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I PROBLEMABRISS

Bauland wird auch zukinftig knapp und insofern teuer bleiben. Trotz z.T. prognosti-
Zierter rucklaufiger Bevoélkerung wird aufgrund spezifischer Nachfragegesichtspunkte
(u.a. Verkleinerung der Haushalte, steigende Wohnflache je Person) neues Bauland
bereit gestellt werden miissen.

Die Probleme bei der Bereitstellung von Bauland und der Férderung der Bildung von
Wohneigentum bzw. der Bereitstellung preisglnstiger Mietwohnungen insbesondere
fur bestimmte Bevolkerungsgruppen nehmen nicht nur in den Ballungsraumen zu.
Auch kleinere Gemeinden stehen vor wachsenden Problemen. Die Stadte und Ge-
meinden sehen sich aufgrund der steigenden Belastung der kommunalen Haushalte
immer weniger dazu in der Lage, Bauland nur durch eine mobilisierungshemmende
Angebotsplanung bereitzustellen. Wahrend die planungsbedingten Kosten der Allge-
meinheit angelastet werden, kommen die planungsbedingten Wertsteigerungen haufig
ausschlief3lich den Grundstiickseigentimern bzw. den Investoren zu Gute.

Es besteht die Notwendigkeit des Einsatzes eines einheitlichen Instrumentariums zur
Gleichbehandlung der Grundstiickseigentimer und Investoren. Ein Baulandbeschluss
ermdglicht eine vereinheitlichte Vorgehensweise, das bietet auch eine Sicherheit fir
Investoren, die wissen, welche Voraussetzungen zu erflllen sind und welche Kosten
ihnen entstehen.

Ein aktives Baulandmanagement, das dieser Entwicklung entgegen steuert, spielt da-
her in kleinen und in gréReren Kommunen eine immer wichtigere Rolle. Die Koordinie-
rung der Vorgehensweise bei der Baulandbereitstellung innerhalb einer Kommune,
aber auch in Abstimmung mit den benachbarten Kommunen — langfristig auch mit regi-
onalem Bezug — hat einen wichtigen Stellenwert erlangt. Wichtig ist die Auswahl des
richtigen Instrumentariums — abgestimmt auf die Zielsetzungen, die mit dem Beschluss
erreicht werden sollen und angepasst an die speziellen Rahmenbedingungen vor Ort.

Die Kommunen haben verschiedene, an ihre Bedurfnisse angepasste Bauland-
strategien! entwickelt, die in der Praxis auf breite Akzeptanz stolRen. Haben sich Bau-
landbeschliisse zunachst in ihrer Handhabung als nicht praxisgerecht erwiesen, so

1 Zu den Baulandstrategien siehe auch Bundesgeschiftsstelle Landesbausparkassen (Hrsg.), Institut fur
Bodenmanagement (Bearbeitung), LBS-Stadtwappenverleihung 1998 ,Baulandmobilisierung im Bal-
lungsraum®, Wettbewerbsdokumentation, 1998 und Bundesgeschéftsstelle Landesbausparkassen
(Hrsg.), Institut fir Bodenmanagement (Bearbeitung), Leittaden Wohnbaulandbereitstellung: Ratgeber
zum kommunalen Bodenmanagement, 1999 sowie Schéfer u.a., Rechtstatsachenforschung zur Praxis
der BaulanderschlieBung und Baulandbereitstellung und deren Finanzierung nach geltendem Recht,
Endbericht, Berlin, 1999.
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haben die Kommunen entsprechende Anderungs- oder Erganzungsbeschliisse durch-
gefuhrt.

Viele Kommunen stellen Baulandbeschlisse auf. Grundsétzliche rechtliche Bedenken
hiergegen gibt es zur Zeit nicht. Bezogen auf die einzelnen Inhalte der Beschliisse ist
aber die Beachtung rechtlicher Rahmenbedingungen erforderlich, um Rechtssicherheit
zu gewahrleisten. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit stadtebaulichen Ver-
trdgen zur (Folge-) Kostenbeteiligung der Grundstiickseigentimer bzw. Investoren.
Probleme diesbeziiglich bestehen nicht, wenn ein projektbezogenes bzw. baugebiets-
bezogenes Kostenerstattungsprinzip gewahlt wird, bei dem auf die Festlegung pau-
schaler Prozentsdtze oder absoluter Betrage der Bodenwertabschopfung verzichtet
wird. Es werden dabei nur die Kosten angerechnet, die urséchlich mit der Baugebiets-
entwicklung entstehen.
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I ERGEBNIS, HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die Auswertung von Uber 50 kommunalen Baulandbeschliissen und die durchgefihr-
ten Interviews bei 10 Kommunen haben eine sehr groRe Spannbreite bei den Inhalten,
dem Detaillierungsgrad, aber auch beim Verfahren und bei der Organisation des Bau-
landmanagements gezeigt.

1 Notwendigkeiten und Ziele

Im Zusammenhang mit den Notwendigkeiten und Zielen von kommunalen Baulandbe-
schltssen sind vor allem die folgenden beiden Fragen zu beantworten:

«  Welche Notwendigkeiten bestehen fir eine Baulandbeschluss?

*  Welche Zielsetzungen sind mit einem Baulandbeschluss verbunden?

Es bestehen verschiedene Notwendigkeiten, die Gemeinden dazu veranlassen, einen
kommunalen Baulandbeschluss zu verabschieden. Im Vordergrund stehen haufig wirt-
schaftliche und sozialpolitische Aspekte, daneben spielen aber auch stadtebauliche
und umweltbezogene Gesichtspunkte eine Rolle, wenn im Einzelfall auch eher von
untergeordneter Bedeutung.

Der regionale Aspekt, d.h. die Zusammenarbeit mit Nachbarkommunen, stellt einen
winschenswerten Gesichtspunkt des Baulandmanagements dar. Eine notwendige
Voraussetzung ist es jedoch zunachst nicht — zumindest nicht bezogen auf einen kurz-
und mittelfristigen Zeitraum. Langfristig gesehen stellt eine Zusammenarbeit und ein
Austausch auf regionaler Ebene auch im Bereich des Baulandmanagements jedoch
einen wichtigen Aspekt dar. Investoren konzentrieren sich nicht unbedingt auf eine
bestimmte Kommune; sind die Baulandstrategien bei benachbarten Gemeinden sehr
unterschiedlich, so kann die hierdurch entstehende Konkurrenz im Einzelfall auch zum
Scheitern der Baulandstrategie fuhren.

Die Abbildung 1 zeigt die funf wesentlichen Handlungsfelder des kommunalen Bau-
landmanagements und die hiermit verbundenen Notwendigkeiten und Zielsetzungen.
Baulandmanagement ist immer querschnittsorientiert und zeichnet sich durch grof3e
Synergieeffekte aus.
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Abbildung 1: Notwendigkeiten und Zielsetzungen kommunaler Baulandbe-

schlusse
Politische Handlungsfelder Notwendigkeiten/Ziele - bestehender Zwang
Interkommunaler bzw. regionaler Austausch wiinschenswert |
) Regionale
Aspekte

—| Abgestimmte Baulandpolitik und gemeinsame Vorgehensweise sinnvoll |

Stadtentwicklungspolitische Entscheidungen umsetzbar machen |

Stadtebauliche
Aspekte

Stadtebauliche Innovationen aufgreifen |

Aspekte

Steuerung des Bevolkerungswachstums |

BAULANDMANAGEMENT

Finanzkraft nicht weiter verringern |

Wirtschaftliche
Aspekte

Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen |

Verhinderung von Abwanderungstendenzen |
> Sozialpolitische Bezahlbaren Wohnraum ermdglichen/ Bodenpreise dampfen |

Funktionierenden Wettbewerb auf dem Grundstiicksmarkt herstellen |

Landschaftsverbrauch/Zersiedelung entgegenwirken |

Umuweltpolitische
Aspekte

Verminderung der Verkehrsprobleme |

Die konkreten Notwendigkeiten fur die Aufstellung eines kommunalen Baulandbe-
schlusses sind abhéngig von den konkret vor Ort vorhandenen Rahmenbedingungen.
In jedem Fall ist die Bewusstmachung der vorhandenen Probleme wichtig fir die Ak-
zeptanz von Baulandbeschlissen in Verwaltung und Politik. Dies gilt insbesondere fir
den Beginn der Strategieentwicklung.

Der AnstoR fir einen Baulandbeschluss kommt i.d.R. aus der Verwaltung. Die Uber-
zeugungsarbeit der Politik ist daher eine wichtige Voraussetzung, einen Baulandbe-
schluss verabschieden zu kénnen. Anlass kann auch die Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes sein.
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Trotz der ortlichen Unterschiede lasst sich jedoch festhalten, dass eines der wesent-
lichsten Probleme aus der Entwicklung des Bodenmarktes resultiert. Der Nachfrage-
druck auf den Baulandmarkt ist anhaltend grof3, in einigen Kommunen sogar angestie-
gen. Dies hangt nicht unbedingt mit einer steigenden Bevoélkerungszahl zusammen;
sinkende HaushaltsgréRen und steigende Anspriiche an die WohnungsgroéRen sind
wesentliche Faktoren flir eine nach wie vor vorhandene Nachfrage.

Wirtschaftliche und sozialpolitische Notwendigkeiten greifen hier ineinander. Die Ver-
knappung von Bauland fuhrt zu einer Erhéhung der Baulandpreise, so dass insbeson-
dere fir bestimmte Bevolkerungsgruppen, wie z.B. junge Familien, der freie Zugang
zum Markt nicht mehr gewabhrleistet ist. Abwanderungstendenzen in das Umland mit
gunstigeren Bodenpreisen sind die Folge. Hiermit verbunden sind ©6konomische
Nachteile fur die betroffenen Kommunen. Auf der einen Seite werden die Einnahmen
(Anteil an der Einkommensteuer, Schlisselzuweisungen etc.) geringer, auf der ande-
ren Seite missen nach wie vor Infrastruktureinrichtungen bereitgestellt werden, um
auch weiterhin erforderliche Funktionen fur das Umland erfiillen zu kénnen (dies gilt
insbesondere flr Mittel- und Oberzentren, die nicht nur die eigene Bevoélkerung versor-
gen mussen).

Aus der Sicht der Umlandgemeinden, die ,Ziel* von Abwanderungstendenzen sind,
wird diese Entwicklung ebenfalls wenig positiv eingeschatzt. Hier wird manchmal vor
allem eine ,Uberfremdung* in Verbindung mit der Zerstérung sozialer Strukturen und
einer Verdrangung der einheimischen Bevolkerung beflrchtet.

Dieser Entwicklung entgegenzuwirken, bezahlbare Baugrundstiicke und bezahlbaren
Wohnraum bereitzustellen und so die Abwanderungstendenzen zu verhindern, ist ein
wichtiges Ziel, dass mit kommunalem Baulandmanagement erfillt werden soll. Wichtig
hierbei ist jedoch eine kontinuierliche und nachfrageorientierte Bereitstellung von
preiswertem Bauland, da ansonsten durch Angebotstiberhang erhebliche Preiseinbri-
che auf dem Grundsticksmarkt erfolgen kénnen, die dazu fihren, dass die Kosten der
Baulandbereitstellung Uber die Wertabschépfung nicht mehr finanziert werden kénnen.
AuRerdem flhrt eine kontinuierliche Baulandbereitstellung zu einer besseren Finan-
zierbarkeit durch die Kommunen mit Hilfe von revolvierenden Bodenfonds. Diese be-
notigen lediglich eine Anschubfinanzierung und finanzieren sich danach aus den
Grundstucksverkaufen.

Eine gute Mdglichkeit der Preisdampfung wird von den Kommunen in der Bereitstel-
lung von kommunalem Bauland gesehen, dass zu einem Preis verauliert werden kann,
der unterhalb des marktublichen Preises liegt. Die Forderung bestimmter Bevdlke-
rungsgruppen (Einheimische, Familien) sind zudem Ziele, die durch gemeindeeigene
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Grundstiicke wirksam umgesetzt werden kénnen. Die Gemeindeordnung steht dem
nicht entgegen.

Eine weitere wichtige Notwendigkeit resultiert aus der schwierigen kommunalen Haus-
haltslage vieler Gemeinden. Die Baulandbereitstellung verursacht eine Reihe von
Kosten (v.a. Planung und soziale Infrastruktur), die von den Eigentimern bzw. Investo-
ren im Rahmen der klassischen Angebotsplanung (Bebauungsplan) bislang i.d.R. nicht
getragen werden. Sie werden der Allgemeinheit angelastet, wahrend die planungsbe-
dingten Bodenwertsteigerungen allein den Eigentiimern s Investoren zu Gute kommen.

Die Beteiligung der Eigentiimer s Investoren an den Kosten der Baulandbereitstellung
— unter Teilverzicht auf Bodenwertsteigerungen — zur Schonung der kommunalen Fi-
nanzkraft gehort daher auch zu den Zielen, die mit Hilfe von Baulandbeschliissen um-
gesetzt werden sollen. Stadtebauliche Kalkulationen sind hierbei wichtige arbeitsme-
thodische Grundlagen.?

Stadtebauliche und umweltbezogene Aspekte spielen bei den Notwendigkeiten und
Zielen von Baulandbeschlissen ebenfalls eine — wenn auch eher untergeordnete —
Rolle. Hier ist vor allem die Umsetzung bestehenden Baurechts und die SchlieBung
vorhandener Baullicken von Bedeutung, um den anhaltenden Landschaftsverbrauch
durch Nutzung vorhandener Baulandpotenziale zu verringern.

2 Verfahrensbezogene Aspekte

Im Zusammenhang mit den verfahrensbezogenen Aspekten, die bei kommunalen
Baulandbeschliissen von Bedeutung sind, sind vor allem die folgenden zwei Fragen zu
beantworten:

e Wer ist am Baulandbeschluss beteiligt?
«  Wer wird an welcher Stelle in den Erstellungsprozess eingebunden?

Zu den Beteiligten am Prozess des Baulandbeschlusses gehéren:

e die Verwaltung, die i.d.R. Initiatorin des Baulandbeschlusses ist,

o die Politik,

e Eigentimer und Investoren als direkt Betroffene,

+ die Offentlichkeit sowie

e Externe (z.B. Wohnungsbaugesellschaften, Makler, Banken, aber auch Nachbar-
kommunen oder Ubergeordnete Stellen und Behdrden).

2 Vgl. Dransfeld, E.: Stadtebauliche Kalkulationen als Grundlage kommunalen Bodenmanagements, in:
Finanzwirtschaft 1/99, S. 1-6.
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Die Beteiligten sind in unterschiedlicher Form und z.T. auch zu unterschiedlichen Zeit-
punkten in den Prozess einzubinden.

Die Verwaltung initiiert i.d.R. den Baulandbeschluss aufgrund der in der Kommune
vorhandenen Problemlage. Die Verwaltung gehort daher nicht zu den Beteiligten im
engeren Sinn. Interessant ist hier vielmehr die verwaltungsinterne Organisation der
Vorbereitung und Umsetzung der Baulandbeschlisse.

Verwaltungsintern wird meist eine amtertibergreifende Zusammenarbeit durchgefihrt;
das qilt fur die Entwurfsphase und um so mehr fur die Umsetzungsphase des Bauland-
beschlusses. Bei den Kommunen besteht keine deutliche Praferenz, das Baulandma-
nagement dem Bereich der Liegenschaften oder der Stadtentwicklung zuzuordnen.
Haufig entwickelt sich die verwaltungsinterne Organisation erst mit dem Aufstellungs-
prozess. Die verwaltungsinterne Organisation hangt stark von den vorhandenen Ver-
waltungsstrukturen vor Ort ab und muss auch auf das Instrumentarium des Bauland-
beschlusses abgestimmt sein.

Viele Kommunen richten amteriibergreifende Projektgruppen oder Arbeitskreise als
Koordinierung-, Abstimmungs- und Steuerungsinstrument ein. Eine interdisziplinare
Zusammenarbeit aller beteiligten Amter hat sich in der Praxis bewahrt. Als wesentlich
fur ein funktionierendes Baulandmanagement hat sich vor allem eine funktionierende
Zusammenarbeit zwischen den Bereichen Planen/Bauen/Liegenschaften und
Recht/Finanzen herausgestellt. Projektgruppen oder Arbeitskreise missen keine ,ge-
schlossene Gruppe“ darstellen. Es hat sich auch bewahrt, einen festen Mitglieder-
stamm zu bilden und bei Bedarf weitere Fachexperten aus der Verwaltung hinzuzuzie-
hen, z.B. aus dem Rechts- oder Umweltbereich. In regelméafigen oder auch nach Be-
darf festgelegten Sitzungen werden Probleme angesprochen und Aufgaben verteilt. Zu
unterscheiden ist die Koordinierung auf der generellen Ebene (Prozess der Erstellung
des Beschlusses) und der spateren baugebietshezogenen Ebene (Einzelumsetzung).

Die Politik muss frihzeitig (bereits in der Entwurfsphase) in den Prozess eingebunden
werden, um das Problembewusstsein zu scharfen. Politische Uberzeugungsarbeit ist
die Voraussetzung zur Verabschiedung eines Baulandbeschlusses. Eigentlich sollte
immer ein moglichst fraktionsiibergreifender Beschluss gefasst werden.
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Uberzeugungsarbeit kann vor allem durch Gesprache mit den einzelnen Fraktionen
geleistet werden. Zunéchst sollten die Ziele und Notwendigkeiten erortert werden. In
einem spateren Stadium der Entwurfsphase sind auch Einzelheiten hinsichtlich der
Vorgehensweise und des Instrumentariums zu erlautern.

Grundstickseigentimer und Investoren als direkt Betroffene sollten ebenfalls friihzeitig
in den Prozess einbezogen werden, allerdings nicht vor Aufstellung des Baulandbe-
schlusses, sondern in der Durchfiihrungsphase. Als Mittel haben sich Informationsver-
anstaltungen und Informationsbroschiren bewahrt, um den Betroffenen die Grundsat-
ze des Bodenmanagements zu erlautern. Details sollten allerdings in diesem Beteili-
gungsstadium noch nicht erlautert werden.

Die Bereitschaft der Eigentimer hinsichtlich der Unterstiitzung des Baulandbeschlus-
ses sollte frihzeitig gepruft werden, bevor einzelne Projekte im Detail geplant werden.
Vertragsvorverhandlungen bzw. der Abschluss von Vorvertragen sowie intensive Ein-
zel- und Gruppengesprache sollten rechtszeitig durchgeftihrt werden, um die Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentiimer einschatzen und ggf. Uberzeugungsarbeit leisten zu
kénnen. Bei fehlender Mitwirkungsbereitschaft konnen Projekte rechtzeitig zurtickge-
stellt bzw. aufgegeben werden.

Die sonstige (nicht direkt betroffene) Offentlichkeit kann durch Pressearbeit und orts-
Ubliche Bekanntmachungen einbezogen werden. Wichtig ist eine nicht zu frilhe Einbin-
dung, um keine Angste und Unsicherheiten zu schiren. In der Entwurfsphase zum
Baulandbeschluss sollte die Offentlichkeit noch nicht eingebunden werden.

Die allgemeine Pressearbeit sollte sich auf positive Erfahrungsberichte mit dem Bau-
landmanagement (beispielsweise bezogen auf bestimmte Projekte oder vorbildhafte
Beschlisse anderer Kommunen) beschranken und keine Detailfragen ertrtern. Die
Bekanntgabe der zu verauRernden kommunalen Grundstiicke ist wichtig, wenn kom-
munaler Zwischenerwerb durchgefiihrt wird.

Die Beteiligung Externer, wie Wohnungsbaugesellschaften, Makler, Interessenverban-
de, Banken, aber auch von Nachbarkommunen und Ubergeordneten Behérden und
Stellen wird nicht bei allen Kommunen durchgefiihrt, sondern stellt eher die Ausnahme
dar. Externe (Verbande, Banken etc.) kbnnen bei speziellen Informationsveranstaltun-
gen (Hearings) bereits in der Entwurfsphase beteiligt werden, um ihre Ideen und Anre-
gungen zu formulieren, die auf diese Weise auch Beriicksichtigung finden kénnen. Bei
einer frihzeitigen Beteiligung ist allerdings auch das Risiko sehr grof3, dass Unsicher-
heiten zu einer Ablehnung der Baulandstrategie fuhrt und so eher eine negative
Grundeinstellung auch in der Offentlichkeit FuR fasst.
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Die Beteilung von Nachbarkommunen findet i.d.R. nicht statt. Hierzu sehen die Kom-
munen entweder keine Notwendigkeit oder die zu Uberwindenden Schwierigkeiten
werden als zu grol3 eingeschatzt. Auch die Beteiligung Ubergeordneter Behérden wird
meist nicht fir erforderlich gehalten. Ist im Einzelfall eine Beteiligung erforderlich, so ist
Zeitpunkt und Umfang Einzelfallabhéangig zu beurteilen.

U.U. empfiehlt sich auch die Einschaltung eines externen Fachbiros, das den Erstel-
lungsprozess eines Baulandbeschlusses fachlich moderiert und Entwirfe eines
Grundsatzbeschlusses erstellt.

Die Abbildung 2 zeigt den Prozessablauf beim Baulandbeschluss hinsichtlich der Zeit-
punkte der Beteiligung.

Abbildung 2: Prozessablauf — Beteiligung beim Baulandbeschluss

Offentlichkeit

\ 4

Grundstiickseigentimer/ Investoren

|
Externe
Politik -
>
ENTWURFSPHASE i DURCHFUHRUNGSPHASE
1

Die Tabelle 1 zeigt einen Uberblick Uber die Beteiligten und die jeweiligen Beteili-
gungszeitpunkte, -inhalte und -formen.
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Tabelle 1: Beteiligung bei kommunalen Baulandbeschliissen
Beteiligte Beteiligungszeit- Beteiligungsinhalte Beteiligungs-
punkt form
Politik Entwurfsphase Zunachst  Grundsatzliches | Gesprache,
(frihzeitig und zu|(Problemsituation, Notwen-|Beschlussvorla-
einem spateren Zeit- | digkeiten), gen fur die politi-
punkt) spater Details (Zielsetzun-|schen Gremien
Durchfiihrungsphase |gen, Vorgehensweise, In-
strumentarium),
in der Durchfihrungsphase
(Erfolgsberichte, Einzel- und
Sachentscheidungen)
Grund- Durchfiihrungsphase | Projektbezogen Informationsver-
stiickseigen- anstaltungen,
timer, In- Informationsbro-
vestoren schiuren, Einzel-
gesprache, Grup-
pengesprache
Offentlichkeit | Durchfilhrungsphase |Positive Erfahrungen mit|Presse
dem Baulandmanagement
(Projektbezogen),
Vergabegrundstucke
Externe Entwurfsphase (ab- | Grundsatzliche Abstimmung | Hearing,
hangig von den Be-|bzw. konkrete Detailfragen |Gesprache

teiligten)

(bei rechtlichen Problemen)

3 Kommunale Baulandbeschliisse

Im Zusammenhang mit den inhaltlichen Aspekten von kommunalen Baulandbeschlus-

sen sind vor allem die folgenden Fragen zu beantworten:

e  Welche Instrumente werden eingesetzt?

* Welche Regelungstiefe weisen die Beschliisse auf?

»  Empfiehlt sich ein bestimmter Typ von Baulandbeschlissen in Abh&ngigkeit von

der Grol3e und Lage der Kommunen?

e Kann auf der Grundlage der Baulandbeschlisse ein Eckpunktebeschluss abgelei-

tet werden?

* KoOnnen aus den Baulandbeschlussen Mindestinhalte abgeleitet werden?
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3.1 Instrumentarium

Das Instrumentarium des Baulandmanagements weist ein breites Spektrum aus. Aus-
schlaggebend hierfur sind die speziellen Rahmenbedingungen vor Ort in rdumlicher
und politischer Hinsicht.

Die Kommunen beschranken ihr Instrumentarium i.d.R. auf maximal 3 Instrumente.
Haufigstes Instrument ist der Zwischenerwerb von Grundstiicken, daneben spielen
auch stadtebauliche Vertrage oder die (freiwillige oder amtliche) Baulandumlegung
eine Rolle. Nur 2 von 52 ausgewerteten Kommunen haben ihr Instrumentarium aus-
drtcklich nicht beschrankt.

Das Instrumentarium ist grofdtenteils auf die Zielsetzungen der Baulandbeschlisse
abgestimmt. Auch bei gleichen bzw. gleichgerichteten Zielen gibt es immer unter-
schiedliche Wege der Zielerreichung, so dass allein anhand der Zielsetzungen nicht
das entsprechende Instrumentarium bestimmt werden kann. Hierfir sind andere Rah-
menbedingungen malRgebend, wie z.B. die Innovationsbereitschaft innerhalb der Politik
und der Verwaltung oder auch rdumliche und finanzielle Rahmenbedingungen der
Kommune.

Je weniger das Instrumentarium beschréankt wird, desto besser kann auf den Einzelfall
reagiert werden. Details der Vorgehensweise im Baulandbeschluss zu manifestieren ist
aber nur schwer bzw. gar nicht mdglich. Auf der anderen Seite transportiert eine Be-
schrankung des Instrumentariums aber eher die Gleichbehandlung der Grundstlicksei-
gentimer und Investoren nach AuRen und Details der Vorgehensweise kénnen im Be-
schluss festgelegt werden.

Die meisten Kommunen entscheiden sich fur den Weg der Beschrankung des Instru-
mentariums. Die Vor- und Nachteile der beiden Mdéglichkeiten sowie die Auswahl des
Instrumentariums muss aber im Einzelfall jede Kommune fiir sich abwagen.3

Einen wichtigen Stellenwert innerhalb des Baulandmanagements nimmt die Beteiligung
der Grundstiickseigentiimer und Investoren an den Kosten der Baulandbereitstellung
ein. Die Zielsetzungen der Entlastung der kommunalen Haushalte und die Kostenbe-
teiligung werden bei vielen Kommunen genannt.

3 Zu den unterschiedlichen Instrumenten und Wegen der Baulandbereitstellung vgl. insbesondere ver-
tiefend: ,Leitfaden Wohnbaulandbereitstellung — Ratgeber zum kommunalen Bodenmanagement®, In-
stitut fur Bodenmanagement (Bearbeiter), hrsg. von der Bundesgeschéftsstelle der Bausparkasse der
Sparkassen (LBS), Bonn 1999, Seiten 55-128.
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Es bestehen im Wesentlichen drei Mdglichkeiten zur Kostenbeteiligung:
« Kommunaler Zwischenerwerb,
« amtliche oder freiwillige Baulandumlegung# und

» stadtebauliche Vertrage i. S. d. 8§11 BauGB.

Beim kommunalen Zwischenerwerb kénnen die Kosten fur die Baulandbereitstellung
an den Enderwerber weiter gegeben werden. Eine hohere Abschoépfung wird i.d.R.
durch niedrige Einstands- bzw. Ankaufpreise erzielt. Baulandumlegungen erzielen eine
Kostenbeteiligung der Eigentimer Uber den Flachenbeitrag. In stadtebaulichen Vertra-
gen wird die Beteiligung der Eigentiimer bzw. Investoren an den planungsbedingten
Kosten sowie den infrastrukturellen Folgekosten geregelt, die durch die Bereitstellung
von Wohnbauland entstehen.

Beim kommunalen Zwischenerwerb gibt es keine rechtlichen Bedenken (Privatrecht).
Auch bei stadtebaulichen Vertragen gibt es keine grundsatzlichen rechtlichen Beden-
ken, es sind jedoch die gesetzlichen Regelungen (z.B. Kausalitat, Koppelungsverbot)
zu beachten. Einzelheiten hinsichtlich der Vertragsinhalte sollten im Baulandbeschluss
jedoch nicht geregelt werden. Das ist nicht erforderlich und bringt auch keine Vorteile,
sondern schrankt die spatere Vertragsausgestaltung unnétig ein.

Auch Regelungen hinsichtlich der Héhe der Kostenbeteiligung (beispielsweise festge-
legt als Prozentsatz von der planungsbedingten Bodenwertsteigerung) als Mindest-
oder Hochstgrenze sind nicht sinnvoll. In diesem Zusammenhang bestehen rechtliche
Unsicherheiten. Zudem erscheint eine solche Festsetzung im Baulandbeschluss nicht
notwendig. Die beiden Stadte, die eine obere Begrenzung der Kostenbeteiligung fest-
legen, argumentieren mit der Voraussetzung der Angemessenheit fur die Folgekosten-
beteiligung. AuRerdem muss dem Investor nicht zuletzt auch eine ausreichende Absi-
cherung seines Risikos verbleiben, eine angemessene Gewinnspanne also berick-
sichtigt werden. Die HOhe der zulassigen Kostenbeteiligung (bezogen auf den Anteil an
der Bodenwertsteigerung durch die Planung) ist jedoch umstritten. Die meisten Kom-
munen, die eine Folgekostenbeteiligung mit Hilfe von stadtebaulichen Vertrédgen an-
streben, verzichten auf eine solche Festsetzung, um die Rechtssicherheit ihres Bau-
landbeschlusses nicht zu gefahrden. Rechtssicherheit besteht, wenn ein streng projekt-
bzw. baugebietsbezogenes Kostenerstattungsprinzip gewahlt wird, wenn also nur die

4 Bei freiwilligen Baulandumlegungen spielen i.d.R. stadtebauliche Vertrage i.S.d. § 11 BauGB eine
bedeutende Rolle.
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Kosten abgerechnet werden, die ursachlich mit dem Baugebiet oder Projekt verbunden
sind.®

Die Nennung der Kosten im Baulandbeschluss, die im Einzelnen mit Hilfe von stadte-
baulichen Vertrdgen — oder auch durch Anrechnung auf den Verkaufspreis bei kom-
munalen Grundstiicken — bertcksichtigt werden, dient der Klarstellung, ist aber nicht
unbedingt erforderlich.

3.2 Regelungstiefe

Hinsichtlich der erforderlichen Regelungstiefe, d.h. hinsichtlich der einzelnen Festset-
zungen in Baulandbeschlissen lassen sich keine allgemeinglltigen Aussagen treffen.
Es gibt diesbeziiglich eine sehr groRe Spannbreite bei den einzelnen Kommunen.

Eine geringe Regelungstiefe hat den Vorteil, dass die Durchfihrung des Baulandbe-
schlusses flexibel gehandhabt werden kann. Es ist allerdings fraglich, ob die ange-
strebten Zielsetzungen mit einer geringen Anzahl von Regelungen Uberhaupt erreicht
werden kénnen. Auch die Durchsetzung eines solchen Beschlusses ist fraglich. Wenn
in einem Beschluss praktisch nichts geregelt wird, dann stellt sich auch die Frage, ob
und wozu eine Kommune lberhaupt einen Baulandbeschluss braucht.

Eine hohe Regelungstiefe wird dem Gleichbehandlungsgrundsatz eher gerecht, da die
Vorgehensweise relativ strikt festgelegt wird und das Baulandmanagement nicht zu
einer Vielzahl von Einzelentscheidungen wird. Eine hohe Regelungstiefe fuhrt aber
auch zu einer geringeren Flexibilitat bei der Vorgehensweise; Abweichungen sind nicht
mdoglich bzw. schwierig. Je mehr Einzelheiten geregelt werden, desto geringer ist der
Handlungsspielraum im Einzelfall. Dies fiihrt letztlich dazu, dass eine Reihe von Aus-
nahmeregelungen getroffen werden mussen oder zumindest die Moglichkeit bestehen
muss, dass in bestimmten Féllen z.B. der Gemeinderat Abweichungen von den Inhal-
ten des Baulandbeschlusses zuldsst. Regelungen, die beispielsweise die Festsetzung
der An- oder Verkaufspreise von Grundstliicken festlegen, sind im Allgemeinen nicht
empfehlenswert, da der Beschluss dann regelmaRig aktualisiert und an die Gegeben-
heiten des Bodenmarktes angepasst werden muss.

Die erforderliche Regelungsdichte hangt vom Einzelfall ab, nicht zuletzt auch von ein-
gesetzten Instrumentarium. Wird das Baulandmanagement beispielsweise mit dem
Instrument der amtlichen Umlegung betrieben, ist keine hohe Regelungsdichte erfor-
derlich. Beim Einsatz stadtebaulicher Vertrage sind dagegen mehr Einzelheiten erfor-

5 Analog dem "Kostenerstattungsprinzip" bei stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen gemaR § 171
Abs. 1 BauGB
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derlich. Empfehlenswert erscheint insgesamt eine an das Instrumentarium angepasste,
aber weder zu geringe noch eine zu hohe Regelungsdichte des Baulandbeschlusses.
Im Zweifelsfall sollte besser die kleinere Variante gewahlt und spater ein Ergdnzungs-
beschluss gefasst werden.

3.3 Typisierung

Die Auswertung der Baulandbeschlisse zeigt, dass eine Typisierung nach Gemeinde-
grofRen und -klassen nicht mdglich ist. Es gibt weder fur landliche Gemeinden typische
Beschlisse, noch Beschlisse, die vorzugsweise im Ballungsraum oder in Ballungs-
randgemeinden auftreten. Insofern lassen sich diesbeziiglich auch keine abgesicherten
Empfehlungen geben.

Es ist zwar so, dass kleine Gemeinden im landlichen Raum eher ,kleine* Baulandbe-
schlisse haben, aber GroR3stadte keinesfalls immer umfangreiche Festsetzungen tref-
fen. Es gibt durchaus auch Kernstadte im Agglomerationsraum, deren Baulandbe-
schlusse eine geringe Regelungstiefe aufweisen.

Die GroRe und Lage einer Gemeinde lasst keine verlasslichen Riickschliisse auf die
Art des Baulandbeschlusses zu. Es gibt demnach nicht den Typ von Baulandbeschluss
fur eine mittelgroRe Gemeinde im Ballungsrandgebiet. Die Beschlisse sind von den
Rahmenbedingungen vor Ort abhangig (neben den raumlichen Rahmenbedingungen
sicherlich auch die politischen). Diese missen im Einzelfall vor Ort analysiert werden.

3.4 Eckpunktebeschluss oder Mindestinhalte

Die Unterschiede der Baulandbeschlisse sind sehr grof3. Es gibt keine Baulandbe-
schlusse, die typisch fur den landlichen Raum oder typisch flir der Ballungsraum sind.
Die Inhalte der Baulandbeschliisse weisen ein breites Spektrum auf, so dass sich aus
den Beschliissen selbst keine Mindestinhalte oder Eckpunkte ableiten lassen.

Wenn es auch schwierig ist, aus den vorhandenen Baulandbeschlissen aufgrund der
grolen Schwankungsbreite Mindestinhalte abzuleiten, so sind dennoch folgende Min-
desthalte als sinnvoll anzusehen:

* Notwendigkeiten und Zielsetzungen:
Die kommunalen Baulandbeschlisse enthalten nicht alle Erlauterungen zu den
Zielsetzungen des Baulandmanagements. Es steht allerdings zu vermuten, dass
diese dann unabhangig vom Baulandbeschluss formuliert worden sind. Die Zielset-
zungen in den Beschluss aufzunehmen und auch die Problematik vor Ort und die
hieraus entstehende Notwendigkeit flr einen Baulandbeschluss zu erklaren, ist
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sinnvoll.

Das erhoht das Verstandnis fur die Vorgehensweise der Gemeinde im Hinblick auf
ein koordiniertes Baulandmanagement insgesamt, aber auch im Hinblick auf ein-
zelne Festsetzungen hinsichtlich der Baulandstrategie.

e Instrumentarium, Vorgehensweise:
Der Weg des Baulandmanagements sollte zumindest in den Grundzligen erlautert
werden. Dabei ist es zwar nicht unbedingt notwendig, einzelne Instrumente aufzu-
listen, auch eine uneingeschréankte Nutzung von Instrumenten ist durchaus vorstell-
bar. Inwieweit fur die Vorgehensweise und die Instrumente vertiefende Festsetzun-
gen getroffen werden, ist einzelfallbezogen zu entscheiden.

Werden mit dem Baulandbeschluss soziale Kriterien verfolgt (bevorzugte Abgabe
kommunaler Grundstiicke an bestimmte Bevélkerungsgruppen wie Einheimische,
Familien etc.), so ist die Festlegung der Vergabekriterien im Beschluss sinnvoll, um
die Umsetzung dieser Zielsetzung zu gewahrleisten. Zumindest ist aber ein Verweis
auf die Erforderlichkeit der Erarbeitung solcher Richtlinien angebracht (dann spate-
rer eigener Beschluss).

Allgemein ist zu beachten, dass bei einer geringen Regelungstiefe die Umset-
zungswahrscheinlichkeit geringer und die Unsicherheiten bei der Umsetzung gro-
Ber sind. Werden mehr Einzelheiten festgelegt, steigt daftir die Erforderlichkeit fr
Ausnahmeregelungen.

e Fiskalische Gesichtspunkte:

Die fiskalischen Gesichtspunkte spielen dann eine Rolle, wenn eine Kostenbeteili-
gung in der einen oder anderen Form vorgesehen ist. Es sollte mindestens zum
Ausdruck gebracht werden, dass Bauland zukinftig nur noch dann bereitgestellt
wird, wenn sich die Eigentimer oder Investoren unter Teilverzicht auf Bodenwert-
steigerungen an den Kosten der Entwicklung beteiligen. Wenn eine amtliche Umle-
gung als Baulandstrategie vorgesehen ist, sind diesbeziglich auch keine Festset-
zungen erforderlich. Das Baugesetzbuch regelt in diesem Fall die Abschépfung
(umlegungsbedingte Wertvorteile).

Bei stadtebaulichen Vertragen als Instrument zur Kostenbeteiligung ist hinsichtlich
der Regelungstiefe eher Zurtickhaltung angebracht. Die Festsetzung von Mindest-
oder Hochstgrenzen der Kostenbeteiligung bezogen auf die planungsbedingte Bo-
denwertsteigerung oder auch absolute Summen (wie z.B. Ablésesummen) sind
nicht erforderlich und rechtlich noch nicht soweit gefestigt, dass hier Rechtssicher-
heit bestinde.
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Die Infrastrukturkosten und die sonstigen Kosten, die durch die Eigentimer oder
Investoren zu tragen sind bzw. an denen sie beteiligt werden sollen, kdnnen im Be-
schluss aufgelistet werden, missen aber nicht. Eine Auflistung macht auch den Po-
litikern deutlich, welche KostengroRen durch Planung entstehen, die im Normalfall
nicht durch die Verursacher getragen werden.

Beispielrechnungen stellen eine interessante Moglichkeit der Erlauterung der Kos-
tenbeteiligung dar und erhéhen die Transparenz und die Verstandlichkeit des Be-
schlusses.

3.5 Grundsatzbeschluss oder , Tradition“?

Empfiehlt sich in jedem Fall ein Grundsatzbeschluss?

Dort, wo bereits seit Jahren oder Jahrzehnten eine Baulandstrategie, insbesondere im
Hinblick auf den Grunderwerb durch die Kommune besteht, handelt es sich im Regel-
fall um eine Verwaltungspraxis, die auf einer Willensbekundung des zustandigen Aus-
schusses oder des Gemeinderates beruht. Somit werden mit dieser ,Tradition“ auch
ohne veréffentlichten Grundsatzbeschluss des Rates gute Ergebnisse erzielt. In diesen
Fallen empfiehlt es sich nicht, die bisherige Praxis zu verandern. Kommunen sollten
den eingeschlagenen Weg konsequent fortsetzen. Ein Baulandbeschluss ist aber auf
alle Falle dann notwendig, wenn die Ergebnisse am Wohnungs- und Bodenmarkt ver-
bessert werden mussen. Ein veréndertes Vorgehen ist zu wahlen. Ein entsprechender
Grundsatzbeschluss sollte gefasst werden. Dadurch erhalt die Verwaltung die nétige
»Ruckendeckung" fir die praktische Umsetzung der (neuen) Baulandstrategie.
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1] VORGEHENSWEISE UND METHODIK

1 Grundsatzliches zur Vorgehensweise

Fur die Informationsbeschaffung und -auswertung wurden drei Quellen herangezogen
(s. Abbildung 3).

Abbildung 3: Quellen der Informationsbeschaffung

Arbeitskreis

IBoMa/ILS

- =<

Informations-
beschaffung

~ Pras

Baulandbeschliisse Interviews

Die Auswertung der Baulandbeschliisse wurde vom Institut fir Bodenmanagement
vorgenommen, die Durchfiihrung von Interviews mit verschiedenen Kommunen hat das
Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung durchgefiihrt. Das Meinungsbild
des Arbeitskreises wurde von den beiden Instituten bei den Arbeitskreissitzungen ab-
gefragt.

Hinsichtlich der Vorgehensweise bei der Auswertung fand zwischen dem Institut fur
Bodenmanagement und dem Institut flr Landes- und Stadtentwicklungsforschung eine
kontinuierliche Abstimmung statt.
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Der Arbeitskreis setzt sich aus Vertretern der Stadte Bocholt, Bochum, Bonn, Bottrop,
Castrop-Rauxel, Dortmund, Essen, Herne, Remscheid, Rheinbach und Unna sowie
dem Ministerium flr Stadtebau, Wohnen, Kultur und Sport zusammen, die sich vorge-
nommen haben, Grundlagen fir ein kontinuierliches Baulandmanagement zu erarbei-
ten und Erfahrungen auszutauschen.

Nicht alle Aspekte des Bodenmanagements konnten detailliert bearbeitet werden, so
dass eine selbstgewéhlte Beschrankung auf die drei Hauptthemen:

e Ziele und Notwendigkeiten,
» Prozess, Beteiligung, Offentlichkeitsarbeit und

« Baulandbeschliisse
stattgefunden hat.

In insgesamt sechs Arbeitskreissitzungen wurden Fragestellungen formuliert und Er-
fahrungen (Brainstorming) gesammelt und ausgetauscht. Das Institut fir Bodenmana-
gement und das Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung haben regelma-
3ig die Zwischenergebnisse ihrer empirischen Arbeit vorgestellt, die von den Mitglie-
dern des Arbeitskreises diskutiert wurden. Die Vorgehensweise bei der Auswertung der
Baulandbeschliisse und sonstigen Unterlagen sowie bei der Durchfiihrung der Inter-
views wurde anhand der Anregungen des Arbeitskreises kontinuierlich modifiziert. Zu-
dem wurden Statements zu spezifischen Themen durch einzelne Arbeitskreismitglieder
gehalten.

Ziel des Arbeitskreises ist die Erarbeitung von Ergebnissen zu den drei Hauptthemen
(s.0.), die zur Erstellung von Bausteinen fur ein kommunales Baulandmanagement
zusammengefihrt werden sollen. Mit diesen Grundlagen kdnnen in einer 2. Stufe wei-
tere Handlungsempfehlungen gemacht werden (voraussichtlich in 2001).
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2 Vorgehensweise bei der Auswertung der kommunalen Baulandbeschlisse

Die Auswertung der vorliegenden Unterlagen zu den kommunalen Baulandbeschlis-
sen gliedert sich in vier Arbeitsschritte, die auch in Abbildung 4 im Uberblick dargestellt
sind.

Abbildung 4: Vorgehensweise der Auswertung der Baulandbeschlusse

Arbeitsschritt Auswertungsgesichtspunkte Zielsetzung
=) | Notwendigkeiten fiir Baulandbeschliisse | Erste Hinweise hinsichtlich
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% Auswertung vorhandener Unterlagen I> | Zielsetzungen |I> von Baulandbeschliissen
=1 von 94 Kommunen i cnti
Prozessorganisation

% | g | Auswahl von Kommunen fur
w | Wesentliche Inhalte | die Interviews
g
=]
g Auswertung vorhandener Unterlagen | Baulandbeschluss liegt vor | Begchrankung der
7] von 94 Kommunen . . Detailauswertung auf
é | Baulandbeschluss liegt nicht vor | vorliegende Beschliisse
o
O
()]
5
2 Klassifizierung der Kommunen mit I> | Siedlungsstrukturelle Kreistypen | I> Vorbereitung der Typisierung
2 vorhandenen Baulandbeschliissen | EinwohnergroRenklassen | von Baulandbeschliissen
¥

| Notwendigkeiten fr Baulandbeschl[]sse| Erfassung der wesentlichen

- Inhalte

| Zielsetzungen |
o | Prozessorganisation | Beantwortung relevanter
c
2 | Instrumentelle Gesichtspunkte | Fragestellungen
3]
= - :
4 Auswertung vorha__ndener | Fiskalische Gesichtspunkte |
3 Baulandbeschliisse | Einschatzung/ Bewertung
]
2 Sonstige Gesichtspunkte (Inhalte,

Festsetzungstiefe, Gesamteinschatzung)
Typisierung
(haben bestimmte Typen von
Kommunen bestimmte Typen
von Baulandbeschliissen?)

Typisierung (Umfang des
Instrumentariums, Flexibilitat,
Regelungstiefe, Zielgerichtetheit)
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Erstauswertung:

Hierbei wurden alle Unterlagen von insgesamt 93 Kommunen im Hinblick auf die we-
sentlichen Inhalte, Notwendigkeiten, Zielsetzungen und Aussagen zur Prozessorgani-
sation ausgewertet.

Grobauswertung:

Im Rahmen der weiteren Auswertung wurden lediglich die vorliegenden Baulandbe-
schlisse untersucht. Von einigen Kommunen lagen nicht die Beschlisse vor, sondern
lediglich eine Beschreibung ihres Beschlusses bzw. die Beschlisse waren nicht voll-
standig. Diese Kommunen fielen aus der weiteren Auswertung heraus.

Gleiches galt fur Kommunen, die anhand der vorliegenden Unterlagen nicht eindeutig
identifizierbar waren.

Klassifizierung:
Die Kommunen, die in die Detailauswertung einbezogen wurden, sind nach den Klas-

sifizierungsmerkmalen der Tabelle 2 differenziert worden.

Tabelle 2: Klassifizierungsmerkmale fur die Kommunen

Agglomerationsraume Kernstadte
Hochverdichtete Kreise
Verdichtete Kreis
Landliche Kreise

Verstadterte Raume Kernstadte
Verdichtete Kreise
Landliche Kreise

Landliche Raume Landliche Kreise héherer Dichte
Landliche Kreise geringerer Dichte

Detailauswertung:

Die vorliegenden Baulandbeschlisse wurden nach verschiedenen Gesichtspunkten
analysiert (s. hierzu Tabelle 3). Hierbei wurden zunachst die Inhalte im Hinblick auf
Notwendigkeiten, Zielsetzungen, Prozessorganisation, instrumentelle und fiskalische
Gesichtspunkte hin geprift. Es soll aufgezeigt werden, worin Kommunen die Erforder-
lichkeit fir Baulandbeschliisse sehen, welche Ziele sie damit verfolgen, welche Instru-
mente eingesetzt werden, wer an welcher Stelle beim Prozess beteiligt wird und ob
und in welcher Form die Kostenbeteiligung der Eigentimer bzw. Investoren eine Rolle
spielt.
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Tabelle 3: Vorgehensweise bei der Detailauswertung der Baulandbeschliisse

Gesichtspunkte

Einzelheiten

Bewertungsraster

Notwendigkeiten und Ziele

Erlauterung der Notwendigkeiten fir einen Baulandbeschluss

Zielsetzungen, die mit dem Beschluss erreicht werden sollen

Prozessorganisation

Haushaltsrechtliche Integration

Beteiligte am Bodenmanagement

Einbindung der Politik

Einbindung der Offentlichkeit

Einbindung der Eigentimer (auch: Vorhabentréager)

Einbindung von Externen

Verwaltungsinterne Ablaufgestaltung

Instrumentelle Gesichtspunkte

Bodenmanagementansatze (Instrument)

Bodenmanagementansétze (Festlegung von Einzelheiten)

Instrumente der Bodenbevorratung (z.B. Bodenfonds)

Fiskalische Gesichtspunkte

Grundsatzliche Aussagen zur Infrastrukturkostenbeteiligung

Aussagen zur Art der Infrastrukturkostenbeteiligung

Aussagen zur Hohe der Infrastrukturkostenbeteiligung

Beteiligung an sonstigen Kosten (Art)

Beteiligung an sonstigen Kosten (Hohe)

Sonstige Gesichtspunkte

Inhaltlich

Welche wesentlichen Inhalte sind vorhanden, gibt es einen
Zusammenhang zwischen Problemlage, Zielsetzung und
Instrumentarium? Gibt es inhaltliche Besonderheiten?

Regelungstiefe

Werden Details festgesetzt und in welchem Bereich (im gesamten
Beschluss oder fir Teile davon, z.B. im Bereich Instrumentarium,
gibt es eine Vielzahl von Ausnahmeregelungen etc.)?

Gesamteinschatzung

Wie ist der Baulandbeschluss insgesamt einzuschétzen: eher
positiv, eher negativ? Hat er Vorbildwirkung?

I7’ypisierung

Umfang des Instrumentariums

Wie viele Instrumente werden angewendet bzw. kdnnen
angewendet werden?

gering/mittel/hoch

Flexibilitat

Flexibilitat in Bezug auf die Anwendung des Instrumentariums und
\Vorgehensweise

gering/mittel/hoch

Regelungstiefe

Festsetzung von Details und Ausnahmeregelungen.

gering/mittel/hoch

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Besteht ein Zusammenhang zwischen Problemlage, Zielsetzung
und Instrumentarium? Kénnen die gesetzten Ziele mit dem
Beschluss tiberhaupt erreicht werden?

nicht gegeben/
teilweise gegeben/
gegeben

Anhand der sonstigen Gesichtspunkte (inhaltlich, Regelungstiefe, Gesamteinschat-

zung) erfolgt eine zusammenfassende Einschatzung und in Teilbereichen auch Wer-

tung des jeweiligen Baulandbeschlusses.

AbschlieBend werden die Beschlisse hinsichtlich des Umfangs des Instrumentariums,

der Flexibilitdt in Bezug auf die Vorgehensweise, der Regelungstiefe und der Zielge-

richtetheit typisiert. Im Zusammenhang mit der Klassifizierung der Kommunen nach

siedlungsstrukturellen Kreistypen und Einwohnergréf3enklassen soll hier die Frage von

Zusammenhangen zwischen bestimmten Gemeindetypen und bestimmten Typen von

Baulandbeschlissen untersucht werden.
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Folgende Fragestellungen sind im Zusammenhang mit der Auswertung der Bauland-
beschlisse und der sonstigen Unterlagen zu beantworten:

«  Welche Notwendigkeiten bestehen fir eine Baulandbeschluss?

*  Welche Zielsetzungen sind mit einem Baulandbeschluss verbunden?
e Wer ist am Baulandbeschluss beteiligt?

e Wer wird an welcher Stelle in den Prozess eingebunden?

*  Welche Instrumente werden eingesetzt?

e Welche Regelungstiefe weisen die Beschliisse auf?

e Gibt es bestimmte Typen von Baulandbeschliissen in Abhangigkeit von der GroRRe
und Lage der Kommunen?

e Kann auf der Grundlage der Baulandbeschliisse ein Eckpunktebeschluss abgelei-
tet werden?

« Kdnnen aus den Baulandbeschlissen Mindestinhalte abgeleitet werden?
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3 Vorgehensweise bei der Durchfihrung von Interviews

3.1 Zielsetzung

Die Auswertung der Baulandbeschliisse kann nur einen eingeschrankten Uberblick
Uber die Zielsetzung und Verfahrensweisen sowie die politische Diskussion zu den
Beschlissen geben, denn sie basiert allein auf den Beschlussvorlagen der Gremien.

Fur beispielhafte und besonders interessant erscheinende Baulandbeschliisse sollten
deshalb durch eine vertiefende Nachfrage in den Gemeinden weitergehende Informati-
onen zu Verfahrensfragen und zur Zieldiskussion vor Ort erhoben werden. Es sollten
die positiven und negativen Erfahrungen aus der Handhabung der Beschlisse erfragt
werden. Auch Nachfragen zur Regelungsdichte waren dabei wichtig.

3.2 Auswahl der Kommunen

Je funf Gemeinden aus NRW und dem Ubrigen Bundesgebiet sind fir die erganzende
Informationsbeschaffung mittels Interview ausgewahlt worden. Auch die Gemeinden
aus dem Arbeitskreis stellten sich — soweit sie Uber entsprechendes Baulandmanage-
ment verfigen — den Interviewfragen.

Auswabhlkriterien fir die zu interviewenden Gemeinden waren
e Beschlusszeitpunkt, um Anwendungserfahrungen auch erfragen zu kénnen

« Einzelregelungen des Beschlusses, um vielfaltige Regelungsmdglichkeiten zu er-
fassen und Unterschiede darzulegen

« GemeindegréRen, um eine einseitige Ausrichtung auf bestimmte strukturelle Vor-
aussetzungen zu vermeiden

e Bundeslander, um eventuellen landesbezogenen Besonderheiten zu begegnen.

Die durch das Interview erfassten Gemeinden zeigt die Abbildung 5 im Uberblick.
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Abbildung 5: Lage der interviewten Gemeinden

Lage der Beispielgemeinden in der Bundesrepublik Deutschland
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3.3 Interviewleitfaden

Die Interviews richteten sich an einem Leitfaden aus, waren aber nicht standardisiert.
Vielmehr wurden sie als fallbezogenes Gespréach auf Basis der jeweils vorliegenden
unterschiedlich konkreten Vorinformationen zu den Baulandbeschlissen gefiihrt.

Die Gespréachsergebnisse sind mit den Interviewpartnern abgestimmt.

Die Auswahl der Interviewpartner erfolgte unter pragmatischen Gesichtspunkten
— soweit mdglich unter Rickgriff auf Ansprechpartner aus den Arbeitszusammenhan-
gen von IBoMa.

Bei den Nachfragen vor Ort standen zwei Aspekte im Vordergrund
« Verfahren (Ablauf/Organisation) und Beteiligungsstrukturen sowie

» Konkrete Erfahrungen mit den Einzelregelungen.

Die Umsetzungschancen kommunaler Strategien des Baulandmanagements werden
wesentlich bestimmt durch das AusmaR an Akzeptanz in der lokalen Offentlichkeit, bei
Politik und Verwaltung. Entscheidend ist, inwieweit die Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimer geweckt werden kann. Daflr sind Kontinuitat in der Anwendung, gesi-
cherte Verfahrensablaufe und klare Strukturen der Zustandigkeit zu schaffen.

Die Baulandbeschlusse verfolgen konkrete kommunal- und langfristig sicher auch regi-
onalpolitische Ziele. Sie treffen Regelungen mit unterschiedlichen Auswirkungen auf
die Verfugungsfreiheit Uber Grund und Boden. Wichtig ist es, die den Problemen je-
weils addquaten Regelungen herauszufinden.

Erganzenden Informationen hierzu und dem Erfragen entsprechender Erfahrungen
dienten die zehn Interviews. (Der detaillierte Leitfaden ist dem Anhang zu entnehmen).
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v NOTWENDIGKEITEN UND ZIELE VON KOMMUNALEN BAULANDBE-
SCHLUSSEN - POLITISCHE ARGUMENTATION

1 Auswertung der kommunalen Baulandbeschlisse

Die Kommunen haben unterschiedliche Problemlagen, die sie dazu gefuhrt haben,
einen Baulandbeschluss zu verabschieden. Knapper werdendes Bauland in Verbin-
dung mit steigenden Grundstlickspreisen gehort zu den Hauptproblemen in diesem
Bereich. GroRRe Bevdlkerungsgruppen aus den geringeren und mittleren Einkommens-
schichten haben keinen freien Zugang mehr zum Markt, insbesondere Familien wan-
dern in das Umland gréRerer Stadte ab, wo das Bauland haufig preisginstiger ist.
Hiermit verbundene sinkende Steuereinnahmen® bei anhaltenden Ausgaben fur die
bereitzustellende Infrastruktur belasten die Kommunen. Die mit der Baulandbereitstel-
lung verbundenen Kosten werden auf die Allgemeinheit umgelegt, wahrend die pla-
nungsbedingten Bodenwertsteigerungen haufig bei den Grundstiickseigentiimern bzw.
Investoren verbleiben. In der Verhinderung dieser Entwicklung sehen viele Kommunen
die Notwendigkeit, einen Baulandbeschluss zu erlassen.

13 Nennungen gab es zu hohen Grundstiickspreisen, jeweils 12 Nennungen’ zu Bau-
landknappheit und Kostenbelastung der Kommune. Diese Aspekte weisen damit ein-
deutig die Prioritat bei den Notwendigkeiten fiir Baulandbeschliisse auf (vgl. hierzu
auch die Abbildung 6, S. 32).

Probleme im Zusammenhang mit der Abwanderung der Bevélkerung bzw. von be-
stimmten Bevolkerungsteilen, insbesondere von Familien, nannten weitere 3 Kommu-
nen.

Die Angebotsplanung8, die viele Kommunen betreiben, ist nicht geeignet die beste-
henden Schwierigkeiten zu lésen. Neben der Kostenbelastung, die zum groéRten Teil
von den Kommunen zu tragen ist, hat diese Form der Planung kaum einen Einfluss

6 Zu den 6konomischen Vorteilen von Einwohnerzuwéchsen s. die Ausfiihrungen in Kapitel IV.4, S. 40 f.
7 Mehrfachnennungen sind moglich.

8 Reine Angebotsplanung wird durch die Aufstellung von Bebauungsplanen durchgefihrt, die — mit Aus-
nahme der ErschlieBung — keine Realisierung garantieren. Eine Bebauung der Grundstiicke muss
nicht erfolgen, es besteht lediglich die Mdglichkeit zur Bebauung — die Stadt schafft ein Angebot.
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darauf, ob das vorhandene Baurecht auch genutzt wird. In vielen Stadten und Gemein-
den ist die hohe Zahl von nicht genutzten Baugrundstiicken ein Problem. Zahlreiche
Eigentimer mdchten ihre Grundsticke nicht selbst bebauen, da hierfir — zumindest
auf mittelfristige Sicht — kein Bedarf besteht. Ein Grundsticksverkauf kommt aus spe-
kulativen Grinden oder aus Griinden der Weitergabe an Familienangehdrige, insbe-
sondere Kinder, ebenfalls haufig nicht in Frage. Diese Verhaltensweisen fuhren dazu,
dass auf der einen Seite Bauland vorhanden ist, fir das auch ErschlieBungs- und Inf-
rastrukturkosten angefallen sind, das aber nicht genutzt wird. Auf der anderen Seite
besteht Baulandknappheit, so dass die Kommunen unter dem Druck stehen immer
mehr Bauland ausweisen zu missen, um der Nachfrage gerecht zu werden. Immerhin
6 Kommunen sehen (auch) hierin die Notwendigkeit flir einen Baulandbeschluss.

Mit der mangelnden Baulandmobilisierung verbunden treten stadtentwicklungspoliti-
sche Probleme auf (hoher Siedlungsdruck, hoher Siedlungsflachenanteil, Umweltbe-
lastungen etc.). Hiermit begriinden 10 Kommunen die Notwendigkeit eines Baulandbe-
schlusses.

Die Abbildung 6 zeigt die von den Kommunen genannten Notwendigkeiten fur die Um-
setzung eines koordinierten kommunalen Baulandmanagements auf der Grundlage
eines Baulandbeschlusses.?

9 Lediglich rund die Halfte der Kommunen, von denen Unterlagen und Beschlisse ausgewertet wurden,
haben Aussagen zu den Notwendigkeiten von Baulandbeschliissen gemacht. Bei den Ubrigen Kom-
munen waren diese Uberlegungen nicht Bestandteil des Baulandbeschlusses bzw. es lagen keine ent-
sprechenden Unterlagen zur Auswertung vor. Notwendigkeiten wurden jedoch sicherlich gesehen, das
zeigt sich allein durch die Aufstellung eines Baulandbeschlusses.

Die genannten Notwendigkeiten wurden zu Kategorien zusammengefasst, um die Ubersichtlichkeit zu
gewdhrleisten. Im Anhang ( S. 70 ff.) findet sich ein Uberblick (iber die Notwendigkeiten im Detail und
ihrer Zuordnung zu den Kategorien.
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Abbildung 6: Prioritaten der Kommunen bei den Notwendigkeiten fur einen
Baulandbeschluss

Hohe Grundsttickspreise

Kostenbelastung der Kommune

Baulandknappheit

Fehlende Baulandmobilisierung

Stéadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Griinde
Sonstiges

Wohnungsknappheit

Abwanderungstendenzen

Hoher Anteil von Bautragervermarktung

Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer

Anzahl der Nennungen

Die Zielsetzungen, die die Kommunen mit einem Baulandbeschluss verbinden, orien-
tieren sich stark an den vorhandenen Problemen und den hieraus resultierenden Not-
wendigkeiten.

Die Baulandknappheit und die mangelnde Baulandmobilisierung gehoren zu den wich-
tigsten Problemen der Kommunen, daher steht an erster Stelle bei den Zielsetzungen
auch die Baulandbereitstellung und -mobilisierung (18 Nennungenl9). Die gleiche An-
zahl von Nennungen hat die Forderung bestimmter Bevoélkerungsgruppen, i.d.R. sollen
Familien, aber auch Einheimische besonders durch die Bereitstellung bezahlbaren
Wohnbaulandes gefordert werden. Sozialpolitische Zielsetzungen spielen bei den
Baulandbeschliissen insgesamt eine grof3e Rolle.

In diesem Zusammenhang hat auch die Steuerung des Bevélkerungszuwachses und
der Bevolkerungsstruktur  innerhalb  der Zielsetzungen einen  Stellenwert
(4 Nennungen). Bei 9 Kommunen stellt die allgemeine Eigentums- und Wohnungs-
bauférderung ein wichtiges Ziel der Baulandpolitik dar. Die Dampfung der Bodenpreise
steht in einem engen Zusammenhang mit den sozialpolitischen Zielsetzungen.

10 Mehrfachnennungen sind mdglich.
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Die stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen nehmen mit
17 Nennungen ebenfalls einen wichtigen Platz ein. Hierzu gehdren z.B. die Auslastung
der Infrastruktur, die Entwicklung innerhalb von Siedlungsschwerpunkten, die Erreich-
barkeit durch OPNV und die Aufrechterhaltung der Attraktivitat der Stadt.

Wirtschaftliche Gesichtspunkte, wie die finanzielle Entastung der Kommunen
(11 Nennungen) und sonstige wirtschaftliche Ziele (6 Nennungen) haben ebenfalls
einen hohen Stellenwert innerhalb der Zielsetzungen. Die Wirtschaftsforderung wird
dagegen nur bei zwei Baulandbeschliissen aufgefuihrt. Die gewerbliche Wirtschaft
spielt bei den Baulandbeschliissen insgesamt lediglich eine untergeordnete Rolle,
Uberwiegend steht der Wohnungsbau im Mittelpunkt.

Neben den wirtschaftlichen Zielen verfolgen viele Kommunen auch 6kologische Ziel-
setzungen. 7 Kommunen verfolgen umweltpolitische Ziele in ihrem Baulandbeschluss.

Die Zielsetzungen sind — Uber die Gesamtheit der Baulandbeschlisse betrachtet —
breit gestreut. Auffallige Prioritaten, z.B. eine deutliche Bevorzugung wirtschaftlicher
Ziele gegenuber sozialpolitischer Ziele gibt es nicht. Die Baulandbeschlisse sind dies-
bezlglich eher ausgewogen und berlcksichtigen eine Vielzahl von Belangen, auch
wenn einzelne Baulandbeschliisse ihre Schwerpunkte durchaus unterschiedlich set-
zen.

Die Abbildung 7 zeigt einen Uberblick der von den Kommunen genannten Zielsetzun-
gen, die durch einen Baulandbeschluss erreicht werden sollen.11

11 Auch hier haben lediglich rund die Halfte der Kommunen, von denen Unterlagen und Beschliisse aus-
gewertet wurden, Aussagen zu den Zielsetzungen von Baulandbeschliissen gemacht. Bei den ibrigen
Kommunen waren diese Uberlegungen nicht Bestandteil des Baulandbeschlusses bzw. es lagen keine
entsprechenden Unterlagen zur Auswertung vor. Das bedeutet jedoch nicht, dass die Baulandbe-
schlisse dieser Kommunen nicht mit bestimmten Zielsetzungen verbunden waren, sondern, dass die-
se Zielsetzungen nicht Bestandteil des Beschlusses sind bzw. uns keine entsprechenden Unterlagen
vorlagen.

Die genannten Zielsetzungen wurden zu Kategorien zusammengefasst. Im Anhang ( S. 70 ff.) findet
sich ein Uberblick tiber die Zielsetzungen im Detail und ihrer Zuordnung zu den Kategorien.
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Abbildung 7: Prioritaten der Kommunen bei den Zielsetzungen eines Bauland-
beschlusses

Baulandbereitstellung und -mobilisierung

Forderung bestimmter Bevolkerungsgruppen
Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Ziele
Dampfung der Bodenpreise

Finanzielle Entlastung der Kommune

Allgemeine Eigentums- und Wohnungsbauftérderung

Beruicksichtigung 6kologischer Zielsetzungen

Sonstige wirtschaftliche Ziele
Kostenbeteiligung der Eigentiimer
Bevolkerungssteuerung (Ab- und Zuwanderung)

Wirtschaftsférderung

Vermeidung von Umlegungsverfahren

I I I I I I I I I I I I I I I I I I I
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Anzahl der Nennungen

Baulandbeschliisse entstehen aus den unterschiedlichsten Problemhintergriinden und
Notwendigkeiten und haben dementsprechend auch unterschiedliche Zielsetzungen.
Aus der Auswertung der Baulandbeschlisse bzw. der sonstigen vorliegenden Unterla-
gen lassen sich keine allgemeingiiltigen Notwendigkeiten und Zielsetzungen ableiten,
auch wenn in bestimmten Bereichen Haufungen zu erkennen sind. Baulandbeschlisse
haben nicht Uberwiegend einen wirtschaftlichen oder sozialpolitischen Hintergrund,
sondern basieren auf den spezifischen Gegebenheiten der Kommunen.
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2 Auswertung der Interviews

2.1 Zielsetzung der Baulandstrategien

Nahezu alle interviewten Gemeinden nannten die Baulandknappheit als den aus-
schlaggebenden Faktor fur die Initiierung einer geanderten kommunalen Vorgehens-
weise zur Ausweisung von Bauland. Die Mobilisierung von Bauland dient danach ver-
schiedenen Zielsetzungen: Neben der Absicht, der Baulandnachfrage gerecht zu wer-
den, sollen vordringlich die Grundsttckspreise durch die Angebotssteigerung gedampft
werden. Auf diesem Wege wird angestrebt, ,sozialvertragliches” Wohneigentum zu
schaffen, also Angebote im entsprechenden mittleren und unteren Preissegment zu
realisieren, um dem finanziellen Rahmen beispielsweise junger Familien gerecht zu
werden. Das spezifisch kommunalpolitische Interesse zielt dabei darauf ab, durch die
Steigerung der Eigentumsquote Abwanderungstendenzen entgegenzuwirken.

Weitere Potenziale, die durch eine entsprechende Baulandstrategie aktiviert werden
kénnen, bestehen in der Durchfihrung eines ziigigen oder auch vereinfachten Verfah-
rens, in der Entlastung des Kommunalhaushalts sowie der Durchsetzung 6kologischer
Qualitatsziele.

So formuliert zum Beispiel die Stadt Rheine im Wohnbaulandkonzept das Leitziel,
»=ausreichend preiswertes Wohnbauland bei ziigiger Realisierung der Baurechte unter
teilweiser Refinanzierung der durch die Uberplanung ausgelésten Folgekosten und
unter Beriicksichtigung sozialer, umweltpolitischer und wirtschaftlicher Zielsetzungen*
Zu erreichen. Ebenso ist in Bocholt eine nachhaltige, kontinuierliche Bereitstellung be-
zahlbaren Wohnbaulands Ausgangspunkt der Beschlussfassung. Dadurch sollen
Probleme wie unannehmbare Bodenpreissteigerungen, Knappheit von verfigbarem
Bauland, Nachfrageltberhang bei Grundstiicken und kommunale Finanzengpasse ge-
I6st werden.
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Abbildung 8: Ziele und Anlass — interviewte Kommunen
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Ziedleund Anlass

Baulandknappheit entgegenwirken

Hoher Nachfrage gerecht werden

Bauland mobilisieren

Grundstiicksprei se ddmpfen

Eigentumsquote steigern

"Sozialvertrégliches' Wohne gentum schaffen
Zugiges Verfahren gewdhrleisten

Gerechte Grundstiicksaufteilung vornehmen
Verfahren vereinfachen
Abwanderungstendenzen entgegenwirken
Haushalt entlasten und Kostenneutralitét anstreben
Okologische Qualitétsziele verfolgen
Bodenprei sentwi cklung transparent machen

Anmerkungen:

Fir Bochum wurden die Fragen auf den Baulandbericht bezogen beantwortet.

Fir Bonn liegen keine Angaben vor.

Fur Essen wurden die Fragen auf das zukiinftige Vorgehen bezogen beantwortet.

Fur Herne kénnen keine Angaben gemacht werden, da kein Grundsatzbeschluss besteht.

2.2 Akzeptanz in Politik und Verwaltung

Der AnstoRR zur Anderung der bisherigen Praxis der Baulandausweisung kommt in den
meisten interviewten Gemeinden seitens der Verwaltung und wird daraufhin auf politi-
scher Ebene diskutiert. In der Héalfte der Gemeinden bestand dabei von vornherein
grundlegende, gemeinsame Einsicht in Notwendigkeit und Vorteile von Baulandstrate-
gien.

Nach Angaben der Gemeinden kommt es ebenso oft nicht zu einem einstimmigen Be-
schluss. Sofern sich das im Vorfeld abzeichnete, wurde dennoch keine gesonderte
politische Uberzeugungsarbeit geleistet. Die Praxis zeigt, dass es nicht vorrangig von
der politischen Geschlossenheit abhéngt, ob sich eine Strategie in der praktischen
Umsetzung und hinsichtlich der gesetzten Ziele bewahrt. Stellen sich im Verfahren
nach und nach erste Erfolge ein, so beflrwortet dann die Opposition entsprechende
Strategien sogar, wie zum Beispiel in Biebergemind und Stuttgart, wo sich die Be-
schlussfassung zunéchst auch mehr oder weniger problematisch gestaltete. Durch
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eine deutliche Steigerung der Grundstiicksverfugbarkeit gegeniber der friher prakti-
zierten Baulandpolitik sowie durch zunehmend routinierte Handhabung konnte sich
diese Vorgehensweise sogar im Nachhinein auf politischer Ebene etablieren.

Als Beispiel fur ein von vornherein weitgehendes Problemverstandnis kann Gutersloh
gelten. Ubereinstimmend wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes auch davon
abhangig gemacht, ,dass die Grundstickseigentiimer vorher einen Anteil von 40 %
des verbleibenden Nettobaulandes an die Stadt zum Ausgangswert verauf3ern.” Mit
den vorrangigen Zielen der Dampfung der Wohnbaulandpreise, einer héheren Verflig-
barkeit von Baugrundstiicken, der gerechten Verteilung von Bauland sowie mit den
erarbeiteten Realisierungsstrategien konnten sich zunachst alle Fraktionen identifizie-
ren. Allerdings herrscht inzwischen diese Einstimmigkeit nicht mehr, seitdem eine klei-
ne Fraktion der Unabhangigen Wahlergemeinschaft im Rat unter anderem starker auf
die Interessen der Makler abzielt.

Als wesentlich fur die Akzeptanz von Baulandstrategien in Verwaltung und Politik
nannten die Gemeinden zusammenfassend die Bewusstmachung des Problemdrucks,
um die Notwendigkeit der Strategie zu unterstreichen. In der Umsetzungsphase ent-
scheidet den Angaben zufolge der Erfolg der Strategie Uber die Akzeptanz oder gege-
benenfalls Uber die Modifizierung einzelner Regelungen.

2.3 Erreichen der gesetzten Ziele

In allen befragten Kommunen hat sich das Vorgehen nach eigener Einschatzung be-
wahrt.

Die Mobilisierung von Bauland sowie die soziale Zielsetzung kénnen mithilfe der kom-
munalen Baulandstrategie zumeist erreicht werden. Die damit eng verknipfte Preis-
dampfung kann zwar fir kommunale Grundstiicke zufriedenstellend gewahrleistet wer-
den, einer allgemeinen Preisdampfung kdénnen jedoch ortsspezifische Gegebenheiten
entgegen stehen.

In Gutersloh zum Beispiel sind die ansassigen Groliunternehmen fur eine sehr hohe
Eigenheim-Nachfrage verantwortlich. Hieraus ergibt sich eine starke Bautragerbeset-
zung und somit auch eine starke Position der Makler, die einen Gegenpol zu den
Baulandaktivitaten der Kommune bilden. In Garbsen wurde hervorgehoben, dass ge-
ringer angesetzte Kaufpreise fir kommunales Bauland nicht entsprechend auch in die
durchschnittlichen Grundstiickswerte in der Gemeinde eingehen. Der Richtwert fur die
Grundsttckspreise kann nur bedingt nach unten gedriickt werden. In Wolfsburg und
Rheine wurde die Sorge geaulRert, dass zuviel Bauland produziert worden sei und so
Preise entstiinden, die die Kosten nicht mehr decken.
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Der Nachfrage nach Baugrundsticken kann ebenfalls beigekommen werden, aber
hierbei muss nach Angaben der Gemeinden beachtet werden, dass durch die kommu-
nale Baulandstrategie auch zusatzliche Bewerbernachfrage ausgelost werden kann.

Soweit es mit der jeweiligen Strategie angestrebt war, wird auch die Zielsetzung hin-
sichtlich der Beschleunigung des Verfahrens als erreicht bezeichnet. Sofern 6kologi-
sche Zielsetzungen Uberhaupt genannt werden, erlangen sie jedoch in der Umsetzung
gegenuber anderen Belangen kaum Gewicht.

Probleme oder Einschrankungen des kommunalen Handlungsspielraums, die ein
Uberdenken der Baulandstrategie nach Einschatzung der Gemeinden notwendig ma-
chen, bestehen zum einen im fiskalischen Bereich, zum anderen im abnehmenden
Flachenreservoir. So bestehen neben den rdumlichen Grenzen des Gemeindegebiets,
teilweise erhebliche, nicht bebaubare Schutzbereiche und potenzielle Flachen, die in
Besitz von Eigentiimern sind, die bei friheren Anfragen kein Interesse an Baulandzu-
weisungen zeigten.
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3 Ergebnisse des Arbeitskreises

Die Vorstellungen des Arbeitskreises hinsichtlich der Notwendigkeiten und Zielsetzun-
gen fur einen Baulandbeschluss sind ebenso breit gestreut wie dies bei den ausge-
werteten Baulandbeschliissen gegeben ist. Die Notwendigkeiten und Ziele erstrecken
sich von Aspekten der Baulandbereitstellung und -mobilisierung lber soziale Aspekte
der Wohnungsbauférderung und stadtentwicklungspolitischen Gesichtspunkten bis hin
zu wirtschaftlichen Notwendigkeiten.

Uber die ausgewerteten Baulandbeschliisse hinaus hat der Arbeitskreis die Bedeutung
des regionalen Aspektes beim Baulandmanagement herausgestellt. Bei den Notwen-
digkeiten und Zielsetzungen der ausgewerteten Beschliisse hat dies lediglich eine un-
tergeordnete Bedeutung.

