werden kann, wenn der Eigentiimer nicht an einen ,Einhei-
mischen” oder in einer bestimmten Frist verkauft. Dadurch, dass die Aufstellung
eines Bebauungsplans an diese Einrdumung des Ankaufsrechts gebunden ist, diirf-
te diese Strategie ihre Wirkung durchaus entfalten. Vor allem wird so konsequent
Bodenspekulation vermieden.

In der Praxis ist diese Strategie aber noch nie zum Einsatz gekommen, da bislang
keine Baulandausweisungen auBerhalb der ASB-Gebiete stattgefunden haben.
Nach Einschdtzung der Gemeinde ist auch in Zukunft nicht damit zu rechnen, dass
sie zum Einsatz kommen wird.

Leonberg
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Leonberg ist die drittgréBte Stadt im Landkreis Boblingen im baden-wiirttember-
gischen Regierungsbezirk Stuttgart. Die Stadt hat eine Flache von rund 49 km?
und ca. 46.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevélkerungsdichte liegt bei
947 Einwohnern[km2. In der Landesplanung wird Leonberg als Mittelzentrum
ausgewiesen.

Der Rat der Gemeinde Leonberg hat am 19.07.2005 folgendes beschlossen:

1. [.]

2. Bebauungsplidne fiir Neubaugebiete werden kiinftig nur dann aufgestellt,
wenn alle Grundstiicksteilnehmer bereit sind, einen stddtebaulichen Vertrag
nach § 11 BauGB abzuschlieBen, der mindestens folgende Regelungen ent-
halt:

®  Durchfiihrung einer vereinbarten amtlichen Umlegung unter Abschép-
fung der vollen Bodenwertsteigerung, die durch das Umlegungsverfahren
entsteht. Der zugrunde zu legende VerteilungsmaBstab (WertmaBstab
oder FlichenmaBstab) ist gebietsbezogen festzulegen. In Gebieten, in
denen kein wesentlicher Bedarf fiir 6ffentliche Flachen besteht, ist die
Wertumlegung vorzuziehen, da hierbei eine direkte Abschépfung des
Wertzuwachses in Geld entsteht und nicht erst bei der VerduBerung der
zugeteilten Flachen vereinnahmt wird.

e Ubernahme simtlicher Kosten und Aufwendungen, die der Gemeinde
fiir stadtebauliche MaBnahmen entstehen oder entstanden sind und die
Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind sowie der Kosten
fiir die Ermittlung und die Durchfiihrung der AusgleichsmaBBnahmen fiir
Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 1a Abs. 3 BauGB.

e Abschluss eines ErschlieBungsvertrages nach § 124 BauGB zur Ubertra-
qgung der Herstellung und Kosten fiir die ErschlieBungsmalBnahmen.

Fiir kleinere Baugebiete ist unter verfahrenstechnischen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkten abzuwdgen, ob die Umsetzung durch einen privatrechtlichen
notariellen Umlegungsvertrag im Rahmen einer vereinbarten amtlichen Umle-
gung durchzufiihren ist.

19
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Auch der Leonberger Beschluss kniipft die Einleitung eines Bauleitplanverfah-
rens fir Neubaugebiete an die Bedingung, dass sich die Planungsbeglnstigten
u.a. dazu bereit erkldren, planungsbedingte Bodenwertsteigerungen aus dem
Umlegungsverfahren abschopfen zu lassen und die notwendigen Kosten fiir die
ErschlieBung etc. zu libernehmen.

Grundsatzlich ist der Beschluss zielgerichtet und konsequent. Das Vorgehen in
Leonberg steht stellvertretend fiir viele Stadte und Gemeinden, die nicht mehr
ausschlieBlich amtliche Umlegungen durchfiihren, sondern zuerst Vereinbarungen
im Rahmen einer freiwilligen Umlegung anstreben und erst danach die amtliche
Umlegung einleiten. Man spricht in diesem Fall von der sog. ,vereinbarten amt-
lichen Umlegung". Dieser Weg ist insbesondere in Stiddeutschland weit verbreitet,
kann aber durchaus fiir ganz Deutschland Vorbild sein.

Allerdings gab es in der Vergangenheit wiederholt Probleme mit der Mitwirkungs-
bereitschaft der Grundstiickseigentlimer, so dass die Gemeinde derzeit versucht,
ein Gebiet liber ein Ankaufsmodell zu entwickeln. Vor Beginn der Gebietsentwick-
lung sollen Optionsvertrage abgeschlossen werden, um so durch die Unabhangig-
keit von Grundstiickseigentiimern eine bessere Steuerungsmdglichkeit und eine
planbare Gebietsentwicklung zu bekommen. Erfahrungen zu diesem Verfahren
liegen bislang jedoch noch nicht vor.

Kommentierung

Leopoldshohe

Leopoldshohe ist eine Gemeinde im Kreis Lippe im nordrhein-westfélischen Re-
gierungsbezirk Detmold. Die Gemeinde hat eine Flache von rund 37 km2 und ca.
16.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevdlkerungsdichte liegt bei 436 Ein-
wohnern [km2. Leopoldshéhe liegt zentral in der Region Ostwestfalen-Lippe. In
der Landesplanung wird Leopoldsh6he als Grundzentrum ausgewiesen.

Im Jahr 1996 hat der Rat der Gemeinde Leopoldshdhe zur besseren Versorgung
der einheimischen Bevolkerung und zur Optimierung der Baulandmobilisierung die
Leopoldshéhe Immobilien- und Liegenschaftsverwaltung (LIL) als eigenbetriebs-
ahnliche Einrichtung gegriindet. Gleichzeitig hat er die ,Richtlinien zur Bereit-
stellung von preiswertem Wohnbauland im Bereich der Gemeinde Leopoldshéhe”
verabschiedet, die im Dezember 2005 dahingehend geédndert wurden, dass ein
Verkauf von Wohnbauflachen nicht mehr nur an in Leopoldshéhe wohnende oder
arbeitende Familien erfolgen sollte.

Die Gemeinde Leopoldshéhe ist mittel- und langfristig einem grundlegenden
demografischen Wandel unterzogen. Die Altersstruktur der Bevélkerung wird sich
nachhaltig verdndern und der Altersdurchschnitt steigen. Daher ist es das Ziel
der Gemeinde, mit der Leopoldshéher Immobilien- und Liegenschaftsverwaltung
einen Beitrag zu leisten, neben einer zu intensivierenden Seniorenpolitik dieser
Entwicklung entgegen zu wirken und insbesondere attraktives Bauland fiir junge
Familien bereit zu stellen.

Artikel 1
Bauleitplanung
(1) Die Aufstellung oder Verdnderung von Bauleitplinen zur Ausweisung bisher
nicht liberbaubarer Bereiche als Wohnbaufldchen wird nur vorgenommen,
sofern sich die liberwiegenden Flachen im Eigentum der Gemeinde befinden.
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Kommentierung

(2) Ausgenommen davon sind fiir eine Bebauung geeignete Grundstiicke, die der
Eigentiimer in angemessener GrdBe fiir Familienangehdrige vorsieht.

Artikel 2
Verkauf von Grundstiicken

(1) Der Verkauf erfolgt vorrangige an junge Familien. Sofern es mehr Bewerbe-
rinnen als Grundstiicke gibt, werden bei der Vergabe soziale Gesichtspunkte
(z.B. Anzahl der Kinder, Arbeitsplatz in Leopoldshéhe etc.) beriicksichtigt.

(2) Im Kaufvertrag wird festgelegt, dass das Grundstiick innerhalb von drei Jah-
ren mit einem Wohnhaus zu bebauen ist, das selbst bezogen werden muss.
Sofern das Grundstiick aus besonderen Griinden unbebaut weiterverkauft
werden soll, ist dies nur mit Zustimmung der Gemeinde mdglich. Diese Forde-
rungen sind grundbuchlich zu sichern.

(3) Die Héhe des Kaufpreises wird fiir jedes Baugebiet im Einzelfall vom Werksaus-
schuss der LIL festgelegt. Dabei kann eine Staffelung des Kaufpreises fiir be-
stimmte Kauferschichten vorgenommen werden.

(4) Uber einen Verkauf von Flichen an Investoren entscheidet der Betriebsaus-
schuss im Einzelfall.

Artikel 3
Beriicksichtigung dkologischer Ziele
(1) Beim Abschluss des Kaufvertrages werden die Baufamilien verpflichtet, die
Héuser im Niedrigenergiestandard zu bauen. Dazu gehért, dass die Bauunter-
lagen von Sachverstdndigen tberpriift werden, die Einhaltung der Vorschrif-
ten durch Baubegehungen Gberpriift werden und vor dem Einzug eine Wind-
dichtigkeitsmessung vorgenommen wird. Die Kosten dafiir werden bereits bei
der Festlegung der Kaufpreise berticksichtigt und daher von der LIL getragen.
(2) 0b gegebenenfalls weitere Gkologische Verpflichtungen festgelegt oder An-
reize geschaffen werden, wird fiir jedes Baugebiet gesondert beschlossen.

Artikel 4
Inkrafttreten und AuBerkrafttreten der bisherigen Richtlinien
(1) Diese Richtlinien treten mit dem Tage des Ratsbeschlusses in Kraft.

Die Gemeinde Leopoldshohe kniipft die Aufstellung bzw. Anderung von Bebau-
ungsplanen an die Bedingung, dass sich die ,liberwiegenden Flachen" im jewei-
ligen Gebiet im Eigentum der Gemeinde befinden. Aus dieser Menge herausge-
nommen werden die entstehenden Grundstiicke fiir die Familie des Eigentlimers.
Nach Angaben der Gemeinde Leopoldshdhe gibt es hier durchaus Verhandlungs-
spielraum (Anzahl und Gr6Be der Grundstiicke), der dieser Verfahrensweise eine
groBe Akzeptanz bei den Biirgern der Gemeinde eingebracht hat.

Offenbar ist die verfolgte Strategie fiir die Gemeinde Leopoldshéhe sehr erfolg-
reich und weist durch die Verkniipfung der Einleitung des Bauleitverfahrens mit
der Vorgabe liber Grundstiicke im Gemeindeeigentum auch eine groBe Verbind-
lichkeit auf.

Die Gemeinde Leopoldshéhe bewerkstelligt die Baulandbereitstellung auBerhalb
des Haushalts. Die Einrichtung eines Eigenbetriebes zeigt, dass bei Modellen
auBerhalb des Haushaltes nicht immer Eigengesellschaften gegriindet werden
miissen.'s®

% Anmerkung: Ob ein Eigenbe-
trieb oder eine Eigengesell-
schaft gewdhlt wird, hingt
entscheidend von den lokalen
Rahmenbedingungen ab. Die
jeweiligen Vor- und Nachteile
sind auf die ortliche Situation
hin zu wiirdigen. Eine pau-
schale Empfehlung ist nicht
moglich.
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Ludwigsburg

Ludwigsburg ist die Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises im baden-wiirt-
tembergischen Regierungsbezirk Stuttgart. Die Stadt hat eine Flache von rund
43 km2 und ca. 91.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevélkerungsdichte
liegt bei 2.103 Einwohnern [km2. Ludwigsburg gehort zur Region Stuttgart. In der
Landesplanung wird Ludwigsburg mit Kornwestheim als ,Doppel-Mittelzentrum"
ausgewiesen.

Der Gemeinderat der Stadt Ludwigsburg hat im April 2007 einen Baulandbeschluss
gefasst, der im Dezember 2013 lberarbeitet und angepasst worden ist. Wiederge-
geben wird hier die Beschlussfassung aus dem Jahr 2013:

1.

Die Entwicklung neuer Wohnbaugebiete mit Flachen (iber 3.000 m? erfolgt
kiinftig nur noch, wenn sdmtliche betreffenden Grundstiicke im Eigentum
der Stadt stehen. Sofern keine Einigung mit den Grundstiickseigentiimern auf
einem vertretbaren Preisniveau und innerhalb einer angemessenen Frist zu-
stande kommt, wird von einer planerischen Entwicklung der entsprechenden
Flachen Abstand genommen.

Fiir die Gebietsentwicklungen gelten folgende wesentliche Verfahrenskrite-

rien:

a) Im Vorfeld beabsichtigter Gebietsentwicklungen fiihrt die Stadtverwal-
tung mit allen Grundstiickseigentiimern Grunderwerbsverhandlungen.

b) Die Grundstiicksverkdufer erhalten ein Ankaufsrecht fiir Bauland aus-
schlieBlich fiir den Eigenbedarf unter Beriicksichtigung der GréBe der
abgetretenen Grundstiicke und des Flachenabzugs fiir 6ffentliche Ver-
kehrs-, Griin und ggf. Ausgleichsflichen sowie fiir 6ffentliche Infrastruk-
tureinrichtungen; beim Eigenbedarf werden nahe Familienangehdrige
beriicksichtigt. Die VerduBerung von Baugrundstiicken an Alteigentiimer
erfolgt zum Wert von erschlieBungsbeitragsfreiem Bauland; simtliche
ErschlieBungsbeitrige sollen im Kaufpreis enthalten sein.

¢) Die Stadt behilt sich fiir den Fall einer uniiberbauten WeiterveriuBerung
ein Wiederkaufsrecht an allen Grundstiicken vor, ausgenommen beim
Verkauf von Bauland an Alteigentiimern gem. lit. b).

AuBerhalb der vom Gemeinderat beschlossenen bzw. beabsichtigten Potenti-

alflichen (Anlage 1 zu Vorl. Nr.: 531/13) kann unter den Voraussetzungen des

§12 BauGB (Kostentragung und Durchfiihrungsverpflichtung) im Ausnahme-

fall eine Baulandentwicklung von Grundstiickseigentiimern auf der Grundlage

eines stidtebaulichen Vertrages mit vorhabenbezogenen Bebauungsplan initi-

jert werden,

a) wenn die Einhaltung der Vorschriften des Baugesetzbuches sichergestellt
ist und

b) wenn die stidtebauliche und architektonische Qualitit sichergestellt ist
und

c) wenn liber die fiir die Stadt kostenneutrale Finanzierung der inneren
Infrastruktur hinaus eine angemessene Kostenbeteiligung an der Infra-
struktur auBerhalb des Plangebiets (Bildungseinrichtungen u.a.) sicher-
gestellt ist und

d) wenn von den Gesamtflichen fiir den Geschosswohnungsbau 10% bis
20% der Flichenanteile fiir preiswerten Mietwohnraum (z.B. Fair Woh-
nen und Mietwohnungen nach dem Landeswohnraumférdergesetz) an
Wohnungsbauunternehmen, Bautrdger oder sonstige Bauherren zur Ver-
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Kommentierung

fligung gestellt werden und
e) wenn die Baulandentwicklung einer nachhaltigen Stadtentwicklung dien-
lich ist.

4. Der Fachbereich Stadtplanung und Vermessung wird beauftragt, bei den
Grundstiickseigentiimern von Baulandgrundstiicken mdgliche Verwertungs-
absichten (Bebauungs- oder Verkaufsbereitschaft) abzufragen, mit dem Ziel
bei méglichst vielen Eigentiimern dafiir zu werben, die Grundstiicke fiir eine
ziigige Bebauung zur Verfiigung zu stellen.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, fiir die Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum Kriterien fiir die Grundstiicksvergaben durch den Gemeinderat zu erar-
beiten. Die Konzeption soll Aussagen zur Grundstiicksvergabe, zur Mietpreis-
héhe, Mietpreisbindung und zur rechtlichen Absicherung treffen.

Fiir preiswerten Mietwohnraum (z. B. Fair Wohnen und Mietwohnungen nach
dem Landeswohnraumfirdergesetz) werden bei allen kiinftigen Baugebiets-
flachen mind. 10 bis max. 20% der Gesamtflichen fiir den Geschosswoh-
nungsbau an Wohnungsbauunternehmen, Bautrdger oder sonstige Bauherren
vermarktet.

