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Hinweis

Die Arbeitshilfe wird im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit des Ministeriums fiir Infrastruktur und
Landesplanung herausgegeben. Sie darf nicht wahrend eines Wahlkampfes zum Zwecke der
Wahlwerbung verwendet werden. Dies gilt fir Landtags-, Bundestags- und Kommunalwahlen
sowie auch fir die Wahl der Mitglieder des Europaischen Parlaments. Unabhangig davon, wann,
auf welchem Wege und in welcher Anzahl diese Schrift der Empfangerin/dem Empfanger zu-
gegangen ist, darf sie auch ohne zeitlichen Bezug zu einer bevorstehenden Wahl nicht in einer
Weise verwendet werden, die als Parteinahme der Landesregierung zugunsten einzelner politi-
scher Gruppen verstanden werden kdnnte.



Vorwort

Die Rahmenbedingungen auf den Wohnungsmarkten im Land Bran-
denburg entwickeln sich sehr dynamisch und unterliegen zum Teil
gravierenden Veranderungen. Im Jahr 2016 wurden insgesamt 11.261
Wohnungen fertig gestellt, gut ein Finftel mehr als noch im Jahr
2015. Dabei bestehen aufgrund der demografischen Trends erhebli-
che radumliche Unterschiede in der Wohnungsnachfrage. Besonders
hoch ist der Bedarf an neuen Wohnungen in den Stadten und Gemein-
den im Berliner Umland. Steigende Bauland- und Mietpreise sind die
Folge. Die Versorgung der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum
ist ein wichtiges landes- und kommunalpolitisches Ziel. Wahrend im
oberen Preissegment der erforderliche Mietwohnungsneubau unter
Marktbedingungen stattfindet, erfordert die Schaffung eines adaqua-
ten Wohnungsangebotes im mittleren und vor allem im unteren Mietpreissegment den Einsatz
der sozialen Wohnraumférderung. Deshalb hat das Land Brandenburg bereits im Jahr 2014
die Mietwohnungsbauférderungsrichtlinie zur Unterstiitzung des Mietwohnungsneubaus wieder
eingefihrt.

Ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot setzt indessen auch ausreichend geeignetes Bauland
voraus. Dies ist eine zentrale Selbstverwaltungsaufgabe der Kommunen. Angesichts der vielfal-
tigen stadtebaulichen, 6konomischen und sozialen Anforderungen des preiswerten Wohnungs-
baus ist dafiir ein strategisches Flachenmanagement erforderlich. Eine reine Angebotsplanung,
bei der sich die Gemeinden auf die Aufstellung von Bebauungsplanen beschranken, wird dazu
nicht ausreichen. Vielmehr ist ein umsetzungsorientiertes Flachenmanagement erforderlich, das
die bewahrten hoheitlichen Instrumente und kooperativen Formen der Baulandentwicklung kom-
biniert. Dies ermdglicht den Gemeinden eine effiziente Steuerung des gesamten Baulandpro-
zesses bis hin zur Verwirklichung der Baurechte. In der kommunalen Praxis haben sich daflr
ortsspezifische Baumodelle bewahrt, die auf die 6rtlichen Anforderungen des Grundstiicks- und
Wohnungsmarktes sowie seiner Akteure ausgerichtet sind. Von wachsender Bedeutung fur die
kommunale Handlungsfahigkeit sind dabei Zwischenerwerbsmodelle und eine langfristige Bo-
denvorratspolitik.

Mit der vorliegenden Arbeitshilfe stellt das Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung den
Kommunen einen handlungsorientierten Leitfaden fir ein strategisches Flachenmanagement
zur erfolgreichen Bewaltigung der Bauland- und Wohnungsengpasse zur Verfiigung. Die Ar-
beitshilfe liefert eine praxisgerechte Darstellung der relevanten Instrumente des Stadtebaus und
unterbreitet konkrete Vorschlage fiir deren rechtssichere Handhabung und flir eine Kombination
zu wirkungsvollen Strategien. Sie wendet sich an Entscheidungstrager aus Politik und Verwal-
tung in den Kommunen sowie an Wohnungsunternehmen und ErschlieBungstrager, Planer und
Grundstlckseigentimer.

Kathrin Schneider
Ministerin fir Infrastruktur und Landesplanung
des Landes Brandenburg
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Ausgangssituation

1.1 Herausforderungen

Die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung
aller Bevdlkerungsgruppen stellt eine zentra-
le Herausforderung vor allem fir die wach-
senden Stadte und Gemeinden Branden-
burgs dar. Diese Aufgabe kann nicht allein
dem Immobilienmarkt und dem freien Spiel
der Krafte von Angebot und Nachfrage Uber-
lassen werden, sondern bedarf angesichts
der wachsenden quantitativen und qualita-
tiven Engpasse auf dem Wohnungsmarkt
einer zielorientierten kommunalen Bauland-
politik und eines effizienten Flachenmana-
gements. Der Bodenmarkt ist ein dem Woh-
nungsmarkt vorgelagerter Markt. Diesen
kénnen die Kommunen mit Hilfe der Strate-
gien und Instrumente des Planungs-, Bau-
und Bodenrechts maRgeblich steuern und
regulieren. Die Handlungsspielraume hierbei
werden durch das geltende Recht, durch die
von Bund und Landern verfolgte Forderpolitik
sowie durch die kommunale Finanzsituation
begrenzt.

Die Wohnungsmarkte im Land Brandenburg
weisen aufgrund der regionalen Wande-
rungsbewegungen und der rdumlich stark
divergierenden demografischen Trends eine
heterogene Struktur auf. Wahrend die Um-
landgemeinden Berlins von den Stadt-Um-
land-Wanderungen aus der Hauptstadt pro-
fitieren, kommt es im weiteren Grof3raum der
Metropolregion Berlin-Brandenburg teilweise
zu erheblichen Wanderungsverlusten.

Der glltige Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) grenzt die Umland-
gemeinden durch den sogenannten Stadt-
Umland-Zusammenhang von Berlin und
Potsdam ab, eine Region mit ca. 0,9 Mio.
Einwohnern'. In der gesamten Metropolre-
gion leben circa 4,4 Mio. Menschen (Stand
31.12.2014). Vor allem durch Suburbani-

1 LEPB-B 2009
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sierung aus Berlin hat die Bevolkerung in
den Umlandgemeinden seit der deutschen
Wiedervereinigung stark zugenommen (von
1991 bis 2014: + 38,7 %).

In der aktuellen Prognose wird flir Berlin
(+ 265.000 Einwohner) und fur die Berliner
Umlandgemeinden (+ 45.000 Einwohner) (bis
2030) von ganz erheblichen Wanderungsge-
winnen ausgegangen?. Als Hauptursache fiir
die positive Bevoélkerungsentwicklung im Ber-
liner Umland sind die Wanderungsgewinne
gegenuber Berlin anzusehen. Diese werden
sich hier u. a. in einer deutlichen Erhéhung
der Wohnungsnachfrage niederschlagen.

Da Haushalte die Nachfrager am Wohnungs-
markt darstellen, ist angesichts des gegen-
wartigen Trends zu immer kleineren Haus-
halten von einer noch starkeren Erhéhung
der Wohnungsnachfrage auszugehen. Wah-
rend die durchschnittliche HaushaltsgroRRe
in Brandenburg 2,0 Personen pro Haushalt
betragt, liegt diese in Berlin bei 1,8 Personen
pro Haushalt. Fur die wachsenden Kommu-
nen im Berliner Umland bedeutet diese Ent-
wicklung eine weitere Steigerung der Woh-
nungsnachfrage.

Neben der Quantitat wird sich die Wohnungs-
nachfrage, laut dem aktuellen Wohnungspoli-
tischen Kompass (2015) des Ministeriums flr
Infrastruktur und Landesplanung des Landes
Brandenburg (MIL), auch hinsichtlich ihrer
Qualitat verandern. Wahrend derzeit vor al-
lem Arbeitslose, Sozialleistungsempfanger
und Alleinerziehende preiswerten und/oder
geférderten Wohnungsbau nachfragen, ist
im Zuge der aktuellen gesellschaftlichen und
o6konomischen Entwicklungen und damit ein-
hergehender sinkender Haushaltseinkom-
men damit zu rechnen, dass die Nachfrage in
diesen Wohnungsmarktsegmenten in der Zu-
kunft auch durch weitere Bevdlkerungsgrup-

2 LEPHR2016:6



pen signifikant steigen wird. So beispiels-
weise durch eine zunehmende Anzahl von
Personen in Altersarmut, durch Zuwanderer
ohne aktuelle Arbeitsperspektive und durch
eine steigende Anzahl sogenannter ,Aufsto-
cker®.

Zugleich fuhrt die Anspannung auf dem
Wohnungsmarkt auf Grund von Angebots-
verschiebungen zu steigenden Neu- und
Wiedervermietungsmieten, so dass auch
Bezieher mittlerer Einkommen Probleme mit
einer angemessenen Wohnraumversorgung
bekommen kénnen. Hinzu kommt, dass sich
das Angebot in zahlreichen Kommunen im
unteren und mittleren Preissegment durch
das Auslaufen von Bindungen flr geférder-
ten Wohnungsbau verringert. So werden im
Vergleich zur wachsenden Nachfrage, auf
der Angebotsseite zu wenig neue preiswer-
te kleine bis mittelgrole Mietwohnungen ge-
baut. Angesichts des geringen Zinsniveaus
auf dem Finanzmarkt bietet die 6ffentliche
Wohnraumférderung kaum Finanzierungs-
vorteile und damit wenig Anreize fiir private
Wohnungsunternehmen entsprechenden
Wohnraum zu erstellen. Zudem sind die
marktwirtschaftlichen Anreize in diesem Seg-
ment des Immobilienmarktes ohnehin erheb-
lich geringer, als im gehobenen Segment.

Ein weiterer Einflussfaktor auf die zu geringe
Neubaurate ist das Angebot an Bauflachen,
die fir einen preiswerten und geférderten
Wohnungsbau in stadtebaulicher und ékono-
mischer Hinsicht geeignet sind. Die bedarfs-
gerechte Baulandentwicklung und -bereit-
stellung stellt daher eine Schlisselaufgabe
der Kommunen dar, um die Wohnungsmarkt-
probleme zu bewaltigen.

Als Konsequenz dieser Entwicklungen hat
sich der Wohnungsleerstand in den Umland-
gemeinden auf 2,5 % verringert und liegt
damit unterhalb der Fluktuationsreserve —
ein deutliches Kennzeichen fir einen ange-
spannten Wohnungsmarkt. In Folge dessen
sind die Mieten erheblich angestiegen®. Eine
Auswahl der aktuellen Bestands- und Neu-
baumieten enthalt Tabelle 1. Die wachsende
Angebotsverknappung betrifft nicht nur das
untere, sondern zunehmend auch das mittle-
re Preissegment des Wohnungsmarktes.

3 Vgl. BBU 2015

Tabelle 1: Mieten im Land Brandenburg (fiir ausgewéhlte Stadte und Landkreise)

(Quelle: iib 2016)

Stadt bzw. Landkreis Mietspanne [€/m?] Bestandsmiete [€/m?] Neubaumiete [€/m?]
Potsdam 5,50 - 10,44 8,33 10,72
Brandenburg a.d.H. 4,10 -6,45 5,30 7,20
Teltow-Flaming 4,46 - 8,06 6,09 8,36
Havelland 4,58 - 8,55 6,50 7,80
Barnim 4,75 -7,87 6,27 8,39
Dahme-Spreewald 4,96 - 9,02 6,97 8,62

AUSGANGSSITUATION
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In diesem angespannten Wohnungsmarkt
des Berliner Umlandes besteht damit fir die
Kommunen als wichtige Akteure am Bau-
land- und Wohnungsmarkt ein erheblicher
Handlungs- und Steuerungsbedarf zur Be-
reitstellung von bezahlbarem Wohnraum.

In Reaktion hierauf wird auch der LEP B-B ge-
andert und somit die textlichen Festsetzungen
zur Siedlungs- und Wohnsiedlungsflachen-
entwicklung. Der Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) liegt derzeit (Oktober 2016) als Entwurf
im Beteiligungsverfahren vor. Neben einer
noch starkeren Fokussierung auf eine sied-
lungsstrukturelle Innenentwicklung bei gleich-
zeitiger Berlcksichtigung der klimabedingten
Erwarmung der Innenstadte (G 5.1) enthalten
die textlichen Festsetzungen einen neuen
Grundsatz zur bedarfsgerechten Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen (G 5.5). Des Wei-
teren qualifiziert der Entwurf zum LEP HR die
rdumlichen Ziele der Wohnsiedlungsflachen-
entwicklung in Berlin und Brandenburg (Z 5.6
u.Z5.7)>~

1.2 Zielsetzung und Struktur
der Arbeitshilfe

Die Wohnraumversorgung aller Bevdlke-
rungsschichten ist als zentrale Aufgabe von
Stadten und Gemeinden sowohl im Bauge-
setzbuch, als auch in der brandenburgischen
Kommunalverfassung festgeschriebens. Um
die Kommunen bei der Bewaltigung dieser
Aufgabe zu unterstiitzen und um speziell die
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum
voranzutreiben, zeigt die Arbeitshilfe die ver-
schiedenen Moglichkeiten der kommunalen
Bodenpolitik auf. Im Fokus stehen dabei eine
aktive Baulandpolitik, die Bauleitplanung und
die Beitrage, die stadtebauliche Vertrage zur

4  LEP HR Entwurf 2016
5 Vgl.u.a. § 1Abs. 5 & 6 BauGB sowie § 2 BbgKVerf
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Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum
leisten kdnnen. Die Einsatzmoglichkeiten
und die Handhabung der Instrumente wer-
den praxisnah und problemlésungsorientiert
erlautert. An dieser Stelle sei klarstellend
erwahnt, dass diese Arbeitshilfe als ein ori-
entierungsgebender Handlungsleitfaden zu
verstehen ist. Auf Grund der Komplexitat der
verschiedenen Instrumente und Strategien
zur Baulandbereitstellung und der je nach
Einzelfall verschiedenen Anwendungs- und
Umsetzungsmaglichkeiten ist die Arbeitshilfe
inhaltlich nicht abschlieRend und soll mit der
Zeit bedarfsgerecht fortgeschrieben werden.

Der Struktur der Arbeitshilfe liegen folgende
Leitfragen zugrunde:

* Welche Moglichkeiten bietet das Férderin-
strumentarium des Landes Brandenburgs,
um das Angebot an bezahlbarem Woh-
nungsbau auszuweiten und welche Art
von Wohnraum ist im Rahmen des Miet-
wohnungsbaus forderfahig?

* Welche Mdglichkeiten bieten das aktuelle
Planungs-, Bau- und Bodenrecht, insbe-
sondere das BauGB, um das Angebot an
bezahlbaren Mietwohnungen auszuweiten?

* Welche umsetzungsorientierten und durch-
setzungsstarken Strategien der Bauland-
entwicklung sind zur Schaffung giinstigen
Wohnraums geeignet und wie kann die
Handhabung der verfliigbaren Instrumente
der Bauleitplanung und des Fldchenmana-
gements weiter optimiert werden?

* Wie kann der Einsatz der Fordermittel mit
den Baulandstrategien kombiniert und wie
kénnen die entsprechenden planerischen
Festsetzungen und vertragliche Verein-
barungen zielgenau und effektiv gestaltet
werden?

Fur die verbalen planerischen Darstellungen
und Festsetzungen sowie fir die vertragli-
chen Regelungen enthalt die Arbeitshilfe For-
mulierungsvorschlage.



Geforderter Wohnungsbau
im Land Brandenburg ' 2.

21 Grundlagen und Fordergegenstinde

Eine zentrale Rolle fur die Bereitstellung von
preisginstigem Wohnraum Ubernimmt die
soziale Wohnraumférderung, die seit der F6-
deralismusreform 2007 Aufgabe der Lander
ist. Im Zeitraum 2007 bis 2013 wurden durch
die brandenburgische Wohnraumfdrderung
10.000 Wohnungen mit einem Gesamtforder-
volumen von 210 Mio. Euro neu gebaut oder
modernisiert®.

Im Gegensatz zur Subjektférderung durch
Wohngeld stellt die soziale Wohnraumfor-
derung eine Objektférderung dar, die unmit-
telbar beim Wohnungsbau angesetzt wird.
Die mit Auflagen vergebenen Fordermittel
kommen daher zunachst den verschiedenen
Anbietern von Wohnraum zugute. Damit ha-
ben die Kommunen eine direkte Mdglichkeit
das Angebot an preisginstigen Wohnungen
auf dem Wohnungsmarkt hinsichtlich seiner
Quantitat und Qualitat zu steuern. Als wich-
tige Grundvoraussetzung zur Inanspruch-
nahme der Objektforderung ist ein Bedarf
an geférdertem Wohnraum zu nennen. Die-
ser ist im Berliner Umland derzeit zweifellos
gegeben und muss seitens der Kommunen
bestatigt werden, um Leerstande und Fehl-
férderungen zu vermeiden.