Zwischen benachbarten Kommunen besteht eine Konkurrenzsituation in verschiede-
nen Bereichen; dies gilt auch fiir den Bodenmarkt. Die Bodenmarkte beeinflussen sich
gegenseitig, sie sind in gewissem Umfang voneinander abhéngig. Die Vorgehensweise
zur Beeinflussung und Steuerung des Bodenmarktes sollte daher nicht nur innerhalb
einer Kommune festgelegt werden, sondern mit den Nachbargemeinden — im besten
Fall auf regionaler Ebene — abgestimmt sein. Dabei geht es nicht darum, das Bau-
landmanagement auf regionaler Ebene vollstandig zu vereinheitlichen, sondern in den
relevanten Bereichen aufeinander abzustimmen. Erwagen benachbarte Kommunen
beispielsweise eine Beteiligung der Eigentiimer bzw. Investoren an den Kosten fir die
Baulandbereitstellung, so wiirde eine unterschiedliche Abschopfungshthe dazu fuhren,
dass eine Kommune ihren Beschluss nicht in der gewilinschten Form umsetzten kann,
wahrend die andere Kommune mdglicherweise durch einen deutlichen Anstieg der
Nachfrage eine verstarkte Baulandverknappung verbunden mit Preiserhéhungen ihre
Zielvorstellungen nicht ausreichend verfolgen kann.

Unterschiedliche Vorgehensweisen sind in den einzelnen Kommunen mdéglich — und in
Abhangigkeit von der speziellen Ausgangssituation — auch sinnvoll. Eine interkommu-
nale bzw. regionale Abstimmung fuhrt jedoch zu einer besseren Umsetzbarkeit der
Beschlisse bei allen beteiligten Kommunen. Die kommunale Konkurrenz wird be-
grenzt, Investoren kbnnen Kommunen nicht gegeneinander ausspielen.

Der regionale Aspekt ist kurzfristig nicht zwangslaufig notwendig zur Umsetzung von
kommunalen Baulandbeschliissen, mittel- und langfristig jedoch sinnvoll und win-
schenswert.
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4  Okonomische Vorteile durch Einwohnerzuwéachse

In vielen Kommunen gibt es einen Mangel an Wohnbauland — zumindest an preiswer-
tem Wohnbauland. Ein Nachfragelberschuss auf dem Baulandmarkt hat steigende
Preise zur Folge. Steigen die Preise im Umland einer so betroffenen Kommune nicht
im gleichen Umfang und erhoht sich so das Gefalle zwischen einer Stadt und seinem
Umland, so fihrt dies haufig zu Abwanderungen von Bevélkerungsteilen ins Umland.
Dies betrifft insbesondere Familien, da die Realisierung eines Einfamilienhauses dort
preisgiinstiger bzw. das Wohnumfeld ansprechender ist. Neben dem Preis ist auch die
Lagequalitat ein wichtiges Kriterium fur die Standortwahl. Vor allem Ballungsstadte
haben das Problem, dass Haushalte mit gesicherten Einkommen und Haushalte in der
Expansionsphase (Familien) in das Umland abwandern, wahrend einkommensschwa-
chere Bevdlkerungsgruppen in der Stadt verbleiben, so dass soziale Lasten ungleich
verteilt werden. Einwohnerverluste sind die Folge dieser Entwicklung (s. hierzu auch
Abbildung 9).

Abbildung 9: Einwohnerverluste und 6konomische Nachteile durch Bauland-

mangel
Steigende Bauland- Steigende Abwanderung Einwohner- Okonomische
Nachfrage mangel Preise ins Umland verluste Nachteile

Einwohnerverluste sind fur die Kommunen mit finanziellen Verlusten verbunden. Viele
Kommunen versuchen daher dieser Entwicklung entgegen zu steuern. Die Baulandbe-
reitstellung — v.a. die Bereitstellung von preisgiinstigem Bauland, aber auch von Bau-
land gehobener (Lage-)Qualitaten — stellt eine wichtige Zielsetzung im Rahmen von
Baulandbeschlissen dar.

Die Ermittlung von finanziellen Vorteilen, die mit Einwohnerzuwachsen verbunden sind,
ist schwierig, da viele Faktoren zu berlcksichtigen sind und keine allgemeingultigen
Aussagen getroffen werden kénnen, da die Voraussetzungen und die Rahmenbedin-
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gungen in den einzelnen Kommunen unterschiedlich sind.12 Bedeutsam sind u.a. fol-

gende Voraussetzungen:

» bei den Schlusselzuweisungen der Anteil von Kindern im Kindergarten- oder a-
ber im Schulalter,

« welche Haushaltsgrof3e zugrunde gelegt wird und ob Alleinverdiener vorherr-
schend sind,

+ welches voraussichtliche Jahresbruttoeinkommen bzw. welche zu zahlende
Einkommenssteuer zugrunde zu legen ist,

e ob mehr von Mietwohnungen oder von Eigenheimen auszugehen ist (wichtig far
Grundsteuer B).

Relevant ist auch der Betrachtungszeitraum.

Anhand der Berechnungen und Uberlegungen von vier Kommunen aus dem Arbeits-

kreis lassen sich Aussagen hinsichtlich der Spanne treffen, innerhalb der sich die fi-

nanziellen Vorteile bewegen.

Ein Bevolkerungsrickgang hat zunachst Auswirkungen auf die folgenden Bereiche

(wenn auch teilweise mit erheblicher Zeitverzogerung)?13:

Einkommenssteueranteil (Beteiligung am Aufkommen der Einkommen- und
Lohnsteuer).

Kompensationsleistung (Landeszuweisungen zur Kompensation von Verlusten
beim Einkommensteueranteil infolge der Neuordnung des sogenannten Familien-
lastenausgleichs).

Einnahmen und Ausgaben im Rahmen des kommunalen Finanzausgleichs:
- Finanzzuweisungen aus Schlisselzuweisungen und Investitionspauschale,

- Solidarbeitrag (allgemeine Umlage zur Beteiligung der Gemeinden an den
Finanzierungslasten des Landes fir die deutsche Einheit),
- Umlagen an den Landschaftsverband bzw. KVR,

Grundsteuer B (bei Neubau von Eigenheimen).

12 Die fiskalischen Vorteile von Einwohnerzuwéchsen entsprechen nicht exakt den fiskalischen Nachtei-

len von Einwohnerverlusten. Die Unterschiede sind allerdings nicht so erheblich, so dass hier verein-
facht von einer 1 zu 1 Verteilung ausgegangen wird.

13 Bei den Schlisselzuweisungen, der Investitionspauschale und den Umlagen 2 Jahre spéater, beim

Einkommenssteueranteil sowie der Kompensationsleistung des Landes bis zu 11 Jahren spéter.
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Durch einen Bevdlkerungszuwachs steigen die kommunalen Steuereinnahmen, der
Anteil an der Einkommenssteuer wird gro3er, da dieser vom Wohnsitz abhéngig ist.
Auch die Ausgangsmesszahl (einwohnerabhéngiger, an Durchschnittswerten orien-
tierter Finanzbedarf der Kommune) steigt. Die Erhéhung der Einnahmen kommt den
Kommunen nicht in vollem Umfang zu Gute, da ein Teil der Mehreinkiinfte durch gerin-
gere Landeszuweisungen und hdhere Verbands- bzw. Kreisumlagen kompensiert wird.
Insgesamt verbleiben dennoch Einnahmegewinne.

Die finanziellen Vorteile werden von den Kommunen des Arbeitskreises unterschiedlich
beziffert. Das hangt mit den unterschiedlichen Voraussetzungen zusammen, die den
Berechnungen zu Grunde gelegt wurden, aber auch mit den unterschiedlichen Rah-
menbedingungen in den einzelnen Kommunen. Bezogen auf einen Haushalt wurden
finanzielle Vorteile ermittelt, die zwischen 3.000 und 5.000 DM liegen, es wurden hier-
bei jedoch unterschiedliche HaushaltsgroRen angenommen (zwischen 2 und 4 Perso-
nen). Fur ein ca. 10 ha grofRes Einfamilienhausgebiet mit typischen Grundstticksgro-
Ben (ca. 350 flachensparende Einfamilienh&user) kdnnen beispielsweise die Effektiv-
gewinne bei bis zu 1,7 Mio. DM je Jahr liegen. Relevant flr das Ergebnis ist neben der
HaushaltsgréRe und dem Haushaltseinkommen auch, ob lediglich ein Neubau von
Einfamilienhdusern angenommen wurde oder auch der Bezug von Mietwohnungen
(s.0.). Bei einem Neubau von Eigenheimen ist der finanzielle Vorteil (bezogen auf ei-
nen Einwohner) wegen der Grundsteuer B fir die Kommune grol3er.

In Dortmund und Essen wurde fir nicht einkommensteuerpflichtige Einwohner ein fi-
nanzieller Vorteil von 1.600 DM jahrlich errechnet, fur einkommensteuerpflichtige Ein-
wohner ein Vorteil von 2.200 DM. Bei den derzeit gerade fir die groReren Kernstadte
prognostizierten starken Bevdlkerungsriickgdngen in den nachsten 10 bis 15 Jahren
(von z.T. mehreren 10.000 Einwohnern je Kernstadt) bedeutet dies im gleichen Zeit-
raum — kumuliert — einen finanziellen Verlust von womdglich mehreren 100 Millionen
DM bis zu Uber 1 Mrd. DM je Stadt (vgl. Abbildung). Hierbei ist zudem bedeutsam,
dass wahrend die stadtischen Einnahmen aufgrund des Einwohnerverlustes deutlich
zurlickgehen, sich voraussichtlich die stadtischen Ausgaben, da sich die Fixkostenan-
teile im Infrastruktur- und Dienstleistungsbereich nur unwesentlich verringern, nicht in
gleichem Umfang zurlickentwickeln lassen.
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Abbildung 10: Verluste beim Einkommensteueranteil und Finanzzuweisungen

auf Grund des Bevolkerungsrickganges (jahrliche Ausfélle) einer

Grof3stadt im Ruhrgebiet
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Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass der jahrliche finanzielle Vorteil je Einwohner fir

die Kommune etwa in einem Bereich zwischen 1.000 und 2.000 DM liegt, fur einen

Haushalt zwischen 3.000 und 5.000 DM.

Aus den Einnahmen und Zuweisungen ergeben sich zwar finanzielle Vorteile fir die

Kommunen durch einen Einwohnerzuwachs bzw. durch die Verhinderung eines Bevol-

kerungsrickgangs. Auf der anderen Seite entstehen durch einen Bevdlkerungszu-

wachs jedoch auch Kosten.

Eine Zunahme von Einwohnern erfordert den Ausbau der technischen und sozialen

Infrastruktur. In welcher GréRenordnung dieser Ausbau erforderlich ist, hangt auch von
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der Kapazitat der bestehenden Infrastruktur ab, so dass eine Kostenschatzung schwie-
rig ist. Die Stadt Bocholt hat die Infrastrukturkosten, die durch Neubebauung entste-
hen, auf etwa 40.000 DM / Grundstlick geschatzt. Hierbei wird davon ausgegangen,
dass die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (u.a. Kindergarten) keine Kapazitaten
frei haben, so dass fur neue Einwohner neue Einrichtungen erstellt werden mussen.
Diese Kosten sind den finanziellen Vorteilen gegentber zu stellen.

Bei der Gegentiberstellung der finanziellen Vor- und Nachteile ist aber noch zu berlck-
sichtigen, dass die Kosten fur die Infrastruktur nur einmal (bzw. in sehr langen Zeitab-
schnitten) fallig werden, wahrend die Vorteile durch Steuermehreinnahmen und
Schlisselzuweisungen jahrlich anfallen. Zudem ist bei tendenziell rucklaufiger oder
stagnierender Bevolkerungszahl ein Ausbau der (Sozial-) Infrastruktur weniger wahr-
scheinlich bzw. u.U. nicht nétig, so dass diese Kosten je Grundstiick sich deutlich ver-
ringern bzw. gar nicht anfallen.

Die bauliche Nutzung von Flachen pragt — zusammenfassend betrachtet — somit mithin
die zuklnftige Haushaltslage der Kommunen. Nicht unbedeutend ist hierbei die Frage,
wie sich unterschiedliche Nutzungsalternativen fiskalisch auswirken. Unterscheiden
sich die fiskalischen Effekte von Wohnbauland — gegeniiber Gewerbebaulandbereit-
stellungen? Ist es — rein 6konomisch betrachtet — ratsamer, mehr Wohn- als Gewerbe-
bauland auszuweisen? Die unterschiedlichen fiskalischen Wirkungen gehoéren auf alle
Falle zum Abwagungsprozess stadtentwicklungspolitischer Entscheidungen.

Welche fiskalischen Vorteile entstehen aber durch neue Gewerbebetriebe? Vergleich-
bare Uberlegungen wie fiir einen Einwohnerzuwachs (s.0.) gelten auch hinsichtlich der
Neugrundung von Gewerbebetrieben. Folgende fiskalischen Vorteile bestehen:

« erhohte Grundsteuer B (bei der aber noch Landeszuweisungen und Verbandsum-
lagen noch angerechnet bzw. gegengerechnet werden muissen),

« erhéhte Grundsteuer (bei der aber noch der Anteil, der als Gewerbesteuerumlage
an das Land flieRt, abzuziehen ist; ferner sind die Steuerkraft bei den Schliisselzu-
weisungen sowie die anteilig héheren Verbandsumlagen anspruchsmindernd anzu-
rechnen bzw. gegen zu rechnen),

« erhéhte Einnahmen durch Einwohnerzuwachse dann, wenn — wie haufig gegeben
— auch Personen auf der (neuen) Gewerbeflache wohnen. Es gelten dann die glei-
chen fiskalischen Effekte wie oben beschrieben.
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Aus zwei Kommunen des Arbeitskreises liegen Angaben (ber fiskalische Auswirkun-
gen angesiedelter Gewerbebetriebe vor. Die Ergebnisse sind stark unterschiedlich.
Entscheidend sind die gewahlten Annahmen: welche Art von Betrieben, Einwohnerzu-
wachse durch Personen im Gewerbegebiet (ja/nein) oder sonstiger Zuwachs durch
Zuwanderung des Unternehmens, etc.

Gleichwohl zeigt sich Ubereinstimmend, dass die Einnahmen (Effektivgewinne) beim
Wohnbauland deutlich groRer sind als beim Gewerbebauland. Dies wird vor allem
deutlich, wenn man — was Sinn macht — die Einnahmengewinne pro Flacheneinheit
(z.B. je ha) betrachtet. Hierbei zeigt sich, dass beim Gewerbe nur ca. 10-30% der Ein-
nahmengewinne des Wohnbaulandes erreicht werden. Bei gleicher Flacheneignung
spricht unter Haushaltsgesichtspunkten demnach mehr fir Wohnungsbau, als fur Ge-
werbeansiedlung. Es ist noch zu prifen, ob diese Aussage durch zusatzliche Angaben
anderer Beispielgemeinden ggf. verifiziert werden muss.
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5 Zusammenfassung der Ergebnisse

Aus der Auswertung der Baulandbeschlisse, den durchgefiihrten Interviews und den
Ergebnissen des Arbeitskreises ergeben sich eine Reihe von Notwendigkeiten und
Zielsetzungen fir kommunale Baulandbeschliisse. Die Motive fir ein kommunales
Baulandmanagement sind querschnittsorientiert und sehr vielfaltig. Es zeigt sich ein
sehr breites Spektrum, auf das sich Baulandmanagement positiv auswirken kann.

Baulandmanagement lasst sich demnach in die folgenden politischen Handlungsfelder
als ,Ubergeordnete Themenbereiche" zu den einzelnen Notwendigkeiten und Zielset-
zungen differenzieren:

* Regionale Aspekte,

» stadtebauliche Aspekte,

e sozialpolitische Aspekte,

» wirtschaftliche Aspekte und

e umweltpolitische Aspekte.

Diese Handlungsfelder lassen sich nicht immer klar voneinander trennen, sie Uber-
schneiden sich in Teilbereichen, greifen ineinander und verstarken sich gegenseitig
durch Synergieeffekte. Die wenigsten Kommunen legen ihren Baulandbeschlissen
derart umfassende Zielsetzungen zu Grunde, die das ganze Spektrum der Hand-
lungsfelder abdecken. In der Regel liegt der Schwerpunkt in bestimmten Handlungsfel-
dern, beispielweise im wirtschaftlichen oder auch im sozialpolitischen Bereich. Den-
noch wirken auch andere Aspekte in die Zielsetzungen hinein. so hat beispielsweise
der stadtebauliche Aspekt ,,Auslastung der vorhandenen Infrastruktur” gleichzeitig auch
Einfluss auf den wirtschaftlichen Bereich durch die Senkung der kommunalen Ausga-
ben. Der umweltpolitische Aspekt ,SchlieBung von Baullicken” reduziert einerseits den
Flachenverbrauch, gleichzeitig sorgt er flr eine bessere Auslastung der vorhandenen
Infrastruktur, hat somit auch Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit der Planung und unter-
stltzt stadtebauliche Zielsetzungen durch eine Mobilisierung vorhandener Bau-
grundstticke.

Diese Beispiele zeigen anschaulich, wie die verschiedenen Zielsetzungen des Bau-
landmanagements ineinander greifen und sich gegenseitig verstarken.
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Die Notwendigkeiten und Zielsetzungen sind in Abbildung 11 im Uberblick dargestellt.

Abbildung 11: Notwendigkeiten und
aus kommunaler Sicht
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V VERFAHRENSBEZOGENE ASPEKTE

1 Auswertung der kommunalen Baulandbeschlisse

Die Aussagen in den ausgewerteten Baulandbeschliissen und den sonstigen Unterla-
gen zu verfahrensbezogenen Aspekten (Prozessorganisation) sind insgesamt gering.
Verfahrensbezogene Regelungen sind Uberwiegend nicht Bestandteil der Beschliisse,
sondern sind vorab an anderer Stelle bestimmt worden.

Zu den verfahrensbezogenen Aspekten gehoren neben der Offentlichkeitsarbeit (Pres-
se, Eigentiimer, Investoren etc.) und der Einbindung sonstiger Beteiligter in den Pro-
zess auch haushaltsbezogene Gesichtspunkte.

Die frihzeitige Beteiligung der Grundstickseigentimer bzw. Investoren nimmt den
wichtigsten Stellenwert bei den Verfahrensregelungen der Baulandbeschliisse ein.
Neben Informationsveranstaltungen und Informationsbroschiiren spielt hier vor allem
der friihzeitige Einstieg in Vertragsverhandlungen eine Rolle. Je eher die Bereitschaft
der Eigentimer sichergestellt ist desto gréf3er sind die Realisierungschancen fur das
betreffende Projekt. Durch diese Vorgehensweise erfahren die Eigentiimer auch recht-
zeitig, welche Bedingungen mit der Baulandausweisung ihrer Grundstticke verbunden
sind. Hartefallregelungen und Besonderheiten kénnen rechtzeitig bericksichtigt wer-
den.

Neben der Beteiligung der Betroffenen ist auch die allgemeine Offentlichkeitsarbeit von
Bedeutung. Hierbei geht es jedoch weniger um die Vermittlung der Grundsatze des
Baulandmanagements als mehr um die Bekanntgabe der kommunalen Grundstiicke,
die zum Verkauf stehen. Eine friihzeitige Offentlichkeitsarbeit in Form von Pressemit-
teilungen ist i.d.R. nicht vorgesehen bzw. aus den ausgewerteten Unterlagen nicht er-
sichtlich. Eine frihzeitige Beteiligung von Wirtschaft und Verbanden wurde bei einigen
Kommunen mit Hilfe von Hearings oder &hnlichen Veranstaltungen durchgefiuhrt, bei
denen die Interessensverbéande in die Vorlberlegungen zum Baulandbeschluss einbe-
zogen wurden.

Die Umsetzung der Baulandbeschliisse wird — sofern diesbezlglich Gberhaupt Aussa-
gen gemacht werden — mit Hilfe von amterlbergreifenden Arbeitsgruppen realisiert.

Die Beteiligung von Nachbarkommunen oder Ubergeordneten Stellen zur Koordination
der Vorgehensweise bzw. zur rechtlichen Absicherung der Baulandbeschlisse sind in
den Beschliissen bzw. in den ausgewerteten Unterlagen i.d.R. nicht festgelegt.
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Neben den Verfahrensregelungen haben einige wenige Kommunen die folgenden Be-
stimmungen mit haushaltsrechtlichem Bezug in ihren Baulandbeschluss aufgenom-
men. Diese beziehen sich Uberwiegend auf die haushaltsrechtliche Organisation des
Grunderwerbs bzw. Regelungen ber die Finanzierung von Bodenfonds.

Die Abbildung 12 zeigt einen Uberblick der von den Kommunen genannten Regelun-
gen zur Prozessorganisation.14

Abbildung 12: Prioritdten der Kommunen bei den verfahrensbezogenen Aspek-
ten eines Baulandbeschlusses (Prozessorganisation)
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14 Hier haben mehr als 70 Kommunen, von denen Unterlagen und Beschliisse ausgewertet wurden,
keine Aussagen zur Prozessorganisation von Baulandbeschliissen gemacht. Bei den tGbrigen Kommu-
nen waren diese Uberlegungen nicht Bestandteil des Baulandbeschlusses bzw. es lagen keine ent-
sprechenden Unterlagen zur Auswertung vor. Uberlegungen zur Prozessorganisation wurden jedoch
sicherlich in der Uberwiegenden Zahl der Félle angestellt.

Die genannten Aussagen zur Prozessorganisation wurden zu Kategorien zusammengefasst. Im An-
hang ( S. 70 ff.) findet sich ein Uberblick {iber die Regelungen im Detail und ihrer Zuordnung zu den
Kategorien.
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2 Auswertung der Interviews

2.1 Verwaltungsinterne Organisation und Verfahren

Eine amtertbergreifende Zusammenarbeit ist durchweg notwendig und wird — so beto-
nen die Gemeinden — auch erfolgreich gehandhabt. Es besteht keine deutliche Préfe-
renz dahingehend, das Baulandmanagement dem Bereich der Liegenschaften oder der
Stadtentwicklung zuzuordnen. Die verwaltungsinterne Organisation entwickelt sich mit
dem Aufstellungsprozess zur Baulandstrategie. So hat sich in Rheine die Organisation
des Verfahrens aus einem jahrelangen Entwicklungsprozess ergeben, der auch heute
noch nicht abgeschlossen ist.

In den befragten Gemeinden hat sich die Organisationsstruktur haufig personen- oder
kompetenzorientiert herausgebildet. Ein Grund fiir die Zuordnung zum Liegenschafts-
bereich liegt — den Angaben zu folge — an der groBeren Akzeptanz durch die Grund-
stiickseigentimer.

Oft wird zur zielgerichteten Umsetzung des Baulandmanagements erganzend eine
Ubergreifende Projektgruppe oder ein Arbeitskreis ins Leben gerufen. In Gladbeck be-
steht zum Beispiel eine ,Projektgruppe Wohnbauland®, die aus einer gut funktionieren-
den amtertbergreifenden Zusammenarbeit unter Federfihrung des ehemaligen Amtes
fur Liegenschaften und Wirtschaftsférderung hervor ging. Ihr Auftrag war es zunéchst,
neue Formen der Kooperation zwischen den beteiligten Organisationseinheiten der
Verwaltung und privaten Grundstickseigentiimern als Voraussetzung fir eine Aktivie-
rung der Wohnbauflachenpotenziale zu entwickeln. Mitarbeiter des Liegenschaftsam-
tes, der Wirtschaftsforderung, des Planungs- und des Vermessungsamtes bilden den
festen Stamm der Gruppe und gewahrleisten eine interdisziplinare Zusammenarbeit.
Bei Bedarf werden weitere Fachbereiche wie beispielsweise der Rechts- oder Umwelt-
bereich hinzugezogen. Die Leitung der hierarchiefrei strukturierten Gruppe liegt beim
Referat fur Wirtschaftsforderung und Stadtentwicklung. Allgemeine Zielsetzungen wer-
den innerhalb der nach Bedarf statt findenden Projektgruppensitzungen erarbeitet.
Kompetente Mitglieder tbernehmen unter Einbeziehung des jeweiligen Fachbeamten
die Bearbeitung der in den Sitzungen festgelegten Aufgaben. Mit dem Baudezernat
findet insbesondere wahrend der Planungs- und Realisierungsphase eine enge Zu-
sammenarbeit statt. Grundstlicksvertrage erarbeiten die Projektgruppenmitarbeiter im
Rahmen ihrer Haupttatigkeit als Liegenschaftler. Auch in Dortmund gilt die ,Arbeits-
gruppe Wohnen“ als Koordinierungs-, Abstimmungs- und Steuerungsinstrument.
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Eine etwas andere Organisation unter Beteiligung verschiedener Fachdienste hat die
Stadt Neumdunster (vgl. Abbildung 13).

Abbildung 13: Organisation: Neumdunster
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Der Ablauf des Verfahrens in den Gemeinden wird weitgehend auf die jeweils verfolgte
Strategie zugeschnitten und hangt zudem stark von der Gemeindegrdl3e ab.

In Giutersloh ist der Verfahrensablauf sehr kooperationsorientiert gestaltet. Federfih-
rend im Verfahren des Baulandmanagements ist der Fachbereich Grundstiicks- / Ge-
baudeservice. Zwischen diesem und dem Fachbereich Stadtplanung besteht eine enge
Kooperation, da der Abschluss der stadtebaulichen Vertradge vor dem Aufstellungsbe-
schluss eines neuen Bebauungsplans gewahrleistet sein muss. Im Arbeitskreis Stadt-
planung, der sowohl monatlich als auch bedarfsbezogen tagt, werden in dmteriber-
greifender Kooperation neue und laufende Projekte abgehandelt. Grundsatzlich sind
die Bereiche involviert, die auch im Bebauungsplanverfahren einbezogen werden. Im
Verfahrensablauf erfolgt zun&chst eine interne Abstimmung Uber neue Wohnbaufla-
chen im Flachennutzungsplan. Diese werden dann nacheinander bearbeitet. Anschlie-
Rend wird in einem Gespréach die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer Uberpriift
und erst daraufhin stéadtebauliche Vertradge ausgearbeitet.
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Nicht zuletzt auch durch die Gemeindegréfl3e bedingt verlauft das Verfahren im hessi-
schen Biebergemiind ganz anders: Entscheidungen finden in Sitzungen zwischen den
vier im Bereich Bau- und Liegenschaftsverwaltung tatigen Personen zusammen mit
dem Birgermeister statt. Vor der Ausweisung eines neuen Baugebietes wird eine Ver-
sammlung einberufen, in der den Eigentiimern die Richtlinien erlautert werden. Wurde
eine Zustimmung erreicht, werden parallel zueinander die notariellen Kaufvertrage und
die Bauleitplanung erarbeitet. Ist der Bebauungsplan nach in der Regel eineinhalb bis
zwei Jahren beschlossen, werden fir die Grundstiicksverhandlungen mit den Altei-
gentimern Aufteilungsentwirfe von einem Vermessungsingenieur erstellt.

Vereinzelt wird das Verfahren strategisch mit der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans kombiniert, wie in Neumunster, oder aber wie in Bocholt mit dem Neuauf-
stellungsverfahren des Gebietsentwicklungsplans. Fir die zusatzlichen Wohnbaupo-
tenziale, die der GEP darstellt, wurden stadtebauliche Testentwiirfe konzipiert. Dieser
Gesamt-plan wurde als Entwicklungsplan Wohnen beschlossen und umspannt raum-
lich den Bereich, in dem Verhandlungen mit den Eigentimern gefuhrt werden. Wegen
der wertmafigen Auswirkungen dieses Schrittes zum Bauerwartungsland wird auf eine
Fortschreibung des FNP in diesem Stadium verzichtet. Die Fortschreibung findet ge-
wohnlich im Parallelverfahren mit der Aufstellung des B-Planes statt.

2.2 Beteiligung der Offentlichkeit und der Eigentiimer / Einbindung des Umlan-
des

Die Erfahrungen der Gemeinden zeigen, dass die Beteiligung der Offentlichkeit in an-
derer Weise erfolgen muss als die der Eigentumer. Wahrend die Offentlichkeit in der
Regel Uber ortsiibliche Bekanntmachungen und Pressearbeit ausreichend informiert
wird, missen Eigentimer in umfassender Weise einbezogen werden. Je nach Bau-
landstrategie halten die Gemeinden es sogar fir erforderlich, die Offentlichkeit, insbe-
sondere die Eigentimer, in die Entwurfsphase zunéachst nicht einzubinden. So werden
beispielsweise in Neumunster, um Bodenpreisspekulation zu vermeiden, fiir den Ein-
familienhausbau geeignete Flachen vor Ausweisung im Flachennutzungsplan erwor-
ben. Ein solches Vorgehen muss von Politik und Verwaltung gemeinsam getragen
werden. Es besteht aber auch die vereinzelte Meinung, strategische Uberlegungen
seien wenig geeignet, in der Offentlichkeit und in den Medien diskutiert zu werden, da
so die Verhandlungsposition der Kommune erheblich geschwacht wirde.

In Rheine werden Eigentiimer durch ein Merkblatt Uber anstehende Planungsabsichten
der Stadt informiert. Diese Merkblatter werden den betroffenen Eigentimern zugeleitet.
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In Wolfsburg kénnen sich Bauinteressenten mittels Prospekte frihzeitig Uber zukinfti-
ge ErschlieBungsaktivitaten seitens der Stadt informieren.

Welcher Umfang an Beteiligung jeweils zweckdienlich ist — so die Gemeinden — muss
einzelfall- und strategiebezogen beurteilt werden.

Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer wird durchweg als gegeben hervorgeho-
ben und oft als sehr hoch bezeichnet. Mangelnde Akzeptanz durch die Eigentiimer ist
nach Angaben der Gemeinden selten Ursache fir Konflikte. Auch wenn anfangs in
Einzelfallen die Zustimmung zur Baulandstrategie fehlen sollte, kbnnen Bedenken zu-
meist in klarenden Gesprachen ausgeraumt werden. Als wichtig bezeichnen die Ge-
meinden, dem Eigentimer die Vorteile darzulegen, die das kommunale Vorgehen fir
ihn hat. Dartiber hinaus besteht ja zum Teil auch keine Alternative zur Akzeptanz der
kommunalen Strategie, wenn in einzelnen Gemeinden ansonsten kein Verfahren zur
Baulandausweisung im entsprechenden Gebiet eingeleitet wird. Der Hinweis auf die-
sen Sachverhalt fungiert in einzelnen Gemeinden als das letzte Argument fir ihre
Baulandstrategie.

Die Einbindung der Makler und Investoren spielt — so die Gemeinden — eine eher un-
tergeordnete Rolle. Sie werden Uber die kommunale Strategie lediglich informiert.

Uber eine Einbindung des Umlandes berichtet keine Gemeinde. Zwar besteht teilweise
ein Erfahrungs- oder Informationsaustausch, die jeweiligen Ausgangsbedingungen und
Herausforderungen beziiglich der Baulandausweisung werden jedoch fir so verschie-
den erachtet, dass keine Chancen fir strategische Kooperation gesehen werden.

2.3 Empfehlungen zu Organisation und Verfahren

Eine gut funktionierende Zusammenarbeit zum einen zwischen den Bereichen Planen
und Bauen, zum anderen mit den Bereichen Recht und Finanzen sind — so die Ge-
meinden — die Voraussetzung fir ein erfolgreiches Verfahren.

Als grundsatzlich positiv bewéhrte Verfahrensweisen kénnen — aus Sicht der Gemein-
den — Liegenschaftsbeirate und Arbeitskreise genannt werden, da sie zlgige Entschei-
dungen forcieren. Sie fungieren zudem als Kommunikationsgremien und garantieren
Verlasslichkeit und Bestandigkeit in der fachibergreifenden Zusammenarbeit. Ein Zeit-
plan kann die Arbeit der verwaltungsinternen Gruppen koordinieren, um ein wirtschaft-
liches Arbeiten zu gewahrleisten.

Vereinzelt haben Kommunen, in denen kein Baulandbeschluss vorliegt, gute Erfahrun-
gen mit fallbezogenen Verfahrensweisen gesammelt. Sie reagieren flexibel auf unter-
schiedliche Fallgestaltungen. Vor dem Hintergrund, dass ,Investoren“ und ,Grundei-
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gentimer* zu einem solchen Thema nicht als homogene Gruppe ansprechbar sind,
kénnen in Einzelverhandlungen akzeptable Losungen erreicht werden. Es hat sich be-
wahrt, dass die jeweiligen Fachkompetenzen in gemeinsamen Gesprachsterminen
zusammengefihrt werden. Dabei ist darauf zu achten, dass die Gesprachskreise nicht
zu grof3 werden, damit Diskussionen im Rahmen bleiben. Bewéhrt hat sich auch, den
Eigentiimern gegebenenfalls ihren Vorteil gegentiber herkémmlichen Mal3hahmen vor-
zurechnen.

Kommt das Instrumentarium der Umlegung zum Einsatz, empfiehlt die Stadt Stuttgart
die organisatorische Trennung der Bereiche Stadtplanung und Bodenordnung sowie
Bodenordnung und Liegenschaften, da dies die Glaubhaftigkeit der Neutralitat und so-
mit die Akzeptanz erhoht.
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VI KOMMUNALE BAULANDBESCHLUSSE

1 Auswertung der kommunalen Baulandbeschliisse

Die kommunalen Baulandbeschliisse enthalten neben den Bereichen der Notwendig-
keiten, Zielsetzungen und Prozessorganisation (s. Kapitel Ill - V) weitere Inhalte, die
unter den folgenden Gesichtspunkten auszuwerten sind:1°

* Instrumentelle Gesichtspunkte (d.h. welche Instrumente der Baulandbereitstellung
werden eingesetzt und welche Festsetzungen erfolgen hierzu konkret in den Be-
schltssen).

» Fiskalische Gesichtspunkte (legen die Beschliisse eine Kostenbeteiligung der Ei-
gentumer / Investoren fest, wenn ja, in welcher Form? Gibt es Mindest- oder
Hochstgrenzen der Beteiligung?).

e Sonstige Gesichtspunkte (welche wesentlichen Inhalte weisen die Baulandbe-
schlusse auf? Was ist Uber die genannten Auswertungsgesichtspunkte hinaus noch
relevant? Welche Festsetzungstiefen sind vorhanden? Gibt es besonders vorbild-
hafte Beschlisse?).

e Typisierung nach den Gesichtspunkten ,Umfang des Instrumentariums®, ,Flexibili-
tat", ,Regelungstiefe* und ,Zielgerichtetheit* (gibt es bestimmte Arten von Be-
schlissen, die sich Gemeindetypen- und -gré3enklassen zuordnen lassen?).

1.1 Instrumentelle Gesichtspunkte

Die uberwiegende Zahl der Kommunen legt in ihrem Baulandbeschluss eine Auswahl
von Instrumenten fest, mit deren Hilfe das Bodenmanagement betrieben werden soll.
Nur wenige Kommunen beschranken die Auswahl geeigneter Instrumente nicht. Bei
den festgelegten Instrumenten nimmt der kommunale Zwischenerwerb die wichtigste
Pasition ein, teilweise auch in Kombination mit einem weiteren Instrument, wie dem
stadtebaulichen Vertrag (zur Haufigkeit der Instrumentarien s. auch Abbildung 14,
S. 57). Deutlich mehr als die Halfte der Baulandbeschlisse enthalten den Zwischener-
werb als Instrument.

Beim Zwischenerwerbsmodellen kaufen die Kommunen alle oder einen Teil der zur
Bebauung anstehenden Flachen, entwickeln sie und veraufRern sie an Bauwillige. Die
Alteigentiimer erhalten bei diesem Modell i.d.R. eine begrenzte Rickkaufoption.

15 Die Auswertungsiibersichten zu den Baulandbeschliissen von insgesamt 49 Kommunen finden sich im
Anhang.
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Mehr als 50 % der Kommunen, die Zwischenerwerb betreiben, legen fest, dass erst ab
einem bestimmten Prozentsatz des kommunalen Flachenanteils die Schaffung von
Baurecht erfolgt. Eine deutliche Mehrheit der Anwender des kommunalen Zwischener-
werbs will Baurecht nur schaffen, wenn die Kommune mindest 50 % der Flache erwor-
ben hat, bei einer Reihe von Kommunen wird dieser Flachenanteil sogar bei 100 %
angesetzt.

Der Zwischenerwerb kann innerhalb, aber auch auRerhalb des kommunalen Haushal-
tes erfolgen.

Innerhalb des Haushaltes stellt der (revolvierende) Bodenfonds eine Mdglichkeit dar.
Hierbei werden die Verkaufserlose aus den entwickelten und verédufRerten Grundsti-
cken nicht in den kommunalen Haushalt eingestellt, sondern in den Ankauf anderer,
geeigneter Grundsticke investiert. Als Anschubfinanzierung benétigt ein Bodenfond
zunachst erhebliche Mittel. Der Bodenfond besitzt keine eigene Rechtspersonlichkeit.16

Erfolgt der Zwischenerwerb auferhalb des kommunalen Haushaltes, so kann dies
durch eine Eigengesellschaft, einen Eigenbetrieb, eine private GmbH oder eine Kom-
manditgesellschaft, an der die Gemeinde beteiligt ist, erfolgen. Die Mdglichkeit des
Zwischenerwerbs auf3erhalb des Haushaltes nehmen einige Kommunen in Anspruch
und Ubertragen den Grundstiickserwerb z.B. auf Grundstiicksgesellschaften.

Eigengesellschaften sind Handelsgesellschaften i.S.d. HGB und sind als juristische
Personen im Handelsregister eingetragen. Die Gesellschafter haften mit dem Gesell-
schaftsvermégen fur die Verbindlichkeiten der Eigengesellschaft, die eine Kapitalge-
sellschaft darstellt. Neben der Gemeinde kénnen auch private Dritte an der Eigenge-
sellschaft beteiligt sein (sog. Beteiligungsgesellschaft). Eigengesellschaften sind vollig
aus der kommunalen Verwaltungsstruktur herausgeldst.

Eigenbetriebe sind rechtlich unselbstandige Unternehmen der Kommune. Als Sonder-
vermoégen der Gemeinde ist ein Eigenbetrieb zu 100 % Eigentum der Gemeinde; Be-
teiligungen Dritter sind ausgeschlossen.1?

16 Bundesgeschaftsstelle Landesbausparkassen (Hrsg.), Institut fir Bodenmanagement (Bearbeitung),
Leitfaden Wohnbaulandbereitstellung, a.a.O., S. 60.

17 ebenda, S. 80 und S. 85.
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Knapp 40 % der Kommunen wahlen andere Instrumente fur ihr Baulandmanagement
als den Zwischenerwerb, beispielsweise Baulandumlegung (amtlich oder freiwillig) oder
auch stadtebauliche Vertrage. I.d.R. handelt es sich um mehrere Instrumente, die ein-
zeln oder in Kombination angewendet werden.

Lediglich 2 der 52 Kommunen machen keine Einschrankungen hinsichtlich des Instru-
mentariums. Eine dieser Kommunen ist die Stadt Bocholt. Sie legt in ihrem Beschluss
vom 13.12.1995 fest, dass ,zum Ziele einer nachhaltigen, kontinuierlichen Bereitstel-
lung bezahlbaren Wohnbaulandes und zwecks Mitfinanzierung der Wohnfolgekosten ...
alle geeigneten bodenrechtlichen Instrumente des Baugesetzbuches ... und zivilrechtli-
chen Mdéglichkeiten der Vertragsgestaltung ... auszuschopfen [sind].”

Abbildung 14: Instrumente des Baulandmanagements in den Baulandbeschlis-
sen
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Uber das Instrumentarium hinaus sind in den meisten Baulandbeschliissen mehr oder
weniger umfangreiche Regelungen beziglich der Einzelheiten der Anwendung
des Instrumentariums enthalten. Hierbei handelt es sich beispielsweise um Vergabe-
richtlinien fir kommunale Grundstiicke (insbesondere unter dem Gesichtspunkt
der Forderung des Wohneigentums von Einheimischen und sozial schwécheren Per-
sonengruppen). Teilweise sind Rickkaufoptionen fur die Alteigentimer in einer be-
stimmten GréRenordnung im Baulandbeschluss festgelegt. Auch Regelungen hinsicht-
lich einer Frist bis zur Bebauung des Grundstiicks oder eine zeitlich befristete Sicher-
stellung der Eigennutzung und Beschrankungen der Weiterveréduf3erung von Grundstu-
cken finden sich in den Baulandbeschlissen. Haufig wird auch festgelegt, welche
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Sanktionsmoglichkeiten die Kommune im Fall der Nichteinhaltung solcher Regelungen
hat (z.B. Riuckkaufrecht oder Vertragsstrafe).

In einigen Baulandbeschlissen werden auch genaue An- und Verkaufspreise fir
Grundstlicke festgesetzt — diese bilden jedoch die Ausnahme.

Soweit stadtebauliche Vertrage zu den Instrumenten des Baulandmanagements geho-
ren, finden sich in den Baulandbeschlissen auch meist Ausfilhrungen zu den grund-
satzlichen Inhalten solcher Vertrage (beispielsweise die grundsatzliche Abgabebereit-
schaft der Grundstlickseigentiimer, die Festlegung eines angemessenen Abgabeprei-
ses, Zeitplan hinsichtlich der Zahlungen).

1.2 Fiskalische Gesichtspunkte

Zu den fiskalischen Gesichtspunkten gehort die Beteiligung der Grundstiickseigent-
mer bzw. Investoren an den Kosten der Baulandbereitstellung. Viele Kommunen sehen
die Notwendigkeit von Baulandbeschliissen auch in der steigenden Belastung ihres
Haushaltes begrtindet (vgl. hierzu auch Abbildung 6 auf S. 32). Die Kosten werden
haufig von der Allgemeinheit getragen wahrend die Grundstlickseigentimer die pla-
nungsbedingten Wertsteigerungen selbst realisieren.

Eine Mdglichkeit, die planungsbedingten Kosten auf die Vorhabentrager zu tbertragen
ist der kommunale Zwischenerwerb. Der Verkaufspreis fur die Grundstiicke wird aus
dem Ankaufspreis zuzlglich der entstehenden Kosten gebildet. Diesen Aspekt legen
einige Kommunen auch in ihrem Baulandbeschluss fest, andere verzichten hierauf.

Einige Kommunen, die keinen kommunalen Zwischenerwerb betreiben, finden andere
Wege der Kostenbeteiligung. I.d.R. werden stadtebauliche Vertrage mit den Grund-
stiickseigentiimern bzw. Investoren abgeschlossen, die eine Beteiligung an den pla-
nungsbedingten Kosten und infrastrukturellen Folgekosten festlegen. In den Bauland-
beschlissen werden die Einzelheiten meist nicht geregelt. Welche Kostenbestandteile
in den stadtebaulichen Vertrdgen zu berlcksichtigen sind, ist im Regelfall nicht Be-
standteil der Baulandbeschliisse, sondern bleibt der spateren Vertragsausgestaltung
vorbehalten. Es gibt aber auch andere Regelungen (s.u. die Beispielfalle Minchen und
Bielefeld).

Einige Kommunen machen zwar Aussagen darlber, ob die entstehenden Kosten in
voller Hohe oder teilweise auf die Eigentimer umgelegt werden sollen, eine Mindest-
oder Hochstabschoépfung bei den planungsbedingten Bodenwertsteigerungen zur Be-
teiligung der Eigentimer an den entstehenden Kosten setzen die Kommunen in ihren
Baulandbeschlissen i.d.R. nicht fest. Von den mehr als 20 Kommunen, die in ihren
Baulandbeschliissen eine Ubernahme der Infrastrukturkosten und sonstigen Kosten
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bzw. eine Beteiligung der Eigentiimer an diesen Kosten festlegen, machen aber ledig-
lich 4 Kommunen Angaben zur Héhe der Bodenwertabschépfung:

« Zwei Kommunen setzen eine Hochstgrenze von 2/3 der planungsbedingten Bo-
denwertsteigerung fest (Minchen, Bielefeld),

« eine Kommune setzt eine Minestabschopfung von 25 % der planungsbedingten
Bodenwertsteigerung fest (Hagen),

e eine Kommune setzt fur bestimmte Formen der Baulandbereitstellung eine pau-
schale Aufwandsgebiihr von 3,-- DM/mz fest (Sundern).

Die Stadte Minchen und Bielefeld beschranken die Abschopfung der planungsbe-
dingten Wertsteigerungen auf maximal 2/3, so dass mindestens 1/3 der Wertsteigerung
beim Eigentimer bzw. Investor verbleibt.

Die Stadt Miunchen beschréankt die Bodenwertabschépfung mit der Begrindung ,Im
allgemeinen wird davon ausgegangen, dass dem Grundsatz der Angemessenheit
Rechnung getragen wird, wenn dem Planungsbegtinstigten mindestens ein Drittel des
planungsbedingten Wertzuwachses der Grundstiicke als Investitionsanreiz und zur
Deckung ihrer individuellen Kosten einschlielich eines angemessenen Ansatzes fir
Wagnis und Gewinn verbleibt.“ Liegen die Lasten unterhalb der Deckelungsgrenze,
verbleibt dem Investor ein groRerer Gewinn. Die Kosten, die vom Investor bernom-
men werden sollen, sind im Baulandbeschluss aufgelistet. Dabei handelt es sich um
eine ,Kann-Vorschrift’, d.h. im Einzelfall sind unter Umstéanden nicht alle genannten
Kosten relevant.

Die Kosten fir die (urséchliche) soziale Infrastruktur kénnen auch durch einen Finan-
zierungsbeitrag von 130,-- DM/m2 Geschossflache abgeldst werden.

Dies ist bei der Stadt Bielefeld anders geregelt. Die Stadt Bielefeld legt in ihrem Bau-
landbeschluss® ebenfalls die Hochstbelastung des Eigentliimers / Investors fest. Die
Kosten, die in jedem Fall vom Eigentimer / Investor zu tragen sind, werden im Einzel-
nen aufgelistet. Bleibt die Belastung durch diese Kosten (Kanal, Erschlie3ung, Kinder-
spielplatze und Planung) unter der 2/3-Grenze, so kann der Eigentiimer / Investor auch
zur Zahlung von Kosten fir die verkehrliche und soziale Infrastruktur fir das Gebiet
herangezogen werden. Die Stadt schreibt hierzu: ,um den Anreiz fir die AufschlieBung
neuer Baugebiete zu geben, soll ein Drittel des Wertzuwachses beim Eigentimer / In-
vestor verbleiben. Die verbleibenden zwei Drittel sollen nach den Umstanden und unter
Bertlicksichtigung des Einzelfalls zur finanziellen Abdeckung der Kosten flur Erschlie-
Bung, kostenrelevante Bindungen und fir notwendige soziale und verkehrliche Infra-

18 Baulandbeschlusses der Stadt Bielefeld vom 22.05.1997, S. 2 - 5.
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strukturmafnahmen dienen.” Unter den Regelungen flr den Abschluss stadtebaulicher
Vertrage fuhrt die Stadt weiter aus ,Fur den Fall, dass die Kostenbelastungenl® gerin-
ger sind als zwei Drittel des planungsbedingten Wertzuwachses, ist unter angemesse-
ner Berlcksichtigung der Umstande des Einzelfalles die Differenz als Pauschale fur
notwendig werdende soziale und verkehrliche Infrastrukturmaf3nahmen an die Stadt zu
zahlen.” Diese Mittel werden nur fir das betreffende Gebiet verwendet; im Einzelfall
wird eine entsprechende Folgelastenvereinbarung mit dem Eigentimer / Investor ge-
troffen.

Der Baulandbeschluss enthdlt als Anlage eine Beispielrechnung, die die Ermittlung der
Anfangs- und Endwerte, die Kostenbelastung des Investors sowie die Ermittlung des
Investitionspauschalbetrages zeigt. Der Infrastrukturkostenpauschalbetrag ergibt sich
aus dem planungsbedingten Wertzuwachs abzlglich des Drittel, das beim Investor
verbleibt sowie abzlglich der sonstigen Kostenbelastung.

Hagen ist die einzige der ausgewerteten Kommunen, die eine Mindestabschdpfung
festlegt. In ihrem Baulandbeschluss schreibt sie fest, dass ,um eine sozialvertragliche
und kostenglinstige Baulandbereitstellung zu erreichen, ... auch die Eigentimer von
potentiellem Bauland ihren Beitrag zu leisten [haben]. Das bedeutet, dass planungs-
oder umlegungsbedingte Wertzuwéachse im Rahmen der rechtlichen Mdglichkeiten
mindestens mit 25 % abgeschdpft werden.”

Insgesamt scheinen die rechtlichen Unsicherheiten bezliglich der Infrastrukturkosten-
beteiligung bei den Kommunen noch relativ gro3 zu sein. Das betrifft in Anlehnung an
8 11 BauGB, der als Maf3stab zu nehmen ist, vor allem das Kausalitdtserfordernis und
das Prinzip der Angemessenheit. Nur zwei Kommunen versuchen dem Angemessen-
heitserfordernis durch das Setzen von Hochstgrenzen bei der Bodenwertabschdpfung
gerecht zu werden.

In den Baulandbeschliissen werden aufgrund der bestehenden Unsicherheiten i.d.R.
nur in geringem Umfang Detailregelungen getroffen. Die Mehrzahl der Kommunen trifft
daher auch keine Festsetzungen zu Mindest- oder Hdchstgrenzen der Bodenwertab-
schopfung, sondern beschrankt sich auf den Hinweis auf eine Beteiligung an den ent-
stehenden Kosten. Die Umsetzung und die Einzelheiten bleiben dann spéater den
stadtebaulichen Vertragen vorbehalten.

19 Gemeint sind hier die Kosten fir ErschlieBung (einschlieBlich Griinanlagen, Kanalbau), Ausgleichs-
und ErsatzmafRnahmen, Kinderspielplatze, Kosten fir stadtebauliche Planungen, Wettbewerbe und
Gutachten sowie Kosten der Kaufpreislimitierungen.
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1.3 Sonstige Gesichtspunkte

Die Intentionen, die hinter den Baulandbeschliissen stehen, sind unterschiedlich. Die
ausgewerteten Baulandbeschliisse weisen daher inhaltlich eine gro3e Spannbreite auf.
Zwar legen alle Beschliisse das Instrumentarium ihres Baulandmanagements fest,
dariiber hinaus sind die Inhalte jedoch sehr unterschiedlich. Die Unterschiede sind be-
reits aus dem Umfang der Baulandbeschliisse ersichtlich. Es gibt sehr kurze Beschlis-
se, die in wenigen Satzen die Grundsétze ihres Baulandmanagements bestimmen,
wahrend andere Beschlisse eingehend die stadtische Problematik des Boden- und
Wohnungsmarktes erlautern und die Notwendigkeiten und Zielsetzungen darstellen,
die sich hieraus ergeben. Auch gesamtstadtische Konzepte bzw. Entwicklungsplanun-
gen mit konkreten raumlichen Bezligen und Planungen werden in einige Baulandbe-
schluss einbezogen.

Eine Bewertung der Baulandbeschlisse ist aufgrund der sehr unterschiedlichen Aus-
gangsvoraussetzungen der einzelnen Kommunen und der unterschiedlichen Intentio-
nen, die mit einem solchen Beschluss verbunden sind, kaum moglich. Allgemein vor-
bildhafte Baulandbeschlisse, die fir jede Kommune geeignet sind, gibt es daher auch
nicht. Die Baulandbeschliisse missen an die speziellen Zielsetzungen und die beson-
deren Ausgangsbedingungen jeder Kommune angepasst sein. Festzustellen ist, dass
im Allgemeinen eine ausgewogenes Verhaltnis der inhaltlichen Festsetzungen vorhan-
den sein sollte. Die Regelungstiefe sollte weder zu gering noch zu grol3 sein. Je gerin-
ger die inhaltliche Tiefe ist, desto mehr Gestaltungsspielraum gibt es bei der Umset-
zung des Beschlusses, aber desto geringer ist auch die Wahrscheinlichkeit der Umset-
zung und der Erreichung der Zielsetzungen aufgrund mangelnder Vorgaben. Bei sol-
chen Grundsatzbeschliissen mit geringer inhaltlicher Tiefe sind daher i.d.R. weitere
Beschlisse erforderlich, die Detailregelungen treffen.

Je grofRer die inhaltliche Tiefe und je héher der Festsetzungsgrad, desto geringer kann
der Gestaltungsspielraum bei der Umsetzung sein. Ausnahmeregelungen von den
Festsetzungen sind erforderlich, um die Umsetzbarkeit durch Anpassung an den Ein-
zelfall zu ermdglichen. Zu viele Ausnahmeregelungen behindern dagegen die Umset-
zung im Rahmen der Zielsetzungen des Beschlusses.

Ein Beispiel fur eine zu hohe Festsetzungstiefe ist die Festlegung des Ankaufspreises
fur Grundstiicke durch die Kommune im Baulandbeschluss. Dies fihrt zwar einerseits
zu einer Gleichberechtigung der Grundstickseigentiimer und beugt Spekulationen vor,
auf der anderen Seite kann der mangelnde Verhandlungsspielraum aber auch die
Durchfihrung des Beschlusses verhindern, wenn ein mangelndes Interesse seitens
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der Eigentimer damit verbunden ist. Zudem muss der Beschluss regelméal3ig an die
Gegebenheiten des Bodenmarktes angepasst werden.

1.4 Typisierung

Die Typisierung der Baulandbeschliisse (zunéchst ohne Bericksichtigung der Ge-
meindetypen und -groRenklassen) zeigt, dass die meisten Baulandbeschlisse in ihren
Inhalten und Festsetzungen die kommunalen Zielsetzungen hinsichtlich des Bauland-
managements unterstiitzen.2% Nur in wenigen Ausnahmeféllen (2 Beschliisse) weichen
die Festsetzungen im Beschluss von den genannten Zielsetzungen ab (s. Abbildung
15).

Ein Beispiel fir das Fehlen der Zielgerichtetheit ist die Nennung der SchlieRung von
Baultcken als Ziel wahrend die sonstigen Inhalte des Beschlusses auf die Bereitstel-
lung von kostengtinstigem Bauland fur Einheimische ausgerichtet sind.

Die meisten Beschlusse (liber 60 %) weisen eine geringe Regelungstiefe auf. Sie tref-
fen wesentliche Festsetzungen beziiglich der Vorgehensweise beim Baulandmanage-
ment (Eckpunkte des Baulandmanagements) und Uberlassen Detailregelungen der
spateren Umsetzung des Beschlusses durch die Verwaltung. Eine geringe Regelungs-
tiefe kann soweit fihren, dass aul3er dem Instrumentarium praktisch nichts festgesetzt
wird, der Baulandbeschluss daher lediglich aus zwei kurzen Satzen besteht. Diese
Form des Baulandbeschlusses lasst viel Spielraum fir die Auslegung und bietet so
eine hohe Flexibilitat. Auf der anderen Seite kann bei zu gro3em Spielraum auch die
Umsetzung des Beschlusses grundséatzlich gefahrdet sein.

Der Zusammenhang zwischen Regelungstiefe und Flexibilitat wird aus der Typisierung
der Baulandbeschlisse deutlich. Eine geringe Regelungstiefe bedingt meist eine hohe
Flexibilitat, wahrend umfangreiche Detailregelungen kaum Spielraum fir die Beson-
derheiten des Einzelfalls offen lassen. Es gibt aber auch Baulandbeschlisse, die trotz
umfangreicher Regelungen eine relativ hohe Flexibilitat besitzen, z.B. durch die Mog-
lichkeit der Wahl zwischen verschiedenen Wegen bei der Vorgehensweise (je nach
Fallkonstellation und Ausgangsvoraussetzungen) und durch Ausnahmeregelungen.

Die Uberwiegende Zahl der Baulandbeschliisse beschrankt sich beim Instrumentarium
auf wenige Instrumente (z.B. Umlegung oder. Zwischenerwerb bzw. Zwischenerwerb
i.V.m. stadtebaulichen Vertragen). Lediglich 2 der 52 Kommunen beschranken das
Instrumentarium des Baulandmanagements nicht (s. hierzu Kapitel VI1.1.1, S. 55 ff.).

20 piesbeziiglich beurteilt werden konnten lediglich die Baulandbeschliisse, die Zielsetzungen beinhalten
(32).
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Abbildung 15: Typisierung kommunaler Baulandbeschlisse

- Ubersicht -

Zielgerichtetheit

Regelungstiefe

Flexibilitat

Instrumentarium

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Gering EMittel OHoch

* Bei der Zielgerichtetheit beziehen sich die Prozentangaben auf die 32 Beschlisse, bei denen
die Zielgerichtetheit beurteilt werden konnt. Bei 20 Beschliissen waren Ziele nicht Bestandteil
des Baulandbeschlusses

Die Typisierung der Baulandbeschliisse nach den Kriterien ,Umfang des Instrumenta-
riums*, ,Flexibilitat’, ,Regelungstiefe” und ,Zielgerichtetheit* zeigt, dass es i.d.R. keine
Zusammenhange zwischen bestimmten Gemeindetypen und -gré3enklassen auf der
einen Seite und bestimmten Typen von Baulandbeschlissen auf der anderen Seite gibt
(s. Abbildung 16).

Die vier Kommunen des landlichen Raumes (Kategorie landlicher Kreis héherer Dichte
im landlichen Raum) zeigen als einzige Kategorie eine Ubereinstimmung hinsichtlich
der Typisierung ihrer Baulandbeschliisse. Es handelt sich durchweg um ,kleine* Be-
schlusse, die lediglich in geringem Umfang inhaltliche Regelungen treffen. Der Umfang
des Instrumentariums ist beschrankt und die Flexibilitat in der Anwendung des Be-
schlusses aufgrund der geringen Festsetzungstiefe Uberwiegend hoch. Hieraus lasst
sich jedoch kein Zusammenhang zwischen der GemeindegréfRe und dem Umfang des
Baulandbeschlusses ableiten. Es gibt durchaus gréRere Stadte mit einem Baulandbe-
schluss, dessen inhaltliche Regelungstiefe relativ gering ist. Dies gilt beispielsweise flr
die ausgewerteten Baulandbeschlisse von vier Kernstadten im Agglomerationsraum.
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Auch wenn eine kleine Kommune sicherlich keinen Baulandbeschluss in dem Umfang
aufstellt wie es Minchen oder auch Bocholt getan haben, so lasst sich einem be-
stimmten Gemeindetyp kein bestimmter Typ von Baulandbeschluss zuordnen.21

Die groRe Spannbreite bei den Baulandbeschliissen zeigt, dass es keine Mindestin-
halte gibt. Mit Ausnahme der Festlegung des Instrumentariums weisen die Baulandbe-
schlisse erhebliche inhaltliche Unterschiede auf. Die sinnvollerweise festzusetzenden
Inhalte hangen stark von den Zielsetzungen ab, die mit dem Baulandmanagement
verbunden sind. Anhand der ausgewerteten Baulandbeschlisse lassen sich weder
Mindestinhalte noch ein Eckpunktebeschluss ableiten. Auch besonders vorbildhafte
Beschlusse lassen sich daher nicht feststellen.

21 7y unterscheiden ist i.d.R. zwischen dem eigentlichen Beschluss, der 1 bis 3 Seiten umfassen kann
und einer ausfuhrlichen Begriindung (Bericht).



VI Kommunale Baulandbeschliisse

65

Abbildung 16: Typisierung der Baulandbeschlisse nach Gemeindetypen und

-groRenklassen

Typisierung
Kommune Kategorie Ein- Instrumen-  |Flexi- |Regelungs- |Zielgerichtetheit des
wohner tarium bilitat [tiefe Beschlusses
(Umfang)
Bielefeld Kernstadt im Agglomerationsraum 322.000]Hoch Hoch |Gering Teilweise gegeben
Castrop-Rauxel |Kernstadt im Agglomerationsraum 80.000|Gering Hoch |Gering Einschatzung nicht moglich
Dortmund Kernstadt im Agglomerationsraum 590.000| Mittel Hoch |Mittel Gegeben
Hagen Kernstadt im Agglomerationsraum 208.000| Gering Hoch |Gering Teilweise gegeben
Miinchen Kernstadt im Agglomerationsraum 1.300.000|Hoch Hoch |Hoch Gegeben
Nurnberg Kernstadt im Agglomerationsraum 486.000|Gering Mittel | Mittel Einschatzung nicht maoglich
Aarbergen Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 48.000|Gering Gering |Mittel Gegeben
Bietigheim- Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 82.000|Gering Gering |Hoch Teilweise gegeben
Bissingen
Fellbach Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 69.000|Gering Gering |Gering Einschatzung nicht maoglich
Gladbeck Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 79.000|Gering Gering |Hoch Gegeben
Gutersloh Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 95.000| Gering Hoch |Gering Gegeben
s |Leonberg Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 44.000|Gering Hoch [Mittel Einschatzung nicht méglich
2 Ludwigsburg Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 86.000|Gering Hoch |Gering Teilweise gegeben
% Schwabisch Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 62.000|Gering Hoch |Gering Einschatzung nicht moglich
% Gmiind
E Unna Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 70.000|Gering Hoch |Gering Einschatzung nicht maoglich
E Willich Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 50.000| Gering Mittel | Mittel Einschatzung nicht moglich
% Wirselen Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 32.000|Gering Hoch |Gering Einschatzung nicht moglich
g Biebergemiind  |Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 31.000|Hoch Mittel |Hoch Nicht gegeben
< |Brechen Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 8.000|Gering Gering |Gering Einschatzung nicht mégkich
Erlensee Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 322.000|Gering Gering [Mittel Einschatzung nicht moégkich
Garbsen Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 40.000|Gering Gering |Mittel Gegeben
Leopoldshohe Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 15.000| Gering Hoch [|Mittel Gegeben
Nurtingen Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 3.000|Gering Hoch |Gering Einschatzung nicht méglich
Ober-Mérlen Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 6.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
Seelze Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 34.000| Gering Hoch |Mittel Gegeben
Taunusstein Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 28.000|Gering Hoch [|Mittel Nicht gegeben
Turkenfeld Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 3.000[Hoch Hoch |Mittel Gegeben
Wedemark Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 27.000|Gering Hoch |Gering Einschatzung nicht moglich
Erkelenz Landlicher Kreis im Agglomerationsraum 71.000| Gering Hoch |Gering Gegeben
Syke Landlicher Kreis im Agglomerationsraum 23.000|Hoch Hoch |Gering Gegeben
Wolfsburg Kernstadt im verstadterten Raum 126.000{Hoch Mittel |Hoch Gegeben
Bamberg Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 44.000|Hoch Mittel | Mittel Gegeben
Bocholt Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 13.000|Hoch Hoch |Gering Gegeben
Hohenahr Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 5.000|Gering Hoch |Gering Teilweise gegeben
Hinstetten Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 9.000|Gering Mittel | Mittel Teilweise gegeben
Lauf a. d. Pegnitz|Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 26.000|Gering Hoch |Gering Einschatzung nicht méglich
=
g Neumdinster Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 81.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
% Rheine Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 75.000| Mittel Mittel | Mittel Gegeben
E Sindelfingen Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 61.000| Mittel Hoch |Gering Einschatzung nicht maoglich
,"'_J Stegaurach Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 7.000|Gering Hoch |Gering Einschatzung nicht moglich
;'9_( Tettnang Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 17.000{Gering Hoch |Gering Teilweise gegeben
& Vogtsburg im Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 6.000|Gering Hoch |Gering Einschatzung nicht moglich
L|>J Kaiserstuhl
Warstein Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 30.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
Arnsberg Landlicher Kreis im verstadterten Raum 42.000|Hoch Hoch |Gering Gegeben
Biberach Landlicher Kreis im verstadterten Raum 63.000|Gering Gering |Gering Einschéatzung nicht mégkich
Mainburg Landlicher Kreis im verstadterten Raum 14.000|Gering Hoch |Gering Einschatzung nicht maglich
Markt Manching |Landlicher Kreis im verstadterten Raum 11.000|Gering Mittel  |Gering Einschatzung nicht maglich
Sundern Landlicher Kreis im verstadterten Raum 33.000|Hoch Hoch |Mittel Teilweise gegeben
s [Kaufbeuren Landlicher Kreis hoherer Dichte im landlichen Raum 43.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
=)
E Muhldorf a. Inn  |Landlicher Kreis hoherer Dichte im landlichen Raum 17.000|Gering Mittel |Gering Teilweise gegeben
w
5 Niederwerrn Landlicher Kreis hoherer Dichte im landlichen Raum 9.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
]
:% Waldkraiburg Landlicher Kreis hoherer Dichte im landlichen Raum 24.000|Gering Hoch |Gering Teilweise gegeben
-
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2 Auswertung der Interviews

2.1 Handlungskonzepte

Die Interviews belegen, dass allen Baulandstrategien gemeinsam ist, dass die Eini-
gung mit dem Grundstlickseigentiimer — orientiert an den jeweiligen Richtlinien des
Beschlusses — unbedingte Voraussetzung fur kommunales Vorgehen bei der Wohn-
baulandausweisung ist. Damit die Realisierung eines Baugebietes gewahrleistet ist,
sollte eine Bauverpflichtung ebenso wie die Eigennutzung der Bebauung fur einen be-
stimmten Zeitraum (z.B. 10 Jahre) fester Bestandteil der Regelungen sein. Die Kom-
mune kann dies Uber vertragliche Rickkaufsoption absichern. Méglich sind dartber
hinaus auch Vertragsstrafen, so z.B. in Gutersloh.

Die konkreten, einzelfallbezogenen Detailregelungen sind eng mit der jeweiligen kom-
munalen Ausgangssituation verknipft. So ist im Beschluss der Stadt Hagen aufgrund
der schlechten Haushaltssituation festgeschrieben, dass die Entwicklung neuer Baufla-
chen moglichst kostenneutral erfolgen soll: ,Deshalb wird in einem mdglichst friihen
Planungsstadium in einer Grobkalkulation die Wirtschaftlichkeit der Planung nachzu-
weisen sein. [...] Die Wirtschaftlichkeitsberechnung hat auf der Basis unterschiedlicher
Bodenordnungsverfahren zu erfolgen mit dem Ziel, unter den jeweiligen Randbedin-
gungen das ginstigste Verfahren fur die Stadt auszuwahlen.”

Obgleich sich kommunale Baulandbeschliisse grob nach dem zum Einsatz kommen-
den Instrumentarium klassifizieren lassen, unterscheiden sie sich dennoch alle grund-
legend voneinander durch die Fille méglicher Detailregelungen und spezifischen Aus-
gangsbedingungen.

Die Strategie des kommunalen Zwischenerwerbs findet in der Halfte der befragten
Gemeinden Anwendung, insbesondere in Kommunen mit einem hohen Anteil landwirt-
schaftlicher Flache. Dabei wird zumeist das jeweilige Gebiet vor der Erstellung eines
Bebauungsplan zu 100 % von der Kommune erworben bzw. ein Erwerb wird vertrag-
lich sichergestellt.

Ein Flachenbeitrag des Alteigentiimers ist die im Vergleich zum Zwischenerwerb gleich
haufig angewandte Kondition der Baulandausweisung. Dabei kommen gleichermalRen
die 25 %-Regelung als auch Abtretungsquoten von deutlich Uber 25 % zum Einsatz.
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In Gltersloh wird die Kommune (Uber stadtebauliche Vertrdge) mit einer verbilligten
Abgabe des Eigentiimers von 40 % der Grundstiicksflache (zum entwicklungsunbeein-
flussten Wert) an der Wertschopfung beteiligt. In Garbsen missen nach anteiligem
Zurverfigungstellen der Gemeinbedarfsflichen 70 % des Nettobaulandes preisgebun-
den abgetreten werden. Dem Eigentiimer verbleiben also 30 % zur freien Verfligung.

Umlegungsverfahren kommen in den Gemeinden haufig zum Einsatz und verlaufen
problemlos.

Bewahrtes Vorgehen der befragten Gemeinden ist der Abschluss notarieller Verkaufs-
angebote (Optionsvertrage). Ausgezahlt wird parallel zur Vergabe des Grundstiicks an
den Bauinteressierten. So entstehen der Kommune keine Kosten, lediglich Minderein-
nahmen. Die haushaltsrechtliche Handhabung kann unabhangig von einer bestimmten
Strategie in Form eines revolvierenden Bodenfonds gestaltet werden. Hier ist muss
beachtet werden, dass eine Anschub- oder Vorfinanzierung nétig ist.

Uber die Vergaberichtlinien kommunaler Grundstiicke kann die Kommune auf das Er-
reichen der sozialen Zielsetzung hinwirken. Bei Berlcksichtigung sozialer Gesichts-
punkte werden in der Regel die stadtischen Grundstiicke unterhalb des Marktpreises
angeboten. Je nach Interessenlage der Kommune werden schon am Ort wohnende
Personen zuvorderst beriicksichtigt, teilweise eingebunden in eine Grundstiicksverga-
be nach einem Punktesystem. Letzteres gewahrleistet gré3tmdgliche Gerechtigkeit
und Transparenz bei der Grundstiicksvergabe. Wie in Wolfsburg kann dartiber hinaus
auch eine direkte Subventionierung durch zinslose Darlehen an bestimmte Personen-
gruppen erfolgen. Als Alternative zum Erbbaurecht besteht im zinslosen Darlehen — so
Wolfsburg — sogar die finanziell giinstigere Mdglichkeit hinsichtlich der Belastung des
offentlichen Haushalts.

2.2 Erfahrungen und Empfehlungen

Die mit den Baulandbeschlissen verbundenen Ziele kénnen mit unterschiedlichen In-
strumentarien erreicht werden. Die befragten Gemeinden stellen keine unabdingbare
Verknipfungen zwischen bestimmten Instrumentarien und besonderen Zielen her.
Vielmehr ist fir die Gemeinden die Abstimmung auf die 6rtlichen Notwendigkeiten und
Verhéltnisse und die vermutete Akzeptanz ausschlaggebend. Grolien Wert legen die
Gemeinden darauf, an den Bodenwertsteigerungen beteiligt zu werden, entweder
durch Ubertragung von Grundstiicken oder durch finanzielle Ausgleichsbeitrage (stad-
tebauliche Vertrage) oder auch durch Zwischenerwerb unter Berlcksichtigung der
Kosten bei Ermittlung der Verkaufspreise.
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Sowohl auf politischer Seite als auch seitens der Eigentiimer werden teilweise Beden-
ken bezuglich der RechtmaRigkeit der Strategie gedullert. Eine Verletzung des Eigen-
tumsgedanken wird beflirchtet.

Uber Beschwerden beziiglich einer Ungleichbehandlung zwischen den Eigentiimern
berichtet keine Gemeinde. Es kam auch in keinem Fall zur Klageerhebung oder zum
Verwerfen des Vorgehens.

In Gutersloh wurde der Fachbereich Rechtsservice in das gesamte Verfahren eng ein-
gebunden. Bereits zu Beginn trat namlich die Frage auf, ob das Verfahren an sich ver-
fassungsgemaln ist. Insbesondere der Maklerverein sah die Gefahr einer Aushdhlung
des Eigentumsschutzes. Klage wurde aber bisher weder von seiten der Makler noch
von Seiten der Eigentimer erhoben. In Garbsen wurden rechtliche Bedenken bis zur
Aufsichtsbehérde, dem Sozialminister und dem Innenminister gebraucht. Dieses In-
stanzen bestatigten die RechtmaRigkeit des Vorgehens. Auch der Stadt Dortmund ge-
genuber wurden anfangs die Vorwirfe des Missbrauchs der Planungshoheit und der
enteignungsgleichen Eingriffe erhoben. Heute sind solche Aspekte nicht mehr existent.
und in den Ubrigen Stadten und Gemeinden spielt die Frage der Rechtmafigkeit eine
nebenséchliche bis gar keine Rolle.

Bei der Handhabung des kommunalen Baulandmanagement lassen sich zusammen-
fassend zwei grundsatzliche Vorgehensweisen unterscheiden. Zum einen werden die
Regelungen des Baulandbeschlusses als Richtschnur angesehen, die fallbezogen
auszugestalten sind. Dieses flexible Vorgehen berticksichtigt variable Ausgangsbedin-
gungen und stellt entsprechend hohe Anforderungen an die Verhandlungen mit dem
Eigentiimer. So wird — nach Angaben der entsprechend vorgehenden Gemeinden — die
allgemeine Akzeptanz der Strategie erreicht. Bewahrt haben sich klare und einfache
Grundstrukturen mit der Moglichkeit, Einzelheiten auszudifferenzieren. Zum Einsatz
kommt ein situationsbezogen angepasstes, flexibles Instrumentarium.

Dem steht das Prinzip der konsequenten Anwendung festgesetzter Detailregelungen
gegenuber. Im Mittelpunkt steht — so die Gemeinden — die Berechenbarkeit und der
Gleichbehandlungsgrundsatz. Dies erhoht die Akzeptanz der vertraglichen Ausgestal-
tungen bei allen Eigentiimern. Dieses Vorgehen ermdglicht es — nach den Erfahrungen
der Gemeinden — eher, auch sehr restriktive Regelungen umzusetzen.

Nach Ubereinstimmender Auffassung der interviewten Gemeinden ist es besonders
wichtig, gefestigte Positionen zu vertreten. In der praktischen Umsetzung der Be-
schlisse hat es sich bewahrt, auf Ausweichmdglichkeiten bei nicht erfolgender Eini-
gung hinzuweisen. Werden Verhandlungen bezlglich verschiedener potenzieller Bau-
gebiete parallel gefihrt, wird eine ,Erpressbarkeit* der Kommune weitgehend vermie-
den.
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3 Ergebnisse des Arbeitskreises

Der Arbeitskreis hat sich nicht mit den Inhalten einzelner Baulandbeschliisse ausei-
nandergesetzt, hat jedoch einige Anmerkungen und Fragestellungen zu diesem Thema
formuliert. Viele dieser Fragen sind im Rahmen der Auswertung der Baulandbeschlis-
se und der sonstigen Unterlagen sowie auf der Grundlage der durchgefihrten Inter-
views in den Kapiteln 1l - VI beantwortet worden. Andere Fragen bzw. Anmerkungen
konnten in diesem Rahmen nicht bearbeitet werden.

Eine Bewertung der verschiedenen Baulandmodelle im Hinblick auf ihre Inhalte, ihre
Umsetzbarkeit, aber auch in Bezug auf rechtliche Gesichtspunkte ist aus der Sicht des
Arbeitskreises wiinschenswert. Ohne eine intensive Detailrecherche ist diese Form der
Bewertung jedoch nicht zu leisten. Es lassen sich jedoch einige grundsatzliche Aussa-
gen aus der Auswertung ableiten.

* Grundsatzlich lasst sich feststellen, dass die Vor- und Nachteile einzelner Modelle
wesentlich von den Vorstellungen und Rahmenbedingungen in den einzelnen
Kommunen abhangen.