Im Jahr 2015 gab es folgende weitere Erganzungen bzw. Korrekturen:
1. [..] (nicht relevant fiir die allgemeine Baulandstrategie)

2. Ca. 30% der Gesamtnettoflache fiir Geschosswohnungsbauvorhaben werden
zur Errichtung von preiswertem Mietwohnraum entsprechend dem Modell
.Fair Wohnen" an die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL) verkauft.

3. Alle tiber Ziffer 2 hinausgehenden Flichen fiir den Geschosswohnungsbau,
also 70 %, sowie Flachen fiir den Nicht-Geschosswohnungsbau sind am freien
Markt anzubieten, damit sich private Investoren, private Bauherren, Baugrup-
pen, Bautrdger - auch gemeinntitzige Bautrdger - unter gleichen Vorausset-
zungen bewerben kénnen. Bei den Flachen fiir Geschosswohnungsbau sind
enthalten 10 - 15% der Gesamtfldche fiir die Errichtung von Mietwohnungen
nach dem Landeswohnraumférderungsprogram.

Die Stadt Ludwigsburg entwickelt Wohnbaugebiete Giber 3.000 m2 nur dann, wenn
sich samtliche Grundstiicke in ihrem Eigentum befinden. Bereits im Vorfeld be-
miiht sich die Stadt, die Grundstiicke, die sich nicht in ihrem Eigentum befinden,
aufzukaufen. Fiir den Erfolg der Baulandstrategie ist bedeutend, dass nur dann
entwickelt wird, wenn alle Eigentiimer verkauft haben. Daher ist diese Strategie
eine sehr kraftvolle Vorgehensweise, welche die Stadt in die Lage versetzt, zu steu-
ern und dabei weitere soziale Zielvorstellungen zu verwirklichen.

Die Ludwigsburger Baulandstrategie ist ein Paradebeispiel fiir eine zielgerichtete
Baulandbereitstellung mit Zwischenerwerb und Bodenbevorratung.
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Miinster

Miinster ist eine kreisfreie Stadt im gleichnamigen nordrhein-westfélischen Re-
gierungsbezirk. Die Stadt hat eine Flache von rund 303 km2 und ca. 302.000 Ein-
wohner (Stand 31.12.2014). Die Bevélkerungsdichte liegt bei 996 Einwohnern [ km2,
Miinster ist eine der groBten Universitatsstadte Deutschlands. In der Landespla-
nung wird Minster als Oberzentrum ausgewiesen.

Der Rat der Stadt Miinster hat im Februar 2014 den Beschluss ,Sozialgerechte
Bodennutzung in Miinster" gefasst:

1 Zielsetzung der kommunalen Boden-/Liegenschaftspolitik

A. Hauptziele

Die Stadt Miinster will zukiinftig im Rahmen ihres Baulandmanagements durch
neue Wege der Baulandbereitstellung das Schaffen von Planungsrechten, deren
Umsetzung und - bei vorliegenden Voraussetzungen - auch die Vergabe von Bau-
grundstiicken aktiv steuern. Sie méchte eine effektivere Verzahnung von Planung
und Planumsetzung schaffen.
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Die Stadt Miinster setzt dabei weiterhin auch auf das Engagement und die Einbin-
dung Privater in die Baulandentwicklung, sofern diese quantitative wie qualitative
wohnungsstrukturelle Vorgaben umsetzen bzw. Bindungen eingehen.

Die Stadt Miinster verfolgt hierbei mit ihrem Prozess des Baulandmanagements
das Ziel, sich auch die Mdglichkeit zu eréffnen, in ausreichendem Umfang und
zur richtigen Zeit preiswertes Wohnbauland fiir alle Kreise der Bevélkerung zur
Verfiigung zu stellen.

Die Stadt Miinster strebt dariiber hinaus an, eine gerechte Verteilung der Kosten,
die mit der Baulandentwicklung verbunden sind, zwischen den Planungsbegiin-
stigten und ihr selbst zu erreichen.

B. Detailziele

Soziale Ziele

®  Ausreichend Baugrundstiicke fiir den dffentlich geférderten und den férder-
fdhigen Wohnungsbau.

®  Frleichterter Zugang zum Boden- und Wohnungsmarkt fiir weite Kreise der
Bevélkerung zum Eigentum.

e Vermeidung von Verdrdngungsprozessen in das Umland.

e Verhinderung der Segregation im Quartier.

® Angemessene Wohnraumversorgung von Menschen mit Behinderungen, Se-
nioren und Menschen mit Migrationsvorgeschichte.

Okonomische Ziele

®  Beschleunigung der Baulandentwicklung.

o Dimpfung” der Baulandpreise fiir Wohnen.

* Angemessene Beteiligung der Eigentiimer und Investoren an der Wertschdop-
fung unter Teilverzicht auf Wertsteigerung.

®  Refinanzierung der Folgekosten.

e Verhinderung der Entstehung von Bauliicken und von Bodenspekulation.

Okologische Ziele
e Verringerung von Pendlerstromen.
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Energetische Optimierung.
Vermeidung von Bauliicken

Verfahrenswege

Als Wege der Baulandbereitbestellung werden zukiinftig in Miinster der kommu-
nale Zwischenerwerb und die Anwendung 6ffentlich-rechtlicher Vertrige (stidte-
baulicher Vertrége, Durchfiihrungsvertrige) verfolgt [...].

1.

Baulandentwicklungen im AuBenbereich (§35 BauGB) erfolgen zukiinftig nur
noch, wenn - vor Schaffung des Planungsrechtes - mindestens ein Anteil von
50% des Bruttobaulandes an die Stadt Miinster verkauft wird (liegenschaft-
liche Partizipation). Ein 100% kommunaler Anteil ist aber auch méglich.

Baulandentwicklungen mittels éffentlich-rechtlicher Vertrédge sind im Innen-
bereich (Definition entsprechend §§30, 34 BauGB) mdglich, wenn mit ihnen
die gewiinschten boden- und wohnungsmarktpolitischen Ziele (vgl. Kondi-
tionen fiir die Wohnraumférderung unter IV. D) einschl. der Refinanzierung
der Infrastruktur- und Folgekosten gleichermalBBen erreicht werden kénnen.
Kommunale Partizipation oder ein Liegenschaftserwerb durch die Stadt ist
auch im Innenbereich unter bestimmten Voraussetzungen madglich.

Freihindiger Erwerb (kommunaler Zwischenerwerb)

1. Der freihdndige Erwerb kann nach kurz- und langfristigem Zwischener-
werb differenziert werden.

2. Beim kurzfristigen Zwischenerwerb handelt es sich um einen projektbe-
zogenen Zwischenerwerb. Die Stadt Miinster versucht, in Gebieten mit
Planungsabsichten die Grundstiicke freihdndig zu erwerben (mindestens
509% des Bruttobaulandes, s.o0.).

3. Der langfristige Zwischenerwerb unterscheidet sich davon erheblich und
wird auch als langfristige Bodenvorratspolitik bezeichnet. Die Stadt Miin-
ster kauft bei dieser Strategie Flichen auf, die insbesondere im aktuellen
Wohnsiedlungsflichenkonzept enthalten sind (vgl. HA-Beschluss vom
25.09.2013 zur Vorlage V/0230/2013), fiir die aber keine weitergehenden
kommunalen Planungsabsichten bestehen. Eine bauliche Entwicklung
kann sich jedoch zu einem spéteren, bislang nicht absehbaren Zeitpunkt
ergeben. Auf diese Art erworbene Flachen kénnen aulBBerdem als Tausch-
flichen bei konkreten Projekten oder als 6kologische Ausgleichsflachen
verwendet werden.

4. Neben dem Erwerb der bendtigten Flachen ist auch ein Tausch mit im
Eigentum der Stadt stehenden Flachen mdglich.

5. Beim freihdndigen Erwerb kann die Stadt die Flichenverfiigbarkeit (iber
Optionsvertrdge - das bezeichnet notariell unterbreitete Kaufangebote -
sichern. Ist der Erwerb zu einem spateren Zeitpunkt in rechtlich bindender
Form sichergestellt, kann die Stadt friiher mit der Baugebietsentwicklung
beginnen. Dieser Weg ist insbesondere bei groBeren Baugebieten zu wih-
len, um das finanzielle Risiko einer Planungsaufgabe zu minimieren.

6. Zur Sicherstellung, dass das Zwischenerwerbsmodell langfristig erfolg-
reich ist, ist es erforderlich, jahrlich ausreichend finanzielle Mittel zur
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160 Definition: Ein ,Altfall" ist
dann gegeben, wenn durch
ein politisches Gremium
(i.d.R. der Ausschuss fiir
Stadtentwicklung, Stadt-
planung, Verkehr und
Wirtschaft) eine inhaltliche

Freigabe in dem Sinne erfolgt,

dass eine Planung betrieben
werden soll.
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Verfiigung zu stellen (= festes Budget fiir Ankauf und Tausch).

7. Die Einnahmen aus der Baulandentwicklung sind méglichst zweckgebun-
den fiir weitere Baulandentwicklungen einzusetzen. Langfristig soll so ein
eigener revolvierender Bodenfonds fiir Mtinster aufgebaut werden, um so
die einzusetzenden Haushaltsmittel nach und nach absenken zu kénnen.

Offentlich-rechtliche Vertrige (Stidtebaulicher Vertrag/
Durchfiihrungsvertrag)

1. Bei Baulandentwicklungen im Innenbereich kénnen unter Beriicksich-
tigung der hier getroffenen Regelungen déffentlich-rechtliche Vertrage
zwischen der Stadt und den Planbegiinstigten/ Vorhabentrdgern abge-
schlossen werden.

2. Wesentliche Inhalte sollen eine Beteiligung der planungsbegiinstigten
Vorhabentrdger an den Kosten der Baulandentwicklung unter Teilverzicht
auf Bodenwertsteigerungen und rechtlich bindende und ausreichend
konkretisierende Erkldrungen hinsichtlich der zu erbringenden Leistungen
sein.

3. Vor Einleitung von Planungsverfahren sind mit dem planbegiinstigten
Vorhabentrédger verbindliche Vertrdge hinsichtlich der Inhalte der sozial-
gerechten Bodennutzung in Miinster abzuschlieBen.

4. Die Vertrdge kénnen auch fiir einvernehmliche gesetzliche Umlegungen
(freiwillige Umlegungen im ,amtlichen Gewand") oder fiir freiwillige Um-
legungen eingesetzt werden.

Grundsiitze

Die Regelungen, die in diesem Grundsatzbeschluss festgehalten sind, bezie-
hen sich ausschlieBlich auf neu zu schaffendes Baurecht fiir Wohnen oder
auf Fille, bei denen die Nutzungsart bzw. das bestehende (,alte”) Baurecht
gedndert wird, die neue Nutzung dem Wohnen dient und hierdurch ein si-
gnifikanter Wertzuwachs entsteht. Fille, in denen das Baurecht am Stichtag
(Tag des Ratsbeschlusses der Vorlage V/0039/2014) bereits vorhanden ist oder
vorhandenes Baurecht nicht gedndert werden soll bzw. bereits mit Bauleit-
planverfahren begonnen wurden, sind hiervon nicht betroffen.’®® Sanierungs-
bebauungspline und stidtebauliche EntwicklungsmaBnahmen sind hiervon
ebenso unberiihrt.

Die Stadt Miinster leitet — unter Beriicksichtigung des § 1 Abs. 3 BauGB (kom-

munales Planungserfordernis) - neue stidtebauliche Planungen fiir den Bau

von Wohnungen zeitnah und unter Einsatz stidtischer Personalressourcen

ein, wenn

a) die Flichen im Eigentum der Stadt Miinster stehen oder

b) im AuBenbereich (§35 BauGB) im Wege des kommunalen Zwischener-
werbs vor Schaffung des Planungsrechtes mindestens ein Anteil von 50 %
des Bruttobaulandes an die Stadt Miinster verduBert wird (liegenschaft-
liche Partizipation) und sich die Eigentiimer und Investoren verbindlich
vertraglich verpflichten, sich an den Kosten und Folgekosten, die mit der
Schaffung von Bauland entstehen, zu beteiligen, oder

¢) im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder im Innenbereich (§§30
und 34 BauGB) bei Verinderung des bestehenden Baurechts eine Verein-



barung zu den wohnungsstrukturellen Zielen , vgl. IV C, mit Eigentiimern/
Investoren getroffen wird und sich die Eigentiimer/ Investoren an den
Kosten und Folgekosten, die mit der Schaffung der Wohnbaufldchen ent-
stehen, beteiligen, oder

d) im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder im Innenbereich (§§ 30,
34 BauGB) bei Flichen, fiir die entweder eine déffentliche Zweckbindung
besteht oder die gdrtnerisch oder landwirtschaftlich genutzt werden,
im Wege des kommunalen Zwischenerwerbs mindestens ein Anteil von
50% des Bruttobaulandes an die Stadt Miinster verduBert wird (liegen-
schaftliche Partizipation) und sich die Eigentiimer/ Investoren anteilig an
den Kosten und Folgekosten, die mit der Schaffung der Wohnbaufldchen
entstehen, beteiligen.

Sollten die Voraussetzungen (a bis d) nicht gegeben sein, so wird die Planung
nicht bzw. nur eine Teilrealisierung der Planung weiterverfolgt. Die Aufnahme
kommunaler Bauleitplanung ist im Sinne der Ziele des § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB
dann nicht prioritar.

Bei allen Baulandentwicklungen sind die unter Il. aufgefiihrten Verfahrens-
wege einzuhalten.

Die bauliche Umsetzung im Rahmen des kommunalen Zwischenerwerbs (vgl.
Il. A) - Baupflicht: Jeder Erwerber (Endnutzer) gemeindeeigenen Baulandes
hat innerhalb einer Frist von 2 Jahren - nach Vertragsabschluss und Sicherung
der ErschlieBung - die Bebauung soweit zu vollenden, dass eine zweckent-
sprechende Nutzung der Baulichkeiten méglich ist. Fiir den Fall der Nichtein-
haltung wird der Stadt fiir das Baugrundstiick bzw. fiir die Baugrundstiicke
ein Riickerwerbsrecht zum urspriinglichen Verkaufspreis eingerdumt. Dieses
Riickerwerbsrecht kann grundbuchlich gesichert werden. Alle Riickiibertra-
gungskosten trdgt der Riickiibertragende.

Riickiibertragungsmaglichkeit im Rahmen des kommunalen Zwischenerwerbs
(vgl. II. A), wenn 100 % des Bruttobaulandes angekauft worden sind: Jeder
(Alt-)Eigentiimer erhdlt auf Wunsch - abhéngig von der GréBe der abgege-
benen bzw. verduBerten Flichen - eine Option auf Ubertragung von max.
10% der Baugrundstiicke nach Planungsabschluss und ErschlieBung zum
Verkehrswert fiir voll erschlossenes baureifes Land, mit der Auflage einer Be-
bauung innerhalb von 2 Jahren nach Riickiibertragung. Dieser Anspruch muss
spatestens 1 Jahr nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes geltend
gemacht werden. Fiir den Fall der Nichteinhaltung der Bauverpflichtung wird
der Stadt fiir das Baugrundstiick bzw. die Baugrundstiicke ein Ankaufsrecht
zum urspriinglichen Verkaufspreis eingerdumt; alle Riickiibertragungskosten
tragt der Riickiibertragende.