Grundlagen der sozialen
Wohnraumférderung in Brandenburg

Die wichtigsten rechtlichen Grundlagen fir
den sozialen Wohnungsneubau in Branden-
burg sind:

+ Gesetz Uber die soziale Wohnraumférde-
rung (WoFG),

» Gesetz zur Sicherung der Zweckbestim-
mung von Sozialwohnungen (Wohnbin-
dungsgesetz) (WoBindG),

» Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV),

» Energieeinsparverordnung (EnEV),

6 MIL2016a

» Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Ener-
gien im Warmebereich (EEWarmeG),

» Baugesetzbuch (BauGB),

 Birgerliches Gesetzbuch — Mietrecht (BGB),

sowie die dazugehorigen Verordnungen.

Des Weiteren ist die Richtlinie zur Férderung
der generationsgerechten und barrierefreien
Anpassung von Mietwohngebduden durch
Modernisierung und Instandsetzung und des
Mietwohnungsneubaus (Mietwohnungsbau-
férderungsR) geandert durch Erlass vom
8. Mérz 2017 als ermessenslenkende Selbst-
bindung der Verwaltung zu nennen.

Gegenstand der Férderung

Im Mittelpunkt dieser Arbeitshilfe stehen Maf3-
nahmen zur Férderung des Wohnungsneubaus.
Danach sind gemall Mietwohnungsbauforde-
rungsR folgende Ausgaben férderfahig:

Ausgaben der Kostengruppen 100 bis 700 der
DIN 276 fir die Neuschaffung von Mietwoh-
nungen beziehungsweise fir die Wiedernutz-
barmachung von Gebauden zur dauerhaften
Wohnnutzung durch Wiederherstellung, Er-
weiterung, Nutzungsdnderung und Anpas-
sung an geanderte Wohnbedurfnisse sind
ebenfalls zuwendungsfahig (vgl. Nr. 2.3.2 der
MietwohnungsbauférderungsR).

AuRerdem zuwendungsfahig sind Ausgaben
der Kostengruppen 100 bis 700 der DIN 276
fir den sozialen Mietwohnungsneubau ins-
besondere in Gemeinden innerhalb der Anla-
ge 3 der Richtlinie. (vgl. Nr. 2.3.3).

2.2 Forderschwerpunkt
Mietwohnungsneubau

Die Foérderung des Wohnungsneubaus wur-
de mit der MietwohnungsbauférderungsR
vom 26. Februar 2014 in Brandenburg als re-
gularer Férderprogrammteil wieder eingefiihrt.

GEFORDERTER WOHNUNGSBAU IM LAND BRANDENBURG
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In den letzten ca. 10 Jahren erfolgte vornehm-
lich die Bestandsforderung’. Ab 2016 werden
fir den sozialen Wohnungsbau vier Jahre
lang 100 Millionen Euro jahrlich bereitgestellt.
Davon kénnen bis zu 30 Millionen Euro als
Zuschusse und der Rest als Darlehen bewil-
ligt werden. Die Novelle der Mietwohnungs-
bauférderungsR  vom 23.02.2016 (inzwi-
schen fortgeschrieben durch Runderlass vom
8. Marz 2017) zielt unter anderem durch die
Festlegung, den Neubau auch in den Konso-
lidierungsgebieten zuzulassen, darauf ab, der
stark gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum
fur untere und mittlere Einkommensschichten
mit einer gezielten Forderung der Neubau-
tatigkeit zu begegnen. Bis 2019 sollen hier
2.000 neue Mietwohneinheiten geschaffen
werden®. Von den ca. 630.000 Mieterhaushal-
ten in Brandenburg liegen rd. 40 % unter der
ersten Einkommensgrenze und etwa 30 %
unter der zweiten Einkommensgrenze®. Hier-
mit haben somit etwa 70 % der brandenbur-
gischen Haushalte einen Anspruch auf sozial
geférderten Wohnraum.

Gefordert werden der Mietwohnungsneubau,
die Wiederherstellung und Erweiterung, der
generationsgerechte und barrierefreie Um-
und Ausbau von bestehenden Mietwohnge-
bauden, die Modernisierung und Instandset-
zung sowie die Umnutzung zu Wohnzwecken
von bisher nicht zu Wohnzwecken genutzten
Gebauden.

Wesentliche Inhalte der Mietwohnungsbaufér-
derungsR fiir die Neubauférderung sind:

* Der Anteil der Wohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindung muss im
geférderten Mietwohnungsneubau 75 %

7 Vgl Nr. 2.1 ¢ MietwohnungsbauférderungsR und
ILB 2016a

8 Vgl.u.a. ILB 2016a und Nr. 1.1
MietwohnungsbauférderungsR

9 Vgl u.a. MIL 2016b

betragen. Belegungsbindungen sind hier
gemal § 26 Abs. 2 WoFG als Oberbegriff
fur allgemeine Belegungsrechte sowie Be-
nennungs- und Besetzungsrechte definiert.

* Mietpreisgrenze fir gebundenen Wohn-

raum: Fir Haushalte mit einem Wohnbe-
rechtigungsschein unterhalb der ersten
Einkommensgrenze liegt die Mietpreis-
grenze im Berliner Umland bei 5,50 Euro/m?
und im Berlin fernen Raum bei 4,90 Euro/m?.
Die erste Einkommensgrenze liegt geman
§ 21 WoFG bei 12.000 Euro Jahresein-
kommens fiir einen Einpersonenhaushalt
(18.000 Euro fur einen Zweipersonenhaus-
halt, fir jede weitere zum Haushalt zurech-
nende Person + 4.100 Euro)'.

+ Die Neuerung vom 23.02.2016 hat eine

zweite Einkommensgrenze gebracht.
Hierdurch haben Einkommensbezieher,
deren Einkinfte die erste Einkommens-
grenze fir einen Wohnberechtigungs-
schein um bis zu 40 % Ubersteigen, eben-
falls einen Anspruch auf eine geférderte
Wohnung. Fir das Berliner Umland liegt
die Hochstmiete dann bei 7,00 Euro/m?
(vgl. Nr. 4.7). Zielgruppen bezlglich der
zweiten Einkommensgrenze sind vor al-
lem Familien mit Kindern, Senioren und
Menschen mit Behinderung.

* Die Belegungsbindungen des Wohn-

raums bestehen flir mindestens 20 bzw.
25 Jahre nach Fertigstellung (Nr. 4.7).

* Gemal Nr. 5.4.3 kdénnen fir den Mietwoh-

nungsneubau im Berliner Umland maxi-
mal 1.800 Euro/m? Wohnflache gewahrt
werden (350 Euro/m? als Zuschisse, zu-
satzliche Baudarlehen bis 1.450 Euro/m?),
sofern ein Zweckbindungszeitraum von
25 Jahren vereinbart wird. MaRgeblich flr
die Hohe der gewahrten Forderung ist die
jeweils zu ermitteInde Objektwirtschaftlich-
keit. Mit Hilfe des ,Férderrechners Miet-
wohnraumférderung® auf der Internetseite

10 Fir die Einkommensermittlung sind die §§ 20 bis
24 WoFG malfigebend
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Tabelle 2: Regelungen der Mietwohnungsneubauférderung im Berliner Umland

(Quelle: MIL 2016c)

geforderten Wohnraum

§ 9 WoFG

Forderart Darlehen und Zuschisse
Forderhohe Zuschisse: 350 Euro/m? Wohnflache
e zusatzliche Baudarlehen: bis 1.450 Euro/m? Wohnflache
e oder Baudarlehen von bis zu 1.800 Euro/m? Wohnflache
Hochstmieten fiir e flur Haushalte unterhalb der ersten Einkommensgrenze

(Einpersonenhaushalte: 12.000 Euro, Zweipersonenhaushalte: 18.000
Euro): 5,50 Euro/m? Wohnflache

o flir Haushalte unterhalb der zweiten Einkommensgrenze (d. h. 40 %
Uber erster Einkommensgrenze): 7,00 Euro/m? Wohnflache nach

Belegungsbindungen

Insgesamt 75 %, davon

e mindestens die Halfte der gebundenen Wohnungen fiir Haushalte
unterhalb der ersten Einkommensgrenze

e Rest fur Haushalte unterhalb der zweiten Einkommensgrenze

Zweckbindung

20 Jahre oder 25 Jahre (zinslos)

Tilgung

Mindestens 2 % jahrlich (mit Differenzierungsmoglichkeiten)

der ILB lasst sich ein moglicher Foérderbe-
trag errechnen.

Die wesentlichen aktuellen Regelungen fasst
Tabelle 2 zusammen.

2.3 Zielgruppen, Zuwendungsempfinger
und Zuwendungsvoraussetzungen

§ 1 WoFG regelt die Férderung der Wohn-
raumversorgung mit Mietwohnraum und
selbst genutztem Wohneigentum. Als Ziel-
gruppe der Férderung gelten gemaR § 1 Abs.
2 Satz 1 WoFG vor allem Haushalte mit ge-
ringem Einkommen — namentlich Familien
und andere Haushalte mit Kindern, Allein-
erziehende, Schwangere, altere Menschen,
behinderte Menschen und sonstige hilfsbe-
dirftige Personen. Forderberechtigt gemaf
MietwohnungsbauférderungsR sind Eigen-
timer und Erbbauberechtigte von Grundstu-
cken sowie Verfugungsberechtigte von Miet-
wohngebauden.

Stadtebauliche Fordervoraussetzungen
und forderfahige Gebietskulissen

GemaR Nr. 1.1 der Forderrichtlinie sind bei
der Schaffung von Mietwohnungsneubau fol-
gende stadtebauliche Anforderungen beson-
ders zu beachten:

1. Starkung der Innenstadte (Vorrang der
Innenentwicklung) und Konzentration des
Mietwohnungsneubaus auf die raumlich
geeigneten Schwerpunkte der Landespla-
nung.

2. Priorisierung der Bestandsentwicklung.

3. Schaffung und Starkung sozial stabiler
Siedlungsstrukturen.

4. Entwicklung von Standorten des Woh-
nungsbaus mit schienengebundener
OPNV-Anbindung.

Letztgenannter Punkt ist nicht nur als Be-
standteil einer 6kologischen und klimafreund-
lichen Stadt- und Siedlungsentwicklung
bedeutsam (Reduzierung des motorisier-
ten Individualverkehrs), sondern auch im
Hinblick auf die Nachfrager des geférderten

GEFORDERTER WOHNUNGSBAU IM LAND BRANDENBURG
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Wohnungsbaus.  Einkommensschwachere
Haushalte verfiigen i. d. R. Gber eine unter-
durchschnittliche PKW-Ausstattung.

Sofern die Forderung nicht innerhalb der
innerstadtischen férmlich festgelegte Sa-
nierungs- und Entwicklungsgebiete stattfin-
det, sollen innerstadtische ,Vorranggebiete
Wohnen“ sowie ,Konsolidierungsgebiete der
Wohnraumforderung® als Fordergebietskulis-
sen ausgewiesen werden:

+ Die ,Vorranggebiete Wohnen“ sollen
Uber Sanierungs- und Entwicklungsgebie-
te hinausgehen und dauerhaft stabil sein.

» Als ,Konsolidierungsgebiete der Wohn-
raumférderung” sollen Stadtquartiere
mit sanierungsbediirftigem Mietwohnraum
oder Gebiete mit Potenzialen zur Mietwohn-
raumbeschaffung ausgewiesen werden.

Diese Gebiete muissen sich aus den Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzepten
(INSEK) oder den Wohnungspolitischen
Umsetzungsstrategien (WUS) ergeben, da
eine gesamtstadtische Analyse und Beurtei-
lung der stadtebaulichen, infrastrukturellen,
wohnungsmarktlichen und sozialen Aspekte
fir die Standortentscheidungen unverzicht-
bar ist. Erst aus der Gegentiberstellung einer
wohnungsmarktbezogenen Bestandsaufnah-
me und einer entsprechenden Bedarfsprog-
nose lasst sich eine solide Abwagungs- und
Entscheidungsgrundlage fir die notwenige
Bestands-, Neubau- und Innenentwicklung
ableiten. Hinsichtlich weiterer Informationen
zur Erstellung von INSEKs wird auf die Ar-
beitshilfe zur Erstellung und Fortschreibung
von Integrierten Stadtentwicklungskonzepten
des MILs verwiesen.

Die Benennung und Abgrenzung der o.g.
Gebiete erfolgt in Abstimmung mit dem Lan-
desamt fur Bauen und Verkehr (LBV). Far

11 Vgl. MIL 2006

die MalRnahmen des Mietwohnungsneubaus
(nach § 16 Abs. 1 Nr. 1 WoFG) sind weiter die
raumordnerischen Festlegungen der Lan-
des- und Regionalplanung zur Konzent-
ration von Wohnsiedlungsentwicklung zu
beriicksichtigen (vgl. hierzu Kapitel 2.2.)'2.

Objektbezogene

Forderungsvoraussetzungen

+ Die geforderten Mietwohngebdude mis-
sen jeweils mindestens drei Mietwohnun-
gen enthalten.

» Die Wohnflachenobergrenzen diirfen ge-
mal § 10 der Verwaltungsvorschrift
zum WoFG und WoBindG nicht Uber-
schritten werden:

» Einpersonenhaushalte: bis zu 50 m?
oder 2 Wohnraume,

» Zweipersonenhaushalte: bis zu 65 m?
oder 2 Wohnraume,

» Dreipersonenhaushalte: bis zu 80 m?
oder 3 Wohnraume,

* Vierpersonenhaushalte: bis zu 90 m?
oder 4 Wohnraume,

» fir jeden weiteren Haushaltsangeho-
rigen erhdht sich die Wohnflache um
10 m? oder einen weiteren Wohnraum.

Die Anzahl der Wohnrdume ist unabhangig
von der Wohnflache und zuziglich von Ku-
che und Nebenrdumen zu verstehen. Die an-
gegebene Quadratmeterzahl schlief3t Kiiche
und Nebenraume hingegen ein.

Alle weiteren technischen und baulichen
Anforderungen an férderfahigen Wohnraum
sind in Nr. 4.4 der Mietwohnungsbauférde-
rungsR aufgefiihrt. Ferner ist die Energie-
einsparverordnung in der jeweils geltenden
Fassung einzuhalten.

12 Vgl. Nr. 4.1 MietwohnungsbauférderungsR
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Die Instrumente der Bauleitplanung

3.1 Anforderungen des Wohnungsbaus

Die allgemeinen und besonderen Wohn-
bedirfnisse der Bevolkerung spielen in der
Bauleitplanung eine zentrale Rolle. Grundla-
ge hierfir bildet die Planungsleitlinie gemaf
§ 1 Abs. 5 BauGB, nach der Bauleitplane
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten
sollen. Darlber hinaus sind folgende Belan-
ge (nach § 1 Abs. 6 BauGB) im Rahmen der
planerischen Abwagung zu berticksichtigen:

1. Allgemeine Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Zur Konkretisierung des Begriffs ,gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse* liefert
§ 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB beispielhafte Beur-
teilungsmalstabe. Fir die Bauleitplanung er-
gibt sich hieraus die Aufgabe, gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu ermdglichen bzw.
dem Entstehen stédtebaulicher und sozialer
Missstande praventiv vorzubeugen's.

2. Die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung,
die sich angesichts des demografischen
Wandels tiefgreifend verdndern, die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bevélkerungsstrukturen zur Vermeidung
von sozialer Segregation und Ghetto-Bil-
dung, die Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevélkerung, die sich als stabilisierend
fiir die Stadtentwicklung erwiesen hat, die
Anforderungen kostensparenden Bauens
sowie die Bevélkerungsentwicklung.

Dieser Abwagungsbelang fordert die Ge-
meinden dazu auf, im Rahmen der Bauleit-
planung (in ausreichendem MafRe) Flachen
zu Wohnbauzwecken bereitzustellen. Dar-
Uber hinaus besteht das qualitative Ziel, bei
der Aufstellung von Bauleitplanen sozial sta-

13 Vgl. Battis, Krautzberger & L6hr 2016: BauGB § 1
Rn. 52-54

bile Strukturen zu schaffen und zu erhalten.
Ebenfalls wird die Eigentumsbildung als we-
sentlicher Belang genannt. Dieser wird hier
jedoch nicht weiter ausgefiihrt, da die Bereit-
stellung von geférdertem Mietwohnraum im
Zentrum der vorliegenden Arbeitshilfe steht.

3. Die sozialen und kulturellen Bedlirfnisse
der Bevodlkerung, insbesondere die Be-
diirfnisse der Familien, der jungen, alten
und behinderten Menschen, unterschiedli-
che Auswirkungen auf Frauen und Ménner
sowie die Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung.

In der Abwagung sind die Bevdlkerungs-
gruppen mit besonderem Wohnungsbedarf
zu berlcksichtigen. Die Wohnbedirfnisse
einkommensschwacher bzw. einkommens-
schwacherer Haushalte, die im Hinblick auf
die Bereitstellung geférderten Wohnraums
relevant sind, werden an dieser Stelle nicht
explizit aufgefihrt'.

Die Bauleitplanung stellt das zentrale Instru-
ment zur Steuerung der Bodennutzung einer
Gemeinde und auch zur Realisierung von so-
zial geférdertem Wohnungsbau dar. Dennoch
sind die Mdoglichkeiten der vorbereitenden
und verbindlichen Bauleitplanung (Flachen-
nutzungs- und Bebauungsplan) zur Schaf-
fung von preiswertem Wohnraum begrenzt.