« Ob stadtebauliche Vertrage im Einzelfall eine giinstigere Vorgehensweise darstel-
len als die Baulandumlegung oder der kommunale Zwischenerwerb, lasst sich ohne
eingehende Untersuchungen nicht feststellen.

e Der Baulandbeschluss an sich unterliegt nicht rechtlichen Unklarheiten.
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Gesamtliste der Kommunen mit ausgewerteten

Unterlagen

Nr. Stadt/ Gemeinde Nr. Stadt/ Gemeinde
1|Aarbergen 48|Leopoldshdhe
2|Anrdchte 49(Ludwigsburg
3|Arnsberg 50(Mainburg
4|Albstadt 51 |Markneukirchen
5[Aichach 52|Markt Indersdorf
6|Altenberge 53[Markt Manching
7|Artern 54Meerbusch
8[Bad Camberg 55{Muhldorf am Inn
9(Bamberg 56{Minchen

10|Bad Harzburg 57|Miinster
11|Bad Reichenhall 58|Neumunster
12|Berglen 59|Niederwerrn
13|Berlin-Steglitz 60(Nottuln
14|Biberach 61[Nirnberg
15|Biebergemiind 62 [Nirtingen
16|Bielefeld 63|Ober-Mdrlen
17|Bietigheim-Bissigen 64 (Ochtrup
18|Bocholt 65|Rheinbach
19|Bovenden 66 [Rheine
20|Brechen 67|Rietberg
21(Brilon 68|Rommerskirchen
22|Braunschweig 69|Schmelz
23[Castrop-Rauxel 70{Schwébisch Gmiind
24(Dortmund 71|Seelze
25|Driedorf 72|Sindelfingen
26|Eisleben 73|Sinsheim
27|Erkelenz 74|Stegaurach
28|Erlensee 75|Stuttgart
29(Fellbach 76|Sundern
30|Fldrsbachtal 77|Syke
31|Fridolfing 78| Taunusstein
32|Garbsen 79| Teterow
33|Gielen 80| Tettnang
34|Gladbeck 81|Turkenfeld
35|Gutersloh 82|Unna
36|Hagen 83|Verden/ Aller
37[Haldenwang 84|Vogtsburg im Kaiserstuhl
38| Hettstadt 85|Waakirchen
39|Hohenahr 86 |Waldkraiburg
40|Hunstetten 87|Warstein
41|Kaufbeuren 88|Wedemark
42|KodlIn 89|Wildeck
43|Kdnigsbrunn 90(Willich
44|Langenau 91 [Winnenden
45(Lauf a. d. Pregnitz 92[Wolfsburg
46(Lemgo 93(Wiirselen
47|Leonberg
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Gesamtliste der Kommunen mit ausgewerteten Baulandbeschliissen

Nr.{Kommune Bundesland Einwohner |Kategorie Beschluss vom
1{Aarbergen Hessen 8.000|Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 12.11.1992]
2|Arnsberg NRW 82.000[L&ndlicher Kreis im verstadterten Raum 15./16.06.1999
3|Bamberg Bayern 69.000] Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 24.04.1996]
4|Biberach Baden-Wiirttemberg 31.000[L&ndlicher Kreis im verstadterten Raum 04.07.1994
5|Biebergemiind Hessen 8.000| Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 12.07.1994}
6|Bielefeld NRW 322.000|Kernstadt im Agglomerationsraum 22.05.1997]
7|Bietigheim- Baden-Wirttemberg 40.000|Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 19.12.1995

Bissingen
8|Bocholt NRW 71.000]| Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 13.12.1995]
9|Brechen Hessen 6.000|Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 05.09.1990)
10[Castrop-Rauxel |NRW 80.000|Kernstadt im Agglomerationsraum 22.05.1997
11{Dortmund NRW 590.000[Kernstadt im Agglomerationsraum 15.06.1994,
01.09.1994]
12|Erkelenz NRW 44.000|Landlicher Kreis im Agglomerationsraum 17.12.1997
13|Erlensee Hessen 13.000|Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 24.10.1991
14|Fellbach Baden-Wiirttemberg 42.000[Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 08.10.1974
15|Garbsen Nieders. 63.000] Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 21.06.1982
16[Gladbeck NRW 79.000[Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 15.04.1997 und|
12.1999
17|Giitersloh NRW 95.000]Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 22.03.1996
18[Hagen NRW 208.000]Kernstadt im Agglomerationsraum 30.05.1996
19|Hohenahr Hessen 5.000]| Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 05.09.1996
20[Hnstetten Hessen 9.000|Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 18.12.1997/]
12.02.1998
21|Kaufbeuren Bayern 43.000[Léandlicher Kreis héherer Dichte im landlichen Raum 16.12.1997]
22|Lauf a.d. Pegnitz [Bayern 26.000] Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 18.11.1997]
23| Leonberg Baden-Wiirttemberg 44.000|Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 20.12.1994
24]Leopoldshéhe NRW 15.000| Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 03.04.1996)
25| Ludwigsburg Baden-Wiirttemberg 86.000|Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 31.03.1993
26|Mainburg Bayern 14.000|Léandlicher Kreis im verstadterten Raum 07.07.1998]
27|Markt Manching |Bayern 11.000]Léandlicher Kreis im verstadterten Raum 21.04.1994
28|Muhldorf a. Inn _[Bayern 17.000|Léandlicher Kreis hoherer Dichte im landlichen Raum 11.09.1990]
29(Miinchen Bayern 1.300.000[Kernstadt im Agglomerationsraum 23.03.1994/]
26.07.1995
10.12.1997
30 Neumdiinster Schleswig-Holstein 81.000| Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 28.08.1996)
31|Niederwerrn Bayern 9.000]Landlicher Kreis hoherer Dichte im landlichen Raum 06.10.1998]
32|Nirnberg Bayern 486.000{ Kernstadt im Agglomerationsraum 05.05.1994]
33| Ndirtingen Baden-Wiirttemberg 3.000] Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 26.04.1994]
34|Ober-Morlen Hessen 6.000| Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 02.02.1999
35|Rheine NRW 75.000] Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 24.06.1997|
36/Schwabisch Baden-Wiirttemberg 62.000[Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 17.06.1998
Gmiind
37|Seelze Niedersachsen 34.000[Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 23.11.1995/]
14.12.1995)
38|Sindelfingen Baden-Wiirttemberg 61.000| Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 22.02.1994
39|Stegaurach Bayern 7.000| Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 30.04.1998/
15.12.1998
40|Sundern NRW 33.000[Landlicher Kreis im verstadterten Raum 24.09.1992/]
20.04./12.05.
26.11.1998
41|Syke Niedersachsen 23.000|Landlicher Kreis im Agglomerationsraum 29.03.1995)
42| Taunusstein Hessen 28.000| Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum k.A.
43| Tettnang Baden-Wiirttemberg 17.000|Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 17.01.1996/|
08.04.1998
44 Tirkenfeld Bayern 3.000| Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 14.01.1991/
16.11.1998
45|Unna NRW 70.000|Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 10.02.2000)
46]Vogtsburg im Baden-Wiirttemberg 6.000| Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 24.06.1997
Kaiserstuhl
47|Waldkraiburg Bayern 24.000]Landlicher Kreis hoherer Dichte im landlichen Raum 03.05.1994
48|Warstein NRW 30.000]| Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 20.03.1997|
49|Wedemark Niedersachsen 27.000|Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 18.04.1994]
50| Willich NRW 50.000[Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 30.06.1993/
05.07.1995
51| Wolfsburg Niedersachsen 126.000]Kernstadt im verstadterten Raum 1996
52{Wiirselen NRW 32.000|Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 09.12.1997|
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Zu Abbildung 6 (S. 32):

Notwendigkeiten fir Baulandbeschliisse im Detail: Nennungen und Zuordnung

zu zusammenfassenden Kategorien

Notwendigkeiten Nennungen |Zuordnung zu Kategorie

Baulandknappheit 11|Baulandknappheit

Hohe Grundstiickspreise 11|Hohe Grundstuckspreise

Belastung der Allgemeinheit/ der 6ffentlichen Haushalte durch 10[Kostenbelastung der Kommune
ErschlieBungskosten und sonstige Folgekosten

Fehlende Aktivierung von Bauland/ Entstehung von Bauliicken 3|Fehlende Baulandmobilisierung

Problematik der reinen Angebotsplanung/ mangelnde Umsetzung 3[Fehlende Baulandmobilisierung

von Bebauungsplénen

Wohnungsknappheit (insbesondere im Bereich preisginstiger 3|Wohnungsknappheit

Abwanderung (insbesondere von Familien) 3|Abwanderungstendenzen

Steigender Anteil der Bodenkosten an den Gesamtkosten 2[|Hohe Grundstiickspreise

Hoher Anteil von Bautrédgervermarktung 2[Hoher Anteil an Bautragervermarktung

Hohe Vorhaltekosten 2|Kostenbelastung der Kommune

Erforderlichkeit der Verfahrensregelung bei der Ausweisung von 1{Sonstiges

Bauflachen geringer Gréi3e

Erhdhter Bedarf an 6ffentlichen Flachen 1{Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Grinde
Sinkender stédtischer Flachenanteil in Baugebieten 1)|Sonstiges

Hohe Nachfrage, insbesondere bei kommunalen Grundstiicken 1{Baulandknappheit

Ungleichbehandlung von Grundstiickseigentiimern bei der 1[Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer
Bereitstellung von Flachen fir den 6ffentlichen Bedarf

Unwille der Grundstuickseigentumer, Flachen fir den o6ffentlichen 1[Sonstiges

Bedarf zu verauBern

Abweichende Verqwertungsabsichten der Eigentlimer 1| Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Grinde
Hoher Siedlungsflachenanteil 1| Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Grinde
Starker Siedlungsdruck 1| Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Griinde
Stadtebauliche Fehlentwicklungen 1| Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Grinde
Gleichbehandlung der Grundsttickseigentiimer bei der 1[{Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer
Bodenwertabschépfung

Anderung der gesetzlichen Grundlagen 1[Sonstiges

Umweltbelastung durch Pendler 1) Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Griinde
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Zu Abbildung 7 (S. 34):

Zielsetzungen fir Baulandbeschliisse im Detail: Nennungen und Zuordnung zu

zusammenfassenden Kategorien

Baulandentwicklung

Ziele Nennungen |Zuordnung zu Kategorie _

Nachhaltige und kontinuierliche Bereitstellung von (preiswertem) 13|Baulandbereitstellung und -mobilisierung
Bauland

Dampfung der Bodenpreise 11]Dampfung der Bodenpreise

Starkung allgemeiner und besonderer stadtentwicklungspolitischer 10| Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Ziele
Vorstellungen (z.B. Auslastung der Infrastruktur, Entwicklung

innerhalb von Siedlungsschwerpunkten, Erreichbarkeit durch OPNV,

Aufrechterhaltung der Attraktivitat der Stadt, Vermeidung sozialer

Segregation)

Bereitstellung von Bauland/ Férderung von Eigentum fir sozial 9|Fdrderung bestimmter Bevélkerungsgruppen
schwacher gestellte Personenkreise (insbesondere Familien)

Bertcksichtigung von 6kologischen Zielsetzungen (z.B. schonender 7|Berucksichtigung 6kologischer Zielsetzungen
Umgang mit Grund und Boden)

Kostenneutralitat fiir die Kommune/ Entlastung des kommunalen 6|Finanzielle Entlastung der Kommune
Bereitstellung von (kostengiinstigem) Wohnbauland fiir Einheimische 6|Forderung bestimmter Bevdlkerungsgruppen
Beteiligung der Eigentiimer / Investoren an den Folgekosten 5|Kostenbeteiligung der Eigentimer
Wohnungsbauférderung 4| Allgemeine Eigentums- und Wohnungsbauférderung
SchlieBung/ Reduzierung von Baulucken 4| Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Ziele
Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum 3|Allgemeine Eigentums- und Wohnungsbauférderung
Sicherung der Realisierung von Bebauungsplanen/ Realisierung 3|Baulandbereitstellung und -mobilisierung
bestehender Baurechte

Wirtschaftlichkeit der Planung 3| Sonstige wirtschaftliche Ziele

Allgemeine Férderung des Eigentums 2|Allgemeine Eigentums- und Wohnungsbauférderung
Wiederherstellung eines funktionierenden Wettbewerbs auf dem 2|Baulandbereitstellung und -mobilisierung
Grundsticksmarkt/ Belebung des Grundstiicksmarktes

Vereinfachung der ErschlieBungsbeitragsrechnung 2|Finanzielle Entlastung der Kommune

Steuerung des Bevolkerungswachstums 2|Bevdlkerungssteuerung (Ab- und Zuwanderung)
Verhinderung von Abwanderungstendenzen 2|Bevdlkerungssteuerung (Ab- und Zuwanderung)
Foérderung der wirtschaftlichen Entwicklung/ Férderung der 2| Wirtschaftsforderung

Infrastruktur durch Gewerbebaulanderschlieung

Vermeidung von Umlegungsverfahren 2|Vermeidung von Umlegungsverfahren

Senkung der Erschlieungsbeitrage 1|Dampfung der Bodenpreise

Entscharfung des Preisgefélles zum Umland 1|Dampfung der Bodenpreise

Abschopfung der Bodenwertsteigerung 1|Finanzielle Entlastung der Kommune
Finanzierung der ErschlieBung von Baugebieten 1|Finanzielle Entlastung der Kommune

Erwerb von preisgiinstigem Bauland durch die Kommune 1|Finanzielle Entlastung der Kommune

gerechtere Verteilung von Wohnbauland 1|Férderung bestimmter Bevdlkerungsgruppen
Forderung des sozialen Wohnungsbaus 1|Férderung bestimmter Bevélkerungsgruppen
Hilfe zur Vermdgensbildung 1|Férderung bestimmter Bevélkerungsgruppen
Nachfrageorientierung bei der Baulandbereitstellung/ 1|Sonstige wirtschaftliche Ziele
Vermarktungsfahigkeit

VerauRerung nicht mehr erforderlicher kommunaler Grundstiicke 1)|Sonstige wirtschaftliche Ziele

Sicherung von Arbeitsplatzen 1]Sonstige wirtschaftliche Ziele

Steuerung und zeitliche Abwicklung der ErschlieRung und 1|Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Ziele
Realisierung von Baugebieten durch die Stadt

ErschlieBung von Grundstiicken in Ortsrandlagen 1|Stadtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Ziele
Prioritat stadtischer/ verfugbarer Grundstiicke bei der 1| Stédtebauliche/ stadtentwicklunsgpolitische Ziele
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Zu Abbildung 12 (S. 49):

Regelungen zur Prozessorganisation im Rahmen von Baulandbeschliissen im

Detail: Nennungen und Zuordnung zu zusammenfassenden Kategorien

Prozessorganisation

Nennungen

Zuordnung zu Kategorie

Frihzeitige Beteiligung der Grundstiickseigentimern, und
Vorhabentrager (Informationsveranstaltungen, Informationsblatter,
Vertragsverhandlungen)

~

Frihzeitige Eigentimerbeteiligung

Offentliche Bekanntgabe/ Ausschreibung der Vergabegrundstiicke/
Grundstiicksmesse

al

Allgemeine Offentlichkeitsarbeit

Bildung einer verwaltungsinternen Arbeitsgruppe

Verwaltungsinterne Arbeitsgruppe

Einschaltung von Externen (z.B. bei der Erstellung von Vertrédgen)

Einschaltung von Externen

Einbindung von Planungsverbanden, Nachbargemeinden

Interkommunale Beteiligung

Hearing unter Beteiligung von Politik, Verwaltung, Planungsburos,
Banken etc.

NINJwW|o1

Beteiligung von Wirtschafts- und Planungsexperten

Verkehrswertermittlung durch den Gutachterausschuss, nachdem
Weiterfihrung des Bauleitplanverfahrens wahrscheinlich ist

[

Sonstige verfahrensbezogene Regelungen

Griindung einer Selbsthilfegruppe zum kostengiinstigen Bauen

Sonstige verfahrensbezogene Regelungen

Beteiligung von Grundstiicks- oder Entwicklungsgesellschaften

Beteiligung von Wirtschafts- und Planungsexperten

Konkrete Abrechnung der Gebiete als Vorlage fur den Rat

Einbindung der Politik

Festlegung der Verkaufspreise fir kommunale Grundstiicke durch
den zustandigen Ausschuss

[ L I I

Einbindung der Politik

Beteiligung von Fachbehérden (Landratsamt, Regierung)

[y

Beteiligung von ubergeordneten Stellen

Haupt- und Finanzausschuss als Beschwerdeausschuss in
Einzelféllen

=

Einbindung der Politik

Der Ankauf von Bauerwartungsland kann im Rahmen
bereitgestellter Haushaltsmittel erfolgen bzw. erfolgt vorrangig

[

Finanzierung von Grundstiicksankaufen

Die Anschubfinanzierung des Bodenfonds erfolgt durch Erlose aus
dem Verkauf bzw. aus der Verpachtung/ Vermietung nicht mehr
bendtigter kommunaler Grundstiicke

[

Haushaltsrechtliche Regelungen zum Bodenfonds

Fir den Bodenfond wird ein zweckgebundener Sonderposten/
Haushaltsstelle eingerichtet (revolvierender Bodenfonds)

[

Haushaltsrechtliche Regelungen zum Bodenfonds

Erlése aus Baugebieten sollen dem Grundstiicksfonds zuflieBen

=

Haushaltsrechtliche Regelungen zum Bodenfonds

Die Infrastrukturkostenpauschalen stellen haushaltsrechtlich keine
allgemeinen Deckungsmittel dar, sondern eine zweckgebundene
Sonderriicklage, die gebietsbezogen zu verwenden ist

[

Sonstige haushaltsrechtliche Regelungen

Ausgliederung der fur die Grundstiicksgesellschaft erforderlichen
Mittel aus dem Haushalt

=

Finanzierung von Grundsticksankaufen

Festlegung verschiedener Budgets zur Bewirtschaftung und zum
Ankauf von Flachen

[

Finanzierung von Grundstiicksankaufen




Anhang 76
Typisierung der Baulandbeschlisse der Kommunen — Ubersicht —
Typisierung

Kommune Kategorie Ein- Instrumen-  |Flexi- |Regelungs- |Zielgerichtetheit des

wohner tarium bilitat |tiefe Beschlusses

(Umfang)

Aarbergen Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 48.000|Gering Gering |Mittel Gegeben
Arnsberg Landlicher Kreis im verstadterten Raum 42.000|Hoch Hoch |Gering Gegeben
Bamberg Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 44.000|Hoch Mittel  |Mittel Gegeben
Biberach Landlicher Kreis im verstadterten Raum 63.000|Gering Gering |Gering Einschéatzung nicht mogkich
Biebergemiind |Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 31.000|Hoch Mittel |Hoch Nicht gegeben
Bielefeld Kernstadt im Agglomerationsraum 322.000|Hoch Hoch |Gering Teilweise gegeben
Bietigheim- Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 82.000|Gering Gering |Hoch Teilweise gegeben
Bissingen
Bocholt Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 13.000|Hoch Hoch |Gering Gegeben
Brechen Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 8.000|Gering Gering |Gering Einschéatzung nicht mégkich
Castrop-Rauxel |Kernstadt im Agglomerationsraum 80.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht mégkich
Dortmund Kernstadt im Agglomerationsraum 590.000]
Erkelenz Landlicher Kreis im Agglomerationsraum 71.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
Erlensee Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 322.000|Gering Gering |Mittel Einschéatzung nicht mégkich
Fellbach Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 69.000|Gering Gering |Gering Einschéatzung nicht méglich
Garbsen Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 40.000|Gering Gering |Mittel Gegeben
Gladbeck Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 79.000|Gering Gering |Hoch Gegeben
Gutersloh Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 95.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
Hagen Kernstadt im Agglomerationsraum 208.000|Gering Hoch |Gering Teilweise gegeben
Hohenahr Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 5.000|Gering Hoch |Gering Teilweise gegeben
Hunstetten Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 9.000|Gering Mittel  |Mittel Teilweise gegeben
Kaufbeuren Landlicher Kreis héherer Dichte im landlichen Raum 43.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
Lauf a. d. Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 26.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich
Pegnitz
Leonberg Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 44.000|Gering Hoch |Mittel Einschéatzung nicht maéglich
Leopoldshéhe |Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 15.000|Gering Hoch |Mittel Gegeben
Ludwigsburg Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 86.000|Gering Hoch |Gering Teilweise gegeben
Mainburg Landlicher Kreis im verstadterten Raum 14.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich
Markt Manching|Landlicher Kreis im verstadterten Raum 11.000|Gering Mittel |Gering Einschéatzung nicht méglich
Muhldorf a. Inn |Landlicher Kreis hoherer Dichte im landlichen Raum 17.000|Gering Mittel |Gering Teilweise gegeben
Minchen Kernstadt im Agglomerationsraum 1.300.000|Hoch Hoch |Hoch Gegeben
Neumunster Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 81.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
Niederwerrn Landlicher Kreis hoherer Dichte im landlichen Raum 9.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
Nurnberg Kernstadt im Agglomerationsraum 486.000|Gering Mittel  |Mittel Einschéatzung nicht maéglich
Nirtingen Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 3.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich
Ober-Mérlen Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 6.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich
Rheine Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 75.000| Mittel Mittel  |Mittel Gegeben
Schwabisch Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 62.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich
Gmund
Seelze Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 34.000|Gering Hoch |Mittel Gegeben
Sindelfingen Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 61.000|Mittel Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich
Stegaurach Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 7.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich
Sundern Landlicher Kreis im verstadterten Raum 33.000|Hoch Hoch |Mittel Teilweise gegeben
Syke Landlicher Kreis im Agglomerationsraum 23.000|Hoch Hoch |Gering Gegeben
Taunusstein Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 28.000|Gering Hoch |Mittel Nicht gegeben
Tettnang Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 17.000|Gering Hoch |Gering Teilweise gegeben
Turkenfeld Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 3.000|Hoch Hoch |Mittel Gegeben
Unna Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 70.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich
Vogtsburg im  |Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 6.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich
Kaiserstuhl
Waldkraiburg  |Landlicher Kreis héherer Dichte im landlichen Raum 24.000|Gering Hoch |Gering Teilweise gegeben
Warstein Verdichteter Kreis im verstadterten Raum 30.000|Gering Hoch |Gering Gegeben
Wedemark Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum 27.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich
Willich Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 50.000|Gering Mittel  |Mittel Einschéatzung nicht méglich
Wolfsburg Kernstadt im verstadterten Raum 126.000|Hoch Mittel |Hoch Gegeben
Wirselen Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum 32.000|Gering Hoch |Gering Einschéatzung nicht méglich




Auswertung der Baulandbeschlisse



Aarbergen

ALLGEMEIN

Kommune Aarbergen

Land Hessen

Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 8.000

Beschlussfassung 12.11.1992

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

SchlieBung von innerdértlichen und im beplanten Siedlungsbereich
liegenden Baullicken

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Keine Angaben

Haushaltsrechtliche Integration

Ankauf von Bauerwartungsland im Rahmen bereitgestellter
Haushaltsmittel als eine Moglichkeit (entweder Gber die Kommune oder
die Hessische Landgesellschaft)

Beteiligung

Keine Angaben

Beteiligte

Hessische Landgesellschaft (Grundstiicksankauf)

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Verhandlungen mit den Eigentimern bebaubarer Grundstiicke
hinsichtlich einer Bebauung oder einer Verdufierung an Bauinteressenten

Einbindung der Offentlichkeit

Ausschreibung der zu vergebenden Baugrundstiicke

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementansétze

Keine Angaben

Instrument

(Kommunaler) Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

Mindestens 70 % Flachenerwerb durch die Kommune zur Schaffung von
Baurecht erforderlich,

Vergaberichtlinien fir kommunale Grundstucke (Prioritat von
Grundstiuckseigentimern, die Baullicken oder Bauerwartungsland an die
Kommune verduf3ern, danach erst soziale Gesichtspunkte),
Bauverpflichtung fur Grundstuicke, die von der Kommune erworben
wurden (Baubeginn: 3 Jahre, Fertigstellung: weitere 2 Jahre), bei
Nichterfullung: Rickkaufrecht der Kommune zum VeraufRerungspreis
abzuglich 500,-- DM Bearbeitungsgebuhr),

bei Verdufierung innerhalb von 10 Jahren bzw. bei Nicht-Selbstbezug des
Bauvorhabens, ist die Differenz zwischen Ankaufspreis und Verkaufswert
an die Kommune abzufiihren

Aushahmeregelungen

Weiterverduf3erungsverbot/ Eigennutzung gilt nicht fiir Weitergabe
zwischen Ehegatten und zwischen Eltern und Kindern, Hartefallregelung
fur die Bauverpflichtung im Einzelfall méglich (Entscheidung durch
Gemeindevorstand - bei Abweichung von den Grundséatzen nur mit
Zustimmung der Gemeindevertretung)

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben




Aarbergen

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Ein Zusammenhang zwischen den Zielen und den Festsetzungen im
Baulandbeschluss besteht, allerdings gehen die Inhalte des Beschlusses
deutlich tGber die Zielsetzung "Schlie3ung von Baulticken" hinaus
(Bereitstellung von Bauland durch kommunalen Zwischenerwerb),
auffallig ist die Priorisierung verkaufsbereiter Eigentimer bei der Vergabe
kommunaler Grundstticke, wéhrend soziale Gesichtspunkte an zweiter
Stelle stehen,

sehr kurze Erlauterung der Zielsetzungen

Regelungstiefe

Der Baulandbeschluss trifft im Hinblick auf den kommunalen
Zwischenerwerb die wesentlichen Festsetzungen und weist in diesem
Bereich eine relativ hohe Festsetzungstiefe auf, hierliber hinausgehend
werden wenig Regelungen getroffen

Gesamteinschéatzung

In Bezug auf den kommunalen Zwischenerwerb ausreichende
Festsetzungstiefe mit Ausnahmereglungen (notwendige Flexibilitat),
Realisierung der Zielsetzungen in vollem Umfang durch den Beschluss
eher fraglich (v.a. Motivation der Eigentimer zum Verkauf durch
Priorisierung bei der Grundstiicksvergabe)

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Gering
Regelungstiefe Mittel
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Arnsberg

ALLGEMEIN
Kommune Arnsberg
Land Nordrhein-Westfalen
Kategorie Landlicher Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 82.000
Beschlussfassung 16.06.1999

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Mangel an Wohnbauflachen, steigende Grundstiickspreise, negative Folgen
fur Bezieher kleinerer und mittlerer Einkommen

Festlegung der Ziele

Nachhaltige und kontinuierliche Bereitstellung von Wohn- und
Gewerbebauland,

Bindung breiter Bevolkerungsschichten an Grund und Boden durch
preisdampfende Wirkungen,

Prioritat stéadtischer Grundstiicke bei der Baulandentwicklung,
Mitfinanzierung planungsbedingter Kosten durch die Eigentiimer bzw.
Vorhabentréger unter Teilverzicht auf den Bodenwertzuwachs,
neben stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen Aspekten auch
Berucksichtigung wirtschaftlicher Aspekte (mdglichst kostenneutrale
Entwicklung von Bauland fiir die Kommune),

Auslastung von Infrastruktur (Siedlungsschwerpunkte),
Verhinderung von Abwanderungstendenzen

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration

Anschubfinanzierung des Bodenfonds durch Erldse aus dem Verkauf bzw.
der Verpachtung/Vermietung nicht mehr benétigter kommunaler
Grundstiicke

Beteiligung

Beteiligte

Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Kontakt mit den Eigentimern (und Vorhabentragern) zum Zeitpunkt der
stadtebaulichen Kalkulation, Verhandlung tber vertragliche Regelungen,
grundsatzliche Verkaufsbereitschaft bei angemessenem Abgabepreis (in
Abhangigkeit vom spéateren Verkaufspreis und den Kosten),
Zahlungsmodalitéaten

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischen- bzw. Teilerwerb, amtliche oder freiwillige
Umlegung, stadtebaulicher Vertrag (ggf. auch ErschlieRungsvertrag)
(Instrumente einzeln oder in Kombination), stadtebauliche Kalkulation

Festlegung von Einzelheiten

Vertragliche Regelungen mit Grundstiickseigentiimern umfassen die
grundsatzliche Abgabebereitschaft, einen angemessenen Abgabepreis,
einen Zeitplan (z.B. hinsichtlich Zahlungen), Deckung von Aufwendungen
und Folgekosten der Kommune,

bei vertraglichen Regelungen mit Vorhabentragern: Festlegung des
kiunftigen Verkaufspreises und Deckung von Aufwendungen und
Folgekosten der Kommune

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Bodenfonds

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Teilverzicht planungsbedingter Wertzuwéchse

Art

Folgekosten

Hbhe

Keine Angaben




Arnsberg

Sonstige

Art Stadtische Aufwendungen (z.B. Planungskosten fur die Beauftragung von
Externen), ErschlieBungskosten, Kosten fiir Ausgleichsflachen

Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Sehr umfangreiche Erlauterung der Problemstellung und der Zielsetzung
sowie mdglicher Instrumente (auch in Varianten), ein kausaler
Zusammenhang zwischen Zielsetzungen und Instrumenten ist daher nicht
unbedingt festzustellen

Regelungstiefe

Bezogen auf den eigentlichen Grundsatzbeschluss gering, im Rahmen der
Begriindung/Erlauterung etwas mehr, aber keine Details (z.B.
Prozentséatze, Vergabekriterien, genaue vertragliche Regelungen),
insgesamt eher allgemein gehalten

Gesamteinschétzung

Der Grundsatzbeschluss enthélt die wesentlichen Festsetzungen bezogen
auf Ziele, Instrument und Verhandlungen mit Grundstlickseigentiimern und
Vorhabentragern,

die Zielsetzungen sind sehr breit gefachert, z.T. sehr allgemein gehalten,
groR3er Spielraum beim einsetzbaren Instrumentarium,

sehr interessant ist die Darstellung der VVorgehensweise der Verwaltung (je
nach Ausgangslage, Situation und Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer
konnen unterschiedliche Vorgehensweisen gewahlt werden)

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Hoch
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Gegeben




Bamberg

ALLGEMEIN
Kommune Bamberg
Land Bayern
Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 69.000
Beschlussfassung 24.04.1996

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten Keine Angaben

Festlegung der Ziele Schaffung von Wohnbauland fir junge Familien, Alleinerziehende und
Mehrkinderfamilien

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben
Einbindung der Politik Keine Angaben
Einbindung der Eigentiimer Keine Angaben
Einbindung der Offentlichkeit Keine Angaben
Einbindung von Externen Keine Angaben
Verwaltungsinterne Regelungen Keine Angaben

Bodenmanagementanséatze

Instrument Stadtebaulicher Vertrag, amtliche Umlegung, stadtebauliche
EntwicklungsmafRnahme (bei Nicht-Zustandekommen stédtebaulicher
Vertrage moglich)

Festlegung von Einzelheiten Offentliche Bedarfsflachen (ca. 20% der Einlagegrundstiicke) sind der
Kommune zum Bauerwartungslandpreis und ein weiteres Drittel des
danach verbleibenden Nettobaulandes zum Rohbaulandpreis zu
verauflern,

Vertragsgrundlage: Bebauungsplan tritt innerhalb von 5 Jahren nach
Vertragsabschluss in Kraft (sonst: Rucktrittsrecht fur Eigentimer und
Kommune),

Kaufpreiszahlung erfolgt mit Rechtskraft des Umlegungsplans,
Vergabekriterien fir kommunale Grundstiicke,

Bauverpflichtung (2 Jahre), Eigennutzung und WeiterverauRerungssperre
(25 Jahre) (sonst: Ruckkaufrecht durch die Kommune zum
urspriinglichen Verkehrswert bzw. Vertragsstrafe)

Ausnahmeregelungen WeiterverdufRerung innerhalb der Familie (Ehegatten, Kinder) moglich,
Vermietung mit Genehmigung der Kommune

Bodenbevorratung

Instrument Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung Keine Angaben

Art Keine Angaben

Hbhe Keine Angaben

Sonstige

Art Zinsen und andere Unkosten des Baulandmodells

Hohe Keine Angaben




Bamberg

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Notwendigkeiten und Probleme werden nicht erlautert, die Schaffung von
Wohnbauland fur bestimmte Bevoélkerungsgruppen ist als einzige
Zielsetzung im Beschluss enthalten, die Instrumente sind in Verbindung
mit den Vergabekriterien hierauf abgestimmt

Regelungstiefe

Die Regelungstiefe ist in Bezug auf das Instrumentarium relativ grofi3, es
werden allerdings nicht alle Details geregelt (z.B. in Bezug auf die
stadtebaulichen Vertrage), Uber das Instrumentarium hinaus werden
kaum Regelungen getroffen

Gesamteinschéatzung

Geltungsbereich des Beschlusses sind neue Bebauungsplanverfahren -
fur laufende Verfahren ist der Beschluss zunéchst nicht gultig,

der Beschluss ist auf die Zielsetzungen der Baulandpolitik abgestimmt
(vorhandene, untergenutzte B-Plan-Gebiete werden nicht als Problem
geschildert), Spielrdume gibt es bei der Baulandbereitstellung kaum,
gleiches gilt fur den Verhandlungsspielraum mit den Eigentimern - auf
der anderen Seite wird so aber auch eine Gleichbehandlung im gesamten
Stadtgebiet erreicht,

der Baulandbeschluss enthélt keine Besonderheiten, das Instrument der
amtlichen Umlegung wird lediglich durch stédtebauliche Vertrage erganzt

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Hoch
Flexibilitat Mittel
Regelungstiefe Mittel
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Biberach

ALLGEMEIN

Kommune Biberach

Land Baden-Wurttemberg

Kategorie Landlicher Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 31.000

Beschlussfassung 04.07.1994

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

100 % Flachenerwerb durch die Gemeinde zur Schaffung von Baurecht
erforderlich,

Ruckkaufrecht von 10 % der verkauften Flache (mind. 1 Bauplatz) ggf.
mit Wertausgleich

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Keine Angaben

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss ist sehr kurz, keine Notwendigkeit, Problemlage oder
Zielsetzung als Bestandteil des Beschlusses,
kaum Details zum Instrumentarium

Regelungstiefe

Geringe Regelungstiefe (gilt fur alle Bereiche des Beschlusses)

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss legt lediglich den kommunalen Zwischenerwerb als
Instrument fest und regelt ein Rickkaufrecht, weitere Details, z.B.
hinsichtlich der Vergabekriterien, Ausnahmeregelungen 0.a. werden nicht
getroffen, ob diesbezlglich ein Ergdnzungsbeschluss gefasst wurde, ist

nicht bekannt

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitét Gering
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht méglich




Biebergemiind

ALLGEMEIN
Kommune Biebergemind
Land Hessen
Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 8.000
Beschlussfassung 12.07.1994

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Bereitstellung von kostengiinstigem Bauland fur Einheimische

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb, 6ffentlich-rechtlicher Vertrag, Vorkaufsrecht

Festlegung von Einzelheiten

100 % Flachenerwerb durch die Kommune, Kopplung der Wirksamkeit der
Kaufvertrage an den Erwerb der gesamten zur Beplanung stehenden
Flache durch die Kommune,

Erwerbspreis: 75,-- DM/m? (wenn Grundstiickseigentiimer auf den Erwerb
von Baugelénde verzichtet), unentgeltlicher Flachenbeitrag von 30 % der
Grundstucksflache, Ankaufspreis fir die Restflache: 30,-- DM/m2 (wenn
Grundstickseigentimer Bauflachen erwerben will),

Riickkaufspreis = Ankaufspreis,

Festlegung der Félligkeit der Zahlung,

Zuteilung von 1 Baugrundstuick,

Bauverpflichtung (8 Jahre),

Eigennutzung: mindestens 15 Jahre,

Wiederkaufsrecht (Preis 100,-- DM/m?2) bei Nichterfullung der
Bestimmungen,

bei Abrundungssatzungen ohne Flachenbeitrag wird ein Ausgleichsbetrag
bestimmt (Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages)

Ausnahmeregelungen

Ausnahme von der 100 %-Regelung im Einzelfall aus zwingenden Griinden
durch Entscheidung der Gemeindevertretung,

Mehrzuteilung von Flache bei zu geringer FlachengroRe moglich,

bei Nachweis von weitergehendem Bedarf (der Eigentiimer oder seine
Kinder mdchten selbst bauen) kann der Gemeindevorstand iber eine
Zuteilung von mehr als einem Baugrundstiick entscheiden,

Ausnahmen von Bauverpflichtung und Dauer der Eigennutzung in
begriindeten Ausnahmefallen méglich (Gemeindevertretung entscheidet
Uber Antrage),

Ausnahmen von der gesamten Richtlinie fir den sozialen Wohnungsbau
maoglich

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Keine Angaben

Art

Keine Angaben

Hohe Keine Angaben

Sonstige

Art Unkosten sind Ulber den Grundstiickspreis hinaus zu erstatten
Hohe Keine Angaben




Biebergemiind

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss ist sehr umfassend und regelt eine Vielzahl von Einzelfragen

Regelungstiefe

Sehr hoch, es werden viele Details geregelt, auch z.B. Grundstlickspreise

Gesamteinschéatzung

Regelung vieler Detalils, viele Regelungen, die bestimmte Falle betreffen,
insgesamt sehr uniibersichtlich und schwer verstandlich,

Flexibilitat halt sich trotz des eher umfangreichen Instrumentariums in
Grenzen, die Anwendungsvoraussetzungen sind vorgeschrieben, allerdings
gibt es auch eine Vielzahl von Ausnahmeregelungen;

Der Beschluss entspricht nicht den Zielsetzungen, da es keine
Vergaberichtlinien fir kommunale Grundstiicke gibt, die Bereitstellung von
Bauland fur Einheimische ist daher nicht sichergestelit

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Hoch
Flexibilitat Mittel
Regelungstiefe Hoch

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Nicht gegeben




Bielefeld

ALLGEMEIN
Kommune Bielefeld
Land Nordrhein-Westfalen
Kategorie Kernstadt im Agglomerationsraum
Einwohner 322.000
Beschlussfassung 22.05.1997

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Erheblicher Anstieg der Bodenpreise in den letzten Jahren,

Anstieg des Anteils der Bodenkosten an den Gesamtkosten,
Wachstumsschub in der Stadtentwicklung seit den 80er Jahren mit der
Folge von Engpéssen auf dem Baulandsektor (insbesondere fiir
einkommensschwachere Gruppen sowie kinderreiche Familien, Behinderte,
Alleinstehende, junge Familien etc.),

Abwanderung (insbesondere von einkommensstarken Familien)

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration

Infrastrukturkostenpauschalbetrége stellen haushaltsrechtlich keine
allgemeinen Deckungsmittel dar, sondern sind als Sonderriicklage
zweckgebunden gebietsbezogen zu vereinnahmen und zu verwenden

Beteiligung

Beteiligte

Hearing: Politik, Bezirksregierung, benachbarte Kommunen,
Baugesellschaften, Planungs- und Architekturbiiros, Banken, Verbande und
Vereine (wie Landwirtschaftskammer, Mieterbund)

Einbindung der Politik

Teilnahme an einem Hearing vor Beschlussfassung

Einbindung der Eigentimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Teilnahme an einem Hearing vor Beschlussfassung

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Stéadtebauliche Vertrdge und sonstige rechtliche Mittel nach BauGB
(Kombination verschiedener Vertragsarten in Abhangigkeit vom Einzelfall)

Festlegung von Einzelheiten

Erlauterung der rechtlichen Moglichkeiten: ErschlieBungsvertrag,
stadtebauliche Vertrage zur Ubernahme von Kosten fir stadtebauliche
Planungen, Bodensanierung und Freilegung, Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen, soziale Infrastruktur, Bauverpflichtung, dingliches
Vorkaufsrecht, Dienstbarkeit und Baulast, Moglichkeiten der
Vertragssicherung: Bankbirgschaft, Ankaufs- und Wiederkaufsrecht,
Kaufpreislimitierung etc.

Ausnahmeregelungen

Angebotsplanungen in stédtischen Problembereichen bleiben von den
Regelungen unberiihrt

Bodenbevorratung

Instrument

Grundstticksfonds (wird gepruft)

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Abschopfung der planungsbedingten Wertsteigerung (nicht: von Ackerland
in Bauerwartungsland)

Art ErschlieBungskosten (einschlieBlich 6ffentlicher Griinanlagen),
Kanalbaukosten (soweit sie der Stral3enentwésserung dienen),
Kinderspielplatze, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen,
Kaufpreislimitierungen, ggf. soziale und verkehrliche Infrastruktur

Hohe Bis zu 2/3 der Wertsteigerung kénnen abgeschopft werden, mindestens 1/3

verbleibt beim Eigentimer,

ist die Kostenbelastung geringer als 2/3 (unter Berlicksichtigung des
Einzelfalls), so ist die Differenz als Pauschale fur die verkehrliche und
soziale Infrastruktur fir das Gebiet zu zahlen (Folgelastenvereinbarung)




Bielefeld

Sonstige
Art Wettbewerbskosten, Kosten fir stadtebauliche Planungen und Gutachten
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Es werden alle zur Verfugung stehenden rechtlichen Mdglichkeiten im
Bereich des Instrumentariums geschildert, die Vorgehensweise im
Einzelnen ist jedoch nicht festgelegt, so dass ein Maximum an Flexibilitat
erreicht wird,

der Beschluss selbst enthélt relativ wenig Festsetzungen, die
Notwendigkeiten, das Instrumentarium im Einzelnen sowie Regelungen zur
Bodenwertabschopfung sind Bestandteil der Begriindung zum
Baulandmanagement, dessen Grundséatze jedoch Bestandteil des
Beschlusses sind,

Zielsetzungen enthalt der Beschluss nicht, aber Notwendigkeiten aus denen
sich Zielsetzungen ableiten lassen), das Instrumentarium und die
Vorgehensweise sind nur teilweise auf die Notwendigkeiten abgestimmt: die
vermehrte (und kostengiinstige) Baulandbereitstellung kann erreicht
werden, die benachteiligten Bevoélkerungsgruppen werden durch den
Beschluss jedoch nicht geférdert (fehlende Vergaberichtlinien), so dass

nur eine eingeschrénkte Zielgerichtetheit vorhanden ist.

Als Anlage zum Beschluss ist ein Berechnungsbeispiel flr eine
stadtebauliche Kalkulation enthalten.

Regelungstiefe

Die Regelungstiefe ist im eigentlichen Grundsatzbeschluss gering, es
werden hier lediglich die rechtlichen Moglichkeiten (Vertragsarten) erlautert,
aber keinerlei Details (Vertragsinhalte),

durch den (Zusatz-)Beschluss eines (offenen und modifizierbaren)
Kataloges zu Zielen der Bebauungsplanung und der Vertragsgestaltung
sowie eines Ablaufschemas ist insgesamt eine hohe Regelungsdichte
gegeben, sonstige
Regelungen, z.B. Vergaberichtlinien fir kommunale Grundstiicke, werden
nicht festgelegt

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der so gefasst ist, dass
einzelfallbezogen agiert werden kann,

es werden alle rechtlichen Méglichkeiten zur Entlastung des kommunalen
Haushaltes ausgeschopft, die Abschdpfungsgrenze ist mit 2/3 der
Bodenwertsteigerung hoch, rechtliche Bedenken werden nicht
angesprochen

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Hoch
Flexibilitat Hoch

Regelungstiefe

Gering (bezogen auf den Grundsatzbeschluss),
Hoch (unter Beriicksichtigung des Zusatzbeschlusses)

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Teilweise gegeben




Bietigheim-Bissingen

ALLGEMEIN

Kommune Bietigheim-Bissingen

Land Baden-Wirttemberg

Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 40.000

Beschlussfassung 19.12.1995

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Erhohter 6ffentlicher Flachenbedarf,

gesunkener Eigentumsanteil (Einwurfsflachen) der Kommune bei
Umlegungsgebieten,

steigende Kosten fir Infrastruktureinrichtungen und Folgekosten,
angespannte Haushaltslage,

Festlegung der Ziele

Bereitstellung von kostengiinstigem Bauland flr breite
Bevolkerungsschichten,

Dampfung der Bodenpreisentwicklung,

Bereitstellung von Bauland flir den sozialen Wohnungsbau,
Unterstitzung der Eigentumsbildung (Bauland fir konzentrierte
Bauformen),

Einflussnahme auf die stadtebauliche Gestaltung,

Finanzierung von Infrastruktureinrichtungen

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementansétze

Instrument

Umlegung (Wertumlegung)

Festlegung von Einzelheiten

50 % unentgeltlicher Flachenabzug bei Bauerwartungsland gem. letzter
FNP-Fortschreibung

Aushahmeregelungen

40 % unentgeltlicher Flachenabzug bei Bauerwartungsland vor der letzten
FNP-Fortschreibung,

gesonderte Festlegungen fir ein laufendes Umlegungsverfahren
(Moglichkeit des Zuerwerbs von Flachen fur die Umlegungsbeteiligten,
Ausgleichspreis 330,-- DM/m?, Ausgleichszahlung an die Gemeinde bei
Weiterverauf3erung in unbebautem Zustand auf3erhalb der Familie)

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Finanzierung tUber den unentgeltlichen Flachenbeitrag

Art Keine Angaben
Hoéhe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hbéhe Keine Angaben




Bietigheim-Bissingen

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss setzt sich im wesentlichen mit konkreten
Umlegungsgebieten auseinander, die Festsetzungen zum
Bodenmanagement insgesamt sind sehr knapp,

in Bezug auf Notwendigkeiten und Ziele baut der Beschluss auf dem
Grundsatzbeschluss auf,

die Zielsetzungen (Baulandbereitstellung fur bestimmte Gruppen,
Infrastrukturkostenfinanzierung etc.) werden durch das Instrument der
Umlegung im wesentlichen erreicht, es fehlen jedoch Vergaberichtlinien
fur die kommunalen Grundstiicke

Regelungstiefe

Der Beschluss trifft sehr viele Festsetzungen beziiglich konkreter, zur Zeit
laufender Umlegungsverfahren, bezuglich der allgemeinen
Vorgehensweise ist die Regelungstiefe gering

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss ist sehr stark an den Verhéltnissen vor Ort orientiert, so
dass er fur eine Ubertragbarkeit nicht geeignet ist,

es ist zu beriicksichtigen, dass es sich hier um einen Zusatzbeschluss,
nicht um einen Grundsatzbeschluss handelt

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Gering
Regelungstiefe Hoch

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Teilweise gegeben




Bocholt

ALLGEMEIN
Kommune Bocholt
Land Nordrhein-Westfalen
Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 71.000
Beschlussfassung 13.12.1995

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Mangel an Wohnbaufléachen (steigender Bedarf durch verschiedene
Faktoren wie Zunahme der Bevdlkerung, Verédnderung der
Haushaltsstrukturen etc.)

deutlicher Anstieg der Grundstuckspreise,

hohe Belastung des stadtischen Haushalts durch Infrastrukturkosten

Festlegung der Ziele

Nachhaltige und kontinuierliche Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnbauland,
Mitfinanzierung der Wohnfolgekosten

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration

Zweckgebundener Sonderposten/ Haushaltsstelle fiir den Bodenfonds
(revolvierender Fonds)

Beteiligung

Beteiligte

Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Verwaltungsinterne Arbeitsgruppe unter Federfiihrung des Baudezernenten
(dauerhafte Organisationsstrukturen sind im Rahmen maoglicher
Umorganisationen durch neue Steuerungsmodelle langfristig zu sichern)

Bodenmanagementansétze

Instrument

Alle geeigneten bodenrechtlichen Instrumente des BauGB und zivilrechtliche
Mdglichkeiten der Vertragsgestaltung,
Entwicklungsplan "Wohnen in Bocholt"

Festlegung von Einzelheiten

Schaffung von Baurecht nur dann, wenn sichergestellt ist, dass sich
Eigentimer/ Vorhabentrager durch Teilverzicht auf den planungsbe-dingten
Wertzuwachs an den Folgekosten beteiligen und die Grundziige der
sozialgerechten Bodennutzung anerkennen,

bei fehlender Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer sind die betreffenden
Grundstiicke aus der Planung herauszunehmen bzw. ggf. auch das
stadtebauliche Projekt insgesamt nicht weiter zu verfolgen,
Prioritatenbildung bei der Realisierung der Planung entsprechend der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigenttimer,

Prioritétenbildung beim Instrumenteneinsatz entsprechend der Durch-
setzungskraft (gilt fir Projekte mit gesamtstédtischen Zielsetzungen)

Ausnahmeregelungen

Verhandlungen der Verwaltung mit den Grundstuckseigentlimern auch uber,
die im Handlungsstrategiekonzept hinausgehenden MalZnahmen maglich,
Alternativen zu den Handlungsstrategien moglich, wenn diese im Einzelfall
nicht durchsetzbar sind

Bodenbevorratung

Instrument

Bodenfonds

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Beteiligung an den Kosten durch Teilverzicht an der planungsbedingten
Werterhdhung

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben




Bocholt

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss nimmt keine Beschrankung des zur Anwendung
kommenden Instrumentariums vor, alle geeigneten Instrumente nach
BauGB sowie zivilrechtliche Moglichkeiten der Vertragsgestaltung kénnen
zur Umsetzung der Ziele eingesetzt werden, ein Héchstmal3 an Flexibilitat
wird hierdurch erreicht,

die mdéglichen Instrumente werden dargestellt und hinsichtlich inrer Vor- und
Nachteile bewertet,

der Beschluss enthélt die wesentlichen Festsetzungen, die Details sind im
"Bodenmanagement und sozialgerechte Bodennutzung” enthalten, hier
finden sich konkrete rdumliche Bezlige (Darstellung von Projekten und der
Vorgehensweise), es handelt sich jedoch nicht um ein abschlieRendes
Programm

Regelungstiefe

Im Grundsatzbeschluss selbst ist die Regelungstiefe gering, Hintergriinde,
Einzelheiten und insbesondere auch Details in Bezug auf das
Handlungsprogramm (konkrete Projekte) sind im "Bodenmanagement und
sozialgerechte Bodennutzung" festgehalten, sind aber nicht abschlieRend,
so dass auch hier ein HochstmalR an Flexibilitat erreicht wird

Gesamteinschéatzung

Der Grundsatzbeschluss ist relativ kurz gehalten, die wesentlichen
Hintergriinde, Inhalte und Details sind im "Bodenmanagement und
sozialgerechte Bodennutzung" der Stadt Bocholt niedergelegt, die die
Grundlage des Baulandbeschlusses bildet und dessen Grundsatze
Bestandteil des Beschlusses sind,

das "Bodenmanagement und sozialgerechte Bodennutzung" zeigt das
maogliche Instrumentarium und seinen Einsatzbereich zur Umsetzung der
kommunalen Ziele auf, ein konkretes, auf Baugebiete bezogenes
Handlungsprogramm zeigt kuinftige Entwicklungspotenziale,

die Vorgehensweise der Kommune beim Bodenmanagement ist einerseits
auBerordentlich flexibel angelegt, so dass keine instrumentellen
Einschrénkungen bei der stédtebaulichen Planung beschlossen wurden, auf
der anderen Seite gibt es konkrete Uberlegungen zur Umsetzung des
Bodenmanagementkonzeptes, die aber ebenfalls flexibel gestaltet sind

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Hoch
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering
Zielgerichtetheit des Beschlusses Gegeben




Brechen

ALLGEMEIN

Kommune Brechen

Land Hessen

Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 6.000

Beschlussfassung 05.09.1990

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb, stadtebauliche Kalkulation

Festlegung von Einzelheiten

100 %iger Flachenerwerb,

VerauRRerung des Baulandes zum Selbstkostenpreis (Einstandspreis +
Kosten (einschlieBlich Zinsen) = Selbstkostenpreis),

Ruckerwerb der Alteigentimer zum Selbstkostenpreis mdglich (ent-
sprechend der GroR3e des eingebrachten Grundstticks),
Bauverpflichtung bei Riickerwerb (Frist noch nicht festgesetzt), bei
Nichterfullung féllt das Grundstuck fir 90 % des Kaufpreises an die
Kommune

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Ermittlung der Kosten mit Hilfe einer stadtebaulichen Kalkulation

Art Keine Angaben

Hoéhe In Hohe der entstehenden Kosten
Sonstige

Art Keine Angaben

Hoéhe In Hohe der entstehenden Kosten

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Neben dem kommunalen Zwischenerwerb wird auch die stadtebauliche
Kalkulation als Mittel zur Ermittlung der entstehenden Kosten
angewendet, die Kommune strebt keinen Gewinn an, sondern verduf3ert
die Baugrundstiicke spéater zum Selbstkostenpreis

Regelungstiefe

Die Regelungstiefe ist sehr gering, es wird lediglich die grundséatzliche
Vorgehensweise festgelegt

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss ist insgesamt sehr allgemein gehalten, detaillierte
Regelungen werden nicht getroffen,

die stadtebauliche Kalkulation stellt einen guten Ansatz zur Ermittlung der
entstehenden Kosten dar, die jedoch nicht genauer aufgeschliisselt

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitét Gering
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Beurteilung aufgrund fehlender Zielsetzungen nicht moglich




Castrop-Rauxel

ALLGEMEIN
Kommune Castrop-Rauxel
Land Nordrhein-Westfalen
Kategorie Kernstadt im Agglomerationsraum
Einwohner 80.000
Beschlussfassung 22.05.1997

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Ausrichtung der Entwicklung am Bedarf ohne starre generelle réumliche
Prioritdten im Sinne eines flexiblen Wohnbauflachenmanagements,
rdumliche Prioritaten der Entwicklung im Bereich von Haltepunkten und
dort, wo die Stadt in angemessenem Umfang Grundstiicke hat oder zur
Verfligung gestellt bekommt (Orientierungsrahmen: 25 %),
stadtebauliche Ziele (hdhere Verdichtung in bestimmten Gebieten),
Zurverfugungstellen bestimmter Flachenkontingente ohne Bautréger-
bindung,

Okologische Qualitatsziele

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Keine Angaben

Festlegung von Einzelheiten

Keine Angaben

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Keine Angaben

Art

Keine Angaben

Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Neben den Zielsetzungen wird auch festgelegt, dass vor der Schaffung von
baurecht die Auswirkungen auf die Infrastrukturauslastung untersucht. Die
gesicherte Bereitstellung von Infrastruktur ist Voraussetzung fur eine
Planung. Im Sinne eines "strategischen Controllings" ist die Entwicklung der
Wohnbauflachenpotenziale und ihre Auswirkung auf die Infrastruktur jéhrlich
fortzuschreiben.

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten festgelegt. Die Regelungstiefe ist gering.

Gesamteinschétzung

Es handelt sich um einen Grundsatzbeschluss, der weder die genauen
Wege noch Instrumente des Baulandmanagements aufzeigt, sondern sich
auf die Zielsetzungen beschrankt.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht mdglich




Dortmund

ALLGEMEIN
Kommune Dortmund
Land Nordrhein-Westfalen
Kategorie Kernstadt im Agglomerationsraum
Einwohner 590.000
Beschlussfassung 01.09.1994

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Entwicklungshemmnisse (insbesondere fir die Entwicklung von
Wohnbauflachen und hier insbesondere beim sozialen Wohnungsbau)
aufgrund eines zu hohen Bodenpreises fur die angestrebte Nutzung oder
abweichender Verwertungsabsichten der Eigentimer

Festlegung der Ziele

Soziale Ziele (Férderung des sozialen Wohnungsbaus, Vergabe stédtischer
Grundstiicke nach sozialen Kriterien),

stadtebauliche Ziele (Einflussnahme auf Gestaltung und Realisierungszeit-
punkt von Vorhaben, Vermeidung 6ffentlicher Bodenordnungsverfahren),
Beeinflussung des Baulandmarktes zur Dampfung der Bodenpreise,
Umweltschutzziele (Sicherung wichtiger Einzelflachen in einem
Biotopverbundsystem, Bereitstellung geeigneter Ausgleichsflachen,
Bereitstellung von Flachen fiir 6kologisch bedeutsame MalRnahmen)

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb, Erbbaurecht, stadtebauliche Vertrage

Festlegung von Einzelheiten

Schaffung von Baurecht nur, wenn die Stadt eigenen Grundbesitz hat oder
zu gunstigen Konditionen erwerben kann bzw. zur Verfligung gestelit
bekommt (Erbbaurecht, aber als Ausnahmefall),

Prioritat liegt auf Flachen mit dem groften stadtischen Flachenanteil,

der Anteil des stadtischen Erwerbs soll bei mindestens 25 % liegen,

beim Erwerb von Flachen durch die Stadt soll der Verkehrswert vor
Einleitung Planverfahren (Anfangswert) nicht tiberschritten werden,

die FlachenverduRerung entbindet nicht von der Zahlung sonstiger Kosten
(ErschlieBung, Ausgleich etc.),

bei Inanspruchnahme bisher nicht besiedelter Freiraumflachen auRerhalb
der im FNP dargestellten Bauflachen ist ein freiwilliger 6kologischer

Beitrag durch die zusétzliche unentgeltliche Bereitstellung eines
Grundsticks in der Grof3e des beim Eigentiimer verbleibenden
Grundstiicks im Planbereich (i.d.R. 75 %) sowie der Herstellung des
Grundstiicks nach MaRgabe des Umweltamtes, ersatzweise Zahlung von
z. Zt. 10,-- DM/m2 firr die Flache und 15,-- DM/m?2 fur die Herstellung (gilt
auch flr die Stadt)

Ausnahmeregelungen

Wenn die Finanzsituation der Stadt keinen Flachenerwerb in gréBerem Um-
fang zulasst, kann es ausreichend sein, dass sich die Eigentimer vertrag-
lich verpflichten, Bauland in angemessenem Umfang und zu wirtschaftlich
angemessenen Konditionen fir den sozialen Wohnungsbau bereitzustellen,
der freiwillige 6kologische Beitrag gilt nicht fur Verfahren nach § 34 BauGB
i.V.m. § 125 BauGB,

Ausnahmen von der 25 %-Regelung sind im Einzelfall zu priifen, es ist
sicherzustellen, dass durch vertragliche Regelungen den Zielen des
Baulandmanagements Rechnung getragen wird




Dortmund

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Keine Angaben

Art

Keine Angaben

Hohe Keine Angaben

Sonstige

Art Erschlieung, 6kologische Ausgleichsmafl3nahmen etc.
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss enthélt eine rechtliche Beurteilung im Hinblick darauf, dass
die Planungspflicht der Gemeinde gem. 8§ 1 Abs. 3 BauGB nicht
eingeschrankt wird sowie im Hinblick darauf, dass Vertrage keine
Vorwegbindung der Gemeinde enthalten dirfen. Bei Berlicksichtigung der
rechtlichen Vorgaben gibt es keine rechtlichen Bedenken gegen den
Baulandbeschluss.

Die Regelungtiefe ist nicht besonders hoch, in einigen Bereichen werden
jedoch konkrete Festsetzungen getroffen. Auch Ausnahmeregelungen in
Bezug auf den Erwerb von Flachen durch die Stadt sind geregelt. Auch
insgsamt sind Ausnahmen vom Baulandbeschluss mdglich (jedoch nur,
wenn die gesetzliche Planungspflicht der Gemeinde dies erfordert). Die
Flexibilitat ist insgesamt als hoch einzuschétzen.

Die Zielsetzungen des Beschlusses sind insgesamt sehr breit angelegt. Die
Erreichung der Ziele durch den Baulandbeschluss ist gewahrleistet.

Regelungstiefe

Der Beschluss setzt die Vorgehensweise nicht in allen Einzelheiten fest. In
einigen Bereichen, wie dem Minimum des stadtischen Flachenanteils, wird
der Beschluss jedoch sehr konkret, so dass die Regelungstiefe insgesamt
im mittleren Bereich liegt.

Gesamteinschéatzung

Der erste Beschluss wurde am16.06.1994 gefasst und am 01.09.1994 in
einigen Punkten konkretisiert, nachdem erste Erfahrungen mit dem
Beschluss vorlagen. Die rechtliche Beurteilung stellt eine interessante
Ausnahme bei den Baulandbeschliissen dar. Einerseits dient sie der
Aufklarung des Beschlussgremiums, andererseits begriinden sich hierdurch
(in Ausnahmefallen) auch Abweichungen von der Anwendung des
Baulandbeschlusses.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Mittel
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Mittel
Zielgerichtetheit des Beschlusses Gegeben




Erkelenz

ALLGEMEIN

Kommune Erkelenz

Land Nordrhein-Westfalen

Kategorie Landlicher Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 44.000

Beschlussfassung 17.12.1997

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Mangel an Bauflachen,

fehlende Aktivierung vorhandener Bauflachen,

zu hohe Grundstickspreise,

hoher Anteil an Flachen, die durch Bautréager vermarktet werden,
hohe Folgekosten fur die Kommune

Festlegung der Ziele

Bereitstellung von Bauland als wichtige kommunale Aufgabe,
Erforderlichkeit eines angemessenen Flachenbesitzes der Kommune zur
Erfullung der Aufgaben,

Erforderlichkeit von Fléchen fur den &ffentlichen Bedarf,

Forderung des Wohnungsbaus durch Bereitstellung glinstiger
Baugrundstuicke,

Bereitstellung von Flachen fiir Gewerbebetriebe,

Beteiligung der Eigentimer an den Folgekosten

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration

Ausgliederung der fir die Grundstiicksgesellschaft erforderlichen Mittel
aus dem Haushalt

Beteiligung

Beteiligte

Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaft

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Zwischenerwerb (durch die Erkelenzer Grundstiicks- und
Entwicklungsgesellschaft)

Festlegung von Einzelheiten

100 %iger Flachenerwerb,

bei fehlender Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer sollen die
betreffenden Flachen aus der Planung herausgenommen werden bzw.
gof. die gesamte Planung aufgegeben werden,

Prioritatenbildung bei der Realisierung der Planung entsprechend der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer

Aushahmeregelungen

Kein Zwischenerwerb, wenn sichergestellt ist, dass sich die Eigentimer
oder Vorhabentréager unter Teilverzicht auf den Wertzuwachs ihrer
Grundstiucke an den Wohnfolgekosten beteiligen

Bodenbevorratung

Instrument

Grundsticks- und Entwicklungsgesellschaft zum Ankauf von
Grundstiicken (Bodenbevorratung)

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Wenn kein Zwischenerwerb stattfindet, Teilverzicht auf
Bodenwertsteigerung

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben




Erkelenz

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Hinsichtlich des Instrumentariums ist der Zwischenerwerb oder
(ersatzweise) eine Folgekostenbeteiligung vorgesehen, wobei keine
Regelung hinsichtlich der genauen Vorgehensweise getroffen wird,

die Flexibilitat ist aufgrund der fehlenden Detailfestlegungen im Rahmen
der beschlossenen Grundséatze grof3,

die vorgegebenen Ziele werden durch den Beschluss unterstiitzt, durch
die Bodenbevorratung und den Einfluss auf die Preisgestaltung und die
Vergabe kdnnen die Ziele erreicht werden

Regelungstiefe

Die Regelungstiefe ist gering, es wird lediglich die grundséatzliche
Vorgehensweise festgelegt, Details (z.B. hinsichtlich der Art und der Héhe
der Folgekostenbeteiligung oder der Vergabekriterien fir Baugrundstiicke)
werden nicht getroffen

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss ist insgesamt eher allgemein gehalten und weist in seinen
Festsetzungen keine Details auf, aufféllige Regelungen werden nicht
getroffen,

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Erlensee

ALLGEMEIN

Kommune Erlensee

Land Hessen

Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 13.000

Beschlussfassung 24.10.1991

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

100 %iger Flachenerwerb durch die Kommune,

Wirksamkeit der Kaufvertrage nur, wenn gesamte, zur Beplanung
anstehende Flache in das Eigentum der Kommune Ubergeht,

Falligkeit des Gesamtkaufpreises mit Abschluss des Kaufvertrages,
Ankaufspreis ist fallweise von der Gemeindevertretung festzusetzen,
Weiterverkauf der Baugrundstticke bzw. Riickerwerb zum
Selbstkostenpreis (= Ankaufspreis + Kosten),

Ruckerwerbsrecht (Grofl3e abhéngig von Einwurfsgrof3e): 1-4 Bauplatze,
Verwendungsfreiheit fir zurtickerworbene Grundstiicke,
Vergabegrundsétze,

Ausschluss des Weiterverkaufs (10 Jahre),

Bauverpflichtung (3 Jahre),

Ruckubereignung zum Kaufpreis an die Gemeinde bei Nichterfullung der
Verpflichtungen,

in Teilbereichen vergleichbare Regelungen fiir Gewerbegebiete (Ankauf
zum landwirtschaftlichen Preis, Ausgleichszahlung an Alteigentiimer:
Differenz aus Ankaufspreis und Verkaufspreis abzlglich der Kosten,
Bebauungsverpflichtung innerhalb von 2 Jahren)

Aushahmeregelungen

Aushahmen vom 100 %-Ansatz sind aus zwingenden Griinden mdglich
(Entscheidung der Gemeindevertretung),

Ausnahmen von der festgesetzten Anzahl der Bauplatze im Rahmen des
Ruckerwerbs sind aus zwingenden Griinden mdéglich (Entscheidung der
Gemeindevertretung),

Vergabegrundsétze gelten nicht fir Ruckerwerber

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben




Erlensee

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Das Instrumentarium ist auf den kommunalen Zwischenerwerb
beschrankt, weitere Instrumente sind nicht vorgesehen,

Detailregelungen sind im Bereich des Erwerbs/ Rickerwerbs von
Grundstiicken und der Kéuferverpflichtungen vorhanden, ansonsten gibt
es wenig Regelungen,

die Flexibilitat ist aufgrund der teilweise relativ detaillierten Festsetzungen
hinsichtlich des Erwerbs/ Riickerwerbs von Grundstiicken sowie bezuglich
der Verpflichtungen des Kaufers als eher gering einzustufen,

innovative Festsetzungen enthélt der Beschluss nicht,

der Beschluss bezieht sich neben der Wohnnutzung auch auf
Gewerbegebiete

Regelungstiefe

Der Beschluss weist eine mittlere Regelungstiefe auf,

Regelungen fur den Ruckerwerb, Vergabegrundséatze und bestimmte
Verpflichtungen fur den Erwerber sind festgesetzt, Detailregelungen (z.B.
Vertragsinhalte) sind aber nicht Bestandteil des Beschlusses,
Ausnahmeregelungen werden nicht im Detail geregelt, sondern nur
allgemein

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss ohne Besonderheiten hinsichtlich
seiner Festlegungen, innovative Elemente, wie stéadtebauliche Kalkulation,
enthalt er nicht,

auffallig ist die hohe Zahl der Bauplatze, die beim Rickerwerb méglich
sind, eine Beschrankung auf den Eigenbedarf ist bei dieser Festsetzung
unwahrscheinlich, auch der Einfluss der Kommune auf die Verteilung der
Grundstiicke wird durch diese Vorgehensweise deutlich eingeschrankt,
die Einbeziehung von Gewerbegebieten in den Beschluss ist auffallig

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitét Gering
Regelungstiefe Mittel

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Beurteilung aufgrund fehlender Zielsetzungen nicht moglich




Fellbach

ALLGEMEIN

Kommune Fellbach

Land Baden-Wurttemberg

Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 42.000

Beschlussfassung 08.10.1974

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Einschaltung von besonderen Verfahrenstragern maoglich

Verwaltungsinterne Regelungen

Federfuhrung im Verfahren liegt bei der Stadtverwaltung

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Freiwillige Umlegung

Festlegung von Einzelheiten

Bei NeuerschlieBungen: unentgeltlicher Flachenbeitrag von 30 % +
Flachenbeitrag von 10 % zum halben Rohbaulandwert + Flachenbeitrag
von 5 % zum vollen Rohbaulandwert,

bei Erneuerungsmafinahmen (Sanierungen): Flachenabzug fur Verkehrs-
und Grunflachen (unberihrt hiervon bleibt die Abschépfung des
Sanierungsvorteils),

Gewerbe: unentgeltlicher Flachenbeitrag von 30 % (einschlieflich
Verkehrs- und Griinflachen) bei NeuerschlieBungen

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Das Instrumentarium ist auf die freiwillige Umlegung beschrankt, der
Beschluss trifft lediglich Regelungen tber die unentgeltlichen (und z.T.
auch entgeltlichen) Flachenbeitrage in Abhangigkeit von den
Ausgangsvoraussetzungen,

die Flexibilitat ist durch die Form der Festsetzung nicht gegeben (es hat
gegenlber dem urspringlichen Beschluss von 1974 Ende der 80er und
Anfang der 90er Jahre Anderungen in Bezug auf den Flachenbeitrag
gegeben),

innovative Festsetzungen enthélt der Beschluss nicht

Regelungstiefe

Die Regelungstiefe ist gering, es werden lediglich Aussagen zur
Abschdpfung des Flachenbeitrags getroffen

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss ohne aufféllige Besonderheiten
hinsichtlich seiner Festlegungen, innovative Elemente, wie stédtebauliche
Kalkulation, enthélt er nicht,

anders als bei den meisten Beschliissen sind auch Regelungen im
Hinblick auf Gewerbegebiete getroffen worden




Fellbach

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Gering
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Beurteilung aufgrund fehlender Zielsetzungen nicht mdglich




Garbsen

ALLGEMEIN

Kommune Garbsen

Land Niedersachsen

Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 63.000

Beschlussfassung 21.06.1982

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Forderung der Vermdgensbildung und des Eigenheimbaus,
Sicherung von Arbeitsplatzen,

Verbesserung des Wohnungsangebot,

Hilfe zur Selbsthilfe fir Bauwillige

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Bekanntgabe kommunaler Grundstiicke (z.B. in der ortlichen Presse)

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Freiwillige Umlegung, vertragliche Regelungen

Festlegung von Einzelheiten

Flachenabzug fir Gemeinbedarfsflachen (keine feste Grofe),
preisgebundener Flachenabzug fir kommunales Bauland (etwa 70 % des
Nettobaulandes),

grundsétzliche Inhalte von vertraglichen Regelungen: Erschliel3ungs- und
Abwasserbeitrage, Kostenregelung fir Vermessung, Abgaben usw.,
Vergabekriterien fir kommunale Grundstiicke,

Bebauungsfrist (2 Jahre),

Nachweis der Gesamtfinanzierung durch den Bauwilligen,

Ruckkaufrecht der Kommune zum urspriinglichen Verkaufspreis bis zur
Umsetzung der Verpflichtungen,

Festlegung des Verkaufspreises fir kommunale Grundstiicke (lageab-
hangig 42,50 bzw. 60,--DM/m?2),

bei Nichterfullung der Vertragsverpflichtungen kann die Kommune die
Verglinstigung des Baulandpreises zuruckverlangen, wenn ein Ricktritt
vom Vertrag nicht moglich ist

Aushahmeregelungen

Grundstticke mit einer Bruttoflache unter 2.500 m? sind vom Flachen-
abzug befreit (gilt nicht fur den Abzug fir Gemeinbedarfsflachen),
Bewerber, die Grundstlicke gewerbsmafig fur den Vertrieb von
Kaufeigentum oder fur die Vermietung der erstellten Wohnungen
erwerben, sind von der Zuteilung kommunalen Baulandes
ausgeschlossen

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben

Hohe Keine Angaben

Sonstige

Art ErschlieBungskosten und tbrige, sich ergebende Aufwendungen
Hohe Keine Angaben




Garbsen

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Das Instrumentarium ist auf die freiwillige Umlegung beschrankt,und wird
durch vertragliche Regelungen erganzt,

Ausnahmeregelungen sind hinsichtlich des Flachenbeitrages fur
Grundstiicke unter 2.500 m2 sowie fir den Ausschluss von Bautragern
von der kommunalen Grundstiickszuteilung vorgesehen, die Flexibilit&t
bei der Baulandbereitstellung ist daher entsprechend gering, dies gilt
insbesondere auch im Hinblick auf die Festsetzung eines festen
Kaufpreises fur kommunales Bauland,

es finden sich keine neuen, innovativen Festsetzungen hinsichtlich der
Vorgehensweise oder des Instrumentariums, so dass der Innovationsgrad
des Beschlusses gering ist,

die gesetzten Ziele kdnnen durch die Festsetzungen des Beschlusses im
Wesentlichen erreicht werden, eine Ausnahme hiervon bildet das Ziel

der Sicherung von Arbeitsplatzen, bei dem kein Zusammenhang zum
Baulandbeschluss erkennbar ist

Regelungstiefe

In Teilen des Beschlusses ist eine relativ hohe Regelungsdichte
vorhanden, so z.B. bei den Vergabekriterien sowie den Vertragsbe-
dingungen, hinsichtlich der Anwendung des Instrumentariums sowie
hinsichtlich der zu berechnenden Kosten sind die Regelungen wenig
detailliert, so dass sich insgesamt eine mittlere Regelungsdichte ergibt.

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der das Instrument der freiwilligen
Umlegung nutzt und dartber hinaus 70 % des Nettobaulandes
preisreduziert erwirbt. Ausnahmen gibt es fur Grundstiicke bis 2.500 mz2
Bruttobauland. Mit diesen Regelungen geht die Kommune Uber das
hinaus, was i.d.R. Kommunen mit dem Instrument der freiwilligen
Umlegung erreichen.

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Gering
Regelungstiefe Mittel
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Gladbeck

ALLGEMEIN

Kommune Gladbeck

Land Nordrhein-Westfalen

Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 79.000

Beschlussfassung

Dezember 1999

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Zunahme der wohnungssuchenden Haushalte in den 80er und 90er
Jahren, Verringerung des Wohnungsangebotes, steigende
Wohnbaulandpreise

Festlegung der Ziele

Verstérkte Mobilisierung und Bereitstellung von Wohnbauflachen,
Verbesserung der Mdglichkeiten zur Bildung von Wohneigentum,
Erhdhung der Eigentumsquote, Schaffung eines ausreichenden
Angebotes an preisglinstigen Grundstiicken, Verhinderung der
Abwanderung bauwilliger Bevolkerungsgruppen, Forderung von
Schwellenhaushalten als Zielgruppe der stadtischen Wohnungsbaupolitik

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Verhandlungen mit Eigentiimern von verschiedenen fir eine Entwicklung
von preisgunstigem Wohnbauland infrage kommenden
Grundstucksbereichen

Einbindung der Offentlichkeit

Offentliche Ausschreibung stadtischer Wohnbauflachen

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Amteriibergreifende Projektgruppe zur Verhandlungsfithrung mit den
Eigentiimern und zur Koordinierung der wohnbaulandbezogenen
Aktivitaten innerhalb der Stadtverwaltung

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb (von Teilflachen)

Festlegung von Einzelheiten

Vorrang von Flachen mit groRerem stadtischen Flachenanteil,
Abkopplung des Einzelprojektes vom Gesamtverfahren (Aufstellung FNP)
bei Verzégerung, 25 - 30% des Grundstiicks mit einem Verkaufswert vor
Planungsbeginn (i.d.R. landwirtschaftlicher Wert), Ubernahme der
sonstigen Kosten der Entwicklung des Baugebietes durch den
Eigentimer, Schaffung von Planungs- und Baurecht i.d.R. innerhalb von
5 Jahren, subventionierte Verduf3erung der kommunalen Flachen,
Vergabekriterien (Punktesystem)

Aushahmeregelungen

Modell gilt nur fur Flachen, fur die ein Ermessensspielraum in der
Prioritdtensetzung der Bauleitplanung besteht sowie nicht fur Flachen
unter 0,5 ha Grolie

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Ubernahme der sonstigen Kosten der Entwicklung des Baugebietes

Art Keine Angaben

Hohe Keine Angaben

Sonstige

Art Ubernahme der sonstigen Kosten der Entwicklung des Baugebietes
Hohe Keine Angaben




Gladbeck

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Es handelt sich nicht um einen Grundsatzbeschluss, der die
Vorgehensweise auf kommunaler Ebene regelt, sondern lediglich um eine
Handlungsempfehlung.