Die bauliche Umsetzung im Rahmen von éffentlich-rechtlichen Vertragen
(vgl. II. B) - Baupflicht: Jeder Eigentiimer bzw. Investor hat die Bebauung auf
den Baugrundstiicken i.d.R. innerhalb einer Frist von 2- 5 Jahren - in Abhan-
gigkeit von der GréBe des Baugebietes - nach Sicherung der ErschlieBung
- soweit zu vollenden, dass eine zweckentsprechende Nutzung der Baulich-
keiten méglich ist. Kommt der Eigentiimer/ Investor/ Vorhabentréger dieser
Frist nicht nach, kann eine Vertragsstrafe in Hohe von 109% des Verkehrswerts
des jeweiligen Baugrundstiicks innerhalb von drei Monaten nach Anforde-
rung vereinbart werden. Zusatzlich erhdlt die Stadt Miinster die Option, das
Baugrundstiick bzw. die Baugrundstiicke zum Verkehrswert anzukaufen. Das
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Der geforderte Mietwohn-
raum ist zu 70% fiir die
Einkommensgruppe A und zu
309% fiir die Einkommens-
gruppe B zu realisieren.
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Ankaufsrecht kann grundbuchlich gesichert werden. Alle Riickiibertragungs-
kosten trédgt der Riickiibertragende.

v

Beteiligung an den Kosten — Refinanzierung von Leistungen, die

Voraussetzung der Schaffung/ Anderung von Baurecht sind - Verwendung
der durch Planung ausgeldsten Bodenwertsteigerungen - Kostenrelevante
Bindungen

A Allgemeines

1.

Die Grundstiickseigentiimer/ Investoren/ Vorhabentréger sollen weiter-
hin an den Kosten und Folgekosten der Baulandentwicklung - insbeson-
dere an den Kosten der Infrastruktur - beteiligt werden; dies gilt auch fiir
die Schaffung offentlich geférderten Wohnraums. Dies wird insgesamt
durch einen Teilverzicht auf planungsbedingte Bodenwertsteigerungen
gewdbhrleistet.

Es sind hierzu stadtebauliche bzw. bodenwirtschaftliche (Vor-) Kalkulati-
onen zu entwickeln (vgl. G).

B Regelungen beim kommunalen Zwischenerwerb - auch fiir die Kondi-
tionen zur dffentlichen Wohnraumférderung (besondere kommunale
Selbstverpflichtung)

1.

Die Stadt Miinster erwirbt die zu entwickelnden Grundstiicke und refi-
nanziert die Kosten der Baulandentwicklung aus der Differenz zwischen
Ankaufs- und Verkaufspreis. Der kalkulierte Ankaufspreis ergibt sich aus
der stadtebaulichen bzw. bodenwirtschaftlichen (Vor-) Kalkulation.

Bei (Alt-)Eigentiimern, die ihr Recht auf Riickiibertragung wahrnehmen
wollen, kann die Stadt die ,riick zu libertragenden Baugrundstiicke" wert-
lich mit dem Ankaufspreis verrechnen.

Fiir die stadtischen Grundstticke wird fiir den Bereich der Mehrfamilien-
hausbebauung ein Zielwert von 60% der Nettowohnflache zur anteiligen
Errichtung von geférdertem Mietwohnraum festgelegt (besondere kom-
munale Selbstverpflichtung). (s.u. auch unter Punkt C ,Konditionen fiir
die Wohnbauférderung”). [...]

Fiir stidtische Einfamilienhausgrundstiicke finden ausschlieBlich die
Richtlinien fiir die Vergabe stadtischer Einfamilienhausgrundstiicke zur
Férderung der Eigentumsbildung - stadtische Vergaberichtlinien - An-
wendung (besondere kommunale Selbstverpflichtung). [...]

C Regelungen bei der Anwendung déffentlich-rechtlicher Vertrige hinsicht-
lich der Konditionen fiir die Wohnraumférderung

1.

Die Planungsbeglinstigten sind dafiir verantwortlich, dass ein ange-
messener Anteil der neu geschaffenen Wohnbaufldchen bei der Mehr-
familienhausbebauung als dffentlich geférderter Mietwohnraum sowie
férderfdhiger Wohnraum errichtet wird. Den im Baulandprogramm aus-
gewiesenen Flichen ist daher ein Zielwert von je 30% der Nettowohnfla-
che zur anteiligen Errichtung von gefdrdertem Mietwohnraum sowie von
forderfdhigem Wohnraum zuzuordnen.'®’ Der Anteil des gefdrderten und



des férderfdhigen Wohnraumes soll im Plangebiet insgesamt verwirklicht
werden. [...]

Bei privaten Baulandentwicklungen im Innenbereich (§§ 30 und 34 BauGB)
sind 30% des Nettobaulandes fiir Einfamilienhduser nach MaBBgabe der
stddtischen Vergaberichtlinien (soziale Kriterien; Bewerberauswahl) zu
verduBern. [...]

Damit mit den Planungsbegiinstigten verlissliche Verhandlungen (iber
die Férderquote gefiihrt werden kénnen, muss die Stadt Miinster ein
kompensierendes, stidtisches Férderprogramm fiir die Schaffung von
Mietwohnraum vorhalten, welches (nur) zum Tragen kime, wenn das Land
der Stadt Miinster zukiinftig nicht ausreichende Mittelkontingente fiir
die Umsetzung der Férderquote zur Verfiigung stellt. Dies ist eine weitere
besondere kommunale Selbstverpflichtung (vgl. auch IV. B).

Sollten der Stadt Miinster weder im Jahr der jeweiligen Antragstellung
noch im Folgejahr ausreichend Férdermittel zur Verfiigung stehen, kann
der Planungsbegiinstigte von einer Forderung Abstand nehmen, muss
aber die Wohnungen nach den Plinen errichten, die der Antragstellung
fiir die éffentliche Férderung zugrunde lagen (forderfihiger Wohnraum).

D Regelungen bei der Anwendung éffentlich-rechtlicher Vertrige zu Ko-
sten der Planung, ErschlieBung und Infrastruktur (vgl. Il. B)

Zu den von den Planungsbeglinstigten zu tragenden Kosten gehéren in diesen
Féllen:

Unentgeltliche Bereitstellung bzw. Abtretung der erforderlichen éffent-
lichen Flachen,

Kosten fiir ErschlieBungsmaBBnahmen sowie fiir AusgleichsmalBnahmen
i.S.d. § 12 BauGB (Bereitstellung der erforderlichen Flichen, Herstellungs-
kosten, Pflegekosten),

Kosten fiir Anlagen der sozialen und sonstigen Infrastruktur z. B. Grund-
schulen (Bereitstellung der erforderlichen Flichen und Herstellungsko-
sten),

Planungs-, Beteiligungs-/ Moderations- und Gutachterkosten bzw. Ko-
sten fiir erforderliche fachliche Stellungnahmen, die der Stadt Miinster
entstehen, insbesondere wenn sie die Dinge durch Dritte durchfiihren
lasst.

E Kostenkausalititsgebot gemdB3 §11 Abs.1 Nr.3 BauGB bei der Anwen-
dung dffentlich-rechtlicher Vertrige

Die Planungsbegiinstigten tragen grundsétzlich sadmtliche Kosten, die von ih-
rem Bauvorhaben ausgeldst werden oder Voraussetzung fiir die Bauverwirkli-
chung sind. Das Gebot der Kausalitit gemdl3 § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist hierbei
zu beachten. Die Tragung der Kosten wird folgendermal3en vorgenommen:

Die Kosten der technischen und sozialen Infrastruktur sowie weitere
Kosten, z.B. Planungsleistungen, werden nach den fiir das betreffende
Baugebiet entstehenden Kosten ermittelt und auf die Beteiligten - antei-
lig am Bruttobauland - umgelegt. Das gilt, wenn diese die erforderlichen
Einrichtungen nicht selbst erstellen.

Die Planungsbegiinstigten kénnen i.S.d. § 11 Abs. 1 Nr.3 BauGB urséch-
liche Kosten der sozialen und/ oder technischen Infrastruktur, die mit
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der Baulandentwicklung verbunden sind, in Form eines Finanzierungsbei-
trages als Vorausleistung ablésen (= anteiliger Finanzierungsbeitrag von
xyz Euro je gm Geschossfliche). Die Héhe der Vorausleistung ergibt sich
aus der stidtebaulichen Kalkulation bzw. der Kostenschitzung (ggf. auch
Pauschalwert).

Die Kostenbeteiligung fiir die soziale Infrastruktur erfolgt nur fiir Wohn-
bauflachen.

Gebot der Angemessenheit gemdB3 § 11 Abs.2 Satz 1 BauGB bei Anwen-
dung dffentlich-rechtlicher Vertrige — Umfang der Verpflichtungen

1.

Die Planungsbegiinstigten sollen unter Berticksichtigung des Grundsatzes
der Angemessenheit gemaB3 § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB im Zusammenhang
mit der Planung stehende Lasten libernehmen. Dem Grundsatz der Ange-
messenheit ist insoweit Rechnung zu tragen, als dass dem Planungsbe-
glinstigten ein angemessener Bodenwertzuwachs - als Investitionsanreiz
und zur Deckung ihrer individuellen Kosten einschlieBlich eines angemes-
senen Ansatzes fiir Wagnis und Gewinn verbleibt.

Art der Erbringung der Leistung. Die Planungsbegiinstigten kénnen wéh-
len, wie die Kostenbeteiligung zu erbringen ist: a) tatséchliche Ubernahme
der Last oder b) Flichenabtretungen oder c) ausnahmsweise Geldbetrége.
Verkehrs-, Griin- und Gemeinbedarfsfldchen sind jedoch immer abzutre-
ten. Die Anteile des gefdrderten und des forderfdhigen Wohnungsbaues
sollen im Plangebiet erfolgen.

Stidtebauliche/ bodenwirtschaftliche (Vor-) Kalkulation zur Ermittlung
der Ankaufspreise

1.

Der jeweils zu zahlende Ankaufspreis wird fiir jedes Baugebiet separat
bestimmt. Ankaufspreise stehen in unmittelbarer Abhéngigkeit zum Grad
des Kaufanteils (50 % bis 1009%). Bei der Berechnung des Ankaufspreises
werden grundsétzlich samtliche Kosten, die vom Bauvorhaben hervor-
gerufen werden oder Voraussetzung fiir die Bauverwirklichung sind,
beriicksichtigt. Bei den gezahlten Preisen handelt es sich um im Rahmen
einer stadtebaulichen Kalkulation errechnete, kostendeckende und trag-
féhige Ankaufspreise.

Ausgehend vom kalkulierten durchschnittlichen Verkaufspreis je Bauge-

biet sind die folgenden Positionen in Abzug zu bringen:

®  Flichenabzug: Die Héhe des Flichenabzugs fiir Verkehrs- und Griin-
fliachen, fiir Infrastruktureinrichtungen und fiir Ausgleichs- und
ErsatzmaBBnahmen im Plangebiet ist anhand des stddtebaulichen Ent-
wurfs abzugreifen oder pauschal nach Erfahrungswerten zu schitzen
und prozentual vom Ausgangswert abzuziehen.

® Technische Infrastruktur, 6kologische AusgleichsmaBnahmen, Pla-
nungsleistungen: Die Kosten der technischen Infrastruktur, fiir
Planungsleistungen, 6kologische AusgleichsmaBBnahmen und Ord-
nungsmalBBnahmen werden nach den fiir das betreffende Baugebiet
entstehenden Kosten ermittelt und auf den m2 Nettobauland um-
gelegt.

®  Soziale Infrastruktur: Zu der sozialen Infrastruktur zihlen Kinder-
tagesstétten, Kinderspielplidtze, Grundschulen und weiterfiihrende
Schulen. Die Beriicksichtigung erfolgt iber eine plausible Kalkulation.



Kommentierung

e Grunderwerbnebenkosten (Notarkosten, Vermessungskosten und
Grunderwerbsteuer): Die Grunderwerbnebenkosten werden mit
einem festzulegenden Prozentsatz des voraussichtlichen Ankaufs-
preises beriicksichtigt.

e Wartezeit/ Risiko: Die Wartezeit bis zur Baureife und Vermarktung ist
liber eine Diskontierung mit einem Entwicklungszinssatz zu berlick-
sichtigen. Der Entwicklungszinssatz liegt i.d. R. zwischen dem Liegen-
schaftszinssatz und dem Kapitalmarktzinssatz. Das Risiko - meint das
bestehende Risiko, die Planung kénnte verworfen und aufgegeben
werden, und das Vermarktungsrisiko — wird entsprechend beriicksich-
tigt. Werden zur Sicherung der Flichenverfiigbarkeit Optionsvertrdge
genutzt, kann auf eine Beriicksichtigung der Wartezeit verzichtet
werden.

Der Baulandbeschluss der Stadt Miinster stellt ein ausgesprochen umfassendes
Regelwerk fiir eine geordnete Baulandentwicklung dar. Gepragt von einer tiefen
Regelungsdichte und umfangreichen Darstellung der Verfahrenswege, die sowohl
Regelungen zur Operationalisierung stadtebaulicher Vertrdge nach §11 BauGB
als auch fiir die ,liegenschaftliche Partizipation" (Zwischenerwerb) festlegen, gibt
dieser moderne Beschluss der Stadt alle notwendigen Instrumente fiir eine koordi-
nierte Baulandentwicklung an die Hand. Einen groBen Teil des Beschlusses nehmen
Festsetzungen zur Refinanzierung der Baulandentwicklung ein. Neben der Bauland-
entwicklung steht auch die sozialgerechte Bodennutzung im Fokus des Beschlusses.

Der Miinsteraner Beschluss hat insbesondere bundesweit Vorbildcharakter, weil er

® auch konsequent die liegenschaftliche Partizipation des kommunalen Zwi-
schenerwerbs in den Fokus riickt und dadurch nicht allein auf die Anwendung
stadtebaulicher Vertrige (wie Miinchen oder Kéln) setzt. Dies erweitert die
kommunale Gestaltungsmacht erheblich; die Kommune erhdlt so eine aktive
Rolle in der Baulandentwicklung zurlick, bei der Anwendung stadtebaulicher
Vertriage (ohne liegenschaftspolitische Partizipation) hat sie immer nur eine
reaktive Rolle. In diesen Fillen bestimmt das Baulandangebot nicht die Stadt,
sondern der Investor (der im Ubrigen auch da sein muss).

® ausdifferenzierte Zielsetzungen beinhaltet. So bleibt deutlich, warum die
Regelungen getroffen wurden. Dies ist genauso wichtig, wie zu erlautern, wie
die Umsetzung konkret erfolgen soll.

® beim kommunalen Zwischenerwerb zwischen langfristiger Bodenvorratspoli-
tik und vorhabenbezogenem Ankauf unterscheidet.

® unterschiedliche Verfahrensgrundsédtze zwischen Innen- und AuBenbereich
vorsieht und dadurch den individuellen Rahmenbedingungen besser gerecht
werden kann.

® konsequent Hinweise auf rechtliche Schranken und Gebote gibt, die bei der
Anwendung einzuhalten sind. Dies erhdht insgesamt die Rechtssicherheit des
Vorgehens.

* weiterreichende und ausdifferenzierte Regelungen zur Verpflichtung zur Um-
setzung von Wohnraumférderungen (sozialer Wohnungsbau) trifft.

Allerdings erfordert ein solcher Beschluss auch einen hohen Aufwand fir die
Verwaltung, die diese Regeln kontinuierlich umsetzen muss; er erfordert den
sprichwortlichen ,langen Atem", um seine Potentiale zu entfalten. Je komplexer
ein Baulandbeschluss ist, desto gréBer ist auch die Gefahr, dass er den beteiligten
Akteuren ,zu anstrengend" sein wird. Daher ist insbesondere bei solchen Bauland-
beschliissen ein breiter politischer Riickhalt absolut entscheidend fiir eine erfolg-
reiche Umsetzung. Dies war und ist in Minster gegeben.
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Neuss

Neuss ist die Kreisstadt des Rhein-Kreises Neuss im nordrhein-westfélischen Re-
gierungsbezirk Diisseldorf. Neuss ist die groBte Kreisstadt Deutschlands. Die Stadt
hat eine Flache von rund 100km2 und ca. 153.000 Einwohner (Stand 31.12.2014).
Die Bevélkerungsdichte liegt bei 1.534 Einwohnern [ km2. Neuss liegt am Westrand
der Metropolregion Rhein-Ruhr. In der Landesplanung wird Neuss als Mittelzen-
trum ausgewiesen.