3.2 Flachennutzungsplan (§ 5 BauGB)

Der Flachennutzungsplan (FNP) als vorberei-
tender Bebauungsplan hat gemaR § 5 BauGB
die Aufgabe die vorhandene und beabsichtig-
te Art der Bodennutzung fiir das gesamte Ge-
meindegebiet in den Grundziigen darzustel-
len. Der FNP ist Grundlage fiir die Aufstellung
von Bebauungsplanen (§ 8 Abs. 2 BauGB)

14 Vgl. Battis, Krautzberger & Léhr 2016: BauGB § 1
Rn. 57-59
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und hat somit eine ,Programmierungsfunk-
tion® fur die stadtebauliche Entwicklung von
Gemeinden. Nach § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB
haben Gemeinden sorgfaltige Prognosen
fur die kunftige Entwicklung zu erstellen, so
ist der FNP ,nach den voraussehbaren Be-
durfnissen der Gemeinde® aufzustellen. Dies
umfasst auch die Aufgabe, den Bedarf an
geforderten Wohnraum in geeigneter Weise
zu erfassen bzw. sachgerecht abzuschatzen
und entsprechende Flachen hierflr bereitzu-
stellen.

Der FNP hat durch seine generellen Festle-
gungen zur Bodennutzung eine strategische
Bedeutung fir die Kommunalentwicklung.
Der integrierte Ansatz erfordert es, dass
alle Interessen und Beddrfnisse von Bevol-
kerung, Wirtschaft, Umwelt etc. friihzeitig in
das Aufstellungsverfahren einzubinden sind.
In der Praxis kann dies u.a. durch die frih-
zeitige Beteiligung der Behdrden umgesetzt
werden's.

Konkret konnen im FNP die folgenden Bau-
flachen (gemaR § 1 Abs. 1 BauNVO) darge-
stellt werden: Wohnbauflachen, Gemischte
Bauflachen, Gewerbliche Bauflachen und
Sonderbauflachen. Allerdings koénnen ent-
sprechend der planerischen Zielsetzungen
und der stadtebaulichen Notwendigkeit zur
Steuerung der konkreteren Art der baulichen
Nutzung, anstelle der o.g. allgemeineren
Bauflachen, auch die konkreteren Bauge-
biete gemaly § 1 Abs. 2 BauNVO dargestellt
werden'®. Eine Konkretisierung der Wohn-
bauflachen bzw. der Wohngebiete in Hinblick
auf den geférderten und bezahlbaren Woh-
nungsbau ist im FNP zwar moglich, hat aber
indessen nur deklaratorische Wirkung.

15 Vgl. Battis, Krautzberger & L6hr 2016: BauGB § 5
Rn. 1-9
16 Vgl. EZBK 2016: BauNVO § 1 Rn. 1-7
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Neue Wohnbauflachen fir den geférderten
Mietwohnungsneubau mussen die sied-
lungsstrukturellen  Voraussetzungen der
Landes- und Regionalplanung erfiillen. Eine
wichtige Koordinierungsfunktion hinsichtlich
der Standortwahl Gbernimmt der Landesent-
wicklungsplan. Der LEP B-B wird zukiinftig
durch den LEP HR abgel6st. Dieser liegt
zurzeit im Entwurf vor. Nach dem neuen
LEP HR sollen sich die Standorte des Miet-
wohnungsneubaus auf raumlich geeignete
Schwerpunkte konzentrieren und zugleich
der Innenentwicklung dienen, an vorhande-
ne Siedlungsflachen anschlief3en sowie tiber
eine OPNV-Anbindung verfliigen. Potentielle
Wohnstandorte sollten in Hinblick auf ihre
sonstige siedlungsstrukturelle Einbindung
und die Erreichbarkeit von sozialen Infra-
struktur- und Nahversorgungseinrichtungen
geprift werden (siehe Z 5.6 und Z 5.7).

Eine wichtige Neuerung im LEP HR, die im Rah-
men des FNPs beriicksichtigt werden muss,
stellt der Grundsatz 5.5 (G 5.5) dar. Dieser
gibt fur die bedarfsgerechte Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen folgendes vor: (1) In
den Gemeinden in allen Teilrdumen der Haupt-
stadtregion soll jeweils eine bedarfsgerechte
Entwicklung von Siedlungsflachen fir die Woh-
nungsversorgung sichergestellt werden. Dabei
sollen die Bedarfskomponenten Neubedarf, Er-
satzbedarf sowie die Leerstandsreserven be-
rcksichtigt werden. (2) In den Ober- und Mit-
telzentren im weiteren Metropolraum, die aus
der Metropole Berlin Uiber die Schiene in we-
niger als 60 Fahrminuten erreichbar sind und
damit Entlastungsfunktionen fir den Kern der
Hauptstadtregion Gbernehmen kdnnen, sollen
Siedlungsflachen fir die Wohnungsversorgung
vorrangig im Umfeld der Schienenhaltepunk-
te entwickelt werden.“ Nahere Erlauterungen
hierzu enthalten die entsprechenden textlichen
Festsetzungen des LEP HR.



3.3 Bebauungsplan (§ 9 BauGB)

Durch Bebauungsplane kann die Wohnsied-
lungsflachenentwicklung hinsichtlich ihrer
Standorte und bestimmter Bedarfsgruppen
konkretisiert werden. So kénnen einerseits
Flachen fir die soziale Wohnraumférderung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7) und andererseits Flachen
fur Personengruppen mit besonderem Wohn-
bedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB) festgesetzt
werden. Die Festsetzungen allein kdnnen
aber nur begrenzt zur Schaffung von preis-
gunstigem Wohnraum beitragen: Es kann
nicht sichergestellt werden, ob die im Be-
bauungsplan festgesetzten Flachen auch
tatsachlich zu geeigneten Preisen an einen
Bedarfstrager des sozialen Wohnungsbaus
veraullert werden und damit tatséchlich eine
Foérderung der Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum erfolgt. Die oben genannten
Festsetzungen schaffen lediglich die notwen-
digen (stadte-) baulichen und wohnraumbe-
zogenen Voraussetzungen. Weitere Konkre-
tisierungen und detaillierte Festsetzungen fir
den geforderten Wohnungsbau kénnen auf
Grundlage des geltenden Planungsrechts
nicht erfolgen, da der Festsetzungskatalog
des § 9 Abs. 1 BauGB abschlielRend ist.

3.3.1 Flachen fiir die soziale
Wohnraumférderung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7)

Nach§9Abs. 1 Nr.7i.V.m. § 1 Abs. 3BauGB
kénnen in Bebauungsplanen Flachen festge-
setzt werden, auf denen ganz oder teilweise
nur Wohngebaude errichtet werden durfen,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfor-
derung gefordert werden kénnten. Voraus-
setzung hierflr ist das Vorliegen stadtebau-
licher Grunde.

17 Vgl. BVerwG NJW 1993, 2695 und OVG Liineburg
NVWZ-RR 2000, 577

Folglich sind in Bebauungsplanen zwei Arten
von Festsetzungen und planungsrechtlichen
Umsetzungen moglich:

a) Alle Wohnungen im geplanten Wohnge-
baude missen entsprechend der Forde-
rungsvoraussetzungen errichtet werden,
so dass grundséatzlich ausschlielich for-
derfahige Wohneinheiten entstehen.

b) Oder, nur ein bestimmter Anteil an Woh-
nungen wird entsprechend der Foérder-
voraussetzungen errichtet.

Neben dem Neubau von Wohngebauden,
schlielt diese Festsetzung, durch die Ver-
wendung des Begriffs ,Errichten, ebenfalls
den Umbau bzw. die Anderung von Wohnge-
bauden mit ein.

Zu beachten ist jedoch, dass mit den bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nicht die tatsachliche
Nutzung der zulassigen Gebaude fur Zwecke
des sozialen Wohnungsbaus sichergestellt
werden kann. Vielmehr zielt die Festsetzung
auf die baulichen Merkmale des zulassigen
Wohnungsbauvorhabens ab. Auf den festge-
setzten Flachen sind demnach alle baulichen
Vorhaben zulassig, die den gebaudebezoge-
nen Zuwendungsvoraussetzungen entspre-
chen und die damit zumindest theoretisch mit
den Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden kénnten'@.

Mit einer Festsetzung nach §9 Abs. 1
Nr. 7 BauGB kann auf privaten Grundstlicken
die Errichtung von Wohnraum fir Haushal-
te oberhalb der Einkommensgrenzen nicht
durchgesetzt werden. Dafir bedarf es er-
ganzender vertraglicher Regelungen (siehe
hierzu Kapitel 4.5).

18 Vgl. Battis, Krautzberger & L6hr 2016: BauGB § 9
Rn. 46
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Anwendungsvoraussetzungen
Angewendet werden darf die Festsetzung nach
§ 9Abs. 1Nr. 7 BauGBi. V. m.§ 1Abs. 3BauGB
nur, wenn dies aus stadtebaulichen Griinden
bzw. fur die stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung der Gemeinden erforderlich ist.

Im BauGB ist der Begriff der stadtebaulichen
Griinde nicht klar definiert. Unter Zugrunde-
legung des im BauGB geregelten Stadtebau-
rechts ist daher zu klaren, was im Einzelfall
unter stadtebaulichen Grinden im Sinne
von § 9 Abs. 1 BauGB zu verstehen ist. Mit
Bebauungsplanen und den hierin jeweils
modglichen Festsetzungen sollen die von der
Kommune festgelegten Ziele im Sinne des
§ 1 BauGB sowie im Sinne von § 1a BauGB
erreicht werden'. Welche stadtebaulichen
Ziele sich die Kommunen setzen, liegt in ih-
rem jeweiligen planerischen Ermessen?.

Dementsprechend lassen sich auch die
moglichen stadtebaulichen Griinde aus den
vorgenannten Paragraphen, besonders aus
§ 1 Abs. 6 BauGB ableiten. Stadtebauliche
GrundesindimFallvon§ 9Abs. 1 Nr. 7 BauGB
sicherlich der nachweisliche Bedarf an sozial
geférdertem Wohnraum zur Deckung der o6rt-
lichen Nachfrage (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 2 und
3 BauGB). Ob ein Bedarf fiir eine konkrete
Planung besteht, ist im Rahmen der Abwa-
gung zu ermitteln und zu bewerten?'.

Festsetzungsbeispiel 1:

Empfehlung 1:

Entsprechend des Planungsleitsatzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, sozial stabi-
le und damit durchmischte Bevolkerungs-
und Wohnstrukturen herbeizufiihren, ist
das Festsetzungsbeispiel 2, dem Festset-
zungsbeispiel 1 vorzuziehen.

Empfehlung 2:

Die Baulandmodelle in GroRstadten (z. B.
Berlin, Minchen, KélIn, Stuttgart oder Miins-
ter) schreiben vor, dass eine feste Quote
(z. B. 30 %) der realisierten Geschossflache
(GF) bzw. der neu entstehenden Wohnbau-
flache fiir den geférderten Mietwohnungsbau
zu nutzen ist. Die Quote greift erst ab einer
bestimmten MindestgroRRe der zu entwickeln-
den Bauflachen bzw. ab einer bestimmten
Anzahl neu errichteter Wohneinheiten (z. B.
Kdln: ab 25 Wohneinheiten oder Stuttgart:
ab 2.000 m2 Baugrundstlicksgrofie)??. An-
gesichts erheblich gestiegener Mietkosten
wurde in Freiburg 2015 eine 50 %-Quote be-
schlossen, um auch Haushalte mit mittlerem
Einkommen zu bertiicksichtigen®®. Eine feste
Quote an geférdertem Mietwohnungsbau
empfiehlt sich auch in klein- und mittelgro3en
Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt.

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind gemaR

§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nur Wohneinheiten zulassig, die mit Mitteln des geférderten Woh-
nungsbaus gemal MietwohnungsbauférderungsR geférdert werden kénnten.

Festsetzungsbeispiel 2: In den Baublécken X, Y und Z sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB
40 % der Wohneinheiten so zu planen, dass sie mit Mitteln des geférderten Wohnungs-
baus gemal MietwohnungsbauférderungsR gefordert werden kénnten.

19 Vgl. § 1 BauGB

20 Vgl. Battis, Krautzberger & Léhr 2016: BauGB § 1
Rn. 26

21 Vgl. Battis, Krautzberger & Léhr 2016: BauGB § 1
Rn. 26
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Empfehlung 3:

Die Festsetzungen zu den baulichen und
sonstigen Merkmalen des Wohnungsbauvor-
habens mussen den Foérdervoraussetzun-
gen des Landes Brandenburg entsprechen.

3.3.2 Flachen fiir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 8i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB
kdnnen in Bebauungsplanen einzelne FIa-
chen festgesetzt werden, auf denen ganz
oder teilweise nur Wohngebaude errichtet
werden durfen, die fir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf bestimmt sind.

Diese Festsetzung kann nicht bedingungslos
fur die Bereitstellung von sozial gefordertem
Wohnungsbau genutzt werden. Zum einen
muss fur die Anwendung dieser Festsetzung
die Personengruppe genau definiert werden
z.B. als Senioren, Flichtlinge, Studenten
oder Menschen mit kérperlichen oder geisti-
gen Beeintrachtigungen. Zum anderen muss
der besondere Wohnbedarf der definierten
Personengruppen in den baulichen Merkma-
len der Wohngebaude zum Ausdruck kom-
men. Als Beispiele waren hier z. B. kleine
Wohneinheiten mit Gemeinschaftsrdumen
fur Studenten (Studentenwohnheime) oder
barrierefreie Wohnungen mit rollstuhlgerech-
tem Ausbau fur altere Menschen zu nennen.

Im Gegensatz zur Festsetzung nach Nr. 7 darf
sich eine Festsetzung nach Nr. 8 nur auf ein-
zelne Flachen erstrecken. Es soll kein grofe-
res geschlossenes Gebiet mit Wohnraum fiir
Personengruppen mit besonderem Wohnbe-
darf entstehen, um einer Gettoisierung und
mdglichen Ausgrenzung vorzubeugen. Dari-
ber hinaus ist die Wahl zwischen zwei Festset-
zungsalternativen maoglich, sodass auf einer
bestimmten Flache des B-Plans entweder,

a. nur Gebaude mit Wohneinheiten errichtet
werden, die fir die definierten Personen-
gruppen geeignet sind, oder

b. Gebaude zulassig sind, die zu einem be-
stimmten Anteil Wohnraum fir die defi-
nierten Personengruppen bereitstellen?.

Ein geringes Einkommen allein begrindet
keinen besonderen Wohnraumbedarf im Sin-
ne des § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB?®. Die Fest-
setzung von Flachen flur sozial geférderten
Wohnungsbau ist hiermit also nicht mdglich.
Die Festsetzung kann jedoch zur Versor-
gung einkommensschwéacherer Haushalte
beitragen, die generell einen Anspruch auf
geférderten Wohnraum haben und als Per-
sonengruppe mit besonderem Wohnbedarf
definiert werden kénnen.

Eine Entlastung des Wohnungsmarktes im
unteren und mittleren Preissegment ist durch
diese Festsetzung also zumindest bedingt
mdglich. Nachfrager dieser Preissegmen-
te sind u.a. Studenten, Auszubildende aber
auch zunehmend altere Menschen, welche
gemal Festsetzung Nr. 8 als Personengrup-
pe mit besonderem Wohnraumbedarf defi-
niert werden kénnen?,

24 Vgl. Schwier 2002: BauGB § 9 Rn. 49

25 Vgl. BVerwG, Beschl. vom 12.12.1992 — 4 N 2/91,
BVerwG 91, 318

26 Vgl. u.a. RegioKontext GmbH 2015: 60 f
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Empfehlung 1:

Die Verwirklichung der Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB ist im Rahmen der
obligatorischen Baugenehmigung durch
folgende MaRRnahmen sicherzustellen:

1. Das Erteilen der Baugenehmigung
kann von einer damit verbundenen
Betreuungs- und Beratungsaufgabe
der Gemeinde gegenuber den Grund-
stiickseigentiimern abhangig gemacht
werden. Diese soll die Verwirklichung
der Festsetzung gewahrleisten und
muss daher von der Gemeinde zwin-
gend sichergestellt werden.

2. Es ist deshalb sinnvoll, bereits im Be-
bauungsplanverfahren vor dem Sat-
zungsbeschluss, mit den Eigentimern
entsprechende Vereinbarungen zu tref-
fen. Solche Vereinbarungen lassen sich
ggf. durch eine Vertragsstrafe oder eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit
nach § 1090 BGB absichern. Dies ist
bereits deshalb zweckmaRig, weil nach
§ 40 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB Entscha-
digungsforderungen bei nicht Einhaltung
der Betreuungs- und Beratungsaufgaben
auf die Gemeinde zukommen kénnten?’.

Empfehlung 2:

Um sozialer und raumlicher Ausgrenzung
und negativen Konzentrationsfolgen vor-
zubeugen, sollten Festsetzungen nach
Nr. 8 nur fir kleine Bereiche und nur fur
bestimmte Personengruppen getroffen
werden. Zu bevorzugen ist in jedem Fall
eine Festsetzung mit lediglich anteiliger
Wohnraumbindung fir die definierte Per-
sonengruppe.