Der Ansatz zur Baulandbereitstellung ist umfassend und flachendeckend:
er bezieht den (neu aufzustellenden) FNP in das Wohnbaulandkonzept
ein, d.h. dort, wo sich die Darstellung von Wohnbauland anbietet, werden
Verhandlungen mit den Grundstickseigentiimern gefihrt, deren
Ergebnisse wiederum Einfluss auf die FNP-Darstellung haben.
Wesentlicher Inhalt der Konzeptes ist die Schaffung von subventioniertem
Wohnbauland durch eine Flachenabgabe der Alteigentimer, die dann
einem bestimmten Personenkreis zur Verfigung gestellt wird.

Das Konzept beinhaltet auch eine Auseinandersetzung mit der rechtlichen
Zulassigkeit von Subventionierung von Wohnbauland.

Regelungstiefe

Die Regelungstiefe ist insbesondere in Bezug auf die Vergaberichtlinien
hoch. Bezuglich der Details von vertraglichen Verhandlungen mit den
Grundstiuckseigentimern gibt es keine Regelungen. Weitere Regelungen
werden nicht getroffen.

Gesamteinschétzung

Der Ansatz konzentriert sich auf die Férderung einer bestimmten
Zielgruppe. Die Vorgehensweise erscheint geeignet, um die Zielsetzungen
zu erreichen. Der kommunale Zwischenerwerb hélt sich allerdings mit 25 4
30% Flachenabgabe in Grenzen. Die Kommune erwirbt nur diesen
geringen Teil zum planungsunbeeinflussten Wert, es erfolgt kein
umfassender kommunaler Zwischenerwerb.

Eine allgemeine Preissenkung auf dem Bodenmarkt wird nicht erreicht,
was allerdings auch nicht Ziel des Konzeptes ist.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitét Gering
Regelungstiefe Hoch

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Gegeben




Glutersloh

ALLGEMEIN

Kommune Gutersloh

Land Nordrhein-Westfalen

Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 95.000

Beschlussfassung 22.03.1996

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Knappheit verfigbarer Grundstiicke, hohes Preisniveau, Nachfrage nach
preiswertem kommunalen Bauland konnte in der Vergangenheit nicht
gedeckt werden

Festlegung der Ziele

Dampfung der Wohnbaulandpreise, gerechtere Verteilung von Bauland,
Vereinfachung der ErschlieBungsbeitragsabrechnung

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Stadtebaulicher Vertrag

Festlegung von Einzelheiten

Aufstellung eines B-Plans nur nach Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages mit der Festlegung einer Bebauungsfrist von 4 Jahren,
Vertragsstrafe von 100,-- DM/m?2 bei Nichterflllung der Bauverpflichtung,
Voraussetzung fur die Aufstellung eines B-Plans: Verdul3erung benétigter
offentlicher Flachen zu einem angemessenen Preis,

Verfigungsoption der Kommune tber 40 % des verbleibenden
Nettobaulandes (entweder Erwerb durch die Kommune oder Bestimmung
des Erwerbers),

Befristung der Verfigungsoption auf 5 Jahre ab Rechtskraft des B-Plans
bzw. 8 Jahre nach Abschluss des stadtebaulichen Vertrages,
Gleichbehandlung der Grundsttickseigentiimer durch ein rechnerisches
Umlegungsverfahren, das sicherstellt, dass alle Eigentimer in einem
Gebiet prozentual den gleichen Flachenanteil an selbstvermarktbarem
Nettobauland erhalten,

zukinftig vorgesehen ist eine pauschale Ablésung der Aufwendungen flr
Ausgleichsmafnahmen im Rahmen des Baulandmanagement-Konzeptes

Aushahmeregelungen

Bereits bebaute Grundstiicke nehmen mit einer fur Gartenland
angemessenen Teilflache nicht am rechnerischen Umlegungsverfahren
teil,

von der Bauverpflichtung ausgeschlossen sind Grundstiicke in
angemessenem Umfang fir die Eigennutzung/ Nutzung durch
Familienangehorige,

Einzelfallentscheidungen zur Bauverpflichtung sind durch die zustandigen
kommunalen Gremien méglich

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben




Glutersloh

Hoéhe

[Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Das Instrumentarium des stadtebaulichen Vertrages trifft Regelungen zur
Abgabe fir offentliche Zwecke bendtigter Flachen sowie zur verbilligten
Abgabe eines Teils des Nettobaulandes als (Teil)abschépfung der
planungsbedingten Wertsteigerung, zur Beteiligung der
Grundstiickseigentimer an den sonstigen Kosten der sozialen und
technischen Infrastruktur werden keine Aussagen getroffen.

Die Abschdpfung der planungsbedingten Wertsteigerung wird auf 40 %
des Nettobaulandes festgesetzt, ohne auf die konkret vorhandene
Wertsteigerung einzugehen und ohne eine obere Grenze zu setzen.
Weder die Ankaufs- noch die Verkaufspreise werden konkret festgelegt,
der Grundsatzbeschluss trifft insgesamt kaum konkrete Festsetzungen
ohne Ausnahmeregelungen bzw. Ausnahmemadglichkeiten, so dass die
Flexibilitat relativ hoch einzuschétzen ist.

Innovative Elemente fehlen, so ist z.B. die Frage der Infrastrukturkosten-
regelung im Grundsatzbeschluss nicht behandelt, auch die Frage von
Abschdpfungsgrenzen bei planungsbedingten Wertzuwéchsen fehilt.

Regelungstiefe

Die inhaltlichen Regelungen beschranken sich auf wenige Festsetzungen,
u.a. zur Bebauungsfrist und zur Vertragsstrafe. Andere Gesichtspunkte,
wie die Regelung der Vergabe kommunaler Grundstiicke sind im
Grundsatzbeschluss nicht enthalten. Insgesamt erscheint die
Regelungstiefe eher gering

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss enthalt den stadtebaulichen Vertrag als einziges
Instrumentarium zum Baulandmanagement, was im Vergleich zu den
anderen Baulandbeschliissen eher ungewdéhnlich erscheint.

Die pauschalisierte Festsetzung der planungsbedingten Wertabschdpfung
ohne Erlauterung des Zustandekommens der 40 %-Regelung und ohne
Untersuchung des Einflusses auf die hierdurch entstehende Belastung
bzw. verbleibende Wertsteigerung beim Grundstiickseigentiimer erscheint
bedenklich, insbesondere da zusatzliche Belastungen durch
ErschlieBungs- und Ausgleichbetrage auf die Eigentimer zukommen.
Unter Berlicksichtigung der erforderlichen Flachen fir den 6ffentlichen
Bedarf und der Ausgleichsflachen kann der verbleibende
Nettobaulandanteil, der dann noch um 40 % reduziert wird, zumindest im
Einzelfall so gering ausfallen, dass kein Baugrundstiick mehr verbleibt.
Fur solche Falle trifft der Grundsatzbeschluss keine Regelung.

Im Ergebnis ist der Grundsatzbeschluss zwar im Wesentlichen zur
Erreichung der gesetzten Ziele geeignet (zumindest, wenn man die noch
bestehende Zielsetzung der Vereinfachung der Erschlieungsbeitragsab-
rechnung mit einbezieht), es bleiben einige rechtliche Bedenken gegen
den Beschluss bestehen.

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Hagen

ALLGEMEIN
Kommune Hagen
Land Nordrhein-Westfalen
Kategorie Kernstadt im Agglomerationsraum
Einwohner 208.000
Beschlussfassung 30.05.1996

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Sozialvertragliche und kostenguinstige Baulandbereitstellung (sozialer
Wohnungsbau, EigentumsmaRnahmen) zur Sicherung der
Eigentumsbildung fir weite Kreise der Bevolkerung,

Kostenneutralitéat der Baulandentwicklung fir den kommunalen Haushalt

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Verhandlungen im frihen Planungsstadium

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Ggf. zur Umsetzung der Planung

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementansétze

Instrument

Stadtebauliche Kalkulation, Durchfiinrungsbeschluss fir vorbereitende
Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB

Festlegung von Einzelheiten

Stadtebauliche Grobkalkulation im Anfangsstadium der Planung zur
Uberprifung der Wirtschaftlichkeit,

Wirtschaftlichkeitsberechnung auf der Basis unterschiedlicher
Bodenordnungsverfahren, um das guinstigste auswahlen zu kdnnen,
Beschluss der Durchfihrung von vorbereitenden Untersuchungen bei
Verfahren mit Bedeutung fur die Stadtentwicklung, um
Planungsmehrwertabschépfung durch Dritte zu unterbinden und zur
Starkung der kommunalen Verhandlungsposition,

bei fehlender Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer kdnnen die
betreffenden Flachen zuriickgestellt werden,

Uberpriifung von Flachen, die im FNP als Bauflachen dargestellt sind, auf
ihre Entwicklungschancen (u.a. Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer),
gof. Rickstufung in landwirtschaftliche Flache oder Grunfléache und
Inanspruchnahme anderer Fléchen fur die Siedlungsentwicklung

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Teilverzicht auf planungs- oder umlegungsbedingte Wertzuwachse

Art

Insbesondere nicht umlegungsféahige Kosten und Aufwendungen fir
aulere ErschlielBung und Infrastruktureinrichtungen

Héhe Mindestens 25 % des Wertzuwachses
Sonstige

Art Keine Angaben

Hbéhe s. Infrastrukturkostenbeteiligung




Hagen

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Schwerpunkt des Beschlusses liegt weniger in der Bereitstellung von
Bauland, sondern in der Abschdpfung planungsbedingter
Bodenwertsteigerungen und damit in der Kostensenkung der Planung.
Instrumente zur vermehrten Baulandbereitstellung zu giinstigen Preisen
(als eine der Zielsetzungen) enthalt der Beschluss nicht. Sowohl das
Instrument der stadtebaulichen Grobkalkulation wie auch der
Durchfuhrungsbeschluss fur vorbereitende Untersuchungen bei
bedeutsamen Projekten erscheinen hierzu nicht geeignet.

Das Instrumentarium beschrankt sich auf eine stadtebauliche
Grobkalkulation zur Wirtschaftlichkeitsberechnung sowie auf den
Durchfuihrungsbeschluss fur Voruntersuchungen .

Regelungstiefe

Der Beschluss legt im Wesentlichen keine Details fest, so dass die
Regelungstiefe insgesamt gering ist.

Gesamteinschétzung

Der Baulandbeschluss dient nicht einer vermehrten Baulandbereitstellung
zu glnstigen Preisen, sondern vielmehr zur Entlastung des kommunalen
Haushaltes durch Abschépfung der planungsbedingten Wertsteigerung.
Der Erfolg dieser Vorgehensweise ist wesentlich von der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer abhangig. Der
Durchfuhrungsbeschluss fur vorbereitende Untersuchungen greift lediglich
bei stadtentwicklungspolitisch bedeutsamen, gré3eren Planungen und
stellt zudem als "Drohinstrument” einen verhaltnism&Rig hohen Aufwand
dar.

Die hohe Flexibilitat des Beschlusses ermdglicht zwar einerseits ein
situationsangepasstes Vorgehen, fuhrt aber in Verbindung mit der
geringen Festsetzungstiefe dazu, dass auch im Grundsatz keine
einheitliche Vorgehensweise festgeschrieben ist, die eine gemeinsame
Linie zur Baulandbereitstellung in der Kommune erkennbar machen
wirde.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Teilweise gegeben




Hohenahr

ALLGEMEIN
Kommune Hohenahr
Land Hessen
Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 5.000
Beschlussfassung 05.09.1996

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
Vermeidung bzw. Reduzierung privater Baullicken

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Informationsveranstaltungen nach dem Abschluss der Vorverhandlungen
Uber B-Plan-Entwurf und nach Vorliegen von Verkehrswertgutachten

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb bzw. vertragliche Verpflichtung

Festlegung von Einzelheiten

Durchfuhrung von Bauleitplanverfahren in Dorf-, Misch- und
Wohngebieten nur, wenn Grundsticke in der Verfigungsgewalt der
Kommune liegen (kommunales Eigentum, vertragliche Verpflichtung der
Eigentimer zur VeraufRerung der Grundstiicke an die Kommune oder bei
ausreichendem Anspruch auf Zuteilung eines Baugrundstiicke:
Bauverpflichtung innerhalb von 5 Jahren nach Baureife),
Verfahrensschritte (Vorverhandlungen mit T6B tber B-Plan/ Anderung
FNP, bei positiven Erfolgsaussichten: Verkehrswertgutachten,
Informationsveranstaltung mit den Eigentimern, Beschlussfassung zur
Durchfuhrung des B-Plan-/FNP-Verfahrens, Abschluss von Vertragen
bzw. Vorvertradgen zwischen Kommune und Grundstiickseigentiimern),
ab 500 m2 Anspruch bei der Verteilung der Grundstiicksflache nach
Abzug des Flachenbeitrages besteht Anspruch auf Zuteilung eines
Baugrundstiicks mit 5jahriger Bebauungsverpflichtung, bei weniger als
500 m2 Restflache (jedoch mehr als die Halfte einer Bauplatzgrofie)
besteht Anspruch auf Zuteilung eines Baugrundstticks mit 2jéhriger
Bebauungsverpflichtung, bei geringeren Restflachen besteht kein
Zuteilungsanspruch,

Prioritat der Alteigentimer bei der Bauplatzvergabe, weitere Zuteilung
nach sozialen Gesichtspunkten (Vorrang von Familien mit Kindern)

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben




Hohenahr

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt die Vorgehensweise bei der Aufstellung von
B-Planen bzw. der Anderung des FNP. Die Kommune will nur dann
Baurecht schaffen, wenn sie die Verfiigungsgewalt iber die Grundstiicke
erhalt und somit auch Einfluss auf den Bebauungszeitraum hat.
Instrumente hierzu sind der kommunale Zwischenerwerb bzw.
vertragliche Regelungen.

Frihzeitige Prifung der Realisierungschancen der Bauleitplanverfahren
und friihzeitiger Einstieg in die Verhandlungen mit den
Grundstiickseigentimern sollen den Verfahrensablauf vereinfachen,
beschleunigen und ggf. auch zum Abbruch des Verfahrens fihren, wenn
z.B. eine mangelnde Verhandlungsbereitschaft der Eigentimer erkennbar
ist.

Der Beschluss ist im Wesentlichen auf die kiinftige Planung ausgerichtet,
einen Einfluss auf den Bestand an Baugrundstiicken kann der Beschluss
nicht erreichen (z.B. bestehende Baullicken), so dass der
Zielerreichungsgrad hier eingeschrankt ist.

Regelungstiefe

Der Beschluss beschrénkt sich auf die Skizzierung der Vorgehensweise
bei Bauleitplanverfahren, Einzelheiten werden kaum festgelegt. Details,
z.B. Hohe der Flachenabgaben, Vertragstrafen, Vergaberichtlinien fir
kommunales Bauland etc. werden nicht festgelegt. Auch fehlen
Regelungen zur Flachenabgabe bei den Grundstiickseigentiimern. Die
Regelungstiefe ist insgesamt gering.

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der die grundséatzliche
Vorgehensweise bei der Baulandbereitstellung regelt. Der Beschluss
enthélt zwar Aussagen uber Bebauungsfristen, um die Entsehung von
Bauliicken gemalf Zielsetzung zu vermeiden, Uber die
Baulandbereitstellung fur bestimmte Bevolkerungsteile durch die
Kommune sind aber kaum Aussagen enthalten (kommunaler
Zwischenerwerb als eine Méglichkeit, die aber nicht zwangsléufig
vorgesehen ist).

Es handelt sich insgesamt eher um einen konservativen
Baulandbeschluss, der keine auffélligen oder innovativen Besonderheiten
enthdlt. Der Zielsetzung nach zu urteilen, ist der Problemdruck bei der
Baulandbereitstellung in der Kommune nicht ausgeprégt.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Teilweise gegeben




Hlnstetten

ALLGEMEIN

Kommune Hunstetten

Land Hessen

Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 9.000

Beschlussfassung

18.12.1997/ 12.02.1998

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

SchlieBung innerortlicher Baulticken und Bauliicken im geplanten
Siedlungsbereich,

Ausweisung von Bauland nur dort wo die Kommune selbst bzw. wo im
Auftrag der Kommune die Grundstiicke erworben wurden

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Verhandlungen mit Eigentiimern von Bauliicken-Grundstuicken

Einbindung der Offentlichkeit

Ausschreibung der Vergabegrundstiicke in den "Hunstetter Nachrichten"

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler (bzw. im Auftrag der Kommune durchgefihrter)
Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

Festlegung konkreter Ankaufspreise fur bestimmte Ortslagen,
Festlegung einer Prioritatenliste fir den Erwerb komunaler Grundstiicke
(Vergabekriterien u.a. nach sozialen Gesichtspunkten, an erster Stelle
stehen jedoch verkaufsbereite Eigentiimer ab einer bestimmten
Flachengrolie),

Bauverpflichtung (insgesamt 4 Jahre: Beginn innerhalb von 2 Jahren,
Fertigstellung und Bezug nach weiteren 2 Jahren ab Rechtswirksamkeit
des Grundstickskaufvertrages),

bei Nichterfullung der Verpflichtungen: Rickauflassung an die Kommune
zum Erwerbspreis,

Eigennutzungsdauer mindestens 10 Jahre, bei Nichterfullung der
Verpflichtung: Erstattung der Differenz zwischen Kaufpreis und Richtwert
an die Kommune

Aushahmeregelungen

Ausgenommen von der Eigennutzungsverpflichtung ist eine Schenkung
an den Ehepartner (Voraussetzung: Ubernahme der Verpflichtungen
gegenlber der Kommune),

Hartefallregelung: im Einzelfall entscheidet die Gemeindevertretung,
Verlangerung der 2-Jahres-Frist bis zum Baubeginn um 1/2 Jahr méglich,
wenn ernsthafte Bauabsicht (Bauantrag) nachgewiesen wird,

Abweichung von den Grundséatzen bei Zustimmung der
Gemeindevertretung maoglich,

Ausgenommen von den Grundsatzen ist das Entwicklungsgebiet
"Kesselbach-Gdsroth"

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben




Hlnstetten

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Das Instrumentarium ist auf den kommunalen Zwischenerwerb
beschrankt. Hierdurch soll das Baulandangebot erweitert werden.
Hinsichtlich der bestehenden Bauliicken-Problematik setzt die Kommune
auf Verhandlungen mit den Eigentimern (Verkauf an die Kommune oder
Bebauung).

Die Flexiblitat ist in bestimmten Teilen des Beschlusses hoch, in anderen,
in denen konkrete Festsetzungen getroffen werden (z.B. Ankaufspreise)
dagegen gering.

Der Beschluss ist entsprechend der Zielsetzungen in zwei Teile
differenziert: Verringerung der Bauliicken durch Verhandlungen mit den
Eigentimer und Schaffung von Bauland dort, wo die Kommune die
Grundstiicke erwirbt. Es gibt allerdings keine Zielsetzung hinsichtlich der
Schaffung von preisgunstigem Wohnbauland oder vergleichbare
Zielsetzungen, so dass die Festsetzungen des Beschlusses nicht in jedem
Fall an die Zielsetzungen angepasst sind.

Regelungstiefe

Der Beschluss setzt fur Teilbereiche relativ detaillierte Regelungen fest
(z.B. konkreter Ankaufspreis fur bestimmte Ortslagen), in anderen
Bereichen werden keine Aussagen getroffen (z.B. Vergabekriterien fur
kommunale Grundstiicke). Zu den Bereichen Flachenabgabe und
Infrastrukturkostenbeteiligung der Eigentiimer werden keine
Festsetzungen getroffen.

Die Regelungstiefe des Beschlusses ist insgesamt im mittleren Bereich
anzusetzen.

Gesamteinschétzung

Der Beschluss enthalt zwar Ausnahmeregelungen fir die vertraglichen
Vereinbarungen zwischen dem Erwerber kommunaler Grundstiicke und
der Kommune, fuhrt im Einzelfall zu starken Einschrankungen bei den
Erwerbern (z.B. gilt lediglich die Schenkung an den Ehepartner als
Eigennutzung, nicht jedoch die Schenkung an Kinder).

Aufgrund der Festsetzungen von konkreten Ankaufspreisen ist zwar
einerseits die Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer
gewahrleistet, auf der anderen Seite ist der Verhandlungsspielraum der
Kommune aber auch erheblich eingeschrankt. RegelméaRige
Anpassungbeschlisse sind aufgrund der Bodenmarktveranderungen
zudem erforderlich.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Mittel
Regelungstiefe Mittel

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Teilweise gegeben




Kaufbeuren

ALLGEMEIN

Kommune Kaufbeuren

Land Bayern

Kategorie Landlicher Kreis héherer Dichte im [&ndlichen Raum
Einwohner 43.000

Beschlussfassung 16.12.1997

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Beteiligung der Grundstiickseigentiimer an den Folge-, Planungs- und
Verfahrenskosten

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Stadtebauliche Vertrage, Umlegung

Festlegung von Einzelheiten

Verwaltung soll entsprechende Mdoglichkeiten bei Neuausweisung von
Bauflachen mit stadtebaulicher Relevanz ausarbeiten

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Beteiligung an den Kosten ist im Rahmen stadtebaulicher Vertrage zu
prufen

Art Keine Angaben

Hobhe Keine Angaben

Sonstige

Art Planungs- und Verfahrenskosten
Hoéhe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss trifft kaum Regelungen, er sagt vielmehr aus, was die
Kommune nicht méchte, ndmlich Zwangsmafnahmen, und verweist
ansonsten auf die Verwaltung, die im Fall der Neuausweisung von
Bauland die Mdglichkeiten stéadtebaulicher Instrumentarien prifen soll.
Die Flexibilitat ist hoch. Die Verwaltung wird in ihrer Handlungsweise
kaum eingeschrankt, Bindungen seitens des Rates gibt es lediglich
hinsichtlich der Vermeidung von Zwangsverfahren (stadtebauliche
EntwicklungsmafRnahme, Enteignung).

Die Zielsetzung (Beteiligung der Grundstiickseigentiimer an den Folge-,
Planungs- und Verfahrenskosten) kann durch den Beschluss erreicht
werden, der der Verwaltung den Auftrag erteilt, entsprechende rechtliche
Instrumentarien (stédtebaulicher Vertrag) einzusetzen. Weitere
Zielsetzungen sind im Beschluss nicht genannt.




Kaufbeuren

Regelungstiefe

Es werden praktisch keine Regelungen getroffen, die Regelungstiefe ist
gering

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Grundsatzbeschluss, der im Wesentlichen nur
festlegt, dass die bisherige Baulandpolitik der Kommune geéndert werden
soll und welche Instrumente hierbei nicht eingesetzt werden sollen.

Der Beschluss enthélt keine Selbstbindung des Rates und verweist
hinsichtlich der Einzelheiten auf die Verantwortung der Verwaltung.

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitét Hoch
Regelungstiefe Gering
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Lauf a. d. Pegnitz

ALLGEMEIN

Kommune Lauf a.d. Pegnitz

Land Bayern

Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 26.000

Beschlussfassung 18.11.1997

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Einheimischenmodell

Festlegung von Einzelheiten

Kunftige Darstellung von Wohnbauflachen im FNP nur, wenn die
Grundstiuckseigentimer der Kommune die Flachen zur Durchfiihrung
eines Einheimischenmodells Gbereignen, die Darstellung nicht hinderlich
fur die stadtebauliche Entwicklung ist und die ErschlieBung ohne
gréReren finanziellen Aufwand maoglich ist,

die Einzelheiten des Einheimischenmodells werden mit der Ausweisung
festgelegt

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss setzt lediglich die Anwendung des Einheimischenmodells
fest. Weitere Festsetzungen werden nicht getroffen.

Die Flexibilitat ist aufgrund der geringen Regelungstiefe hoch.

Der Beschluss enthalt keine Angaben Uber die Ziele der Kommune, so
dass die Zielgerichtetheit des Beschlusses nicht geprift werden kann.

Regelungstiefe

Es werden keine Details geregelt, die Regelungstiefe ist gering.

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss legt lediglich das Einheimischenmodell als kiinftige
Voraussetzung fur die Darstellung von Wohnbauland im FNP fest. Die
Einzelheiten werden auf die konkrete Ausweisung verschoben.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht mdéglich




Leonberg

ALLGEMEIN

Kommune Leonberg

Land Baden-Wurttemberg

Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 44.000

Beschlussfassung 20.12.1994

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Vertragsverhandlungen im Vorverfahren zur B-Plan-Aufstellung

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Freiwillige Umlegung, stadtebaulicher Vertrag

Festlegung von Einzelheiten

Schaffung von Baurecht nur unter der Voraussetzung, dass im
Vorverfahren alle Grundstlickseigentimer bereit sind, einen
stadtebaulichen Vertrag abzuschliefen,

vertragliche Regelungen: freiwillige Umlegung mit 30 %igem
Flachenbeitrag (im Einzelfall zuséatzlicher Flachenbeitrag von 10 %
maglich zur Deckung des Wohnbedarfs besonderer Gruppen bzw. fur
AusgleichsmalRnahmen, Beschluss durch Gemeinderat), Regelungen zur
Kostenuibernahme, Beitritt zu einer Erschlielungsgemeinschaft gem.
§124 BauGB,

bei mangelnder Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer: abschnittsweise
Realisierungsmdoglichkeit

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Kostenuibernahmeverpflichtung gem. stéadtebaulichem Vertrag

Art Ubernahme der infrastrukturellen Folgekosten fiir gebietsbezogene
Anlagen und Einrichtungen

Hoéhe Keine Angaben

Sonstige

Art Verfahrenskosten (Planungs-, Vermessungs-, Notarskosten etc.),
beitragsfahige und nicht beitragsféahige Erschlie3ungskosten (soweit
diese in einem sachlichen Zusammenhang mit der
ErschlieBungsmalinahme stehen)

Hbéhe Beitragsfahige ErschlieBungskosten zu 100 %




Leonberg

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss trifft Regelungen zur Vorgehensweise bei der Ausweisung
neuer Baugebiete. Neben der freiwilligen Umlegung mit bis zu 40 %
Flachenabgabe werden auch Regelungen hinsichtlich der Ubernahme von
Folgekosten durch die Grundstuckseigentimer getroffen. Die
Auseinandersetzung mit der Ubernahme von Folgekosten zur Entlastung
des kommunalen Haushalts ist ein zentraler Punkt des
Grundsatzbeschlusses. Details werden jedoch nicht festgesetzt.

Die Flexibilitat ist in wesentlichen Bereichen aufgrund der geringen
Regelungstiefe hoch.

Beziglich der Zielgerichtetheit des Beschlusses lasst sich aufgrund der
fehlenden Zielsetzung im Beschluss keine Aussage treffen.

Regelungstiefe

Details werden kaum festgesetzt, insgesamt weist der Beschluss daher
eine geringe Regelungstiefe auf.

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss regelt grundsétzliche Gesichtpunkte, keine Einzelheiten. In
Bezug auf die Folgekostenitibernahme durch die Grundstuckseigentimer
werden keine Angaben Uber eine Mindest- oder Héchstabschdpfung
gemacht. Lediglich bei den beitragsfahigen Folgekosten, wo eine
vollstéandige Ubernahme der Kosten im Zusammenhang mit einer
ErschlieBungsgemeinschaft maglich ist. Inwieweit die Abschépfung eines
10 %igen Flachenanteils fur den Wohnbedarf bestimmter
Bevdlkerungsgruppen (tiber den 30 %igen Beitrag und die Folgekosten)
angemessen (und rechtlich unbedenklich) ist, wird im
Grundsatzbeschluss nicht angesprochen.

Insgesamt scheinen die Regelungen (fiir einen Grundsatzbeschluss)
ausreichend und umsetzbar.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Mittel

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht méglich




Leopoldshohe

ALLGEMEIN

Kommune Leopoldshéhe

Land Nordrhein-Westfalen

Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 15000

Beschlussfassung 03.04.1996

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Entwicklung der Baulandpreise fuhrt zur Benachteiligung insbesondere
junger Familien (Schwellenhaushalte),

mangelnde Bereitschaft zur Bebauung vorhandener Grundstuicke seitens
der Eigentimer

Festlegung der Ziele

Verfugbarmachung geeigneter Flachen in finanzieller, sozialer und
Okologischer Hinsicht, insbesondere fiir einheimische junge Familien,
Einflussnahme auf das Bevélkerungswachstum und die damit
verbundene Infrastruktur durch behutsame Steuerung der
Grundstucksverkaufe

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Abwicklung der Grundstiickskaufe durch die Leopoldshdher Immobilien-
und Liegenschaftsverwaltung (LIL)

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

Aufstellung oder Anderung von Bauleitpléanen nur bei tiberwiegendem
kommunalem Grundeigentum,

Uberarbeitung bestehender Bauleitplane im Hinblick auf eine mégliche
Umwandlung bestehender Bauflachen mit mangelnden Bauabsichten der
Eigentiimer (Uberpriifung stadtebaulicher Vertraglichkeit und
entschadigungsrechtlicher Fragestellungen),

Kataster (Differenzierung nach Wohnbauflachen gem. B-Plan, FNP,
stadtebaulicher Rahmenplanung),

Vergabekriterien,

Bebauungsfrist (2 Jahre nach Vertragsabschluss),

Sicherstellung der Eigennutzung (bei Weiterverkauf innerhalb von 5
Jahren sind 30 % des Grundstiickspreises an die Kommune zu erstatten),
Festlegung der Grundstlckspreise je nach Baugebiet ( zusétzlich:
Staffelung abhéngig von der Kauferschicht méglich),

Einbindung der kommunalen Richtlinien tber die Einhaltung von
Niedrigenergiestandards als zwingender Bestandteil der Kaufvertrage

Aushahmeregelungen

Fur eine Bebauung geeignete Grundstiicke, die der Eigentimer in
angemessener GréR3e fir Familienangehdrige vorsieht, sind vom
kommunalen Zwischenerwerb ausgenommen,

Hartefallregelung (auf Antrag) bezuglich des Weiterverkaufs von
Grundstiicken

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben




Leopoldshohe

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art

Keine Angaben

Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Das wesentliche Instrument der Baulandbereitstellung ist der kommunale
Flachenerwerb. Einzelheiten hierzu legt der Baulandbeschluss nicht fest.
Die Anlage eines Katasters bildet die Grundlage zum Flachenankauf. Hier
werden Flachen differenziert danach aufgelistet, ob sie verbindlich als
Bauland festgelegt sind oder lediglich bauleitplanerisch dargestellt (FNP)
bzw. mittel- oder langfristig angedacht sind (Rahmenplanung). Die
Herausnahme von léangere Zeit nicht in Anspruch genommenen Flachen
aus der Planung ist méglich, um die Wohnbauflachenbilanz den
tatsachlichen Gegebenheiten anzupassen.

Schwerpunkt der Zielsetzungen ist weniger die Bereitstellung von Bauland
als die Bereitstellung von preisgiinstigem Bauland, da Baulandknappheit
weniger ein Problem in der Kommune ist als vielmehr die Baulandpreise.
Daruber hianus soll auch die Bevolkerungsentwicklung (in Verbindung mit
der erforderlichen Infrastruktur) gesteuert werden. Folgekosten der
Planung sind nicht Bestandteil des Baulandbeschlusses. Die Zielsetzung
der Bereitstellung von preisgiinstigem Bauland wird durch die bevorzugte
Vergabe verbilligter Grundstticke an Einheimische erreicht. Der
mangelnden Bereitschaft von Eigentimern zur Bebauung ihrer
Grundstticke soll durch die Herausnahme von Flachen aus der Planung
Rechnung getragen werden. Diese MalRnhahme kann soweit fihren, dass
auch Baugrundstiicke aus Bebauungsplanen im Rahmen von
Anderungsverfahren nicht mehr als Bauland festgesetzt werden.

Die relativ geringe Regelungstiefe bedingt eine hohe Flexibilitat.

Regelungstiefe

Die Regelungstiefe ist relativ gering. Es sind nur wenige konkrete
Festsetzungen getroffen, wie die Bebauungsfrist von 2 Jahren oder auch
die Ubernahme der Richtlinie zur Einhaltung des Niedrigenergiestandards
als Kaufvertragsbestandteil. Ausnahmeregelungen und
Hartefallentscheidungen lassen Spielraum fir Abweichungen von den
Festsetzungen des Beschlusses.

Gesamteinschétzung

Der Beschluss regelt die Vorgehensweise der Baulandbereitstellung und
der erforderlichen Instrumente, ohne genaue Einzelheiten festzulegen.
Das Kataster erscheint als interessante Méglichkeit fir die Kommune,
sich einen Uberblick Uiber den genauen Umfang von Bauland in den
verschiedenen Entwicklungsstufen zu verschaffen (B-Plan, FNP,
Rahmenplan) und hierauf aufbauend den Grunderwerb zu steuern und
ggof. auch Bauleitplandnderungen durchzufuhren.

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Mittel
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Ludwigsburg

ALLGEMEIN

Kommune Ludwigsburg

Land Baden-Wurttemberg

Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 86.000

Beschlussfassung 31.03.1993

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Zunehmende Belastung des kommunalen Haushaltes bei anhaltender
Baulandnachfrage,

hoher Siedlungsflachenanteil (50 % des Stadtgebietes) mit der Folge von
Baulandknappheit (verstérkte Innenentwicklung als Notwendigkeit)

Festlegung der Ziele

Beteiligung der Grundstiickseigentimer an den Kosten der tatséchlichen
und rechtlichen Baureifmachung und den Folgekosten fur
Infrastruktureinrichtungen

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementansétze

Instrument

Freiwillige Umlegung

Festlegung von Einzelheiten

Erh6hung des Flachenbeitrages auf 45 %

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Im Rahmen des Flachenbeitrags bei der Umlegung

Art Beispielhafte Aufz&hlung (Kindergarten und Schulen)
Hoéhe Keine Angaben

Sonstige

Art Verfahrens- und Sachkosten

Hbéhe Keine Angaben




Ludwigsburg

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss besteht im Wesentlichen aus einer intensiven
Auseinandersetzung mit der stadtentwicklungspolitischen und finanziellen
Problematik in Ludwigsburg und der Erlauterung der hieraus folgenden
Zielsetzungen und der Notwendigkeiten fur eine veranderte
Vorgehensweise beim Baulandmanagement.

Das Instrumentarium ist auf die freiwillige Umlegung beschrankt. Dieses
Instrument wird in Ludwigsburg bereits seit [angerer Zeit durchgefihrt
und ist erprobt. Dies soll auch weiterhin so bleiben, lediglich der bisherige
Flachenbeitrag reicht nicht zur Kostendeckung aus. Der Beschluss
beschrankt sich daher in seinen Festsetzungen auch auf die Erhéhung
Uber die sonstige Vorgehensweise trifft der Beschluss keine Aussagen,
so dass die Flexibilitat bei der Vorgehensweise hoch ist.

Die Zielsetzung liegt im Schwerpunkt auf der Beteiligung der
Grundstickseigentimer an den Kosten der Baureifmachung und den
Infrastrukturkosten sowie den Folgekosten. Im Rahmen einer Erhéhung
des Flachenbeitrages kann diese Zielsetzung erreicht werden. Die
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen, die mit der zunehmenden
Knappheit von Bauland verbunden sind, kénnen durch den Fl&achen-
beitrag nicht erreicht werden. Hierlber trifft der Baulandbeschluss keine
Festsetzungen, sondern spricht die Problematik lediglich an. In diesem
Bereich ist daher keine Zielerreichung gewahrleistet.

Regelungstiefe

Es werden mit Ausnahme der Festlegung des Flachenbeitrags bei der
freiwilligen Umlegung auf 45 % keine Regelungen getroffen. Die
Regelungstiefe ist daher gering.

Gesamteinschétzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der sich sehr stark auf die
grundsatzliche Vorgehensweise beim Baulandmanagement beschrankt.
Daruber hinaus enthélt er umfangreiche Erlauterungen zur Problematik,
zu den Notwendigkeiten und auch zum Instrumentarium der Umlegung.
In Bezug auf die rechtliche Absicherung einer Erhéhung des
Flachenbeitrages wird auf die Entwicklungsmaf3nahme und die hiermit
verbundene 100 %ige Abschdpfung der Bodenwertsteigerungen
verwiesen. Ob sich hieraus jedoch eine Rechtfertigung fur die Erhéhung
des Flachenbeitrages auf 45 % (was einer Bodenwertabschépfung von
82 % bezogen auf das Rohbauland entspricht) erscheint jedoch eher
zweifelhaft.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Teilweise gegeben




Mainburg

ALLGEMEIN

Kommune Mainburg

Land Bayern

Kategorie Landlicher Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 14.000

Beschlussfassung 07.07.1998

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Freiwillige Umlegung, ErschlieBungsvertrag

Festlegung von Einzelheiten

Ausweisung von Baugebieten nur bei Abtretung von 40 % der Nettoflache
an die Kommune,

ein Bauplatz/ Kind verbleibt beim Alteigentimer,

ErschlieBungsvertrag zwischen Eigentiimern (der zurtickbehaltenen
Flachen) und Kommune zur Durchfiihrung der ErschlieBung

Aushahmeregelungen

Grundstiicke innerhalb von rechtskraftigen Bebauungsplanen und
innerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen sind von der
Regelung ausgenommen

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt lediglich die Hohe der Flachenabtretung, den
Verbleib von Baugrundstiicken beim Alteigentimer und die
Erforderlichkeit von ErschlieBungsvertragen fir solche Grundstiicke.
Details werden nicht festgelegt.

Die Flexibilitat ist aufgrund der geringen Regelungstiefe hoch.

Der Beschluss enthélt keine Angaben Uber die Ziele der Kommune, so
dass die Zielgerichtetheit des Beschlusses nicht geprift werden kann.

Regelungstiefe

Es werden mit Ausnahme des Prozentsatzes der Fl&achenabtretung keine
Details festgelegt. Die Regelungstiefe ist entsprechend gering.

Gesamteinschétzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der lediglich die grundsatzliche
Vorgehensweise festlegt. Er regelt keine Details.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht méglich




Markt Manching

ALLGEMEIN

Kommune Markt Manching

Land Bayern

Kategorie Landlicher Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 11.000

Beschlussfassung 21.04.1994

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb (Teilerwerb), Einheimischenmodell

Festlegung von Einzelheiten

Baulandausweisung nur bei Erwerb von 15 % des Bruttobaulandes durch
die Kommune zu einem Preis von 25,-- DM/m2,

Kriterienkatalog zur Vergabe von Baugrundstiicken im Rahmen des
Einheimischenmodells ist geplant (fur 1994),

Festlegung der Gebiete, bei denen Verhandlungen mit den Grundsticks-
eigentimern zu flhren sind, erfolgt in einer gesonderten Ratssitzung

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt einige Grundsatze, die Bestandteil des kommunalen
Flachenerwerbs sind. Zudem wird der ErschlieBungsvertrag fur beim
Alteigentimer verbleibende Baugrundstiicke vorgeschrieben.

Die Regelungstiefe ist gering. Einschrankend auf die Flexibilitat wirkt sich
jedoch die Festlegung des Ankaufspreises aus.

Ziele und Notwendigkeiten fur die Vorgehensweise bei der
Baulandbereitstellung sind nicht Bestandteil des Beschlusses.

Regelungstiefe

Es werden mit Ausnahme des Prozentsatzes der FlachenveraufRerung
und des Ankaufspreises keine Details festgelegt. Die Regelungstiefe ist
entsprechend gering.

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss legt lediglich die grundsétzliche Vorgehensweise fest und
ist vom Umfang gering. Er regelt kaum Details.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Mittel
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht mdéglich




Muhldorf a. Inn

ALLGEMEIN

Kommune Munhldorf a. Inn

Land Bayern

Kategorie Landlicher Kreis héherer Dichte im [&ndlichen Raum
Einwohner 17.000

Beschlussfassung 11.09.1990

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Steigende Preise fur Bauland und ErschlieBungsflachen,
Schwierigkeiten beim Erwerb von Bauflachen v.a. fir Einheimische,
steigende ErschlieBungskosten durch steigende Bodenpreise fiir
ErschlieRungsflachen mit Auswirkungen auf freie und soziale
Wohnungsmieten

Festlegung der Ziele

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb (Teilerwerb)

Festlegung von Einzelheiten

ErschlieBungsflachen (Verkehrsanlagen, Grinanlagen, Spielplatze etc.)
sind von den Grundstickseigentimern kostenlos an die Kommune
abzutreten, 30 % der Baulandflache sind fur 25,-- DM/m? an die Stadt zu
veraufern, die verbleibende Baulandflache steht den Eigentimern zur
freien Verfigung

Aushahmeregelungen

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Die Kommune will preisgunstiges Bauland bereitstellen, in dem sie von
den Grundstiickseigentimern einen Flachenbeitrag abschopft bzw. diesen
glnstig erwirbt. Regelungen zur Veréduf3erung an Einheimische
(Vergabekriterien) trifft der Beschluss jedoch nicht. Insofern ist die
Zielgerichtetheit nicht vollstandig gegeben.

Details werden kaum festgesetzt. Geregelt werden die Flachenanteile, die
der Kommune abzutreten bzw. zu einem bestimmten Preis, der ebenfalls
festgelegt wird, veraulRert werden. Die Flexibilitdt der Vorgehensweise ist
hierdurch etwas eingeschrankt.

Regelungstiefe

Es werden kaum Details festgelegt, die Regelungstiefe ist daher gering.

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der lediglich die grundsatzliche
Vorgehensweise festlegt und vom Umfang gering ist. Er regelt kaum
Details. Der Beschluss ahnelt im Grundsatz dem von Markt Manching.




Muhldorf a. Inn

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Mittel
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Teilweise gegeben




Minchen

ALLGEMEIN
Kommune Minchen
Land Bayern
Kategorie Kernstadt im Agglomerationsraum
Einwohner 1.299.000

Beschlussfassung

23.03.1994/ 26.07.1995/ 10.12.1997

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Notwendigkeit der Ausweisung von Bauflachen fur eine sinnvolle
Weiterentwicklung der Stadt verbunden mit grof3en wirtschaftlichen
Belastungen fiir die kommunalen Haushalte,

mangelnde Finanzierbarkeit von Infrastrukturkosten u.a. Kosten als
gravierendes Planungshindernis

Festlegung der Ziele

Schaffung der Voraussetzung flr dringend benétigte Wohnungen,
insbesondere fiir untere und mittlere Einkommensschichten,
Schaffung neuer Gewerbeflachen

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Grundzustimmung sobald Planungsabsichten fir ein bestimmtes Gebiet
bestehen:
- wenn eine Lastenkalkulation hinreichend genau méglich ist, dann

soll eine Bereitschaft hinsichtlich der Lastentbernahme erklart

werden,
- wenn dies nicht der Fall ist, dann soll die Mitwirkungsbereitschaft

nach MaRgabe der Grundsatze des Beschlusses erklart werden

und es soll insbesondere auch Einigkeit tiber die Anfangswerte

erzielt werden.
Grundvereinbarungen als 2. Stufe (nachdem die Planung soweit
fortgeschritten ist, dass sie dem Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt
werden kann): rechtlich bindende und die zu erbringende Leistungen
ausreichend konkretisierende Erklarung (Form: stadtebaulicher Vertrag,
Umlegung oder private Bodenordnung)
Ausfihrungsvertrge als 3. Stufe (wenn in der Grundvereinbarung nicht
alle Regelungen getroffen wurden), z.B. ErschlieRungsvertrage

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Dialog mit den betroffenen Wirtschaftskreisen durch die Arbeitsgruppe
(Einzelgespréache sowie zwei gréRere Fachgesprache mit Vertretern von
Bautrégern, Investoren, Industrie- und Handelskammer,
Handwerkskammer)

Verwaltungsinterne Regelungen1

Referatsiibergreifende Arbeitsgruppe

Ziel:

- Systematisierung der Grundlagen fir die Beurteilung der Wirt-
schaftlichkeit von Planungsvorhaben

- Erarbeitung von Verfahrensgrundsétzen als allgemein giltige
Orientierungsregeln fir die stadtinternen Dienststellen und die
Planungsbegunstigten

Aufgaben:

- Koordinierung der stédtischen Interessen im Sinne einer effektiven
Verhandlungsfiihrung mit den Planungsbeguinstigten

- Wahrnehmung von Lenkungs- und Entscheidungsfunktionen

- Festlegung der Federfiihrung fiir die Verhandlungsfiihrung im
Einzelfall

1

in: Anlage 1 (Erfahrungsbericht) zum Beschluss (nicht Bestandteil des Beschlusses)




Minchen

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Stadtebaulicher Vertrag, gesetzliches Umlegungsverfahren, private
Bodenordnung

Festlegung von Einzelheiten

Bauleitplanungen, die planungsbedingte Lasten auslésen und zu nicht
unerheblichen Bodenwertsteigerungen fiihren, werden nur dann
durchgefuhrt, wenn sich die Planungsbegtinstigten zur Bebauung innerhalb
eines angemessenen Zeitraums, zur Férderung des (insbesondere
sozialen) Wohnungsbaus und/ oder zu MaBhahmen zur Sicherung einer
gemischten Wirtschaftsstruktur und zur Ubernahme der von den
Planungsvorhaben urséchlich ausgeldsten Kosten und Lasten verpflichtet
haben, Einzelheiten
sind in den Verfahrensgrundséatzen zur sozialgerechten Bodennutzung
festgelegt, die Bestandteil des Beschlusses sind,

30 %-Anteil von sozialem Wohnungsbau an neu geschaffenem Baurecht,
Bauverpflichtung innerhalb eines angemessenen Zeitraumes (ggf. unter
Beriicksichtigung einer Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen
Verhéltnisse),

Ermittlung des Bodenwertzuwachses aus der Differenz zwischen
Anfangswert (vor der Uberplanung, Wertverhéltnisse zum Zeitpunkt der
Grundzustimmung) und Endwert (nach der Uberplanung, Wertverhéltnisse
zum Zeitpunkt des Abschlusses der rechtsverbindlichen Vereinbarung),
keine Anpassung nachtréglich eintretender Wertanderungen, keine
Anpassung der Kosten,

Sicherung der Flachenabtretungen durch Vertrag und
Auflassungsvormerkung, vertragliche Regelung der Sicherheit hinsichtlich
der Geldleistungen (z.B. Bankburgschaft)

Ausnahmeregelungen

Bei Abweichungen von den Verfahrensgrundsétzen oder stockendem
Planungsverfahren aufgrund fehlender Vereinbarungen oder nicht
ausreichender Angebote zur Lastenibernahme entscheidet der Stadtrat
(wenn es sich um ein vom Stadtrat eingeleitetes Planungsverfahren handelt,
ansonsten die Bauleitplankommission),

Abweichungen von der Kostenbeteiligung durch Entscheidung des
Stadtrates moglich

Bebauungsplane, die vor dem 23.03.1994 schon gebilligt waren,
Sanierungsbebauungspléane und stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen
werden von dem Beschluss nicht erfasst, bei
Altfallen ist die Kostenbeteiligung im Einzelfall zu prifen, von den
Grundséatzen des Beschlusses kann abgewichen werden

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Ubernahme (ggf. anteilig) urséchlicher Kosten des Planungsvorhabens

Art

Unentgeltliche und kostenfreie Flachenabtretung fiir ErschlieRungsan-
lagen (Griin-, Verkehrsflachen, Immissionsschutzanlagen etc.),
Gemeinbedarfseinrichtungen, naturschutzrechtlicher Ausgleich (ggf.
Erstattung des Erwerbsaufwandes fiir Ausgleichsflachen), (urséchliche)
soziale Infrastruktur, Herstellungskosten fur ErschlieBungsanlagen,
AusgleichsmaRnahmen, Infrastruktur,

Form der Kostenubernahme (Flachenabtretung, Geldbeitrag, tatséchliche
Ubernahme der Lasten) ist i.d.R. freigestellt (Ausnahme:ErschlieRBungs- und
Gemeinbedarfsflachen miussen durch Flachenabtretungen zur Verfligung
gestellt werden), Vorschlagsrecht fur
die Kostenverteilung zwischen den Planungsbe-giinstigten haben diese
selbst, bei mangelnder Einigung oder fehlender Angemessenheit
entscheidet die Stadt




Minchen

Héhe

Ablésung der Infrastrukturkosten durch Finanzierungsbeitrag von

130,-- DM/m2 Geschossflache moglich,

Begrenzung aller Kosten (Infrastrukturkosten und sonstige Kosten) auf
maximal 2/3 des planungsbedingten Wertzuwachses, eine unangemessen
hohe Belastung des Planungsbegiinstigten (trotz des Verbleibs von 1/3 der
Wertsteigerung) ist zu berlicksichtigen (Leistungsminderung mdglich)

Sonstige

Art

Ubernahme (ggf. anteilig) der sonstigen Aufwendungen des Planungs-
vorhabens und kostenrelevanter Bindungen zur Férderung und Sicherung
bestimmter stadtebaulicher Ziele,

ggf. Wettbewerbskosten, Kosten fiir zusétzliche Offentlichkeitsarbeiten,
Honorare nach HOAI bei Vergabe von Leistungen an Dritte, Gutachten-
kosten, Umlegungskosten,

Verzicht auf Anspriiche, z.B. wegen Eingriffs in den eingerichteten und
ausgelibten Gewerbebetrieb,

bei Ausweisung von Gewerbebauland oder Anderung von gewerblich-
industriellem in hoherwertiges Baurecht: Ubernahme von Bindungen bzw.
Zurverfugungstellen von Flachen oder Beteiligung an den Kosten einer
ErsatzmafRnahme zur langfristigen Ansiedlung und/oder Sicherung von
Arbeitsplatzen (besonders ortsanséssiges Gewerbe, sekundarer Sektor)
sowie zur Sicherung/ Entwicklung einer gemischten Wirtschaftsstruktur,
Beriicksichtigung der Werte von Geb&uden, die der Planung entgegen
stehen, von Altlastenbeseitigungskosten sowie von Kosten fiir die Frei-
stellung von Grundstiickslasten wird im Einzelfall entschieden,

die Ubernahme anderer urséchlicher Kosten ist vom Stadtrat zu
entscheiden,

Form der Kostenubernahme (Flachenabtretung, Geldbeitrag, tatséchliche
Ubernahme der Lasten) ist i.d.R. freigestellt,

Vorschlagsrecht fir die Kostenverteilung zwischen den Planungsbe-
glnstigten haben diese selbst, bei mangelnder Einigung oder fehlender
Angemessenheit entscheidet die Stadt

Héhe

Begrenzung aller Kosten (Infrastrukturkosten und sonstige Kosten) auf
maximal 2/3 des planungsbedingten Wertzuwachses, eine unangemessen
hohe Belastung des Planungsbegiinstigten (trotz des Verbleibs von 1/3 der
Wertsteigerung) ist zu berticksichtigen (Leistungsminderung ist mdéglich)

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss setzt sich detailliert mit den Moglichkeiten der Bereitstellung
von Bauland trotz der kommunalen Haushaltslage auseinander.
Schwerpunkt des Beschlusses ist daher auch die Beteiligung der
Planungsbeguinstigten an den urséchlich entstehenden Kosten, u.a. fur
Infrastruktureinrichtungen. Auch die rechtlichen Aspekte werden durch die
Festsetzung einer Hochstgrenze der Bodenwertabschdpfung berucksichtigt.
Der Beschluss setzt sich zudem mit einer Reihe von Ausnahmen
auseinander, die von den Grundsétzen der sozialgerechten Bodennutzung
maoglich sind, die aber nicht im Detail geregelt sind. Diese Ausnahmen
basieren nicht zuletzt auf den Anregungen und Bedenken, die im Rahmen
von Fachgespréachen seitens der Wirtschaft ge&uRert wurden und eine
weitestgehend gerechte Handhabung gewahrleisten sollen und zudem
Hartefallregelungen beriicksichtigen.

Trotz der hohen Regelungsdichte ist die Flexibilitdét hoch, da zum einen
ausreichend Ausnahmeregelungen getroffen werden, zum anderen wird
soweit moglich auch immer eine flexible Vorgehensweise bevorzugt (z.B.
verschiedene Instrumente, Infrastrukturkostenbeteiligung i.d.R. durch
Flachenbeitrag oder durch Geldleistung).

Der Beschluss ist sehr stark auf die Zielsetzung ausgerichtet, insbesondere
die Minderung der finanziellen Belastung des Kommunalhaushaltes durch
Ausweisung von Bauland bzw. die hiermit verbundenen Kosten.




Minchen

Regelungstiefe

Im Beschluss werden viele Details festgelegt, insbesondere auch im
Anhang (Grundsatze der sozialgerechten Bodennutzung), der Bestandteil
des Beschlusses ist. Es werden zudem auch eine Reihe von
Ausnahmeregelungen festgelegt. Die Regelungstiefe ist hoch.

Gesamteinschétzung

Es handelt sich um einen sehr umfangreichen Beschluss, der sich mit vielen
Detailfragen auseinandersetzt und eine Reihe von Ausnahme-regelungen
trifft (bzw. die Mdglichkeit von Ausnahmen zulésst ohne genauere
Einzelheiten festzulegen). Aufféllig ist die Auseinandersetzung mit der
Rechtssicherheit im Beschluss, die sich insbesondere auf die Mdglichkeit
der Beteiligung der Planungsbeguinstigten an den Infrastrukturkosten
bezieht. So wird auf die Angemessenheitsproblematik angespielt und
hierauf bezogen festgesetzt, dass 1/3 der planungsbedingten
Wertsteigerung beim Planungsbeglinstigten verbleibt.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Hoch
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Hoch

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Gegeben




Neumunster

ALLGEMEIN

Kommune Neum{unster

Land Schleswig-Holstein

Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 3.000

Beschlussfassung 28.08.1996

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Handlungsbedarf im Bereich des Einfamilienhausbaus (verdichtete und
Okologisch ausgerichtete Bauformen und individuelle Bauformen in
hochwertiger Lage),

vorhandene Flachenreserven gem. FNP stehen (insbesondere aufgrund
der Eigentumsverhaltnisse) kurzfristig nicht zur Verfigung,
Wanderungsgewinne aus dem Anwachsen der Metropolregion Hamburg
und der dortigen Flachenknappheit fuhrt zu anhaltenden Wanderungs-
gewinnen in Neumunster

Festlegung der Ziele

Aktive Beteiligung am Grundsticksmarkt, Sicherung einer angemessenen
Wohnraumversorgung der Bevdlkerung,

Umsetzung von Naturschutzzielen zur Steigerung der Lebens- und
Standortqualitat

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb, Bauleitplanung (FNP-Fortschreibung)

Festlegung von Einzelheiten

Vorrangpotenziale fir Natur und Landschaft und Fl&achenpotenziale fir die
weitere bauliche Entwicklung,

Erwerb von Flachen vor férmlicher Ausweisung im FNP durch die
Kommune (Kriterien: Anschluss an die vorhandene Infrastruktur (Schulen,
Kindergarten), Nahe zu Arbeitsplatzen, Entwasserbarkeit, Verfugbarkeit
von Ausgleichsflachen, Eigentumsverhaltnisse, kurzfristige
Erwerbsmadglichkeit zu angemessenen Preisen, zligige
Verfahrensabwicklung (Bauleitplanung) innerhalb von 2-3 Jahren),
gleichzeitiger Erwerb der erforderlichen Ausgleichsflachen (ggf. auch
aulRerhalb des Stadtgebietes),

Kalkulation der VerauRerungserlése unter Beriicksichtigung der
entstehenden Kosten

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Finanzierung der Kosten durch niedrige Ankaufspreise (Spanne zwischen
An- und Verkaufspreis)

Art Keine Angaben

Hohe Keine Angaben

Sonstige

Art ErschlieBungskosten, Finanzierungskosten, Kosten fuir
Planungsverfahren, Kosten fur AusgleichsmafRhahmen

Hohe Keine Angaben




Neumunster

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss beschrankt sich im Wesentlichen auf das klassische
Instrumentarium der Bauleitplanung und setzt sich hier Ziele hinsichtlich
der kinftigen Stadtentwicklung. Durch kommunalen Flachenerwerb will
die Kommune kunftig die Baulandbereitstellung sicherstellen.

Die entstehenden Kosten der Baulandbereitstellung werden nicht als
Problem angesprochen, spielen im Beschluss aber eine Rolle, in dem sie
bei der Kalkulation der Verkaufspreise Berticksichtigung finden sollen.
Die Regelungstiefe des Beschlusses ist relativ gering, es werden eine
Reihe von Zielsetzungen bei der Vorgehensweise formuliert, die jedoch im
Detail nicht verbindlich sind. Die Flexibilitat bei der Vorgehensweise ist
entsprechend hoch.

Das Instrumentarium ist ausreichend zur Erflllung der gesteckten Ziele,
wenn der Beschluss entsprechend umgesetzt wird.

Regelungstiefe

Es werden keine Detailregelungen getroffen, die Regelungstiefe ist
insgesamt gering.

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der lediglich die grundsatzliche
Vorgehensweise festlegt und vom Umfang gering ist. Der Beschluss ist
insgesamt eher allgemein formuliert und regelt kaum Details.

Das Instrumentarium und die Vorgehensweise lehnen sich an das
klassische stadtebauliche Instrumentarium an.

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Niederwerrn

ALLGEMEIN

Kommune Niederwerrn

Land Bayern

Kategorie Landlicher Kreis héherer Dichte im [&ndlichen Raum
Einwohner 9.000

Beschlussfassung 06.10.1998

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Verbesserung der Baulandsituation

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

Schaffung von Baurecht nur nach Erwerb von mindestens 2/3 der Flache

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt lediglich die Voraussetzungen fur die Schaffung von
Baurecht. Einzelheiten werden mit Ausnahme des Ankaufspreises fir
Bauerwartungsland (nicht innerhalb des Baulandbeschlusses, sondern in
einem zusatzlich ergangenen Beschluss) nicht geregelt.

Die Flexibilitat bei der Vorgehensweise ist aufgrund des allgemein
gehaltenen Beschlusses hoch.

Die Zielsetzung kann mit dem festgesetzten Instrumentarium erreicht
werden.

Regelungstiefe

Es werden keine Details festgelegt, die Regelungstiefe ist gering.

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der lediglich die grundsatzliche
Vorgehensweise festlegt und vom Umfang gering ist. Er regelt keine
Details.

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Nurnberg

ALLGEMEIN

Kommune Nurnberg

Land Bayern

Kategorie Kernstadt im Agglomerationsraum
Einwohner 486.000

Beschlussfassung 05.05.1994

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Stadtebaulicher Vertrag

Festlegung von Einzelheiten

Stadtebauliche Vertrage als Voraussetzung fur vorhabensbezogene
Bebauungsplane, mit denen abweichend vom FNP neue Wohnbaugebiete
geschaffen werden sollen,

Ubernahme der Folgekosten, sozialer Bindungen und
Bebauungsverpflichtungen durch den Eigentiimer,

Sonderregelungen fur groRe Gebiete mit erheblichem Anteil an
Geschosswohnungsbau: Verpflichtung zum Bau von Sozialwohnungen
(30 % der zulédssigen Geschossflache) oder Abgabe der entsprechenden
Grundstiicke zu einem niedrigeren Bodenpreis an Bautrager, die
Sozialwohnungen errichten

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Ubernahme durch den Grundstiickseigentiimer im Rahmen
stadtebaulicher Vertrage

Art Kindergarten, Kinderhort, Grund- und Hauptschule

Hohe Anteilige Folgekosten fir Kindergarten, Kinderhort, Grund- und
Hauptschule

Sonstige

Art ErschlieBungskosten, dkologische AusgleichsmalRhahmen

Hohe ErschlieBungskosten zu 100 %, 6kologische Ausgleichsmafinahmen

(soweit der Ausgleich nicht auf den Baugrundstiicken erfolgt)




Nurnberg

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt die Erforderlichekeit von stéadtebaulichen Vertragen
zur Kostenuibernahme durch die Grundstiickseigentimer in bestimmten
Fallen. Das Instrumentarium ist auf den stadtebaulichen Vertrag
beschrankt.

Einzelheiten werden kaum geregelt; Ausnahmen stellen die Auflistung der
sozialen Infrastruktur dar, fur die Folgekosten umgelegt werden sollen,
die 100 %ige Ubernahme der ErschlieRungskosten durch die Eigentimer
sowie der Prozentsatz, der auf bestimmten Flachen fir sozialen
Wohnungsbau zur Verfigung gestellt werden muss.

Es werden lediglich in wenigen Bereichen Detailregelungen getroffen, auf
der anderen Seite sind aber auch keine Ausnahmeregelungen getroffen,
so dass die Flexibilitdt im mittleren Bereich liegt.

Der Beschluss enthélt keine Angaben Uber die Zielsetzungen, die mit dem
Beschluss verbunden sind, so dass keine Einschatzung der
Zielgerichtetheit des Beschlusses erfolgen kann.

Regelungstiefe

Es werden einige Details geregelt, so z.B. die Art und Hohe der Kosten,
die vom Eigentiimer zu tragen sind. Grenzwerte fur die
Gesamtabschodpfung oder Details der vertraglichen Vereinbarungen wie
auch Ausnahmeregelungen werden dagegen nicht getroffen, so dass
insgesamt eine mittlere Regelungstiefe vorhanden ist.

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen speziellen Baulandbeschluss, der nur fur
eingegrenzte Falle glltig ist (VEP mit Abweichung vom FNP,
Sonderregelungen fur groRe Gebiete mit erheblichem Anteil von
Geschosswohnungsbau). Nur fur diese Falle wird eine Kostenbeteiligung
der Eigentimer vorgesehen. Eine Begriindung hierfur enthélt der
Beschluss nicht. Insofern fuhrt die Vorgehensweise zu einer
Ungleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer.

Einzelheiten der Folgekostenvereinbarungen werden nicht geregelt, so
z.B. auch keine Begrenzung der Bodenwertabschépfung. Die rechtliche
Problematik (Angemessenheit) wird nicht angesprochen.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Mittel

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht méglich




Nurtingen

ALLGEMEIN

Kommune Nurtingen

Land Baden-Wurttemberg

Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 3.000

Beschlussfassung 26.04.1994

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

Kostenlose Abtretung von 30 % des Rohbaulandes, 20 % werden zum
Rohbaulandwert erworben, Rest kann beim Eigentimer verbleiben,
Verzicht auf eine Zuteilung wird bei spaterer Bewerbung um ein
stadtisches Grundstiick beriicksichtigt,

Abldsevertrag, Verpflichtungserklarung zur Bebauung innerhalb von 10
Jahren,

in Gewerbegebieten werden samtliche Flachen durch die Kommune
aufgekauft

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Infrastrukturkosten sollen (teilweise) auf die Eigentiimer umgelegt werden

Art Keine Angaben

Hohe Anteilig 50 % der Kosten
Sonstige

Art AusgleichsmalRnahmen
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss legt grundsatzliche Regelungen fest, Details (z.B. auch
hinsichtlich der Umsetzung der Beteiligung der Grundstiickseigentiimer
an den Infrastrukturkosten) regelt der Beschluss nicht

Aufgrund der geringen Regelungstiefe ist die Flexibilitat (innerhalb der
gesetzten Grenzen) hoch.

Der Innovationsgrad liegt im mittleren Bereich, die
Infrastrukturkostenbeteiligung stellt einen interessanten Ansatz dar, der
jedoch nicht weiter beleuchtet wird.

Zielsetzungen sind im Beschluss nicht enthalten, so dass bezuglich der

Zielerreichung keine Einschétzung erfolgen kann.




Nurtingen

Regelungstiefe

Der Beschluss regelt keine Details, die Regelungstiefe ist gering.

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss enthalt die wesentlichen Regelung zur Beschaffung
kommunalen Baulandes und zur Beteiligung der Eigentimer an den
Infrastrukturkosten. Er bleibt diesbeziiglich (insbesondere hinsichtlich der
Kostenfrage) aber bei der grundsétzlichen Festlegung. Einzelheiten (wie
z.B. der stadtebauliche Vertrag als Instrument) sind im Beschluss nicht
enthalten.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht méglich




Ober-Morlen

ALLGEMEIN

Kommune Ober-Mdorlen

Land Hessen

Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 6.000

Beschlussfassung 02.02.1999

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Knappheit von bezahlbarem Wohnbauland,

hohes Bodenpreisniveau durch starken Siedlungsdruck aus dem Rhein-
Main-Ballungsraum,

Erschwerung der Bildung von Wohneigentum fir breite Schichten der
ortsansassigen Bevolkerung,

vermehrte Abwanderung, insbesondere junger Familien,

negative Folgen flr die Sozialstruktur und das dorfliche Leben,
Belastung des kommunalen Haushaltes durch Erschlieungs- und
Wohnfolgeeinrichtungen

Festlegung der Ziele

Steuerung des Preisniveaus,
Vergabe von Bauplatzen an einheimische Familien zu einem bezahlbaren
Preis,

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb (bzw. Zwischenerwerb im Auftrag der
Kommune)

Festlegung von Einzelheiten

Stadtebauliche Planungen fur den derzeitigen Auf3enbereich nur bei
vollsténdigem Flachenerwerb,

bei fehlender Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer sind die
betreffenden Grundstiicke wenn mdéglich aus der Planung
herauszunehmen bzw. ggf. auch das stadtebauliche Projekt insgesamt
nicht weiter zu verfolgen,

Prioritatenbildung bei der Realisierung der Planung entsprechend der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer,

zeitnaher Endausbau der Erschlie3ung,

Beschluss von gebietsbezogenen Vergaberichtlinien fiir eine Versorgung
der einheimischen Bevdlkerung mit Wohnraum soll erfolgen,
maoglichst kostendeckende Refinanzierung der Erschliel3ungs- und
Folgekosten tber den Verkaufspreis

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Revolvierender Bodenfond

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Beteiligung Uber die Kalkulation des Verkaufspreises

Art Keine Angaben
Héhe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hoéhe Keine Angaben




Ober-Morlen

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss beschrankt sich auf die wesentlichen Grundséatze der
Vorgehensweise (Instrumentarium, Refinanzierung von Kosten und
Prioritdtenbildung bei der Planung).

Details oder Ausnahmen werden nicht geregelt. Die Flexibilitat ist
entsprechend hoch.

Der Beschluss orientiert sich an den Notwendigkeiten und Zielsetzungen,
die in der Kommune den Ausschlag fir einen Grundsatzbeschluss zur
Baulandbereitstellung gegeben haben.

Regelungstiefe

Es werden keine Detailfestsetzungen getroffen, die Regelungstiefe ist
gering.

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss selbst ist relativ kurz gefasst und wurde in Anlehnung an
den Bocholter Beschluss entwickelt. Die Begriindung zum
Grundsatzbeschluss setzt sich intensiv mit den Vorteilen der gewéhlten
Vorgehensweise auseinander und gibt weitere AnstoRe fur die kiinftige
Vorgehensweise (z.B. Uberlegungen fiir die Vergaberichtlinie kommunaler
Grundstiicke oder auch die Moglichkeiten der Erhéhung der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer).

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Rheine

ALLGEMEIN
Kommune Rheine
Land Nordrhein-Westfalen
Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 75.000
Beschlussfassung 24.06.1997

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Verschlechterung der kommunalen Haushaltslage,
mangelnde Finanzierbarkeit von Infrastrukturkosten u.a. Kosten als
gravierendes Planungshindernis

Festlegung der Ziele

Bereitstellung von ausreichend preiswertem Wohnbauland,
zligige Realisierung der Baurechte,

teilweise Refinanzierung der Folgekosten,

Berlcksichtigung sozialer, umweltpolitischer und wirtschaftlicher
Zielsetzungen

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration

Finanzierung der Bodenbevorratung erfolgt vorrangig tber den Haushalt
und eine Riicklagenbildung aus Mehreinnahmen aus Grundstlickserltsen

Beteiligung

Beteiligte

Keine Angaben

Einbindung der Politik

Erfahrungsbericht Uber die Regelungen des Baulandbeschlusses nach
einem Jahr

Einbindung der Eigentiimer

Aushéndigung von Informationsblattern sobald Planungsabsichten fiir ein
bestimmtes Gebiet bestehen (Erlauterung bei Bedarf),

Einholung der Grundzustimmung im Vorfeld,

rechtlich bindende Erklarung nach hinreichender Konkretisierung der
Planung, aber bevor § 33 BauGB zur Anwendung kommt,

vertraglich bindende Regelungen bis zum Beginn der 6ffentlichen
Auslegung

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Schaffung einer neuen Stelle im Fachbereich "Bau- und Umweltrecht” zur
Umsetzung des Baulandbeschlusses

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb, stddtebaulicher Vertrag, stadtebauliche
Entwicklungsmaf3nahme

Festlegung von Einzelheiten

Bebauungsplane, VEP und erweiterte Abrundungssatzungen, die zusétz-
liche Flachen fur den Wohnungsbau einschlieflich Folgeeinrichtungen
ausweisen und planungsbedingte Lasten bei der Kommune auslésen,
sollen nur aufgestellt werden, wenn die Kommune die Fl&chen erworben
bzw. den Erwerb rechtlich verbindlich sichergestellt hat bzw. rechtlich
verbindende Vereinbarungen gem. dem Wohnbaulandkonzept mit dem
Planungsbegtinstigten geschlossen hat,

Finanzierung lUber den Haushalt, Riicklagenbildung und externe Institute,
Ubergangsregelung fiir "noch nicht abgearbeitete Bebauungsplane”, die
ebenfalls an den Folgekosten nach dem neuen Baulandkonzept beteiligt
werden sollen,

Stadtebauliche Vertrage: MalRnahmen-, Bindungs-, Folgekostenvertrag,
Verkaufsverpflichtung des Eigentimers innerhalb von 3 Jahren nach
Genehmigungsfahigkeit des Bauvorhabens,

Bauverpflichtung innerhalb von 3 Jahren nach Abschluss des
Kaufvertrages,

Ausgleichsbetrag zur Férderung des sozialen Wohnungsbaus von 2,5 %
des marktiblichen Verkaufspreises von Nettobauland




Rheine

Aushahmeregelungen

Bei Abweichungen von den Verfahrensgrundsétzen oder stockendem
Planungsverfahren aufgrund fehlender Vereinbarungen oder nicht
ausreichender Angebote zur Lasteniibernahme entscheidet der Rat bzw.
ein beauftragtes Gremium,

der MalRnahmenkatalog des Wohnbaulandkonzeptes gilt nicht flr reine
Gewerbe- und Industriegrundstiicke,

Prufung der Méglichkeit und Sinnhaftigkeit der Bodenbevorratung bei
neuen Baugebieten

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen

Art Wege-, Park- und Grinflachen, die nicht beitragsféhig sind, Spielplatze

Hohe Spielplatze: Grunderwerb und Einrichtung

Sonstige

Art privatrechtliche Neuordnung der Grundstlicke uber freiwillige Umlegung,
Bodensanierung, Altlastenbereinigung, Freilegung von Grundstiicken
(Abbrucharbeiten, archéologische Grabungen etc.), externe Planungs-
kosten, Gutachterkosten, Erschlielungskosten, Kompensationskosten

Hohe Kompensation: Grunderwerb, kapitalisierte Fertigstellungs- und

Entwicklungspflege auf 5 Jahre und Unterhaltungspflege auf 15 Jahre,
ErschlieRung: 10 % stadtischer Anteil (90 % werden wie bisher tGber

ErschlieBungsbeitrége umgelegt)

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der kommunale Zwischenerwerb stellt das wesentliche Instrument des
Baulandmanagements dar, daneben sind die stadtebauliche
Entwicklungsmafinahme sowie stadtebauliche Vertrage von Bedeutung.
Der Beschluss ist in einigen Bereichen flexibel gestaltet (z.B. bezlglich
der Anwendung des Instrumentariums), in anderen weniger (z.B. bei der
Kostenbelastung der Eigentimer).

Die gesetzten Ziele kdnnen mit dem Beschluss erreicht werden, da
sowohl die Baulandbereitstellung und der Baulandpreis durch
kommunalen Zwischenerwerb beeinflusst werden kann, wie auch die
(teilweise) Refinanzierung geregelt ist.

Regelungstiefe

Die Regelungstiefe ist im eigentlichen Beschluss eher gering, es werden
jedoch nicht nur grundsétzliche Festlegungen gemacht, sondern auch
einige Einzelheiten und Ausnahmeregelungen festgehalten. Im
Wohnbaulandkonzept werden in Teilbereichen (stadtebauliche Vertrage)
mehr Details festgelegt, so dass die Regelungstiefe insgesamt im
mittleren Bereich liegt.

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss stellt zwar den kommunalen Zwischenerwerb in den
Mittelpunkt, trifft dann im Rahmen des Wohnbaulandkonzeptes aber
umfangreiche Regelungen hinsichtlich der Kostenbeteiligung im Rahmen
von stadtebaulichen Vertragen, was beim Zwischenerwerb nicht
erforderlich ist, da die Kosten bei der Kalkulation der Verkaufspreise
berticksichtigt werden. Der Einsatz der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafnahme lasst sich nicht aus dem Zusammenhang (Begrindung,
Wohnbaulandkonzept) ableiten.

In Teilen ist der Beschluss an den Minchner Beschluss angelehnt, regelt
aber deutlich weniger Details.

Die Formen der stadtebaulichen Vertrédge und die Art und Héhe der
Kosten, die durch die Eigentimer Gbernommen werden missen, sowie
sonstige Verpflichtungen sind im Wohnlandkonzept geregelt,
Obergrenzen der Kostenbelastung der Eigentiimer werden nicht

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Mittel
Flexibilitat Mittel
Regelungstiefe Mittel
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Schwabisch Gmund

ALLGEMEIN

Kommune Schwabisch Gmund

Land Baden-Wirttemberg

Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 62.000

Beschlussfassung 17.06.1998

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb (Teilerwerb), stéddtebaulicher Vertrag

Festlegung von Einzelheiten

Bebauungsplanadnderungen zur Aufhebung von Bauverboten oder zur
Schaffung von erstmaligen Baumdglichkeiten werden nur nach Einigung
mit dem Investor oder Grundstlickseigentimer vorgenommen
(VerauRerung von mindestens 30 % der Flache zum unbeeinflussten
Verkehrswert an die Kommune, Festlegung einer Bebauungsfrist,
Ubernahme der Verfahrenskosten)

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben

Hohe Keine Angaben

Sonstige

Art Planungskosten (insbesondere Erstellung der Bauleitplanung,
Gutachtenkosten, Ingenieurleistungen)

Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt lediglich die Voraussetzungen fur die Schaffung von
Baurecht (verbilligte Flachenabgabe, Beteiligung an den
Verfahrenskosten).

Die Flexibilitat bei der Vorgehensweise ist innerhalb des vorgegebenen
Rahmens aufgrund der geringen Regelungstiefe hoch.

Der Beschluss enthalt keine Notwendigkeiten und Zielsetzungen fir das
Baulandmanagement, so dass diesbeziiglich keine Beurteilung erfolgen
kann.

Regelungstiefe

Mit Ausnahme des verbilligt zu verauf3ernden Flachenanteils und der Art
der Verfahrenskosten, die vom Eigentiimer/ Vorhabentrager zu
Ubernehmen sind, trifft der Beschluss keine Aussagen zu Details. Die
Regelungstiefe ist gering.

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der lediglich die grundsatzliche
Vorgehensweise festlegt und vom Umfang gering ist. Er regelt keine
Details.