Der Rat der Stadt hat im Juli 2013 das ,Gutachten zum bezahlbaren Wohnraum in
Neuss 2030" als Leitlinie zur zukiinftigen Wohnungspolitik beschlossen. Er hilt in
den folgenden Jahren folgende MaBnahmen fiir erforderlich, die als Baulandbe-
schluss zu interpretieren sind:

1. Bis 2020 sollten mindestens 525 (105 Wohnungen/ Jahr) preisgiinstige oder
Offentlich gefdrderte Wohnungen entstehen, um die bereits bestehende und
zukiinftig steigende Unterdeckung (zurzeit 36 %) deutlich zu reduzieren.
Neben der vollstindigen Ausschdpfung der zustehenden Fordermittel sollte
mit dem Land NRW ein Globalbudget vereinbart werden, um auch eventuell
vorhandene (durch andere Kommunen nicht abgerufene) Mittel zu erschlie-
Ben.
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2. Die Preise fiir Grundstiicke und Immobilien steigen unter anderem aufgrund
nicht ausreichender Flachen. Planungen zur Innenverdichtung und moderate
Neuausweisungen von Bauland kénnen sich positiv auf den derzeit engen
Markt und die Grundstiickspreise auswirken. Zur Schaffung von preisgiin-
stigem Wohnraum soll die Stadt ein Konzept entwickeln, wie ihre vorhan-
denen Baugrundstiicke mit Preisnachlass verduBert werden kdnnen, wenn
der Investor im Gegenzug eine verbindliche Quote von preisgiinstigem oder
oOffentlich gefdrdertem Wohnraum zusichert.

3. Anstelle eines Grundstiickverkaufs sollte auch das Mittel der Uberlassung auf
dem Wege des Erbbaurechtes gepriift werden (falls die Zinsen in den nichsten
Jahren steigen).

4. Fiir Projekte mit noch zu schaffendem Planrecht ist eine variable Quote von
ca. 25-35% geférdertem Wohnungsbau bereits ab einer ProjektgréBe von
40 WE einzuhalten. Bei kleineren Projekten wird die Verwaltung im Einzelfall
priifen, welche Quote von &ffentlich geférderten und/ oder preisgiinstigen
Wohnungen méglich und sinnvoll ist.

5. Zusétzlich sollte gepriift und ein Vorschlag entwickelt werden, ob MaBnah-
men, wie Belegungsrechte oder Zuschiisse, angewendet werden kénnen, um
preisgiinstigen Wohnraum fiir die jahrlich aus der Sozialbindung heraus fal-
lenden Wohnungen zu erhalten.

6. Im Rahmen der Bauleitplanung wird die Verwaltung beauftragt, mittelfristig
Quartiersbetrachtungen mit dem perspektivischen Ziel einer quartiersge-
rechten Mischung (im Rahmen der kommunalen Mdéglichkeiten) vorzunehmen.
Bis dahin sollen vorhandene statistische Zahlen fiir das Quartier bzw. fiir den
Stadtteil verwendet werden.

7. Die Bemessungsgrenze fiir die Miethéhen bei bestimmten Leistungsempfan-
gern (SGBIl und SGBXII) sollte dringend an die besondere Situation in Neuss




10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

angepasst werden. Hier sind Gesprdche mit Politik und Verwaltung im Rhein-
Kreis Neuss zu fiihren.

Im Hinblick auf den Bedarf an PKW-Stellpldtzen sollten in Orientierung an
die neue Landesbauordnung Mdglichkeiten zur projekt- und lageangepassten
Reduzierung des Nachweises gepriift werden.

Neben der Pflege und Aktivierung des Bauliickenkatasters sollen dariiber
hinaus groBflichigere Wohnbaupotenziale in den Quartieren erschlossen wer-
den. Dabei sollte die Verwaltung sich gezielt mit dem Land NRW ins Benehmen
setzen, um vakante Landesliegenschaften in Neuss zu aktivieren.

Es sollte, wie in anderen Stidten (z.B. Diisseldorf) bereits praktiziert, (iber
Férdermdglichkeiten fiir Wohngemeinschaften (z.B. Seniorinnen-WG's, ge-
mischte Wohninitiativen) nachgedacht werden (z. B. Bereitstellung von preis-
glinstigen Grundstiicken), da sich die Bewohnerlnnen in der Regel untereinan-
der stiitzen und auch positiv ins Quartier ausstrahlen.

Sowohl bei Neubauten als auch bei Sanierungen ist darauf zu achten, dass
bedarfsgerecht barrierefreier Wohnraum nach den Vorgaben der neuen Lan-
desbauordnung geschaffen wird.

Das Modell ,Klimabonus" aus Bielefeld soll gepriift werden. Es beinhaltet u. a.,
dass bei Wohnungen, die nach energetischen Gesichtspunkten saniert worden
sind, die Mietobergrenze bei SGBII- und XlI-Leistungen angehoben werden
kann.

Preiswertes aber trotzdem hochwertiges Bauen soll mit in die Uberlequngen
einbezogen und angeregt werden.

Im Jahr 2020 findet die von der Verwaltung vorgeschlagene Evaluierung statt.
Bis dahin wird eine jahrliche Auflistung Gber die erreichten WE, die in Planung
befindlichen WE und eine Zeitangabe fiir die Fertigstellung u.a. den betei-
ligten Ausschiissen vorgelegt.

Das Land NRW wird in der Pflicht gesehen, die Instrumente der Wohnungs-
bauférderung so zu gestalten, dass wieder breitere Schichten der Bevilkerung
diese Instrumente als Immobilieneigentiimer in Anspruch nehmen kénnen.

Das Land NRW wird aufgefordert, sich auf Bundesebene fiir die finanzielle
Unterstiitzung energetischer Gebdudesanierung einzusetzen.

Die Verwaltung wird beauftragt, unter den vorgenannten Prdmissen einen ,Hand-
lungsrahmen Preisgiinstiger Wohnraum" zu erarbeiten und dem Rat nach vor-
heriger Beratung in den zustidndigen Fachausschiissen in einer seiner nachsten
Sitzungen zur Beschlussfassung vorzulegen.

Bis zur Fertigstellung des Handlungsrahmens werden Bauleitplanverfahren, die
Wohnungsbau ermdglichen sollen, unter den zum Aufstellungsbeschluss defi-
nierten Rahmenbedingungen fortgefiihrt bzw. zum Abschluss gebracht. Fiir die
Einleitung von Bauleitplanverfahren erfolgt eine individuelle Einzelfallbetrach-
tung unter Wiirdigung der vorgenannten Pramissen.
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Bei der Neusser Beschlusslage handelt es sich um ein flexibles Instrument, das
dadurch situativ angewendet werden kann und Zielvorstellungen formuliert, aber
bis auf eine variable Quote fiir den geférderten Wohnungsbau keine weiteren
Verpflichtungen enthalt.

Der Fokus ist eindeutig auf die Versorgung mit preisgiinstigem Wohnraum gerich-
tet, um auf die starke regionale Zuwanderung und das Abschmelzen des Bestandes
an preisgebundenem Wohnraum reagieren zu kénnen. Die Regelungen zur Forde-
rung des sozialen Wohnungsbaus sind vergleichsweise ausdifferenziert.

Kommentierung

Eine dariiberhinausgehende Baulandstrategie wurde laut Angaben der Stadt Neuss
bislang nicht bendtigt. Das zeigt, dass Kommunen sehr genau priifen missen, wel-
che Strategien fiir sie ganz individuell erforderlich sind und welche nicht bendtigt
werden, auch wenn eine nicht benotigte Baulandstrategie z.B. in Nachbarkommu-
nen genau das richtige Instrument sein kann.

Niirnberg

Niirnberg ist eine kreisfreie Stadt im bayerischen Regierungsbezirk Mittelfranken.
Die Stadt hat eine Fliche von rund 186km2 und ca. 501.000 Einwohner (Stand
31.12.2014). Damit ist Niirnberg die zweitgr6Bte Stadt Bayerns. Die Bevdlke-
rungsdichte liegt bei 2.687 Einwohnern/km2. Nirnberg ist das wirtschaftliche
und kulturelle Zentrum der Metropolregion Niirnberg. In der Landesplanung wird
Niirnberg als Oberzentrum ausgewiesen.

In der Stadt Niirnberg gibt es bislang keinen gebiindelten Baulandbeschluss, aber
in der Vergangenheit wurden einige Festlegungen zur Baureifmachung von Bau-
land getroffen, die sich erganzen, aufeinander aufbauen und sich aktualisieren.
Die Stadt Niirnberg strebt an, die verschiedenen Beschliisse zu priifen, zu aktuali-
sieren und in einem Baulandbeschluss zusammen zu fiihren.

Bereits im Jahr 1994 wurde ein Beschluss tiber die Ausgestaltung stadtebaulicher
Vertrage gefasst. Dort hief es:

Vorgezogene Bebauungsplidne nach §1 Abs.2 BauGB-MalBnahmen G, mit denen
abweichend vom Flachennutzungsplan neue Wohnbaugebiete geschaffen werden,
sollen kiinftig erst eingeleitet werden, wenn mit den Grundstiickseigentiimern der
neuen Wohnbaufldchen vertragliche Vereinbarungen geschlossen wurden, mit de-
nen diese die folgenden Folgekosten der Infrastruktur tibernehmen sowie soziale
Bindungen und Bebauungsverpflichtungen eingehen:
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1. Ubernahme der vollen ErschlieBungskosten (100%) und der nicht abrechen-
baren gebietsbezogenen ErschlieBungsmaBnahmen.

2. Ubernahme der anteiligen Folgekosten fiir Kindergarten, Kinderhort, Grund-
und Hauptschule.

3. Ubernahme der Kosten ékologischer AusgleichsmaBnahmen fiir Eingriffe in
Natur und Landschaft, soweit der Ausgleich nicht auf den Baugrundstiicken
erfolgt.
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4. Bei griBeren Baugebieten mit erheblichem Anteil an Geschosswohnungsbau:
Verpflichtung zum Bau von Sozialwohnungen (1. Férderweg) im Umfang von
309% der zuldssigen GeschoBfliche fiir GeschoBwohnungen oder Abgabe der
entsprechenden Baugrundstiicke zu einem niedrigen Bodenpreis an Bautréger,
die zweckgebundene Sozialwohnungen errichten.

5. Festlegung von Bauverpflichtungen binnen angemessener Frist.

Bei bereits eingeleiteten Verfahren fiir vorgezogene Bebauungspldne ist entspre-
chend zu verfahren.

Im Oktober 2000 gab es folgenden Beschluss:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollen zur Abdeckung der Pla-
nungskosten in der Regel stddtebauliche Vertrdge abgeschlossen werden. Werden
planungsbedingt Lasten bei der Stadt Niirnberg ausgeldst und fiihren diese Pla-
nungen zu einer Bodenwertsteigerung in nicht unerheblichem Umfang, sind Be-
bauungsplan- und entsprechende Satzungsverfahren kiinftig nur dann einzulei-
ten, wenn sich die Planungsbegiinstigten zur Kostenbeteiligung an den tatsichlich
entstehenden Kosten verpflichtet haben.

Im Oktober 2006 wurde dann folgender Beschluss gefasst:

1. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete sind 30% der Wohnbaufldchen fiir den
gefdrderten Wohnungsbau zu sichern, soweit das Bauland mehr als 30 Rei-
hen- und/ oder Doppelhiduser oder mehr als 100 Wohnungen umfasst. Diese
Regelung soll grundséatzlich in stidtebaulichen Vertrdgen nach § 11 BauGB
vereinbart werden.

2. Stidtebauliche Vertrdge sind so zu gestalten, dass der Bodenwert fiir die
Nettowohnbaufliche des geférderten Wohnungsbaus auf der Basis des Ver-
kehrswertes gerechnet und 300,00 Euro/m? nicht (ibersteigt. Dabei ist eine
Anpassung an den Zeitindex fiir die jahrliche Preisentwicklung von Bauland-
grundstticke in Niirnberg vorzunehmen.

3. Wird in Gebieten kein stidtebaulicher Vertrag geschlossen, ist zu priifen, ob
eine Festsetzung im Bebauungsplan nach §9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB zu treffen ist.

Dieser Beschluss wurde im Juli 2013 in Punkt 1 gedndert und um Punkt 4 ergénzt:

1. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete sind 20 Prozent der Wohnbaufldchen
fiir den geférderten Wohnungsbau zu sichern, sofern das Baugebiet mehr
als 70 Geschosswohnungen umfasst; 30 Prozent der Wohnbaufldchen sind
fiir den geférderten Wohnungsbau zu sichern, wenn das Baugebiet mehr als
30 Reihen- und/ oder Doppelhduser oder mehr als 100 Geschosswohnungen
umfasst. Bei Geschosswohnungen sind in den vorgenannten Féllen Wohnbau-
flichen stets fiir den geférderten Mietwohnungsbau zu sichern. Die Regelung
soll grundsétzlich in stidtebaulichen Vertrdgen nach § 11 BauGB vereinbart
werden.

4. Wurde Wohnraum im geférderten Wohnungsbau errichtet, der nicht durch
Bindungen in stadtebaulichen Vertrdgen bzw. durch Festsetzung in Bebau-
ungspldnen ausgelést ist oder der die in Ziffer 1 festgelegten Anteile (iber-
schreitet, wird ein Bonus in Form eines Nachlasses fiir den Fall gewdhrt, dass
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sich bei einem spéteren Bauvorhaben aus einem stiddtebaulichen Vertrag oder
Bebauungsplan eine Bindung fiir den gefdrderten Wohnungsbau ergibt. Die
Anzahl der errichteten Wohneinheiten wird mit einem Faktor von 0,5 auf die
geforderte Bindung in dem spéiteren Bauvorhaben angerechnet. Der Zeit-
raum, innerhalb dessen eine Anrechnung mdglich ist, betragt fiinf Jahre nach
Fertigstellung. Der Bonus wird angerechnet fiir Wohneinheiten, die ab dem
01.01.2012 fertiggestellt werden, und zwar auf Wohneinheiten in Baugebie-
ten, fiir die ab dem 01.01.2013 stéddtebauliche Vertrdge geschlossen werden.

Die unterschiedlichen Beschliisse bieten eine gute Basis fiir einen Baulandbe-
schluss zur Operationalisierung stadtebaulicher Vertrage. Schon vergleichsweise
friih hat die Stadt Nirnberg stddtebauliche Vertrdge zur Kostenbeteiligung der
Planungsbegiinstigten und die Einflihrung einer Quote fiir den geférderten Woh-
nungsbau auf den Weg gebracht.

Neben diesen Punkten ist auch die kontinuierliche Weiterentwicklung der Bau-
landstrategie, wahrscheinlich basierend auf praktischen Erfahrungen und neuen
Erkenntnissen, ein sehr interessantes Merkmal der Niirnberger Baulandstrategie.
Die Regelungsdichte wird dabei zunehmend tiefer und konkreter; es ist gewisser-
maBen die ,Evolution” eines Baulandbeschlusses.

Der Stadt Niirnberg ist gleichwohl zu empfehlen, die diversen ,Beschluss-Bau-
steine” in einen aktuellen, gemeinsamen Baulandbeschluss zu iberfiihren.

Kommentierung

Osnabriick

Osnabriick ist eine kreisfreie Stadt im niedersachsischen Landkreis Osnabriick.
Die Stadt hat eine Flache von rund 120km2 und ca. 157.000 Einwohner (Stand
31.12.2014). Osnabriick ist die drittgroBte Stadt Niedersachsens. Die Bevilke-
rungsdichte liegt bei 1.310 Einwohnern [kmz2. Sie ist Mittelpunkt des Osnabriicker
Landes. In der Landesplanung wird Osnabriick als Oberzentrum ausgewiesen.