3.4 Zulassigkeit von Vorhaben des
sozialen Wohnungsbaus in
Baugebieten nach BauNVO

Die Zulassigkeit von Vorhaben des sozialen
Wohnungsbaus in Baugebieten eines Bebau-
ungsplans regeln die §§ 2 bis 11 der BauNVO
(siehe Tabelle 2). Entsprechend der BauNVO
sind Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus
als ,Wohnnutzungen“ bzw. ,Wohngebaude*
zu bewerten. Diese sind allgemein zulassig
in den Baugebieten der §§ 2 bis 7 BauNVO.

Der Begriff ,Wohnen* ist planungsrechtlich
nicht definiert; es gilt jedoch die Auffassung,
dass das Wohnen durch ,eine auf Dauer an-

Festsetzungsbeispiel 1: Wohngebaude im Baugebiet WA 1 missen auf mindestens
30 % ihrer Nutzflache Wohnungen fir Alleinerziehende und die zugehdrigen Gemein-

schaftseinrichtungen enthalten.

Festsetzungsbeispiel 2: Im WA 2 sind nur Wohngebaude fiir studentisches Wohnen zulassig.

Festsetzungsbeispiel 3: Im WA 3 sind nur Wohngebaude zulassig, deren Nutzflachen
zu mindestens 40 % flir das Wohnen von Studenten oder anderen Auszubildenden und
zu weiteren mindestens 20 % fiir das barrierefrei Wohnen von Alteren errichtet werden.
Festsetzungsbeispiel 1: Wohngebaude im Baugebiet WA 1 missen auf mindestens 30 %
ihrer Nutzflache Wohnungen fir Alleinerziehende und die zugehoérigen Gemeinschaftsein-

richtungen enthalten.

27 Vgl. Battis, Krautzberger & Lohr 2016: BauGB § 9
Rn. 51
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gelegte Hauslichkeit, die Eigengestaltung
der Haushaltsfiihrung und des hauslichen
Wirkungskreises sowie die Freiwilligkeit des
Aufenthaltes” gekennzeichnet ist®. Demnach
sind Wohngebaude solche Gebaude, die
dem Wohnen dienen.

Aufgrund der objektbezogenen Foérdervor-
aussetzungen (vgl. Kapitel 2 sowie Nummer
4.3 der MietwohnungsbauférderungsR) ha-
ben sozial geférderte Mietwohnungen be-
stimmte bauliche Eigenschaften zu erfillen

und sind deshalb nicht in allen, der Wohn-
nutzung dienenden Gebietskategorien allge-
mein zulassig. So mussen forderfahige Miet-
wohngebdude beispielsweise mindestens
drei Mietwohnungen enthalten (Nummer 4.3
MietwohnungsbauférderungsR). Die sich hie-
raus ergebenden eingeschrankten Gebiets-
zulassigkeiten sind in Tabelle 2 dargestellt.

Dartber hinaus muss entsprechend des
§ 15 BauNVO die Gebietsvertraglichkeit des
konkreten Vorhabens bertiicksichtigt werden.

Tabelle 3: Zulassigkeit von Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus in den Gebietstypen der BauNVO
(rot = nicht zuldssig, gelb = ausnahmsweise oder bedingt zuléssig, griin = allgemein zuléssig)

Reine Wohngebiete allgemein zulassig

§ 3 BauNVvO

Allgemeine Wohngebiete | allgemein zulassig

§ 4 BauNvO

Besondere Wohngebiete | allgemein zulassig

§ 4a BauNVO . . .
Besondere Wohngebiete dienen v.a. der Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
in einem Gebiet und sind daher generell fir die Unterbringung von sozial geférdertem
Wohnraum geeignet.

Kleinsiedlungsgebiete nicht zulassig

§ 2 BauNVO

Dorfgebiete im Sinne von Abs. 2 Satz 2 nicht zulassig

BauNVi

§ 5BauNVvo im Sinne von Abs. 2 Satz 3 faktisch zulassig
Mit Blick auf die planerische Funktion von festgesetzten Dorfgebieten scheinen gréere
Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus hier jedoch eher ungeeignet: So soll die Fest-
setzung von Dorfgebieten, vorrangig die Belange der dort ansassigen Land- und Forst-
wirtschaft sichern und innerhalb eines Gemeindegebiets den ,harmonischen Ubergang
von Baugebieten mit stadtischem Charakter zum AufRenbereich* gewahrleisten®.

Mischgebiete allgemein zulassig

§ 6 BauNVO . . . .
Zu beachten ist dabei jedoch das dem Mischgebiet grundlegende ausgewogene
Mischungsverhaltnis zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung

Kerngebiete ausnahmsweise zulassig gem. § 7 Abs. 3 Satz 2

§ 7 BauNvVO
Festsetzung von Wohngeschossen gem. § 7 Abs. 4 Satz 1

Gewerbegebiete nicht zulassig

§ 8 BauNVO

Industriegebiete nicht zulassig

§ 9 BauNvVO

Sondergebiete nicht zulassig

§§ 10 und 11 BauNVO

28 Vgl. Schwier 2002: §§ 1-23 BauNVO Rn. 03.01-02

29  Vgl. Stiier 2015a: § 5 BauNVO Rn. 307-308
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4.1. Baulandstrategien im Uberblick

Voraussetzung fur die Anwendung der so-
zialen Wohnraumférderung und damit fir
die Realisierung von sozial geférdertem
Wohnraum ist die Bereitstellung von geeig-
netem Bauland. Bei der bedarfsgerechten
Versorgung mit Bauland handelt es sich um
eine kommunale Pflichtaufgabe. Um dieser
ortsspezifischen Aufgabe nachzukommen,
bietet das Stadtebaurecht eine Vielzahl un-
terschiedlicher Instrumente an, die von den
Kommunen angewendet und zu Strategien
zusammengestellt werden kdénnen (Bauland-
modelle). Eine systematisierende Ubersicht
der verschiedenen Strategien, die sich zur
Bereitstellung von Bauland flr preisglnsti-
gen bzw. geférderten Wohnungsbau eignen,
zeigt Abbildung 1.

Hoheitliche Strategien |.

Strategien der Baulandentwicklung zur
Schaffung preisgunstigen Wohnraums

Hoheitliche Strategien

Strategietyp A 1

Soweit sich die Gemeinde auf die Wahrneh-
mung der kommunalen Planungshoheit be-
schrankt und die Realisierung von Bebauungs-
planen und sonstigen Satzungen ausschlieRlich
den Eigentimern und geeigneten Erschlie-
Rungstragern oder Wohnungsunternehmen
Uberlasst, handelt es sich um eine reine An-
gebotsstrategie. Tatsachlich fallt die Zustan-
digkeit nach der aktuellen Bodenverfassung in
Deutschland fiir die Verwirklichung der Bauleit-
plane zunachst den Grundstickseigentimern
zu, so dass eine reine Angebotsstrategie als
verfassungsgemafles  Standardmodell  der
Baulandentwicklung anzusehen ist. Erst wenn
es zu keiner privatautonomen (d. h. freiwilligen)
Loésung, durch Einigung zwischen den entspre-
chenden Grundstlckseigentiimern kommt, be-
steht Regulierungsbedarf fiir die Gemeinde™®.

30 Vgl. BVerfG-Beschluss, vom 22.05.2001 — 1 BvR
1512/97

| zwischenerwerbsstrategien |

A 1 Gemeinde
* Bebauungsplan * Bebauungsplan

K 1 Gemeinde - Eigentiimer

Z 1 Gemeinde
» Zwischenerwerb

Umlegung nach § 45 ff.
BauGB mit Abschopfung
des Umlegungsvorteils
« Off.-rechtl. ErschlieRung
» ErschlieBungsbeitrage

A 2 Gemeinde

« Stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme

» Zwischenerwerb ggfs.
durch Enteignung

» Bebauungsplan

* Abschopfung der
entwicklungsbedingten
Bodenwertsteigerung

» Reprivatisierung und
Erbbaurechte

» ggfs. Bodenordnung durch » gdfs. private Umlegung

» ErschlieBungsvertrag

» Folgekostenvertrag

» sonstige Regelungen durch
stadtebauliche Vertrage

K 2 Gemeinde - Entwickler
* Vorhabenbezogener
Bebauungsplan mit:
— Vorhaben- und
Erschlieungsplan
— Durchfiihrungsvertrag
— Satzung

» Bebauungsplan
» ErschlieBung
+ Grundstilicksvermarktung

Z 2 Treuhénder

» Zwischenerwerb

» Bebauungsplan
 ErschlieRungsvertrag

» Grundsticksvermarktung

Z 3 Entwickler

» Zwischenerwerb

» Bebauungsplan

» ErschlieSungsvertrag

» Grundstlicksvermarktung

Kommunale Grundsatzbeschliisse

Abbildung 1: Strategien, Instrumente und Akteure der Baulandentwicklung

(Quelle: eigene Darstellung)
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In Planungsgebieten mit kleinteiliger Eigen-
tumsstruktur oder wenn sich die Eigentiimer
nicht auf eine private Losung einigen kénnen,
bedarf es zur Verwirklichung der qualitativen
und quantitativen Planungsziele bzw. zur Be-
reitstellung von baureifem Land haufig einer
Bodenordnung, z. B. durch ein Umlegungs-
verfahren nach § 45 ff oder § 80 ff BauGB,
an die sich die Erschlielung nach § 127 ff
BauGB anschlielt.

Flachen fir den sozialen Wohnungsbau
konnen nach § 85 ff BauGB durch das Ins-
trument der Enteignung beschafft werden,
da die bedarfsgerechte Versorgung der Be-
volkerung mit bezahlbarem Wohnraum eine
offentliche Aufgabe darstellt. Das Instrument
stellt indessen eine ,ultima ratio” dar.

Im Einzelfall kann die plangemafle Bau-
rechtsnutzung auf privaten Grundsticken
hoheitlich durch das Bau- und Anpassungs-
gebot nach § 176 BauGB durchgesetzt wer-
den. Die Mdglichkeiten zur Unterstiitzung
und Bereitstellung von preisginstigem und
geférdertem Wohnraum im Strategietyp A1
sind begrenzt.

Strategietyp A 2

Sofern es das Wohl der Allgemeinheit er-
fordert, kann die Baulandentwicklung,
einschliellich der Flachen fir den sozi-
alen Wohnungsbau, mittels einer stadte-
baulichen Entwicklungsmaflnahme (nach
§ 165 ff BauGB) als geschlossene Gesamt-
mafnahme erfolgen. Dies ist allerdings kein
Instrument fir den stadtebaulichen ,Alltags-
fall*. Sondern setzt u.a. einen erhdhten Be-
darf an Wohnungen in einer Gemeinde vo-
raus. Die Anwendung einer stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme, als ,schéarfstes
Schwert” des Stadtebaurechts, verlangt es
daher, dass dieser Bedarf detailliert ermittelt
wird, um die Erforderlichkeit der MaRnahme
zum Wohle der Allgemeinheit nachzuweisen.

Kooperationsstrategien

Strategietyp K 1

Gegeniber den Angebotstypen der Bauland-
entwicklung A 1 und A 2 sehen die Koopera-
tionsformen der Baulandentwicklung K 1 und
K 2 jeweils eine Kombination der Schaffung
des erforderlichen Planungsrechts durch Bau-
leitplane und deren Verwirklichung durch stad-
tebauliche Vertrage vor. Mit dem Strategietyp
K 1 kdénnen die beispielhaft in § 11 BauGB
aufgelisteten stadtebaulichen Vertragstypen
und Regelungsinhalte angewendet werden.
Dazu gehoren ausdricklich die Deckung des
Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit
besonderen  Wohnraumversorgungsproble-
men, die Bodenordnung, die Erschlielung
und die Ubernahme der Entwicklungskosten,
so dass eine effiziente Steuerung des gefor-
derten Wohnungsbaus moglich ist. Stadte-
bauliche Vertrage mit den Grundsttickseigen-
timern sind grundsatzlich vor der Schaffung
des Baurechts abzuschlieen. Die inhaltliche
Steuerungsfahigkeit fir die Gemeinde ergibt
sich dadurch, dass die Baurechtschaffung von
der Mitwirkungsbereitschaft der Grundstlcks-
eigentiimer abhangig gemacht wird.

Strategietyp K 2

Bei einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ist die Kombination von Planungsrecht (Sat-
zung Uber den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan) und Durchfiihrungsvertrag bereits
in § 12 BauGB verankert. Vertragspartner ist
im Gegensatz zum Strategietyp K 1 lediglich
ein Vertragspartner (der Entwickler), der Gber
alle Flachen des Baugebiets verfligen muss.
Aus Sicht der Gemeinde handelt es sich um
eine aus wirtschaftlicher Sicht risikoarme Ent-
wicklungsvariante fir den geférderten Woh-
nungsbau, bei der im Durchfiihrungsvertrag
z. B. die Kostenuibernahme fir die innere und
aulere ErschlieRBung, die Verwirklichung der
Vorhaben fur den geférderten Wohnungsbau
sowie bestimmte Realisierungsfristen verein-
bart werden koénnen.
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Insgesamt haben sich die kooperativen For-
men der Baulandentwicklung fur die Schaf-
fung preisglinstigen Wohnraums in der Pra-
xis als besonders relevant erwiesen.

Zwischenerwerbsstrategien

Strategietyp Z 1

Die nach wie vor effektivste Strategie stellt
der Zwischenerwerb der zu entwickelnden
Flachen durch die Gemeinde dar. Der Er-
werb erfolgt freihdndig, entweder im Rahmen
einer langfristigen Bodenvorratspolitik, oder
projektbezogen im Vorfeld eines konkreten
Bebauungsplans. Die Verauflerung im Zuge
der Vermarktung der Grundstliicke mit einem
Kaufvertrag nach § 433 BGB ermdglicht bei
dieser Strategie die zielgruppenorientierte
Vermarktung an Wohnungsunternehmen,
die vertraglich dazu verpflichtet werden, den
gewlinschten geférderten Wohnraum zu er-
richten. Dadurch ergeben sich umfassende
Steuerungsmoglichkeiten flir die Gemeinde,
die im Rahmen des Grundstiickskaufver-
trags festgelegt werden kénnen. Ein Risiko
besteht bei diesem Typ indessen darin, dass
die Grundsticke aufgrund der Marktent-
wicklungen nicht, oder nur nicht zu einem
wirtschaftlich tragfahigen Preis, veraulert
werden kénnen. Andererseits kdnnen die Bo-
denwertsteigerungen zwischen Ankaufspreis
und Verkaufspreis beim Typ Z 1 zugunsten
der Gemeinde abgeschopft und fir die Ent-
wicklung genutzt werden.

Strategietyp Z 2

Bei diesem Strategietyp beauftragt die Ge-
meinde ein geeignetes privates Unterneh-
men (als Treuhander der Gemeinde) die
Baulandentwicklung durchzuflhren sowie
ggf. auch den geférderten Wohnungsbau zu
realisieren. Die Schaffung des Baurechts ist
dabei naturgemal Aufgabe der Gemeinde,
im Rahmen ihrer Planungshoheit. Der Vorteil
aus kommunaler Sicht besteht hierbei darin,

dass die Finanzierung der Entwicklung Uber
ein externes Treuhandkonto erfolgt und den
kommunalen Haushalt nicht belastet. Aller-
dings tragt die Gemeinde das wirtschaftliche
Risiko der MalRnahme, denn nach Abschluss
und Auflésung des Treuhandkontos hat sie
ein ggf. negatives Saldo auszugleichen.

Strategietyp Z 3

Im Gegensatz zum Strategietyp Z 2 Uber-
nimmt ein privater Entwickler im Auftrag der
Gemeinde die gesamte Baulandentwicklung
und ggf. auch die Realisierung des gefor-
derten Wohnungsbaus, nicht nur im eigenen
Namen, sondern auch auf eigene Rechnung.
Die Gemeinde hat daher kein wirtschaftliches
Risiko zu tragen.

Insgesamt sind die Zwischenerwerbsstrategi-
en, aufgrund der weitreichenden Steuerungs-
moglichkeiten und der sonstigen vorgenann-
ten Aspekte, besonders flr die Realisierung
des geférderten Wohnungsbaus geeignet.

Kommunale Grundsatzbeschliisse

Mit kommunalen Grundsatzbeschlissen
kénnen Gemeinden ein ortspezifisches
Baulandmodell, im Sinne einer grundsatz-
lichen Strategie, mit Verfahren und Inst-
rumenten fir die Baulandentwicklung und
fur das Flachenmanagement, festlegen.
Baulandmodelle stellen eine Kombination
aus Baurechtschaffung durch die Gemein-
de und stadtebaulichen Vertrdgen nach
§ 11 BauGB dar. Sie bilden ferner das Re-
gelwerk fiir den Abschluss der erforderlichen
stadtebaulichen Vertrage zur Steuerung
der Bodennutzung, zur Refinanzierung der
Siedlungsentwicklung und zur Umsetzung
von Qualitatszielen der Stadtentwicklung.
Sie ersetzen ,Fall-zu-Fall-Entscheidungen®
unter Beachtung der einzelfallspezifischen
Anforderungen, sie werden durch einen
kommunalen Beschluss des Stadt- bzw.
Gemeinderates abgesichert und bieten da-
mit einen Rahmen fiir das baulandpolitische
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Handeln der Verwaltung. Auch die hoheitli-
chen Instrumente der Bodenordnung kon-
nen dabei eingesetzt werden.