Schwabisch Gmund

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering

Flexibilitat Hoch

Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses |Keine Einschatzung méglich




Seelze

ALLGEMEIN

Kommune Seelze

Land Niedersachsen

Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 34.000

Beschlussfassung

23.11.1995/ 14.12.1995

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Baulandverknappung und -verteuerung durch die Lage im Umland von
Hannover,
Belastung des kommunalen Haushaltes durch Folgekosten

Festlegung der Ziele

Mobilisierung von Bauland zur Belebung des Grundstiicksmarktes,
Kostenbeteiligung der Eigentimer

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Vorgesprache zwischen Verwaltung und Eigentimern

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb, Umlegung

Festlegung von Einzelheiten

Entwicklung von Flachen zu Bauland, wenn sichergestellt ist, dass der
planungsbedingte Mehrwert der Kommune zufallt,

in Abhangigkeit von der Ausgangssituation sind verschiedene Modelle
maoglich (kommunaler Zwischenerwerb bei Einzeleigentiimern,
unterschiedliche Zeitplanung (sofortiger Erwerb, befristetes Kaufangebot,
Teilerwerb) oder Baulandumlegung bei mehreren Eigentiimern)

Aushahmeregelungen

Bereiche mit gesteigertem 6ffentlichem Interesse an der Entwicklung
(Innenbereichsplane) und Bagatellfalle sind von den Grundséatzen des
Beschlusses ausgenommen

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Im Rahmen der Kalkulation der VeraufRerungspreise

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Die Problematik der Baulandbereitstellung und die hieraus resultierende
Erforderlichkeit einer koordinierten Vorgehensweise werden in dem
Beschluss ausfuhrlich dargestellt.

Es werden zwar keine Details geregelt, aber die unterschiedlichen
Maoglichkeiten der Vorgehensweise (in Abhangigkeit von den
Ausgangsbedingungen) werden beschrieben. Die Vorgehensweise ist
zwar in den Grundzigen festgelegt, eine hohe Flexibilitat innerhalb dieses
Rahmens ist dennoch gegeben.

Der Beschluss erscheint geeignet, um die gesetzten Ziele erreichen zu
kénnen.




Seelze

Regelungstiefe

Es werden kaum Details festgelegt, die Regelungstiefe ist gering.

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss legt zunachst die grundsétzliche Vorgehensweise fest und
stellt dazu mogliche Modelle dar. Innerhalb dieses Rahmens kann die
Verwaltung Verhandlungen mit den Grundstlickseigentimern fuhren und
je nach Ausgangsvoraussetzungen und Einigung mit den Eigentimern
das passende Modell wahlen.

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitét Hoch
Regelungstiefe Mittel
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Sindelfingen

ALLGEMEIN

Kommune Sindelfingen

Land Baden-Wirttemberg

Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 61.000

Beschlussfassung 22.02.1994

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Bodenordnung, Bauleitplanung, vertragliche Vereinbarungen

Festlegung von Einzelheiten

Schaffung von Baurecht nur, wenn sich die Eigentiimer angemessen an
den Kosten der Baureifmachung und Infrastrukturkosten beteiligen,
Bebauungsfrist (keine Angabe Uber die genaue Frist),

entgeltlicher Sonderflachenbeitrag (fir besonderen Wohnbedarf)

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Kostenbeteiligung ist vorgesehen

Art Stadtebauliche MaZnahmen und Anlagen, die der Allgemeinheit dienen
Hohe Keine Angaben

Sonstige

Art Stadtebauliche Planung, Bodenordnung, Erschliel3ung

Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt lediglich die Voraussetzungen fur die Schaffung von
Baurecht (Sonderflachenbeitrag, Beteiligung an den Kosten).

Die Flexibilitat bei der Vorgehensweise ist innerhalb des vorgegebenen
Rahmens aufgrund der geringen Regelungstiefe hoch.

Der Beschluss enthélt keine Notwendigkeiten und Zielsetzungen fur das
Baulandmanagement, so dass hier keine Beurteilung erfolgen kann.

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten geregelt, die Regelungstiefe ist gering

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der lediglich die grundsatzliche
Vorgehensweise festlegt und vom Umfang gering ist. Er regelt keine
Details (auch nicht hinsichtlich des einzusetzenden Instrumentariums).
Die Regelung des Sonderflachenbeitrages fur besonderen Wohnbedarf ist
unklar.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Mittel
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Keine Einschatzung maglich




Stegaurach

ALLGEMEIN

Kommune Stegaurach

Land Bayern

Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 7.000

Beschlussfassung

30.04.1998/ 15.12.1998

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Anderung der Baugesetze,
Kostenproblematik (knappe Haushaltsmittel, hohe Vorhaltekosten)

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Einheimischenmodell, Erschlielungsvertrage

Festlegung von Einzelheiten

Unentgeltliche Abtretung der 6ffentlichen ErschlieBungs- und Bedarfs-
flachen an die Kommune,

20 % der Baulandflachen sind zur Durchfiuihrung eines Einheimischen-
modells zu einem verbilligten Preis an die Kommune zu veréduf3ern,
Abwicklung der ErschlieBung Uber ErschlieRungsvertrége,
Festsetzung von Baugeboten (keine Angabe einer Frist)

Aushahmeregelungen

Mdoglichkeit der VerduRerung kommunaler Flachen auf dem freien Markt
ohne Regressanspriiche (trotz Einheimischenmodells)

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt lediglich die Voraussetzungen fur die Schaffung von
Baurecht (verbilligte Flachenabgabe, Abschluss ErschlieBungsvertrag).
Die Flexibilitat bei der Vorgehensweise ist innerhalb des vorgegebenen
Rahmens aufgrund der geringen Regelungstiefe hoch.

Der Beschluss enthélt keine Notwendigkeiten und Zielsetzungen fir das
Baulandmanagement, so dass hier keine Beurteilung erfolgen kann.

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten geregelt, die Regelungstiefe ist gering

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der lediglich die grundsatzliche
Vorgehensweise festlegt und vom Umfang gering ist.
Weitere Einzelheiten sollen in Folgebeschliissen festgelegt werden.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Keine Einschatzung maglich




Sundern

ALLGEMEIN

Kommune Sundern

Land Nordrhein-Westfalen

Kategorie Landlicher Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 33.000

Beschlussfassung

24.09.1992/ 20.04.1998/ 12.05.1998/ 26.11.1998

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Bereitstellung von kostengiinstigem Bauland fir Einheimische

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Fur die erworbenen Gebiete soll dem Rat eine konkrete Abrechnung
vorgelegt werden,

Entscheidung des Rates bzw. zustandiger Gremien Uber Abweichung von
den Grundsatzen,

Entscheidung tber das Vorliegen von Fall 3 und 4: Planungsausschuss

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Bauleitplanung, VEP, Baulandbereitstellung au3erhalb des Haushaltes,
Zwischenerwerb, stadtebaulicher Vertrag




Sundern

Festlegung von Einzelheiten

1. Bauleitplanung
- Planung und Erschlie3ung erfolgen durch die Kommune

- 1 Eigentimer: 50 % der Bauplatzgrundstticke werden der
Kommune verbilligt bzw. zur Vergabe zur Verfigung gestellt

- Mehrere Eigentumer: Prozentsatz der Flachenabgabe ist im
Einzelfall festzulegen

- Aufwandsgebtihr von 3,-- DM/m2

2. Bauleitplanung und Vertrag

- Planung erfolgt durch die Kommune

- Erschlie3ung erfolgt durch den Eigentimer/ Investor
(ErschlieBungsvertrag, stadtebaulicher Vertrag)

- 20 - 30 % der Bauplatzgrundstiicke werden der Kommune verbilligt
bzw. zur Vergabe zur Verfugung gestellt

- Aufwandsgebtihr von 3,-- DM/m2

2a. Bauleitplanung und komplette sonstige Planung (ohne Abgabe von

Bauflachen an die Kommune)

- Planung erfolgt in komplettem Umfang durch Eigentimer/ Investor
(Bebauungsplan, Anderung/ Erweiterung des Flachennutzungsplans,
Berechnung der 6kologischen AusgleichsmafRnahmen, Erstellung
von Gutachten etc.)

- ErschlieBung erfolgt durch den Eigentimer/ Investor
(ErschlieBungsvertrag, stadtebaulicher Vertrag mit Frist zur
Fertigstellung der ErschlieRung (s.u.))

- Eigentimer/ Investor tragt die Gesamtkosten

- Aufwandsgebtihr von 3,-- DM/m2

- Voraussetzungen: kein Anwendungsfall hinsichtlich der Bereitstellung
von kommunalen Baulandflachen, lasten- und kostenfreie
Ubertragung der Verkehrs- und Bedarfsflachen nach Fertigstellung)

3. VEP

- Planung und Erschlie3ung erfolgen durch den Vorhabentrager

4. Flachenerwerb

- Erwerb der gesamten Flachen im Auftrag der Kommune durch
einen Dritten

- Planung, ErschlieBung und Vermarktung erfolgt im Auftrag der
Kommune durch einen Dritten

- Vorgabe des Verkaufspreises (einschlie3lich der Beitrage) durch
die Kommune

- Finanzierung auf3erhalb des kommunalen Haushaltes

Preise:

- Erwerb der Baugrundstticke: 37,-- bzw. 40,-- DM/m2 (je nach Lage)

- Verfugungsrecht: Kaufpreis 50,-- bzw. 55,-- DM/m? (je nach Lage)

- ErschlieBungsflachen: 27,-- bzw. 30,-- DM/m2 (je nach Lage)

- Vergabe von Erbbaurechten: 2,30 - 2,50 DM/m2 (je nach Lage)

Vertragliche Regelungen:

Frist bis zur Fertigstellung der ErschlieBungsstrafie betragt beim VEP

1,5 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes (Zeitpunkt des

Endausbaus unter der Berticksichtigung der Bebauung in Abstimmung

mit der Kommune)

Aushahmeregelungen

Abweichungen von den festgelegten Einzelheiten sind mdglich, wenn in
Baugebieten Besonderheiten auftreten,

Entscheidung tber Abweichungen trifft der Rat bzw. die zustandigen
Gremien

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben

Hohe Keine Angaben

Sonstige

Art Aufwandsgebuhr (Félle 1, 2, 2a)

Hbéhe

3,-- DM/m?




Sundern

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss setzt sich eingehend mit den verschiedenen Mdéglichkeiten
der Baulandbereitstellung auseinander. Die Anzahl der zur Verfigung
stehenden Instrumente ist dabei relativ hoch.

Trotz einiger Detailregelungen ist die Flexibilitat hoch, da die
Vorgehensweise an die Ausgangssituation angepasst werden kann und
Details oft bezogen auf den Einzelfall geregelt werden (z.B. Prozentsatz
der Flachenabgabe).

Der Beschluss ist geeignet, der Zielsetzung der Baulandbereitstellung fir
Einheimische Rechnung zu tragen, wenn er konsequent umgesetzt wird.

Regelungstiefe

Einzelheiten werden z.B. in Bezug auf den verbilligten Flachenerwerb
durch die Kommune und Grundstlckspreise geregelt, in anderen
Bereichen bleibt es dagegen bei allgemeineren Aussagen (so bei den
vertraglichen Regelungen). Insgesamt liegt die Regelungstiefe im
mittleren Bereich.

Gesamteinschétzung

Der Beschluss setzt sich mit einer Reihe von Mdglichkeiten der
Baulandbereitstellung auseinander. Schwerpunkte sind die Bereitstellung
von kommunalem Bauland durch verbilligten Flachenerwerb durch die
Kommune sowie die Entlastung des kommunalen Haushaltes von den
Kosten der Baureifmachung. Die Erfahrung hat gezeigt, dass
hauptséachlich von Fall 2 (VEP) Gebrauch gemacht wurde, so dass kaum
kommunale Flachen bereitgestellt werden konnten. Die urspringliche
Zielsetzung konnte somit nicht (ausreichend) erreicht werden. Abhilfe
kann hier aber auch nicht der in einem spateren Beschluss geschaffene
Fall 2a schaffen, denn auch hier wird von einem verbilligten
Flachenerwerb durch die Kommune abgesehen.

Eine allgemeine Aufwandsgebiihr (ohne Begrindung) kénnte rechtlich
bedenklich sein, zumal sie auch erhoben wird, wenn der Eigentiimer/
Investor alle Kosten der Baureifmachung tragt (Fall 2a).

Die Einzelfallregelungen (z.B. Prozentsatz der Flachenabgabe) haben den
Vorteil, die jeweilige Situation beriicksichtigen zu kénnen. Dies kann auf
der anderen Seite aber auch zu Ungleichbehandlungen fuihren.

Es gibt eine Reihe von Beschlissen des Rates bzw. zustandiger Gremien
zum Baulandmanagement, die einerseits unibersichtlich wirken, zum
anderen aber auch auf die zwischenzeitlich gemachten Erfahrungen
eingehen und entsprechende Anpassungen beim Beschluss vornehmen.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Hoch
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Mittel

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Teilweise gegeben




Syke

ALLGEMEIN

Kommune Syke

Land Niedersachsen

Kategorie Landlicher Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 23.000

Beschlussfassung 29.03.1995

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Wohnraummangel

Festlegung der Ziele

Bereitstellung von Bauland fir Einheimische und unter Berticksichtigung
von Zuzugsinteressen von auf3erhalb,

Bereitstellung von Fléchen fur das landliche Wohnen entsprechend den
jeweiligen Bedurfnissen (in Stadtteilen, die aufgrund der
Infrastruktursituation nicht fir den Zuzug von auf3en geeignet sind)

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb, Einheimischenmodell, Bauleitplanung
(FNP-Fortschreibung), stédtebaulicher Vertrag

Festlegung von Einzelheiten

Einseitige Verkaufsangebote

- in bestimmten Ortsteilen

- mit 5jahriger Bindungsfrist zur Realisierung der Bauleitplanung,
feststehendem Kaufpreis, ggf. Recht zum Riickerwerb von bis zu
zwei Grundstucken zur Eigenverwertung,

- Einvernehmensvorbehalt fir den Verkauf von Baugrundstiicken
(Sicherung durch Auflassungsvormerkung),

- bei Verkauf ist zu Gunsten der Kommune ein Abschlag von 25 %
einzubeziehen (Ausgleich fur Folgekosten)

Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahmen

- Alternative zu den einseitigen Verkaufsangeboten und dem
Grundstucksfonds, falls diese nicht zum Tragen kommen

Stadtebauliche Vertrage, ErschlieBungsvertrage

Inhalte: privatrechtliche Neuordnung der Grundstiicke, Bodensanierung,

Freilegung, Ausarbeitung von Bauleitplanung, Bebauungsfrist, Deckung

des Wohnbedarfs der ortsanséssigen Bevolkerung, anteilige Ubernahme

von Folgekosten etc.

Festlegung von Vergabekriterien fir Einheimische

Aushahmeregelungen

In begrenztem Umfang ist Verkauf an Nicht-Einheimische méglich (zum
Ausgleich fur die Belastung durch Abfiihrung von 25 % des
Grundstuckserldses an die Kommune)

Bodenbevorratung

Instrument

Grundsticksfonds (auRerhalb des Haushaltes),

Bereitstellung finanzieller Mittel, Erwerb, Bevorratung, Entwicklung

und Vermarktung durch Fondsbestlicker (z.B. Sparkasse, Kreditinstitute),
unmittelbares Téatigwerden oder ggf. als Gesellschaft




Syke

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Finanzierung durch die Differenz zwischen An- und Verkaufspreis bzw.
Berlcksichtigung eines 25 %igen Abschlages vom Grundstiickspreis, der
im Verkaufsfall an die Kommune zu zahlen ist (ErschlieSungskosten und
Kanalbaubeitrédge fallen zusétzlich an),

stadtebauliche Vertrage

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Das Instrumentarium zur Bereitstellung von Bauland ist relativ
umfangreich. Neben der Bauleitplanung und dem besonderen
Stadtebaurecht kommen vor allem stadtebauliche Vertréage zum tragen.
Die geringe Regelungstiefe lasst einen grof3en Spielraum bei der
Handhabung, die Flexibilitat bei der Vorgehensweise ist entsprechend
hoch.

Die Festsetzungen des Beschlusses sind geeignet zur Umsetzung der
Ziele.

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten geregelt, die Regelungstiefe ist gering

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss zeigt eine Reihe von Mdglichkeiten auf, die fir ein
Baulandmanagement unter den gegebenen Voraussetzungen und
Zielsetzungen zur Verfigung stehen.

Die Anwendung des Instrumentariums ist aber eher unverbindlich
geregelt.

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Hoch
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Taunusstein

ALLGEMEIN

Kommune Taunusstein

Land Hessen

Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 28.000

Beschlussfassung

Keine Angaben

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

SchlieBung innerértlicher Baullicken,
ErschlieRung von Grundstticken in Ortsrandlagen bzw. die mit geringem
Aufwand einer Bebauung zugefiihrt werden kdnnen

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung Keine Angaben
Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Festlegung der Verkaufspreise fur kommunale Grundstiicke durch den
Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss

Einbindung der Eigentimer

Verhandlungen mit den Eigentiimern von Baulticken

Einbindung der Offentlichkeit

Offentliche Ausschreibung der Vergabegrundstiicke

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

Festsetzung der Kaufpreise fur den Ankauf von Grundstticken durch die
Kommune, Abhé&ngigkeit der Preise von der Lage und davon, ob ein
Ruckibertragungsanspruch gesichert werden soll oder nicht (bei Rick-
Ubertragungsanspruch von maximal 30 % werden 70 % der verkauften
Flache zu einem geringeren Preis entschadigt),
Rucklbertragungsanspruch gilt nur, wenn auch die tbrige Flache
Bauland wird (Freistellung der Kommune von Regressanspriichen),
nach 30 Jahren erléschen die Anspriiche des Verk&ufers (wenn die
Flache bis dahin noch kein Bauland geworden ist), in diesem Fall auch
kein Rucktrittsrecht der Kommune vom Vertrag,

Vergabekriterien,

Verkaufsfrist (10 Jahre),

Bebauungsfrist (2 Jahre),

bei Vertragsverletzung: Rickkaufrecht bzw. Kaufpreisnachzahlung
(Differenz zwischen Kaufpreis und Richtwert)

Aushahmeregelungen

Die Festsetzungen des Beschlusses beziehen sich nicht auf
Gewerbegrundstiicke,

Ausnahme von der Verkaufsfrist fir Erbgang, Ehegatten, Kinder,
Verlangerung der Bebauungsfrist in Hartefallen maglich,

bei mangelnden Bewerbern aus den betroffenen Personenkreisen und in
Einzelféllen ist eine VerduRerung von Baugrundstiicken gegen
Hochstgebot moglich, auf bestimmte vertragliche Auflagen kann in diesen
Fallen verzichtet werden

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Beriicksichtigung der Folgekosten bei der Ermittlung der Verkaufspreis fir,
kommunale Grundstiicke

Art Folgekosten, Flachenbeitrag fur offentliche Bedurfnisse
Hohe Keine Angaben

Sonstige

Art Verwaltungsaufwand, Risikoabdeckung

Hohe Keine Angaben




Taunusstein

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss beschrankt sich auf den kommunalen Zwischenerwerb und
die erforderlichen vertraglichen Regelungen, um die Bereitstellung von
Bauland fur Einheimische zu erméglichen.

Die mittlere Regelungstiefe und die vorgesehenen
Ausnahmemaglichkeiten lassen eine ausreichend hohe Flexibilitat bei der
Vorgehensweise zu.

Die im Beschluss genannten Ziele der BauluckenschlieRung und der
ErschlieBung von Grundstiicken in Ortsrandlagen werden mit der
Vorgehensweise, die im Beschluss festgesetzt ist, nicht weiter verfolgt.
Vielmehr wird die Bereitstellung von kostenglinstigem Bauland fur
Einheimische vorangetrieben, was als Zielsetzung so aber nicht formuliert
wurde.

Regelungstiefe

Einzelheiten werden z.B. in Bezug auf die vertraglichen Regelungen sowie
Ausnahmemadglichkeiten geregelt, in anderen Bereichen bleibt es
dagegen bei allgemeineren Aussagen. Insgesamt liegt die Regelungstiefe
im mittleren Bereich.

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der die Vorgehensweise beim
Baulandmanagement in den Grundziigen festlegt.

Die Zielsetzung entspricht nicht der Vorgehensweise, die der Beschluss
festlegt.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Mittel

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Nicht gegeben




Tettnang

ALLGEMEIN
Kommune Tettnang
Land Baden-Wirttemberg
Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 17.000

Beschlussfassung

17.01.1996/ 08.04.1998

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Steuerung der Grundstiickspreise,

Gleichbehandlung,

Steuerung der zeitlichen Abwicklung der Erschliel3ung und Realisierung
von Baugebieten durch die Kommune,

Vermeidung von Baulandumlegungsverfahren,

Erleichterung der Abrechnung der ErschlieBungskosten,
Bauplatzzuteilung nach sozialen Kriterien,

magliche Infrastrukturkostenpauschale durch Einkalkulieren beim
Kaufpreis

PROZESSORGANISATION

Haushalt Keine Angaben
Haushaltsrechtliche Integration

Beteiligung Keine Angaben
Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

Rechtskraft von Bebauungsplanen nur, wenn 2/3 der Flachen in
kommunalem Besitz sind,

Aushahmeregelungen

Keine Giiltigkeit des Beschlusses fir § 34er-Gebiete

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Kalkulation im Kaufpreis

Art Keine Angaben
Hobhe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hoéhe Keine Angaben




Tettnang

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Die Zielsetzungen sind umfangreich, werden durch den Baulandbeschluss
aber nur teilweise aufgegriffen. Die Zuteilung an Einheimische wird
beispielsweise nicht geregelt, obwohl sie Bestandteil der Zielsetzung ist.
Die geringe Regelungstiefe lasst einen grof3en Spielraum bei der
Handhabung, die Flexibilitat bei der Vorgehensweise ist entsprechend
hoch.

Die Kommune hat sich hinsichtlich der Flachenabschoépfung anwaltliche
Beratung eingeholt. Der Rechtsanwalt hat die Beschlusslage
insbesondere hinsichtlich 8§ 6 BauGBMaRnG gepriift und Bedenken
hinsichtlich einer pauschalen Flachenabschdpfung geduliert.
Grundsatzlich sei eine Flachenabschdpfung zur Deckung der Kosten zwar
maglich, gesetzlich wird jedoch eine strenge Kausalitét gefordert, so dass
die Urséachlichkeit des konkreten Bebauungsplanes fiir die mit der
Flachenabtretung abzugeltenden Kosten auch im Einzelnen belegt werden
Aus Griinden der Rechtssicherheit schlégt der Rechtsanwalt einen
vollsténdigen Flachenerwerb der Kommune zu einem angemessenen
Preis vor.

Die Kommune hat daraufhin (1998) ihren bestehenden Baulandbeschluss
geandert und auf den unentgeltlichen 30 %igen Flachenabzug verzichtet
(dieser wird in den Kaufpreis eingerechnet).

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten geregelt, die Regelungstiefe ist gering

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der die Vorgehensweise beim
Baulandmanagement in den Grundziigen festlegt. Aufgrund rechtlicher
Bedenken ist der Beschluss zwei Jahre spéter gedndert worden.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Teilweise gegeben




Turkenfeld

ALLGEMEIN

Kommune Turkenfeld

Land Bayern

Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 3.000

Beschlussfassung

14.01.1991/ 16.11.1998

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Organische Ortsentwicklung,
Schaffung von Bauland fir Einheimische

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben

Beteiligung Keine Angaben

Beteiligte Fachbehorden (LRA FFB, regionaler Planungsverband Minchen,

Regierung von Oberbayern): Stellungnahmen zur NeuerschlieBung von
Bauland als Grundlage der Beurteilung neu auszuweisenden Baulandes
im Einzelfall

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Bauleitplanung, Bebauungsplan, Ortsabrundungssatzung,
Baulandumlegung, ErschlielBungsvertrag

Festlegung von Einzelheiten

Im Flachennutzungsplan erfolgt langfristig keine weitere Darstellung von
Wohnbauflachen (Uber die derzeitige Planung hinaus),

Neuerschliel3ung von Bauland fiir Einheimische durch Baulandumlegung,
Bebauungsplan oder Ortsabrundungssatzung bzw. ErschlieBungsvertrag,
wenn Baulandumlegung nicht méglich ist,

50 % der Flachen (verbleibendes Nettobauland) kénnen eigengenutzt
oder an Einheimische ohne eigenen Grundbesitz zur Eigennutzung
verauflert werden,

unbefristetes Ankaufsrecht durch die Kommune (Ankaufspreis = amt-
licher Schatzwert - 30 %) bzw. Zahlung eines Ausgleichs vom Verkaufer
(wenn Ankaufsrecht nicht zusteht) in Hohe von 16,5 % des aktuellen
Richtwertes,

Erldschen des Ankaufsrechtes 10 Jahre nach Bezugsfertigkeit,

bei laufenden Bebauungsplanverfahren: Prifung der Moglichkeiten zur
Verpflichtung zum Verkauf an Einheimische,

Begriffserlauterungen "Eigennutzung” und "Einheimische”

Aushahmeregelungen

Der Darstellungsstopp fir Wohnbauflachen im FNP gilt nicht fur
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke im Innenbereich sowie flr
Flachen, die von der Kommune preisglnstig fir Einheimischenmodelle
erworben werden kénnen und deren ErschlieRung einer sinnvollen
Ortsabrundung sowie spateren Planung nicht entgegen steht,

Verzicht auf das Ankaufsrecht mdglich, wenn der Eigentimer
Sozialwohnungen mit teilweisem Belegungsrecht durch die Kommune
errichtet,

Hartefallregelung: Ausnahmen sind auf Antrag moglich (insbesondere
beziglich des Ankaufsrechtes, wenn hier teilungsbedingte Probleme
auftreten),

Flachen mit bestehendem Baurecht nach §8 34 und 35 BauGB sind von
dem Beschluss nicht betroffen

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben




Turkenfeld

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art

Keine Angaben

Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss setzt einen seiner Schwerpunkte auf die bauleitplanerische
Vorgehensweise (kontinuierliche Baulandausweisung) und legt dartiber
hinaus die Einflussmoglichkeit der Kommune auf Nutzung und Verkauf
durch ein Ankaufsrecht fest.

Die mittlere Regelungstiefe und die vorgesehenen
Aushahmemaglichkeiten lassen eine ausreichend hohe Flexibilitat bei der
Vorgehensweise zu.

Die Festsetzungen des Beschlusses sind geeignet zur Umsetzung der
Ziele.

Regelungstiefe

Einzelheiten werden z.B. in Bezug auf das Ankaufsrecht sowie
Ausnahmemdglichkeiten geregelt, in anderen Bereichen bleibt es
dagegen bei allgemeineren Aussagen. Insgesamt liegt die Regelungstiefe
im mittleren Bereich.

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der die Vorgehensweise beim
Baulandmanagement in den Grundzuigen festlegt.

Der Beschluss umfasst auch Zielsetzungen im Hinblick auf die
Bauleitplanung (Ziele der langfristigen Ortsentwicklung)

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Hoch
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Mittel
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Unna

ALLGEMEIN
Kommune Unna
Land Nordrhein-W estfalen
Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 70.000
Beschlussfassung 10.02.2000

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Verstetigung des Baulandangebotes,

zligige Nutzung des Baulandes,

Beachtung gestalterischer und 6kologischer Regelungen,

Einbindung bestimmter Bevolkerungskreise und besonderer Zielgruppen in
den Baulandmarkt,

Baulandbereitstellung zu einem angemessenen Preis

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Keine Angaben

Festlegung von Einzelheiten

Keine Angaben

Ausnahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Beteiligung soll erfolgen

Art Keine Angaben

Héhe Keine Angaben
Sonstige

Art Beteiligung soll erfolgen
Hbéhe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wird zum Anlass genommen,
die Zielsetzungen fiur eine neue Vorgehensweise bei der
Baulandbereitstellung zu beschlieRen. Es werden Uber die Zielsetzungen
hinaus keine Festsetzungen getroffen.

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten festgelegt. Die Regelungstiefe ist gering.

Gesamteinschatzung

Es handelt sich um einen Grundsatzbeschluss, der bestimmte Ziele des
Baulandmanagements festlegt, aber noch keine Instrumente und Wege
aufzeigt.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht méglich




Vogtsburg

ALLGEMEIN

Kommune Vogtsburg im Kaiserstuhl

Land Baden-Wirttemberg

Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 6.000

Beschlussfassung 24.06.1997

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Gesellschafter- und ErschlieBungsvertrage

Festlegung von Einzelheiten

Bei kiinftigen Vertragen ist grundsatzlich eine Gleichmagigkeit der
Abziige anzustreben, die spezielle drtliche Situation ist jedoch zu
beriicksichtigen

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss bezieht sich lediglich auf Regelungen hinsichtlich der
ErschlieBung neuer Baugebiete mittels vertraglicher Regelungen.
Es werden keine Details festgelegt, die Flexibilitat ist innerhalb des
vorgegebenen Rahmens hoch.

Der Beschluss enthélt keine Zielsetzungen, so dass hier keine
Einschéatzung erfolgen kann.

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten geregelt, die Regelungstiefe ist gering

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der die Vorgehensweise beim
Baulandmanagement in den Grundziigen festlegt. Einzelheiten werden
nicht geregelt.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht mdéglich




Waldkraiburg

ALLGEMEIN

Kommune Waldkraiburg

Land Bayern

Kategorie Landlicher Kreis héherer Dichte im [&ndlichen Raum
Einwohner 24.000

Beschlussfassung 03.05.1994

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Bereitstellung von kostenginstigem Wohnbauland fur Einheimische

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTS

PUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

Schaffung von Baurecht nur, wenn sich die Grundstiickseigentimer zur
verbilligten Abgabe der Grundstiicke an die Kommune verpflichten,
Vertragsart und -inhalt sind im Einzelfall zu entscheiden

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt die Voraussetzungen fur die Schaffung von Baurecht
im Allgemeinen.

Es werden keine Details festgelegt, die Flexibilitat ist innerhalb des
vorgegebenen Rahmens hoch.

Der Beschluss trifft keine Regelungen hinsichtlich der Vergabekriterien fur
die kommunalen Grundstiicke. Da Zielsetzung die verbilligte Abgabe von
Grundstiicken an Einheimische ist, wird die Zielsetzung durch den
Beschluss nur teilweise erreicht.

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten geregelt, die Regelungstiefe ist gering

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der die Vorgehensweise beim
Baulandmanagement in den Grundziigen festlegt. Einzelheiten werden
nicht festgesetzt, sondern fur den jeweiligen Einzelfall geregelt.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Teilweise gegeben




Warstein

ALLGEMEIN
Kommune Warstein
Land Nordrhein-Westfalen
Kategorie Verdichteter Kreis im verstadterten Raum
Einwohner 30.000
Beschlussfassung 20.03.1997

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Erfahrungen mit Baulandumlegungen in den 70er Jahren waren negativ,
da die Eigentimer die Grundstiicke meist weder an die Kommune oder
bauwillige Interessenten verdaufRern noch selbst bauen wollten,
Erforderlichkeit einer langfristigen Vorratswirtschaft zur Ermdglichung von
Daueraufgaben (Férderung des Wohnungsbaus, Ansiedlung von
Gewerbebetrieben) und zur Bereitstellung von Ausgleichsflachen

Festlegung der Ziele

Erwerb und Vorhaltung von Grundsticken,

Verhinderung spekulativ steigernder Grundsttickspreise,
VerauRRerung von kommunalem Grundbesitz, der nicht mehr zur
Aufgabenerfullung erforderlich ist,

Baulandmobilisierung

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration

Laufendes Budget zur jahrlichen Bewirtschaftung unbebauter
kommunaler und angepachteter Grundstticke,

Investitionsbudget zum Ankauf von Flachen (Finanzierung von
Neuinvestitionen durch kontinuierlichen Verkauf von Wohn- und
Gewerbegrundstticken),

Investitionsprogramm mit Festlegung von Grunderwerbsschwerpunkten

Beteiligung

Beteiligte

Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb

Festlegung von Einzelheiten

Allgemeine Vergabekriterien,

Kriterien fur Kaufpreisnachlasse,

vertragliche Sicherung von Bebauungsfristen (keine Angabe der Frist),
vertragliche Unterbindung von Grundstlicksspekulationen,

Bildung des Preises fir die Verauf3erung kommunaler Grundstiicke unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten und unter Berticksichtigung sozialer
Belange,

allgemeine Regelungen fir die Vergabe von gewerblichen Grundstiicken,
Fortsetzung des eingeleiteten Erwerbs 6kologisch wertvoller Flachen zum
Aufbau eines Biotopverbundsystems verbunden mit Extensivierung der
vorhandenen Nutzung nach Erwerb der Flachen

Aushahmeregelungen

Keine Angaben

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Keine Angaben

Art Keine Angaben
Hoéhe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hoéhe Keine Angaben




Warstein

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt die Voraussetzungen fur die Schaffung von Baurecht
im Allgemeinen (verbilligter Verkauf von Grundstiicken an die Kommune).
Es werden keine Details festgelegt, die Flexibilitat ist innerhalb des
vorgegebenen Rahmens hoch.

Die Festsetzungen des Beschlusses sind geeignet zur Umsetzung der
Ziele.

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten geregelt, die Regelungstiefe ist gering

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der die Vorgehensweise beim
Baulandmanagement in den Grundziigen festlegt. Einzelheiten werden
nicht festgesetzt.

Der Beschluss zieht auch Uberlegungen hinsichtlich einer langfristig
angelegten kommunalen Bodenvorratspolitik mit ein und setzt auch
raumliche Schwerpunkte des Grunderwerbs fur die ndchsten Jahre.

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Wedemark

ALLGEMEIN

Kommune Wedemark

Land Niedersachsen

Kategorie Verdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 27.000

Beschlussfassung 18.04.1994

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Vorbereitung von Vertrédgen mit den Eigentimern von Grundstticken, die
Bestandteil des mittel- und langfristigen Planungskonzeptes fir
Wohnbauflachen sind

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Optionsrechte, Erschlielfungsvertrage

Festlegung von Einzelheiten

Optionsrecht fur die Vergabe von Baugrundstiicken nach Planung und
ErschlieBung durch die Grundstiickseigentiimer,

Erméchtigung der Verwaltung zur Vorbereitung vertraglicher Regelungen,
die die Bedurfnisse des Mietwohnungsbaus und des sozialen
Wohnungsbaus angemessen beriicksichtigen

Aushahmeregelungen

Bei Verzicht auf das Optionsrecht ist sicherzustellen, dass die
Verkaufspreise den Richtwertrahmen einhalten,

keine Preisfestlegung fir Aul3enbereichsgrundstiicke, die durch eine
Abrundungssatzung Baulandqualitéat erhalten

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Kostenfreistellung fir die Kommune

Art Kinderspielplatze u.a. Anlagen zur ErschlieBung der Grundstiicke im
weiteren Sinn

Hoéhe Vollstandige Kostenlibernahme

Sonstige

Art ErschlieBung, Planungskosten, Vermarktungskosten

Hoéhe ErschlieBungskosten vollstdndig, andere Kosten sind angemessen zu

beriicksichtigen und zu erstatten

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt die Voraussetzungen fur die Schaffung von Bauland
im Allgemeinen (Optionsrecht, Preisbindung).

Es werden wenige Details festgelegt (z.B. Richtwertbindung). Die weitere
Gestaltung, z.B. der vertraglichen Einzelheiten, ist nicht geregelt, so dass
die Flexibilitat innerhalb des vorgegebenen Rahmens hoch ist.

Der Beschluss enthélt keine Zielsetzungen, so dass hier keine

Einschéatzung erfolgen kann.




Wedemark

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten geregelt, die Regelungstiefe ist gering

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der die Vorgehensweise beim
Baulandmanagement in den Grundziigen festlegt. Einzelheiten werden
nicht festgesetzt.

Die Vorgehensweise des Beschlusses orientiert sich an der mittel- und
langfristigen Planung fir Wohnbaufl&achen (rdumliche Prioritéatensetzung)

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht mdéglich




Willich

ALLGEMEIN

Kommune Willich

Land Nordrhein-Westfalen

Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 50.000

Beschlussfassung

30.06.1993/ 05.07.1995

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Steigende Grundstickspreise

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Haupt- und Finanzausschuss als Beschwerdeausschuss in Einzelféllen

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Dienstanweisung als Ergénzung zum Grundsatzbeschluss

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb, Ablésevertrag fur ErschlielBungskosten

Festlegung von Einzelheiten

Schaffung von Baurecht nur, wenn sich die Flachen in kommunalem
Eigentum befinden,

Selbstbehalt fir den Eigentimer: 10 % der Bruttobaulandflache als
beitragspflichtiges Bauland,

Mindestselbstbehalt fir Grundstiicke von 2.000 bis 20.000 m2: 2.000 m?

Aushahmeregelungen

Einzelgrundstiicke und kleinere Fléchen sind vom kommunalen
Zwischenerwerb ausgenommen,

Flachen mit einer Bruttobaulandflache von weniger als 2.000 m2 sind vom
Zugriffsrecht der Kommune ausgenommen (Voraussetzung: 10 Jahre
ungeteilt, bei Erbauseinandersetzungen 5 Jahre),

ausgenommen von den Regelungen sind Bauantrage, auf deren
Genehmigung ein Rechtsanspruch besteht

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

(Teil-) Finanzierung uber Differenz zwischen An- und Verkaufspreis

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben
Sonstige

Art Keine Angaben
Hohe Keine Angaben

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss enthalt den kommunalen Zwischenerwerb als zentrales
Instrument der Baulandbereitstellung und der Kostenentlastung fur die
Kommune. Weitere Regelungen beziehen sich auf den Selbstbehalt der
Eigentimer und die Fl&chen, die vom Zwischenerwerb ausgenommen
sind.

Es werden eine Reihe von Details und Ausnahmeregelungen festgesetzt,
die die Flexibilitat bei der Vorgehensweise etwas begrenzen.

Der Beschluss enthélt keine Zielsetzungen, so dass hier keine
Einschéatzung erfolgen kann.




Willich

Regelungstiefe

Der Beschluss enthélt keine Detailregelungen im vertraglichen Bereich.
Es werden aber auch einige Einzelheiten geregelt, vor allem bezuglich
des Selbstbehaltes der Eigentimer, so dass eine mittlere Regelungstiefe
besteht.

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der die Vorgehensweise beim
Baulandmanagement in den Grundziigen festlegt. Einzelheiten werden
nur in bestimmten Bereichen (Selbstbehalt der Eigentimer,
Ausnahmeregelungen) festgesetzt.

Zur ergénzenden Erlauterung des Baulandbeschlusses ist eine
Dienstanweisung erlassen worden, die Einzelheiten erlutert und
Klarstellungen enthélt.

Interessant ist die Feststellung der Kommune, dass sie den kommunalen
Zwischenerwerb seit 10 Jahren betreibt. Mit den Eigentiimern sind i.d.R.
einvernehmliche Lésungen gefunden worden (6facher Ackerlandpreis und
Zurverfigungstellen von Wohnbauland).

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Mittel
Regelungstiefe Mittel

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Keine Einschatzung maglich




Wolfsburg

ALLGEMEIN
Kommune Wolfsburg
Land Niedersachsen
Kategorie Kernstadt im verstadterten Raum
Einwohner 126.000
Beschlussfassung 1996

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Abwanderung der Bevolkerung (insbesondere Familien mit mittlerem und
héherem Einkommen) i.V.m. Einfluss auf die Steuereinnahmen,
mangelnde Auslastung der Infrastruktur und andere, nicht umlageféahige
Kosten,

Kostenproblematik durch Infrastruktur,

Nachfrageproblematik bei stadtischen Grundstucken aufgrund mangeln-
der Kostentransparenz

Festlegung der Ziele

Verbesserung der Transparenz fir den Bauwilligen,

Kostenneutralitat fur die Kommune,

verstarkte Baulandausweisung mit Nachfrageorientierung beziglich Lage,
GroR3e, Bebauungsmdoglichkeit und Preis,

Férderung des Grundstiickskaufes von der Stadt oder von Dritten

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration

Erlése aus den vorhandenen und kiinftigen Baugebieten sollen einem
gesonderten Grundstucksfonds zugefuhrt werden (Einzelhaushaltsstellen
und zusammenfassend in einer gesonderten Rechnung)

Beteiligung

Beteiligte

Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Federfuhrung und Koordination durch das Amt fur Liegenschaften und
Wohnungswirtschaft (auch: Bewirtschaftung des Grundstuicksfonds),
Optimierung der Rats- und Verwaltungsarbeit durch modellhafte Formen
der Zusammenarbeit

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementansétze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb, Bauleitplanung, Umlegung, Erbbaurecht,
Darlehensfonds, stadtebauliche Kalkulation

Festlegung von Einzelheiten

Kombinierter Kaufvertrag fir kommunale Grundstiicke nach ermitteltem
Gesamtpreis (einschlie3lich ErschlieBungsbeitrage und Abwasserbeitrag),
Prioritdtensetzung bei der Ausweisung neuer Baugebiete unter Beriick-
sichtigung der Infrastrukturauslastung,

Ermittlung der grundstiicksbezogenen Ausgaben und Einnahmen vor der
Planung,

Planung nur unter der Vorausetzung, dass Kostendeckung méglich ist
(gilt auch fur Planungen Dritter),

Erbbaurecht muss nicht wirtschaftlich glinstiger sein als Kauf (Erbbauzins
von 5 % fir Bauwillige unterhalb bestimmter Einkommensgrenzen (8 25
Abs. 2 WoBauG)),

Anpassung des Erbbauzinses entsprechend Erbbaurechtsverordnung (fur
neue Erbbaurechte),

revolvierender Darlehensfonds (unterhalb bestimmter Einkommens-
grenzen) als Alternative zum Erbbaurecht (Darlehenshdhe: 25.000 DM)

Aushahmeregelungen

Werden durch die Regelungen des verglinstigten Erbbauzinses nicht
mindestens 20 % aller Bauwilligen erreicht, so ist die Einkommensgrenze
so zu erh6hen, dass 20 % erreicht werden

Bodenbevorratung

Instrument

Grundstlicksfonds




Wolfsburg

FISKALISCHE GESICHTSPUNKTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsétzliche Festlegung

Berucksichtigung beim Verkaufspreis kommunaler Grundstiicke

Art

Grunflachen, Spielplatze

Hohe 100%

Sonstige

Art AuRere ErschlieRung, 10 %-Anteil der inneren ErschlieRung
Hohe 100%

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Im Rahmen der Beschlussvorlage werden eingehende Uberlegungen zur
Verhinderung der Abwanderungstendenzen angestellt, die Gber die
Baulandbereitstellung im engeren Sinn hinausgehen (z.B.
Kostentransparenz, Vermarktung aus einer Hand zur Verringerung der
Wege in andere Amter etc.). Enthalten sind auch umfangreiche
Uberlegungen hinsichtlich der Kostenbelastung der Kommune durch
Infrastruktur u.a. Kosten. Auch im Hinblick auf das Erbbaurecht werden
Uberlegungen angestellt. Insgesamt stehen fir das Baulandmanagement
eine Reihe von Instrumenten zur Verfligung, die je nach Ausgangslage
einsetzbar sind.

Bezlglich der Finanzierung und Finanzierbarkeit der Baulandpolitik trifft
der Beschluss eine Reihe von Regelungen. Die ErschlielSungskosten
werden Uber den Grundstiicksfonds finanziert (gegenseitige Deckungs-
féhigkeit). Die Bilanzierung fur die jeweiligen Baugebiete erfolgt nach
Vergabe der Grundstiicke.

Das umfangreiche Instrumentarium erlaubt eine relativ flexible
Vorgehensweise. Die Detailregelungen schranken die Flexibilitat dagegen
in einigen Bereichen ein, so dass die Flexibilitat insgesamt im mittleren
Bereich anzusiedeln ist.

Die Zielsetzungen sind relativ differenziert auf die vorhandenen Problem-
situationen in der Kommune abgestimmt. Die Vorgehensweise orientiert
sich an diesen Zielsetzungen.

Regelungstiefe

Es werden vielfaltige Uberlegungen angestellt und Detailregelungen
getroffen (v.a. hinsichtlich der Vor- und Nachteile, die mit der jeweiligen
Vorgehensweise verbunden sind). Die Regelungstiefe ist hoch.

Gesamteinschéatzung

Der Beschluss orientiert sich stark an der vorhandenen Problemlage
innerhalb der Kommune, setzt entsprechende Ziele fest und stellt Uber-
legungen zur mdglichen Vorgehensweise und den hiermit verbundenen
Vor- und Nachteilen an. Ankniipfend an die Erfahrungen des
Baulandbeschlusses aus dem Jahr 1980 und der inzwischen geénderten
Problemlage passt der Beschluss die Vorgehensweise an die aktuelle
Situation an.

Die Finanzierungsmaglichkeiten und die baugebietsweise Bilanzierung
der Einnahmen und Ausgaben nehmen einen wichtigen Bestandteil
innerhalb des Beschlusses ein.

TYPISIERUNG

Umfang des Instrumentariums Hoch
Flexibilitat Mittel
Regelungstiefe Hoch
Zielgerichtetheit des Beschlusses |Gegeben




Wiirselen

ALLGEMEIN

Kommune Wirselen

Land Nordrhein-Westfalen

Kategorie Hochverdichteter Kreis im Agglomerationsraum
Einwohner 32.000

Beschlussfassung 09.12.1997

NOTWENIGKEITEN UND ZIELE

Erlauterung der Notwendigkeiten

Keine Angaben

Festlegung der Ziele

Keine Angaben

PROZESSORGANISATION

Haushalt

Haushaltsrechtliche Integration Keine Angaben
Beteiligung

Beteiligte Keine Angaben

Einbindung der Politik

Keine Angaben

Einbindung der Eigentiimer

Keine Angaben

Einbindung der Offentlichkeit

Keine Angaben

Einbindung von Externen

Keine Angaben

Verwaltungsinterne Regelungen

Keine Angaben

INSTRUMENTELLE GESICHTSPUNKTE

Bodenmanagementanséatze

Instrument

Kommunaler Zwischenerwerb (Teilerwerb)

Festlegung von Einzelheiten

Schaffung von Baurecht nur, wenn 25 % der kinftigen Nettobauflache der
Kommune zum Erwerb angeboten werden (liber 1.000 m2),

jahrliche Festlegung des Kaufpreises (maximal 5facher landwirtschaft-
licher Preis),

notarielle Kaufangebote durch die Grundstuckseigentimer kénnen durch
die Kommune angenommen werden, wenn die Grundstiicke bebaubar
sind oder durch einen Dritten (z.B. Stadtentwicklungsgesellschaft),
Freikauf von den Bestimmungen ist unzulassig,

bei mangelnder Kooperation der Eigentiimer sind zunéachst andere
Bereiche der Stadt zu entwicklen (ggf. stadtebauliche Entwicklungs-
mal3nahme),

Beschluss qilt fur alle Bebauungspléne sowie Vorhabens- und
ErschlieBungspléne, die noch nicht 6ffentlich ausgelegen haben

Aushahmeregelungen

Nettobauflachen unter 1.000 m2 bleiben unberiicksichtigt

Bodenbevorratung

Instrument

Keine Angaben

FISKALISCHE GESICHTSPUN

KTE

Infrastrukturkostenbeteiligung

Grundsatzliche Festlegung

Finanzierung durch die Erlése aus der VeraufRerung der Baugrundstiicke

Art Kindergarten, Schulen etc.
Hoéhe Keine Angaben

Sonstige

Art Keine Angaben

Hbéhe Keine Angaben




Wiirselen

SONSTIGE GESICHTSPUNKTE

Inhaltlich

Der Beschluss regelt die allgemeinen Voraussetzungen der
Baulandausweisung (25 %-Modell). Im Vorfeld hat die Verwaltung
Alternativen hierzu gepruft, aus Grinden der Rechtssicherheit jedoch das
25 %-Modell priorisiert. Die Prufung rechtlicher Instrumentarien (wie
stadtebauliche Vertrage), die finanziellen Auswirkungen fur die Kommune
(Planungs-, Erschlief3ungs-, infrastrukturelle und soziale Folgekosten,
Grundstiickskosten und -erldse) wurde im Auftrag der Politik
durchgefuhrt. Als Ergebnis wurde festgehalten, dass die Mdglichkeiten
der Finanzierung Uber stadtebauliche Vertrage begrenzt und rechtlich
nicht gesichert sei und das 25 %-Modell daher eine bessere Losung
darstellen wiirde. Die hiermit verbundene Beteiligung der Stadt an den
Planungswertzuwéchsen kénne zur Finanzierung der Kosten
herangezogen werden. Die Beschlussvorlage enthélt entsprechend
detaillierte Uberlegungen hinsichtlich der Vor- und Nachteile (auch
Beispielrechnungen).

Der Grundsatzbeschluss selbst enthélt keine Detailregelungen, im
Rahmen der vorgegebenen Vorgehensweise ist die Flexibilitdt hoch.

Der Beschluss enthalt keine Zielsetzungen, so dass hier keine
Einschéatzung erfolgen kann.

Regelungstiefe

Es werden keine Einzelheiten geregelt, die Regelungstiefe ist gering

Gesamteinschéatzung

Es handelt sich um einen Beschluss, der die Vorgehensweise beim
Baulandmanagement in den Grundziigen festlegt. Einzelheiten werden
nicht festgesetzt.

TYPISIERUNG
Umfang des Instrumentariums Gering
Flexibilitat Hoch
Regelungstiefe Gering

Zielgerichtetheit des Beschlusses

Einschatzung nicht mdéglich




Anhang: Interviewergebnisse -1-

Anhang: Interviewergebnisse

Gespréachsbasis fur alle Interviews mit Vertretern der Beispielstadte und -gemeinden war die
detaillierte Kenntnis des entsprechenden Beschlusses zur Baulandausweisung sowie weiterer
vorab bereit gestellter Informationen. Mit den Gesprachspartnern fand vorab eine fernmundli-
che, inhaltliche Abstimmung bezlglich Umfang und Intention der Interviews statt. Zudem ist
ihnen der Interviewleitfaden friihzeitig zur Verfigung gestellt worden. Samtliche Gespréache
wurden an diesem Leitfaden orientiert durchgefuihrt, allerdings modifiziert aufgrund von Frage-
stellungen, die sich aus den spezifischen Strategien und entsprechenden Beschlissen erga-
ben.

Eine Abschrift des jeweiligen Beschlusses ist der Darstellung der Interviewergebnisse voran
gestellt. Dartber hinaus relevante weiterfiihrende Beschlisse und Informationsmaterialien sind
im Anhang angefihrt und stehen im ILS zur Verfigung. Zur Erleichterung der Vergleichbarkeit
wurden alle Interview-Ergebnisse handlungsbereichbezogen nach einheitlichem Schema aufbe-
reitet.

Der Zustandigkeitsbereich und damit die Perspektive des jeweiligen Gesprachspartners sollte
hinsichtlich der Interviewergebnisse berilicksichtigt werden. Die Bearbeitung des strategischen
Vorgehens der am Arbeitskreis teilnehmenden Stadte und Gemeinden erfolgte weitgehend auf
Basis der Angaben in der schriftlichen Beantwortung des Interviewleitfadens. Stellenweise wur-
de der entsprechende Beschluss, soweit vorhanden, ergdnzend hinzugezogen.



Anhang: Interviewergebnisse -2-

STRATEGIEN DES KOMMUNALEN BAULANDMANAGEMENTS
IN DER PRAXIS

I Die Beispielstadte und -gemeinden

1 Gladbeck

Die Stadt Gladbeck hat ca. 80.000 Einwohner und eine Flachengrof3e von 36 Quadratkilome-
tern. Landesplanerisch z&hlt sie zum Ballungskern Ruhrgebiet und hat eine entsprechend hohe
Bevolkerungsdichte von 2.230 Einwohnern pro Quadratkilometer.

Handlungsempfehlung der Stadtverwaltung Gladbeck
zur Bauleitplanung fur Wohnbauland

Stadt Gladbeck 15. April 1997

Der Biurgermeister

1. Anlass: Engpdasse in der Wohnungsversorgung

In den 80er und 90er Jahren hat die Zunahme der wohnungssuchenden Haushalte und Wohn-
flache pro Einwohner das Angebot freier Wohnungen verringert. Die gleichbleibend hohe Nach-
frage hat eine Marktsituation geschaffen, in der hohe Preise fir Einfamilienhduser auch bei
benachteiligen Standorten und unzumutbar kleinen Grundstiicken erzielt werden kdénnen. In den
mittleren und unteren Preissegmenten, die insbesondere von jungen Familien mit Kindern
nachgefragt werden, gibt es sehr wenig Angebote, die dem finanziellen Rahmen dieser Famili-
en entsprechen.

Der Vergleich aller Daten im Miet- und Eigentumsbereich im Rahmen der Flachennutzungspla-
nung hat gezeigt, dass in Gladbeck ein dringender Bedarf nach preiswertem Wohnraum in Miet-
und Eigentumsform besteht. So hat Gladbeck z.B. mit 24% einen vergleichsweise sehr niedri-
gen Eigenheimanteil (Kreis Recklinghausen = 38,6%, NW = 41,3%).

Durch vermehrte Anstrengungen beim Bau von Sozialwohnungen und von Eigenheimen fir die
sog. Schwellenhaushalte kann eine Verbesserung fur alle Wohnungssuchenden erreicht wer-
den (Sickereffekt). Als Schwellenhaushalt kann ein Familienhaushalt bezeichnet werden, des-
sen Monatseinkommen bis ca. 50% Uber den Einkommensgrenzen des 2. Wohnungsbaugeset-
zes liegt.

2. Ein gesamtstadtisches Konzept fir die Wohnbaulandentwicklung

Eine Chance zur Entwicklung einer flachendeckenden Strategie zur Mobilisierung von preis-
wertem Wohnbauland ergab sich im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
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(F-Plan). Der Neuentwurf des F-Planes fur das gesamte Stadtgebiet beinhaltete die Mdglichkeit,
die Schaffung preiswerter Wohnbauflachen in groBerem Umfang zu beriicksichtigen und damit
die gewiinschten Mengeneffekte zur Behebung der Wohnungsmarktengpésse zu erreichen.

Im Vordergrund standen die Prifung der technischen und planungsrechtlichen Verfligbarkeit
und der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer. Mit Eigentimern bestimmter infrage kommen-
der Grundstlicksbereiche wurden die Verhandlungen gefihrt, wobei aufgrund unterschiedlicher
Voraussetzungen eine differenzierte Vorgehensweise erforderlich war.

Der insgesamt glinstige Verlauf der Verhandlungen ermutigte die Verwaltung, vor der Offenle-
gung des F-Planes weitere drei Flachen in den F-Plan-Entwurf aufzunehmen, mit denen ein
breiteres Spektrum von preisginstigen Formen des Wohnungsneubaues abgedeckt und spir-
bare Mengeneffekte bewirkt werden kénnen.

Wegen des gewachsenen Umfangs der Verhandlungs- und Entwicklungsarbeit ist im Septem-
ber 1995 eine amtertbergreifende Projektgruppe fir die Entwicklung von Wohnbauland be-
schlossen worden.

Die ,Projektgruppe Baulandentwicklung” fuhrt die Verhandlungen mit den interessierten Eigen-
timern und koordiniert die wohnbaulandbezogenen Aktivitaten innerhalb der Stadtverwaltung.

3. Zur Vorgehensweise bei dem , Kooperativen Modell* — Idealtypisches Verfahren

3.1 In einer ersten Verhandlungsrunde werden die konkreten Regelungen zwischen Gemeinde
und Eigentiimer ausgehandelt.

3.2 Darauf aufbauend macht der Eigentimer der Gemeinde ein notariell beglaubigtes Kaufan-
gebot in Schriftform. Die inhaltlichen Schwerpunkte sind:

Der Eigentimer macht das Angebot, einen Anteil seines Grundstiickes (25-30 v. H.) der
Gemeinde zu dem Verkaufswert vor Planungsbeginn anzubieten. (In der Regel liegen
die Entwicklungsflachen im planerischen Aussenbereich und sind im F-Planentwurf als
landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Im Interesse der Standardisierung geht die
Projektgruppe bei diesen Féllen von einem Verkehrswert in Hohe von 10,-- DM aus).

Die Gemeinde bemdiht sich, innerhalb eines bestimmten Zeitraumes (in der Regel 5
Jahre) das Planungs- und Baurecht fur das gesamte Entwicklungsgebiet zu erarbeiten.

3.3 Die Flachenabtretung entlastet den Eigentiimer nicht davon, die mit der Entwicklung seines
Baugebietes verbundenen Lasten zu tragen.

3.4 Wegen des erheblichen Personal- und Zeitaufwands kommt das kooperative Modell in der
Regel erst ab einer Flachengrdl3e von 0,5 ha zur Anwendung.

3.5 Die Gemeinde verpflichtet sich, den Uberwiegenden Teil ihres Flachenanteils zu einem
Preis, der erheblich unter dem Marktpreis liegt, an bestimmte Zielgruppen (z.B. ,Junge Fa-
milien mit Kindern“) zu veréaufRern. Bewerber aus diesem Personenkreis weisen der Stadt
gegenuber nach, dass sie die entsprechenden Einkommensgrenzen nicht Gberschreiten.

3.6 Es ist wegen der Bedingungen des Planungsrechtes nach BauGB nicht méglich, grundsétz-
lich alle anfallenden Aufgaben der Wohnbaulandentwicklung in einer Stadt nach diesem
Modell zu regeln. Das Modell ist nur fur die Falle anwendbar, fur die ein Ermessensspiel-
raum in der Prioritdtensetzung der Bauleitplanung besteht.
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4. Zur planungsrechtlichen Beurteilung

Notwendigkeiten der Stadtentwicklung und die Personalknappheit der planenden Amter hatte
schon vor Jahren dazu gefihrt, im Interesse der Projektziele fir die Bearbeitung von Bebau-
ungsplanen bzw. V + E-Planen Prioritaten aufzustellen. Bei der Festlegung einer planerischen
Prioritatenliste ansonsten gleichwertiger Projekte bekommen daher durch die Ausfillung des
kommunalen Ermessensspielraums die Flachen den Vorrang, die einen grof3eren Anteil stadti-
scher Flachen aufweisen. Mit der Teilnahme des Eigentimers am kooperativen Modell kann der
Eigentiimer den Zeitpunkt fir die Durchfiihrung seines Planverfahrens in seinem Interesse be-
einflussen.

Die Begriindung fir den Rahmen, in dem die Stadt ihren Ermessensspielraum bei der Priorita-
tensetzung benutzen kann, istim § 2, Abs. 1 und 3 BauGB enthalten.

§ 2, Abs. 1 BauGB: ,Die Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzu-
stellen.” § 2, Abs. 3: ,Auf die Aufstellung von Bauleitpl&nen besteht kein Anspruch.”

Mit der vorliegenden Handlungsempfehlung wird die gesetzliche Pflicht, Bauleitplane entspre-
chend § 1 Abs. 3 BauGB aufzustellen, ,...sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist.” ...nicht eingeschrénkt.

Grundstickskaufvertrage durfen keine Bindungen zu konkreten Inhalten von Plansatzungen
enthalten. Der Rat der Stadt muss in seiner Entscheidung hinsichtlich des Inhaltes eines Be-
bauungsplanes im Sinne des Abwagungsgebotes nach § 1 Abs. 6 BauGB frei sein.

Wenn der gesetzlich vorgesehene Ermessensspielraum der Gemeinden bei der Prioritétenset-
zung fur die Bauleitplanung in dieser Weise ermessensfehlerfrei gehandhabt wird, sind durch-
greifende rechtliche Bedenken gegen diese Handlungsempfehlung nicht ersichtlich.

Allerdings beinhaltet die Einbeziehung einer realisierungsbezogenen Strategie zur Entwicklung
von Wohnbauflachen in das F-Planverfahren das Risiko, dass im Falle zeitraubender Probleme
im einzelnen Vertragsfall das gesamtstadtische Verfahren zur Neuaufstellung des F-Planes
aufgehalten wird. In dem Fall muss im Interesse des notwendigen Verfahrensfortschrittes das
Einzelprojekt abgekoppelt und separat weiterbearbeitet werden.

5. Weitere Uberlegungen hinsichtlich einer kiinftigen Verfahrensweise

Die bisherige Vorgehensweise besteht praktisch aus einer Summe privatrechtlich gepragter
Vertrage zu Einzelfallen. Die Verfahrensweise hat den Vorteil der Flexibilitit zugunsten der
pragmatischen Gestaltung von Verhandlungen.

Die Verwaltung beabsichtigt nicht, in der derzeitigen Phase eine offentlich-rechtlich gebundene
Vorgehensweise auf der Grundlage eines Grundsatzbeschlusses in Erwégung zu ziehen. Hier-
fur sind vor allem 2 Griinde entscheidungserheblich:

a) die laufenden Verhandlungen sind soweit fortgeschritten, dass ein Grundsatzbeschluss zum
jetzigen Zeitpunkt bei den Partnern nur kontraproduktiv wirken kénnte,

b) die Stadt hat sich mit ihrem Vorgehen am ,Baulandpreis NW* beteiligt und verspricht sich
von der Auswertung der Wettbewerbsbeitrdge neue Erkenntnisse, die zundchst abgewartet
werden sollten. Es ist zu erwarten, dass die Auswertung insbesondere auch unter pla-
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nungsrechtlichen Gesichtspunkten fir die weiter Gestaltung der konkreten Verfahrensweise
des kooperativen Modells hilfreich ist.

1.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

1994 wurde begonnen, Uber Méglichkeiten, neues Wohnbauland zu schaffen, nachzudenken.
Der 1997 gefasste Beschluss leitete somit keine neue Baulandpolitik ein, sondern autorisierte
eine bereits erprobte Vorgehensweise. In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde
bertcksichtigt, dass neues Bauland dringend erforderlich ist, da die Grundstiickspreise auf3er-
ordentlich hoch waren, wahrend die Eigentumsquote extrem niedrig ausfiel. Es mangelte an
Wohnbauflachen, die auf den Bedarf und die Finanzierungsmaglichkeiten junger Familien zu-
geschnitten sind. Im Vorfeld der Entwicklung des Gladbecker Subventionsmodells, gab es zahl-
reiche Kontakte mit anderen Kommunen in Deutschland, die ebenfalls soziale Kriterien bei der
Vergabe neuer Wohnbauflachen anwenden. Hinsichtlich der neuen Strategie wurde zunachst
auf das Dortmunder Modell zuriickgegriffen, das jedoch den Gladbecker Verhaltnissen ange-
passt wurde, das heil3t, es wurde ein eigenes Partizipationsmodell zur kooperativen Bauland-
entwicklung geschaffen.

Das Vorgehen, initiiert und operativ vorbereitet von der Verwaltung, wurde von der Politik positiv
aufgenommen. Die Offentlichkeit wurde tber die ortsiibliche Presse einbezogen und hatte dar-
Uber hinaus Gelegenheit an den entsprechenden 6ffentlichen Ausschusssitzungen teilzuneh-
men. Negative Reaktionen kamen nicht vor. Kooperationswillige Grundstiickseigentiimer wur-
den dagegen vor und wahrend der Neuaufstellung des FNPs beteiligt. Makler und Investoren
waren in den Prozess nicht eingebunden. Mit dem Umland fand keine Absprache Uber eine
gemeinsame Vorgehensweise statt. Reaktionen bestehen derzeit in konkreten Nachfragen zur
Handhabung in Gladbeck.

1.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Aus einer gut funktionierenden &mtertibergreifenden Zusammenarbeit ging 1995 unter Feder-
fuhrung des ehemaligen Amtes fiur Liegenschaften und Wirtschaftsférderung die Projektgruppe
Wohnbauland hervor. Ihr Auftrag war es, neue Formen der Kooperation zwischen den beteilig-
ten Organisationseinheiten der Verwaltung und privaten Grundstiickseigentimern — als Voraus-
setzung zur Aktivierung der Wohnbauflachenpotenziale — zu entwickeln. Mitarbeiter des Lie-
genschaftsamtes, der Wirtschaftsforderung, des Planungs- und des Vermessungsamtes bilden
den festen Stamm der Gruppe und gewadhrleisten eine interdisziplindre Zusammenarbeit. Bei
Bedarf werden weitere Fachbereiche wie beispielsweise der Rechts- oder Umweltbereich hin-
zugezogen. Die Leitung der hierarchiefrei strukturierten Gruppe liegt beim Referat fur Wirt-
schaftsforderung und Stadtentwicklung. Allgemeine Zielsetzungen werden innerhalb der nach
Bedarf statt findenden Projektgruppensitzungen erarbeitet. Kompetente Mitglieder Gibernehmen
unter Einbeziehung des jeweiligen Fachamtes die Bearbeitung der in den Sitzungen festgeleg-
ten Aufgaben. Mit dem Baudezernat findet insbesondere wahrend der Planungs- und Realisie-
rungsphase eine enge Zusammenarbeit statt. Grundstiicksvertréage erarbeiten die Projektgrup-
penmitarbeiter im Rahmen ihrer Haupttéatigkeit als Liegenschatftler.
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Mit der Aufstellung der Bebauungsplane wird begonnen, sobald die notariellen Vereinbarungen
getroffen worden sind. Das Scheitern eines kompletten Vorhabens kam bisher noch nicht vor.

1.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Die Richtlinie zur Vermarktung von stadtischen Wohnbauflachen dokumentiert und definiert die
politische Zielsetzung, die Strategie, die Instrumentarien sowie die Kontrollmechanismen.

Grundsatzliche Voraussetzung sind Vereinbarungen mit Grundeigentiimern, die sicher stellen,
dass ein bestimmter Anteil der zu entwickelnden Flache der Gemeinde zur Verfligung gestellt
wird. Zukunftiges Wohnbauland wird zum Preis flr landwirtschaftliche Flache angekauft. Der
Preis ist nicht Verhandlungsbasis, sondern der Anteil der Flache, die der Eigentimer der Stadt
Uberléasst. Der Spielraum liegt zwischen 25 und 30% und wird je nach Zugestandnissen des
Eigentiimers festgelegt. Auf Basis eines Vertragsmusters wird versucht, alle Eigentimer gleich
zu behandeln. Allerdings ist regelm&Rig auch individuelles Vorgehen erforderlich. Bei dem Ver-
tragsmuster handelt es sich um ein notarielles Kaufangebot, das noch keinen Kaufvertrag dar-
stellt und grundsatzlich noch verhandelbar ist.

Die zukinftige Zusammenarbeit beziglich der Wohnbauflachenentwicklung mit einem der
groften Grundstlickseigentiimern der Stadt, der Viterra AG, wurde durch die Unterzeichnung
einer entsprechenden Vereinbarung gesichert. Praktische Erfahrungen mit diesem Vertrag wird
es erst in naher Zukunft geben.

Verteilt werden die gemeindeeigenen Grundstiicke nach einem Punktesystem, dem ein Frage-
bogen zugrunde liegt (s. Kap. 1.1.6). Der Vermarktungspreis orientiert sich am Bodenrichtwert-
preis unter Abzug der Subventionen, die sich am Einkommen der Bewerber orientieren. Eine
Reduktion des Flachenpreisen um bis zu 45% ist moglich. Erhélt ein Bewerber einen relativ
hohen Anteil an Landesmitteln, féallt die Férderung durch die Stadt entsprechend geringer aus.
Aufgrund einer neuerlichen Anderung der 6ffentlichen Férderung, wird Gladbeck seine Verga-
berichtlinien demnéchst Gberarbeiten.

Kleinere Flacheneinheiten werden haufig an einen Bautrdger mit dem Auftrag fir Reihenhduser
Ubergeben. In einem Wettbewerbsverfahren wird der Bautrager gewahlt, der den preiswertesten
Entwurf pro Quadratmeter Wohnflache einreicht. Auf diese Weise konnten Reihenhduser inklu-
sive Grundstuick bereits fir 325.000 DM erworben werden.

1.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Fiur die Stadt entstehen keine Kosten, sondern nur Mindereinnahmen. Juristisch ist diese Vor-
gehensweise nicht zu kritisieren, da sowohl das Rechtsamt als auch die Aufsichtsbhehdrde Sub-
ventionen aus sozial- und wohnungspolitischen Grinden gut hei3en. Rechtliche Beschwerden,
beispielsweise wegen Ungleichbehandlung, hat es bisher nicht gegeben.

15 Erfahrungen und Empfehlungen

Aufgrund der variierenden Ausgangsbedingungen erscheint ein noch verhandelbares Kaufan-
gebot als sinnvolles Vorgehen. Die Kooperation mit den privaten Grundstiickseigentiimern hat
sich bisher sehr bewéhrt. Fir einen vollstandigen, kommunalen Zwischenerwerb bieten sich nur
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Gemeinden mit einem hohen Anteil landwirtschaftlicher Flache an. Im gro3gewerblich geprag-
ten Gladbeck verfligen sechs bis sieben Eigentimer Gber den Grofiteil der als Bauland geeig-
neten Flache. Es ist schwer zu erreichen, dass sich bundesweit tatige Unternehmen dem Be-
schluss einer Kommune beugen.

Eine steigende Nachfrage stimmt nicht mit konkreter Bauabsicht Uberein. Obwohl derzeit etwa
200 Bewerber vermerkt sind, ist die Abnehmerzahl der zur Auswahl stehenden Wohnungsty-
pen, wie Doppelhaushélften, Reihenhduser etc., wesentlich geringer. Probleme ergaben sich
hieraus nicht, da auch Nicht-Gladbecker Abnehmer zugelassen wurden. Da die Baugebiete, die
durch eine 25%ige Flachenabgabe zum Teil relativ klein sind, wird Uberlegt, ob vom bisherigen
Verfahren dahingehend abgewichen werden soll, die Abgabe vom Alt-Eigentiimer zurtick kau-
fen zu lassen und die Einnahmen fir grof3ere stadtische Projekte zu verwenden.

Fur eine weitere Abanderung des Vorgehens wird keine Notwendigkeit gesehen. Allgemeine,
auf alle zukunftigen Félle der Baulandentwicklung bezogenen Detailregelungen werden nicht
beflrwortet. Es sollte zwar im Sinne des Gleichbehandlungsgrundsatzes nach einer Richt-
schnur verfahren werden, jedoch machen Besonderheiten jeden Fall zu einem individuellen
Vorgang, so dass ein unterschiedlicher Reglementierungsbedarf bestehen kann.

Bezuglich des Erreichen des vordringlichen Ziels — eine dampfende Wirkung auf die Grund-
stickspreise auszuiiben und somit die Eigentumsquote zu erhéhen — sind gute Fortschritte
gemacht worden. Hemmend und einer zlgigeren Umsetzung im Wege stehend wirkt sich der
Zeitaufwand fir die bauleitplanerischen Verfahren aus.

Generell ist zu beachten, dass zwischen allen beteiligten politischen Akteuren Konsens erzielt
wird, um nach auf3en hin eine entsprechend gefestigte Position vertreten zu kénnen.
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2 Gltersloh

Das nordrhein-westfélische Gitersloh im Regierungsbezirk Detmold, liegt am Rande des Teu-
toburger Waldes. Die Kreisstadt mit etwa 95.000 Einwohnern eines Kreises mit rund 330.000
Bewohnern weist eine GréRe des Stadtgebiets von 111 Quadratkilometer auf, was einer Ein-
wohnerdichte von ca. 850 Ew./gkm entspricht. Die Standortagglomeration wirtschaftlicher
Grol3betriebe, wie Bertelsmann, Miele, Pfleiderer und Fl6totto, sind zu einem wesentlichen Cha-
rakteristikum der Stadt geworden.

Kommunales Baulandmanagement

Stadt Giitersloh 22.03.1996
Der Stadtdirektor

Die Situation am Grundstticksmarkt in der Stadt Gutersloh ist von einer Knappheit verfliigbarer
Grundstiicke und einem vergleichsweise hohen Preisniveau gekennzeichnet. Dem privaten
Bauherren ist es kaum mdoglich, auf dem freien Grundstiicksmarkt bautragerfreie Baugrundsti-
cke zu vertretbaren Preisen zu finden. Familien mit Einkommen bis zu 100.000,00 DM kénnen
oftmals ein Eigenheim nur noch dann errichten, wenn sie von der Stadt ein preiswertes Bau-
grundstiick erwerben kénnen. Die von der Stadt zu diesem Zweck erworbenen Bauflachen
konnten in der Vergangenheit die Nachfrage bei weitem nicht decken.

Von dieser Situation ausgehend hat die Fraktion Biindnis 90 / DIE GRUNEN im Grund-
stiicksausschuss beantragt, die Verwaltung zu beauftragen, in Analogie zu Grundsatzbeschlis-
sen der Stadt Delbriick einen Ratsbeschluss zu erarbeiten, der auf die Wohnbaulandpreise
mehr als bisher dampfend einwirkt, zur gerechteren Verteilung von Bauland fihrt und die Er-
schlieBungsbeitragsabrechnung vereinfacht.

Die Verwaltung hat daraufhin ein Konzept zum Kommunalen Baulandmanagement erarbeitet.
Diesem Konzept liegen folgende Grundiberlegungen zugrunde:

1. Gesicherte Realisierung des Bebauungsplans

Bebauungsplane stellen grundsétzlich reine Angebotsplanungen dar, d.h., es steht in der freien
Entscheidung der Grundstiickseigentimer, ob sie die geschaffenen Baumdéglichkeiten realisie-
ren bzw. die Bauflachen zeitnah dem Grundstiicksmarkt zur Verfigung stellen. Die Stadt Gu-
tersloh ist zwar schon seit einigen Jahren dazu Gbergegangen, Bebauungsplane nur noch dann
aufzustellen, wenn die Grundstiickseigentimer grundséatzlich signalisiert haben, dass sie an der
Realisierung interessiert sind. Eine solche Erklarung ist aber letztlich rechtlich nicht durchsetz-
bar, so dass es immer wieder dazu kommt, dass zumindest Teilflachen des Bebauungsplanes
nicht ztigig bebaut werden kénnen.
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Deshalb wird vorgeschlagen, kiinftig die Aufstellung von Bebauungsplénen, mit denen erstmals
Wohnbauflachen entwickelt werden sollen, von dem vorherigen Abschluss eines stéadtebauli-
chen Vertrages abhéngig zu machen, in dem sich die Grundstiickseigentiimer u.a. vertraglich
verpflichten, innerhalb einer Frist von 4 Jahren ab Rechtskraft des Bebauungsplanes und Si-
cherung der Erschliel3ung, die Bebauung durchfihren zu lassen.

2. Fruhzeitiger Erwerb der 6ffentlichen Flachen durch die Stadt

Bei der Realisierung von Bebauungsplanen erwies sich haufig auch als problematisch, dass die
Grundstiickseigentiimer der Stadt die benotigten Flachen fir Erschlieungsanlagen, Grinfla-
chen, Ausgleichsflachen oder sonstige Gemeinbedarfseinrichtungen nicht oder nur zu unange-
messenen Bedingungen verdulRern wollten. Auch wenn in der Mehrheit der Falle letztlich ein
Erwerb doch gelang, sind haufig Verzégerungen eingetreten.

Das von der Verwaltung vorgeschlagene Konzept sieht vor, die Aufstellung des Bebauungspla-
nes davon abhéngig zu machen, dass die Grundstickseigentimer vorher der Stadt die bend-
tigten offentlichen Flachen zu angemessenen Preisen verdul3ern.