Im Juni 2006 wurde das Baulandmanagement der Stadt Osnabriick gemeinsam mit
einem Beschluss zur Wohnbauforderung beschlossen. Im Dezember 2013 wurde
das Baulandmanagement auch auf den Geschosswohnungsbau ausgeweitet:

Unter Baulandmanagement in der zu erweiternden Form soll der zweckméBige
Einsatz von Baulandentwicklungsstrategien und Instrumenten unter Federfiih-
rung der Stadt Osnabriick verstanden werden, um bezahlbaren und bedarfsge-
rechten Wohnraum fiir breite Bevilkerungsgruppen innerhalb des Stadtgebiets
Osnabriicks zu realisieren.

Bezahlbarer Wohnraum soll hierbei sowohl entsprechend der aktuellen Nachfrage
- weiter — in Form von Eigentum (Haus bzw. Wohnung), zusétzlich aber auch als
Mietraum entstehen, letzterer im angemessenen Rahmen zugunsten bestimmter
Bevdlkerungsgruppen.

Der Grundsatzbeschluss des Rates der Stadt Osnabriick vom 12.06.2007 zum
Baulandmanagement mit dem Fokus auf der Schaffung preisgiinstigen Wohnbau-
landes insbesondere fiir Erwerber mit Kindern (Familien) bleibt uneingeschrinkt
gliltig, nachdem sich die hierin enthaltenen Instrumente (Baulandmanagement-
strategien) bewidhrt haben und auf dem Grundstiicksmarkt etabliert sind (ver-

%3
4
(%
=
(%]
<
(%)
=
(%)
(=]
S
>
=~
(%]
(%]
E
=
[
w1
(%
(aa]




tragliche Bindungen zu Hdchstverkaufspreisen, Vergabekriterien etc.; auf die
Einzelheiten des o.g. Ratsbeschlusses wird verwiesen).

Es bleibt weiterhin bei der grundsitzlichen Unterscheidung in stadtische Wohn-
gebietseigenentwicklungen (z. B. ehemalige Landwehrkaserne, ehemalige Erweite-
rungsfliche Friedhof Eversburg etc.) und Eigentiimer-/ Investorenentwicklungen
mit zuvor getroffenen vertraglichen Regelungen/ Bindungen, die jeweils die
erweiterten Ziele des Baulandmanagements im Kontext des ,Handlungskonzeptes
bezahlbarer Wohnraum Osnabriick" umsetzen:

e hinreichend viele Baugrundstiicke in Osnabriick anbieten (lassen)
® fiir die Zielgruppe Familien; kostengtinstig, zeitnah, familiengerecht,
® fiir Baugemeinschaften und ggf. weitere Zielgruppen.
e Geschosswohnungsbau bedarfsgerecht und bezahlbar entwickeln (lassen)
® als Eigentumswohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten mit For-
derquote (s. u.)
® als Mietwohnraum mit gestaffelten Mietpreisen und ggf. sogar Bele-
gungsrecht durch die Stadt Osnabriick zugunsten bestimmter Bevélke-
rungsgruppen (entsprechend Wohnraumversorgungskonzept; im unteren
sowie auch mittleren Einkommensniveau) fiir definierte Férderquoten.
Mit Férderquoten ist gemeint insbesondere eine indirekte Wohnbaufér-
derung* als integraler Bestandteil des Baulandmanagements (ohne direkte
Kosten fiir die Stadt bzw. den Investor; Wirkung als einkalkulierter ange-
messener Mindererlds). Hierzu sind nihere Ausfiihrungen im Anschluss
dargelegt.
® [nformationen (iber aktuelle und geplante Wohnstandorte bereitstellen.
® Ansprech- und Kooperationspartner fiir Bauwillige, Eigentiimer und Inve-
storen sein.
® den stidtischen Haushalt weitgehend von den tatsichlichen Kosten der Bau-
landentwicklung einschlieBlich der sozialen Infrastruktur entlasten (Sicher-
stellen einer méglichst wirtschaftlich auskbmmlichen Gebietsentwicklung
durch stidtebauliche Kalkulation bereits im Vorwege des Planungsstadiums).
® die stidtebauliche Steuerungsfahigkeit der Stadt bei der Baulandentwicklung
erhalten
® energetische Standards und weitere Aspekte in die Baulandentwicklung ein-
flieBen lassen - u.a. in sachgerechter Abwdgung insbesondere vor dem zu er-
reichenden Ziel der Schaffung bezahlbaren Wohnraums und der Anforderung
der Auskémmlichkeit der Gebietsentwicklung [Ansonsten miissten direkte
Fordermittel der Stadt in ggf. betrdchtlicher Summe bereitstehen].

Die Umsetzung des Baulandmanagements erfolgt wie bisher in einem interdis-
ziplindren Team, das verschiedene betroffene Fachdisziplinen der Verwaltung
zusammenfiihrt.

Zur Vorgehensweise sollen hier nur wenige grundsétzliche Ausfiihrungen erfolgen:

Allgemeine Grundsiitze:

Auf Grundlage der (ibergeordneten Aussagen des Wohnraumversorgungskon-

zeptes ist fiir den jeweiligen geplanten (inkl. umzuwandelnden) Wohnstandort

durch die Stadt, ggf. gemeinsam mit einem Projektentwickler, eine stddtebauliche

Rahmenvorgabe zu treffen mindestens mit den Inhalten:

e Flichengeriist” mit Art und Dichte der vorgesehenen Wohnfldchen (Flichen-
ansitze zu Wohnbaugrundstiicken, Geschossflichen als Eigentum und Miete),
der vorgesehenen sozialen Infrastruktur, 6ffentliche Verkehrs- und Griinfla-



138

chen, Spielplatze etc.

®  Ansétze zu energetischen Anforderungen

® (ebietsbezogene Vorkalkulation mit Festlegung des Umfangs an durch Preis-
begrenzung zu forderndem Wohnraum fiir konkrete Zielgruppen.

a) Bei Gebietsentwicklung durch Dritte:

Einholen einer Einverstdndniserklarung zu den baugebietsbezogenen Vor-
gaben gemiB ,Handlungskonzept bezahlbarer Wohnraum”

Einleitung der Bauleitplanung

Aufnahme der Verpflichtung des Dritten zur entsprechenden weiteren
Umsetzung in einen Stidtebaulichen Vertrag als Voraussetzung fiir den
Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan (Mietpreise, ggf. sogar Bele-
gungsrecht etc.)

Sicherstellung der grundstiicksbezogenen Umsetzbarkeit der Gebietsent-
wicklung, ggf. durch eine stidtebauliche Umlegung

Sofern die Gebietsentwicklung entsprechend der angepassten gebietsbe-
zogenen Kalkulation nicht auskommlich ist: Anpassung der Modalitaten
oder ggf. Einstellung direkter Férdermittel der Stadt

AnschlieBend Vertragscontrolling: Zustimmungserkldrung zu Grund-
stiicksverkdufen des Investors; Zustimmung zu Vermietungen zur Sicher-
stellung der Mietbelegung einschlieBlich Einhaltung von vereinbarten
Mietpreisen.

b) Bei Gebietsentwicklung durch die Stadt:

Die Stadt fiihrt Eigenentwicklungen ebenfalls entsprechend dem Hand-

lungskonzept bezahlbarer Wohnraum durch.

Sie setzt ggf. Preisnachldsse auf von ihr verduBerte Wohngrundstiicke

oder Eigentumswohnungen an Begiinstigte ein (als indirekte Wohn-

bauférderung®)

Sie setzt ggf. Mietpreisférderungen zugunsten Begiinstigter ein (liber

Vergabe Investoren, Wohnungsbaugesellschaften etc. mit entsprechender

vertraglicher Verpflichtung)

Ggf. kénnen besondere Wohnformen (Baugemeinschaften, gemeinschaft-

liches Wohnen ...) besonders durch die Stadt beriicksichtigt werden, z. B.

wie folgt:

®  Planerische Ausweisung von Arealen zur entsprechenden individu-
ellen baulichen Ausgestaltung

® Auslobung eines Vergabewettbewerbs und Reservierung des Bauare-
als auf bestimmte Zeit (z.B. 1-2 Jahre); Grundstiicksvergabe, wenn
Zuschlag auf baureifes Konzept erteilt werden kann; ansonsten ggf.
Vorziehen eines anderen Bewerberkreises oder freie Vergabe.

* Indirekte Wohnbauférderung:

Indirekte Wohnbauférderung umfasst im Zuge einer wirtschaftlich auskémm-
lichen Gebiets- oder Teilgebietsentwicklung im verhéltnismiBigen Rahmen (als
einkalkulierte Mindererlése) generierte Preisbegrenzungen (Verkaufspreise, max.

Mieten).

Die indirekte Wohnbaufiérderung ist Bestandteil des erweiterten Baulandmanage-
ments. Bereits seit dem Ratsbeschluss vom 12.06.2007 auf dem Wohnbaumarkt
etabliert sind die von Investoren einzuhaltenden Hdchstverkaufspreise fiir Wohn-
baugrundstiicke, die bei der Projektentwicklung - als Voraussetzung zur Umsetz-
barkeit und Angemessenheit der Modalitédten - als verhéltnismaBige Mindererl6se
einkalkuliert werden. Ahnlich verhilt es sich bei stidtischen Eigenentwicklungen,
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bei denen ebenfalls Preisnachldsse insgesamt als Mindererldse, nicht aber als Re-
alkosten wirken.

Die indirekte Wohnbaufdérderung iiber das Baulandmanagement hat sich auf
dem Wohnungsmarkt mit der Begiinstigung von Familien bewédhrt und ist vom
Gesamtvolumen erheblich. Die Stadt Osnabriick hat allein (iber das stddtische
Wohnbaugebiet ,In der Gartlage” in Kaufvertrdgen ca. 300.000 Euro an Preis-
nachlissen (Familienbonus) ausgewiesen. Zusétzlich umfasst die Begrenzung von
Verkaufspreisen von durch Investoren entwickelten Wohngrundstiicken in den
Baugebieten ,Nérdlich Brinkhofweg", ,In der Schafmarsch®, ,Ostlich Am Miihlen-
holz" und ,Hermann-Ehlers-StraBBe” bei vorsichtiger Schidtzung ca. 700.000 Euro,
die iiberwiegend Erwerbern mit Kindern zugutekamen.

Die indirekte Fdrderung durch das Baulandmanagement ist vor dem Hintergrund
fortzufiihren, kiinftig aber auf den Geschosswohnungsbau auszudehnen in Form
von Wohnraumférderquoten z. B. wie folgt:

Insgesamt X% (z. B. 20%) der neu geschaffenen Geschossfliche ist preisbegrenzt

und wird wiederum aufgeteilt in die Forderquoten:

a) z.B. 1/3 fiir preisbegrenzte Eigentumswohnungen - Hochstverkaufspreis
[Euro/m2] Wohnfldche (z.B. 2.100 Euro/m?2 bei Energiestandard ... )

b) z.B. 1/3 fiir Mietwohnungen mittleres Einkommensniveau (gem. WoFG)

¢) zB. 1/3 fiir Mietwohnungen unteres Einkommensniveau (gem. WoFG)

Vertraglich kdnnte auch der Erhalt von Bindungen bei Bestandswohnungen im
Stadtgebiet als auf die Férderquoten anrechenbar vereinbart werden.

Es ist Aufgabe des im Einzelnen auszuarbeitenden erweiterten Baulandmanage-
ments, festzulegen, welche Mechanismen bzw. Kalkulationsmethoden zu der
Festlegung der Hdchstverkaufspreise fiir Eigentumswohnungen (in Abhidngigkeit
vom Energiestandard etc.) sowie der maximalen Mietpreise fiihren. Zu bedenken
ist insbesondere bei der Festlegung dieser indirekten Fordervorgaben gegeniiber
Dritten in Stadtebaulichen Vertrdgen, dass diese Vorgaben insgesamt fiir den
Investor noch angemessen sein miissen. Ansonsten wéren die Regelungen unzu-
mutbar und der Stidtebauliche Vertrag nichtig.

Um dies zu vermeiden miissen alle preisbegrenzenden Regelungen einschlieBlich
der hiermit verbundenen Wohnraumférderquoten (sowie auch verteuernde wei-
tere Vorgaben wie die zusitzliche Erhéhung von Energiestandards) in eine stidte-
bauliche Kalkulation einflieBen, um die Auskémmlichkeit der Baugebietsentwick-
lung - oder ggf. eigenstindig vertraglich vorgesehenen Teilgebietsentwicklung
- sicher zu stellen und dem Investor gemaB géngiger Vorgehensweise zumindest
eine angemessene Bodenwertsteigerung als Planungs-/ Entwicklungsgewinn
verbleibt. Der Mechanismus zur angemessenen und zumutbaren Begrenzung von
Mieten und Kaufpreisen muss rechtskonform gestaltet werden.

Das Baulandmanagement der Stadt Osnabriick ist besonders auf die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum fiir méglichst breite Bevolkerungsschichten und der
Refinanzierung der Kosten der Baulandentwicklung gerichtet. Die diesbezliglichen
Regelungen sind sehr ausdifferenziert und erhalten dadurch Vorbildcharakter.
Die ,liegenschaftliche Partizipation" (Zwischenerwerb) steht nicht im Fokus des
Baulandmanagements.
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Es beinhaltet umfangreiche Zielvorgaben und ist auf Kooperation zwischen der
Stadt und mdglichen Investoren ausgelegt. Zwar fehlt es scheinbar an konkreten
Durchsetzungsstrategien, aber offenbar wurden mit der Strategie bislang Erfolge
erzielt, so dass man einige Jahre nach Verabschiedung des Baulandmanagements
fiir den individuellen Wohnungsbau dieses auf den Geschosswohnungsbau ausge-
weitet hat.

Regensburg

Regensburg ist eine kreisfreie Stadt im bayerischen Regierungsbezirk Oberpfalz.
Die Stadt hat eine Fliche von rd. 81 km2 und rd. 142.000 Einwohner (Stand
31.12.2014). Die Bevélkerungsdichte liegt bei 1.762 Einwohnern/km2. In der Lan-
desplanung wird Regensburg als Oberzentrum ausgewiesen.

Die Stadt Regensburg verfiigt tiber keinen Baulandbeschluss, vielmehr war es in
der Vergangenheit Konsens, nicht in den Bodenmarkt einzugreifen. Gleichwohl
gab es angesichts mehrerer seit tiber 20 Jahren festgefahrener Umlegungsverfah-
ren eine informelle Strategie, Bauleitplane nur noch dann einzuleiten, wenn die
Grundstiicke moglichst in der Hand eines Eigentiimers waren. Das fiihrte dazu,
dass wenige groBere Entwickler den Markt untereinander aufgeteilt haben. Eine
weitere informelle Regelung lautet, dass stadtebauliche Vertrdge abgeschlossen
werden, um die Kosten der Baulandentwicklung auf die Planungsbegiinstigten
umzulegen. Auch hierzu gibt es keinen Stadtratsbeschluss.

Im Dezember 2012 hat der Ausschuss fiir Stadtplanung, Verkehr, Umwelt- und
Wohnungsfragen zur Verbesserung der Wohnraumversorgung einkommensschwa-
cher Haushalte einen Beschluss aus dem Mai 2010 in einigen Punkten gedndert
bzw. ergéanzt:

® Bei Bebauungsplangebieten mit einer Bruttogeschossflache von mehr als
4.500 Quadratmeter (Wohnen) sind kiinftig 20 Prozent der gesamten Brut-
togeschossfliche fiir Wohnen im Rahmen des Sozialen Wohnungsbaus zu
erstellen.

* Die bisher vorgesehene Mdglichkeit der finanziellen Ablésung dieser Ver-
pflichtung bei Gebieten mit einer Bruttogeschossfliche zwischen 4.500 und
13.500 Quadratmeter entfillt, die geférderten Wohnungen sind im jeweiligen
Gebiet zu erstellen.

®  Bei fehlenden staatlichen Fordermitteln ist preisgebundener Wohnraum nach
dem jeweils gliltigen Regensburger Mietspiegel unter Verzicht auf den Neu-
bauzuschlag zu errichten.

e Die Bereiche fiir éffentlich geférderten Wohnungsbau sind in den jeweiligen
Bebauungsplidnen festzusetzen.