Mit Baulandmodellen kénnen die Stadte vor
allem das Ziel verfolgen, das Wohnungsange-
bot an geférdertem Wohnraum auszuweiten,
indem bei jeder neuen Baurechtschaffung ein
festgelegter Anteil fir den geférderten Woh-
nungsbau bereitgestellt wird (Festlegung ei-
ner Mindestquote).

Welche Strategie ist anzuwenden?

Fir die Auswahl einer fur den Einzelfall ge-
eigneten Baulandstrategie ist die Unterschei-
dung in angebots- und umsetzungsorientier-
te Strategien hilfreich und zielflUhrend. Diese

Differenzierung kann anhand Abbildung 2
erfolgen.

Die Angebotsstrategien (z. B. Strategie A 1)
sind dadurch gekennzeichnet, dass sie le-
diglich die Phasen 1 bis maximal 4 des

Flachenmanagements zur Baulandentwick-
lung umfassen. Also die Baurechtschaffung
und deren Sicherung (§ 14 ff BauGB) so-
wie die Baurechtsnutzung durch Boden-
ordnung (§ 45 ff BauGB) und ErschlieBung
(§ 127 ff BauGB) ermdoglichen, indessen aber
nicht steuern (vgl. Abbildung 2). Da hierbei
die Baurechtsnutzung i.d.R nicht durchge-
setzt werden kann (Ausnahme im Einzelfall:
Baugebot § 176 BauGB), sondern dem Ei-
gentimer Uberlassen bleibt, handelt es sich
um angebotsorientierte Ansatze.

Die umsetzungsorientierten Strategien des
Flachenmanagements (z. B. A 2 sowie die
Kooperations- und Zwischenerwerbsstrate-
gien) lassen sich dadurch charakterisieren,
dass sie neben den Phasen 1 und 2 (Bau-
rechtschaffung und dessen Sicherung) mit
den Phasen 3 bis 7 des Flachenmanage-
ments zur Baulandentwicklung alle zusatz-
lichen Handhaben fiir den Vollzug der Pla-
nung, einschlieBlich der Durchsetzung der
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Abbildung 2: Fl&chenmanagement zur Baulandentwicklung als Prozess
(Quelle: eigene Darstellung)
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Baurechtsnutzung, abdecken. Der Begriff
der Umsetzung bezieht sich hier auf folgende
Phasen des Flachenmanagements:

Phase 3: Plankonforme Neuordnung der
Grundstticke durch Modelle der frei-
willigen Bodenordnung per Vertrag.

Phase 4: ErschlieBung des Baugebiets
durch Herstellung der erforderli-
chen technischen, grinen und so-
zialen Infrastruktur.

Phase 5: Mobilisierung der im Bestand be-
reits vorhandenen oder der neuen
baureifen Grundstlcke.

Phase 6: Finanzierung der mit der Bauland-
entwicklung verbundenen Pla-
nungs-, Herstellungs- und Folge-
kosten, vor allem fur die technische,
grune und soziale stadtebauliche
Infrastruktur, durch Uberwélzung
auf die Planungsbeglinstigten.

Phase 7: Baurechtsnutzung nach MalRgabe
der in der informellen und formel-
len Planung formulierten Ziele.

Bei umsetzungsorientierten Ansatzen erfolgt
die Realisierung in der Praxis grundsatzlich
durch freihandigen Zwischenerwerb oder
durch stadtebaulichen Vertrag. Eine Aus-
nahme bildet die stadtebauliche Entwick-
lungsmalnahme nach § 165 BauGB, bei der
zumindest der flachendeckende Zwischener-
werb der Grundstiicke ggf. durch Enteignung
durchgesetzt werden kann. Umsetzungsori-
entierte Ansatze umfassen alle sieben Pha-
sen des Flachenmanagements und kénnen
deshalb auch als geschlossene stadtebauli-
che Gesamtmalnahmen bezeichnet werden.

4.2 Wahl passender Baulandstrategien

Bei der Wahl der einzusetzenden Strategie
gilt der Grundsatz, dass es fur jeden Sach-
verhalt nur eine sachgerechte Option gibt.
Es besteht keine freie Wahlmadglichkeit zwi-

schen den dargestellten Alternativen, viel-
mehr hat bei der Ermessensentscheidung
eine schlissige Abwagung unter Beachtung
rechtlicher Gesichtspunkte stattzufinden. Die
wesentlichen Kriterien hierfir liefert das Ver-
haltnismaRigkeitsprinzip, das beim hoheitli-
chen Handeln einer Gemeinde strikt zu be-
achten ist. Danach ist eine Baulandstrategie
verhaltnismafig, wenn

+ damit ein legitimer Zweck verfolgt wird
(z. B. Schaffung von Bauland fir Haushal-
te mit geringem Einkommen bzw. von ge-
fordertem Wohnraum),

» diese zur Erreichung des Zwecks grund-
satzlich geeignet ist (z. B. die Baulandum-
legung fur die Schaffung von nach Lage,
Form und Grofle geeigneten Grundsti-
cken bei mehreren Eigentimern und klein-
teiliger Eigentumsstruktur),

» diese zur Zielerreichung erforderlich ist
und nicht dasselbe Ziel mit einem milde-
ren Mittel erreicht werden kann (z. B. wenn
keine Einigung der beteiligten Eigentiimer
vorliegt und eine freiwillige Bodenordnung
deshalb ausscheidet) (Subsidiaritatsprin-
zip) und wenn

+ diese fir den angestrebten Zweck auch
angemessen ist, das heillt, dass Auf-
wand und Nutzen in einem ausgewogenen
Verhaltnis stehen (wenn z. B. durch die
Abschépfung des Umlegungsvorteils die
mit der Bodenordnung verbundenen Auf-
wendungen refinanziert und nachfragege-
rechte Grundstlcke in ausreichender Zahl
und Qualitat zur Verfiigung gestellt werden
kénnen).

Zur Nachvollziehbarkeit der Auswahl kann
folgendes Priifschema (siehe Tab. 4 u. Tab.
5) verwendet werden, mit dem sich die sach-
gerechte Strategie fur die jeweilige zu entwi-
ckelnde Flache ermitteln 14sst. Dabei wird je
nach Einzelfall auch eine Kombination von
Instrumenten zur Baulandbereitstellung sinn-
voll sein.
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Tabelle 4: Checkliste zur Instrumentenauswahl (Quelle: eigene Darstellung)

Merkmale der Handlungsoptionen (Strategietyp)
Ausgangssituation

Priifungen vor FNP-Anderung:
e Voraussetzungen fiir SEM gegeben? (A 2)

Agrarland e Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer gegeben? (K 1, K 2,
K 3)

e Zwischenerwerb moglich, erforderlich und wirtschaftlich? (Z 1,
22,23)

Prifung vor B-Plan-Aufstellung:
e Voraussetzungen fir SEM gegeben? (A 2)

Bauerwartungsland e Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer gegeben? (K 1, K 2,
K 3)

e Zwischenerwerb mdglich, erforderlich und wirtschaftlich? (Z 1,
22,723)

Hoheitliche Umlegung und gemeindliche ErschlieBung (A 1)

Freiwillige Umlegung und ErschlieRung durch
Grundsttickseigentiimer bzw. ErschlieBungstrager sowie
Folgekostenvertrag (K 1)

Rohbauland
ErschlieBung durch Trager mit eigenen Bauflachen im Gebiet nach
§ 11 BauGB und Folgekostenvertrag (K 1)

ErschlieBung durch Tragers ohne eigene Bauflachen nach
§ 631 BGB

: Keine kommunalen Steuerungsmoglichkeiten! (ggf. Baugebot
Baureifes Land gemaRk § 176 BauGB)

Baurechtschaffung je nach Planungsstand und VerauRerung
an Wohnungsbauunternehmen zur ErschlieBung und mit

Flache im Eigentum der Bauverpflichtung und Bindungen gemaR § 11 BauGB (analog Z 3)

Gemeinde

Beauftragung ErschlieBungstrager gemaf § 631 BGB und
VerauRerung der Bauflachen an Wohnungsunternehmen geman
§ 311b BGB mit Bauverpflichtung und Bindungen (analog Z 3)

Freiwillige Umlegung und private ErschlieRBung geman

Flache im Privateigent
S L e R § 11 BauGB; Doppelverpflichtungsmodell* (K 1)

zahlreicher

E!gen:ﬁmer,tkliinteilige Hoheitliche Baulandumlegung nach § 45 ff BauGB und private
Igentumsstruktur ErschlieRung nach § 11 BauGB* (K 1)

Fliche im Privateigentum Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemal § 12 BauGB (K 2)*

eines Eigentimers

*ggf. nach Maligabe des lokalen Baulandmodells
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Tabelle 5: Checkliste zur Instrumentenwahl (Fortsetzung) (Quelle: eigene Darstellung)

Merkmale der
Ausgangssituation

Handlungsoptionen (Strategietyp)

Verkaufsbereitschaft
vorhanden

Projektbezogener Zwischenerwerb, falls erforderlich und
wirtschaftlich (Z 1, Z 2, Z 3)

Mitwirkungsbereitschaft
zur Umsetzung der

Abschluss individueller stadtebaulicher Vertrage nach § 11 BauGB
und Aufstellung eines B-Plans (K 1)

stadtebaulichen
Planungsziele der
Gemeinde

Akzeptanz der
Regelungen des
kommunalen
Baulandmodells

Abschluss stadtebaulicher Vertrage nach § 11 BauGB gemaf}
Baulandmodell und Aufstellung eines B-Plans (K 1)

Kommunales

dessen Regelungen
die Eigentimer nicht
akzeptieren

Keine Aufstellung eines B-Plans und Verzicht auf Entwicklung der
Baulandmodell liegt vor, Flache

Verkaufsbereitschaft aber
grundsatzliches Interesse
an Baulandentwicklung

Keine Aufstellung eines B-Plans sowie freiwillige Bodenordnung oder
hoheitliche Baulandumlegung nach § 45 ff BauGB

Keine Verkaufs- und
Mitwirkungsbereitschaft,
aber erhohter Bedarf an
Wohnungen

Stadtebauliche Entwicklungsmaflnahme nach § 165 ff BauGB und
Aufstellung eines B-Plans

*ggf. nach MaRgabe des lokalen Baulandmodells

Grundsatzlich ist nach dem Verhaltnisma-
Rigkeitsprinzip, als einem zentralen rechts-
staatlichen Prinzip, diejenige Strategie ein-
zusetzen, die bei gleichen Ergebnissen mit
geringeren Eingriffen in das Eigentum ver-
bunden ist. Es hat daher eine einzelfallbezo-
gene, sachgerechte Prifung und Abwagung
nach rechtlichen und nicht nach wirtschaft-
lichen Belangen anhand der vorgenannten
Kriterien zu erfolgen, um ein UbermaR ho-
heitlichen Handelns zu vermeiden.

4.3 Hoheitliche Angebotsstrategien
4.3.1 Bauleitplanung und Bodenordnung
Das klassische Angebotsmodell mit Bebau-

ungsplan, Bodenordnung und Erschlief3ung
durch die Gemeinde gehorte bislang zu den

am haufigsten eingesetzten Strategien der
Kommunen fir die Baulandentwicklung. Die
Angebotsplanung erfolgt aufgrund der allge-
meinen Bedarfsprognose in der Gemeinde,
meistens aber ohne konkreten Vorhabenbe-
zug. Dabei Ubernimmt die Gemeinde nicht
nur die hoheitliche Pflichtaufgabe der verbind-
lichen Bauleitplanung, sondern fiihrt auch die
ggf. notwendige Baulandumlegung sowie die
technischen ErschlieBungsmaflnahmen ge-
mal BauGB und Landesbauordnung durch
und stellt die erforderlichen Gemeinbedarfs-
einrichtungen bereit. Dieser Strategietyp
weist zwei gravierende Nachteile auf:

1. Der kommunale Haushalt wird durch die
Vorfinanzierung der Baulandbereitstellung
erheblich belastet und eine Refinanzierung
durch Erschlielungsbeitrdge beschrankt
sich auf die beitragsfahigen ErschlieBungs-
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anlagen, so dass ein kommunaler Eigen-
anteil von mindestens 10 % verbleibt.

2. Aufdie Mobilisierung der baureifen Grund-
stlicke und auf die Baurechtsnutzung der
privaten Grundstiicke hat die Gemeinde
keinen direkten Einfluss.

Fir die Schaffung preisglinstigen Wohnraums
ist diese Strategie daher nur begrenzt zweck-
maRig. Ohne eigene Baugrundstiicke kon-
nen Gemeinden mit diesem Strategietyp den
ortlichen Bauland- und Wohnungsmarkt nur
wenig beeinflussen, da die direkten Moglich-
keiten zur Férderung des sozialen Wohnungs-
baus auf Grundstuicken Dritter im Rahmen der
hoheitlichen Bauleitplanung limitiert sind.

4.3.2 Flachenbereitstellung durch
Baulandumlegung

Die Bereitstellung und Mobilisierung von
Baugrundstlcken fur den geférderten Woh-
nungsbau sowie die Finanzierung der mit der
Baulandbereitstellung verbundenen Kosten
kénnen durch die Baulandumlegung nach
§ 45 ff bzw. § 80 ff BauGB (im Rahmen des
Angebotsmodells) erheblich unterstitzt wer-
den®. Neben der klassischen Umlegung
(§ 45 ff BauGB) und der vereinfachten Um-
legung (§ 80 ff BauGB) als hoheitliche Bo-
denordnungsinstrumente, sei an dieser Stel-
le ebenfalls die freiwillige Umlegung mittels
stadtebaulicher Vertrdge als kooperatives
Instrument genannt. Zur Absicherung einer
freiwilligen Umlegung empfiehlt es sich, die
Kooperationsbereitschaft aller Beteiligten vor
Beginn der Umlegung vertraglich festzuhal-
ten und notariell beglaubigen zu lassen.

Ziele und Zwecke

Eine bauliche oder sonstige Nutzung auf den
Grundstlicken entsprechend den Festsetzun-
gen eines Bebauungsplanes oder entspre-

31 Vgl Kétter 2010: 469-561

chend der Eigenart der ndheren Umgebung,
in einem im Zusammenhang bebauten Orts-
teil, kann oftmals deswegen nicht verwirklicht
werden, weil der Zuschnitt der Grundstiicke
oder die vorhandenen Eigentumsverhaltnis-
se dem entgegenstehen. Durch bodenordne-
rischer MalRnahmen im Rahmen einer Umle-
gung kdnnen fur die bauliche oder sonstige
Nutzung nach Lage, Form und Grofie zweck-
maRige Grundstiicke bereitgestellt werden.
Eine Umlegung kann daher auch als ein ge-
setzlich geregeltes Grundstiickstauschver-
fahren definiert werden.

Anwendungsvoraussetzungen

Das BVerfG hat die Baulandumlegung im
Gegensatz zur Enteignung als Inhalts- und
Schrankenbestimmung eingeordnet: ,Das Inst-
rument der Baulandumlegung ist in erster Linie
auf den Ausgleich der privaten Interessen der
Eigentimer gerichtet. Es soll diesen die bau-
liche Nutzung ihrer Grundstiicke auch in den
Fallen erméglichen, in denen diese sich nicht
selbst auf die hierzu notwendige Neuordnung
der Eigentumsverhaltnisse einigen.”®?. Zu-
gleich liegt die Umlegung aber auch im &ffent-
lichen Interesse, da die Grundstiicke mit dem
Ziel neugeordnet werden, eine plangerechte
und zweckmaflige Bebauung sowie sonstige
Nutzung zu ermdéglichen. Die Sozialbindung
des Eigentums gemaR Artikel 14 Abs. 2 GG
und die Unvermehrbarkeit von Grund und Bo-
den verbieten es, seine Nutzung dem freien
Spiel der Krafte und dem Belieben des Einzel-
nen vollstdndig zu Uberlassen. Daher besteht
an einer Verwirklichung eines Bebauungspla-
nes ein oOffentliches Interesse.

Durch eine Umlegung kdnnen sowohl eine
erstmalige Baureifmachung von Bauland (Er-
schlieBungsumlegung) als auch eine Neu-
ordnung und stadtebauliche Optimierung in
bereits bebauten Gebieten (Neugestaltungs-

32 Vgl. BVerfG, Beschluss vom 22.05.2001 — 1 BvR
1512/97
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umlegung) erfolgen. Wesentlicher Bestandteil
der Neuordnung ist oftmals auch die Bereitstel-
lung von festgesetzten offentlichen Verkehrs-
flachen und der Flachen fir sonstige Anlagen,
die Uberwiegend den Bewohnern des Um-
legungsgebietes zugutekommen. Auch dies
dient dem Interessenausgleich, ist doch die Er-
schlieBung eine unabdingbare Voraussetzung
fir die Bebaubarkeit des Gebietes und damit
auch fiir die der einzelnen Grundstiicke.

Raumlicher Anwendungsbereich

Gemal § 45 BauGB ist eine Umlegung
zum einen im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes nach § 30 BauGB zulassig,
zum anderen aber auch innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sin-
ne des § 34 BauGB. Einschrankend gilt hier
aber, dass sich aus der Eigenart der ndheren
Umgebung (ggf. erganzt durch Bebauungs-
planfestsetzungen) hinreichende Kriterien fir
die Neuordnung der Grundstiicke ergeben
mussen. Durch Art und Mald der baulichen
Nutzung, durch die Bauweise und die Uber-
bauten Grundstiicksteile muss klar ablesbar
sein, was im Umlegungsgebiet zulassig ist®.