3. Ausgleichsfunktion zwischen den verschiedenen Grundstiickseigentiimern

Als problematisch und letztlich ungerecht hat sich vielfach ergeben, dass Nutzen und Lasten
eines Bebauungsplanes zwischen den beteiligten Grundstiickseigentimern ungleich verteilt
waren. Da die Lage von ErschlieBungs-, Ausgleichs- und Gemeinbedarfsflachen in erster Linie
nach stadtebaulichen Gesichtspunkten und nicht nach den (zufalligen) Eigentumsverhaltnissen
zu bestimmen sind, geschieht es zwangslaufig, dass ein Teil der Grundstiickseigentiimer tber-
proportional viel 6ffentliche Flachen bekam, wéhrend andere entsprechend mehr Bauland
Lernteten®.

Dieses, von den Betroffenen als ungerecht empfundene Ergebnis soll durch das Baulandmana-
gementkonzept ausgeglichen werden. In einem rechnerischen Umlegungsverfahren wird si-
chergestellt, dass jeder Grundstiickseigentimer im Plangebiet prozentual den gleichen FIl&-
chenanteil an selbstvermarktbarem Nettobauland zu freien Verfigung behalt.

4. Erwerb von preisginstigem Bauland durch die Stadt

Damit die Stadt ihrer Aufgabe, die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung zu sichern und die Ei-
gentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung zu férdern, gerecht werden kann, ist es erforder-
lich, dass sie Uber einen ausreichenden Vorrat an gunstigem Bauland verfiigt, das sie zu ent-
sprechenden Preisen an den begunstigten Personenkreis weitergeben kann. Bisher war die
Stadt darauf angewiesen, dass es ihr gelang, grol3ere Flachen zur Ausweisung eines Bauge-
bietes zu erwerben. Es scheint gerechtfertigt, alle Grundstiickseigentimer, die durch die Aus-
weisung eines Bebauungsplanes durch die Stadt eine erhebliche Wertschdpfung erfahren, an
der Erfullung dieser gemeinwohlorientierten sozialen Aufgabe zu beteiligen. Die Verwaltung
schlagt daher vor, die Aufstellung eines Bebauungsplanes kinftig auch davon abhangig zu
machen, dass die Grundstickseigentimer vorher einen Anteil von 40% des verbleibenden
Nettobaulandes an die Stadt zum Ausgangswert verauf3ern.
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5. Ablésung von Ausgleichsbetragen

Gemal § 8 a Bundesnaturschutzgesetz sind die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft im Bebauungsplan zu kompensieren. Die
Festsetzungen solcher Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen kénnen den spateren Baugrundsti-
cken zugeordnet werden. Die Kosten fur die Durchfuhrung dieser Malinahmen sind von den
spateren Eigentiimern durch Ausgleichsbeitrdge zu finanzieren. Da dies eine relativ neue ge-
setzliche Vorschrift ist, liegen in den Stadten und Gemeinden noch keine praktischen Erfahrun-
gen zu dieser Art von Betragserhebung vor. Es muss damit gerechnet werden, dass in den
ersten Jahren diese Betragserhebungen sehr streitbefangen sein werden. Es sollte daher an-
gestrebt werden, dieses Problem im Rahmen des Kommunalen Baulandmanagementkonzepts
mit zu l6sen. Die Verwaltung mochte daher ein geeignetes Modell entwickeln, welches sie zu
gegebener Zeit den politischen Gremien vorstellen wird. Dieser Aspekt wird daher z. Z. lediglich
als Zielvorstellung formuliert.

Das Konzept zum Kommunalen Baulandmanagement ist im Grundstiicksausschuss in seinen
Sitzungen am 05.12.1995, 06.02.1996 und 05.03.1996 ausgiebig diskutiert worden. Das grund-
satzliche Konzept wurde einhellig begrif3t. Die Verwaltung hat aufgrund der Beratungen im
letzten Grundsticksausschuss ihren urspringlichen Vorschlag, die Grundstickseigentimer
sollten 50% des Nettobaulandes an die Stadt verauf3ern, in dieser Vorlage auf 40% reduziert.
Dies ist von der Erwartung bestimmt, damit die Akzeptanz fir das Kommunale Baulandmana-
gement zu starken, bliebt doch den betroffenen Grundstickseigentimer etwas mehr an Netto-
bauland als die vertraglich an die Stadt weitergeben. Das Konzept sollte bei allen Bebauungs-
planen Anwendung finden, in denen erstmals Wohnbauflachen in nennenswertem Umfang ent-
wickelt werden.

Sie werden gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Die Stadt Gitersloh wird zukinftig nur noch dann Bebauungsplanverfahren zur erstmaligen
Entwicklung von Wohnbaufléachen einleiten und fortfihren, wenn die Grundstiickseigentimer
vorher mit der Stadt einen stadtebaulichen Vertrag abschlieRen, der die in der Anlage enthal-
tenden Regelungen enthalt.
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2.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

Der Grundstiicksmarkt der Stadt ist von der Knappheit verfigbarer Grundstiicke und einem
vergleichsweise hohem Preisniveau gepragt. Die Ziele des Ratsbeschlusses liegen darin, die
Wohnbaulandpreise zu dampfen, eine gerechtere Verteilung von Bauland zu erreichen und die
ErschlieBungsbeitragsabrechnung zu vereinfachen. Daher soll beim Erlass von Bebauungspla-
nen deren Realisierung gesichert sein. Zeitliche Verzégerungen sollen vermieden werden und
die Problematik ungleicher Verteilung von Nutzen und Lasten eines Bebauungsplanes zwischen
den Grundstickseigentimern ausgerdumt werden. Die Stadt will durch die Beteiligung der Ei-
gentumer an der sozialen Aufgabe Uber einen ausreichenden Vorrat glinstigen Baulands verfi-
gen.

Die Initiative zum Beschluss ging vom Biindnis 90 / DIE GRUNEN aus. Mit den vorrangigen
Zielen der Dampfung der Wohnbaulandpreise, einer hoheren Verfligbarkeit von Baugrundsti-
cken und der gerechten Verteilung von Bauland und den erarbeiteten Realisierungsstrategien
konnten sich alle Fraktionen identifizieren, so dass bis auf zwei Enthaltungen ein einstimmiger
Ratsbeschluss zum kommunalen Baulandmanagement gefasst werden konnte. Einstimmigkeit
herrscht allerdings nicht mehr, seitdem die UWG im Rat vertreten ist, zu deren Wahlerpotenzial
auch die Gruppe der Makler zahlen. Um etwas zu bewegen, ist diese Fraktion jedoch zu klein.

Die Entwurfsphase der Baulandmanagementstrategie fand in Sitzungen unter Ausschluss der
Offentlichkeit statt. Die engagierte Rolle der lokalen Presse in Gutersloh, die regelmafig und
nach Abschluss von Vertragen Bericht erstattet, macht eine eigenstandige Strategie zur Offent-
lichkeitsarbeit, Uber die gangige Informationsarbeit hinaus, Uberflissig. Konflikte sind bisher
nicht aufgetreten.

Trotz der Protesthaltung von seiten des Maklerverbandes ist auch die Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer nach tblichen Schwierigkeiten in der Startphase hoch. Die hohe Akzeptanz der
Eigentimer wird erreicht, da ihnen die Gerechtigkeit der verfolgten Strategie einleuchtet. Zudem
schafft der Abgabewert von 40% den psychologischen Anreiz, dass dem Eigentimer immer
noch mehr verbleibt als die Kommune abschépft. Die klare Schaffung von Grundsatzen sorgt
fur Verlasslichkeit, die wiederum Akzeptanz erzeugt und durch ihre konsequente Anwendung
die Gleichbehandlung fur alle Beteiligten sichert.

Der Grundsatzbeschluss ,Kommunales Baulandmanagement” wurde in der Ratssitzung am 22.
Mérz 1996 abgesehen von 2 Enthaltungen einstimmig gefasst.

2.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Federfihrend im Verfahren des Baulandmanagements ist der Fachbereich Grundstlcks-/ Ge-
baudeservice. Zwischen diesem und dem Fachbereich Stadtplanung besteht eine enge Koope-
ration, da der Abschluss der stadtebaulichen Vertrage vor dem Aufstellungsbeschluss eines
neuen Bebauungsplans gewahrleistet sein muss. Ein anfangliches Ablaufschema zum Verfah-
ren wurde verworfen, da die Praxisnahe nicht zufriedenstellendem Masse erreicht werden
konnte.

Im Arbeitskreis Stadtplanung, der sowohl monatlich als auch bedarfsbezogen tagt, werden in
amtertbergreifende Kooperation neue und laufende Projekte abgehandelt. Grundsatzlich sind
die Bereiche involviert, die auch im Bebauungsplanverfahren einbezogen werden, wobei die
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betreffenden Personen inzwischen reibungslos aufeinander eingespielt sind. Im Verfahrensab-
lauf erfolgt zunéchst eine interne Abstimmung Uber neue Wohnbauflachen im FNP. Diese wer-
den mit einer ersten Einschatzung der Lage nacheinander abgearbeitet. AnschlieRend wird in
einem Gesprach die Mitwirkungsbereitschaft des Eigentumers uberprift, eventuell unter der
Andeutung, dass die Entwicklung des Grundstlickes seitens der Kommune zu einem spéateren
Zeitpunkt unter Umstanden aus haushaltstechnischen Griinden nicht mehr mdglich sei.

2.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Vor der Beschlussfassung wurde zunachst eine Baulandstrategie nach dem Delbriicker Modell
diskutiert. Dieses sieht vor, dass das jeweilige Gebiet vor der Erstellung eines Bebauungsplans
zu 100% von der Kommune erworben sein muss. Nach Einbeziehung weiterer Ansatze, wie die
in Minchen oder Stuttgart, entschied man sich fir ein eigenstdndiges Modell der Wertab-
schopfung mit einer Abtretungsquote von 40%. Aufgrund des verhaltnismaRig sehr niedrigen
Verkehrswertes werden samtliche Gemeinbedarfsflachen Uber die Berechnung eines flachen-
bezogenen Mischpreises gerecht auf alle Eigentimer umgelegt. Diese Strategie wird konse-
guent angewendet. Am 09.12.1999 erfolgte eine Abstimmung zur ,Geringflgigkeitsgrenze, das
hei3t, das Bauland muss von nennenswertem Umfang sein, damit die Baulandmanagement-
Strategie ihre Anwendung findet.

Fir die Gestaltung von Bauland, dass sich in 100%igem Besitz der Kommune befindet, kom-
men auch stadtebauliche Wettbewerbe zum Einsatz, da sich die Stadt mit ihren Baugebieten
abheben mochte von denen der Makler. So wurde die ,stédtebauliche freiraumplanerische Ent-
wurfswerkstatt” eingerichtet. In einem Werkstattverfahren mit finf Architekturbiiros und Land-
schaftsplanern wurden stadtebaulich und architektonisch hochwertige Wettbewerbsmodelle
entwickelt. Zudem werden auch kosten- und flachensparende Modelle forciert.

Fir die Nutzungsumwandlung friher gewerblich bzw. industriell genutzter Grundstiicksbereiche
in Wohnbauflache gelten die Grundsatze der kommunalen Baulandmanagement soweit sie in
der jeweiligen Ausgangssituation vertretbar sind. Aufwendungen, die mit der Freilegung der
ehemaligen Gewerbeflachen und der Sanierung von Altlasten zusammenhangen, mussen hier
berticksichtigt werden. Unter der Voraussetzung, dass die Wohnbauentwicklung nach 8§34
BauGB in Betracht kommt, ertbrigt sich das Baulandmanagement. Es wird individuell verhan-
delt. Ein Erweiterung des Beschlusses soll nicht erfolgen, da damit die Grundséatze des Bau-
landmanagements aufgeweicht wirden.

Die Bestimmung des Beschlusses zu den Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen wurde durch die
rechtliche Entwicklung tberholt. Nun regelt ein AusgleichsmaflRnahmenpool die Bilanzierung der
Eingriffe und wo Ausgleichsflachen entstehen. Zustandig ist der Fachbereich Griunflachen.

2.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Im gesamten Fachverfahren ist der Fachbereich Rechtsservice stark involviert. Bereits zu Be-
ginn trat die Frage auf, ob das Verfahren an sich verfassungsgemalf ist. Insbesondere der
Maklerverein wollte die Aushdhlung des Eigentumgedankens gemafl Art. 14 GG geltend ma-
chen. Zur Klage gekommen ist aber bisher weder von seiten der Makler noch von seiten der
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Eigentiimer. Die Kommune bezeichnet ihre Handhabung selbst als ,rechtlich-pauschal* und
beruft sich auf das Munchner Modell, dass rechtlich duf3erst ausfuhrlich gepruft wurde.

Haushaltstechnisch werden ausreichend finanzielle Mittel als elementare Voraussetzung der
Strategie gesehen. Fir die Stadt Gitersloh bestehen diesbeziiglich keine Engpasse. Das Bau-
landmanagement lauft Uber einen Grundsticksfond, der sich nach einer Anschubfinanzierung
selbst tragt. Samtliche Einnahmen aus Grundsticksverkaufen gehen in diesen Fond, aus dem
wiederum der Erwerb und die ErschlieBung neuer Flachen finanziert wird, so das der allgemei-
ne Haushalt unangetastet bleibt und damit auch die spezifischen Zeitzwange umgangen wer-
den. Gegenwartig belauft sich der Fond auf eine Summe von etwa zehn Millionen DM. Liquidité&t
und damit Sicherstellung der Solvenz schafft zudem eine gute Vertrauensbasis seitens der Ei-
gentimer.

2.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Die mit dem Beschluss zum kommunalen Baulandmanagement verbundene Zielsetzung ist
hinsichtlich der Behebung von Baulandknappheit erreicht worden. Insbesondere fur soziale
Gruppen wie Familien mit Kindern konnte das Angebot aufgestockt werden, wiinschenswert ist
jedoch ein weitere Verbesserung. Eine allgemeine Preisdampfung konnte allerdings noch nicht
erreicht werden, wofir die groRe Eigenheim-Nachfrage aufgrund der groRen ansassigen Unter-
nehmen mit verantwortlich sind. Hieraus hat sich eine starke Bautragerbesetzung und somit
auch eine starke Position der Makler ergeben, die einen Gegenpol zu den Baulandaktivitaten
der Kommune bilden.

Als wichtigste Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Baulandmanagement-Strategie gilt die
Schaffung von klaren Grundsétzen und das Prinzip der konsequenten Anwendung. Diese Ver-
lasslichkeit schafft Akzeptanz auf allen Seiten.
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3 Hagen

Die Stadt Hagen, gelegen im Ubergangsbereich von der westfalischen Tiefebene zum Bergi-
schen Land, weist bei einer Gesamtflache von 160 gkm und einer Einwohnerzahl von 206.000
eine Einwohnerdichte von etwa 1288 Ew./gkm auf. In der Grunderzeit wuchs Hagen rasch zu
einer Industriestadt heran.

Grundsatze fur die kinftige Entwicklung von Bauflachen

Stadt Hagen 30.05.1996

1.1 Eine sozialvertragliche und kostengunstige Baulandbereitstellung ist nur durch eine stadte-
baulich qualitéatvolle und wirtschaftliche Planung maglich.

1.2 Um eine sozialvertragliche und kostengiinstige Baulandbereitstellung zu erreichen, haben
auch die Eigentimer von potentiellem Bauland ihren Beitrag zu leisten. Das bedeutet, dass
planungs- oder umlegungsbedingte Wertzuwachse im Rahmen der rechtlichen Mdglichkei-
ten mindestens mit 25% abgeschopft werden.

1.3 Aufgrund der Haushaltssituation hat die Entwicklung neuer Bauflachen moglichst kosten-
neutral fir den Gemeindehaushalt zu erfolgen, d.h., dass die durch die Entwicklung neuer
Bauflachen der Gemeinde entstehenden Kosten so weit wie moglich durch privatrechtliche
oder offentlich-rechtliche Regelungen vom Verursacher / Nutzniel3er zu tragen sind. Dies
gilt insbesondere fir nicht umlegungsfahige Kosten und Aufwendungen fir aul3ere Er-
schlieBung oder von der Gemeinde zu schaffende Infrastruktureinrichtungen.

2. Zur Erreichung der oben genannten Ziele fasst der Rat folgende Beschliisse:

2.1 Bei der Entwicklung neuer Bauflachen sind neben stadtebaulichen Gesichtspunkten wirt-
schaftliche Kriterien zu bertcksichtigen. Deshalb wird in einem mdglichst frihen Planungs-
stadium in einer Grobkalkulation die Wirtschaftlichkeit der Planung nachzuweisen sein

In die Wirtschatftlichkeitsberechnung missen die 6kologischen Kosten durch Grobbilanzie-
rung der Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen einbezogen werden.

2.2 Die Wirtschaftlichkeitsberechnung hat auf der Basis unterschiedlicher Bodenordnungsver-
fahren zu erfolgen mit dem Ziel, unter den jeweiligen Randbedingungen das glnstigste
Verfahren fir die Stadt auszuwéhlen. Hierbei sind insbesondere die Moglichkeiten zur Ab-
schopfung planungs- oder umlegungsbedingter Grundstiickwertzuwachse zu bericksichti-
gen.

2.3 Um die Verhandlungsposition der Stadt zu starken und die unangemessene Abschopfung
des von der Gemeinde erzeugten Planungsmehrwertes durch Dritte zu unterbinden, wird
bei Planungsverfahren mit Bedeutung fiir die Stadtentwicklung vor Beginn der Planverfah-
ren die Durchfihrung von vorbereitenden Untersuchungen gem. § 165 (4) Bau GB be-
schlossen.
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2.4

2.5

2.6

Mit den Eigentimern sollen bereits in einem fihren Planungsstadium Verhandlungen ge-
fuhrt werden mit dem Ziel, die Mitwirkungsbereitschaft zu férdern, um eine zlgige Umset-
zung der Planung ggf. durch Einschaltung von Dritten zu gewdahrleisten.

Durch die Bereitstellung von kostenginstigen Flachen fur den sozialen Wohnungsbau oder
Eigentumsmafnahmen soll die Eigentumsbildung fiir breite Kreise der Bevélkerung gesi-
chert werden.

Die Ubernahme der ErschlieRungskosten sowie nach Mdglichkeit auch der Kosten fiir die
aulRere ErschlieBung und andere notwendige Infrastruktureinrichtungen sind vertraglich zu
regein.

Sollte eine Vereinbarung nicht zustandekommen, behélt sich der Rat vor, die Entwicklung
der entsprechenden Flachen zurtickzustellen und die Prioritaten anders zu setzen.

Bauflachen des Flachennutzungsplanes, die wegen der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer oder wegen anderer Griinde in absehbarer Zeit nicht entwickelt werden
kénnen, sollen daraufhin Gberprift werden, ob eine Rickstufung zu landwirtschaftlicher Fla-
che oder Grunflache und im Austausch dazu die Inanspruchnahme anderer Flachen mog-
lich ist, auf denen eine zugigere Umsetzung der Planung wahrscheinlich ist.
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3.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

Laut Beschluss soll eine sozialvertragliche und kostengtinstige Baulandbereitstellung, die die
Eigentumsbildung fir breite Kreise der Bevdlkerung sichert, durch eine stadtebaulich qualitét-
volle und wirtschaftliche Planung erfolgen. Eigentiimer sollen daran tber die Abschopfung von
planungs- oder umlegungsbedingten Wertzuwdchsen beteiligt werden. Aus haushaltstechni-
schen Gesichtspunkten ist die Entwicklung neuer Bauflachen kostenneutral fir die Stadt zu
erfolgen. Der Ratsbeschluss zu den ,Grundsétzen fur die kinftige Entwicklung von Bauflachen®
der Stadt Hagen wurde am 30.05.1996 mit einem Abstimmungsergebnis von 31 zu 16 gefasst.
Der hohe Anteil an Gegenstimmen bei der Beschlussfassung ist aus parteipolitischen Griinden
erklaren. Unter den Fachleuten herrschte Einigkeit. Uberzeugungsarbeit brauchte nicht geleistet
zu werden. Die Offentlichkeit wurden in die Vorarbeit noch nicht eingebunden.

3.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Der bestehende Umlegungsausschuss setzt sich aus funf Sachkundigen zusammen, unter an-
derem einem Juristen und Vermessern. Er kooperiert eng mit dem Planungsbereich und tagt
unter Ausschluss der Offentlichkeit.

3.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

In einem mdoglichst frihen Planungsstadium soll durch eine Grobkalkulation die Wirtschaftlich-
keit der Planung nachgewiesen werden. Unter Berlcksichtigung der Maoglichkeiten zur Ab-
schopfung planungs- oder umlegungsbedingter Grundstickswertzuwéachse, wahlt die Stadt das
gunstigste Verfahren aus. Diese vorbereitende Untersuchung gilt grundsatzlich. Neben den
Eigentumsverhaltnissen wird bei Bedarf und auf Anraten des Rates auch die Sozialstruktur
Uberpruft. Dies geschieht aus mangelndem Bedarf — das Interesse an geférdertem Wohnungs-
bau ist merklich zuriickgegangen — jedoch immer seltener.

In die standardisierte Wirtschaftlichkeitsrechnung werden neben den Faktoren, die zu einer
Steigerung des Wohneinheitspreises fuhren, auch Infrastruktur- und ErschlieBungskosten mit-
einbezogen. Unter Einbeziehung dieses Ergebnisses existiert in Hagen kein einheitliches Vor-
gehen. In der Regel findet das Umlegungsverfahren Anwendung. Bei der Abtretungsquote der
Umlegung wird ein Spielraum von 23% bis 27% eingeraumt. Ist ein dies nicht mdglich, wird auf
das Grenzregelungsverfahren oder auf die Mdglichkeiten des stadtebaulichen Vertrags zuriick-
gegriffen. In Gemeindeeigenleistung findet eine Flachenentwicklung nur in kleinen Bereichen
und haufig auf Anregung von Aul3en statt. Aufgrund steigender Baumotivation der Eigentimer,
kommen auch vorhabenbezogenen Bebauungsplane zum Einsatz.

Mit den Eigentimern sollen bereits in einem frihen Planungsstadium Verhandlungen gefihrt
werden, um ihre Mitwirkungsbereitschaft zu fordern. Die Kosten fir die ErschlieBung und sons-
tigen Infrastruktureinrichtungen sind vertraglich zu regeln. Kommt eine Vereinbarung nicht zu-
stande, behélt sich die Stadt vor, die Flache im Flachennutzungsplan zuriickzustufen. Besteht
zu groBer Unmut unter den Eigentimern findet eine Blrgeranhdrung statt und es werden auch
Sanierungsverfahren, Entwicklungsmaf3nahmen oder eine ungewdhnliche Umlegung in Be-
tracht gezogen. Wenn der Eigentimer nicht bereit ist, seinen Grund der Planung der Gemeine
zu Uberlassen, bestehen fur diese weitere Mdglichkeit. Die Optionen, zu einem spéteren Zeit-
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punkt keinen Bebauungsplan fir das Gebiet mehr zu erlassen oder eine Ruckstufung im Fla-
chennutzungsplan vorzunehmen sind als Drohgebérde zu verstehen, die bisher noch keine
Anwendung gefunden hat.

3.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Die Abschopfung von 25% entspricht den ErschlieBungskosten, stellt also keinen Gewinn fir
die Gemeinde dar. Abgesehen vom Uberangebot an sozial geférderten Eigentumswohnungen,
haben sich einerseits die Zuschisse fir den sozialen Wohnungsbau verringert, andererseits
gestaltet es sich schwierig, das durch Hagens Kessellage knappe zur Verfligung stehende Land
fur soziale MaRnahmen zu nutzen. Aber auch finanziell ist die Stadt Hagen nicht mehr in der
Lage, Grundstiicke glnstig zu verkaufen. Der Aspekt der Kostenneutralitat hat sich Uberholt, da
die Gemeinden weniger in die Planung investieren. Die Eigentimer suchen Bautréger, die die
entsprechenden Aufgaben tGibernehmen.

Die im Grundgesetz verankerte Sozialverpflichtung wird als nicht ausreichend und der Schutz
des Eigentums zu stark bewertet, um die Eigentimer dazu zu verpflichten, einen Teil ihrer Fl&-
che preisginstig zur Verfigung zu stellen. Daher ist auch beim Umlegungsverfahren die juristi-
sche RechtmaRigkeit zu beachten, da nur der Umlegungs-, jedoch nicht der Planungsvorteil
abgeschopft werden darf. Von Seiten der Eigentiimer sind bisher noch keine Bedenken geau-
Bert worden.

3.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Das Hauptproblem in der Erreichung der im Beschluss gefassten Zielsetzungen besteht in der
schlechten Haushaltslage. Mit dem derzeitigen Vorgehen kann dem gegenwartigen Abwande-
rungstrend beispielsweise junger Familien nichts entgegen gesetzt werden. Anderungen oder
Neufassung des Beschlusses sind in absehbarer Zeit nicht vorgesehen. Nicht zuletzt wegen
des Parteienwechsels ist der Beschluss in relative Vergessenheit geraten.

Empfehlenswert ist die Prifung, inwieweit der Einsatz von klassischen Mitteln wie Umlegung
und EntwicklungsmalRnahmen mit modernen Anséatzen wie Public Private Partnership kombi-
nierbar ist. Zudem sollte die aktuelle Marktsituation sténdig im Auge behalten werden. Als In-
strumentarium zur Zielerreichung sind die klassischen Methoden des Baugesetzbuches ausrei-
chend.
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4 Koln

Das Programm Wohnungsbau 2000

Das kommunale Bodenmanagement der Stadt Koln ist strategisch in das vom Rat am
06.12.1990 beschlossene Programm Wohnungsbau 2000 eingebunden. Dieses Programm
dient der Zielsetzung der aktiven Forderung von Wohnungsbau und gliedert sich zur Umset-
zung in ein Organisationskonzept und in ein Flachenkonzept.

Das Organisationskonzept innerhalb der Verwaltung umfasst:

Die Bundelung und zentrale Steuerung aller mit dem Wohnungsbau zusammenhé&ngenden
stadtischen Aktivitaten wie

Bauleitplanung,

Erschlieung,

Bodenmanagement,

Projektentwicklung / Wettbewerb,

Investorenberatung (planerisch und finanzierungstechnisch)

Kooperation mit externen Institutionen (z.B. Haus- und Grundbesitzerverein).

Regelmalige projektbezogene Koordination aller Wohnungsbauprojekte innerhalb der Ver-
waltung (Lotsenfunktion). Dies bedeutet, Koordination von bis zu 25 Fachamtern in acht
Dezernaten und Ansprechpartner sein flr Externe in allen Fragen des Wohnungsbaus.

Das Flachenkonzept umfasst die Erfassung, Aufbereitung und Mobilisierung
aller Baulticken,
aller unbebauten Wohnungsbauflachen in Bebauungsplangebieten,
aller Bauflachen, fur die noch Bebauungsplane aufgestellt werden.

Dabei legt die Stadt Koln bei der Aktivierung von Wohnungsbauflachen den Schwerpunkt auf
die Innenentwicklung, d.h. auf die SchlieRung von Bauliicken und die optimale Ausnutzung
sogenannter mindergenutzter Grundstiicke, bei denen im Gegensatz zur Bebauung groR3er
Freiflachen auf der ,Grinen Wiese" in der Regel die komplette technische Infrastruktur und
meist auch die soziale Infrastruktur vorhanden ist.
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4.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

Sowohl fur die Politik als auch fir die Verwaltung. war der herrschende Wohnungsmangel in der
Stadt Koéln, besonders im Bereich des sozialen Wohnungsbaus, ansto3gebend fur den Be-
schluss der Baulandstrategie. Die Notwendigkeit zur Bereitstellung von Wohnbauflachen wurde
anerkannt. Dabei wurde nicht das Ziel verfolgt, die Preise fur Wohnraum generell zu senken, es
fand lediglich eine Subventionierung des sozialen Wohnungsbaus statt.

Der Beschluss wurde uber die Presse und die ortsiiblichen Medien publik gemacht. Die Makler
wurden nicht in besonderem Masse dartber in Kenntnis gesetzt. Allerdings wurden alle poten-
ziellen Flachen mit dem Zeitpunkt der Baureifmachung in den Jahresberichten, welche fir alle
Interessierten einsehbar waren, erfasst.

Es gab keinerlei Reaktion des Umlandes auf diesen Beschluss. Allerdings bilden die Umland-
gemeinden eine deutliche Konkurrenz fur Kéln, da sie Bauland zu erheblich gunstigeren Prei-
sen anbieten koénnen, was Bevolkerungsabwanderung zur Folge hat. Koln kann nur schwer mit
dem Angebot des Umlandes konkurrieren.

4.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Fur die Baulandstrategie der Stadt Koln ist das Amt flr Stadtsanierung und Bauorganisation
verantwortlich. Die Zustandigkeit fir den An- und Verkauf von Flachen liegt zwar beim Liegen-
schaftsamt, das Amt fur Stadtsanierung und Bauorganisation Gbernimmt allerdings die Koordi-
nationsfunktion. Dabei wurden mehrere Gremien geschaffen, die die Umsetzung des Beschlus-
ses voran treiben sollen.

Die Projektgruppe hat die Aufgabe, Flachen fur den Wohnbedarf baureif zu machen. Anfangs
umfasste dieses Gremium zehn Teilnehmer, heute ist ihre Anzahl auf drei Personen reduziert.

Dartber hinaus wurde ein Arbeitskreis ins Leben gerufen, an denen Mitarbeiter aller Fachberei-
che, die mit der Baulandstrategie befasst waren, partizipierten. In diesem Arbeitskreis wurden
konkrete Beschlisse fur die Problemlosung des Wohnraummangels gefasst, die eine hohe
Verbindlichkeit besaRen. Samtliche Fachbereich waren eingebunden und ebenso verpflichtet,
diese Beschliisse einzuhalten. Heute ist die Arbeit dieses Gremiums nicht mehr so effektiv. Der
Hintergrund fur diese Entwicklung ist einerseits in der ungeklarten Zukunft des Amtes zu sehen.
Eventuelle soll eine Zusammenlegung mit anderen Amtern erfolgen, andererseits ist zur Zeit
kein besonders akuter Wohnraumbedarf zu verzeichnen.

4.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

In K6In machen die Alteigentimer Abgaben fiir die ErschlieBung und eventuelle Flachen fir den
Allgemeinbedarf.

Aufgrund des Wohnraummangels wurde ein Konzept erarbeitet, welches sich auf eine Untersu-
chung des Wohnraumbedarfs der Stadt Kéln bezieht. Der Grundsatzbeschluss erfolgte an Hand
des Wohnungsgesamtplanes 1990.

Der Kdélner Beschluss zur Baulandstrategie wurde durch den Arbeitskreis vorbereitet und vom
Rat der Stadt beschlossen. Der Beschluss ist relativ allgemein gehalten, umfasst jedoch zu-
séatzlich die Jahresplane mit den Festlegungen der Baureifmachung fur die Einzelflachen. Als
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Grundsatz fir den Beschluss galt: ,So locker wie méglich, so streng wie nétig.“ Somit sollte die
Mdoglichkeit flexibel zu handeln sicher gestellt werden.

In K6In waren bislang immer ausreichend Fléachen zur Deckung des Wohnraumbedarfs vorhan-
den. Die Ursachen dafir liegen zum einen darin, dass sehr viele Flachen bereits in stadtischem
Besitz waren und zum anderen an der schon lange praktizierten Baulandpolitik. Heute sind die
Grenzen der vorhandenen Flachen innerhalb des stadtischen Kernbereichs erreicht und auch
die Moglichkeiten der Nachverdichtung sind zunehmend beschrénkt. Deshalb wird zuklinftig auf
Flachen in AuRenbereichen ausgewichen werden mussen. Die Stadt Koln kauft auch weiterhin
Flachen an. Daflr steht im Jahr ein bestimmtes Budget zur Verfigung. Wenn Projekte in be-
stimmten Gebieten geplant sind, strebt die Stadt bereits im Vorfeld einen gezielten Ankauf von
Flachen in diesen Gebieten an. Allerdings wird der Ankauf giinstiger Flachen schwieriger, da
die Eigentiimer sich mittlerweile vor dem Verkauf beraten lassen.

4.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Die Stadt betreibt beim Grundstiicksverkauf eine moderate Preispolitik. In der Regel werden die
Grundstiicke zu Marktpreisen verauf3ert. Der soziale Wohnungsbau wird subventioniert. Zusétz-
lich erfolgt eine Forderung des Einfamilienhausbaus nach Einkommen und eine Fdrderung von
Klein- und Mittelbetrieben durch die ErschlieBungskostenbefreiung.

Grundsatzlich gab es keine rechtlichen Bedenken und Beschwerden bezuglich der Bauland-
strategie. Zum Teil wurden Baugebote ausgesprochen, gegen die zum Teil Klagen erhoben
wurden. Die Stadt hat die daraus resultierenden Prozesse jedoch immer gewonnen. Inzwischen
sind die Bedenken verstummt.

4.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Die Novellierung der Strategie soll eher in Richtung eines allgemeineren Bodenmanagements
gehen, das langfristige Zielsetzungen erstellt und verfolgt. Des weiteren solle nur noch Dienst-
leistungen einbezogen werden, die tatséchlich mit der Baulandbereitstellung befasst sind. Es
soll eine kleine Gruppe eingerichtet werden, die sich aus Amtsleitern zusammen setzt. Die
Schaffung von Verbindlichkeiten soll fokussiert und mittels Controlling tberprift werden. Inhalt-
lich sollte eine Konzentration auf bestimmte Flachen erfolgen und eine fortwahrende Aufschie-
bung der Baureifmachung eingeddmmt werden.

Auf politischer Seite wurde diese Strategie akzeptiert, da der Handlungsbedarf offensichtlich
wurde. Auch in der Birgerschaft stie3 der Beschluss auf Akzeptanz. Es kam zu einer grof3en
Nachfrage, die eine Warteliste fir Grundstiicksanfragen zur Folge hatte.

Zur Zeit der Beschlussfassung und die acht darauf folgenden Jahre hat sich das Vorgehen be-
wahrt. Heute ist die Wohnungsnachfrage in Koln geringer, so dass dieses Thema an Aktualitat
verloren hat.

Im Vordergrund sollte eine langfristige Sicht stehen, die auf den zuklnftigen Bedarf zielt. Ferner
mussten neue Verbindlichkeiten geschaffen werden, die durch die Einfuhrung des Controlling
unterstitzt werden. Es gibt bis jetzt keine Beschluss zur Neuauflage, eine Neukonzeption wird
aber angestrebt.
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Ein deutlicher Vorteil liegt in der vorzeitigen Baureifmachung von Flachen, ohne bereits kon-
krete Planungen fir diese zu haben. Dies ermdglichte eine schnelle Reaktion auf den Bedarf an
Wohnflachen.

Der Beschluss war vor allem so erfolgreich, weil die Stadt KéIn im Besitz vieler Flachen war. Es
wurden auch Privatbesitzer angesprochen, um die Flachenbebauung zu realisieren. Hier sind
allerdings Verpflichtungen schwierig, was wiederum die Erreichung der stadtischen Ziele er-
schwert. Dennoch wird die Einbeziehung privater Investoren immer wichtiger, da auf diese Wei-
se eine Entlastung der Kommunen mdglich ist und die Vorfinanzierung derartiger Vorhaben
erleichtert wird.

Ebenfalls sollte die amteribergreifende Organisation durch ein kleines Koordinationsgremium
unterstitzt werden, das Eckpunkte fur die Baulandstrategie festlegt und ein Kontrolle der Mal3-
nahmen durchfihrt.

Die aufgestellten Zeit- und MalRnahmenplane erméglichen eine schnelle Umsetzung der Pla-
nungen. Allerdings haufen sich in letzter Zeit Verschiebungen der Zeitplédne, da nun schwierige-
re Flachen erschlossen werden mussen.
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5 Rheine

Wohnbaulandkonzept der Stadt Rheine

l. Der Rat fasst auf Empfehlung des Haupt- und Finanzausschusses folgende Beschliis-
se:

1. Das Leitziel, namlich

ausreichend preiswertes Wohnbauland bei zlgiger Realisierung der Baurechte unter teil-
weiser Refinanzierung der durch die Uberplanung ausgeldsten Folgekosten und unter Be-
rucksichtigung  sozialer,  umweltpolitischer und  wirtschaftlicher  Zielsetzungen,
soll Gber die im Konzept erlauterten Losungsmaoglichkeiten in einem ausgewogenen Mix er-
reicht werden. Der jeweilige Losungsweg ist einzelfallbezogen von der Verwaltung in Ab-
stimmung mit dem Arbeitskreis ,Wohnbaulandkonzept” festzulegen.

Der Rat bestatigt ausdriicklich die Zielvorgabe, zunachst den Weg der stadtischen Boden-
vorratspolitik (Durchgangserwerb der Stadt Rheine) zu prifen. Eine Monopolstellung der
Stadt ist hierbei nicht anzustreben.

2. Der Fachbereich 5 ,Planen und Bauen“ soll Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungsplanen (§ 8 BauGB),
Vorhaben- und ErschlieBungsplanen (§ 7 BauGB-Mafinahmengesetz) und
erweiterten Abrundungssatzungen (8 4 Abs. 2a BauGB-MalRnahmengesetz),

die zusatzliche Flachen fur den Wohnungsbau (einschlie3lich Folgeeinrichtungen) auswei-
sen sowie planungsbedingt Lasten bei der Stadt Rheine auslésen, nur dann zur Einleitung
und/oder zur Entscheidung im Rat der Stadt bringen, wenn

a) die Stadt Rheine die Uberplanten Flachen zuvor erworben hat bzw. der Erwerb in recht-
lich bindender Form sichergestellt ist oder

b) unter Beriicksichtigung des MalRnahmenkataloges gemaf? ,Wohnbaulandkonzept der
Stadt Rheine" rechtlich bindende Vereinbarungen mit dem Planungsbeglnstigten etc.
abgeschlossen sind.

3. Der Rat der Stadt bzw. ein beauftragtes Gremium entscheidet tber das weitere Vorgehen,
wenn ein vom Rat der Stadt eingeleitetes Planungsvorhaben wegen fehlender oder unge-
nigender Vereinbarungen nicht fortschreitet oder Abweichungen von den Vorgaben not-
wendig sind.

4. Uber die Einleitung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme gem. § 165 BauGB ent-
scheidet der Rat der Stadt im Einzelfall durch Beschluss.

5. Nach einem Jahr ist der Rat der Stadt Uber die Erfahrungen mit den Regelungen dieses
Beschlusses zu informieren.

6. Der Mallnahmenkatalog des ,Wohnbaulandkonzeptes der Stadt Rheine" soll nicht fir reine
Gewerbe- und Industriegrundstiicke gelten.
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7. Die Finanzierung der Bodenbevorratung erfolgt vorrangig Giber den Haushalt und Uber eine
Ricklagenbildung aus Mehreinnahmen aus Grundstiickerlésen. Auch andere Finanzie-
rungsformen durch externe Institute sind anzustreben.

Il. Der Rat der Stadt Rheine beschliel3t, dass zur Umsetzung des Baulandkonzeptes der
Stadt Rheine im Fachbereich 4 ,Bau- und Umweltrecht” eine zusétzliche Stelle des ge-
hobenen Dienstes der Besoldungsgruppe A 11 / A 12 bzw. der Vergutungsgruppe IV a /
Il BAT im Rahmen einer Stellenplanerweiterung eingerichtet wird.

M. Der Rat der Stadt beschlief3t in Ergdnzung des Beschlusses vom 10. Oktober 1995
(Schnittstelle zwischen altem und neuem Wohnbaulandkonzept), dass die Eigentiimer
der noch nicht ,abgearbeiteten* Bebauungspléne an den Folgekosten auf der Grundla-
ge des neuen Baulandkonzeptes beteiligt werden sollen.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

Rheine, 7. Juli 1997
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5.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

Anfang der 90er Jahre erwies sich die bis dahin praktizierte Angebotsplanung als nicht mehr
finanzierbar. Vor diesem Hintergrund und im Hinblick auf positive Veranderungen des Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes wurde das Baulandmanagement beziglich kon-
sensualer Handlungsformen (iberdacht. Die Akzeptanz des Beschlusses in Politik und Offent-
lichkeit wurde in einem mehrjahrigen Prozess geschaffen. Zunachst wurde der Versuch unter-
nommen, den Wohnbaulandsektor tber Vertradge zu privatisieren, also sowohl eine private Ent-
wicklung, Finanzierung, Durchfiihrung als auch Vermarktung zu schaffen. Hinzu kam Zielbin-
dungen bezuglich Bauverpflichtungen und sozialem Wohnungsbau. Diese Strategie wurde ver-
worfen, da sie auf groRe Vorbehalte in der Politik und Offentlichkeit gestoRen ist.

Die Uberzeugungsarbeit der Verwaltung gegeniiber der politischen Ebene gestaltete sich als
gemeinsamer Suchprozess nach neuen Wegen, um den Anforderungen gerecht zu werden. Es
sollte ein Mix zwischen kommunaler und privater Entwicklung gefunden werden. 1995 begann
man, sich systematisch zunéchst auf eine Zielebene zu verstéandigen. Anschliel3end wurden die
konkreten Strategien herausgearbeitet, die sukzessive verfeinert worden sind. Besonders be-
achtet wurde dabei, dass eine situationsbezogen flexible Reaktion mdglich blieb. Erforderlich
sind daher unterschiedliche Strategien und Instrumente, auf der Zielebene jedoch ist immer
eine Gleichbehandlung der Eigentimer anzustreben. Mit diesem Vorgehen konnte das ange-
strebte Ziel eines einstimmigen, von allen Fraktionen getragenen Beschlusses erreicht werden.

Anféanglich wurden fur Grundstickseigentimer noch mehrstiindige Erklarungsveranstaltungen
abgehalten, die sich aber aufgrund ,emotionsbelasteter” und stetig wiederholender Fragen als
ineffektiv heraus stellten. Infolgedessen wurde eine Informationsbroschire entworfen und ver-
geben, die vor der anstehenden Veranstaltungen vom Eigentiimer studiert werden kann, was
eine deutliche Verbesserung des Verstandnisses gebracht hat. Zur Information der Offentlich-
keit tragt die Presse bei, indem sie jede Sitzung verfolgt und tber deren Ergebnisse berichtet.

Anfangs wurden Sozialismusvorwirfe geduf3ert, da die Grundstiickseigentiimer zur Kostener-
stattung herangezogen wurden. Viel Uberzeugungsarbeit ist hier allerdings weder maoglich noch
notig, da es sich beim eingeschlagenen Weg um eine schlichte Baulandproduktion mit an-
schlieBender Kostenerstattung der NutznieRer handelt.

Das Wohnbaulandkonzept ist nicht in grol3ere Vorhaben eingebunden. Reaktionen des Umfel-
des gab es nicht. In vielen Umlandgemeinden ist noch die traditionelle Bodenbevorratungspoli-
tik méglich, zudem sind die Verkaufspreise in der Regel niedriger als in der Stadt, woraus sich
fur die Stadt das Problem der Abwanderung ergibt. Fir Rheine bedeutet dies, dass mehr Bau-
land zur Senkung der Bodenpreise produziert werden muss, damit es zumindest zu einer
marktkonformen Dampfung der Preise kommt.

5.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Die heutige Organisation des Verfahrens hat sich aus einem jahrelangen Entwicklungsprozess
ergeben. Die derzeitige Struktur lasst als Momentaufnahme bezeichnen, in der Organisation
den Personen angepasst worden ist und nicht umgekehrt. Sie ist somit sehr personenabhangig.
Ebenso personenbezogen war die Degradierung des Liegenschaftsamtes, welchem das Bau-
landmanagement nach und nach entzogen worden ist. Das Liegenschaftsamt ist gegenwartig
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nur noch fir den Ankauf bei der Strategie des Durchgangseigentums zustandig. Innerhalb des
Baudezernats, welches mittlerweile den gréf3ten Teil des Baulandmanagements durchfihrt, ist
eine neue Stelle eingerichtet worden, die von Herrn Sandmann besetzt wird. Die urspringlich
organisatorisch fest eingebunde Position hat sie sich inzwischen verselbstéandigt und ist nur
noch dem Baudezernenten unterstellt. Dadurch soll keine Konkurrenz zu den Planern geschaf-
fen werden, vielmehr soll ein Ansprechpartner fur die finanziellen Aspekte der Planungsaufga-
ben geboten. Im Umlegungsverfahren wird das Vermessungsamt hinzugezogen.

Bei dem aktuellen Projekt ist die Politik nicht Gber ein Ausschussverfahren, sondern Uber einen
Arbeitskreis eingebunden worden, sobald das Konzept stand. In dem projektbezogenen Ar-
beitskreis wurden Probleme und von auf3en kommende Vorwirfe abgearbeitet sowie das Kon-
zept verfeinert und durchgecheckt. Die Zusammenarbeit von Politik und Verwaltung funktio-
nierte in diesem Kreis funktioniert au3erordentlich gut. Seit der letzten Kommunalwahl besteht
kein fester Arbeitskreis mehr, da das Konzept steht. Der Arbeitskreis ,Wohnbauland“ war also
mit der Konzeptentwicklung beschéftigt. Parallel dazu wurden die einzelnen Bebauungsplan-
vorhaben bearbeitet.

Die Baulandproduktion wird als Prozess begriffen, fir den eine Projektorganisation zwingend
ist.
Wenn das Konzept steht, entstehen immer noch Umsetzungs- oder Erganzungsaufgaben, so

dass es sich anhand der konkreten Projekte weiterentwickelt. Wahrend das Konzept das Ziel
festlegt, liefert das Gesetz die MalRhahmen zur Erreichung des Ziels.

5.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Zur Beteiligung an der soziale Aufgaben existiert eine Art Sozialabgabe von 2,5 % des Bau-
landwertes. Daneben ermdglicht man der Gruppe, die bedacht werden soll, die Nachfrage am
Markt durch subjektive Zuwendungen. Da viele Familien nicht Gber einen ausreichenden
Grundstock an Eigenkapital verfugen, wird einer bedurftigen Gruppe das Eigenkapital ergénzt.
Eine grundstiicksbezogene Forderung hat sich aufgrund des Verlustes des Flacheneinspa-
rungsgedanken als kontraproduktiv erwiesen. Dementsprechend wird ein festgesetzter Betrag
zur Unterstitzung gegeben, so dass davon auszugehen ist, dass ein nicht ibermalig groRRer
Anteil des Betrages auf ein groes Grundstuck verwendet wird. Bisher gab es erst einen Ver-
such, dieses Vorgehen zu problematisieren, ansonsten hat es sich bewahrt.

Bezuglich der Regelungsdichte besteht kein Anlass zur Abanderung. Die Grundstrukturen sind
klar und einfach. Dennoch ist Mdglichkeit gegeben, Einzelheiten auszudifferenzieren. Zum Ein-
satz kommt ein flexibles Instrumentarium. Aber die Gleichbehandlung auf der Zielebene ist im-
mer gewahrleistet.

Bezogen auf das Verhéltnis der eingesetzten Instrumente untereinander gibt es aufgrund der
jeweiligen Ausgangssituation kein konkretes Ergebnis. Haufig wird allerdings der Weg des
Durchgangseigentums zu wahlen. Insgesamt hat sich ein Mix an Instrumenten bewdahrt, der
situationsbezogen eingesetzt wird. Zu beachtet sind dabei zum einen die Interessen der Ei-
gentimer und zum anderen die jeweilige Marktsituation.

Die Beschliisse von 1995 und 1997 sind vom Ansatz her vollstdndig umgesetzt worden. Aufge-
geben wurde an keiner Stelle, eher stellenweise optimiert. Derzeit wird angedacht, den Be-
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schluss zu aktualisieren und politisch absichern zu lassen. Die Festsetzung, den Rat nach ei-
nem Jahr zu informieren und einen zusammenfassenden Bericht zu erstellen, ist nicht ein-
gehalten worden, da die Politik sehr stark involviert war, und daher kein Bedarf bestand.

5.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

In der Vergangenheit existierte ein Bodenfonds, der allerdings aus nicht weiter definierten
Griinden wieder aufgeldst worden ist. Derzeit besteht die Uberlegung, die Einnahmen aus den
Grundsticken und den stadtebaulichen Vertragen projektbezogen in den Haushalt einzustellen.
So soll sichergestellt werden, dass die Mittel bereit stehen, um wieder in Baugebiete zuriick zu
flieRen, z.B. fir Kanalbau und Griinflachen. Die Uberlegung, eine GmbH zu griinden, ist zu-
rickgestellt, aber noch nicht abgeschlossen.

Die Frage hinsichtlich rechtlicher Bedenken besteht darin, ob man sie riskiert oder nicht. Im
Beschluss der Stadt Rheine existieren zwei Punkte, die rechtlich antastbar sein kénnten. Zum
einen ist dies der Fall, wenn die Stadt nach eigener Erschlielung eine hundertprozentige Refi-
nanzierung der ErschlieBungskosten verlangt. Die Stadt begriindet dieses Vorgehen, indem sie
ebenso wie das Bundesbauministerium argumentiert, wenn die Durchflihrung zu 100% per Er-
schlieBungsvertrag Ubertragen werden kann, spricht nichts gegen eine 100%ige Refinanzie-
rung. Zum anderen steht die Stadt mit der Sozialabgabe relativ alleine da. Fur dieses Vorgehen
spricht der finanzielle Vorteil fir die Stadt sowie das aul3erst positive Ergebnis.

Die Subventionierungspraxis wird von vielen Einwohnern Kkritisiert, erscheint jedoch vor dem
Hintergrund gerechtfertigt, dass die sozialen Vereinbarungen vielen Einheimischen erst das
Bauen in ,ihrer* Stadt ermdglichen.

Die Gefahr gerichtlicher Klagen, die nicht ausgeschlossen werden kann, besteht insbesondere
dann, wenn Eigentimer nach dem Verkauf ihres Grundstliicks Rechtsanwélte beauftragen, um
abgetretene Flache zuriickzuerhalten.

5.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Zunachst ist es in der Phase der Beschlussfindung und -fassung wichtig, sich quasi in einem
Selbstlernprozess fir die angemessenen Strategien und Instrumente zu entscheiden und ge-
geniiber den Eigentimern die Grundgedanken und Ziele geduldig zu wiederholen. Ein finaler
Musterbeschluss kann nicht entworfen werden, da jedes Baugebiet spezifische Probleme und
Anforderungen aufweist.

Hinsichtlich der Zielerreichung ist der 6kologische Aspekt noch nicht weiter betrachtet worden
und ausbauféhig. Die andere Zielsetzungen dagegen sind weitestgehend erreicht worden. Das
Bodenpreisniveau sollte durch eine verstarkte Baulandproduktion beeinflusst werden, um ein
marktgerechtes Verhdltnis zwischen Angebot und Nachfrage zu erreichen. Momentan besteht
sogar Anlass zur Sorge, dass zu viel Bauland produziert worden ist. Dadurch kénnten Preise
entstehen, die die Kosten nicht mehr decken.

Als Gesamteinschatzung und Empfehlung kann gelten, dass die Vielfalt an Instrumenten, die
vom Gesetzgeber zur Verfligung gestellt sind, genutzt werden sollen. In Stddeutschland wird
das bestehende rechtliche Instrumentarium wesentlich reichhaltiger eingesetzt als in NRW. Hier
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besteht noch Nachholbedarf. Auch nachdem das Konzept beschlossen worden ist, kann die
Durch- und Umsetzung mit einem téaglichen Kampf verglichen werden. Dabei wird das Konzept
an sich nicht in Frage gestellt, sondern vielmehr einzelne Bestandteile. Als Alternative existiert
ansonsten nur das Nicht-Engagement in diesem Bereich.

Bewahrt hat sich, den Eigentimern ihren Gewinn gegeniber herkdmmlichen Mal3nahme vorzu-
rechnen.
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6 Biebergemind

Die im ndrdlichen Spessart gelegene Gemeinde Biebergemind gehdrt dem Main-Kinzing-Kreis
an sowie dem Regierungsbezirk Darmstadt. 1974 hervorgegangen aus der Zusammenlegung
sechs vormals eigenstandiger Ortsteile, erstreckt sich Biebergemind heute mit etwa 8.500 Ein-
wohnern auf einer Gesamtflache von knapp 7.900 ha, von denen circa 70% bewaldet sind. Mit
der Stilllegung der Gruben des hier verbreiteten Berg- und Hittenwesens 1925 setzte ein
Strukturwandel zur Wohngemeinde ein.

Richtlinien Uber die Ausweisung von Baugelande in Biebergemind

In Erkenntnis, dass die bisherige Praxis der Baulandausweisung nicht weiter beibehalten wer-
den kann und aus Verantwortung fir eine soziale und stadtebaulich sinnvolle Bau- und Boden-
politik hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Biebergemund in ihrer Sitzung vom 12. Juli
1994 folgende Richtlinien beschlossen:

§1

Diese Richtlinien haben das Ziel, bauwilligen Biebergemiinder Birgerinnen und Birgern den
kostengunstigen Erwerb von Grundstiicken fir den privaten Wohnungsbau zu ermdéglichen.

§2

1. Verbindliche Bauleitplanungen zur Ausweisung von Neubaugebieten werden nur dann ein-
geleitet, wenn die Gemeinde Biebergemiind Eigentimer der gesamten davon betroffenen
Flachen ist. Ausnahmen hiervon sind nur aus zwingenden Griinden durch Entscheidung der
Gemeindevertretung im Einzelfall moglich.

2. Der Gelandeerwerb durch die Gemeinde erfolgt unter der Bedingung, dass die Kaufvertrage
nur dann wirksam werden, wenn die gesamte zur Beplanung anstehende Flache in das
Gemeindeeigentum Ubergeht.

83

1. Falls der Grundstuckseigentimer auf den Erwerb von Baugelande verzichtet, kauft die Ge-
meinde Biebergemiind die gesamte in den bebaubaren Bereich des Plangebietes einge-
brachte Grundsticksflache zum Preis von 75,00 DM / m2.

2. Falls der Grundstiickseigentimer nach rechtskréaftiger Ausweisung des Baugebietes und
abgeschlossener Vermessung Baugelande erwerben will, ist er verpflichtet, 30% der in den
bebaubaren Bereich des Plangebietes eingebrachten Grundsticksflache als Flachenbeitrag
unentgeltlich der Gemeinde zu Ubertragen. Der Preis fur den Ankauf der in den bebaubaren
Bereich des Plangebietes fallenden Restflache durch die Gemeinde betragt 30,00 DM/m2,
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Der Ruckkauf der Grundsticke erfolgt zum Ankaufspreis.

Grundstlickseigentimern, denen nach Abzug des 30%igen Flachenbeitrages nicht geni-
gend Flache zum Erwerb eines Baugrundstiickes zur Verfliigung steht, haben fiir die Mehr-
zuteilung bis zu 10% vom Sollanspruch einen Betrag von 75,00 DM/m2 zu zahlen.

Fir eine ausnahmsweise Mehrzuteilung — Giber 10% vom Sollanspruch — wird der fur dieses
Baugebiet von der Gemeindevertretung festgesetzte Baulandpreis berechnet.

Zusétzlich zum Ankaufspreis sind die der Gemeinde entstandenen Unkosten zu erstatten.

Bei dem Verzicht auf den Erwerb von Baugelande wird der Gesamtkaufpreis innerhalb ei-
nes Monats nach Abschluss des Kaufvertrages fallig. Die Kosten fur die Beurkundung des
Kaufvertrages und seiner Ausfihrung sowie die Grunderwerbsteuer gehen zu Lasten der
Erwerber.

Bei dem Erwerb von Baugeldnde nach rechtskraftiger Ausweisung des Baugebietes und
abgeschlossener Vermessung ist der Kaufpreis fallig nach Abschluss der vorbezeichneten
MaRnahmen und wird verrechnet mit dem Rickkaufpreis. Die Kosten fir die Beurkundung
des Kaufvertrages und seiner Ausfihrung sowie die Grunderwerbsteuer gehen zu Lasten
der Erwerber.

Nach rechtskraftiger Ausweisung des Baugebietes und abgeschlossener Vermessung der
neuen Baugrundstiicke erhalten die vorherigen Grundstiickseigentiimer jeweils einen Bau-
platz zur freien Verfigung zurtick.

Ein weitergehender Bedarf an Baugrundstiicken muss nachgewiesen werden. Bringt der
bisherige Grundstiickseigentiimer eine Flache ein, aus der nach rechtskraftiger Ausweisung
des Baugebietes mehr als ein Bauplatz resultiert, kann er, wenn weitergehender Bedarf
nachgewiesen wird, zusatzlich ein oder mehrere Grundstiicke erwerben. Weitergehender
Bedarf ist grundsatzlich anzuerkennen, wenn

a) der Eigentimer selbst bauen mdchte

b) seine Kinder bauen méchten.

Die Entscheidung hiertiber wird vom Gemeindevorstand getroffen. Ausnahmen hiervon be-
dirfen der Zustimmung der Gemeindevertretung.

Kann kein weitergehender Bedarf nachgewiesen werden, so kauft die Gemeinde die einge-
brachte Flache fur 75,00 DM/m2,
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§8

Grundstiickseigenttiimer, die nach den vorstehenden Regelungen Anspruch auf mehr als
ein Baugrundstiick haben, erhalten die weiteren Baugrundstiicke mit einer Bauverpflichtung
Ubertragen. Auf diesen Grundstiicken ist innerhalb einer Frist von 8 Jahren das Wohnhaus
in bezugsfertigem Zustand fertigzustellen.

Die Grundstiickseigentiimer haben sich ferner zu verpflichten, das Wohnhaus nach Fertig-
stellung selbst zu beziehen und mindestens 15 Jahren zu bewohnen. Eine VeraufRerung
des Grundstickes ist innerhalb dieser Frist ist nicht zulassig.

Ausnahmen von diesen Bedingungen sind nur auf begriindeten Antrag zulassig. Uber diese
Antrége entscheidet die Gemeindevertretung.

Fur den Fall, dass die Erwerber den vorbezeichneten Verpflichtungen nicht nachkommen,
steht der Gemeinde Biebergemiind ein Wiederkaufsrecht zu. Bei Geltendmachung des
Wiederkaufsrechtes wird ein Kaufpreis in H6he von 100,00 DM/m?2 zugrunde gelegt. Bereits
gezahlte ErschlieSungskosten und sonstige gezahlte Unkosten werden erstattet. Eine Ver-
zinsung findet nicht statt. Vergutet wird ferner ins solchen Féllen der Wert der Baulichkeiten
uns sonstigen Anlagen, die auf dem Grundstiick bereits errichtet wurden, soweit diese we-
sentliche Bestandteile des Baugrundstiickes geworden sind. MaRgebend dabei ist der Wert
im Zeitpunkt des Wiederkaufs.

Die Schatzung des Wertes erfolgt durch den fir die Gemeinde Biebergemind zustandigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte beim Main-Kinzig-Kreis. Die Entscheidung des
Gutachterausschusses wird von allen Beteiligten als endgultig anerkannt.

Alle beim Wiederkauf entstehenden Kosten wie die Grunderwerbsteuer gehen zu Lasten
des urspringlichen Grundstiickseigentiimers und werden vom Wiederkaufspreis abgezo-
gen.

Fir den Fall der Austibung des Wiederkaufsrechts erteilt der Grundstiickseigentiimer der
Gemeinde Biebergemind unter Befreiung der Beschrankungen des § 181 Birgerliches Ge-
setzbuch (BGB) Vollmacht, die Rickauflassung zu erklaren und alle Gbrigen Erklarungen
abzugeben, die erforderlich sind, den Eigentumswechsel auf die Gemeinde Biebergemiind
im Grundbuch zu vollziehen. Die Vollmacht ist nicht widerruflich. Die erlischt nicht mit dem
Ableben des Vollmachtgebers und bleibt vielmehr gegentiber den Erben und Rechtsnach-
folgern in Kraft. Die Vollmacht ist nicht Ubertragbar.

Der Grundstickseigentimer verpflichtet sich, die von ihm eingegangenen Verpflichtungen
zur Ruckubertragung des Eigentums auch etwaigen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen und
weiterhin diese zu verpflichten, sie auch ihren Nachfolgern im Eigentum aufzuerlegen.

Zur Sicherung der vorbezeichneten Verpflichtungen ist eine entsprechende Ruckauflas-
sungsvormerkung zugunsten der Gemeinde Biebergemind im Grundbuch zur Eintragung
Zu bringen.

Grundsticksteilungen, die nach dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes erfolgen,
werden bei diesen Richtlinien nicht beriicksichtigt.
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§9

Grundstiicke im Auf3enbereich, auf denen die zur Genehmigung von Bebauungsplanen und
Abrundungssatzungen erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen durchgefuhrt werden
sollen, werden zum Preis von 10,00 DM/m2 angekauft.

§10

Bei der Aufstellung von Abrundungssatzungen im Sinne des 8 34 Abs. 4 des Baugesetzbuches
(BauGB) und des § 4 Abs. 2a des Mallnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-
MaRRnahmenG) wird bei fehlendem Flachenbeitrag ein Ausgleichsbetrag nach diesen Richtlinien
bestimmt. Mit den betroffenen Grundstiickseigentimern ist ein entsprechender 6ffentlich recht-
licher Vertrag abzuschlieRen. Dieser Vertrag ist der Gemeindevertretung zur Entscheidung vor-
zulegen.

8§11

Diese Richtlinien gelten auch fur die zur Zeit bereits im Aufstellungs- und Genehmigungsverfah-
ren befindlichen Bauleitplanungen.

§12

Ausnahmen von diesen Richtlinien konnen fir den sozialen Wohnungsbau erteilt werden.

§13

Gemal den Vorschriften des 8 3 Abs. 1 des § 4 Abs. 2a des MalRnhahmengesetz zum Bauge-
setzbuch (BauGB-MallnahmenG) steht der Gemeinde ein Vorkaufsrecht beim Kauf von unbe-
bauten Grundsticken zu, soweit es sich um Flachen handelt, fur die nach dem Flachennut-
zungsplan eine Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt ist. Hat die Gemeinde
beschlossen, einen Flachennutzungsplan aufzustellen, zu &ndern oder zu ergdnzen, kann das
Vorkaufsrecht bereits ausgelibt werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzu-
nehmen ist, dass der kiinftige Flachennutzungsplan eine solche Nutzung darstellen wird.

Bei entsprechenden Kaufvertragen hat der Gemeindevorstand zu entscheiden, ob das der Ge-
meinde zustehende Vorkaufsrecht ausgetibt wird.

Biebergemuind, den 13. Juli 1994

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Biebergemiind
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6.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

Zu Beginn der 90er Jahre wurde von Seiten der Gemeindevertretung ein Uberdenken der bis-
herigen, klassischen Baulandpolitik angeregt. Von den vielfachen Wertsteigerungen profitierten
insbesondere die Landwirte, denen nach Abzug der festgelegten 25 — 30% der Gesamtflache
fur offentliche Infrastruktur haufig noch funf bis sechs Grundstiicke ohne Bauverpflichtung
verblieben. Aufgrund der hohen Preise war vielen Gemeindemitgliedern der Zugang zu einem
privaten Baugrundstiick versperrt. Hinzu kam die Einsicht in die Begrenztheit des Bodens, zu-
mal sich das Gemeindegebiet Uber nicht bebaubare Hohenzilige und Landschaftsschutzgebiete
erstreckt.

Ziel des 1993 gefassten formellen Beschlusses der ,Richtlinien zur Ausweisung von Baugelan-
de in Biebergemund" wurde somit, ausreichend Baugrundstiicke insbesondere fur junge Famili-
en zu vertretbaren Preisen bereit zu stellen. Zur Vorbereitung des Beschlusses wurden die Vor-
gehensweisen anderer Gemeinden im Kreis einbezogen und daraus die eigene entwickelt.

Die nicht unproblematische Beschlussfassung erfolgte unter den drei etwa gleich starken Frak-
tionen CDU, SPD und FWG (Freie Wahlergemeinschaft) mit 18 : 11 Stimmen. Die gegen den
neuen Beschluss stimmende CDU beantragte sogar eine namentliche Abstimmung.

Eine gezielte Offentlichkeitsarbeit wurde nicht verfolgt, sondern fand tiber die Presse statt und
I6ste Diskussionen aus. Insbesondere auf Seiten der Eigentimern, die als erste vom neuen
Beschluss betroffen waren, kam es zu heftigen Protesten.

6.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Innerhalb des relativ kleinen Verwaltungsapparats mit etwa 20 Mitarbeitern besteht keine spe-
zielle Struktur zur Steuerung der Baulandprozesse. Entscheidungen finden in Sitzungen zwi-
schen den vier im Bereich Bau- und Liegenschaftsverwaltung tatigen Personen mit dem Br-
germeister statt.

Vor der Ausweisung eines neuen Baugebietes wird eine Versammlung einberufen, in der den
Eigentiimern die Richtlinien erlautert werden. Wurde eine Zustimmung erreicht, werden parallel
zueinander die notariellen Kaufvertrage und die Bauleitplanung erarbeitet. Hat der Bebauungs-
plan nach in der Regel eineinhalb bis zwei Jahren Rechtskraft erlangt, werden fir die Grund-
stiicksverhandlungen mit den Alteigentiimern Aufteilungsentwirfe von einem Vermessungsin-
genieur erstellt.

6.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Verbindliche Bauleitplanung zur Ausweisung von Neubaugebieten werden nur dann eingeleitet,
wenn die Gemeinde Eigentimer der gesamten davon betroffenen Flachen ist. Nicht-
verkaufswilligen Eigentimern wird deutlich gemacht, dass in diesem Fall von der Ausweisung
abgesehen wird.

In der Regel erhélt jeder Flacheneigentimer nur ein Baugrundstiick, wobei die eingebrachte
Flache allerdings bertcksichtigt wird. Der Erwerb eines weiteren Baugrundstiicks sowie ein
berechtigter Bedarf fur ein zweites Grundstick gehen mit der Verpflichtung einher, dieses in-
nerhalb von acht Jahren zu bebauen und nicht an einen Dritten zu verauf3ern. Bei der Vergabe
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wird darauf geachtet, dass den Alteigentiimern dort ein Grundstiick zugeteilt wird, wo ihr ehe-
maliger Besitz lag. Mdchte ein Alteigentimer weitere Flache dazu erwerben, stehen ihm 10%
des Sollanspruchs zu einem Quadratmeterpreis von 75 DM zu. Bei einem dartber hinausge-
henden, sogenannten Ausnahmezuerwerb, legt die Gemeinde den Preis fest. Hierbei wird auch
der Verkehrswert des jeweiligen Ortsteils beriicksichtigt. Dadurch schwanken die Quadratme-
terpreise zwischen 140 und 370 DM. Die Gemeinde nimmt die verbleibenden Grundstiicke.

Die beplanten Grundstiicke werden unerschlossen Ubertragen und die ErschlielBungskosten
komplett auf den Eigentimer umgelegt. Den Ankauf von Flachen im Auf3enbereich zur Durch-
fuhrung der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen tbernimmt die Gemeinde.

Eine Anderung der Festsetzung im Paragraph 9 des Beschlusses zum Ankauf von Grundstii-
cken fur Ausgleich- und ErsatzmalRnhahmen erfolgte 1995, ausgel6st durch die Gesetzesénde-
rung. Durch die nunmehrige Verpflichtung der Gemeinde, Ausgleichsflache bereitzustellen,
bestand fur den jeweiligen Eigentimer die Mdoglichkeit, den gesamten Bauprozess zu verzo-
gern, wenn er nicht zur Flachenabgabe bereit war. Entgegen des wesentlich niedrigeren Ver-
kehrswertes werden seit der Beschlussanderung 10 DM pro Quadratmeter fur Flachen im Au-
Renbereich gezahlt, die an ein geplantes Baugebiet angrenzen und 5 DM fir alle Gbrigen. Fir
den Fall, dass die Grundstiicke zu einem spéteren Zeitpunkt zu Bauland werden, bekommt der
Eigentiimer ein Rickkaufsrecht zu den gleichen Bedingungen eingeraumt.

Sollte der Bauverpflichtung nicht fristgemall nachgekommen werden, fallt das Grundstick zu
einem Ruckkaufspreis von 100 DM pro Quadratmeter an die Gemeinde zuruck. Berechnet man
die vorherige 30%ige Flachenabgabe mit ein, zuzlglich Notariatskosten, Inflationsrate etc.,
ergibt sich ein Verlust von sieben DM pro Quadratmeter.

Die entstandenen gemeindlichen Grundstiicke erhalten grundsétzlich nur Ortsansassige. Dar-
unter fallt, wer in Biebergemiind seit finf Jahren seinen ersten Wohnsitz hat, hier geboren ist
und acht Jahre gelebt hat, insgesamt zehn Jahre seinen ersten Wohnsitz hatte oder seit min-
destens zehn Jahren einen Arbeitsplatz hat. Die Vergabe erfolgt nach einem Punktesystem,
dass unterschiedlich gewichtet Aspekte bertcksichtigt wie Wartezeit, Familienstand, Kinderzahl,
Einkommen etc., wodurch eine sozial gerechte Verteilung erreicht werden soll. Der Bewerber
mit der héchsten Punktzahl darf zuerst unter den verfigbaren Baugrundstiicken auswéhlen.
Generell soll der Quadratmeterpreis etwa 50% des Verkehrswertes betragen, schwankt also
zumeist zwischen 140 und 170 DM zuzlglich ErschlieBungskosten. An Bewerber mit einem
bereinigten Einkommen von tber 110.000 DM werden keine gemeindlichen Grundstiicke ver-
geben.

6.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Der festgelegte Quadratmeterpreis von 30 DM, mit dem landwirtschaftliche Flachen erworben
werden, wird nicht ausgezahlt, sondern mit dem spéateren Baulandpreis verrechnet. Sollte ein
Eigentimer auf das ihm zustehende Grundstiick verzichten, erhalt er 75 DM pro Quadratmeter,
die sofort ausgezahlt werden. Dieser Fall ist allerdings bisher erst einmal eingetreten. Eine Vor-
finanzierung ist somit in der Regel nicht erforderlich, da der Ankaufspreis nicht ausgezahlt wird,
sondern mit dem Verkaufspreis verrechnet wird. Zudem liegen An- und Verkaufszeitpunkt sehr
eng zusammen.
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Zu rechtlichen Verfahren ist es trotz anfanglicher deutlicher Unstimmigkeit unter den Grund-
stiickseigentimer bisher noch nicht gekommen.

6.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Seitdem der neue Baulandbeschluss rechtskraftig ist, sind 113 neue Grundstiicke entstanden,
von den die Gemeinde 46 erhalten hat, also etwa 40%, was eine deutliche Steigerung gegen-
Uber der friher praktizierten Baulandpolitik ausmacht.

Paragraph 12 des Beschlusses (,Ausnahmen von diesen Richtlinien kénnen fir den sozialen
Wohnungsbau erteilt werden®) kam bisher noch nicht zur Anwendung.

Eine Abanderung der Richtlinien ist nicht vorgesehen, da sie sich in der Form, auch beziglich
der Detailregelungen, bewéhrt haben.

Ein konsequentes und kontinuierliches Vorgehen ist wesentliches Element fur eine erfolgreiche
Umsetzung der Richtlinien. Dadurch konnte ein ,Erziehungsprozess” einsetzen, der immer
weiter zu einem Verstummen der Kritik fuhrte.

Auch die Vergaberichtlinien sollten immer erfillt werden, auch wenn ein Grundstiick Ubrig
bleibt, da noch kein Bewerber die notwendigen Bedingungen erfillt. Einzelne Ausnahme wurde
bisher gemacht, als Bewerbern nur einige Monate bis zur Erfiillung der Mindestwohnzeit fehl-
ten. Zweimal konnte der Bauverpflichtung nicht fristgem&R nachgekommen werden. Die
Grundstiicke wurden daher an andere Listenbewerber vergeben.
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7 Garbsen

Die mehr als 60.000 Einwohner zdhlende Stadt Garbsen wurde erst 1974 im Einzugsgebiet des
Ballungsraumes Hannover gegriindet. Der zentrale Stadtteil wird seit den 80er Jahren bis heute
als ,Grune Mitte" entwickelt, in der Grin- und Wasserflachen eine besondere Bedeutung bei-
gemessen wird. Neben der Wohnfunktion spielt die Automobilbranche als wirtschaftlicher Faktor
eine grof3e Rolle fur Garbsen.

Richtlinien fir kommunales Bauland

Vom 21. Juni 1982 in der Fassung vom 05. Oktober 1994

Der Rat der Stadt Garbsen hat am 21. Juni 1982 folgende Richtlinien fir kommunales Bauland
beschlossen:

Die Stadt Garbsen plant und erschlie3t nach Mal3gabe des Flachennutzungsplanes unter Be-
achtung der vorhandenen bzw. insgesamt gewollten Infrastruktur neue Wohngebiete. Sie geht
davon aus, dass innerhalb des Planungsverfahrens die Grundstiicke im Plangebiet vertragliche
fur die Bebauung gesichert werden. Die Grundstiickseigentimer des Plangebietes sind in den
Vereinbarungen zu einer freiwilligen Grundsticksumlegung in sinngeméaRer Anwendung der 88
55 ff. BauGB dergestalt zu verpflichten, dass jeder in etwa anteilig die Gemeinbedarfsflachen
an die Stadt bzw. den zustandigen Trager abtritt und das verbleibende Netto-Baugelande be-
kommt. Von dem Netto-Baugelande sind der Stadt etwa 70% fur kommunales Bauland preisge-
bunden zur Verfiigung zu stellen, wahrend dem Eigentimer etwa 30% zur freien Verfligung
verbleiben. Sonderabmachungen sind dann zu treffen, wenn aus Grundsticken Gemeinbe-
darfsflachen bendtigt werden, die den Bedarf des Plangebietes Giberschreiten.

Grundstiicke mit einer Brutto-Flache von weniger als 2.500 gm werden von der Abgabepflicht
fur kommunales Bauland befreit, nicht aber von einer solchen fir die Hergabe der Gemeinbe-
darfsflachen einschlie3lich Grundstiicksumlegung. Im Plangebiet liegende mehrere Parzellen
desselben Eigentimers werden zusammengefasst und wie ein Grundstick behandelt. In den
Grundsticksvereinbarungen fir kommunales Bauland bzw. fur die Grundsticksumlegungen
sind zugleich bindende Abmachungen uber die ErschlieBungs- und Abwasserbeitrage zu tref-
fen, ebenso sind Kostenregelungen fir Vermessung, Abgaben usw. festzulegen. Letztlich sind
Anerkennungen fiir den anstehenden verbindlichen Bauleitplan sowie erganzende Gestaltungs-
vorschriften in sinngeméaler Anwendung des 8§ 33 Satz 1 letzter Halbsatz BauGB vom Grund-
stuckseigentiimer zu erklaren.

§1

Grundsatz und Ziel

Die Stadt wird im Rahmen ihrer Moglichkeiten Bauland erschlie3en, verau3ern bzw. vermitteln.
Ziel ist die Hilfe zur Vermogensbildung, zum Eigenheimbau, zur Arbeitsplatzsicherung und zur
Verbesserung des Wohnungsangebotes. Ziel ist es auch, Bauwilligen Hilfe zur Selbsthilfe zu
bieten.
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§2
Eigenheimbegriff

Ein Eigenheim ist ein Wohngebé&ude, das nicht mehr als zwei Wohnungen enthélt, von denen
eine Wohnung zum Bewohnen durch den Eigentiimer und seine Angehdrigen bestimmt ist.