Grundsatzlich ist es moglich, dass eine erfolgreiche Baulandstrategie ohne Stadt-
ratsbeschliisse auskommt, wenn sich verwaltungsintern eine praktikable Vorge-
hensweise etabliert hat, die der Stadt Zugriffs- und Steuerungsmaglichkeiten gibt.
Von einigen Stadten ist bekannt, dass es funktionieren kann; diese sind allerdings
deutlich in der Minderheit.

In Regensburg scheint diese Strategie zwar in Teilen zu funktionieren, allerdings
biiBt die Stadt einige Handlungsfreiheit ein, wenn sie in Abhdngigkeit zu einigen
wenigen Entwicklern ist, die den Bodenmarkt unter sich aufgeteilt haben. Das
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muss nicht unbedingt nachteilig sein, birgt aber Gefahren. Daher ist es gut, dass
zumindest eine verbindliche Quote fiir den sozialen Wohnungsbau beschlossen ist
- eine Vorgehensweise, die nach Schwierigkeiten bei der Durchsetzung des ersten
Bebauungsplans dahingehend verfeinert wurde, dass die Flachen fiir den sozialen
Wohnungsbau im Bebauungsplan festgelegt werden.

Dieses Vorgehen schatzt die Stadt Regensburg als ,Notldsung” ein; sie strebt ei-
gentlich die Erarbeitung und Verabschiedung eines konkreten Baulandbeschlusses
an.

Rheinbach
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Rheinbach ist eine mittlere kreisangehorige Stadt im Rhein-Sieg-Kreis im nord-
rhein-westfélischen Regierungsbezirk KéIn. Die Stadt hat eine Flache von rund
70km2 und ca. 29.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevélkerungsdichte liegt
bei 385 Einwohnern [ km2. In der Landesplanung wird Rheinbach als Mittelzentrum
ausgewiesen.

Im Februar 2004 hat der Rat der Stadt Rheinbach folgenden Grundsatzbeschluss
zum kommunalen Baulandmanagement gefasst:

1. Zum Ziele einer nachhaltigen, kontinuierlichen Bereitstellung von Wohnbau-
land und zwecks Mitfinanzierung der planungsbedingten Kosten durch die
Grundeigentiimer oder Vorhabentrdger werden in Rheinbach die Instrumente
stddtebaulicher Vertrag, ErschlieBungsvertrag sowie freiwillige oder amtliche
Umlegung gemiB dem §§45 ff. BauGB einzeln oder in Kombination einge-
setzt.

2. Bei der Erstellung neuer Baufldchen sind neben stadtebaulichen, sozialen und
Okologischen Gesichtspunkten auch wirtschaftliche Aspekte zu beriicksichti-
gen. Die Baufldchenbereitstellung muss fiir den Haushalt der Stadt Rheinbach
maoglichst kostenneutral erfolgen. Dies gilt auch fiir die Infrastruktur-Folge-
kosten wie z.B. Kindergérten, Spielpldtze, Schulerweiterungen, Alteneinrich-
tungen etc.

3. Die Schaffung von Baurecht erfolgt nur unter der Voraussetzung, dass im
Vorverfahren alle Grundeigentiimer bzw. Vorhabentréger bereit sind, einen
stidtebaulichen Vertrag abzuschlieBen. Hierfiir ist im Vorstadium der Bau-
leitplanung eine entsprechende stddtebauliche Kalkulation, die die Kosten
darlegt, zu erstellen.

4. Zur Baulandbereitstellung muss sichergestellt sein, dass sich Grundeigentti-
mer bzw. Vorhabentrdager aus dem planungsbedingten Wertzuwachs ihrer
Grundstticke an den durch die Baulandentwicklung entstehenden Kosten
und Folgekosten beteiligen. Hierzu gehdren insbesondere stidtebauliche
Planungsleistungen, die Bereitstellung und Freilequng notwendiger Erschlie-
Bungs- und Ausgleichsflichen und die Ubernahme der ErschlieBungs- sowie
Infrastruktur-Folgekosten.

5. Zur Deckung der Infrastruktur-Folgekosten wird ein Beitrag von maximal 2%
des Richtwertes fiir baureifes Wohnbauland erhoben.
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6. Wenn entsprechende Vereinbarungen nicht zu erreichen sind, wird das Gebiet
nicht weiter beplant. Fiir diesen Fall sind Ersatzflichen in anderer Lage zu
priifen.

7. Zur Sicherung eines kontinuierlichen Bauflichenangebotes innerhalb der Ge-
samtstadt Rheinbach sollen die nach Flichennutzungsplan und Gebietsent-
wicklungsplan vorgegebenen Flachenressourcen nach und nach kontinuierlich
und bedarfsorientiert realisiert werden. Beginnend in 2004 mit dem Ortsteil
Flerzheim fiir den Planbereich Nr. 7 ,,West".

Die geltende Rechtsprechung zu stadtebaulichen Vertrdgen hat die Stadt Rhein-
bach dazu veranlasst, im April 2013 einen weitergehenden Beschluss zu fassen. Es
ist geplant, den Baulandbeschluss in naher Zukunft dahingehend zu liberarbeiten.

[...] Dieser wegweisende Beschluss wurde daraufhin konsequent angewendet, wie
beispielsweise bei den Baugebieten ,Wormersdorf Briickenacker"” oder , Flerzheim-
West", und hat sich in der Planungspraxis bewéhrt.

Die verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zu § 11 BauGB (stidtebauliche Ver-
trdge) hat jedoch in den letzten Jahren regelmiBig festgestellt (z. B. VG Hannover,
Urt. V. 15.09.2011 - 9 A 90/11, 9 A 2836/11), dass hohe Anforderungen an solche
Folgekostenmodelle bzw. -vereinbarungen gestellt werden. Dies betrifft insbeson-
dere die Herleitung der Héhe des Infrastrukturkostenbeitrages bzw. den Bezug zu
dem konkreten folgekostenausldsenden Baugebiet (Kausalititsgrundsatz).

Im Sinne der Rechtsicherheit zukiinftiger stidtebaulicher Vertrige (ErschlieBungs-
vertrdge) wurde seitens der Verwaltung nach einer Mdaglichkeit gesucht, eine qua-
lifizierte Herleitung der durch neue Baugebiete ausgelésten Folgekosten fiir die
kommunalen Infrastrukturen vorzunehmen und gleichzeitig ein praxistaugliches
und anwendbares Instrument fiir die Bestimmung der konkreten Héhe des Infra-
strukturfolgekostenbeitrages zu erarbeiten.

[.]

Anhand eines komplexen Rechenmodells wurden die Kosten fiir soziale Infra-
strukturen ermittelt und in Bezug zu drei Baugebieten in der Kernstadt gebracht.
Die Zielsetzung war letztlich, die kommunale Ressourceninanspruchnahme durch
neue Baugebiete in Form eines dynamischen Kosten-Einnahmemodells abzubilden.
Diese Folgekostenberechnung, die bisher noch nicht vorlag, wurde anhand kon-
kreter Beispiele (Beierwiesen, Weilerfeld, Briickenacker) berechnet und die kon-
kreten Kosten (iber die entsprechenden stidtebaulichen Kennziffern auf den
vergleichbaren Faktor eines nettobaulandbezogenen Kostenwertes umgelegt.

Der Kostenberechnung und dem daraus abgeleiteten Infrastrukturfolgekostenbei-
trag liegen folgende Rahmenbedingung zugrunde: Der Zusammenhang zwischen
der Siedlungsentwicklung und der Kosten-Einnahmeentwicklung resultiert ent-
scheidend aus der Bevdlkerungsentwicklung. So folgt auf eine gestiegene Bevol-
kerungszahl, ausgeldst durch neu zugezogene Einwohner, ein gestiegener Bedarf
an sozialer Infrastruktur (Schulen, Schulrdume, Kindergérten etc.). Im Rahmen des
demografischen Wandels trifft der scheinbare Mehrbedarf an Infrastruktur jedoch
auf sinkende Auslastungen vorhandener Einrichtungen. Die sinkende Kapazitéts-
auslastung béte nun Einsparpotenziale, die aber aufgrund der durch neue Bauge-
biete ausgelosten Mehrbedarfe nicht genutzt werden kénnen. Das bedeutet, dass
es einen direkten Zusammenhang zwischen der Kostenbelastung fiir die soziale



Infrastruktur und den neuen Baugebieten gibt. Angesichts des nicht zu realisie-
renden Einsparpotenzials entstehen somit Mehrausgaben, die der Stadt Rheinbach
nicht entstanden wéren, wenn keine weiteren Wohnbaugebiete entwickelt worden
wéren. Diese Differenz, die als Einsparsumme hétte angesetzt werden kénnen,
wird als Folgelast des neuen Baugebietes definiert, welche in den ErschlieBungs-
vertrdgen Gegenstand der Folgekostenregelung ist.

Nach Zusammenstellung der gesamten folgekostenfdhigen sozialen Infrastruk-
turen und anhand der konkreten Beispiele wurde eine Kostenspanne von 6,60 bis
7.20 Euro/m2 Nettobauland errechnet.

Kostenbelastung der betrachteten Baugebiete
Baugebiet Beierwiesen Briickenacker Kleine Heeg

Nettobarwert je m? Nettowohnbauland -7,20 Euro -6,70 Euro -6,60 Euro

Da sich die zukiinftige Entwicklung gem. der strategischen Ziele der Stadtentwick-
lung - ‘Rheinbach 2030’ auf integrierte Lagen konzentrieren soll, wird vorgeschla-
gen, dass sich als Grundlage fiir die Uberarbeitung des Baulandmanagementbe-
schlusses am unteren Wert orientiert und zukiinftig 6,60 Euro/m?2 Nettobauland
als Infrastrukturfolgekostenbeitrag zugrunde gelegt wird.

Eine der weiteren wesentlichen Unterschiede zur bisherigen Herleitung des Fol-
gekostenbeitrages hat auch stadtentwicklungspolitische Steuerungswirkung:
Bisher orientierte sich der Beitrag am Nettobaulandwert, der sich wiederum am
Bodenrichtwert orientierte, mit dem Effekt, dass bei Flachen mit geringen Bo-
denrichtwerten ein entsprechend geringerer Infrastrukturbeitrag anfiel, wihrend
analog bei Flachen mit héheren Bodenrichtwerten auch ein héherer Infrastruktur-
kostenbeitrag zu entrichten war. Die Entwicklung von Fldchen in guten Lagen, die
regelmaBig auch in der Nihe von sozialer Infrastruktur liegen und damit langfri-
stig nachhaltiger sind, wurde somit benachteiligt, wahrend nicht-integrierte Lagen
beglinstigt wurden.

Durch die Entrichtung eines Kostenbeitrages, der zwar einen Nettobaulandbezug,
nicht jedoch einen Bodenwertbezug hat, wird dieses Missverhéltnis umgekehrt.
So wird die Baulandentwicklung in integrierten Lagen begiinstigt, in nicht-integ-
rierten Lagen gehemmt. Durch die folgende Tabelle wird diese lagedifferenzierte
Anpassung deutlich. Durch die neue Regelung ist der Infrastrukturkostenbeitrag
in allen Lagen gleich hoch.

Lagedifferenzierte Kostendarstellung

Boden- Flachen- Infrastrukturko- Infrastrukturko-

richtwert gréBe stenbeitrag nach stenbeitrag mit

(Beispiel) 2%-Regelung 6,60 Euro/ m? Netto-

(alt) bauland (neu)

Kleine Ortschaft 130 Euro/m? 500 m? 1.300 Euro 3.300 Euro

(z. B. Niederdrees)

GroBerer Ortsteil 210 Euro/m? 500 m? 2.100 Euro 3.300 Euro
(z. B. Wormersdorf)

Zentralort (Rheinbach) 300 Euro/m? 500m? 3.000 Euro 3.300 Euro

Diese Anpassung leitet sich auch aus den Strategischen Zielen der Stadtentwick-
lung - ‘Rheinbach 2030, Themenschwerpunkt Bauen und Wohnen ab, in denen die
.Konzentration der Baulandbereitstellung auf den Bereich der Kernstadt i.S. einer
nachhaltigen Siedlungsflachenentwicklung” eindeutig priorisiert wird.
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AbschlieBend bleibt festzuhalten, dass durch die Aktualisierung des Baulandma-
nagementbeschlusses eine Erhdhung der Infrastrukturkostenbeitrage eingeleitet
und damit ein Beitrag zur Finanzierung der hervorragenden sozialen Infrastruktur
in Rheinbach geleistet wird. Dariiber hinaus wird eine Gleichbehandlung unter-
schiedlicher Lagequalititen etabliert und die Rechtsicherheit von zukiinftigen
ErschlieBungsvertrdgen optimiert.

Dem Ausschuss fiir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr soll vor-
behaltlich der Zustimmung zur vorliegenden Beschlussvorlage in einer seiner
nédchsten Sitzungen ein entsprechender Entwurf zur Aktualisierung des Bauland-
managementbeschluss als Empfehlung an den Rat vorgelegt werden.

In der Sitzung des Ausschusses am 09.04.2013 wird das Planungsbiiro SSR die
vorliegende Herleitung des Infrastrukturkostenbeitrages erldutern und selbstver-
standlich fiir Riickfragen zur Verfiigung stehen.

Der Baulandbeschluss der Stadt Rheinbach ist in vielerlei Hinsicht richtungswei-
send fiir viele andere Baulandbeschliisse. Er ist relativ kurz und prégnant und
enthalt viele wesentliche Aspekte fiir eine erfolgreiche Baulandstrategie.

So werden die zu verwendenden Instrumente aufgefiihrt und durch den Beschluss,
dass Baurecht nur dann geschaffen wird, wenn sich alle Grundstiickseigentiimer
bereit erkldren, einen stddtebaulichen Vertrag abzuschlieBen, hat die Stadt um-
fangreiche Durchsetzungsmdoglichkeiten. Solange die Stadt in der Lage ist, im Falle
von unkooperativen Grundstiickseigentlimern auf alternative Flachen ausweichen
zu kdnnen, befindet sie sich in einer sehr glinstigen Ausgangslage.

Die proaktive Reaktion auf die aktuelle Rechtsprechung und der neue Ansatz zur
Ableitung des gemeindeweiten Infrastrukturkostenbeitrags, der sich an den Gege-
benheiten vor Ort orientiert, sind besonders hervorzuheben.

Kommentierung

Stolberg (Rhld.)

Stolberg im Rheinland ist eine mittlere regionsangehdrige Stadt der Stadteregion
Aachen im nordrhein-westfélischen Regierungsbezirk Kéln. Die Stadt hat eine
Fliche von rund 98 km2 und ca. 56.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevél-
kerungsdichte liegt bei 573 Einwohnern [km2.

Die Stadt Stolberg hat gemeinsam mit der 6rtlichen Sparkasse im Jahr 2012 eine
privatrechtliche Grundsticksentwicklungsgesellschaft, die ,Stolberger Bauland
GmbH", gegriindet, die sich vorrangig mit der Wohnbaulandentwicklung be-
fasst. Diese Gesellschaft erwirbt Grundstiicke, entwickelt diese und vermarktet
schlieBlich die erschlossenen Baugrundstiicke. Es werden stadtebauliche Vertrage
abgeschlossen, als wenn die Gesellschaft ein ,normaler” Investor wére. Sobald
Planungsrecht geschaffen worden ist, ibernimmt die Gesellschaft die Herstellung
der ErschlieBungsanlagen. Dies erfolgt tiber einen stidtebaulichen Vertrag/ Er-
schlieBungsvertrag mit der Stadt. Dabei wurde der Vorteil festgestellt, dass durch
den freihdndigen Grunderwerb und die ErschlieBung per ErschlieBungsvertrag die
Flachenentwicklung fiir die Grundstiickseigentiimer und fiir meist vorhandene
Altanlieger glinstiger wird, da keine Umlegung/ Abschpfung geschieht und keine
ErschlieBungsbeitrage anfallen. Dadurch ist die Akzeptanz deutlich héher und es
gibt weniger Gegenwind.
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Der Kaufpreis der fertigen Grundstiicke richtet sich nach dem Bodenrichtwert, der
nach Mdoglichkeit unterschritten werden soll, um dem Preisanstieg entgegenzu-
wirken. Der Ankaufspreis ergibt nach dem Residualwertverfahren.