Prinzipien der Umlegung

Die fur die Umlegung wesentlichen Grund-
satze und Prinzipien lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

* Privatniitzigkeit: Die Umlegung dient nicht
nur dem Offentlichen Interesse, sondern
auch dem privaten Interesse der Eigenti-
mer im Umlegungsgebiet — unerschlosse-
nes Rohbauland wird zu erschlieRungsfla-
chenbeitragsfreiem Bauland entwickelt.

» Solidaritatsprinzip: Flachen fiir gemein-
schaftliche und o6ffentliche Anlagen sind
von allen Eigentiumern zu gleichen Teilen
abzutreten.

33 Vgl. Battis, Krautzberger & Lohr 2016: BauGB § 45
Rn. 3

¢ Konservationsprinzip: Das Eigentum
bleibt grundsatzlich in seiner Substanz
enthalten — es besteht Anspruch auf ein
wertgleiches Grundstiick.

* Konformititsprinzip: Die Eigentums-
und Rechtsverhaltnisse an Grundstiicken
werden entsprechend der planungsrecht-
lichen Vorgaben (nach § 30 BauGB oder
nach § 34 BauGB) neu geordnet.

¢ Surrogationsprinzip: Rechte und Belas-
tungen alter Grundstiicke gehen auf neue
Grundstiicke Uber.

Ablauf der Umlegung

Ein Beispiel fir ein Umlegungsverfahren
zeigt Abbildung 3. Der Ablauf eines klassi-
schen Umlegungsverfahrens wird durch die
§§ 45 bis 79 BauGB geregelt. Die technischen
Arbeitsschritte (Umlegungstechnik) sind in Ab-
bildung 4 schematisch dargestellt. Den recht-
lichen Ablauf in Koordination mit der Bebau-
ungsplanung zeigt Abbildung 5. Das rechtliche
Umlegungsverfahren wird im Folgenden kurz
beschrieben und anhand der in Abbildung 4
dargestellten Verfahrensschritte erlautert.

Das Umlegungsgebiet ist nach § 52 BauGB so
zu begrenzen, dass die Umlegung zweckmalig
durchfihrbar ist. Mafistab fir die duRere Ab-
grenzung des Umlegungsgebietes ist demnach
die ZweckmaRigkeit der Durchfiihrung. Was
konkret als zweckmaRige erachtet wird, ist von
der Umlegungsstelle zu bestimmen, wird jedoch
auch durch verschiedene Vorschriften begrenzt.
So darf ein Umlegungsgebiet z. B. nicht tber
den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
hinausreichen, aber hinter ihm zuriickbleiben.
In jedem Fall missen die oben geschilderten
Grundsatze und Prinzipien eingehalten wer-
den. Nicht erforderlich ist es nach § 52 Abs. 1
BauGB, dass das Umlegungsgebiet aus einem
zusammenhangenden Bereich besteht.

Nach zweckmalliger Abgrenzung des Umle-
gungsgebietes muss gemaf § 53 BauGB eine
Bestandskarte der Grundstiicke im Umlegungs-
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gebiet und ein Bestandsverzeichnis tber die ent-
sprechenden Eigentimer angefertigt werden.
Alle Flurstiicke werden sodann rein rechnerisch
im Umlegungsgebiet zu der Umlegungsmasse
zusammengefasst. Von der Umlegungsmas-
se werden vorab die Erschlieffungsflachen fir
ortliche Zwecke abgezogen (Flachenabzug
nach § 55 Abs. 2 BauGB), die der Gemein-
de zugeteilt werden. Darliber hinaus kdénnen
Flachen fiir sonstige offentliche Zwecke nach
§ 55 Abs. 2 BauGB abgezogen werden, sofern
geeignetes Ersatzland innerhalb oder auf3erhalb
des Umlegungsgebietes zur Verfligung steht.

Die verbleibenden Flachen werden als Vertei-
lungsmasse bezeichnet (§ 55 Abs. 4 BauGB),
die nach der sachgerechten Wahl eines ge-
eigneten Verteilungsmalistabes an die alten
Grundstlckseigentimer zu verteilen sind.
Dazu ist der jeweilige Sollanspruch (Rechts-
anspruch an der Verteilungsmasse) der Grund-
stlckseigentimer zu ermitteln. Fur die Vertei-
lung der neuen Grundstlicke stehen mit dem
WertmaBstab nach § 57 BauGB und dem
FlachenmaRstab nach § 58 BauGB zwei ge-
setzliche Verteilungsmalfistabe zur Verfigung.

Die Umlegung schafft fiir die Eigentiimer er-
hebliche geldwerte Vorteile dadurch, dass er-
schlieBungsflachenbeitragsfreie Grundstlicke
zugeteilt werden (ErschlieBungsvorteil), die
nach Lage, Form und GréRRe bebauungsfahig
sind (Gestaltungsvorteil). Zudem wird die War-
tezeit bis zur Baureife durch das Verfahren ge-
genuber einem freiwilligen Einigungsprozess
meisten erheblich abgekirzt (Zeitvorteil). Zu-
dem ersparen die Eigentimer Aufwendungen,
da weder Grunderwerbssteuer, Notargeblh-
ren, Kosten fir Gutachten und Vermessung
noch Kataster- und Grundbuchgebihren an-
fallen (Kostenvorteil). Der Umlegungsvorteil
ist durch die Kommune abzuschopfen. Je
nach VerteilungsmafRstab erfolgt die Abschdp-
fung entweder in Geld (Wertmalstab) oder in
Flache und Geld (Flachenmalistab). Der ab-
geschopfte Geldbetrag kann von der Gemein-

de ohne Zweckbindung in den kommunalen
Haushalt eingestellt werden.

Zuteilung

Abbildung 3: Beispiel einer Umlegung
(Quelle: Spitthéver & Jungemann 2007)
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1. Alter Bestand

1. Alter Bestand
— Prifung der Voraussetzungen,
Erorterungstemmin mit Eigentumenn
— Beschallung der Bestandsdaten
»  Grundbuchamt
+ Hatasteramt
Anfertigung einer Bestandskarte und eines Bestandsverzeichnisses
dar Beteiligten
— Offentliche Auslage von Karte und Verzeichnis

1

I 2. Umlegungesmasse

1 Vermessung der Umlegungsgebietsgrenze

Rechnerische Vereinigung aller Grundstiicke im Umlegungsgebiet zur
Umlegungsmasse

k3

. Rechnerische Vereinigung aller

1

|

1

| Grundsticke im Umlegungsgebiet

zur Umlegungsmasse

|

1

|

3. Flachenabrug und Verteilungsmasse
— Vorwegabzugvon Flichen fur értliche
Verkehrsankagen,
- Parkplatze, Grimanlagen, Kinderspielplatee,
Regenklar- und Regen Uberlaufbecken,
- Ausgleichsmalnahmen
— Abzug sonstiger Flichen fir Sffentliche Zwecke (hier: Kindergarten) gegen
Ersatzland

4, Neuer Bestand

ol

Neuer Bestand

Bestimmung des VerteilungsmaBstabs Ermittlung der Einwurfs- und
Zuteilungswerte

Ermittlung der Sollanspriche

Erstellung sines Zuteilungsentwurts

Planwunschgesprich und Uberarbeitung des Zuteilungsentwurs
Erstellung des Umlegunagsplanes

Berechnung der Geldausgleiche

Abbildung 4: Umlegungsablauf und Umlegungstechnik (Quelle: eigene Darstellung)
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Aufstellungs-
beschluss zum
Bebauungsplan

Umlegungsanordnung § 46 |
v
Anhorung der Eigentiimer § 47 | |

v
Umlegungsbeschluss § 47

Einleitung des Verfahren durch

Umlegungsstelle

Bezeichnung des Gebietes

ortsiibliche Bekanntmachung

Bestandskarte und -verzeichnis § 53
« Nachweis des alten Bestandes
 Erfassung der Beteiligten

v

Erorterung § 66

A

Rechtsverbind-

\ 4

mit Eigentimern und anderen Beteiligten

Vorwegnahme der Entscheidung § 76
Eigentums- und Besitzverhaltnisse fir einzelne
Grundstticke bei Einverstandnis

lichkeit des
Bebauungsplans

Vorzeitige Besitzeinweisung § 77 |
in ortliche Verkehrs- und Griinflachen

Umlegungsplan § 66 - 70
Nachweis des neuen Zustandes und aller
Entscheidungen
Umlegungskarte und -verzeichnis
Zuteilung
ortlibliche Bekanntmachung

Vorzeitige Besitzeinweisung § 77 |l
in alle anderen Grundstlicke

Inkrafttreten § 71
durch drtliche Bekanntmachung der

Unanfechtbarkeit
Vollziehung des Umlegungsplans § 72 I | —>| Berichtigung der 6ffentlichen Biicher § 74
< v \ 4 v A4
Verschaffung der SrEnEElE Li
; > iegenschafts- Baulasten-
Besizs u!.‘d . Abwicklung § 64 Siugdeuch kataster verzeichnis
Nutzungsverhaltnisse

Abbildung 5: Rechtlicher Ablauf der Baulandumlegung nach § 45 ff. BauGB und Koordination

nachtragliche Anderung des
Umlegungsplans § 73

» B-Plananderung
 Gerichtsentscheidung
 Einverstandnis der Beteiligten

von Umlegung und Bebauungsplanung (Parallelverfahren) (Quelle: eigene Darstellung)
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Umlegung und sozialer Wohnungsbau

Im Rahmen der Umlegung kénnen auch Fla-
chen fir sonstige offentliche Zwecke wie bei-
spielsweise fur den geférderten Wohnungsbau
bereitgestellt werden (§ 55 Abs. 5 BauGB).
Voraussetzung ist deren Festsetzung in einem
Bebauungsplan. Solche Flachen kdénnen der
Gemeinde oder einem Vorhabentrager jedoch
nur dann Ubertragen werden, wenn gleichwer-
tige Ersatzflachen innerhalb oder auRerhalb
des Umlegungsgebietes fir die Alteigentiimer
zur Verfiigung stehen. Ersatzflachen missen
hinsichtlich ihrer Lage, Nutzbarkeit und Be-
schaffenheit mit den bereitzustellenden Fla-
chen fiir 6ffentliche Zwecke vergleichbar sein.
Da diese Flachenbereitstellung nicht dem Inte-
ressenausgleich der Grundstickseigentimer
dient, demnach nicht privatnitzig, sondern
fremdnitzig ist, darf eine derartige Flachen-
bereitstellung im Rahmen der gesamten Um-
legung nur von untergeordneter Bedeutung
sein. Insbesondere darf die Verteilungsmasse
fur die Beteiligten durch die Flachenbeschaf-
fung nicht vermindert werden.

Flachenbereitstellungen sind dartiber hinaus
nur dann zulassig, wenn ein zeitnaher Bedarf
(an gefordertem Wohnungsbau) besteht und
die MaBnahme tatsachlich in den nachsten
Jahren verwirklicht wird. Sofern der Bedarfs-
trager kein geeignetes Ersatzland bereitstel-
len kann und auch nicht in der Lage ist im
Umlegungsgebiet die bendtigten Flachen zu
erwerben, kann unter den Voraussetzungen
des § 87 BauGB eine Enteignung zur Ver-
wirklichung des gefdrderten Wohnungsbaus
betrieben werden, da die bedarfsgerechte
Schaffung von geférdertem Wohnungsbau
eine offentliche Aufgabe darstellt.

Insgesamt bietet die Umlegung folgende
Méglichkeiten zur Flachenbereitstellung fir
den geforderten Wohnungsbau:

1. Die fur den sozialen Wohnungsbau am
besten geeigneten Flachen kénnen im

Rahmen der Umlegung nach Lage, Form
und GréRe zweckmalig gestaltet und zeit-
nah bereitgestellt werden (z. B. Vorweg-
nahme der Entscheidung § 76 BauGB).

2. Einem Vorhabentrager, der geeignete Fla-
chen aulerhalb des Umlegungsgebietes
zur Verfugung stellt, kdnnen im Rahmen
der Umlegung Flachen fir den sozialen
Wohnungsbau innerhalb des Umlegungs-
gebietes bereitgestellt werden.

3. Die obligatorische Abschépfung des Um-
legungsvorteils und die anschlielende
Erschliefung bewirken eine hdéhere Mo-
bilisierungs- und bauliche Nutzungsquote
fur alle Grundsticke.

4. Die Abschopfung des Umlegungsvor-

teils in Geld beim Wertmalstab nach
§ 57 BauGB leistet einen erheblichen
Beitrag zur Finanzierung der Baulandent-
wicklung und der stadtebaulichen Infra-
struktur.

5. Die Abschopfung des Umlegungsvorteils
durch den Flachenbeitrag von bis zu 30 %
der eingeworfenen Flache beim Flachen-
malstab nach § 58 BauGB kann von den
Kommunen fir den sozialen Wohnungs-
bau verwendet und an einen geeigneten
Vorhabentrager zum entsprechend redu-
Zierten Preis verauflert werden.

6. Im Modell der vereinbarten amtlichen Um-
legung (Kombination der amtlichen Umle-
gung mit einem stadtebaulichen Vertrag
nach § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) kann ein
zusatzlicher Flachenbeitrag fir den so-
zialen Wohnungsbau vereinbart werden
(,Sozialbeitrag“)**

7. Der Anreiz fur die Grundstiickseigenti-
mer, einen zusatzlichen Flachenbeitrag
fur den sozialen Wohnungsbau zu leisten,
kann dadurch gesteigert werden, dass
der obligatorische Flachenbeitrag z. B.
um 50 % reduziert wird (sog. Stuttgarter
Modell)®.

34 Vgl. Dieterich 2006: 350 f
35 Vgl. Dieterich 2006: 342 f
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Wichtige Anwendungsprinzipien fiir eine Umlegung nach § 45 ff BauGB

VerhaltnismaBigkeitsgebot
zustande kommen.

Die hoheitliche (amtliche) Umlegung ist erst dann anwendbar, wenn keine
kooperativen MafRnahmen der Bodenordnung, z.B. eine freiwillige Umlegung,

Anwendungsbereich

Eine Umlegung ist zuldssig: Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes nach
§ 30 BauGB, § 13 BauGB oder § 13 a BauGB sowie auch innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB.

Privatniitzigkeitsgebot

Die Umlegung hat dem Ausgleich privater Interessen zu dienen. Daruber hinaus sind
auch die weiteren Prinzipien der amtlichen Umlegung wie das Konservationsprinzip,
das Solidaritatsprinzip und das Konformitatsprinzip zwingend einzuhalten.

4.3.3 Organisation der Umlegung:
Umlegungsausschuss und
Geschiftsstelle

Fur die praktische Durchflihrung einer ho-
heitlichen Umlegung hat die Gemeinde
geman Umlegungsausschussverordnung
(UmlAussV v. 23.2.2009) einen Umlegungs-
ausschuss zu bilden. Fur die Durchflihrung
einer vereinfachten Umlegung ist die Bildung
eines Umlegungsausschusses nicht erfor-
derlich. Mehrere Gemeinden kénnen durch
offentlich-rechtliche Vereinbarung einen ge-
meinsamen Umlegungsausschuss bilden.
Eine amtsangehoérige Gemeinde kann die
Bildung des Umlegungsausschusses gemaf
§ 135 Absatz 5 der Kommunalverfassung
des Landes Brandenburg auf das Amt Uber-
tragen.

Die Vorbereitung der in einem Umlegungs-
verfahren zu treffenden Entscheidungen so-
wie alle mit der Durchfiihrung verbundenen
administrativen Aufgaben sind durch eine
Geschaftsstelle vorzunehmen. Diese Aufga-
ben der Geschéaftsstelle des Umlegungsaus-
schusses kann die Gemeinde bzw. das Amt
Ubertragen auf:

1. Die raumlich zustandige Katasterbehorde,

2. eine anderen Katasterbehdrde oder

3. eine Offentlich bestellte Vermessungsin-
genieurin oder einen Offentlich bestellten
Vermessungsingenieur (ObV]).

Die Kosten fiir die Geschaftsstelle tragt die
Gemeinde.

Auch fir die Durchfiihrung einer freiwilligen
Umlegung nach § 11 BauGB empfiehlt sich
die Ubertragung der Aufgaben auf eine ge-
eignete Stelle (Katasterbehdérde oder ObVI).
Desweitern kann auch das MIL in Umle-
gungsfragen konsultiert werden.

4.4 Hoheitliche umsetzungsorientierte
Strategien (Stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme)

4.4.1 Grundprinzipien und
Anwendungsvoraussetzungen

Bei einer Stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme nach § 165 ff BauGB handelt es
sich um eine geschlossene stadtebauliche
Gesamtmafnahme, mit allen Phasen des
Flachenmanagements (vgl. Abbildung 2),
die den Kommunen vielfaltige Steuerungs-
mdglichkeiten bei der Baulandentwicklung
ermdglicht. Dazu gehdren vor allem der fla-
chendeckende Grunderwerb (gegebenen-
falls durch Enteignung) sowie die Mobilisie-
rung aller Grundstuicke, die Finanzierung der
erforderlichen technischen, griinen und so-
zialen stadtebaulichen Infrastruktur und die
Durchsetzung der Baurechtsnutzung. Diese
Méglichkeiten ergeben sich aus der grund-
satzlichen Verpflichtung der Gemeinde zum
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flachendeckenden Grunderwerb, der letztlich
auch durch eine (transitorische) Enteignung
zugunsten der Gemeinde oder eines von
ihr beauftragten treuhanderischen Entwick-
lungstragers durchgesetzt werden kann.