§3
Begunstigte

Baugrundstiicke sollen vorrangig in Garbsen wohnende bzw. arbeitende Bewerber erhalten, die
die wirtschaftlichen Voraussetzungen fur den Hausbau erflllen und eine Bauabsicht nachwei-
sen koénnen. Sind diese Bewerber befriedigt, kommen in der zweiten Dringlichkeitsstufe solche,
die in Hannover-Marienwerder bzw. in Engelbostel / Kollingsmoor wohnen oder in Industrie-
bzw. Gewerbebetrieben der Nachbarschaft von Garbsen tétig sind, in Frage. Ihnen gleichge-
stellt sind Interessenten, die ein Garbsen geboren wurden, dort mindestens ein Jahr gewohnt
haben bzw. sich aus ihrer beruflichen Tatigkeit heraus mit Garbsen verbunden fihlen. Mit
Ricksicht auf die Zielsetzung, Investitionen zur Arbeitsplatzsicherung zu fordern und Hilfe zur
Eigentumsbildung anzubieten, vollzieht sich die Vergabe der Grundstiicke in der Reihenfolge
des nachzuweisenden Baubeginns unter Beachtung der sozialen und wirtschaftlichen Verhalt-
nisse der Bewerber. Die Beurteilung richtet sich sowohl nach der Grol3e der Familien als auch
nach den Einkommensverhaltnissen, Bewerber, die Gber Grund- oder Hauseigentum verflgen,
sind in der Reihenfolge der Zuteilung zu bertcksichtigen, die es nicht haben. In Baugebieten mit
mehr als 15 kommunalen Bauplatzen sind moglichst ein bis zwei Bewerber aus sozial benach-
teiligten Kreisen, die Anspruch auf Landesmittel haben (z.B. Kinderreiche, Kdrperbehinderte
etc.) zu berticksichtigen.

§4
Bedingungen und Auflagen

Der Bauwillige muss der Stadt die Gesamtfinanzierung seines Bauvorhabens, Eigenleistungen
eingeschlossen, nachweisen. Hierzu hat er einen schlissigen Finanzierungsplan seiner
Bausparkasse, seiner Bank bzw. Sparkasse oder eines zugelassenen Steuerberaters vorzule-
gen. Es ist dabei zu berlcksichtigen, dass das Grundstiick innerhalb von 2 Jahren nach Grund-
buchumschreibung zu bebauen ist.

Bis zur Erflllung des Grundstiicksvertrages wird ein Rickkaufsrecht zu Gunsten der Stadt zum
urspriinglichen Verkaufspreis vorbehalten und grundbuchlich gesichert.

Das gilt auch fur die Verpflichtung, das Grundstiick mindestens 10 Jahre nach Bezugsfertigkeit
(Datum des Gebrauchsabnahmescheines) im Sinne § 2 dieser Richtlinien zu bewohnen und
dieser Zeit nicht zu verkaufen.

Zugleich mit dem Kaufpreis sind die Abldseleistungen fur Erschlielungskosten sowie die Ubri-
gen Leistungen (Vermessungskosten und andere stadtische Leistungen) fallig und in einer
Summe zu entrichten).
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85
Ausschluss

Von der Zuteilung kommunalen Baulandes sind Bewerber ausgeschlossen, die Grundsticke
gewerbsmaRig fur den Vertreib von Kaufeigenheimen erwerben oder die darauf erstellten Woh-
nungen vermieten.

8§86
Bewilligungsverfahren

Die Verteilung der Baugrundstiicke erfolgt durch den Rat der Stadt, der sich zur Vorbereitung
des Beirates ,Kommunales Bauland“ bedient. Die Stadt gibt in der 6rtlichen Presse oder auf
anderer geeignete Weise 6ffentlich bekannt, wann und wo kommunales Bauland zur Verfligung
steht. Innerhalb einer von der Stadt zu bestimmenden angemessenen Frist kbnnen Antrage —
moglichst nach Vordruck — unter Beachtung des § 4 gestellt werden. Registrierte Bewerber, die
vorher nicht berlicksichtigt werden konnten, sind rechtzeitig — aber ohne Rechtsanspruch —
schriftlich von dem jeweils neuen Angebot zu informieren.

Entsprechend der Reihenfolge der Zuteilung erhalten die Bauwilligen Gelegenheit, sich von den
noch zur Verfugung stehenden Grundsticken eines auszusuchen. Danach schliefl3t die Ver-
waltung der Form nach § 313 BGB den Grundstiickskaufvertrag vorbehaltlich der Ratszustim-
mung ab.

87
Kaufpreis

Kommunales Bauland wird grundséatzlich im Verkaufswege zur Verfigung gestellt. Der Kauf-
preis fir kommunales Bauland betragt innerhalb der Ortschaft Garbsen (ohne Garbsen-Mitte),
Stadtteile Berenbostel und Schloss Ricklingen DM 60,--/gm, in den Ubrigen Stadtteilen DM
42,50/gm.

Hinzu kommen die ErschlieBungskosten und die tbrigen, sich aus der Vertragsausfihrung und
stadtischen Vorleistung ergebenden Aufwendungen. Gemeinbedarfsflachen, die der Erschlie-
Bung des jeweiligen Wohngebietes dienen, werden mit 50% des kommunalen Baulandes be-
wertet.

Fir das Baugebiet Garbsen-Mitte wird eine angemessene Versorgung mit kommunalem Bau-
land angestrebt und verfolgt. Die Kaufpreise einschliel3lich Erschlielungskosten im weiteren
Sinne sind — unabhangig von 8§ 7 Abs. 1 — durch Ratbeschluss festzusetzen.

Verstol3en die Erwerber von Baugrundstlicken gegen die Vertragsabmachungen oder gegen
die Vergaberichtlinie bzw. erreichen sie den Erwerb durch falsche Angaben, kann die Stadt als
Kaufpreis die Differenz zwischen der tatsachlichen Leistung und dem Baulandpreis nach der
katasteramtlichen Richtwertfestsetzung im Jahr des Erwerbes nachfordern, wenn ein Ricktritt
vom Vertrag aus praktischen Griinden nicht mehr maoglich ist (z.B. weil das Grundstiick bebaut
ist). Dieses Recht der Stadt ist dinglich abzusichern.
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Beschossen in der Sitzung des Rates der Stadt Garbsen am 21. Juni 1982. Die Richtlinien tre-
ten ab 1. Juli 1982 in Kraft; zugleich treten die Richtlinie in der Fassung des Ratsbeschlusses
vom 13. Juni 1977/8 Mai 1978 aul3er Kraft.

7.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

Ziel des Baulandbeschlusses von 1982 war die Ermdglichung giinstigen Wohnens fur die Be-
volkerung von Garbsen, im Speziellen der Einheimischen. Dabei werden insbesondere solche
Bevdlkerungsgruppen beriicksichtigt werden, die sich sonst kein Wohneigentum leisten kénn-
ten. Der AnstoR zu dieser Strategie kam von der Verwaltung.

Die Offentlichkeitsarbeit wurde nur in sehr geringem Massen (iber die ortliche Presse betrieben.
Baulandanfragen kamen von Seiten der Bevolkerung in den ersten 1 %2 Jahren von alleine.

Die Reaktionen auf den Beschluss waren nicht einheitlich: Bauplatzsuchende waren begeistert,
die Eigentimer zunachst weniger, wobei auch diese schnell einsahen, dass eine Aufwertung
ihres Grundstickes durch die MalBhahme erfolgte und sie Gewinne erzielen konnten. Die
70 %ige Flachenabgabe wurde von den Landwirten akzeptiert, allerdings bereitete diese Fest-
setzung in der Politik Schwierigkeiten, so dass der Beschluss vom Rat nicht einheitlich gefasst
wurde.

Zu Reaktionen der Umlandgemeinden kam es insbesondere nachdem das Verfahren der Stadt
Garbsen im Baulandbericht des Bundes lobend erwahnt wurde. Seitdem gibt es zahllose Anfra-
gen zum Verfahren aus der ganzen Bundesrepublik.

7.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Das Baulandmanagement ist beim Amt fir Wirtschaftsférderung und Liegenschaften angesie-
delt. Vorraussetzung fir ein derartiges Verfahren ist eine gute Zusammenarbeit der Dienststel-
len innerhalb des Baudezernats. Das Liegenschaftsamt muss gerade am Anfang sehr eng mit
dem Planungsamt zusammenarbeiten um geeignete Flachen auszuwahlen.

Zunachst nimmt das Liegenschaftsamt Kontakt zu den Eigentimern auf. Mit den Eigentiimern
werden direkte Gespréche gefihrt. Besteht die Bereitschaft, sich auf die Bedingungen des Be-
schlusses einzulassen, werden weitere Planungen eingeleitet. Besteht kein Interesse, werden
neue Flachen gesucht. Der Grofiteil der Eigentimer, zumeist Landwirte, war zur Kooperation
bereit, nur wenige wollen ihre Grundstlcke nicht zur Verfigung stellen.

Wird eine Einigung erzielt, werden sogenannte Optionsvertrdge abgeschlossen. In dieser nota-
riellen Beurkundung sind die detaillierten Konditionen festgehalten. Dieser Vertrag dient der
Absicherung, dass nach Aufstellung des Bebauungsplanes die Realisierung der Bebauung
auch erfolgt. Danach wird das Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Bevor der Bebauungsplan
dann Rechtskraft erhélt, werden neue Vertrage mit den Eigentimern geschlossen, die bereits
konkret die Grundstiicksaufteilungen enthalten. Diese Vertrdge sind endglltig. Anschlie3end
wird dann der B-Plan als Satzung beschlossen. Die Umlegung basiert auf Freiwilligkeit, es er-
folgen keine Zwangsumlegungen.



Anhang: Interviewergebnisse -39-

Es besteht ein Beirat ,Kommunales Bauland”, der aus Ratsmitgliedern besteht, der bei der Vor-
entscheidung fur die Auswahl der zukinftigen Baulandeigentiimer mitwirkt.

7.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Die Richtlinie sieht eine freiwillige Verpflichtung der Grundstiickseigentimer vor. Dabei werden
folgende Konditionen zu Grunde gelegt: 70 % der Flache sind durch den Eigentiimer fir kom-
munales Bauland preisgebunden abzutreten. Die Preise fir das abzugebende Bauland liegen
Uber denen fur landwirtschaftliche Flachen. Die verbleibenden 30 % der Flache stehen dem
Eigentiimer zur freien Verfiigung.

Abweichungen von dieser Regelung sind unter besonderen Umstanden (wie z. B. einem er-
héhten Gemeinflachenbedarf) erlaubt, eine flexible Handhabung des Beschlusses ist also mog-
lich. Ebenfalls kbnnen Abweichungen erfolgen, in dem auf die Belange der Blrger eingegangen
wird und eventuelle ein Ankauf der Gesamtflache seitens der Stadt erfolgt.

Bei einer Grundsticksflache von weniger als 2.500 gm besteht lediglich die Abgabe fiir die Ge-
meinbedarfsflachen, die Abgabepflicht fir kommunales Bauland entféllt in diesen Féllen. Diese
Regelung soll dem Erhalt einer MindestgréfRe der Grundstlicke dienen. Wichtig ist, dass trotz
einer flexiblen Handhabung eine Gleichberechtigung aller Burger gewéhrleistet bleibt.

Die Anwendung des Ruckkaufrechts, bedingt durch vertragliche Nicht-Erfiillung, musste nur in
wenigen Fallen erfolgen. Allerdings wurden die betroffenen Flachen direkt an Dritte weiterver-
kauft. Fur diese Falle wird die Ersatzliste von Kaufinteressenten heran gezogen.

Das umstrittene Instrumentarium der stédtebaulichen Entwicklungsmafinahme kommt derzeit in
einem Gebiet zur Anwendung.

7.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Es existiert kein Fond fir die Abwicklung von Baulandumlegungen, sondern die Finanzierung
wird von Fall zu Fall abgesteckt. Bei den Umlegungsmafinahmen vollzieht die Stadt einen Vor-
kauf der Flachen, die Stadt tritt also in Vorleistung und finanziert diese Malinahme erst bei dem
Weiterverkauf der Flachen an die zukunftigen Eigentimer.

Die von den Eigentimern zu zahlende ErschlieBungskosten werden mit den Flachenabgaben
verrechnet, so dass im Vorfeld Ausgaben auf stadtischer Seite eingespart werden kdnnen.

Die Bedenken, dass der Beschluss mit seinen Bedingungen rechtens sei, wurde bis zur Auf-
sichtsbehdrde, dem Sozialminister und dem Innenminister gebracht. Diese Instanzen bestatig-
ten allerdings die RechtméaRigkeit des Vorgehens, womit eine weitere politische Uberzeugungs-
arbeit Uberflissig wurde.

7.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Die Richtlinien haben sich mit den drei Phasen (Vorvertrage, formelles Bebauungsplanverfah-
ren, feste Vertrdge) bewahrt und sie werden auch weiterhin Anwendung finden, so lange der
politische Wille besteht, auf diese Art Bauland anzubieten. Bei neuen politischen Zielsetzung
konnten die bisherigen Beschliisse nicht mehr entsprechend sein. Eine Anderung der Richtli-
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nien wurde bereits diskutiert, da seit 1982 die gleichen Preise zu Grunde liegen und die Eigen-
tumer eine Preiserhdhung forderten. Allerdings sind von Seiten der Stadt die Kosten ebenfalls
gestiegen, so dass die Preise gerechtfertigt erscheinen. Zu den ErschlielBungskosten, die ange-
stiegen sind, kommen die Kosten fiur die Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen, die einen ebenso
grol3en Anteil ausmachen, hinzu.

Noch sind potentielle Flachen vorhanden, doch sind diese in Besitz von Eigentiimern, die bei
friheren Anfragen kein Interesse an der Umlegung zeigten. Somit nimmt das Reservoir an
Auswahlflachen deutlich ab. Zudem hat die Regionalplanung Schutzgebiet parzellenscharf bis
an die Hauser heran reichend ausgewiesen, so dass bereits heute in einigen Ortsteilen kaum
mehr Moglichkeiten fur die Ausweisung neuen Baulandes bestehen. Das zur Zeit laufende
Verfahren konnte sogar nur eingeleitet werden, da einige Flachen aus der Klassifikation als
Schutzgebiet nachtraglich herausgenommen wurden.

Anfangs wurde das Ziel, den Richtwert fur die Grundstiickspreise nach unten zu drucken, er-
reicht. Allerdings kamen das Katasteramt und Gutachterausschiisse zu dem Ergebnis, dass
man mit dem kommunalen Bauland zwar die Kaufpreise bestimmt, aber nicht den eigentlichen
Grundstiickswert. Deshalb kann dieser Richtwert nicht fir die Bemessung zu Grunde gelegt
werden, denn die Preise liegen unter dem Wert der Grundstiicke. Daher konnte dieses Ziel
heute nur noch zu 10 bis 20 % erreicht werden, denn die Preise sind dennoch angestiegen.

Eine generelle Empfehlung fir andere Gemeinden zu machen ist schwierig. Einige Gemeinden
haben die Strategie Ubernommen, aber nach ihren Bedurfnissen verandert. Es kénnen nur gro-
be Ziel vorgeben werden , da in den Stadten sehr unterschiedliche Bedingungen herrschen.
Zwei entscheidende Aspekte fir die Strategie der Baulandumlegungen sind das Verkaufsinte-
resse der Eigentimer und die finanzielle Stellung der Gemeinde

Wichtig erscheint grundsatzlich die Koppelung der Realisierung an die Ausweisung von Bau-
land. Wenn die Kommune als Initiator der Ma3nahme tétig wird, hat sich das Modell bewéhrt.
Die andere Moglichkeit ist, dass die Stadt lediglich die ErschlielBung Gbernimmt und die Umset-
zung der Bebauung durch einen Investor erfolgt, dann liegt die Steuerungsmaglichkeit der Um-
setzung in geringerem Masse in den Handen der Stadt.

Ebenfalls wichtig erscheint das Wachsen des Modells und eine Konstanz in der Strategie. Denn
Akzeptanz kann nur Uber eine konsequente Linie und die Gleichbehandlung aller geschaffen
werden.

Der Beschluss in Garbsen gilt seit 1984, erfuhr lediglich 1994 eine kleine Modifizierung. Neben
einer redaktionellen, den Inhalt nicht verandernden Anderung, wurden die Realisierungsfristen
von vier auf zwei Jahre herabgesetzt.
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8 Neumunster

Das schleswig-holsteinische Neumiinster liegt zwischen Nord- und Ostsee mit wirtschaftlicher
Bruckenfunktion nach Skandinavien. Mit seinen anndhernd 82.000 Einwohner auf einer Stadt-
flache von 7.156 ha, hat es eine Einwohnerdichte von gut 1.100 Ew/gkm.

Handlungskonzept zur Bereitstellung von Bauflachen fur den Einfamilienhausbau

Stadt Neumdiinster Neumiinster, den 28.08.1996
Der Magistrat

Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt

Antrag

1. Der Inhalt der Vorlage fur den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss am 15.08.1996 zum
Stand der Flachenreserven im Flachennutzungsplan wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Verwaltung wird ausdrucklich erméchtigt, den Grunderwerb von fur Einfamilienhausbau
geeigneten Flachen und von entsprechenden Ausgleichsflachen auch vor Ausweisung im
Flachennutzungsplan nach grundsatzlicher Klarung der Bebaubarkeit durchzufiihren. Die
erforderlichen Planverfahren sollen mit dem Grunderwerb so abgestimmt werden, dass in
der Regel eine Veraulerung nach voraussichtlich 2 bis 3 Jahren maglich ist.

Finanzielle Auswirkungen

Kosten fur Erwerb der ausgewahlten Flachen

Begrindung

Ausgehend von der Vorlage fur den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss ist festzustellen,
dass ein dringender Handlungsbedarf im Bereich des Einfamilienhausbaus gegeben ist, wobei
sowohl verdichtet und 6kologisch ausgerichtete Bauformen als auch individuelle Bauformen in
hochwertiger Lage hierunter verstanden werden.

Die Ratsversammlung hatte bereits in ihrer Sitzung am 14. August 1993 folgenden Beschluss
gefasst:

,Die Verwaltung wird beauftragt, zur Ausweisung weiterer Wohnbauflachen eine Anderung des
Flachennutzungsplanes vorzubereiten. Dabei sollen Brachen (z.B. das Gebiet zwischen dem
Haart, der Grinachse Ruthenberg und dem Regenwasserriickhaltebecken, Am Heischredder,
Am Waldwiesenweg usw.) besonders berticksichtigt werden."

Auf Vorschlag der Verwaltung stimmte der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss in sei-
ner Sitzung am 22.09.1993 einem Verfahrensvorschlag der Verwaltung zu, der entsprechend
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der gesetzlichen (Landesnaturschutzgesetz) und ministeriellen Vorgaben die Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes mit der Neuaufstellung des Landschaftsplanes verknipfte. Aus
dieser Verknipfung liegen mittlerweile wesentliche Ergebnisse vor:

Im Rahmen der Bestandserfassung und —bewertung wurde an den beauftragten Landschafts-
planer die Anforderung gestellt, die freie Landschaft nach dem Grad ihrer Empfindlichkeit fir
bauliche Eingriffe abzugrenzen, um so zu ,Vorranggebieten® fur die Entwicklung von Natur und
Landschaft, andererseits aber auch zu mdglichen Flachen fur weitere bauliche Entwicklungen
zu kommen. Im Ergebnis konnten Flachenpotenziale abgegrenzt werden, die die weitere bauli-
che Entwicklung der Stadt Uber einen weiteren Zeitraum von rd. 10-15 Jahren sicherstellen
kénnen, so dass sich einschlieBlich der Reserven des gultigen Flachennutzungsplanes ein
Stadtentwicklungsrahmen von bis zu 20 Jahren ergibt. Erst danach ist nach heutigem Erkennt-
nisstand damit zu rechnen, dass die Stadt mit ihrem heutigem Zuschnitt an natirliche Entwick-
lungsgrenzen st6Rt. Im Vergleich zu anderen Stadten im Land (z.B. Kiel, Flensburg, Schleswig),
die bereits heute an ihre Entwicklungsgrenzen stof3en und aus diesem Grund interkommunale
Kooperationen bei der Ausweisung von Gewerbe- und Wohnbauflachen betreiben, besteht in
Neumdinster noch ein bedeutsames Entwicklungspotential.

Da die noch vorhandenen Flachenreserven des Flachennutzungsplanes aus verschiedenen
Griunden, insbesondere Eigentumsverhaltnissen, kurzfristig nicht zur Verfigung stehen (siehe
im einzelnen Vorlage fur den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss am 15.08.1996), gleich-
zeitig aber das Angebot an Einfamilienhausgrundstiicken sich deutlich verknappt hat, wird vor-
geschlagen, bereits in nachster Zeit auf die zuséatzlichen Flachenpotentiale, die im Entwurf des
Landschaftsplanes nicht als Vorranggebiete fur Natur und Landschaft eingestuft sind, zurtick-
zugreifen.

Verfahrensmafig wird hierzu vorgeschlagen, dass das Amt fur Wirtschaft, Verkehr und Liegen-
schaften diese Flachen, die nach den Kriterien

Anschluss an die vorhandene Infrastruktur (Schulen, Kindertagesstatten),
Nahe zu Arbeitsplatzen,

Entwéasserbarkeit,

Verfugbarkeit von Ausgleichsflachen,

Eigentumsverhaltnisse,

kurzfristige Erwerbsmdéglichkeit zu angemessenen Preisen und

zugige Verfahrensabwicklung (Bauleitplanung)

ausgesucht werden, noch vor formlicher Ausweisung im fortzuschreibenden Flachennutzungs-
plan erwirbt. Bei dem notwendigen Flachenerwerb sollen unter Bezugnahme auf die Auswei-
sungen im Landschaftsplan geeignete Ausgleichsflachen direkt mit erworben werden. Neben
dem naturschutzrechtlichen Ausgleich im Plangebiet sollen dabei verstarkt Flachen aufgekauft
werden, die im Landschaftsplan als Vorranggebiete fir Natur und Landschaft vorgesehen sind.
In bestimmten Fallen und in Abstimmung mit der betreffenden Gemeinde soll auch ein Aus-
gleich auBerhalb des Stadtgebietes mdglich sein, sofern die untere Naturschutzbehérde eine
entsprechende Eignung bestatigt. Damit kann auch auf diesem Wege die Entwicklung eines
zusammenhéangenden Biotopverbundsystems im Aul3enbereich der Stadt unterstitzt werden.
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Eine derartige Verfahrensweise — Grunderwerb durch die Stadt noch vor férmlicher Ausweisung
in der Bauleitplanung — hat den Vorteil, dass durch niedrige Einstandspreise eine Wirtschaft-
lichkeit sichergestellt werden kann. Die Finanzierungskosten, Kosten fir Planungsverfahren,
ErschlieBungskosten, Kosten fir Infrastruktur- und AusgleichsmaflRnahmen kénnen und sollen
durch entsprechende Kalkulation in den Veraul3erungserlésen abgedeckt werden. Ein weiterer
Vorteil ist darin zu sehen, dass auf Flachen, die entsprechend der o. g. Kriterien ausgewahlt
werden, Planungsleitlinien, die auch dkologischen Belangen entsprechen, wie z.B.: Flachenspa-
rendes Bauen, vorrangige ErschlieRung durch den OPNV, Vermeidung des Individualverkehrs,
dezentrale Energieversorgung in Blockheizkraftwerken, Brachflachenrecycling u.&., leichter
durchzusetzen sind und gleichzeitig damit ein Betrag zur Abmilderung des Zielkonflikts zwi-
schen Baulandbedarf und Naturschutz geleistet werden kann.

Um den Aspekt langfristiger Bodenvorratswirtschaft zu vermeiden, wie er aus finanziellen Erwé-
gungen in Pkt. 2.2 des von der Ratsversammlung am 13./14.09.1994 beschossenen Arbeits-
programms von SPD und STATT-Partei ausgeschlossen wird, wird vorgeschlagen, nur solche
Flachen zu erwerben, die sich voraussehbar innerhalb der néchsten 2-3 Jahre im Rahmen der
Bauleitplanung entwickeln und vermarkten lassen.

Durch die vorgeschlagene Vorgehensweise konnte die Stadt, wie in der Vergangenheit prakti-
ziert, sich wieder aktiv am Grundstiicksmarkt beteiligen, wie es ihrer Aufgabe einer Sicherung
angemessener Wohnraumversorgung der Bevolkerung entspricht. Die derzeitige Licke im
Baulandangebot kann auch von privaten Bautréagern nicht in ausreichendem MalR geschossen
werden, da neben den allgemeinen Risiken der Planverfahren (Verfahrenslange, schwer kalku-
lierbares Ergebnis) sich auch die Bereitstellung geeigneter Ausgleichsflachen fir Private als ein
Problem darstellt. Weiterhin kénnen die Mdglichkeiten, die sich z.B. aus dem weiteren Anwach-
sen der Metropolregion Hamburg bei gleichzeitiger Flachenknappheit im dortigen Umland erge-
ben, zielgerichtet ausgeschopft werden, da sowohl das Gutachten der Stadtsparkasse als auch
die Fortschreibung des Landesraumordnungsplanes Wanderungsgewinne aus dieser Entwick-
lung fur den Raum Neuminster prognostizieren. Nicht zuletzt kdnnen auch Naturschutzziele,
wie sie im neuen Landschaftsplan formuliert werden, umgesetzt werden, so dass insgesamt
eine Steigerung der Lebens- und Standortqualitéat der Stadt zu erwarten ist.
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8.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

1993 wurde festgestellt, dass die im FNP ausgewiesenen Wohnbaulandreserven zu gering
sind. Die Stadt unterstitzte aufgrund dieses Missstandes der mangelnden Flachenverflgbarkeit
und verstarkt private Initiativen und entwarf kommunale Strategien, insbesondere zwecks
Preisdampfung.

1996 konnte ein Konzept vorgestellt werden, welches die Flachenreserven im FNP einbezog.
Die Abwanderungstendenz in Nachbargemeinden, wo mehr Wohnbauland zu geringeren Prei-
sen als in Neumunster angeboten wurde sollte durch ein breites Einfamilienhausangebot ge-
stoppt werden. Die Initiative fur diese Entwicklung ist auf den engagierten Burgermeister zu-
rickzufuhren.

Der Magistratsbeschluss konnte 1996 einstimmig gefasst werden. In allen drei Fraktionen
herrschte breiter Konsens. Selbst die CDU hatte keine Einwende, zumal der Stadtbaurat selbst
der Partei angehort. Den privaten ErschlieRungstragern wurden aber auch keine Schwierigkei-
ten bereitet. Vielmehr unterstitzt die Politik deren Initiativen, da der Wohnungsbau in Neu-
munster kein strittiges Thema ist, weil man vor allem die Abwanderungstendenz stoppen
mochte. Ebenso herrschte Konsens unter den Vertretern des Liegenschaftsamtes, der Stadt-
planung und des Umweltamtes beteiligt.

Die Offentlichkeit konnte in diesem Verfahren nicht eingebunden werden, da Bodenpreisspe-
kulation dadurch vermieden werden sollen, dass fir den Einfamilienhausbau geeignete Fléachen
vor Ausweisung im Flachennutzungsplan erworben werden. Ein solches Vorgehen ist nur durch
ein abgesprochenes Verhalten zwischen Politik und Verwaltung méglich gewesen und wird
auch zukunftig fortgesetzt.

Daruber hinaus wurde ein Landschaftsplan aufgestellt. Flachen, die einem hinzugezogenen
Fachmann zufolge nicht als Naturschutzgebiete geeignet waren, kommen als Bauflache in Fra-
ge. Erst nach dem Erwerb der Flachen setzte die Offentlichkeitsarbeit ein.

Ein Zusammenarbeit mit den zahlreichen kleinen, aber mit Planungshoheit ausgestatteten Ge-
meinden im Umfeld findet nicht statt, da diese sehr stark auf sich bezogen sind und sich Ge-
spréache mit ihnen als schwierig erweisen.

Kiel, PIon und Neuminster kooperieren dagegen interkommunal.

Im Beschluss finden sich auch 6kologische Aspekte wieder.

8.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Das Verfahren war von Beginn an interdisziplinr ausgerichtet. Das Fachgebiet Griinplanung
arbeitete mit dem zu Rate gezogenen Landschaftsplaner zusammen. Neben dem Amt fir
Stadtplanung und -entwicklung ist auch das Liegenschaftsamt eingebunden. Vorteilhaft war
dies zusatzlich, da der Amtsleiter tber umfangreiche ,Ortskenntnisse” verfligte, die hilfreich fir
die Auswahl der Wohngebiete waren. Er fuhrte zudem die Verhandlungen mit den Landwirten.
Die Zusammenarbeit zwischen den Bereichen Planung, Umwelt und Liegenschaften kann als
sehr eng bezeichnet werden.

Zur Aufstellung der Bebauungspléne war ein gréRerer Kreis involviert, um schneller agieren zu
koénnen.
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1999 wurde der Fachbereich fir Planung, Umwelt, Liegenschaften und Wirtschaftsférderung
gegrundet, wodurch die Zusammenarbeit noch effizienter gestaltet werden konnte. Wéahrend die
Stadtplanung ein Auge auf die stadtebauliche Qualitat wirft, ist das Amt fir Liegenschaften
mehr an einer gesicherten wirtschaftlichen Basis beim Erwerb und Verkauf der Grundstiicke
interessiert.

8.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Ein restriktiver, d. h. mit wenig Baulandreserven ausgewiesener FNP, bietet nur einen geringen
Handlungsspielraum. Geeignete Flachen waren anfangs als landwirtschaftliche Flachen aus-
gewiesen, fur die im Grunde genommen nur der Verkauf in Betracht kommt. Beim angestrebten
Erwerb der Flachen macht die Stadt deutlich, dass es sich von ihrer Seite aus um einmaliges
Angebot handelt. Die gebotenen Quadratmeterpreise liegen tUber dem Verkehrswert fir land-
wirtschaftliche Flachen. Die Stadt signalisiert mit diesem Verhalten ihre Unabhangigkeit gegen-
Uber den nicht verkaufswilligen Eigentiimern. Bisher sind allerdings Ergebnisse zu verzeichnen.
In der ersten Runde sind einige Landwirte ausgeschieden, die ihr Land nicht verkaufen wollten,
da ihre Betriebsstrukturen weitestgehend noch intakt sind.

Der Quadratmeterpreis ergibt sich aus einer ,ruckwéartsgerechneten Kalkulation. Die Stadt be-
stimmt auf Grundlage der voraussichtlichen Kosten den Einstandspreis. Da es sich um eine
landlich strukturierte Gegend handelt, in der die Preisschwankungen gering und gemaRigt aus-
fallen, muss der Preis nicht fir jede Flache neu kalkuliert werden. Das Preisniveau stadtischer
Grundstucke liegt unter dem privater Anbieter, da die Stadt nicht gewinnorientiert arbeitet. Al-
lerdings sollen zu tiefe rote Zahlen vermieden werden. Zuklnftige Baugebiete sollten sich in
relativ attraktiver Lage befinden, damit sich auch Abnehmer finden.

1997 wurde der Beschluss fir den Ankauf getroffen. Die ersten B-Plane sind 1999 fertiggestellt
worden. Aufgrund des allgemeinen Konsens liegt die reine Verfahrenszeit bei unter einem Jahr.
Derzeit befindet man sich in der Umsetzungsphase und ist dabei, die Strategien weiterzuentwi-
ckeln. Zur Anwendung kann zusétzlich ein erweiterter ErschlieBungsvertrag kommen. Private
ErschlieBungstrager vereinbaren mit der Stadt, wo sie etwas entwickeln méchten. Unterstitzt
werden dabei von seiten der Stadt insbesondere solche Projekte, die in Stadtteilen liegen, in
denen sie selbst nicht tétig ist. In Zusammenarbeit mit der Stadt werden die Verfahren bearbei-
tet. Mittlerweile gibt es einige gelungene Beispiele, die von Bautragergesellschaften entworfen
wurden.

Zu Beginn des Verfahrens lagen beim Amt fir Liegenschaften 300 bis 400 Bewerbern vor. Die
Vergabe der neu geschaffenen Grundstiicke erfolgt nach einer Vergabeliste. Nachdem sich die
Interessenten flr ihr bevorzugtes Grundstiick beworben haben, erfolgt die Vergabe nach sozi-
alen Kriterien. Auch wenn die Stadt nicht gewinnorientiert arbeitet, so ist sie doch marktabhan-
gig. Daher ist es schwierig, die Zahl der Einfamilienhduser — die sich zu jederzeit gut vermark-
ten lassen — zugunsten von Reihenh&duser zu verringern, da der Wohnungsmarkt zur Zeit recht
entspannt ist. Reihenhauser lassen sich nur sehr schwer verkaufen, Doppelhauser etwas bes-
ser. Daher gestaltet sich das vollstéandige Erreichen bestimmter Qualitatsziele etwas schwierig.
Bisher haben sich aber in der Hinsicht der Vermarktbarkeit noch keine Probleme ergeben, da
attraktive Flachen erworben werden konnten. Insbesondere die Blrger begrii3ten das Vorge-
hen, da die Stadt sich offensichtlich fir ihre Belange einsetzte.
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Kompensationsgeschéafte existieren bezliglich des Rickerwerbs von Grundstiicken nicht. Inner-
halb von zwei Jahren muss gebaut werden. Wird dieser Zeitraum Uberschritten, erfolgt die
Ruckfihrung des Grundstiickes an die Stadt. Es kann nicht an Dritte weiterverkauft werden.
Das Grundstick soll an den Endeigentimer verkauft werden. Ausnahmen werden bei der Ent-
wicklung von Reihenhdusern gemacht, wenn die Bauflache komplett an den Bautrager verkauft
wird.

Es soll weiterhin so vorgegangen wird wie bisher, da sich angemessene Strukturen herausge-
bildet haben und die Rickendeckung fir weitere Verfahren besteht.

8.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Ein Teil der Finanzierung des Flachenerwerbs lauft Uber Kredite. Die dabei entstehenden Kos-
ten werden in die Kalkulation eingebracht. Aufgrund der geringen Verfahrensdauer werden al-
lerdings schnell entsprechende Einklnfte erzielt.

8.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Der Weg des Zwischenerwerbs funktioniert hier sehr gut. Man hatte auch schon die Ubergabe
an eine Tochtergesellschaft in Erwagung gezogen, dann aber wieder verworfen, da man auf
einen aullerst kompetenten Liegenschaftsbereich und sehr engagierte Personen zurlickgreifen
konnte.

Als wichtig erwies sich auch die Bildung von Arbeitsgruppen zur Umsetzung des Konzeptes.
Zum Erfolg trug mafR3geblich die interdisziplindre Zusammensetzung bei: Die Fachbereiche Tief-
bau, Wasser, Grinflachen, Umwelt etc. waren alle mit einbezogen worden, so dass keine
.verfahrenskriege" entstehen konnten.

Obwohl der jetzige Beschluss fiir ausreichend befunden worden ist, wird der nachste wahr-
scheinlich handlungsorientierter und strategischer ausgerichtet sein.

Konsens ist eine entscheidende Voraussetzung fir die erfolgreiche Umsetzung des Bauland-
managements.

Preisspekulationen konnten mit diesem Vorgehen bisher gut vermieden werden.
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9 Stuttgart

Die Landeshauptstadt im Kern des bedeutendsten Wirtschafts- und Verdichtungsraumes Ba-
den-Wirttembergs erstreckt sich mit seinen 560.000 Einwohnern in Kessellage tber 20.734 ha,
weist also eine Einwohnerdichte von 2.675 Ew/gkm auf.

Wirtschaftlich gepréagt ist diese Region von Forschung und technologischer Entwicklung, repra-
sentiert durch Unternehmen wie DaimlerChrysler, Siemens Nixdorf, IBM und Hewlett-Packard.

Derzeitige Konditionen bei freiwilligen Umlegungen in der Landeshauptstadt Stuttgart

1. Flachenbeitrag

Die Eigentimer leisten, wie bei einer amtlichen Umlegung, einen kostenlosen Flachenbeitrag
von 30%.

2. Sozialbeitrag

Die Eigentimer leisten zusatzlich einen entgeltlichen ,Sozialbeitrag” in Hohe von 20% ihrer
Einwurfsflachen zu einem Preis, der noch sozialen Mietwohnungsbau ermdglicht. Dieser Sozi-
albeitrag ist fur sozialen Wohnungsbau, das Sonderprogramm ,Preiswertes Wohneigentum*®
und fur Flachen des Gemeinbedarfs zu verwenden.

3. Verfahrenskosten

Die Eigentimer Ubernehmen die Verfahrenskosten (Planungskosten, Vermessungs-/ Umle-
gungskosten, Kosten des MafRhahmetrégers, Notar- und Grundbuchkosten).

4. Folgekosten

Die Eigentiumer Ubernehmen die Verfahrenskosten (Planungskosten, Vermessungs-/ Umle-
gungskosten, Kosten des MafRhahmetrégers, Notar- und Grundbuchkosten).

5. Bauverpflichtung

Die Eigentimer haben sich zu verpflichten, ihre Grundstticke innerhalb einer Frist von 5 Jahren
Zu bebauen.

6. ErschlieBung

Die Eigentimer bilden eine Erschlieungsgemeinschaft und Gbernehmen die gesamte Er-
schlieRung des Neubaugebietes auf ihre Kosten (§124 BauGB).
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. Preiswertes Wohnbauland*“

Sonderregelungen fur bestimmte Bevdlkerungsgruppen

1. Sozialer Mietwohnungsbau

In den letzten 5 Jahren wurden in der Landeshauptstadt fast 5000 Sozialmietwohnungen erstellt
bzw. sind im Bau. Ungefahr die Halfte dieser Wohnungen wurde / wird auf stadtischen
Grundstiicken erstellt, die die Stadt den Bautrégern zu folgenden Konditionen zur Verfligung
stellt:

Erbbaurecht auf die Dauer von 99 Jahren
Verbilligter Erbbauzins von 0,4% aus dem Verkehrswert, maximal jedoch aus 1400 DM

Die Stadt erhalt an diesen Wohnungen das Belegungsrecht auf die Dauer von 40 Jahren.
So lange lauft auch die Erbbauzinsverbilligung unter der Voraussetzung, dass die Wohnun-
gen nach wie vor an Berechtigte des sozialen Wohnungsbaus vermietet werden.

Die dafir gewahrten stadtischen Grundsticksubventionen der letzten 5 Jahre summieren
sich auf Giber 300 Mio. DM.

Die Stadt beabsichtigt, die Forderung des Mietwohnungsbaus auf verbilligten stadtischen
Grundstiicken auch in den kommenden Jahren weiterzufiihren.

2. ,Preiswertes Wohneigentum* (auch Rationelles und Okologisches Bauen und Reihenhaus-
programm)

In den letzten 5 Jahren hat die Stadt auf daftr verbilligt zur Verfligung gestellten stadtischen
Grundstiicken 230 Reihenhduser und 150 familiengerechte Eigentumswohnungen durch ver-
schiedene Bautrager erstellen lassen und diese an junge und kinderreiche Familien sowie Al-
leinerziehende verkauft. Fur die Auswahl der Kaufberechtigten hat die Landeshauptstadt ein
eigens nach sozialen Kriterien gegliedertes Punktesystem entwickelt, das sicherstellt, dass die
beabsichtigten Zielgruppen in den Genuss der Férderung kommen. Die Hohe der Grundsticks-
verbilligung ist in 3 Einkommensgruppen gestaffelt.

Die Hohe der dadurch gewéhrten stadtischen Grundstiicksverbilligungen in den letzten 5 Jah-
ren betragt tber 26 Mio. DM.

Fur Erwerber, die das verbilligte Grundstiick nicht sofort kaufen kdénnen, besteht als weitere
Finanzierungshilfe noch die Mdéglichkeit, das Grundstiick wahrend der ersten 10 Jahre im Erb-
baurecht zu ibernehmen. Der Erbbauzins betrégt dabei 4% aus dem verbilligten Verkehrswert.

Die Stadt beabsichtigt, dieses Programm in den kommenden Jahren mit jahrlich 200 Wohnein-
heiten fortzufihren. Kaufberechtigt sind alle Zielgruppen, unabhéngig von ihrer Nationalitat.

Kaufbewerber, die im Stadtbezirk bzw. in der Landeshauptstadt wohnen und/oder arbeiten ha-
ben jedoch Vorrang gegeniiber anderen Bewerber.
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9.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

Ausschlaggebend der seit der Uber 30 Jahren praktizierten Vorgehensweise, war der herr-
schende Stillstand beziglich der Ausweisung von neuen Baugebieten. Bei der Birgerschaft
bestand kein Interesse am Grundstiicksverkauf. Zeitgleich stieg der Wohnraumbedarf in Stutt-
gart deutlich an. Der Baulandknappheit sollte Abhilfe geschaffen werden und die Handlungsfa-
higkeit bezogen auf die Ausweisung neuer Baugebiete wieder gesichert werden. Ebenfalls wur-
de eine Erh6éhung der Eigentumsquote angestrebt sowie eine Entlastung des stadtischen
Haushaltes. Durch das Instrument der stadtebaulichen Vertrage sollten auch 6kologische Qua-
litatsziele (z.B. das neue Energiekonzept, welches eine Reduzierung des Energieverbrauchs
um 30% vorsieht) festgeschrieben werden, was uber einen Bebauungsplan nicht mdglich ist.

Die Strategie Stuttgarts wurde nie ganz problemlos akzeptiert. Dennoch hat sich eine gewisse
Routine entwickelt, so dass sich das Verfahren auf politischer Ebene etabliert hat. Auch die
Bevolkerung hat das Verfahren akzeptiert. Wollen die betroffenen Grundstiickseigentimer die
Aufstellung eines Bebauungsplans fir ihr Gebiet, bleibt ihnen keine andere Alternative.

Mit dem Umland finden keine Abstimmungen oder Kooperationen statt.

9.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Bevor das amtliche Umlegungsverfahren eingeleitet wird, werden zusammen mit den Eigenti-
mern der betroffenen Flachen deren Wiinsche und Anspriiche ermittelt.

AnschlieRend beauftragt die Stadt entweder einen 6ffentlichen Vermessungsingenieur oder ein
privates Unternehmen, das auf die Stadt zukommt, und gegen ein Erfolgshonorar entlohnt wird.
Eine andere Mdoglichkeit der Initiierung stellt der Verfahrensanstol3 durch einen Eigentimeraus-
schuss dar.

Seit 1977 lag die Zustandigkeit fur die Einleitung von Umlegungen beim Ausschuss fiir Boden-
ordnung, wobei das Amt fir Bodenordnung als Geschéaftsstelle fungierte. Letztes Jahr wurde
dieser Ausschuss jedoch, aufgrund der neuen Lenkungsmodelle in der Verwaltung, abge-
schafft. Dieser Beschluss sorgte anfangs fir Beunruhigungen, da Zustandigkeiten dieses Aus-
schusses auf die in der Verwaltung beschéaftigten Mitarbeiter tbertragen wurden. In der Praxis
erwies sich diese Umstrukturierung allerdings als nahezu problemlos. Ein Teil der Planungen
von Umlegungen wird heute aus der Verwaltung ausgelagert und in Zusammenarbeit mit pri-
vaten Planungsbuiros umgesetzt. Die Rolle der Verwaltung liegt dann in der Informations- und
Kontrollfunktion.

Die durchschnittliche Dauer von Umlegungsverfahren betragt in Stuttgart 2,5 Jahre, ein Grof3teil
konnte allerdings innerhalb von weniger als zwei Jahren realisiert werden konnte. Anfangs lief
das Verfahren der freiwiligen Umlegung deutlich schneller ab als das amtliche Verfahren.
Heute néhert sich die Dauer der beiden unterschiedlichen Verfahrensweisen an. Dies hat eine
deutliche Abnahme der freiwilligen Umlegung zur Folge. Zum Teil sind die Grundstiickseigen-
tumer auch einfach nicht mehr an neuem Bauland und dem damit verbundenen Gewinn inte-
ressiert.
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9.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Namentlich besteht kein Baulandbeschluss, statt dessen regelt seit 1967/68 Grundsatzbe-
schluss die Bodenordnung. Das Umlegungsverfahren erfolgt seitdem im wesentlichen zu den
gleichen Konditionen.

Der Flachenbeitrag der Eigentumer ist, laut der Novellierung des wurttembergischen Bauland-
gesetzes vom 24.09.1948, auf insgesamt 50 % der Flache festgelegt. 30 % der Flache gelten
dem Verkehrs- und Griinabzug, weitere 20 % kodnnen flr sonstige Offentliche Zwecke veran-
schlagt werden. Die letztere Abgabe wird allerdings finanziell entschadigt. Neben dem amtli-
chen Umlegungsverfahren findet das Verfahren der freiwiligen Umlegung nach dem soge-
nannten , Stuttgarter Modell* Anwendung. Die Grundstlickseigentiimer sind von sich aus bereit,
auf eigene Kosten Bebauungsplane zu realisieren, mit dem Ziel zu Bauland zu kommen. Dabei
werden stadtebauliche Vertrage zwischen der Stadt und den Grundstlickseigentiimern abge-
schlossen. Stadtebauliche Vertrdge ermdoglichen ebenfalls die Beeinflussung von einzelnen
Resteigentiimern, die so auf flexible Art und Weise von der Notwendigkeit der Umlegungen
Uberzeugt werden kénnen.

Die Umlegungsbeschlisse werden in der Regel erst im Zusammenhang mit der Aufstellung der
Flachennutzungsplanes gefasst. Eine Bodenbevorratung erfolgt also aufgrund der grofR3en vor-
zeitigen Kapitalbindung nicht. Eine Ausnahme dieser Praxis stellt das heutige Daimler Gelande
in Filderstadt dar, hier wurden bereits lange vor der Realisierung grol3ere Flachen durch die
Stadt aufgekauft.

Das Erbbaurecht findet bei der Stuttgarter Bevoélkerung wenig Anklang.

9.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Seit dem letzten Jahr ist die Finanzierung der Umlegungsmaflnahmen neu geregelt. Die Ge-
winne aus Umlegung und Verkauf gelangen in den Haushalt des Amtes fir Stadtentwicklung.
Aus dessen Budget werden zum Beispiel im Zusammenhang mit den Umlegungen notwendige
Abbriiche bezahlt. Das Programm ,Preisgiinstiges Wohneigentum* wird hingegen vom Amt fur
Wohnungswesen subventioniert. Friher gingen die Grundstiicke dann ins Ressort des Liegen-
schaftsamtes uber, welches dann durch den Verkauf Gewinne erzielen konnte.

Gesetzliche Einwénde gab es bisher nicht, was in erster Linie auf die Eindeutigkeit des Geset-
zes zurtckzufihren ist.

9.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Die Grundstiickseigentimer mussen von den Vorteilen, die mit den Umlegungsmal3nahmen
verbunden sind, Uberzeugt werden. Organisatorisch wichtig erscheint die Trennung zwischen
Stadtplanung und Bodenordnung und zwischen Bodenordnung und Liegenschaftsamt, da die-
ses die Glaubhaftigkeit der Neutralitéat bei Umlegungen und somit die Akzeptanz erhoht.

Bei einer Auftragsvergabe an Externe ist eine Fristsetzung zur Realisierung wichtig; bislang
wurde diese immer eingehalten.

Das Ziel der zigigen Bereitstellung von Wohnraum konnte durch die Umlegungen unterstitzt
werden: in Stuttgart wurde im Zeitraum von 1968 bis heute der Bau von 25.000 Wohnungen
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erst moglich, nachdem der Boden durch amtliche oder freiwillige Umlegungen geordnet wurde.
Somit konnte der enorme Wohnungsbedarf der 60er und 70er Jahre gedeckt werden. Ebenfalls
konnte das Ziel der Preisdampfung erreicht werden. Die Konditionen des Baulandmanagements
schlagen sich auf die Grundstiickspreise und den damit verbundenen Markt nieder. Vor 5 Jah-
ren lagen die Kaufpreise flir Neubaueigentumswohnungen je gm bei 6.000 DM aufwarts, in
Spitzenlagen sogar bei 12.000 DM. Die heute fertiggestellten Eigentumswohnungen haben
einen deutlich geringeren Kaufpreis je gm von 4000 - 6000 DM.

AbschlieRend erscheint fiir ein erfolgreiches Baulandmanagement die Berlcksichtigung der
gesamten wirtschaftlichen und politischen Situation wichtig. Ebenfalls ist heute Flexibilitat im
Verfahrensablauf und beim Abschluss von Vertragen von grof3er Bedeutung. Die Stadt sollte
sich als Dienstleister verstehen und auf die Grundstuckseigentimer zugehen, in dem sie fle-
xible Losungswege anbietet. Dennoch muss die Gleichbehandlung aller Birger zu Grunde ge-
legt werden. Eine derartige Verfahrensweisen stéarkt die Akzeptanz der Strategie.
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10 Wolfsburg

In der Mitte Deutschlands gelegen, hangt die Griindung des niedersachsischen Wolfsburg von
1938 eng mit der Automobilindustrie, maf3geblich dem Volkswagenwerk, zusammen. Somit ist
Wolfsburg, welches dem Regierungsbezirk Braunschweig zugeordnet ist, eine noch recht junge
Stadt. Bei einer Bevolkerungsdichte von 600 Ew./gkm, leben hier etwa 121.650 Einwohner auf
einer Gesamtflache von 20.395 ha. Die Volkswagen AG ist einer der wichtigsten Arbeitgeber
der Region.

Richtlinien einer geanderten Bodenpolitik

— Forderung des Eigenheim- und Wohnungsbaus —

Der Oberstadtdirektor Wolfsburg, 11.01.1996
Stadtdirektor

Beschlussvorschlag:

Zur Forderung des Eigenheim- und Wohnungsbaus in Wolfsburg sind die nachfolgenden Richt-
linien ( I-IV der Begriindung) einer geanderten Bodenpolitik anzuwenden.

Begriundung:

1. Ausgangslage

In den vergangenen Jahren sind zahlreiche Wolfsburger Blirger, die hier wohnten und arbeite-
ten, ins Umland verzogen. Vor allem Haushalte mit mittlerem und héherem Einkommen und mit
Kindern haben im Umland von Wolfsburg ihren Wunsch nach einem Eigenheim realisiert. lhre
Arbeitsstatte blieb jedoch Wolfsburg. Der Abwanderungsverlust des letzten Jahrzehnts wird auf
25.000 Burger geschatzt. Dieser Verlust trifft die Stadt Wolfsburg heute umso harter, je mehr
die Einnahmen aus Einkommensteuer, Grundsteuer, Gebuhren und Beitrégen zur Finanzierung
der stadtischen Infrastruktur (von Kultur und Freizeitbereich bis zum 6ffentlichen Grin) gegen-
Uber der Gewerbesteuer an Bedeutung gewinnen. Eine so kraftige Abwanderung 6konomisch
stabiler Mittelschichten wirkt sich nicht nur auf die Steuereinnahmen der Stadt sondern auch auf
das soziale Klima und die Auslastung der stadtischen Einrichtungen aus. Nicht zuletzt ist auch
wegen der Verkehrsstrome aus 6kologischer Sicht das auseinanderfallen von Wohnen und
Arbeiten eine falsche Entwicklung.

Die Griinde fur die Abwanderung mdgen vielfaltig sein. Das zu geringe Baulandangebot, die
Preise fur Bauland, ErschlieRung und Kanal, enge 6rtliche Bauvorschriften und lange Genehmi-
gungswege mussten selbstkritisch hinterfragt werden Fur die Zukunft gilt jedoch eine
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l. KONSEQUENZ:
Wolfsburg befindet sich in einem echten Wettbewerb um Einwohner

Sollen weitere Abwanderungen vermieden werden, muss die Stadt mehr Bauland fur Ei-
genheimhauser ausweisen, das nach Lage, Gro3e, Bebauungsmdoglichkeit und Preis stér-
ker als bisher an der Nachfrage orientiert ist (Kundenorientierung)

2. Kostentransparenz durch Bildung wettbewerbsorientierter Gesamtpreise fur stadti-
sche Baugrundstiicke; Service aus einer Hand

Insbesondere Lage und Preis stehen aus Sicht des Bauwilligen in Wechselwirkung. Sagt die
Lage zu, richtet sich die Attraktivitat des Grundstiicksangebots nach seinem Preis.

Der Bauwillige orientiert sich bei der Beurteilung des Preises nicht allein am Verkehrswert (bei
stadtischen Grundstiicken vom Gutachterausschuss ermittelt), sondern er rechnet alle auf das
erschlossene Baugrundstiick von ihm zu zahlenden Kosten zu einem Gesamtpreis zusammen.

Beispielsweise sind Grundstiicke in Reislingen Sidwest an der HaupterschlieBungsstrasse vom
Gutachter niedriger bewertet als in Randlagen. Da die ErschlieBungskosten jedoch an der
HaupterschlielBungsstrasse hoher sind als in der Randlage, haben die Grundstlicke trotz unter-
schiedlicher Lagequalitéat letztlich denselben Gesamtpreis. Die Folge ist, die Grundstiicke an
der HaupterschlieRungsstrasse sind kaum zu vermarkten. Ahnliches gilt fir Eckgrundstiicke.

Als Losung bietet sich an, in Zukunft stadtische Grundstiicke nur noch einschlie3lich der 6ffent-
lichen Beitrage aus einer Hand zu vermarkten. Das Liegenschaftsamt ermittelt den fur eine
bestimmte Lage markt- und wettbewerbsgerechten Gesamtpreis. In dem Gesamtpreis sind die
vom Bauverwaltungsamt vorab ermittelten Ablosebeitrage fir ErschlieBungskosten und der
Abwasserbeitrag fir Schmutz- und Regenwasser enthalten (kombinierter Kaufvertrag). Dieses
Verfahren bietet fir den Bauwilligen insgesamt folgende Vorteile (Kundenzufriedenheit):

1. Kostentransparenz

2. Wege in andere Amter entfallen

3. Preissicherheit (Spitzabrechnungen, damit Uberraschungen entfallen).

Das Verfahren ist auch fur die Stadtverwaltung vorteilhaft durch

1. Erhebung des ErschlieBungsaufwandes nach Ablésegrundsatzen

2. Vermeidung von Rechtsverfahren

3. Frihzeitiges Hereinholen von ErschlieBungsaufwand und Abwasserbeitrdgen (Liquiditat)
4

Verringerung des Verwaltungsaufwandes.

Il. KONSEQUENZ:

Fir stadtische Baugrundstiicke sind je nach Lage wettbewerbsorientierte Gesamtpreise (,all
in“) unter Einschluss der Ablésebeitrage fiir ErschlieBung und der Abwasserbeitrage fir Er-
schlieBung und der Abwasserbeitrdge zu bilden. Bei gleicher Lage und baulicher Ausnutz-
barkeit ist derselbe Gesamtpreis anzusetzen.
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Das Amt fur Liegenschaften und Wohnungswesen wird den Gesamtpreis gegeniber
Grundstiicksinteressenten allein vertreten. Interne Zusténdigkeiten bleiben unberihrt.

3. Kostenneutralitat fur die Stadt

Bauland ist nicht nur eine ,Preis-Frage” fur den Bauwilligen, sondern auch fur den, der Bauland
bereitstellt. Es sind die Kostenseite (Aufwendungen fir den Erwerb von Rohbauland, die um-
legbaren ErschlieBungskosten und die sonstigen ErschlieBungskosten, z.B. fir offentliches
Grin und auBlere ErschlielBung) und die Einnahmeseite (Gesamterlése durch Verdulerung
einschl. umlagefahiger Erschliel3ungskosten) zu unterscheiden.

Bislang findet eine Gegeniberstellung von grundstiicksbezogenen Ausgaben und Einnahmen
nicht statt. Insbesondere die nicht umlagefahigen Kosten fir

offentliches Griin und Spielflachen (Ausnahme: Strassenbegleitgrin)
die gesamte aufRere ErschlieRung
10% der ErschlieBungskosten

werden aus allgemeinen Haushaltsmitteln bezahlt. Je nach ,Standard“ eines Baugebietes
summieren sich die nicht umlegbaren Kosten auf bis zu 60 DM / gm und mehr.

Richtigerweise mussten diese Aufwendungen den Einnahmen gegenibergestellt werden. Bei
gutachterlichen Verkehrswerten um 110 DM/gm verbleiben somit nur noch 50 DM/gm fur Roh-
bauland, Finanzierung und Geschéaftsunkosten.

Diese Rechnung mag aufgehen, wenn die Stadt selbst den Prozess vom Rohbauland bis zur
Vermarktung steuert. Anders verhélt es sich bei ErschlielBung privater Flachen (es sei denn,
vorab sind entsprechende ErschlieBungsvertrage abgeschlossen). Hier bleibt die Stadt auf den
nicht umlegbaren Kosten héngen. Der Private wird gleichwohl den vollen Verkehrswert vom
Kéaufer verlangen (Planungsgewinn).

Bei einem Baugebiet von der GroRe Reislingen Sudwest belaufen sich die nicht umlegbaren
ErschlieBungskosten auf rund 30 Mio. DM (50 ha x 60 DM/gm).

Solche Summen sind von der Stadt nicht mehr finanzierbar. Die Kassenlage zwingt die Stadt —
will sie zukinftig noch selbst Bauland bereitstellen —, zwischen Aufwand und Einnahmen auf
Kostenneutralitéat zu achten.

Dies bedingt eine Uberpriifung samtlicher Standards. Nur noch solche Standards diirfen in Be-
bauungsplanen Eingang finden, die letztlich auch vom Kunden bezahlbar sind. Dass dies nicht
unmdglich ist, zeigen die Beispiele aus dem Umland. Kundenorientierung und Kostenneutralitat
schlieRen einander nicht aus. Sie miissen nur von Beginn der Uberlegung an in jeder Phase der
Umsetzung beachtet werden.

Bei der Ausweisung neuer — bislang noch nicht geplanter Baugebiete — sollte deshalb wie folgt
verfahren werden:

Flachen, welche nach einer Bebauung die vorhandene Infrastruktur besser auslasten wiir-
den, kommt eine hohere Prioritét zu als Flachen, die zu einer geringflgigen Erweiterung o-
der gar zu einer Neuanlage von Infrastruktur zwingen.
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Solche denkbaren zukinftigen Baulandflachen sind vom Liegenschaftsamt (ggf. in Abstim-
mung mit einem ErschlieBungstréager) nach Lage und Preis auf ihre Vermarktbarkeit zu un-
tersuchen (Marktbeobachtung). Kann nach Marktbeobachtung fir eine bestimmte Lage mit
einem Verkaufspreis (,all in“) von z. B. 165 DM gerechnet werden, sind die Ubrigen Auf-
wendungen in Abstimmung mit den zustéandigen Fachamtern zu kalkulieren, z.B.:

ErschlieBungsstrassen 40 DM/gm
Kanal — umlagefahig 10 DM/gm
Nicht umlagefahige ErschlieRungskosten 40 DM/gm
Ankaufspreis flr Rohbauland 50 DM/gm
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen 5 DM/gm
Verschiedenes (Risiko, Zinsen) 20 DM/gm
Verkaufspreis (Gesamtpreis) 165 DM/gm

Die wesentlichen Bestandteile der Kalkulation stehen in Abhangigkeit voneinander. Alle Be-
standteile zusammen durfen den markt- und wettbewerbsgerechten Verkaufspreis nicht tber-
schreiten.

Ist der Verkaufspreis nicht zu erzielen, z.B. weil die Eigentiimer des Rohbaulandes nicht bereit
sind, ihr Land zum Marktgerechten Preis zu verkaufen, und kann auch kein Ausgleich durch
Verringerung der Aufwendungen bei den anderen Positionen gefunden werden (Anderung der
Standards), missen andere rechtliche Instrumentarien (z.B. freiwillige oder gesetzliche Umle-
gung gem. 88 45 ff BauGB) auf ihrer Realisierbarkeit untersucht werden.

1. KONSEQUENZ:

Alle grundstucksbezogenen Ausgaben und Einnahmen sind vor Planung eines Baugebietes
zu ermitteln.

Die Planung neuer Baugebiete erfolgt nur, wenn der erzielbare Gesamtpreis samtliche Auf-
wendungen der Stadt deckt.

Planungen auf Veranlassung Dritter (z.B. ErschlieRungstrager) erfolgen ebenfalls nur, wenn
die Stadt von Kosten weitgehend freigestellt wird.

4. Die Wolfsburger Grund- und Bodenpolitik auf der Basis des Ratsbeschlusses vom
20.11.1980

Mit Ratsbeschluss vom 20.11.1980 wurde eine Befriedung im langjahrigen Erbbaurechtsstreit
erzielt. Gleichzeitig wurde festgeschrieben, die Baugrundstiicke der Stadt nach Wahl den Bau-
willigen entweder zu verkaufen oder im Erbbaurecht zu vergeben. Erklartes Ziel der damaligen
Bodenpolitik war jedoch, das Erbbaurecht bei rein wirtschaftlicher Betrachtung fur Siedler att-
raktiver zu machen als den Kauf, denn das Erbbaurecht versprach als Instrument der noch nicht
verfestigten Stadtentwicklung groRRere Flexibilitat als die Begriindung von Fremdeigentum. Aus
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diesen Grinden wurden mit dem Beschluss von 1980 der Erbbauzins von 5% auf 4% abge-
senkt und Anpassungen nur im Falle des Weiterverkaufs des Erbbaurechts vorgesehen.

Wie in der Begrindung zum Beschluss von 1980 dargetan, rechnete sich das Erbbaurecht fur
die Stadt wegen der neuen Kondition nur langfristig Gber die gesamte Laufzeit von 75 Jahren.
Die Anpassung des Erbbauzinses (in jedem Verkaufsfalle — etwa alle 25 Jahre) fuhrt dazu, dass
die Stadt nicht nur den geringen Ausgangszins, sondern auch den Anpassungszins und die mit
dem Grundstlick verbundenen Bodenwertsteigerungen langfristig realisieren kann.

Eine solche Rechnung tber 75 Jahre setzt aber eine Finanzlage der Stadt voraus, die es zu-
l&sst, sténdig in neues Bauland zu investieren, jedoch auf die Rendite aus diesen Investitionen
letztlich 75 Jahre zu warten.

V. KONSEQUENZ:
Die Rahmenbedingungen der Grund- und Bodenpolitik haben sich seit 1980 verandert.

Die Stadtentwicklung macht es nicht zwingend erforderlich, das Erbbaurecht wirtschaftlich
gunstiger zu gestalten als den Kauf.

Die Haushaltslage zwingt dazu, den Erbbauzins fir Wohngrundstiicke wieder auf 5% vom
Verkehrswert (ohne umlegbare ErschlieBungskosten) festzusetzen.

5. Foérderung des Einfamilienhausbaus durch das Erbbaurecht

Auch nach Anhebung des Erbbauzinses bei Ausgabe auf 5% stellt sich das Erbbaurecht als
eine Forderung des Eigenheim- und Wohnungsbaus dar. Das Erbbaurecht hat fiir den Bauwilli-
gen den Vorteil, Grund und Boden nicht kaufen zu missen. Der Kaufpreis kann in die Finanzie-
rung des Eigenheim- und Wohnungsbaus einflieRen. Rechnerisch besteht die Férderung in
Hohe von ca. 2,5% des Verkehrswertes; denn musste der Bauwillige den Kaufpreis (Verkehrs-
wert) kreditfinanzieren, hatte er mit ca. 7,5% Hypothekenzins zu rechnen, wahrend der Erbbau-
zins anfanglich nur 5% betragt.

Andererseits belastet das Erbbaurecht den Haushalt der Stadt, weil

mangels Verkaufs der Grundstiicke kein Verkaufserlos erzielt wird, mit dem neue
Grundstiicke fur weitere Bauwillige angekauft und erschlossen werden kénnen

die Stadt den Erwerb und die ErschlieBung neuer Grundstiicke kreditfinanzieren muss, und
zwar mit hoheren Aufwendungen als Uber den Erbbauzins mittelfristig zu erzielen sind

die Ausdehnung des Kreditvolumens nicht unproblematisch ist.

Zur Verringerung der stadtischen Belastung sollte daher das Erbbaurecht nur noch im notwen-
digen Umfange ausgegeben werden.

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass mehr als 2/3 der Wolfsburger, die in den letzten 10 Jahren
ein Einfamilienheim bauten, ins Umland abgewandert sind, obwohl dort ein Erbbaurecht nicht
zu erhalten war. Da das Preisniveau des Umlandes sich zwischenzeitlich Wolfsburger Verhélt-
nissen angeglichen hat, folgt daraus, dass das Erbbaurecht kein ausschlaggebendes Kriterium
fur die Grundstiickswahl darstellt.
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Auch unter den Wolfsburger Erbbaurechtsnehmern ist aufgrund ihrer Vermdgenslage davon
auszugehen, dass das Erbbaurecht vielfach nur aus Griunden des Mithahmeeffekts gewahlt
wurde (dies war It. Beschluss von 1980 beabsichtigt).

V.

KONSEQUENZ:

Ein Erbbaurecht fur alle ist wegen der Haushaltslage nicht mehr finanzierbar, aber auch
nicht erforderlich, um Wolfsburger an Wolfsburg zu binden.

Entscheidend ist, dass in Wolfsburg ausreichend Grundstiicke zu marktgerechten bzw.
wettbewerbsgerechten Preisen angeboten werden.

Das Erbbaurecht mit 5% Ausgangszins sollte zukinftig nur noch solchen Bauwilligen einge-
raumt werden, die aufgrund ihrer Vermdgenslage hierauf angewiesen sind. Maf3geblich
sollte die Einkommensgrenze nach 8§ 25 1l WoBauG (ca. 20% der Bauwilligen) sein. Sollten
hierdurch nicht mindestens 20% der Bauwilligen erreicht werden, sind nach Einkommensu-
berschreiter in dem Masse zu bertcksichtigen, dass 20% der Bauwilligen zum Zuge kom-
men.

Im Ubrigen sollte — ebenfalls abweichend vom Ratsbeschluss aus 1980 — der Erbbauzins
wieder regelméRig nach Mal3gabe der gesetzlichen Regelung des 89a der Erbbaurechts-
verordnung (Anderung der wirtschaftlichen Verhaltnisse) angepasst werden kénnen, und
zwar erstmalig nach 10 Jahren, sodann alle 5 Jahre. Diese Regelung gilt nur fir zu verge-
bende Erbbaurechte. —Die Mdglichkeit des jederzeitigen Kaufs und der Ablésung nach den
Grundsatzen des Beschlusses von 1980 bestehen.

Forderung des Kaufs von stadtischen und nichtstadtischen Baugrundstiicken zur
Bebauung mit einem Eigenheim durch Darlehen

Die Férderung der Personenkreise, deren Einkommen die Grenze nach § 25 Il WoBauG nicht
Ubersteigt, allein durch das stadt. Erbbaurecht, hat zwei offenkundige Nachteile:

Das Baulandangebot Dritter (Private / ErschlieBungstrager) kommt fir diesen Personen-
kreis nicht in Betracht, da eine dem Erbbaurecht vergleichbare Forderung nicht angeboten
wird.

Durch die Orientierung des berechtigten Personenkreises allein auf das stadtische Erbbau-
recht wird bei der Stadt erhebliches Kapital gebunden, das dann fiir neue Baugrundstiicke
(Bodenbevorratung und nicht umlegbare ErschlieBungskosten) nicht mehr zur Verfligung
steht.

Die jahrliche Kapitalbindung durch das Erbbaurecht wird auf 4,5 bis 6 Mio. DM veranschlagt.
Bei einem jahrlichen Grundstiicksbedarf von 300 bis 400 Grundstiicken (z. Zt. stehen 1.900
Grundstiicksbewerber auf der Warteliste) durfen ca. 20% (d.h. 60 bis 80 Grundstiicke) jahrlich
von Interessenten begehrt werden, die die Voraussetzungen nach 8 25 WoBauG erfiillen. Bei
einem durchschnittlichen Verkehrswert je Grundstick von 75.000 DM (700gm x 107,-- DM)
errechnet sich danach die Kapitalbindung von 4,5 bis 6 Mio. DM jahrlich.
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Um diese Kapitalbindung zu vermindern, aber auch um den Kauf nichtstadtischer Grundstlicke
zu ermdglichen, empfiehlt die Verwaltung, zukiinftig den Kauf von Baugrundstiicken sowohl von
der Stadt als auch von Dritten durch Darlehen zu férdern.

Es ist davon auszugehen, dass auch Personenkreise, deren Einkommen 8§ 25 1l WoBauG nicht
Uberschreitet, sich zum Kauf ihres Baugrundstiicks entschlieen, wenn die Belastung aus dem
Kauf im Vergleich zum Erbbauzins noch tragbar erscheint.

Bei dem genannten Verkehrswert von 75.000 DM betragt die jahrliche Belastung bei 5% Erb-
bauzins 3.750,-- DM. Ein zinsloses stéadtisches Darlehen in Héhe von 25.000,-- DM zur teilwei-
sen Finanzierung des Kaufs setzt den entsprechenden Grundstiickskaufer in die Lage, nur
50.000,-- DM (75.000,-- DM Kaufpreis / 25.000,-- DM Darlehen) hypothekarisch mit etwa 7,5%
bedienen zu missen. Damit entspricht der Hypothekenzins mit 3.750,-- DM (7,5% von 50.000,--)
genau dem Erbbauzins.

Die Attraktivitat einer solchen Grundstiickskaufsférderung durch Darlehen hangt entscheidend
von den Konditionen des Darlehens ab. Die Verwaltung schlagt vor, keine Zinsen und Verwal-
tungskosten in Ansatz zubringen und die Tilgung tber 15 Jahre so zu strecken, dass der typi-
schen Vermogenslage eines bauwilligen Rechnung getragen wird, d.h. anfanglich geringe Til-
gung, die langsam ansteigt und erst nach Tilgung der ersten Baudarlehen (ab dem 13. Jahr)
verstarkt einsetzt.

Ein solches Darlehen ist fir den Personenkreis nach § 25 Il WoBauG attraktiv. Es ermdglicht
den Eigentumserwerb mit vertretbarer Zusatzbelastung.
Es kénnen stadtische und nichtstadtische Grundstticke erworben werden.

Die stadtische Kapitalbindung verringert sich auf 1,5 bis 2 Mio. DM (60 bzw. 80 Verkaufs-
falle x 25.000,-- DM Darlehen) jahrlich.

Durch Ruckzahlung der Darlehen entsteht ein revolvierender ,Fonds”, aus dem zukinftige
Darlehen gespeist werden kénnen.

Die erstmalige Ausstattung des ,Fonds“ kann durch ruckflieRende Darlehen aus Woh-
nungsbauférderung gespeist werden.

VI. KONSEQUENZ
Die Verwaltung empfiehlt:

Bei Personen, deren Einkommen die Grenze des 8§25 Il WoBauG nicht Uberschreitet, for-
dert die Stadt zuklnftig den Kauf von stadtischen und nichtstadtischen Eigenheimgrundsti-
cken mit einem Darlehen von 25.000 DM. Es werden keine Zinsen und Verwaltungskosten
erhoben. Die Tilgung ist nach dem vorgenannten Schema innerhalb von 15 Jahren zu ver-
einbaren.

Das Darlehen wird alternativ zum Erbbaurecht angeboten.
Die Mittel sind durch Grundstiicksverkaufe zu erwirtschaften.

Eine eventuell weitergehende Forderung des Eigenheimbaus bleibt unberihrt.
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7. Finanzierung: Bildung eines , Grundsticksfonds*

Wie bereits erwahnt, werden nach Landesstatistik und Schéatzungen des Liegenschaftsamtes
jahrlich ca. 300 bis 400 Grundstucke fur Eigenheimbau bengtigt. Auch wenn angestrebt wird, fiir
diese Aufgabe vermehrt ErschlieBungstrager zu gewinnen, muss die Stadt in erheblichem Um-
fange mitwirken, um das erforderliche Baulandangebot zu wettbewerbsgerechten Preisen si-
cherzustellen. Hierzu sind betréchtliche Investitionsmittel aufzuwenden, die zeitversetzt tGiber die
Verkaufserlose zuriickflieRen. Um den Haushalt insofern nicht zu belasten, sollten Erlése aus
den vorhandenen und zuklnftigen Baugebieten einem haushaltsmafig gesonderten ,Grund-
stucksfonds" zugefiihrt werden (Dieser ,Fonds" wird sowohl in Einzelhaushaltsstellen als auch
in einer gesonderten Rechnung zusammenfassend dargestellt). Aus diesem Fonds sind so-
dann samtliche mit der ErschlieBung verbundenen Aufwendungen zu begleichen (gegenseitige
Deckungsfahigkeit). Dieser Fonds wird zentral vom Amt flir Liegenschaften und Wohnungswe-
sen bewirtschaftet , so dass jederzeit auch die Kostenneutralitat zwischen Aufwendungen und
Einnahmen fur das jeweilige Baugebiet Uberwacht werden kann.

VII. KONSEQUENZ

Einnahmen aus Grundstiicksverkaufen flieBen in einen im Haushaltsplan gesondert auszu-
weisenden ,Grundstlicksfond*.

Der Fonds wird zentral vom Liegenschaftsamt bewirtschaftet und dient zur Deckung samtli-
cher mit der ErschlieBung verbundenen Aufwendungen.

Fur jedes Baugrundstiick sind nach Vergabe der Grundstiicke die Einnahmen und die Auf-
wendungen zu bilanzieren.

8. Optimierung der Rats- und Verwaltungsarbeit

Die Ziele der gednderten Grundstickspolitik sind zu verwirklichen, wenn die Stadt ihre Mdglich-
keiten als Planungsrechtsgeber mit denen eines wirtschaftlich arbeitenden, kundenorientierten
ErschlieBungstragers verknipft. Die Stadt muss dem Vergleich mit privaten Tragern standhalten
kénnen.

Eine Ausgliederung der stadtischen Liegenschaften in die Rechtsform z.B. einer GmbH (vgl. die
Gifhorner Grundstiicksgesellschaft) wird gleichwohl nicht empfohlen. Vielmehr wird vorgeschla-
gen, die Verwaltungs- und Ratsarbeit so zu optimieren, dass auch in den vorhandenen Struktu-
ren des Regiebetriebs bei groitmoglicher Einflussnahme des Rates modellhaft neue Formen
der Zusammenarbeit entwickelt werden. Notwendig sind kurze Entscheidungswege und Wah-
rung strenger Vertraulichkeit bei voller Kontrolle durch den Rat, z.B. bei folgenden Entschei-
dungen:

1. Prufung und Festlegung von zu beplanenden Bauflachen unter Berticksichtigung
des Nachfragebedarfs
der Uberschléaglichen Kalkulation sémtlicher Kosten bis zur Baureife
der Begrenzung des Planungsstandards

2. Festlegung des Ankaufspreises fur Bruttobauland
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3. Erteilung von Handlungsauftragen an die Verwaltung — z.B. Ankauf von noch unbeplanten
Gebieten

4. Festlegung des markt- und wettbewerbsgerechten Verkaufspreises (Gesamtpreis ein-
schlielich ErschlieBung) — ggf. Differenzierung auch innerhalb eines Baugebietes nach La-
ge unter Beachtung der Wettbewerbsfahigkeit

Das derzeitige Abstimmungsverfahren zwischen Rat und Verwaltung mit dem grof3en Verteiler
fur Vorlagen und dem regelmafig langen Beratungsgang (einschlieBlich des Vorlaufs innerhalb
der Verwaltung) ist nicht geeignet, wie ein privater ErschlieRungstréager zu agieren und flexibel
und schnell das Grundstiicksangebot anzupassen.