Insgesamt bleiben die Einflussmdglichkeiten der Stadt sowohl bei der Planung als
auch bei der Vermarktung groB. Das betrifft insbesondere auch die Bestimmung
von sozialen, energetischen, gestalterischen u.a. Vergabekriterien.

Die ,Stolberger Bauland GmbH" fiihrt allerdings nicht alle Wohnbauprojekte in
Stolberg durch; die Stadt fiihrt auch eigene Entwicklungen durch und kooperiert
auch mit anderen Privaten.

Die Baulandstrategie Stolbergs unterscheidet sich von den (ibrigen hier vorge-
stellten Baulandstrategien insbesondere dahingehend, dass die gesamte Bauland-
entwicklung in vielen Wohnbauprojekten komplett in der Hand einer privatrecht-
lichen Gesellschaft liegt, die maBgeblich von der Stadt gepragt ist. Die Stadt kann
so mittelbar eine aktive Bodenbevorratungspolitik betreiben und hat so groBe
Einflussmoglichkeiten auf Entwicklung und Vermarktung von Wohnbauflachen.

Wetter (Ruhr)
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Wetter an der Ruhr ist eine mittlere kreisangehdrige Stadt im Ennepe-Ruhr-Kreis
im nordrhein-westfalischen Regierungsbezirk Arnsberg. Die Stadt hat eine Fldche
von rund 31km2 und ca. 27.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevélkerungs-
dichte liegt bei 872 Einwohnern/km2. Wetter (Ruhr) liegt am Stidrand des Ruhr-
gebiets und der Metropolregion Rhein-Ruhr. In der Landesplanung wird Wetter
(Ruhr) als Mittelzentrum ausgewiesen.

Der Rat der Stadt Wetter (Ruhr) hat im August 2006 die Einfiihrung eines strate-
gischen Baulandmanagements beschlossen:

Der Rat der Stadt Wetter (Ruhr) nimmt das vorliegende Konzept zum strategischen
Baulandmanagement zur Kenntnis und beschlieBt, zukiinftig bei Planverfahren
zur Ausweisung von Gewerbe- und Wohnbauflichen méglichst nach folgenden
Grundsétzen zu verfahren:

1. Zur kontinuierlichen Bereitstellung von preiswertem Bauland werden in Wet-
ter (Ruhr) alle geeigneten bodenrechtlichen Instrumente des BauGB zielge-
richtet einzeln oder in Kombination eingesetzt.

2. Bei der Entwicklung neuer Baufldchen sind insbesondere stadtebauliche, so-
ziale, familienpolitische und dkologische Aspekte von Bedeutung. Grundlage
dafiir ist eine einzelfallbezogene wirtschaftliche Grobkalkulation, in die simt-
liche Kosten der Baulandentwicklung eingestellt werden.

3. Bei der Baulandentwicklung erhalten Bereiche mit stddtischen Grundstiicken
Vorrang, weil die Stadt dadurch in die Lage versetzt wird, insbesondere aus
sozialen, vor allem familienpolitischen Griinden Bauland unter den bisherigen
Marktpreisen anzubieten. Dadurch kénnen auch Bevélkerungskreise Bauland
erwerben und Wohneigentum schaffen, die bisher aus finanziellen Griinden
dazu nicht in der Lage waren.
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4. Planverfahren zur Ausweisung von Gewerbe- und Wohnbauland werden
kiinftig nur eingeleitet, wenn sich die Grundstiickseigentiimer durch ein no-
tarielles Kaufangebot bereit erkldren, 25% des zukiinftigen Nettobaulandes
der Stadt Wetter (Ruhr) zum Bauerwartungslandpreis anzubieten.

5. Das notarielle Kaufangebot an die Stadt ist auf 5 Jahre zu befristen. Das nota-
rielle Kaufangebot befreit Grundstiickseigentiimer nicht von der Zahlung von
ErschlieBungs- und Kostenerstattungsbeitrdgen.

Das Baulandmanagement der Stadt Wetter besteht im Wesentlichen aus dem in
einigen Stadten des Ruhrgebiets verwendeten sog. ,259%-Modell”. Das bedeutet,
dass der Stadt von den Planungsbegiinstigten vertraglich zugesichert wird, ihr
250 des zukiinftigen Nettobaulands kostenglinstig zu verkaufen. Im Vordergrund
steht fiir die Stadt Wetter das Bestreben, auch Familien Wohnbauland preisgiin-
stig anbieten zu kdnnen, die ansonsten kein Wohneigentum bilden kdnnten.

Die Stadt Wetter knlipft diese Vereinbarung an die Schaffung neuen Baurechts,
was der Regelung eine besondere Wirksamkeit verschafft. Etwas irritierend ist die
Formulierung ,méglichst” im ersten Absatz, dies suggeriert eine mogliche Off-
nungsklausel.

Kommentierung

Wiirselen

Wiirselen ist eine mittlere regionsangehdrige Stadt der Stadteregion Aachen im
nordrhein-westfalischen Regierungsbezirk Kéln. Die Stadt hat eine Flache von
rund 34 km2 und ca. 38.000 Einwohner (Stand 31.12.2014). Die Bevolkerungsdichte
liegt bei 1.111 Einwohnern[km2. Wiirselen liegt unmittelbar an der niederlidn-
dischen und belgischen Grenze. In der Landesplanung wird Wiirselen als Mittel-
zentrum ausgewiesen.

Der Rat der Stadt Wiirselen hat im Dezember 1997 folgenden Beschluss zur Aus-
weisung von Wohnbauflachen und -gebieten gefasst:

Der Rat der Stadt Wiirselen beschlieBt, bei Planverfahren zur Ausweisung von
Wohnbaufldchen und -gebieten zukiinftig nach dem 25%-Modell zu verfahren:

1. Planverfahren zur Ausweisung von Wohnbauflachen und -gebieten werden
zukiinftig nur eingeleitet bzw. weitergefiihrt, wenn alle betroffenen Grund-
stiickseigentiimer sich durch ein notarielles Kaufangebot bereit erkldrt haben,
259% der zukiinftigen Nettoneubaufldche der Stadt zum Erwerb anzubieten.

2. Nettoneubaufldchen bis zu 1.000 gm bleiben unberiicksichtigt. Nur der Anteil
der Nettoneubaufliche iiber 1.000 gqm muB zu 25 % abgetreten werden. Meh-
rere Parzellen desselben Eigentiimers werden zusammengerechnet. Grundlage
ist das Kataster zum Zeitpunkt dieses Ratsbeschlusses bzw. des Aufstellungs-
beschlusses zur Einleitung eines neuen Planverfahrens.

3. Dervon der Stadt zu zahlende Kaufpreis wird jdhrlich neu festgelegt; er darf das
5-fache des Kaufpreises fiir landwirtschaftliche Fldchen nicht iiberschreiten.

4. Die notariellen Kaufangebote kénnen von der Stadt angenommen werden,
wenn die zu (ibertragenden Grundstiicke bebaubar sind. Sie kénnen auch mit
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Kommentierung

Zustimmung der Stadt von einem Dritten (z. B. Stadtentwicklungsgesellschaft)
angenommen werden.

5. Ein ,Freikaufen” der Grundstiicke durch Zahlung eines Geldbetrages an die
Stadt ist nicht zuldssig.

6. Sollten nicht alle Eigentiimer eines Plangebietes zu dieser Regelung bereit
sein, sind zundchst andere Bereiche der Stadt zu entwickeln. Ggfls. ist eine
stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme gem. §§ 165 ff. BauGB durchzufiih-
ren.

7. Die durch die Stadt erzielten Erlése aus der VerduBerung der Baugrundstiicke
sind in erster Linie fiir InfrastrukturmaBnahmen (z.B. Kindergéarten, Schuler-
weiterungen etc.) oder fiir den Flichenerwerb im Rahmen der Bodenvorrats-
politik zu verwenden.

Dies betrifft alle Bebauungs- sowie Vorhaben- und ErschlieBungspldne, die noch
nicht gem. § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen haben.

Bei Planverfahren nach dem OffenlagebeschluB3 sollen die finanziellen Auswir-
kungen fiir die Stadt durch ErschlieBungs- oder stidtebauliche Vertrage minimiert
werden.

Ahnlich wie die Stadt Wetter verfolgt auch die Stadt Wiirselen ein ,25%-Modell".
Die Eigentiimer von Grundstiicken in einem mdglichen neuen Wohngebiet werden
dazu verpflichtet, 25% der Nettoneubaufldche zu einem giinstigen Preis an die
Stadt abzutreten; ohne diese Einwilligung werden andere Flichen im Stadtgebiet
zuerst entwickelt.

Bemerkenswert an dem Beschluss der Stadt Wiirselen ist, dass hier konkret darge-
legt wird, zu welchem Zweck die Erlose der Stadt verwendet werden sollen. AuBer-
dem wird eine Obergrenze fiir den maximal durch die Stadt zu zahlenden Betrag
festgesetzt und bestimmt, dass sich von der verpflichtenden Flachenabgabe nicht
freigekauft werden kann.

Dieses Modell wirkt durchsetzungsstark, da es die Kooperationsbereitschaft als
zwingende Voraussetzung fiir die Entwicklung von Baurecht festlegt und keine
Ausnahmen zuldsst.

147



Verzeichnisse

148

Literaturverzeichnis

250 Mio. Euro fiir geférdertes Wohnen. In: Immobilien Zeitung vom 02.04.2015, Ausgabe
13/2015, S. 23

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Kommunale Strategien fiir die Versorgung einkom-
mensschwacherer und sozial benachteiligter Haushalte. Bonn 2012

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Wohnungsengpisse in Ballungsgebieten. Bonn 2014

Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB): Flichen-
verbrauch - Worum geht es? Stand 18.12.2014, abrufbar unter www.bmub.bund.de/the-
men/strategien-bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/
reduzierung-des-flaechenverbrauchs/; abgerufen am 23.04.2015

Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB): Memo-
randum zum Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen. Stand 23.02.2015, Berlin 2015

Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), Bundesin-
stitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Auftraggeber): Das Biindnis Bezahl-
bares Wohnen und Bauen - Ergebnisse und Empfehlungen der Arbeitsgruppe .Aktive
Liegenschaftspolitik”. Berlin 2015

Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (Hrsg.): Blindnis
fiir bezahlbares Wohnen und Bauen - Handlungsempfehlungen der Arbeitsgruppe. Berlin
2015

Becker/ Buttner/ Held: Der Energieblog: Einheimischenmodelle auf dem Priifstand des
Europarechts, abrufbar unter www.derenergieblog.de/alle-themen/kommunen/einheimi-
schenmodelle-auf-dem-prufstand-des-europarechts/; abgerufen am 06.05.2015

Deutsches Institut fiir Urbanistik gGmbH: Untersuchung der Kostenbeteiligung Dritter an
den Infrastrukturkosten von BaumaBnahmen. Berlin 2012

Deutscher Stidtetag (Hrsg.): Auswertung der Umfrage zum Thema ,Beitrag der stidtischen
Bauland- und Liegenschaftspolitik zur Schaffung bezahlbaren/ geférderten Wohn-
raums". Stand Dezember 2014, Berlin und Kéln 2014a

Deutscher Stidtetag (Hrsg.): Strategisches Flichenmanagement und Bodenwirtschaft -
Positionspapier des Deutschen Stadtetags. Stand Februar 2014, Berlin und Kéln 2014b

Deutscher Stadtetag: Pressemitteilung vom 29.12.2015: Integration und mehr bezahlbarer
Wohnraum sind Kernaufgaben fiir 2016 - Kommunen brauchen mehr Unterstiitzung bei
der Integration, abrufbar unter www.staedtetag.de/presse/mitteilungen/076529/index.
html; abgerufen am 01.02.2016

Dransfeld, Egbert: Wirtschaftliche Baulandbereitstellung - Stadtebauliche Kalkulation.
Bonn 2003

Dransfeld, Egbert: Geschichte und Entstehungszusammenhang des Erbbaurechts. In: Stif-
tung trias (Hrsg.): Das Erbbaurecht - ein anderer Umgang mit Grund und Boden. Hattin-
gen 2015, Seite 4-7

Dransfeld, Egbert: Kommunales Baulandmanagement: Aktive Stadtentwicklung durch
Liegenschaftspolitik. Stand 15.01.2015, abrufbar unter www.aknw.de/aktuell/detailan-
sicht/artikel/kommunales-baulandmanagement-aktive-stadtentwicklung-durch-liegen-
schaftspolitik/; abgerufen am 02.04.2015

Drixler, Erwin; Friesecke, Frank; Kotter, Theo; Weitkamp, Alexandra; WeiB3, Dominik: Kom-
munale Bodenpolitik und Baulandmodelle - Strategien fiir bezahlbaren Wohnraum? In:
DVW - Gesellschaft fiir Geodasie, Geoinformation und Landmanagement e.V. (Hrsg.),
DVW-Schriftenreihe, Band 76/2014, Augsburg 2014

Forschungsgruppe Stadt + Dorf, Prof. Dr. Rudolf Schifer GmbH: Rechtstatsachenforschung
zur Praxis der BaulanderschlieBung und Baulandbereitstellung und deren Finanzierung
nach geltendem Recht. Hrsg. vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungs-
wesen, druckfdhiges Manuskript des Endberichts, Berlin August 2000



Friesecke, Frank; Kotter, Theo: Modelle und Strategien kommunaler Bodenpolitik, in Kum-
mer, Klaus; Frankenberger, Josef; Kétter, Theo (Hrsg.): Das deutsche Vermessungs- und
Geoinformationswesen, Berlin 2013

Gemeinde Finnentrop: Verbesserung der Familienférderung zum 01.06.2009

Gemeinde Kreuzau: Auszug aus der Niederschrift der 22. Sitzung des Rates vom 16.07.2002,
Kreuzau 2002

Gemeinde Leopoldshdhe: Richtlinie zur Bereitstellung von preiswertem Wohnbauland in der
Gemeinde Leopoldshdhe, Leopoldshéhe 2005

Gerichtshof der Europdischen Union: Pressemitteilung Nr. 57/13, Urteil in den verbundenen
Rechtssachen C-197/11 und C-203-11: Das flimische Dekret liber die Grundstiicks- und
Immobilienpolitik verstoBt gegen das Unionsrecht. Luxemburg 08.05.2013

Hellriegel, Mathias; Teichmann, Lisa: Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) - Vorausset-
zung und Grenzen fiir stadtebauliche Vertrdge zwischen Plangebern und Bauherren. In:
Baurecht (BauR), 45. Jahrgang 2014, K6In 2014, S. 189-197

Institut fiir Bodenmanagement: Baulandbereitstellung: Der Zwischenerwerb als Weg des
Baulandmanagements - Arbeitshilfe. Hrsg. vom Forum Baulandmanagement NRW, Dort-
mund 2002

Institut fiir Bodenmanagement: Evaluierung von kommunalen Baulandbeschliissen und
Baulandstrategien. Hrsg. vom Forum Baulandmanagement NRW, Dortmund 2009

Institut fiir Bodenmanagement: Handlungskonzept fiir ein strategisches Flichenmanage-
ment in der Stadt KéIn. Dortmund 2011

Institut fiir Bodenmanagement und Kiehle-Beratung:Wohnen im Auftrag des BBSR (BBSR-
Forschungsvorhaben SWD - 10.04.04 - 12.210): Stadtentwicklungspolitische kommunale
Bodenpolitik im Uberblick. Bislang nicht veréffentlicht, Dortmund 2014