Die Enteignungsmoglichkeit besteht im Ent-
wicklungsbereich bereits auf Grundlage der
Entwicklungssatzung und daher vor Rechts-
kraft eines Bebauungsplanes. Im Sinne des
VerhaltnismaRigkeitsgebots und des Uber-
malverbots kann die Entwicklungsmaflnahme
mit der Pflicht zum kommunalen Zwischener-
werb aber nur zur Anwendung kommen, wenn
sich die stadtebaulichen Ziele mit keinem mil-
deren Mittel des Stadtebaurechts realisieren
lassen®®. Bei einer Anwendung fiir den gefor-
derten Wohnungsbau sind die nachfolgend
erlauterten Anforderungen zu beachten.

Ziele und Zwecke

Stadtebauliche  Entwicklungsmafinahmen
kénnen sowohl zur erstmaligen Entwicklung
von Siedlungsflachen, als auch zur stadte-
baulichen Neuordnung von Ortsteilen oder
anderen Teilen des Gemeindegebiets ange-
wendet werden.

Als Entwicklungsbereich kann also auch ein
Gebiet mit vorhandener Bebauung festge-
setzt werden, sofern die Bebauung besei-
tigt oder grundlegend geandert werden soll.
§ 166 Abs. 2 BauGB definiert hierzu eine
Art ,Qualitatsziel“ der Neuentwicklung bzw.
Neuordnung. Demnach ist es Aufgabe der
Gemeinde, dass ein funktionsfahiger Be-
reich entsteht, der nach seinem wirtschaft-
lichen Gefiige und hinsichtlich der sozialen
Zusammensetzung der Wohnbevodlkerung
den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme entspricht. Ferner
sollen mittels stadtebaulicher Entwicklungs-
malnahmen monofunktionale Gebiete ver-

36 Vgl. BVerwG, Urt. v. 03.07.1998 - 4 CN 5.97 —
sowie § 165 Abs. 3 BauGB

mieden und wohnortnahe Versorgungsstruk-
turen entwickelt oder bewahrt werden?'.

§ 169 Abs. 7 BauGB verpflichtet die Ge-
meinden, sicherzustellen, dass die Ziele und
Zwecke der Entwicklungsmaflnahme auch
tatsachlich erreicht werden. Besonders ef-
fektive Instrumente zur Zielabsicherung sind
sowohl privat-rechtliche als auch o&ffentlich-
rechtliche Vertrage®. Insbesondere sind bei
der Reprivatisierung der Grundstiicke im
Kaufvertrag eine Bauverpflichtung fir den
geférderten Wohnungsbau, Belegungs- und
Mietpreisbindungen sowie ggf. weitere Quali-
tatsziele verbindlich regelbar.

Raumlicher Anwendungsbereich

Nach § 165 Abs. 2 BauGB hat eine stadte-
baulichen EntwicklungsmalRnahme zum Ziel,
Ortsteile und andere Teile des Gemeindege-
bietes entsprechend ihrer Bedeutung fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der
Gemeinde im Hinblick auf die angestrebte
Entwicklung des Landesgebietes oder der
Region erstmalig zu entwickeln oder neu zu
ordnen. Unter einem Ortsteil ist eine Sied-
lungserweiterung zu verstehen, die neben
Wohnungsbau fiir unterschiedliche Ziel-
gruppen mindestens auch die erforderlichen
Wohnfolgeeinrichtungen umfasst. Ein daflr
regelmaRig erforderliches groferes Entwick-
lungsgebiet bietet die Mdglichkeit, durch eine
Mischung von geférdertem und freifinanzier-
tem Wohnungsbau eine quartiersvertragliche
soziale Mischung zu realisieren.

Generelle Aussagen Uber die Mindestgro-
Re der Ortsteile bzw. des Geltungsberei-
ches einer stadtebaulichen Entwicklungs-
maflnahme enthalt das BauGB nicht. Nach
§ 165 Abs. 2 BauGB kommt es vielmehr da-
rauf an, dass der festzulegende stadtebauli-

37 Vgl u.a. Bunzel 1994: 69
38 Vgl. Battis, Krautzberger & Léhr 2016: BauGB §
169 Rn. 22
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che Entwicklungsbereich eine besondere Be-
deutung fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde, der Region oder
des Landesgebietes hat. Dies missen keine
formlich festgelegten Ziele der Raumordnung
gem. § 1 Abs. 4 BauGB sein. Relevant ist also
die qualitative Bedeutung der Entwicklungs-
mafnahme fiir die rumliche Planung. Grund-
satzlich ist es auch zulassig, voneinander ge-
trennte Teilflachen zu einem stadtebaulichen
Entwicklungsbereich zusammenzufassen®.

Materiell-rechtliche
Anwendungsvoraussetzungen

Als materiell-rechtliche Voraussetzungen fir
die Festlegung eines Entwicklungsbereiches
bzw. fur die Durchfihrung einer stadtebauli-
chen EntwicklungsmafRnahme gelten gemaf
§ 165 Abs. 3 BauGB folgende Tatbestande:

1. Die geplanten MaBnahmen  mis-
sen den Zielen und Zwecken nach
§ 165 Abs. 2 BauGB entsprechen (raumli-
ches Anwendungsgebiet).

2. Die Mallnahme muss zum Wohle der
Allgemeinheit erforderlich sein, z. B.
zur Deckung eines erhohten Bedarfs an
Wohn- oder Arbeitsstatten oder zur Wie-
dernutzung von brachliegenden Flachen
(Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Ein erhohter Be-
darf unterscheidet sich von einem norma-
len Bedarf dadurch, dass die Nachfrage
auch mittelfristig erheblich Giber dem Bau-
landangebot liegt, das mit den Instrumen-
ten des allgemeinen Stadtebaurechts be-
reitgestellt werden kann.

3. Die Anwendung setzt voraus, dass sich
die Ziele und Zwecke der Malnahme
einvernehmlich durch stadtebauliche Ver-
trage oder durch andere verfiigbare Inst-
rumente des Stadtebaurechts nicht errei-

39 Vgl. Battis, Krautzberger & Léhr 2016: BauGB §
165 Rn. 9

40 Vgl. Battis, Krautzberger & Lohr 2016: BauGB §
165 Rn. 20 u. 21

chen lassen (Subsidiaritatsprinzip). Dies
schlieft ein, dass z. B. die Eigentumer
nicht bereit sind, ihre Grundstliicke zum
entwicklungsunbeeinflussten ~ Anfangs-
wert zu veraulRern.

4. Ferner missen eine zligige Durchfiih-
rung und Finanzierbarkeit der MalRnahme
gewahrleistet sein. Die o6ffentlichen und
privaten Belange sind zum Satzungsbe-
schluss gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen*'.

5. Eine quantitativ und qualitativ bedarfsge-
rechte Wohnraumversorgung und die brei-
te Streuung des Eigentums an Grund und
Boden gehoéren zu den zentralen boden-
politischen Aufgaben der stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme, welche die Fla-
chenbereitstellung fiir preisginstigen und
geférderten Wohnungsbau einschlief3en.

4.4.2 Verfahren und Durchfiihrung

Gemal § 166 Abs. 1 BauGB ist die Vorberei-
tung und Durchfiihrung von stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahmen Aufgabe der Ge-
meinde. Es besteht die Pflicht der Gemeinde,
flachendeckend Bebauungsplane fiir den ge-
samten stadtebaulichen Entwicklungsbereich
aufzustellen. Dies sollte erst nach dem Einlei-
tungsbeschluss oder dem Satzungsbeschluss
vorgenommen werden, damit die hiermit be-
wirkte planungsbedingte Bodenwertsteige-
rung abgeschopft und fir die Finanzierung der
Mafnahme einschlieRlich der Flachenbereit-
stellung fiir den preisginstigen Wohnungsbau
genutzt werden kann. Die Durchfiihrung einer
EntwicklungsmalRnahme beinhaltet im We-
sentlichen folgende Teilaufgaben:

Vorbereitungsphase: Einleitungsbeschluss,
vorbereitende Untersuchungen sowie Grund-
stlicksbewertung, Grundstiickserwerb und
Aufstellung von Bebauungsplanen

41 Vgl. u.a. Bunzel 1994: 60
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Durchfiihrungsphase: Satzungsbeschluss,
Ordnungs- und BaumafBnahmen, Neuord-
nung der Grundstlicke, Herstellung der Er-
schlieungsanlagen und gezielte Reprivati-
sierung der privaten Baugrundstiicke
Abschlussphase: Aufhebung der Satzung
und Abrechnung

Eine detaillierte Darstellung dieser Arbeits-
und Verfahrensschritte enthalt Abbildung 6.
Die Gemeinde hat eine Gesamtverantwor-
tung hinsichtlich der zu erfillenden Aufga-
ben, es besteht jedoch keine Gesamtzustan-
digkeit. Die Beauftragung eines anerkannten
und mit dem erforderlichen Know-how, Er-
fahrungen und Personalkompetenzen aus-
gestatteten Entwicklungstragers als Treu-
hander ist zu empfehlen. Die Gemeinde kann
auf den Zwischenerwerb von Grundstiicken
verzichten (Abwendungsvereinbarung nach
§ 166 Abs. 3 BauGB), sofern der Eigentimer
die stadtebaulichen Ziele der Malnahme
in gleicher Weise realisiert*2. Eine Abwen-
dungsvereinbarung bietet sich bereits aus
wirtschaftlichen Griinden auch zugunsten ei-
nes Wohnungsunternehmens an, das preis-
glinstigen oder geférderten Wohnungsbau
errichten will, denn hiermit wird die doppelte
Grunderwerbssteuer eingespart.

Die stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme
ist als gesetzlich geregeltes Zwischener-
werbsverfahren organisiert und findet daher
ebenfalls in Kapitel 4.6 (Zwischenerwerbs-
strategien) Erwdhnung. Hinsichtlich weiter-
fihrender Informationen zu stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahmen sei auf die ent-
sprechende Arbeitshilfe des MIL verwiesen*.

42 Vqgl. Battis, Krautzberger & Lohr 2016: BauGB §
166 Rn. 2 u. 4-6
43 Vgl. MIL 2000

Vor- und Nachteile sowie Risiken, die mit ei-
ner Durchfihrung einer stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaRnahme, im Vergleich zu Inst-
rumenten des allgemeinen Stadtebaurechts
(Bauleitplanung etc.), fur eine Kommune
entstehen kdnnen, sind in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt (Tabelle 6).
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Einleitungsbeschluss
_ mit ortsiblicher Bekanntmachung
|
Vorbereitende Untersuchungen (VU)
|
I |

* vorgezogener » Verkehrswert- Vorgesprache mit

1

ggf. Anmeldung

Grunderwerb ermittlung = Eigentimern Stadtebauférderung
« Zuriickstellung von » Uberlegungen zu « gffentlichen
Baugesuchen und Kosten und Aufgabentragern
Teilungs- Finanzierung + Tragern dffent-
genehmigung + Auftrag an Planer licher Belange
(§165 Abs. 4) und/oder Entwick- « Genehmigungs-
lungstrager behdrde
I
—

Bericht Gber die Ergebnisse der VU mit
» Begrindung zur Festlegung der SEM
» Durchfohrbarkeit u. Finanzierbarkeit
+ Satzungsentwurf

Beschluss Ober die férmliche Festlegung des

Genehmigung der

Entwicklungsbereichs (Entwicklungssatzung), hoheren
ortsibliche Bekanntmachung Verwaltungsbehdrde
(Rechtsverbindlichkeit), Mitteilung an das (MSWV)

Grundbuchamt (Entwicklungsvermerk)

|

]

I
Erhebung der Ausgleichsbetrage (spatestens)

Grunderwerb zum + stadiebauliche « Genehmigungs- » Kosten-und
entwicklungs- Planungen und vorbehalte nach Finanzierungs-
unbeeinflussten Wetthewerbe 88 144, 145 Ubersicht
Anfangswert + Anderung FNP —— BauGB « qgf. jahrliche
« freihdndig + Bebauungs- « Sozialplanung Programm-
« Vorkaufsrecht planverfahren anmeldung
+ Ubernahme- Stadtebau-
verlangen férderung
. Enteigm{mg . : + Mittelbewirt-
~ . . . o schaftung
» Grundsticksneuordnung und stadtebauliche Vertrage Reprivatisierung der
Grundsticke zum Endwert
+ Herstellung der technischen und sozialen ErschlieBungsanlagen
» Bebauung durch neue Eigentiimer
» Abldsevereinbarungen bzw._ vorzeitige Erhebung von Ausgleichsbetragen 1
I I
_ Beschluss zur Aufhebung des Entwicklungsbe- + Abrechnung
reichs (Aufhebungssatzung), Anzeigeverfahren, |+ Verwendungs-
Bekanntmachung, Mitteilung an das Grundbuch- nachweis
amt (Ldschung Entwicklungsvermerk)

Abbildung 6: Ablauf einer staddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
(Quelle: eigene Darstellung)
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Tabelle 6: Vor- und Nachteile sowie mégliche Risiken bei der Durchfiihrung einer stadtebauli-

chen EntwicklungsmalBnahme

Vorteile

Nachteile

Risiken

e Durchsetzungsstarkes Instrument
aufgrund des flachendeckenden
transitorischen Grunderwerbs

* Vollstandige Abschépfung
der entwicklungsbedingten
Bodenwertsteigerungen

e Finanzierung der
Gesamtmaflinahme einschlieflich
der nicht beitragsfahigen sozialen
Infrastruktur

e |nanspruchnahme von
Stadtebauférderungsmitteln zur
Anschubfinanzierung maéglich

o Flachendeckende (Neu-)
Entwicklung eines neuen Stadt-
oder Ortsteils mit vollstandiger
stadtebaulicher Infrastruktur

o Erheblicher formaler
Verfahrensaufwand

o Hohe fachliche Anforderungen
an Verfahrenssteuerung in
rechtlicher, wirtschaftlicher und
organisatorischer Hinsicht

e Kein Instrument fuir
den ,Alltagsfall“ der
Baulandentwicklung

e Eingeschrankte
Anwendungsmaoglichkeit
(VerhaltnismaRigkeitsgebot)

o Hohe materiell-rechtliche
Anwendungsvoraussetzungen
(erhdhter Bedarf, zuigige
Durchfiihrbarkeit, neuer Stadt-
oder Ortsteil etc.)

o Akzeptanz bei
Eigentimern aufgrund der
Abschdpfungsmaoglichkeit
der entwicklungsbedingten
Bodenwertsteigerung

¢ Wirtschaftlichkeit der MaRnahme
bei Kostensteigerungen z. B. des
Grunderwerbs, der Infrastruktur
und anderer Entwicklungskosten

* Politischen Unterstutzung
Uber den gesamten
Durchfiihrungszeitraum
auch bei nachlassender
Mitwirkungsbereitschaft einzelner
Eigentimer und bei Enteignungen
einzelner Grundstlicke

* Risiko bei gerichtlichen

moglich

Auseinandersetzungen

Anwendungsmaéglichkeiten zur
Schaffung von (geférdertem) Wohnraum
Gemal § 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB kdnnen
stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen
zur Deckung eines ,erhéhten Wohnungs-
bedarfs® durchgefiihrt werden. Es handelt
sich hierbei um einen unbestimmten Rechts-
begriff, den das BauGB nicht naher erlau-
tert. Das OVG Miunster entschied im Jahr
1998, dass es sich mindestens um einen
mittelfristigen Bedarf an neuen Wohnungen
handeln muss*. Ein ggf. nur gegenwartig
bestehender Wohnraumbedarf reiche hin-
gegen nicht aus, um die Anwendung einer
stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme
zu begriinden. Des Weiteren muss die Be-
darfssituation planerisch durch eine metho-
disch zuverlassige Prognose belegt werden
und es gilt zu prifen, ob im Gemeindegebiet
bereits ausreichend Bauland zur Verfligung
steht und ob dieses ggf. durch Bauleitpla-
nung oder andere Instrumente des allge-
meinen Stadtebaurechts mobilisiert werden

44 Vgl. OVG Minster, Urteil vom 01.12.1997 - 10 aD
62/94

kann (VerhaltnismaRigkeitsgebot)*. Ferner
mussen strukturelle Griinde und regionale
Besonderheiten (z. B. in Form eines hohen
Siedlungsdrucks) fur das Angebotsdefizit
vorliegen. Bundesweit vorherrschende Ent-
wicklungen und Marktsituationen rechtferti-
gen hingegen keine Anwendung einer stad-
tebaulichen Entwicklungsmafinahme*.