VIIL. KONSEQUENZ:

Innerhalb der Verwaltung Ubernimmt das Amt fur Liegenschaften und Wohnungswesen die
Federfihrung und Koordination

Zur Optimierung der politischen Steuerung wird eine gesonderte Vorlage mit Wirkung fur
die nachste Wahlperiode des Rates erarbeitet.
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10.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

Wegen einer Bewerberzahl von tber 2000 im Jahr 1995 fur Baugrundstiicke, entstand sowohl
auf seiten der Verwaltung als auch in der Politik die Einsicht, dass eine konventionelle Vorge-
hensweise im Sinne einer Bodenbevorratungspolitik und ErschlieBungskosten zu Lasten der
Stadt etc. aus haushaltstechnischen Grinden nicht mehr marktgerecht und finanzierbar war.
Als problematisch erweist sich fur die Stadt die Abhangigkeit vom Volkswagenwerk: Bei guter
konjunktureller Beschéftigungslage wird auch eine verstarkte Wohnungsbauentwicklung ver-
zeichnet. Neben den kulturellen und infrastrukturellen Einrichtungen tragen letztendlich auch die
steigenden Benzinpreise zu dieser Entscheidung bei. Andererseits wirkt sich eine wachsende
Einwohnerzahl fiir Wolfsburg insofern positiv aus, als die Stadt Uberkapazitaten an Infrastruktur
zu bieten hat. Da derzeit nur dort Baugrund erschlossen wird, wo auf bereits vorhandene Infra-
struktur zurtickgegriffen werden, kann, werden Kosten eingespart. Im Umland herrschen ge-
genteilige Verhaltnisse.

1992 wurde eine erste Wohnungsmarktprognose vom damals dafir zustédndigen Stadtpla-
nungsamt in Auftrag gegeben. Die Prognose war Basis des Wohnungsbaukonzeptes und un-
tersuchte, wie viele Gebiete zukuinftig und fur welche Gruppen erschlossen werden sollen. 1994
sind inhaltliche Ziele beschlossen worden, die allerdings mit der damaligen Verwaltung schwer
umzusetzen waren, da ihr Interesse weniger bei der Entwicklung von Baugebieten lag. Zudem
stellten sich die Verfahrensbearbeitungen als sehr langwierig heraus. Die Ursache hierfir lag in
der Vorgehensweise, dass Grundsatzprobleme erst nach dem Aufstellen des Bebauungsplanes
gelost wurden. Die Bereitstellung von Bauland verzégerte sich zudem durch die Entwicklung
von Baugebieten in einer GréRenordnung von 400 bis 500 Bauplatzen, also zu grof3 fir eine
zugige Erschliefung. Da nicht kurzfristig ausreichend Wohnbauland bereit gestellt werden
konnte, zogen sehr viele Wolfsburger in das Umland, was wiederum zu Verkehrsbelastungen
fuhrt. 30.000 der 50.000 bei VW beschéftigten Mitarbeiter sind Pendler.

Damit lange Bearbeitungszeiten vermieden werden, sind Bauzeitpléane entwickelt worden, die
Terminvorgaben enthalten und tGberwacht werden.

Obwohl die Richtlinien anerkannt sind, missen sie immer wieder neu diskutiert und gerechtfer-
tigt werden. Die politische Uberzeugungsarbeit unter den zwei etwa gleich starken Fraktionen
gestaltet sich schwierig. 1996 gab es von Seiten der CDU den Vorschlag, wieder zum konventi-
onellen Vorgehen zuriickzukehren. Dies wurde aber abgelehnt, da Kontinuitdt eine grundle-
gende Voraussetzung fur ein erfolgreiches Vorgehen ist.

In der Anfangsphase war die Offentlichkeit in die Geschehnisse nicht miteinbezogen.

Im letzten Jahr ist eine Bericht Glber den Wohnungsmarkt erschienen, der darstellt, wie die Poli-
tik umgesetzt worden ist. Die Idee des "all-in-Preises" wird von der Offentlichkeit sehr gut auf-
genommen. Vor dem Beschluss konnten die Endpreise pro Quadratmeter nicht genannt wer-
den, da die Erschlieungskosten noch nicht inkludiert waren.

Die Richtlinie der Kostenneutralitat ist sowohl fir die Birger als auch fiir die Politiker wichtig. So
ist fir beide Seiten einsehbar, dass die Stadt keine Gewinne erwirtschaftet, sondern nur die
erforderlichen und fir Vermarktungszwecke entstehenden Kosten deckt. Hieraus ergibt sich
eine hohe Akzeptanz fur das Vorgehen. Wolfsburg macht zum Teil sehr massiv Werbung fir
seine Grundstiicke, was auch ein Grund fur die hohe Zahl an Bewerbern auf der Warteliste ist.
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Ein Teil der Bauinteressenten mdchte allerdings erst in zwei oder drei Jahren bauen. Dieser
Gruppe wird Gelegenheit geboten tUber Prospekte oder Wohnungsbaumessen Informationen
Uber zukinftige ErschlielBungsaktivititen von Seiten der Stadt zu erhalten. Aber auch private
ErschlieBungstrager sind auf diesen Messen vertreten. Daran wird auch deutlich, dass die Stadt
Wolfsburg keine strikte Trennung von den Aktivitaten der privaten ErschlielRungstréager vor-
nimmt. Dem Bauinteressenten wird die Wahl zwischen stadtischem oder privatem Trager Uber-
lassen, es wird kein Druck ausgelbt. Auch bedeutet es nicht automatisch, wenn in einem Ge-
biet Erschliefungen von der Stadt vorgenommen werden, dass private Tréger hier nicht tatig
werden dirfen. Insgesamt wird Uber Absprachen geregelt, wer wo etwas erschlief3t.

Die Richtlinien sind gewissermaf3en aus der Not heraus entstanden. Eine zentrale Projektver-
antwortlichkeit fur die stadtischen Baugebiete sollte geschaffen werden.

Mit dem Umland gab keine Abstimmung. Notwendigkeit besteht dazu auch nicht, da die Prob-
leme Wolfsburg selbst betreffen. Solchen Bauinteressenten, die eine dorflich-landliche Umge-
bung bevorzugen, kann Wolfsburg eine interessante Alternative bieten, da sich innerhalb des
relativ gro3en Stadtgebietes noch eine solche Umgebung finden l&asst.

10.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur
Vewaltungsintern einigte man sich auf ein Paket mit folgenden Richtlinien:
«  Abbau der Schnittstellen in der Verwaltung

«  Optimierung der Ratsarbeit

«  Kundenorientierung

- Kostentransparenz

Diese Richtlinien fuhrten zu einer Neuordnung der Verwaltung: Das Amt fir Liegenschaften
wurde umbenannt in "Geschaftsbereich flir Grundstick- und Gebaudemanagement”, welcher
dem Verwaltungsbereich des Baudezernenten angehort.

Herr Classen (Interviewpartner) ist zustandig fur "Wohnbedarfsplanung und Projektmanage-
ment". Es handelt sich hierbei um eine Stabstelle mit Abteilungsfunktion, die insgesamt mit drei
Personen besetzt ist. Auf diese Weise sollen Schnittstellen abgebaut und ein verantwortlicher
und zentraler Ansprechpartner geschaffen werden. Die dafur zustandigen Biros wurden in das
Erdgeschoss des Rathauses verlegt, um den Bauinteressenten unnétig lange Wege zu erspa-
ren.

Zum einen beschaftigt sich der oben genannte Geschéftsbereich mit der Wohnbedarfsplanung,
also Fragen zum Wohnmarkt, der Nachfrage etc.. Zum anderen gehort zu seinem Aufgabenbe-
reich das Projektmanagement. Hier wird den Fragen nachgegangen, welches geeignete Stand-
orte sind, welche Kosten entstehen kdnnen, welche Planungsstandards festgesetzt werden etc..
Damit ist die Machbarkeitspriifung ein wesentlicher Bestandteil der Stelle.

Der Geschaftshereich "Grundstick- und Geb&udemanagement” fungiert als Auftraggeber fir
andere Bereiche wie zum Beispiel das Planungsamt hinsichtlich des Entwurfs von Bebauungs-
plan-Verfahren, Planungsskizzen etc.. Dieses Vorgehen gehort zur angestrebten und beschlos-
senen marktwirtschaftlichen Arbeitsweise.
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Des weiteren ist flr das Verfahren ist ein Liegenschaftsbeirat ins Leben gerufen worden, um die
Ratsarbeit zu optimieren. Er besteht aus vier Personen, dem Stadtbaurat sowie je einem Ver-
treter (Vorsitzender) der Fraktionen. Mit dieser Kompetenzbiindelung einer kleinen Arbeitsgrup-
pe wird dafur gesorgt, dass der Grunderwerb vertraulich behandelt wird, da dieses Thema
heutzutage immer noch mit Neid etc. verbunden ist. Der Liegenschaftsbeirat begleitet die Um-
setzung der Bodenpolitik. Bei entstehenden Kosten bis zu 100.000 DM darf die Verwaltung
selbst die Entscheidung treffen. Bei Betragen bis zu zwei Millionen D-Mark muss der Liegen-
schaftsbeirat eine einvernehmliche Entscheidung treffen. Die Treffen erfolgen je nach Bedarf.
Der Liegenschaftsbeirat ist ein Unterausschuss des Verwaltungsausschusses.

Die Verwaltung verfolgt keine klassische Angebotsplanung mehr. Entweder ist die Stadt oder
ein privater ErschlieBungstréger fur die Umsetzung verantwortlich. Es bestehen Modellablauf-
plane, die aufzeigen, wo Zeit eingespart werden kann. Angebote werden an den Liegenschafts-
bereich gerichtet. AnschlieRend werden sie in eine Ubergreifende Arbeitsgruppe (im Folgenden:
AG) weitergeleitet. Zusammengesetzt ist die AG aus Vertretern der Geschaftsbereiche Pla-
nung, Tiefbau etc.. Sie pruft, welche Mdglichkeiten bestehen und welche Standards anzustre-
ben sind. Sobald das Konzept umsetzungsfahig ist, wird ein Verfahren eingeleitet. Somit wer-
den unangenehme Uberraschungen vermieden, und die konkrete Durchfiihrung kann beginnen.
Ein Treffen der AG findet alle zwei Wochen statt. Die Abstimmung innerhalb der AG ist sehr
wichtig, um eine zlgige Entwicklung zu gewéhrleisten. Die Kompetenzverteilung in der Gruppe
ist sehr unterschiedlich: Einige Vertreter verfligen tber weitreichende Befugnisse, andere weni-
ger. Da letztere somit Uber keine Entscheidungskompetenzen verfligen, wird die Arbeit er-
schwert. Mittlerweile hat auch schon ein Einsehen in dieser Hinsicht stattgefunden und zum
Austausch einiger Vertreter gefthrt.

10.3  Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Das Erbbaurecht findet zwar unter den Politikern grofen Anklang, wird aber von den Eigenti-
mern nicht mehr in dem Masse angenommen, wie es in der Vergangenheit der Fall war. Man
hat zudem festgestellt, dass ein attraktives Darlehen denselben férderlichen Effekt hat wie das
Erbbaurecht. Die Mehrzahl der Bauherren greift auch auf dieses zuriick. AuBerdem rechnet es
sich besser als das Erbbaurecht, welches wesentlich mehr stadtisches Kapital bindet als ein
Darlehen. Die aufgewendeten Mittel fur das Darlehen flieBen mit der Zeit zurtick. Somit ist die
Baugebietspolitik kein Zuschussgeschaft Im Gegensatz zum Erbbaurecht kann das Darlehen
auch fur privat erschlossene Grundsticke verwendet werden. Dabei liegt die Stadt im Erschlie-
Bungsvergleich mit privaten ErschlieBungstragern vor diesen. Die im Beschluss aufgefihrten 20
%, die sozialer Unterstitzung bedirfen, wurden primér deshalb erwahnt, da man nicht abrupt
vom Erbbaurecht abweichen wollte.

Als Instrument der Baulandbereitstellung gab es erst eine Umlegung und wenige Félle, in denen
das Instrument der stadtebaulichen Vertrage angewendet wurde. Verhandlungen werden zu-
meist nicht nur an einer, sondern an mehreren Stellen gefiihrt. Somit ist man nicht erpressbar.
Derzeit wird Uber die ErschlieBung eines relativ groBen Baugebietes nachgedacht. Dort kdnnte
in einigen Féllen eine Umlegung notig werden, was aber nach Mdglichkeit vermieden wird, da
es dem Prinzip der Stadt widerspricht. Als Alternative bietet sich eine Konzentration auf Teilfla-
chen an. Um der gro3en Bewerberzahl beizukommen, sollen kleinere, weil schneller zu er-
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schlieBende Baugebiete geschaffen werden. Zudem bestehen so groRRere Differenzierungs-
moglichkeiten. Dieses Vorgehen stof3t insbesondere bei einigen der als stark einzuschatzenden
Ortsraten auf Widerstand, die gegeniiber neuen Baugebieten grundsétzlich positiv aufgeschlos-
sen sind, solange diese nicht in ihren Ortsteilen entstehen. Andere wiederum erkennen die
Chancen, die mit einer steigenden Einwohnerzahl verbunden sind, wie eine bessere OPNV-
Vertaktung, neue Einkaufsmdglichkeiten, gesichertes Uberleben der Sportvereine etc..

Zum Ankauf werden standardisierte Vorlagen verwendet, die klaren sollen, was Bauland sein
kann, welche Kosten entstehen kdnnen, wie der Ankaufspreis in Kombination mit der Verzin-
sung und Kapitaldienstwert ist sowie eine Kalkulation verschiedener Alternativen enthalten.
Daraus ergibt sich der "all-in-Preis"/gm. Auf dieser Grundlage entsteht der Ankaufspreis mit
dem Ziel eines zwar wettbewerbsorientierten, aber vertretbaren Angebotes. Der Preis gilt fur
jeden Quadratmeter im Baugebiet, er stellt also einen Durchschnittspreis dar, den jeder erhalt.
Sollte ein Eigentimer nachtraglich einen héheren Preis erhalten, dann aufgrund einer Nach-
besserungsklausel, die auch fir die Ubrigen Eigentimer gelten muss. Fir die Mitglieder des
Liegenschaftsbeirates ergibt sich aus dem standardisierten Ankaufsformular der Vorteil, dass es
sich um einen nachvollziehbaren, da aufgeschlisselten Preis handelt. Diese Nachvollziehbar-
keit ist wiederum wichtig fur die Akzeptanz von Politik und Grundstiickseigentimern. Ebenso
entféllt nun jeglicher Verdacht auf Willkir, da die Kalkulation fur alle einsehbar und verstandlich
ist.

Das Darlehen (s. Beschluss) steht nicht nur sozial Schwéacheren offen. Dies ware aufgrund des
generell hohen Einkommens wegen des Arbeitgebers VW, nicht sinnvoll. Neben der Férderung
per Darlehen existiert eine indirekte Forderung dadurch, dass versucht wird, Bauland relativ
preisgiinstig anzubieten. In Wolfsburg liegt die Preisspanne fur stadtische Grundstiicke zwi-
schen 95 DM/gm und 230 DM/gm.

In Wolfsburg wird nachfrageorientiert gearbeitet, d.h. die Bewerber tragen haufig ihre "Wohn-
winsche" an die Stadt heran, so dass die Stadt abschatzen kann, wo Interessenten gerne woh-
nen moéchten. Hat die Stadt Interesse an einem bestimmten Gebiet, bekundet sie dieses, signa-
lisiert aber gleichzeitig, dass sie nicht vom Erwerb dieses speziellen Gebietes abhéngig ist. Die
Eigentiimer werden also nicht "gezwungen”, an die Stadt zu verkaufen. Sie kdnnen sich ebenso
nach dem Angebot privater ErschlieBungstrager erkundigen. In der Regel erhélt aber die Stadt
gegenuber dem privaten Erschlielungstrager den Vorzug, da sie direkt zahlt, und nicht wie der
Private, der erst zahlt, wenn das Gebiet erschlossen und verkauft ist. Des weiteren macht hau-
fig die Stadt das bessere Angebot, da sie nicht gewinnorientiert arbeitet. Die Preise ergeben
sich aufgrund von Machbarkeitsstudien. Zudem werden nur die Flachen aufgekauft, die ge-
braucht werden. Des weiteren kann Landwirten kein Tauschland angeboten, es ist also nur ein
Grundstiickserwerb maoglich.

10.4  Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Der Geschéaftsbereich verwaltet einen revolvierenden Grundstiicksfonds und stellt baugebiets-
bezogene Bilanzen aus. Nach Mdglichkeit sollen Verluste, die bei der ErschlieBung eines Bau-
gebietes entstehen, nicht durch Gewinne eines anderen ausgeglichen werden. Im Rahmen
dieses Fonds' besteht ein Planungsmittelfonds, aus dem Entwirfe, Vermessungsarbeiten etc.
zentral in Auftrag gegeben werden. Um zu vermeiden, dass — wie in der Vergangenheit ge-
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schehen — verschiedene Geschaftsbereiche beispielsweise je ein Bodengutachten in Auftrag
geben, gibt es heute einen zentral verantwortlichen "Controller". Der Fonds ist eine wesentliche
Grundlage fur die "all-in“-Preiskalkulation. Fur den Grundstiicksfonds war eine Vorfinanzierung
notwendig. Anstelle vieler Objektvorlagen verwendet die Stadt nur noch eine ErschlieBungs-
vorlage, in der die Einnahmen den Ausgaben gegenibergestellt werden, die Kosten also zu-
sammengefasst werden. Kurz vor Planreife wird die Vorlage den Politikern gezeigt, die sich
damit einen schnellen Uberblick tiber die Finanzlage verschaffen kénnen. AnschlieRend kann
der Rat die ErschlieBung eines Baugebietes beschliel3en. Die Erschlieungsvorlage dient der
Arbeitserleichterung und ersetzt funf bis sechs Vorlagen. Halbjahrlich erscheinen zudem Be-
richte Uber Einnahmen und Ausgaben, die der Ubersichtsverschaffung fir die Politik dienen.
Somit kdnnen die Politiker erkennen, dass man sich wie ein privater ErschlieBungstrager verhalt
und arbeitet. Dieses Vorgehen fordert die Akzeptanz.

Rechtliche Probleme kénnen nur entstehen, wenn ein Gewinn erwirtschaftet wirde.

Nicht-Bauwillige werden nicht "gezwungen”, mit der Stadt zusammenzuarbeiten. Soweit Uber-
haupt Bauland erschlossen wird, spielt es fur die Stadt keine Rolle, wer es erschlief3t.

10.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Obwohl die Abwanderung zum Teil schon gestoppt werden konnte, reicht die derzeitige Er-
schlieBungstéatigkeit noch nicht aus: Zur Zeit warten ca. 1.900 Personen auf ein Baugrundstuick.
Wolfsburg stellt ein sehr differenziertes Angebot an Grundstiicken bereit, d.h. in verschiedenen
Preisklassen. Dabei ist es auch gelungen, die Umlandpreise zu unterbieten, was von Seiten der
Bauinteressenten sehr begruf3t worden ist. Auf der anderen Seite hat man sich so aber einen
neuen Bewerberstrom geschaffen. Schwierigkeiten bereitet dementsprechend noch die hohe
Nachfrage, die die Zahl méglicher Grundstiicke eindeutig Ubersteigt.

Die Verhandlungsgeschéafte bezlglich der verschiedenen Ortsteile gestalten sich recht schwie-
rig. Es muss in diesen Fallen immer wieder auf die Kontinuitat des Vorgehens und insbesonde-
re auf die Gleichbehandlung hingewiesen werden.

Als positiv bewahrte Verfahrensweise Liegenschaftsbeirat gezahlt werden, da er zlgige Ent-
scheidungen forciert. Wichtig ist ebenfalls die funktionierende, aus vier Personen bestehende
Arbeitsgruppe in der Verwaltung. Sie kann als Kommunikationsgremium bezeichnet werden und
garantiert eine gewisse Verlasslichkeit. Ihre Effektivitat ist allerdings auch sehr personenabhan-
gig. Ein Zeitplan koordiniert die Arbeit der Gruppe. Fir ein wirtschaftliches Arbeiten ist eine
gewisse Marktorientierung erforderlich.

Das Vorgehen insgesamt lasst sich als einfach und erfolgreich charakterisieren.
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1 Die Stadte und Gemeinden des Arbeitskreises

11 Bocholt

11.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

Problemfelder, gegen die mit einer geeigneten Baulandstrategie angegangen werden sollen,
sind beispielsweise unannehmbare Bodenpreissteigerungen, Knappheit von verfligbarem Bau-
land, Nachfragelberhang bei Grundstiicken, Erschwerung der Eigentumsbildung, kommunale
Finanzengpasse etc. . Die Durchschnittsfamilie wurde zunehmend abgekoppelt von der Eigen-
tumsbildung. Ziel ist dementsprechend gemafd Punkt 1 der Beschlussfassung von 1995 eine
nachhaltige, kontinuierliche Bereitstellung bezahlbaren Wohnbaulands. Zur Erreichung von
Akzeptanz in Politik, Verwaltung und Offentlichkeit ist die Intensitat des Problemdrucks letztlich
ausschlaggebend. Dementsprechend kam der Anstof3 sowohl von der Seiten der Politik als
auch der Verwaltungsspitze. Uber eine Defizitanalyse lieBen sich parteiiibergreifend Ziele for-
mulieren, hinter denen sowohl die Politik als auch die Verwaltung sowie die Offentlichkeit ste-
hen konnte.

Die Offentlichkeit wurde erst im Rahmen der politischen Beratungen uiber einen Pressebericht
informiert. Eine Beteiligung der Offentlichkeit im Vorfeld fand bewusst nicht statt. Die Einbin-
dung der Grundeigentimer findet regelmaliig jeweils erst gebietshezogen statt. Auch Makler
und Investoren werden gleich den Eigentimern erst gebietsbezogen eingebunden. Eine weiter-
gehende Einbeziehung insbesondere vor der Beschlussfassung fand bewusst nicht statt.

Wegen der zentralen Bedeutung Bocholts fir das Umland werden keine gemeinsamen Kon-
zepte verfolgt. Es ist aber festzustellen, dass auch das Umland zunehmend mit Bodenmana-
gementstrukturen zu arbeiten beginnt.

11.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Operativ tatig und federfihrend in allen Belangen des kommunalen Bodenmanagements ist der
Fachbereich Grundstiicks- und Bodenwirtschaft. Dabei sind Schnittstellen insbesondere zwi-
schen dem Fachbereich Planen und Bauordnung sowie dem Fachbereich Finanzen zu pflegen.
Mit der Zusammenfihrung des ehemaligen Vermessungsamtes und des Liegenschaftsamtes
zum oben genannten Fachbereich wurden die gesetzlichen und freiwilligen bodenrechtlichen
Instrumentarien wie Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme, Umlegung, Grenzregelung und
die privatrechtlichen wie offentlich-rechtlichen Instrumente zusammen mit der Grundstucksbe-
wertung organisatorisch gebtindelt und bilden seitdem eine operative Einheit. Innerhalb des
Fachbereichs ist die Abteilung Flachenmanagement unter standigem Abgleich mit den Fachbe-
reichen Planung und Bauordnung sowie Tiefbau, Verkehr und Stadtgrin federfihrend. Es findet
ein projektorientiertes Vorgehen mit den Instrumenten des Projektmanagements statt.

Angelegenheiten von grundsatzlicher Bedeutung werden im Rahmen einer Arbeitsgruppe unter
Vorsitz des technischen Vorstandes behandelt. Beteiligt sind Vertreter aus den Bereichen
Stadtplanung, Vermessung, Liegenschaften, Stadtentwicklung und Statistik sowie die Kd&mme-
rei. Die Arbeitsgruppe wurde zeitlich erst nach der Beschlussfassung eingerichtet, so dass die-
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se in der Vorbereitungsphase nicht mitwirkte. Die wesentliche Vorbereitung fand durch den
technischen Vorstand statt.

Der Baulandbeschluss wurde eingebunden in das Neuaufstellungsverfahren des GEP. Fir die
zusatzlichen Wohnbaupotenziale, die der GEP darstellt, wurden stadtebauliche Testentwirfe
konzipiert. Dieser Gesamtplan wurde als Entwicklungsplan Wohnen beschlossen und umspannt
raumlich den Bereich, in dem Verhandlungen mit den Eigentimern gefuhrt werden. Wegen der
wertmaligen Auswirkungen dieses Schrittes zum Bauerwartungsland wird auf eine Fortschrei-
bung des FNP in diesem Stadium verzichtet. Die Fortschreibung findet gewohnlich im Parallel-
verfahren mit der Aufstellung des B-Planes statt.

11.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Neue stadtebauliche Planungen werden nur dann zur Rechtskraft gebracht, wenn durch eine
jeweils geeignete Kombination rechtlich zulassiger Malinahmen sichergestellt ist, dass sich die
Eigentimer und Vorhabentrager spurbar unter Teilverzicht auf den Wertzuwachs ihrer
Grundstiicke in Folge stadtischer Planung an den Folgekosten beteiligen und die Grundzige
der in dieser Vorlage dargestellten sozialgerechten Bodennutzung anerkennen.

Grundsatzlich werden alle Instrumente eingesetzt, die zur Zielerreichung filhren. Die Rege-
lungsdichte ist angemessen und hat sich als praktikabel erwiesen.

Die bestehende Beschlusslage bietet ein Hochstmass an Flexibilitat, ohne dabei Schlupflécher
zu Offnen fur nicht mitwirkungsbereite Eigentimer. Insofern ist an eine Ergdnzung des Be-
schlusses nicht gedacht. Die taglich Praxis im Umgang mit den Instrumenten verbunden mit
den diversen steuerlichen Umstanden des Einzelfalles gebieten gleichwohl ein permanentes
Optimieren auf der operativen und strategischen Ebene.

11.4  Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung
Die Finanzierung erfolgt Gber einen revolvierenden Bodenfonds.

Bedenken bezuglich rechtlicher Aspekte des Grundsatzbeschlusses bestanden nicht.

11.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Dort, wo sich der Bodenmarkt in einem ausgewogenen spannungsfreien Gleichgewicht befindet
und allein eine fiskalische Motivation flir eine verédnderte Vorgehensweise besteht, sollte die
Herbeifihrung eines Grundsatzbeschlusses mdglichst vermieden werden. Stellen sich aller-
dings negative Begleiterscheinungen auf dem Bodenmarkt ein, so ist der Boden flr einen Vor-
stol3 glinstig.

Bezuglich der Beschlussfassung ist eine kurze Beratungsdauer anzustreben, da ansonsten die
Gefahr besteht, dass das Vorhaben zerredet wird bzw. Interessenverbande mit kontraren Ziel-
richtungen die Moglichkeit der Einflussnahme nutzen kdnnten.
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Entscheidend fir das Gelingen eines Baulandmanagements ist die geschlossene politische
Rickendeckung sowie der notwendige rAumliche Spielraum, falls im operativen Geschéft auf
nicht mitwirkungsbreite Eigentiimer getroffen wird.

Insgesamt ist auf Flexibilitat beim Einsatz des Instrumentenkasten und bei der raumlichen Ent-
wicklung zu achten. Insbesondere bewéhrt haben sich Regelungen, die darauf abstellen, die
Entwicklung eines Gebietes nicht weiter zu betreiben, falls die Eigentimermitwirkung nicht
durchgangig gegeben ist. Diese Beschlusslage hat in einem Fall dazu gefiihrt, dass ein Plange-
biet abgekoppelt wurde und dies — trotz vehementer Gegenwehr eines nicht mitwirkungsberei-
ten Eigentimers auch politisch durchgehalten wurde. Derartige Falle sind notwendig, um die
Ernsthaftigkeit des Vorgehens glaubhaft und deutlich zu machen. Einerseits sollte also nicht zu
enge Fesseln angelegt werden, andererseits jedoch deutlich die stringente Vorgehensweise bei
der zukinftigen Baulandentwicklung angesprochen werden mit den dazugehdorigen Konsequen-
zen.

Wesentlich sind auch die Ziele, die normiert werden sollen, sowie die Darlegung eines ge-
schlossenen, revolvierenden Finanzierungssystem. Dies ist wichtig fur die Glaubwirdigkeit, also
nicht der Eindruck entsteht, die Motivation kénne darin bestehen, allgemeine Finanzierungsli-
cken durch Planungsmehrwerte zu stopfen.

Nach nahezu funfjahriger Erfahrung mit dem bestehenden Beschluss kann die Frage der Zieler-
reichung eindeutig bejaht werden.
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12 Bochum

12.1  Zielsetzung und Beschlussfassung

Die Stadt Bochum hat keinen Baulandbeschluss, allerdings wurde 1994 ein Baulandbericht von
feststellendem und empfehlenden Charakter erstellt, der Angaben zu Bedarf, bisheriger und
zukunftiger Entwicklung und Fléachenangebot nach Kapazitat und Verfugbarkeit fir Wohnbau-,
Gewerbe- und Biroflachen enthélt. Ansto3gebend fur den Bericht waren ein scheinbarer Man-
gel an Bauland, mangelnde Ubersicht (iber verfiigbare Flachen sowie eine Welle von Aus- und
Ubersiedlern. Das Ziel des Berichts liegt in dem Nachweis, dass ausreichend Bauland vorhan-
den ist und die entsprechende Diskussion ,entdramatisiert* wird. Eine Aktualisierung ist bislang
nicht erfolgt. Der Grad der Bebauung der Angebotsflachen wird jahrlich fortgeschrieben.

Offentlichkeitsarbeit wurde tiber die Vorstellung des Baulandberichts in Bezirken betrieben, das
Aushangen von Kapazitatsplanen in Bezirken und die Bekanntmachung uber Tageszeitungen.
Die Politik konnte allein durch Mitteilung in den Gremien Uberzeugt werden. Fur die Grundei-
gentumer finden seit der Erstellung individuelle Flachenberatungen statt. Ein gemeinsames
Konzept mit dem Umland besteht nicht.

12.2  Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Eine bestimmte Vorgehensweise oder Strategie ist nicht vorhanden.

12.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung
Es fand eine Bestandsaufnahme und Bilanzierung verfligbarer Flachen statt.

Regelungen beziiglich der Baulandausweisung werden nicht getroffen, es sind also keine di-
rekten Steuerungsmaglichkeiten vorgesehen.
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13 Bonn

13.1  Zielsetzung und Beschlussfassung

Es ist kein Grundsatzbeschluss gefasst worden, sondern vielmehr projektbezogene Beschlis-
se, die Perspektiven und Strategien des Baulandmanagements umfassen.

Auch die Einbeziehung von Grundeigentiimern erfolgt projektbezogen Uber Eigentimerinforma-
tion, Fragebogenaktionen und Einzelgesprache. Eine allgemeine offentliche Debatte wurde
bislang nicht initiiert. Projektbezogen wurden auch Entwickler und Investoren einbezogen. Die
Initiative ging dabei von Grundeigentiimern bzw. Investoren aus.

Seit rund 10 Jahren kooperiert die Stadt Bonn mit den benachbarten Kreisen ,Rhein-Sieg“ und
~Ahrweiler. Ein Themenfeld war und ist die Entwicklung von Zielen einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung und Wohnbaulandstrategie. Explizit und formell sind Instrumente und Malf3-
nahmen im Sinne eines aktiven Baulandmanagements bislang nicht abgestimmt worden.

13.2 Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Die projektbezogenen Aktivitaten erfolgen in Abstimmung der zusténdigen Amter, wie Kataster-
oder Vermessungsamt, Liegenschaftsamt, Planungsamt etc. Formalisierte Kooperationsstruktu-
ren im engeren Sinne wurden bislang nicht entwickelt.

13.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Die ersten Beschlisse zu stadtebauvertraglich flankierten ,Angebotsplanungen“ wurden ge-
fasst. Derzeit werden intensive Gesprache mit Grundeigentimern, externen Planern und Ent-
wicklern gefiihrt. Der Prozess ist — mit Blick auf die politische Willensbildung iterativ angelegt.

13.4  Erfahrungen und Empfehlungen

Die Beschlusslage selbst wird derzeit Gberprift und ist im Weiteren zu reflektieren. Ob und wel-
che Anpassungen erfolgen, ist aufgrund der Kiirze der Bearbeitungszeit noch nicht absehbar.

Zu den erst kirzlich gefassten Beschliissen liegen noch keine Erfahrungstatbestande vor.

Die Bereitschaft, konsensual zu einer Planung und Entwicklung zu gelangen, ist gegeben.
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14 Bottrop

14.1  Zielsetzung und Beschlussfassung

Die Meinungsfuhrer in den Parteien/ Fraktionen sind durch die Verwaltungsspitze von der Not-
wendigkeit und Richtigkeit der jeweiligen Strategie zu Uberzeugen und als Multiplikatoren zu
gewinnen.

Strategische Uberlegungen sind wenig geeignet, in der Offentlichkeit und in den Medien disku-
tiert zu werden, weil dadurch die Verhandlungsposition der Gemeinde erheblich geschwéacht
wird. Daher sind derartige Uberlegungen auch nicht schriftlich fixiert. Da kein Grundsatzbe-
schluss zur Thema ,Baulandbereitstellung” besteht, hat es bisher auch keine allgemeine 6ffent-
liche Diskussion gegeben.

Innerhalb der Verwaltung bedarf es im Wesentlichen der Akzeptanz durch den Verwaltungsvor-
stand, um strategische Uberlegungen zu implantieren. Die Um- und Durchsetzung ist anschlie-
Bend Uberwiegend eine Frage der personellen Besetzung der entsprechenden Verwaltungsein-
heit. In erster Linie ist die Politik durch gute Verhandlungsergebnisse zu Uiberzeugen. So lange
derartige Ergebnisse in Einzelfall-Verhandlungen erzielbar sind, entsteht seitens der Politik kein
Bedarf nach einer Grundsatzbeschlussfassung zur Gesamtstrategie.

Die Stadt ist als Mittelzentrum von weiteren Mittel- und Oberzentren umgeben. Von daher ist
hier nicht unbedingt von einer Stadt-/ Umlandproblematik zu sprechen, wie es etwa bei Solitar-
stadten der Fall ist. Gemeinsame Konzepte bestehen nicht.

14.2  Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Die Kontinuitét der Verfahrensablaufe im Zusammenhang mit der Bereitstellung von Bauland ist
dadurch gewahrleistet, dass jede private Planungs- und Investitionsinitiative darauf Uberprift
wird, ob sie in die strategischen Uberlegungen der Stadt eingepasst werden kann. Ist das der
Fall, so beginnen die Verhandlungen mit dem Investor nach den zwischen den einzelnen Fach-
bereichen der Verwaltung vereinbarten Regeln.

Die Verhandlungen werden zunachst gemeinsam zwischen planender und vertragsgestaltender
Verwaltung einerseits und dem Investor andererseits gefthrt. Ab dem Zeitpunkt weiterer Kon-
kretisierung werden auch durch einzelne Fachbereiche Verhandlungen gefihrt, die allerdings
jederzeit an den zeitlichen Vorgaben der Bauleitplanung orientiert werden.

Die in Kirze in Bottrop durchzufihrende Diskussion tber die Neu-Ausrichtung des FNP wird
sicher auch Fragen der Baulandbereitstellung behandeln. Allerdings wird der FNP die Vorgaben
fur die Baulandbereitstellung geben, nicht umgekehrt.

14.3  Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Da in Bottrop kein Grundsatzbeschluss zu Baulandstrategien existiert, wird jeweils im Einzelfall
ohne Beteiligung der Offentlichkeit verhandelt.
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14.4  Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Die Infrastrukturbeitrage der Investoren werden vertragskonform in dem jeweiligen Vertragsge-
biet investiert. Teilweise erstellen die Investoren auch selbst die entsprechenden Einrichtungen.

14.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Vor dem Hintergrund, dass ,Investoren“ und ,Grundeigentimer” keine derart homogenen Grup-
pen sind, als dass sie zu einem solchen Thema als Gruppe ansprechbar waren. macht es nur
Sinn, in Einzelverhandlungen zu akzeptablen Losungen zu kommen. Es hat sich bewahrt, dass
die jeweiligen Kompetenzen in gemeinsamen Gesprachsterminen zusammengefiihrt werden.
Dabei ist darauf zu achten, dass die Gesprachskreise nicht zu grof3 werden, damit Diskussio-
nen nicht ausufern. Die Gesprachsteilnehmer sind so auszuwahlen, dass sie jeweils mehrere
Fachbereiche abdecken kdnnen.

Die Stadt Bottrop hat bisher Erfahrungen mit Einzelfallgestaltungen gesammelt. Es besteht die
Absicht, diesen Weg fortzusetzen, um flexibel auf unterschiedliche Fallgestaltungen reagieren
zu koénnen. Dieses Verfahren ist von der Verwaltung vorgedacht worden und wird von der Politik
mitgetragen.
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15 Castrop-Rauxel

15.1  Zielsetzung und Beschlussfassung

Der Rat der Stadt hat am 22.05.1997 auf Vorschlag der Verwaltung einen Grundsatzbeschluss
Uber die Prioritaten der kinftigen Wohnbauflachenentwicklung gefasst.

Es sollen stadtebauliche, soziale und umweltschutzrelevante Ziele umgesetzt werden.

Ein eingefuhrtes kommunales Baulandmanagement im Sinne des Interview-Leitfaden existiert
derzeit jedoch noch nicht. Es ist aber Ziel der Verwaltung, zu einer Verfeinerung der
Grundsatzbeschlusslage zu kommen und ein Baulandmanagement-System aufzubauen.

15.2  Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Die verwaltungsinterne Abwicklung der Verfahren erfolgt derzeit in enger Kooperation dezer-
natsubergreifend zwischen den Bereichen Stadtplanung und Liegenschaften. Es ist vorgese-
hen, diese Aufgabe ,Baulandstrategien“ kinftig in einem zentralen Immobilienmanagement zu
integrieren.

15.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Nach dem Beschluss soll bei der Baulandentwicklung den Flachenpotenzialen eine besondere
Prioritat eingerdumt werden, in denen die Stadt eigenen Grundbesitz hat oder in denen der
Stadt in angemessenem Umfang Grundstiicke zur Verfiigung gestellt werden (Orientierungs-
rahmen 25%-Anteil an der zu entwickelnden Flachen).

15.4  Erfahrungen und Empfehlungen

Die Aktivitdten der Verwaltung zur Baulandbereitstellung orientieren sich seit gut drei Jahren an
diesem Grundsatzbeschluss und haben dazu gefiihrt, dass die Stadt durch Grundstiickseigen-
tum an den erzielten Bodenwertsteigerungen partizipieren konnte.

Durch eine WeiterveraufRerung der stadtischen Baulandflache konnte nach langerer Zeit erst-
malig wieder die Eigentumsbildung stadtischerseits gefordert werden. Diese Vorgehensweise
ist nach den bisherigen Erfahrungen allgemein akzeptiert.
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16 Dortmund

16.1  Zielsetzung und Beschlussfassung

Anstol3gebend fir den 1998 erfolgten Beschluss des ,Programm zur Férderung des Eigen-
heimbaus durch Entwicklung und Vermarktung stadtischer Grundstiicksflachen” von Seiten der
Verwaltung war die Baulandmarktentwicklung Anfang der 90er Jahre, insbesondere die fehlen-
den Flachen fur den o6ffentlich geforderten Wohnungsbau. Die Politik konnte tberzeugt werden
durch eine Beschlussvorlage, in der die Ziele und ,Spielregeln” der Strategie kurz und verstand-
lich dargelegt wurden.

Die Offentlichkeit wurde lediglich iiber Bekanntmachung durch Presseartikel parallel zur politi-
schen Beschlussfassung bei Einfihrung der Strategie informiert. Die Grundeigentiimer ebenso
wie Makler und Investoren sind vor oder wahrend der Grundsatzbeschlussfassung nicht einge-
bunden worden. Informationsarbeit findet nur im Zusammenhang mit konkreter Flachenent-
wicklung statt.

Mit dem Umland bestehen keine explizit gemeinsamen Projekte, allerdings haben mehrere
Kommunen im Umland die Strategie mittlerweile angepasst auf die ortliche Situation Ubernom-
men.

16.2  Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Die organisatorische Ansiedlung des Baulandmanagements erfolgt in der bestehenden Amter-
struktur. Die ,Arbeitsgruppe Wohnen* unter Leitung von 64/AL und mit Vertretern aus den be-
troffenen Amtern 02, 23 und 66 kommt regelmaRig zusammen. Die Arbeitsgruppe gilt als Koor-
dinierungs-, Abstimmungs- und Steuerungsinstrument.

16.3  Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Das StA 61 pruft geeignete Flachenpotenziale. Das StA 23 spricht die Eigentiimer an oder um-
gekehrt. Der Eigentimer gibt ein ,notarielles Angebot* zur 25%-Regelung an StA 23 ab. Die
Aufnahme in das Arbeitsprogramm und Erstellung von Planungsrecht erfolgt durch StA 61. Die
Stadt Ubernimmt 25% der Flache. Die Erschlieung Ubernimmt die Stadt oder ein Trager.

Wie (a), jedoch erwirbt die Stadt die gesamte Flache. Die Finanzierung des Erwerbs, der plan-
rechtlichen Entwicklung und Erschliel3ung erfolgt tber ein ,Sondervermdgen®, das durch Ver-
marktungserlose refinanziert wird.

Weitere Beeinflussungs- und Steuerungsmdglichkeiten kommen nicht zum Einsatz, der Be-
schluss wird als ausreichende Handlungsgrundlage betrachtet.

16.4  Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Vermarktungsgewinne flieBen aus der 25%-Regelung dem stadtischen Haushalt zu. Teile des
Erléses dienen zur Finanzierung eines stadtischen Wohnungsbauférderungsprogramms. Ver-
marktungserlose aus Flachen des Sondervermdgens werden wieder fir Ankdufe verwendet,
dariiber hinaus erzielte Gewinne flieBen dem stédtischen Haushalt zu.
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In rechtlicher Hinsicht wurde der Stadt anfangs Missbrauch der Planungshoheit und enteig-
nungsgleiche Eingriffe vorgeworfen, heute sind solche Vorwirfe nicht mehr existent.

16.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Wichtig flr die Erzeugung von allgemeiner Akzeptanz ist die verstandliche Darstellung der Be-
weggrinde fir die Strategie und die Vorgabe eines festen Stichtags fur ihre Anwendung. In der
verwaltungsinternen Organisation missen die benannten Vertreter fir die Umsetzung der Bau-
landstrategie einscheidungsbefugt sein und miteinander vertrauensvoll umgehen kénnen. Die
Vorteile des Verfahrensablaufes missen auch fur die Eigentimer und Bautréager deutlich ge-
macht werden. In der Praxis haben sich eins der beiden Verfahren unter 2.6.3 bewahrt in allen
Féllen bewahrt. Detailregelungen im Beschluss werden als nicht sinnvoll erachtet, da sie den
Handlungsspielraum bezogen auf die Besonderheiten der jeweils speziellen Flachenentwick-
lungen zu sehr einschranken. Jeder Fall bedarf als Einzelfall einer besonderen Vorgehenswei-
se, Allgemeingultiges lasst sich daher kaum formulieren. Der Verwaltung sollte ein ausreichen-
der Handlungsspielraum bleiben, um flexibel auf den Einzelfall reagieren zu kénnen.

Die gesteckten Ziele wurden allerdings nicht in vollem Umfang erreicht, da die Baulandpreisbe-
einflussung hinter den Erwartungen zurtick blieb.
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17 Essen

17.1  Zielsetzung und Beschlussfassung

Die Stadt Essen hat noch keinen Baulandbeschluss gefasst. Gleichwohl ist der Themenbereich
Gegenstand der Diskussion in der Verwaltung, zundchst im Bereich Liegenschaften und Bo-
denordnung, dann auch Planung und so auch informell in die Politik eingebracht. Der Aus-
schuss fir Stadtentwicklung und Stadtplanung ist beauftragt, ein Papier zur Vorbereitung einer
Beschlussfassung vorzulegen.

Die Problematik wurde in den grof3eren Fraktionen erdrtert. Das Problembewusstsein in der
Politik muss teilweise erst noch Uber die defizitare Haushaltslage und die Diskussion tber Ab-
wanderung geschaffen werden. Hinzu kommen Hinweise auf Infrastruktur(folge)kosten und
einseitige Begunstigung bei Heraufzonung insbesondere von Flachen, die bisher an keinerlei
konjunktureller Entwicklung teilgenommen haben. Die Einbindung der Grundeigentimer ist
geplant bei der Diskussion Uber weitere Baulandflachenaktivierung. Die Zustimmung zu einem
Partizipationsmodell wiirde die Priorisierung bei der planerischen Entwicklung positiv beeinflus-
sen. Beabsichtigt ist die breite Information der Presse im Zusammenhang mit der Beschlussfas-
sung des Ausschusses und gegebenenfalls des Rates im offentlichen Teil. Die Einbeziehung
von Maklern ist zur Zeit nicht geplant. Investoren werden zwangslaufig eingebunden, da viele
Flachen Grof3eigentimern gehéren, die traditionell mit bestimmten Investoren kooperieren,
bzw. Uiber eigene Wohnungsbau- oder Projektentwicklungsgesellschaften verfugen.

17.2  Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Vorgesehen sind in der Findungsphase Planungsgespréache in einer fachubergreifenden Ar-
beitsgemeinschaft zur Prifung der AuR3enbereichsflachen hinsichtlich der Vertraglichkeit mit
dem Landschaftsschutz, der Ausgleichsflachenproblematik sowie Altlasten, Altstandorte, Sanie-
rungsuntersuchungen. Gegebenenfalls findet eine Aufstockung oder Ausweitung zu einer ,AG
Wohnbaulandreserven in Essen” statt.

17.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Stand der Uberlegungen ist, eine Abschatzung des tatséchlichen Vorteils des begiinstigten
Eigentimers vornehmen zu kénnen, denn eine Reihe von potenziellen Baulandreserven liegt
auf Flachen, die wegen Bergbaus sowie industrieller und gewerblicher Vornutzung eines erheb-
lichen Aufbereitungsaufwandes bedurfen.

17.4  Erfahrungen und Empfehlungen

Damit das Projekt nicht nur parteipolitischen Auseinandersetzungen, sondern der Baulandbe-
schaffung dient, muss Grundkonsens in den grof3en Fraktionen herrschen.

Aufgrund der spezifischen Ausgangslage ginge eine starre Regelung hier fehl.
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18 Remscheid

18.1  Zielsetzung und Beschlussfassung

Es ist wichtig, die Entstehung und Entwicklung der Bodenwerte darzustellen. Dabei ist insbe-
sondere aufzuzeigen, wer die Aufwendungen tragt und wer die Vorteile bzw. Erlése erzielt. Die
Transparenz der Bodenpreisentwicklung misste am Anfang stehen.

Bisher wurde in Remscheid zu dem Thema keine Offentlichkeitsarbeit durchgefiihrt.

Im Rahmen der Bebauungsplan-Prioritaten, die vom Rat im Mai 2000 beschlossen wurden, sind
von der Verwaltung Ausfuhrungen hinsichtlich der Notwendigkeit eines Bodenmanagements
gemacht worden.

Durch die aul3erst schlechte Haushaltssituation der Stadt wird das Thema Kostenbeteiligung
zunehmend akzeptiert. In der Zwischenzeit wurde auch von einer Oppositionspartei das Thema
Bodenmanagement in Ausschuss-Sitzungen thematisiert.

In der Zwischenzeit wird sowohl von den Investoren als auch von den Eigentimern zunehmend
akzeptiert, dass sie sich bei der Schaffung des Planungsrechts an den Kosten fiir Gutachten
bzw. an Verwaltungsdienstleistungen zu beteiligen bzw. teilweise diese Kosten zu Gibernehmen
haben.

Die Makler und Investoren werden bereits bei der Antragstellung auf Anderung oder Erarbei-
tung eines Bebauungsplanes oder VEP's auf das Thema Kosteniibernahme bzw. —beteiligung
angesprochen. Ferner wird von Seiten der Verwaltung verlangt, dass eine Erklarung zur Ver-
kaufsbereitschaft seitens des Eigenttiimers vor der Schaffung des Baurechtes vorliegt.

Das Umland, d.h. die kleineren Stédte, versuchen weiterhin durch gro3zligige Baulandauswei-
sungen weitere Bevolkerungsgewinne zu Lasten der Bergischen Grof3stadte zu erzielen.

18.2  Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Im Rahmen der Haushaltskonsolidierung wurde in den letzten Jahren tberwiegend auf stadti-
schen Flachen das Baurecht geschaffen. Dies erfolgte bei kleineren Grundstiicken tber Bau-
voranfragen und bei gréBeren Flachen tber Bebauungsplane. Fir das Baurecht ist der Fachbe-
reich Stadtebau und Stadtentwicklung und fur den Verkauf an die stadtischen Tochtergesell-
schaften der Fachbereich Vermessung, Kataster und Liegenschaften zustandig. Dieser Weg
wurde gewahlt, da die Stadt auf Grund ihrer Haushaltssituation die Erschlie3ung nicht finanzie-
ren konnte.

Es existiert hierzu weder ein Ausschuss noch ein gesondertes Amt. Lediglich im Rahmen einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalBhahme (Hohenhagen) existiert eine Arbeitsgruppe, an der
auch ein stadtischer Eigenbetrieb sowie die Stadtwerke Remscheid teilnehmen. Entsprechende
Beschlisse hierzu werden von dem Sonderausschuss fur Stadtentwicklung und Strukturwandel
getroffen.

Es gibt fir das Baulandmanagement keine zustdndigen Abteilungen. Im Rahmen von stadte-
baulichen Entwicklungsmaflinahmen sowie Sanierungsmalfinahmen erfolgt der Grunderwerb
durch den zustandigen Treuh&nder in Abstimmung mit dem Fachbereich Stadtebau und Stadt-
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entwicklung. AulRerhalb des stadtebaulichen Sonderrechtes werden Grundsticksverhandlungen
von dem Fachbereich Vermessung, Kataster und Liegenschaften durchgefihrt.

18.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Vor der Schaffung des Baurechts wird die Verflgbarkeit seitens der Verwaltung geklart sowie
die Beteiligung des Grundstickseigentimer bzw. des Investors an den Aufwendungen fir die
Schaffung des Baurechts und der Erschlie3ung sowie an entsprechenden Sicherungsmaf3nah-
men Uber stadtebauliche Vertrage geregelt.

Es gibt keinen Beschluss hinsichtlich eines kommunalen Baulandmanagements. Es gibt ledig-
lich die oben beschriebene Praxis der Verwaltung.

18.4  Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Im Rahmen der Haushaltsplanberatungen werden entsprechende Einnahmepositionen bei der
Erarbeitung von Bebauungsplanen als Pauschalsumme in den Haushalte eingesetzt.

18.5  Erfahrungen und Empfehlungen

Festzustellen ist, dass sich die Preisdifferenz zwischen kleineren Nachbarstadten und der Stadt
Remscheid in den letzten Jahren reduziert hat.

Die Vorgehensweise hat sich bewahrt und wird zunehmend durch die Politik akzeptiert. Es ist
darauf zu achten, bei den Ratsvertretern die Bereitschaft zu wecken, dass die Stadt an den
Bodenwertsteigerungen entweder durch Ubertragung von Grundstiicken oder durch finanzielle
Ausgleichbetréage beteiligt wird.
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19 Rheinbach

19.1  Zielsetzung und Beschlussfassung

Anstof3gebend von Seiten der Verwaltung war das Ziel, schnell Grundstiicke zu vertraglichen
Preisen bereitstellen zu kénnen. Die Politik konnte durch plausible Erklarungen tberzeugt wer-
den, wie etwa die Kostenexplosion fir Wohnbauland, Unzufriedenheit der ,einfachen Burger”.
Argumentiert wurde auch damit, wenn die Stadt Gewerbe ansiedeln will, muss auch Bauland fir
die Arbeitskréafte angeboten werden kénnen.

Offentlichkeitsarbeit wurde in Form von Presseberichten sowie der Behandlung des Themas in
offentlichen Ausschusssitzungen betrieben, in denen immer wieder auf das Baulandmanage-
ment im Zusammenhang mit der EntwicklungsmafRnahme hingewiesen wurde. Zudem finden
Informationsveranstaltungen begleitend zur Entwicklungsmaf3hahme statt. Makler und Investo-
ren wurden durch spezielle Baulandmessen der Stadt und durch Auslobungen fir Bauland mit
festgeschriebenen ,Preiskriterien” beteiligt.

Das Umland reagiert interessiert. Das Baulandkonzept wird innerhalb des regionalen Arbeits-
kreises Planung / Umwelt / Verkehr diskutiert.

19.2  Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur

Eine feststehende Organisation des Verfahrens existiert nicht. Am Tisch des Blrgermeisters
wird der Ablauf in der Diskussion mit allen zu beteiligten Amtern festgelegt. Das Planungsamt
ist dabei federfuhrend. Ein gesonderter Ausschuss oder &hnliches wurde nicht eingerichtet.
Bezuglich der standigen Verwaltungsablaufe gilt das Prinzip des ,kurzen Dienstwegs".

19.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme und deren Ziele darf die Stadtver-
waltung ohne weitere Beschlisse eigenverantwortlich kaufen und verkaufen. Andere als im
Beschluss aufgefuhrte Beeinflussungs- und Steuerungsmoglichkeiten kommen nicht zum Ein-
satz, das der Beschluss weitreichend ist, allerdings zur Zeit nur fir die EntwicklungsmalRnahme
bindend.

Der Rat ist mit der bestehenden Regelungsdichte zufrieden.

19.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Haushaltsbezogen befindet sich die Kommune zur Zeit in der Entwicklungsmafl3nahme.

19.5 Erfahrungen und Empfehlungen

Bezogen auf die Aufstellung eines Beschlusses kommt es vor allem auf friihzeitige inhaltliche
Uberzeugungsarbeit und Aufbau von Vertrauen an. Ziele miissen formuliert und umgesetzt
werden. Im Verfahren haben sich kurze Wege und schnelle Entscheidungen bewéhrt. Es wer-
den moglichst wenige Hande beauftragt und die Entscheidung liegt beim Blrgermeister.
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Die Regelungen des Beschlusses sollten nicht zu sehr ins Detail gehen, sondern nur den Rah-
men festlegen. Der Rat formuliert, was er erreichen mochte, die Verwaltung hat es auf geeig-
nete Weise auszufuhren.

Die gesteckten Ziele sind erreicht worden. ,Schwellenhaushalte” haben tatsachlich Grundstiicke
und H&auser erhalten.
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20 Unna

20.1 Zielsetzung und Beschlussfassung

Anstof3gebend war die Erkenntnis, dass die Baugebietsentwicklung der 90er Jahre insbesonde-
re stadtebaulich nicht zu den gewlnschten Ergebnissen gerthrt hat. Vor allem gestalterische
und sozialpolitische Steuerungsmdéglichkeiten waren nicht oder kaum vorhanden. Auch die
Kosten der Baugebietsentwicklung spielten zunehmend eine Rolle. Bei entsprechend sinkenden
Einnahmen der kommunalen Haushalten und der standig geringer werdenden Handlungsféhig-
keit der Stadt auf diesem Gebiet wurde die Notwendigkeit einer anderen Bodenpolitik immer
deutlicher. Aufgrund der Unzufriedenheit mit dieser Situation kam der Ansto3 aus Politik und
Verwaltung.

Anlass fur die Anderung der Bodenpolitik war die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans.
Der Baulandbeschluss wird in diesem Rahmen als Initialzindung diskutiert und darin eingebun-
den.

Fur die Offentlichkeitsarbeit war zundchst besonders wichtig, die Presse fiir das Thema positiv
zu interessieren. Aus diesem Grund wurde die Presse zundchst in kleinen Gesprachsrunden
sehr frih eingebunden. Die Aufklarung erfolgte an pragmatischen Beispielen . Darauf folgte
eine faire, differenzierte und auch kritische Berichterstattung mit positivem Akzent fir das neue
Instrument.

In der Politik wurde zunachst mit den strategisch handelnden Personen einzeln diskutiert. So
konnte sehr friih auf die Bedenken und die Vorstellungen reagiert werden. Dartber erweiterte
sich der Kreis in die Fraktionen hinein. Im Rahmen der Vorstellung zur Vorgehensweise bei der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde das Instrument erstmals offiziell im Fachaus-
schuss eingebracht. So werden die Kreise immer gréf3er gezogen, so dass eine grundsatzliche
Akzeptanz des Instrumentes in der Politik erzeugt werden konnte. Bei der Ausdifferenzierung
des Instrumentariums gibt es jedoch noch unterschiedliche Auffassungen , die zur Zeit intensiv
diskutiert werden.

Die Grundeigentiimer werden nur fallbezogen angesprochen. Der allgemeinen Offentlichkeit ist
das Thema uber die Presse grundsatzlich bekannt. Eine isolierte Birgerbeteiligung im klassi-
schen Sinne nur zu diesem Thema wird nicht als sinnvoll erachtet. Das Instrument wird erst im
Zusammenhang mit der Neuaufstellung des FNP mitdiskutiert werden.

Die Gruppe der Makler wurde im Vorfeld als strategische Personengruppe mitinformiert. Auch
dort konnte vom Grundsatz her Akzeptanz erzeugt werden. Im Einzelfall gibt es immer wieder
Probleme bei der Ausgestaltung des Instrumentariums. Investoren sind fallbezogen beteiligt
worden.

Das Umland reagiert nicht erkennbar auf die neue Baulandpolitik in Unna. Weitestgehend wird
die sogenannte 25%-Regelung angewandt. Wenige Stadte entwickeln Bauland ausschlief3lich
Uber die Stadt selber. Von daher gibt es keine gemeinsamen Konzepte. Im Rahmen der inter-
kommunalen Abstimmung wird aber auf Verwaltungsebene eine einheitliche Vorgehensweise
angestrebt.
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20.2  Verwaltungsinterne Organisations- und Kooperationsstruktur
Strategische Personen werden frihzeitig in kleinen Gruppen beteiligt.

Wegen der besonderen Bedeutung und der Neuheit wird das Verfahren derzeit in enger Ab-
stimmung mit dem Kammerer vom Technischen Beigeordneten und der direkt zugeordneten
Liegenschaftsabteilung organisiert. Geplant ist, dieses im Laufe der Zeit durch die Liegen-
schaftsabteilung, die zum Baudezernat gehort, selbst durchfihren zu lassen. Dieses soll nach
einer gewissen Eingewdhnungsphase geschehen. Durch diese Vorgehensweise ist die fach-
Ubergreifende Zusammenarbeit gesichert. Einen Ausschuss, eine Arbeitsgruppe oder ein ge-
sondertes Amt gibt es nicht.

Auf dieser Grundlage wird das Konzept mit einer sehr kleinen Mannschaft in der Praxis umge-
setzt. Die Einzelprojekte werden in enger Abstimmung zwischen dem Technischen Beigeord-
neten und dem Kadmmerer von einem Mitarbeiter / einer Mitarbeiterin in der Liegenschaftsab-
teilung abgearbeitet.

20.3 Richtlinien der Baulandausweisung und ihre Umsetzung

Der Leitsatz des kommunalen Baulandmanagements besteht darin, dass im Sinne einer Kon-
sensstrategie Entwicklung von Bauland nur mit dem Eigentiimer, nicht gegen ihn statt findet.
Die Ziele, eine grundsétzliche Anderung der Vorgehensweise bei der Baulandbereitstellung
herbeizufiihren, sind selbstverstandlich in die Beschlussfassung aufgenommen worden. Dieses
erfolgte in einer relativ allgemeinen Art, namlich dass die Gemeinde nur noch dort Bauland ent-
wickelt, wo sich der Eigentiimer, der Investor oder Makler an den Zielen des Baulandmanage-
ments orientiert.

Detailregelungen werden als nicht sinnvoll und auch als nicht praktikabel erachtet. Sie bilden
eine zu grol3e Festlegung und gestatten kaum mehr Anpassungen und individuelle Probleme im
Grunderwerb oder in der Umsetzung einer entsprechenden Regelung. Im Normalfall sind die
Eigentiimerbedurfnisse und —bedingungen so unterschiedlich und so individuell, dass Detailre-
gelungen in Beschlissen nicht praktikabel sind. Deshalb muss auch das gesamte Instrumenta-
rium des oOffentlichen und privaten Rechts anwendbar bleiben. Auch dahingehend sind Detailre-
gelungen nicht praktikabel. Allein fur den Bereich des Umgangs mit den Erlésen und deren
Aufteilung sind Detailregelungen erforderlich, die politisch getragen werden.

Die bestehenden Regelungen werden fir ausreichend gehalten, da es sich um strategische
Regelungen handelt, die bei der eigentlichen Umsetzung immer wieder auf den Einzelfall inter-
pretiert werden kénnen, ohne dass der Grundsatz einer neuen Bodenpolitik verlassen wird.

Fur andere als im Beschluss aufgefihrte Beeinflussungs- und Steuerungsmdoglichkeiten sowie
fur eine entsprechende Erganzung des Beschlusses besteht kein Bedarf.

20.4 Haushaltstechnische und rechtliche Handhabung

Wichtig ist, dass die abgeschodpften Gewinne politisch diskutiert und damit legitimiert zweckge-
bunden verwendet werden. Da neue Baugebiete Folgeinfrastrukturkosten erzeugen, die im
Normalfall Gber das Baugebiet nicht gedeckt werden, ist es schliissig, die abgeschopften Ge-
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winne zu einem Grof3teil in die Infrastruktur zu leiten. Ein Teil muss zur Weiterbearbeitung des
Baulandmanagements in einen revolvierenden Grundstiicksfonds investiert werden.

Es gab eigentumsrechtliche Bedenken, ob die Gemeinde auf diesem Wege am Bodenmarkt
agieren darf. Es wurde erdrtert, ob das Planungsrecht in dieser Form angewendet werden darf.
Weiterhin wurde in diesem Zusammenhang die Mdéglichkeit der wirtschaftlichen Betéatigung und
auch der daraus resultierenden moglichen Steuerpflicht der Gemeinde diskutiert.
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20.5 Erfahrungen und Empfehlungen
Wichtig ist, einen giinstigen Anlass fiir die Anderung der Bodenpolitik zu finden.

In der Anfangsphase hat es sich bewahrt, das Instrumentarium auf einer sehr hohen Ebene in
der Verwaltung, im Stadtvorstand anzusiedeln. Damit wird man der besonderen Bedeutung des
neuen Instrumentariums gerecht. Eine enge Verzahnung zwischen Baudezernat und Kammerei
ist Grundvoraussetzung. Von daher wurde die Einrichtung einer grof3eren Arbeitsgruppe nicht in
Erwagung gezogen.

Zunéchst ist eine allgemeine und strategische Vorgabe erforderlich. Dann sollten im weiteren
Fortschritt anhand von umgesetzten Beispielen die Regelungsdichte, die Regelungsmadglichkeit
und vor allem die Reaktion in der Offentlichkeit diskutiert und die Vorgehensweise bzw. die
Regelungen angepasst werden. Die strategische Formulierung von Zielen im Beschluss ist eher
die richtige Vorgehensweise als eine Festlegung auf die operationale Umsetzbarkeit. Dieses
muss der individuellen Praxis vorbehalten bleiben. Die Verwendung der Erlasse sollte allerdings
sehr klar und transparent geregelt werden.

Die Entwicklung steht in Unna erst am Anfang. Bei den wenigen Projekten wurden die
gesteckten Ziele weitestgehend erreicht. Die Regelungen haben sich in den durchgefiihrten
Fallen bewahrt.
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Ansprech- und Interviewpartner in den Beispielstadten und -gemeinden

Stadt / Gemeinde Gladbeck

Gesprachspartner Herr Jorg Kbppen

Referatsleiter Wirtschaftsforderung und Stadtentwicklung

Gesprachspartner Frau Maria Jost

Sachbearbeiterin Ref. Wirtschaftsférderung u. Stadtentwicklung

Anschrift Willy-Brandt-Platz 2 ; 45964 Gladbeck
Telefon 02043/ 99-2428
-2035
Fax 02043/ 99-1020
E-Mail wirtschaftsfoerderung@stadt-gladbeck.de

maria.jost@stadt-gladbeck.de

Interview gefuhrt am | 27. September 2000

Stadt / Gemeinde Gutersloh

Gesprachspartner Herr Dieter Paschke

Zustandigkeitsbe- Fachbereichsleiter Grundstiicks-/ Gebaudeservice
reich

Anschrift Eickhoffstr. 33; 33330 Gutersloh

Telefon 05241 / 82-2265

Fax 05241/ 82-3334

E-Mail

Interview geftihrt am | 10. August 2000

Stadt / Gemeinde Hagen

Gespréachspartner Herr Jurgen E. Rudolph

Zustandigkeitsbe- Geschaftsfihrer des Umlegungsausschusses

reich

Anschrift Geschaftsstelle UA; Friedrich-Platz 1; 58095 Hagen
Telefon 02331/ 207-2117

Fax 02331/ 207-2462

E-Mail

Interview gefiihrt am | 14. August 2000
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Stadt / Gemeinde

Koln

Gesprachspartner

Frau Maria Kroger

Zustandigkeitsbe-
reich

Amtsleiterin des Amtes fur Stadtsanierung und Baukoordination

Anschrift Willy-Brandt-Platz 2; 50679 Kéln
Telefon 0221/ 221-27059

Fax 0221/ 221-27073

E-Mail maria.kroeger@stadt-koeln.de

Interview gefuhrt am

01. Dezember 2000

Stadt / Gemeinde

Rheine

Gesprachspartner

Herr Dr. Heinz Janning (aul3erdem: Herr Sandmann / Baudezernat)

Zustandigkeitsbe-
reich

Technischer Beigeordneter; Sachbereich Planen und Bauen

Anschrift Klosterstr. 14; 48431 Rheine
Telefon 05971 /939-209

Fax 05971/ 939-636

E-Mail

Interview gefuhrt am

06. September 2000

Stadt / Gemeinde

Biebergemund

Gesprachspartner

Herr Schmidt

Zustandigkeitsbe-
reich

Gemeindevorstand Biebergemind

Anschrift Wirtheimer Strasse; 63599 Biebergemiind
Telefon 06050 /9717-21

Fax 06050/ 9717-30

E-Mail

Interview gefiihrt am

18. September 2000

Stadt / Gemeinde

Garbsen

Gesprachspartner

Herr Horst Fehrens (Stadt. Oberrat), Herr Jirgen Stoffregen

Zustandigkeitsbe-
reich

Wirtschaftsforderungs- und Liegenschaftsamt

Anschrift

Rathausplatz 1; 30823 Garbsen
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Telefon
Fax

E-Mail

05131 /707-311 u. -322
05131/ 707-777 u. -310

Interview gefiihrt am

22. November 2000

Stadt / Gemeinde

Neumunster

Gesprachspartner

Herr Bernd Heilmann

Zustandigkeitsbe-
reich

Fachdienst Stadtplanung

Anschrift Bradonfelderstr. 1-3; 24534 Neumunster
Telefon 04321/ 942-2623

Fax 04321 /942-2648

E-Mail

Interview gefiihrt am

21. September 2000

Stadt / Gemeinde

Stuttgart

Gesprachspartner

Herr Hans Reinhard Schafer

Zustandigkeitsbe-
reich

Direktor / Leiter des Amtes fiir Stadterneuerung

Anschrift Eberhardstr. 10; 70173 Stuttgart
Telefon 0711 /216-3882

Fax 0711/216-2672

E-Mail U680049@stuttgart.de

Interview gefuhrt am

30. Oktober 2000

Stadt / Gemeinde

Wolfsburg

Gesprachspartner

Herr Jirgen Classen

Zustandigkeitsbe-
reich

Beauftragter fir Wohnungsbedarfsplanung und Projektmanagement;
Geschaftsbereich Grundstiicks- und Gebaudemanagement

Anschrift Porschestr. 48; 38440 Wolfsburg
Telefon 05361/ 282-695

Fax 05361/ 282-108

E-Mail

Interview gefiihrt am

12. September 2000
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Verzeichnis zusatzlicher Informationen (dem ILS vorliegend)

Gladbeck
- Formular: Kaufbewerbung fur stéadtische Wohngrundstiicke

- Richtlinie fur die Vermarktung stadtischer Grundstiicke

Gutersloh
- Auszug aus der Niederschrift des Grundstiicksausschusses des Rates (1999)

- Niederschrift zur Nutzungsumwandlung friher gewerblich/industriell genutzter Grund-
stiicksbereich in Wohnbauflache (1999)

Hagen
- Ubersicht zu Begriffen im Bereich des Grundstiicks-, Flachen- und Bodenmanagements

- Vermessungs- und Katasteramt Hagen (2000): Das Geographische Informationssystem der
Stadt Hagen

Koln

- Beschlussvorlage (1990): Wohnungsbau 2000. Das Wohnungsbauprogramm der Stadt
Koln fir die ndchsten 10 Jahre

- Entwurf (2000): Das Programm Wohnungsbau 2000
— 8. Fortschreibung / 7. Erfahrungsbericht

Rheine

- Berechnung: Kosten der Baulandproduktion ,Wohnpark Dutum® (Beteiligung der Planbe-
gunstigten

- Beschlussvorlage zur Verwendung des Aufkommens aus dem ,Sozialbeitrag“ nach dem
Wohnbaulandkonzept

- Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stédtebau und Raumordnung e.V. (1999): In-
strumente zur Verbesserung des Baulandangebots und zur Finanzierung der Folgeinvestiti-
onen

- Dr. Heinz Janning, Stadt Rheine (2000): Reformansatze zur Baulandbereitstellung und
Baulandmobilisierung in der Diskussion. Einschétzung aus kommunaler Sicht

- Dr. Heinz Janning, Stadt Rheine (2000): Modelle der Bereitstellung und Mobilisierung von
Bauland

- Dr. Heinz Janning, Stadt Rheine (2000): Bereitstellung und Mobilisierung von Bauland
durch stadtebauliche Vertrage
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- Dr. Heinz Janning, Stadt Rheine (1999): Auswirkungen eines gesetzlichen ,Planungswert-
ausgleichs"

- Stadt Rheine (2000): Das Rheine Wohnbaulandkonzept
- Stadtebaulicher Vertrag zwischen der ,Stadt Rheine* und ,,Grundstickseigentimer”

- Zusammenstellung von Vorlagen und Niederschriften zur Meinungsbildung beziglich des
Wohnbaulandkonzeptes

Biebergemiind

- Richtlinien der Gemeinde Biebergemind zur Vergabe gemeindeeigener Grundstiicke fir
den Wohnungsbau (1993, zuletzt gednd. 1998)

- Besondere Vertragsbedingungen zu den Richtlinien zur Vergabe von gemeindeeigenen
Grundstlcken fur den Wohnungsbau

Neumdinster

- Stadt Neumdinster (1999): Leitfaden fur Bauinteressierte in Neumunster. Planen, Bauen,
Finanzieren, Umwelt

Stuttgart

- Amt fir Stadterneuerung (2000): Mobilisierung von Baulandreserven

- K.-H. von der Heide (1989): Entwicklung der Bodenordnung in Stuttgart
- Stadtebaulicher Vertrag zur Durchfihrung der Umlegung in Weilimdorf

- Vorlage (1993): Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen nach 88165 ff BauGB — Be-
schluss Uber den Beginn von Voruntersuchungen

Wolfshurg
- Ankaufkalkulation fir das Untersuchungsgebiet xxx (2000)

- Stadt Wolfsburg (1999): Wohnen und Bauen in Wolfsburg



Anhang: Interviewergebnisse -90 -

Interviewleifaden

Verfahrensablauf und -organisation, Beteiligungsstrukturen

Wer macht was, wann und wie?

Wichtig fur die Durchsetzungskraft kommunaler Strategien des Baulandmanagements ist
die Akzeptanz in Politik, Verwaltung und Offentlichkeit.

Wie kann das erreichen werden? Worauf ist dabei zu achten? In welcher Form und mit wel-
chem Erfolg wurde Offentlichkeitsarbeit betrieben? Wie wurde die Politik iiberzeugt? Wie und
wann sind die Grundeigentiimer und die allgemeine Offentlichkeit eingebunden worden? Wur-
den Gruppen wie Makler oder Investoren mit einbezogen? Wenn ja, wie und zu welchem Zeit-
punkt erfolgte die Beteiligung? Wie reagiert das Umland auf die Baulandpolitik? Gibt es ge-
meinsame Konzepte?

Kontinuitdt von Baulandmanagement im Verwaltungs- und Planungsalltag braucht gesi-
cherte Verfahrensweisen, klare Strukturen der Kooperation und eindeutige Zustandigkei-
ten.

Wie ist das Verfahren in der Gemeinde organisiert? Wurden ein Ausschuss, eine Arbeitsgruppe
oder ein gesondertes Amt eingerichtet? Wenn ja, wie setzt sich diese zusammen? Wirkte diese
Gruppe bereits in der Vorbereitungsphase des Beschlusses mit oder erst danach? Wie ist die
fur das Baulandmanagement zustandige Abteilung einbezogen? Welche standigen Verwal-
tungsablaufe sind vorgesehen?

Um Empfehlungen aus der in der Gemeinde gewéahlten Vorgehensweise entwickeln zu
kdnnen, ist es wichtig zu wissen, welche positiven und negativen Erfahrungen gemacht
wurden.

Welches Verfahren hat sich bewahrt? Welche organisatorischen Uberlegungen wurden ver-
worfen? Worauf ist grundséatzlich zu achten?
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Erfahrungen mit dem Baulandbeschluss

Sind Detailregelungen sinnvoll und praktikabel?

Mit dem Baulandbeschluss sind unterschiedliche kommunal(regional)politische Zielvor-
stellungen verbunden.

Was war anstol3gebend fir den Beschluss? Von welcher Seite (Politik oder Verwaltung) kam
der Anstof3? Inwieweit sind die Ziele in der Beschlussfassung aufgenommen worden und in
welcher Form? Wurden die gesteckten Ziele erreicht? Konnte der Baulandbeschluss in gréRere
Vorhaben eingebunden werden (z.B. FNP-Neuauflage)?

Der Baulandbeschluss trifft Regelungen, mit denen die selbstgesteckten Ziele erreicht
werden sollen.

Sind diese Regelungen in der Praxis zur Anwendung gelangt? In welchen Féllen haben sie sich
bewahrt? Werden die bestehenden Regelungen fir ausreichend gehalten? Wenn nein, ware es
besser gewesen, die Regelungsdichte im Beschluss zu verringern? Kommen andere als im
Beschluss aufgefiihrte Beeinflussungs- und Steuerungsmaglichkeiten zum Einsatz? Wenn ja, in
welchen Fallen? Ist daher eine entsprechende Erganzung des Beschlusses vorgesehen? Wenn
nein, warum nicht?

Die Regelungsmadglichkeiten sind vielfaltig, deshalb sind konkrete Erfahrungen gefragt.

Welche Vorgehensweise ist zu welchem Zeitpunkt empfehlenswert? Worauf sollte bei der in-
haltlichen Beschlussregelung geachtet werden? Was ist hinsichtlich der Regelungsdichte zu
beachten? Wie ist die haushaltstechnische Handhabung? Was geschieht mit den Einnahmen
aus den abgeschopften Gewinnen?

Gab es bei den rechtlichen Aspekten des Grundsatzbeschlusses Bedenken? Wenn ja, welche?
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