Institut fir Bodenmanagement und Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
(ILS) des Landes NRW: Bausteine zum Baulandbeschluss. Hrsg. vom Arbeitskreis Bauland-
management NRW (heute: Forum Baulandmanagement NRW), Dortmund 2000

Kotter, Theo: Kommunale Baulandmodelle - die Losung fiir die aktuellen Wohnungspro-
bleme? In: fub 03/2014

Kotter, Theo; Berend, Luz; Drees, Andreas, Kropp, Sebastian; Linke, Hans Joachim; Lorig,
Axel; Reuter, Franz; Thiemann, Karl-Heinz; VoB, Winrich; Weitkamp, Alexandra: Land-
und Immobilienmanagement - Begriffe, Handlungsfelder und Strategien. In: zfv 3/2015

Landesarbeitsgemeinschaft Agenda 21 NRW e.V. (LAG 21 NRW) (Hrsg.): Nachhaltiges kom-
munales Flichenmanagement - Dokumentation und Leitfaden. Dortmund 2010

Landesregierung Nordrhein-Westfalen: Reaktivierung von Brachflachen in den Innenstad-
ten: Zwolf weitere Kommunen treten dem Flichenpool NRW bei (Pressemitteilung vom
12.03.2015), abrufbar unter https://land.nrw/de/pressemitteilung/reaktivierung-von-
brachflaechen-den-innenstaedten-zwoelf-weitere-kommunen-treten; abgerufen am
03.02.2016

Landesregierung Nordrhein-Westfalen: Reaktivierung von Brachflachen in den Innen-
stiadten: 20 weitere Kommunen im Flichenpool NRW vertreten (Pressemitteilung vom
10.06.2014), abrufbar unter https://land.nrw/de/pressemitteilung/reaktivierung-von-
brachflaechen-den-innenstaedten-20-weitere-kommunen-im; abgerufen am 03.02.2016

Meyer, Josef: Kommunale Baulandstrategien auf dem Priifstand - AG Aktive Liegenschafts-
politik identifiziert gute Beispiele zur Schaffung von glinstigem Wohnungsneubau.
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stiadtebau und Raumordnung e.V. 2015 (Hrsg.),
abrufbar unter www.deutscher-verband.org/publikationen/stichworte/stichworte-2015/
baulandstrategien.html; abgerufen am 04.03.2015

Ministerium fiir Inneres und Kommunales des Landes Nordrhein-Westfalen: Starkungs-
pakt Stadtfinanzen, abrufbar unter www.mik.nrw.de/themen-aufgaben/kommunales/
kommunale-finanzen/kommunale-haushalte/haushaltssicherung/staerkungspakt-stadt-
finanzen.html; abgerufen am 23.04.2015

Ministerium fiir landlichen Raum und Verbraucherschutz des Landes Baden-Wiirttemberg:
MELAP PLUS Faltblatt. Stuttgart o.J.

149



150

Nell-Breuning, Oswald von: Bodeneigentum - Bodenpolitik - Bodenmarkt. In: DASL-Be-
richte Nr. 8, 1983

Regionaler Arbeitskreis Entwicklung, Planung und Verkehr Bonn/ Rhein-Sieg/ Ahrweiler
(Hrsg.) in Zusammenarbeit mit den Stadten und Gemeinden der Region: Beitrige zur
Regionalentwicklung Nr. 6, September 2011: Das Regionale Handlungskonzept Wohnen
2020 - Impulsprojekte 2011

Runkel, Peter: Thesen: Wohnungsbau braucht Bauland - zu Akzeptanz und Grenzen der
Innenentwicklung. Endversion 20.06.2014, Berlin 2014

Siedentop, Stefan: Wieder wachsen lernen - neue Herausforderungen fiir die
nordrhein-westfilische Stadtentwicklungspolitik. In: Deutsches Architektenblatt, 2/2016,
DAB regional, S. 16-17

Stadt Augsburg: Flichenressourcen-Management (FRM) der Stadt Augsburg im Rahmen
der Stadtentwicklung - Grundsatzbeschluss, Drucksache-Nr. 10/00077, Augsburg 2010

Stadt Bamberg: Wohnbaulandmodell fiir junge Familien und Alleinerziehende im Zusam-
menhang mit der Ausweisung neuer Wohngebiete in der Stadt Bamberg - Beschluss des
Stadtrates vom 24.04.1996 (ergénzt/ geindert durch Beschliisse des Senats fiir Bauwe-
sen und Stadtentwicklung vom 21.06.2006 und 14.03.2007), Bamberg 2007

Stadt Bochum: Beschlussvorlage der Verwaltung, Vorlage-Nr. 20130052, Bochum 2013
Stadt Biirstadt: Rechtzeitig gezielter Grunderwerb. Biirstadt o.J.
Stadt Coesfeld: Baulandbeschluss, Offentliche Beschlussvorlage 028/2006, Coesfeld 2006

Stadt Detmold: Mitteilungsvorlagen Drucksache (91) 262/00 vom 13.07.2000, Detmold
2000

Stadt Detmold: Drucksachen-Nr. FB 6/059/2009 vom 03.03.2009, Detmold 2009a
Stadt Detmold: Drucksachen-Nr. FB 6/265/2009 vom 26.08.2009, Detmold 2009b

Stadt Essen: Beschlussvorlage Ifd. Nr. 1103, Betreff: Essener Baulandmanagement (Koope-
rationsmodell), Essen August 2013

Stadt Gelnhausen: Baulandbeschluss der Stadt Gelnhausen vom Februar 2009
Stadt Giitersloh: Kommunales Baulandmanagement, Giitersloh 1996

Stadt Glitersloh: Punktesystem zur Unterstiitzung der Vergabe-Bedingungen fiir stadtische
Bauplatze, Giitersloh 2006

Stadt Giitersloh: Beratungsergebnis der Sitzung des Rates vom 20.06.2008, Giitersloh 2008

Stadt Giitersloh: Protokollauszug aus der Sitzung des Grundstlicksausschusses vom
04.09.2012, Gutersloh 2012

Stadt Hamm: Beschlussvorlage der Verwaltung: Berlicksichtigung von stéddtischen Liegen-
schaften bei der Durchfiihrung von Planungsverfahren, Hamm 1998

Stadt Hamburg: Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg, Hamburg 2011

Stadt Hannover: Beschlussdrucksache Nr. 2456/97 Einfamilienhausprogramm, Hannover
1997

Stadt Hann. Miinden: Bodenmanagement: Baulandentwicklungsmodell fiir die Stadt Hann.
Miinden, Hann. Miinden 2005

Stadt Hilden: Niederschrift tiber die 12. 6ffentliche und nicht6ffentliche Sitzung des Rates
der Stadt Hilden am 06.04.2011, Hilden 2011

Stadt Hilden: Niederschrift Giber die 20. 6ffentliche und nichtdffentliche Sitzung des Haupt-
und Finanzausschusses der Stadt Hilden am 05.03.2014, Hilden 2014a

Stadt Hilden: Beschlussvorlage Mehrgenerationensiedlung fiir Hilden - Konzept zur Ver-
marktung der ehemaligen Albert-Schweitzer-Schule, Hilden 2014b

Stadt Karlsruhe: Richtlinien zur Kommunalen Wohnraumférderung, Karlsruhe 2006

Stadt Kaufbeuren: Beschluss des Stadtrates: Mobilisierung von Bauland; Grundstiickspolitik
zur Neuausweisung von Wohnbauflachen vom 15.04.2006, Kaufbeuren 2006



Stadt Kéln: Offentliche Bekanntmachung: Abschluss stidtebaulicher Vertrige bei Bebau-
ungsplanverfahren auf der Grundlage einer standardisierten Verfahrensweise - Arbeits-
titel: Beschluss tiber das ,Kooperative Baulandmodell KéIn". In: Amtsblatt der Stadt KélIn,
45. Jahrgang, G 2662, Sondernummer 8, ausgegeben am 24. Februar 2014

Stadt Leonberg: Niederschrift {iber die Verhandlungen und Beschliisse des Gemeinderates
vom 19. Juli 2005, Leonberg 2005

Stadt Ludwigsburg: Beschlussvorlage Vorl. Nr. 073/15 vom 18.03.2015 und Schnellinforma-
tion zur Vorlage, Ludwigsburg 2015

Stadt Mannheim (Hrsg.): Wohnen in Mannheim - Wohnungspolitisches Programm Wohn.
Raum.Stadt Il, Mannheim Oktober 2014

Stadt Mannheim: Beschlussvorlage Nr. V610/2014, Mannheim November 2014

Stadt Mettmann: Grundsatzbeschluss zum kommunalen Bodenmanagement in Mettmann,
Mettmann 2014

Stadt Miinster: Sozialgerechte Bodennutzung in Miinster, Anlage 1 zur 6ffentlichen Be-
schlussvorlage V/0039/2014 vom 07.02.2014

Stadt Neuss: Beratungsunterlage Konzept zum bezahlbaren Wohnraum in Neuss 2030, Vor-
lage APS 50-2014, Neuss 2014

Stadt Niirnberg: Beschluss des Ausschusses fiir Stadtforschung, Stadtentwicklung und
Stadterneuerung vom 05.05.1994, Niirnberg 1994

Stadt Niirnberg: Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 12.10.2000, Niirnberg 2000
Stadt Niirnberg: Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 12.10.2006, Niirnberg 2006
Stadt Niirnberg: Beschluss des Stadtplanungsausschusses vom 18.07.2013, Niirnberg 2013

Stadt Osnabriick: Konzept zur Férderung familiengerechten Wohnungsbaus in Osnabriick,
Osnabriick 2007

Stadt Osnabriick: Anlage 1 zur Vorlage VO(2013/3198 ,Wohnraumversorgung [ bezahlbarer
Wohnraum", Osnabriick 2013

Stadt Potsdam: Beschluss der 50. 6ffentlichen Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
der Landeshauptstadt Potsdam vom 30.01.2013 mit der Anlage ,Richtlinie zur Kostenbe-
teiligung bei der Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam”, Potsdam 2013

Stadt Regensburg: Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung, Verkehr, Umwelt- und
Wohnungsfragen vom 04.12.2012, Regensburg 2012

Stadt Rheinbach: Beschlussvorlage Beschluss zum Baulandmanagement, Vorlage Nr.:
BV/0178/2013, Rheinbach 2013

Stadt Rheine: Wohnbaulandkonzept der Stadt Rheine, Rheine o.J.

Stadt Schwerte: Niederschrift Giber die IX/004. Sitzung des Rates der Stadt Schwerte vom
04.03.2015, Schwerte 2015

Stadt Ulm: 125 Jahre Ulmer Bodenpolitik

Stadt Wesel: Beglaubigter Abzug aus der Niederschrift iiber die Sitzung des Rates am
13.05.2003, Offentliche Sitzung, 6. Bodenmanagement, Wesel 2003

Stadt Wetter: Offentliche Vorlage der Verwaltung Drucksache-Nr. 34/06, Betreff: Einfiih-
rung eines strategischen Baulandmanagements in der Stadt Wetter (Ruhr) - Baulandbe-
schluss - vom 17.08.2006, Wetter 2006

Stddte- und Gemeindebund Nordrhein-Westfalen: Aufruf zur Teilnahme am Flachenpool
NRW (StGB NRW-Mitteilung 91/2016 vom 02.12.2015, abrufbar unter www.kommunen-
in-nrw.de/en/mitgliederbereich/mitteilungen/detailansicht/dokument/3-aufrufverfah-
ren-zum-flaechenpool-nrw.html?cHash=9eeef1a8d68d319e60ec821756a865f9; abge-
rufen am 03.02.2016

Stadt Wolfsburg: Richtlinien einer gednderten Bodenpolitik, Wolfsburg 1996

Stadt Wiirselen: Beschlussvorlage Ausweisung von Wohnbauflachen und -gebieten; hier:
Finanzielle Auswirkungen fiir die Stadt Wiirselen vom 02.12.1997, Wiirselen 1997

151



152

VG Osnabriick 1. Kammer, Urteil vom 10.02.2009, 1 A274/07: Unwirksamkeit einer Klausel
liber Abschopfung des Planungsvorteils in einem staddtebaulichen Vertrag

Wohnungspreise steigen weiter. In: Immobilienzeitung vom 15.05.2015, Ausgabe 19/2015
Zur Nedden, M.; Bunzel, A.: Plidoyer fiir eine aktive Bodenpolitik. In: Difu-Berichte 1/2016,

S.2-3

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:

Abbildung 5:

Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:

Abbildung 10:

Abbildung 11:
Abbildung 12:

Abbildung 13:
Abbildung 14:
Abbildung 15:
Abbildung 16:

Karte 1:

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3:

Tabelle 4:
Tabelle 5:
Tabelle 6:
Tabelle 7:
Tabelle 8:
Tabelle 9:
Tabelle 10:
Tabelle 11:
Tabelle 12:
Tabelle 13:
Tabelle 14:

Abbildungs-, Karten- und Tabellenverzeichnis

Ubersicht ,Kommunale Bodenpolitik” 8
Methodischer Ansatz 10
Notwendigkeiten und Zielsetzungen kommunaler Baulandbeschliisse...... 17
Wesentliche Zielsetzungen kommunaler Baulandbeschliisse

UNG =STFATRGICN ettt s s s ss bbb s s 18
Instrumentarium im Rahmen kommunaler Baulandbeschliisse

UNG =SEFATRGICN correeereereeeeesreeseees et csse s bbb s s s 18
EinSChAtzung des INSTrUMENTS ... cvueceeeeeeeeeneseeesseeessesssssessseessssesssssessssesssssesenns 19
Zielerreichung des Baulandbeschlusses bzw. der -strategie ..........ccoecrneeene. 19
Einschitzung der kiinftigen Bedeutung des Instruments.......coeneconeecneennes 19
Griinde fir eine kiinftig hohe Bedeutung von kommunalen
Baulandbeschliissen und -Strategien......oeeeeneceseesseeeseeseeeseessseessensanens 20
Griinde fir eine kiinftig geringe Bedeutung von kommunalen
Baulandbeschliissen und -Strat@gien.......eneenecenneeseeenneesseesseessseesseeesens 20
Struktur des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen.........ccoueee. 36
Ablauforganisation fiir die Einfiihrung des Nachhaltigen

kommunalen Flachenmanagements 39
Verfahren Flachenpool NRW 40
Prozesssteuerung 48
Systematische Begriffsdarstellung 49
Entwicklung des Bodens vom Ackerland zum Bauland

(8 5 ImmoWertV) 85

Raumliche Verteilung der Kommunen mit bereits vorliegenden

Beschliissen sowie der zusatzlich angeschriebenen Kommunen.................. 52
Typen von Baulandstrategien 14
Wohnungsmarktkonstellationen in den groBten Stadten. ... 25
Verteilung der Neu- und Wiedervermietungen

nach Mietklassen 2008 und 2013 26
Wege der Baulandbereitstellung - Grad der Kostenbeteiligung.......cc...c..... 44
Refinanzierung der Baulandbereitstellung 46
Die drei Zielbereiche kommunaler Baulandbeschliisse 47
Auflistung von Kommunen mit Baulandbeschliissen 50
Auflistung der angeschriebenen Kommunen 51
Einschitzung des Materials (Gesamtauswertung) 52
Einschitzung des Materials (Einzelauswertung) 53

Auswertung des Baulandbereitstellungsweges (Gesamtauswertung)......... 58
Auswertung des Baulandbereitstellungweges (Einzelauswertung) - A......59
Auswertung des Baulandbereitstellungweges (Einzelauswertung) - B ..... 60
Pauschale Kostenansatze der Stadt KoIN........oconeenecenneenecenseessecenseceseeeneens 62



Epilog

.Das beste Zeichen einer guten Wirtschaft ist, dass die Stadt fortfihrt
Grundstiicke zu kaufen, besonders von fremden Besitzern in der Nachbarschaft.”

Johann Wolfgang von Goethe, Werke Ill, Weimar 1788