Die Errichtung von geférdertem Wohnungs-
bau durch eine stadtebauliche Entwicklungs-
malnahme ist fir Kommunen im Rahmen
der Pflicht zur Reprivatisierung der durch
Zwischenerwerb erworbenen Flachen an
geeignete Bedarfstrager moglich. Uber die
Festsetzungen der Bauleitplanung hinaus
kénnen Kommunen mittels offentlich-recht-
licher oder zivilrechtlicher Vertrage im Zuge
der Grundstlicksveraulierung sicherstellen,
dass die Grundstiicke im Entwicklungsbe-
reich entsprechend den formulierten Zielen
und Zwecken der MaRhahme genutzt werden
(Wohnraumbereitstellung fir bestimmte Per-

45 Vgl. Battis, Krautzberger & L6éhr 2016: § 165
BauGB Rn. 20 u. 22
46 Vgl. BeckOK 2016: BauGB § 165 Rn. 15-16.1
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sonengruppen, geforderter Wohnraum u.a.).
Zu Vorschlagen fur Vertragsklauseln stadte-
baulicher Vertrage siehe Kapitel 4.5. Dariber
hinaus kénnen die im Rahmen der Malnah-
me entstehenden entwicklungsbedingten
Bodenwertsteigerungen entweder durch Zwi-
schenerwerb oder durch Ablésevereinbarun-
gen abgeschoépft und fir die Finanzierung der
Gesamtmalinahme, einschlief3lich der tech-
nischen und sozialen Infrastruktur, sowie zur
preisreduzierten Verauflerung von Grundsti-
cken fur den geforderten Wohnungsbau an
geeignete Bedarfstrager genutzt werden.

Beispiele

Bocholt Feldmark: Im ca. 43 ha grofen
Entwicklungsbereich wurden durch eine Ent-
wicklungsmafRinahme 850 Wohneinheiten
inklusive der kompletten stadtebaulichen In-
frastruktur mit 2,6 Mio. Euro Beteiligung der
Stadt geschaffen. Bei der Auslobung eines
Ideen- und Realisierungswettbewerbs wur-
den qualitative stadtebauliche, 6kologische
und soziale Kriterien fur den geplanten Sied-
lungs- und Wohnungsbau definiert und durch
die Realisierung von vielfaltigen Haus- und
Wohnungstypen im Rahmen des freifinan-
zierten und o6ffentlich geférderten Wohnungs-
baus umgesetzt*’.

Frankfurt a.M. Riedberg: Der neue Stadtteil
Riedberg ist fir ca. 15.000 Bewohner in ca.
6.000 Wohneinheiten konzipiert und soll bis
2020 verwirklicht werden. Die bauliche Ent-
wicklung des 267 ha groRen Entwicklungs-
bereichs begann im Jahr 2001, nachdem die
Stadt bereits 1997 die vorbereitenden Unter-
suchungen beschlossen hatte. Der Anteil der
Mietwohnungen betragt lediglich 37 %, davon
entfallen wiederrum 36 % auf Wohneigentum
und 27 % auf Reihen- und Doppelhauser.
Hiermit wird der Anteil der geférderten Woh-

47  Vgl. Stadt Bocholt 1995

nungen insgesamt, unterhalb der aktuell in
Frankfurt beschlossenen Quote (1/3 aller neu
gebauten Wohnungen) liegen“®,

Freiburg Vauban: Im nachhaltigen Modell-
stadtteil entstanden auf dem Geldnde der
ehemaligen franzdsischen Kaserne Vauban
in der Zeit von 1997-2006 durch eine stadte-
bauliche EntwicklungsmalRnahme ca. 2.000
Wohneinheiten mit einer groRen Vielfalt an
Eigentums- und Wohnformen#*.

Trier Tarforster Héhe: Die Entwicklungs-
malnahme ,Tarforster Hohe“ stellt mit der
Erweiterung um weitere 850 Wohneinheiten
und der zusatzlichen Infrastruktur (Schule &
Kindergarten) das zurzeit gréfite Wohnungs-
bauprojekt der Stadt Trier dar. Die MalRnah-
me wird in 4 Abschnitten bis voraussichtlich
2016 realisiert®. Fir den Wohnungsneubau
hat der Stadtrat 2014 eine Quote von 25 %
fur den sozialen Wohnungsbau beschlossen.

Potsdam Bornstedter Feld: Satzungsbe-
schluss 1991 zum stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich mit ca. 300 ha auf ehemals
militarisch genutzter Flache. Neubau von
6.850 Wohneinheiten und 900 Appartements
bis 2020 fur insgesamt 13.400 Bewohnerin-
nen und Bewohner einschliellich Studen-
ten, Azubis und Senioren. Daseinsvorsorge:
Zwei Grundschulen mit finf Zigen und funf
Kindertagesstatten; zwei weitere Kinderta-
gesstatten und zwei Grundschulen sind ge-
plants'.

Als weitere EntwicklungsmaRRnahme im Land
Brandenburg sei der ,Entwicklungsbereich
Nieder Neuendorf* in Hennigsdorf genannt®2.

48 Vgl. Stadtplanungsamt Stadt Frankfurt 2016 &
Frankfurter Rundschau 2016

49 Vgl. Vauban 2013

50 Stadt Trier 2016

51 Vgl. u.a. Pro Potsdam 2016

52 Stadt Hennigsdorf (2016)
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Weitere Informationen zu den Entwicklungs-
malnahmen sind den angegebenen Quellen
zu entnehmen.

4.4.3 Organisation und Einschaltung
eines Entwicklungstragers

Die Vorbereitung und Durchfihrung einer
stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme
erfordern ein hohes fachliches Know how in
rechtlicher, administrativer, wirtschaftlicher
und technischer Hinsicht. Deshalb empfiehit
sich die Ubertragung dieser Aufgaben, so-
weit es sich nicht um hoheitliche MafRnahmen
handelt, auf ein rechtlich geeignetes, fach-
kompetentes und erfahrenes Unternehmen,
das gemal § 167 BauGB fur die Gemeinde
treuhanderisch tatig wird. Daflir kdnnen ent-
weder landes- oder bundesweit tatige und
bestatigte Entwicklungstrager eingeschal-
tet werden. Die Gemeinde kann zu diesem
Zweck auch eine eigene kommunale Ent-
wicklungsgesellschaft z. B. als GmbH oder
eine Gesellschaft mit qualifizierter kommuna-
ler Beteiligung griinden%3. Um die Personal-
ausstattung der kommunalen Gesellschaft
zu optimieren, kann fir die fachkompetente
Geschéaftsbesorgung wiederum ein erfahre-
nes Unternehmen mit entsprechender Per-
sonalausstattung und Erfahrung beauftragt
werden.

Der Treuhander handelt grundsatzlich im
eigenen Namen und auf Rechnung der Ge-
meinde. Daher tragt die Gemeinde auch bei
dieser Konstellation das wirtschaftliche Risi-
ko der MaRnahme. Der Treuhander muss fur

53 Zu den Voraussetzungen fir die Bestatigung
eines Treuhanders vgl. Nr. 7.4.1 der Arbeitshilfe
des Ministeriums fir Stadtentwicklung,
Wohnen und Verkehr zu stadtebaulichen
Entwicklungsmafinahmen nach den §§ 165 bis 171
des Baugesetzbuches (Stand 2.8.2000) (ABI./00,
[Nr. 37], S.570) https://bravors.brandenburg.de/de/
verwaltungsvorschriften-216703

die Durchfiihrung seiner Tatigkeit ein Treu-
handvermdgen bilden, dessen Eigentumer er
selbst ist, das wirtschaftlich jedoch der Ge-
meinde zuzurechnen ist. Die gesamte stadte-
bauliche EntwicklungsmaflRnahme wird tber
dieses Treuhandkonto auerhalb des stadti-
schen Haushaltes abgewickelt. Dies sichert
eine entsprechende Flexibilitat bei der Mal3-
nahmendurchfihrung. Das Treuhandkonto
wird nach Abschluss der MaRnahme aufge-
I6st, und die Gemeinde hat den Abschluss-
saldo zu Ubernehmen.

4.5 Kooperationsstrategien mit
stadtebaulichen Vertragen

4.5.1 Stadtebauliche Vertrage

Public-Private-Partnership-Ansatze weisen
eine zentrale Bedeutung fiir die Bauland-
entwicklung fir den geférderten Wohnungs-
bau, sowie auch fur dessen Realisierung
auf. Grundsatzlich kooperiert die Gemeinde
hierbei mittels stadtebaulicher Vertrage mit
den einzelnen Grundstickseigentimern,
mit einem ErschlieBungstrager und/oder
Wohnungsunternehmen. Letzterem kann
die gesamte Baugebietsentwicklung (Bau-
reifmachung, Erschliefung, Hochbau) auf
Grundlage von Vereinbarungen in stadtebau-
lichen Vertragen Ubertragen werden. Dabei
kénnen sich die Kommunen durch stadte-
bauliche Vertrage bestimmte Leistungen von
Privaten zusichern lassen. Die Beauftragung
eines ErschlieBungstragers empfiehlt sich
bei groReren Gebieten, die neben dem ge-
férderten Wohnungsbau auch weitere Bau-
vorhaben Dritter vorsehen. Hierdurch wird
die Realisierung der ErschlieBung des Ge-
samtgebietes aus einem Guss gewahrleistet.
In der Praxis hat sich in diesem Zusammen-
hang das sog. Doppelverpflichtungsmodell
bewahrt (vgl. Abbildung 7). Ansonsten kann
das Wohnungsunternehmen auch mit der Er-
schliefung beauftragt werden.
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* Bodenordnung

* Gefirderter Wohnungsbau

= Infrastrukturkosteniibernahme
§11 Abs.1Nr. 1, 2 u. 3 BauGB

ErschlieBung
511 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Kosteniibernahme-
verpflichtung

Abbildung 7: Kooperative Baulandentwicklung fiir geférderten Wohnungsbau mit dem Doppel-

verpflichtungsmodell (Quelle: eigene Darstellung)

Mit stadtebaulichen Vertragen lassen sich nur
solche stadtebauliche Ziele und Maflinahmen
realisieren, die in einem Bebauungsplan oder
einer anderen Baurechtssatzung hoheitlich
nicht festgesetzt und damit auch nicht geregelt
werden kdnnen. § 11 BauGB enthalt eine bei-
spielhafte und daher nicht abschlieRende Auf-
zahlung mdglicher Vertragsgegenstande. Den
Abschluss stadtebaulicher Vertrage fir den ge-
forderten Wohnungsbau erreicht die Gemeinde
dadurch, dass sie die Schaffung von Baurecht
(i. d. R. Bebauungsplan nach §§ 12, 13 a oder
30 BauGB, ausnahmsweise Satzung nach
§ 34 BauGB) von der Mitwirkungsbereitschaft
der Planungsbegiinstigten abhangig macht.

Durch die Kombination von kommunaler
Planungshoheit (Bauleitplanung) und stad-
tebaulichen Vertragen (z. B. fir Bodenord-
nung, Erschliefung, Kosteniberwalzung
auf die Planungsbeglnstigten, geférderten
Wohnungsbau, Bauverpflichtung etc.) (vgl.
Abbildung 2) verfigt die Gemeinde Uber ein

effektives Steuerungsinstrument, das sie ent-
sprechend ihrer stadtebaulichen Ziele und
Aufgaben zu einem ortsspezifischen Modell
der Baulandbereitstellung ausgestalten kann
(bodenpolitischer Grundsatzbeschluss fir
ein kommunales Baulandmodell).

Entsprechend § 13 Abs. 2 Satz 2 WoFG sind
die stédtebaulichen Vertrage des § 11 BauGB
zur Bereitstellung von geférdertem Woh-
nungsbau anwendbar. Dariber hinaus sind
ebenfalls Kooperationsvertrdge unabhangig
vom BauGB zulassig®.

4.5.2 ErschlieBungstrager

Die Gemeinde kann die Erschlielung eines
Baugebietes gemaR § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
auf einen Dritten Ubertragen. Ublicherweise
Ubernimmt ein unternehmerischer Erschlie-

54 Vgl. Bunzel et al. 2013: 138
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Bungstrager, der zugleich auch tber die Bau-
flachen im ErschlieBungsgebiet verfiigt, ver-
traglich 100 % der ErschlieBungskosten und
Ubertragt der Gemeinde die fertig gestellten
ErschlieRungsanlagen unentgeltlich. Ein der-
artiger ErschlieBungstrager kann auch eine
(100 %-ige) kommunale Eigengesellschaft
sein.

Beim Doppelverpflichtungsmodell (vgl. Abb.
7) handelt es sich indessen um einen grund-
stlickslosen ErschliefSungstrager, der als rei-
ner Dienstleister in einer Doppelfunktion tatig
ist: Er ist Vertragspartner sowohl der Gemein-
de wie auch der Grundstiickseigentiimer und
er Ubernimmt beiden gegeniiber Pflichten.
Aus Grinden der Interessenneutralitdt bei
dieser Doppelfunktion, namlich Herstellung
und Ubertragung der ErschlieRung ohne
Kostenerstattung an die Gemeinde sowie
Schaffung des ,Erschlossenseins® und der
Beitragsfreiheit mit Kostenerstattung gegen-
Uber den Eigentimern, sollte diese Aufgabe
nicht von einer kommunalen Entwicklungs-
gesellschaft durchgefiihrt werden®s. Die Neu-
tralitat ist in Frage gestellt, wenn der Erschlie-
Bungstrager aufgrund seiner ,rechtlichen
Konstruktion” den Weisungen der Gemeinde
unterworfen werden kann.

4.5.3 Materielle Anforderungen

Grundsatzlich dirfen stadtebauliche Vertrage
nicht gegen geltendes Recht oder die Verfas-
sung verstofen. Bei stadtebaulichen Vertra-
gen mit vorwiegend privatrechtlichem Charak-
ter missen die Regelungen des BGB Uber die
Gestaltung rechtsgeschaftlicher Schuldver-
héltnisse durch die allgemeinen Geschafts-
bedingungen (§§ 305-310 BGB) beachtet
werden’®. Ferner gilt es bei Vergaberelevanz,
neben dem bundesspezifischen Vergaberecht,

55 Vgl. Birk 2013
56 Vgl. Bunzel et al. 2013: 41

die Vergaberichtlinien der Europaischen Union
zu beachten (vgl. hierzu Kapitel 5). Kommunen
kdnnen sich beim Abschluss stadtebaulicher
Vertrage nicht auf das Prinzip der Vertragsfrei-
heit berufen. Mit dem Kausalitats- und Kop-
pelungsverbot sowie dem Angemessenheits-
gebot bestehen fir stadtebauliche Vertrage
wichtige Prinzipien, die sorgfaltig zu beachten
sind. Die Prinzipien ergeben sich aus dem
VwVfG sowie dem § 11 Abs. 2 ff BauGB und
sind durch hdchstrichterliche Rechtsprechung
konkretisiert worden.

1. Kausalitiatsgebot und Kopplungsverbot
Nach dem Kausalitatsgebot sind nur solche
Kosten und Leistungen ubertragbar, die in
einem ursachlichen Zusammenhang mit der
vertraglichen Baulandentwicklung stehen.
Die uberwalzten Kosten und Leistungen
mussen demnach Voraussetzung oder Folge
der Baulandentwicklung sein und in einem
sachlichen und zeitlichen Zusammenhang
mit der vereinbarten MalRnahme stehen®.

Nach dem Koppelungsverbot darf eine ho-
heitliche Leistung (wie z. B. die Aufstellung
eines B-Plans) nicht ohne rechtliche Grund-
lage von wirtschaftlichen Gegenleistungen
abhangig gemacht werden%. Danach sind
vertragliche Vereinbarungen unzulassig,
die den Vertragspartner zur Erbringung von
Leistungen verpflichten, auf die er auch ohne
die Vereinbarungen ein Anrecht hatte. Hinzu
kommt, dass mit stadtebaulichen Vertrdgen
grundsatzlich nur stadtebauliche Ziele verfolgt
werden konnen. Die soziale Wohnraumver-
sorgung ist gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB
ein bedeutsames stadtebauliches Ziel der
Bauleitplanung und damit legitimer Gegen-
stand eines stadtebaulichen Vertrags. Dazu
gehodren eine Verpflichtung zum Bau gefor-
derten Wohnraums, zur Inanspruchnahme

57 Vgl. Battis, Krautzberger & Léhr 2016: BauGB § 11
Rn. 73-74
58 Vgl. Bunzel et al. 2013: 41 f
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von Férdermitteln sowie zur Mietpreis- und
Belegungsbindung.

Auch das Erforderlichkeitsgebot der Bauleit-
planung nach § 1 Abs. 3 BauGB, das den
Gemeinden vorschreibt, Bauleitplane nur
dann aufzustellen, ,sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist, kann einem Abschluss stad-
tebaulicher Vertrdge zu den vorgenannten
Zwecken nicht entgegengehalten werden.
Der Zeitpunkt und der raumliche Umfang der
Bauleitplanung richten sich nach § 2 Abs. 3
BauGB, wonach alle Belange, die fur die
Abwagung von Bedeutung sind, zu ermitteln
und zu bewerten sind. Die Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentimer ist wesentliche Vor-
aussetzung fir die Schaffung von preisgtins-
tigem und geférdertem Wohnraum und fir
die Finanzierung der infrastrukturellen Folge-
kosten. Dies sind wesentliche Belange in der
Abwagung. Ein derartiges Vorgehen ist beim
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
aufgrund eines kommunalen Baulandmo-
dells nicht zu beanstanden.

Diese Grundsatzproblematik hat das Bun-
desverwaltungsgericht (BVerwG) in seinem
Urteil zur Zuldssigkeit des so genannten
Weilheimer Modells bereits 1993 behandelt>°.
In diesem Fall hatte die Gemeinde einen
Bebauungsplan erst dann beschlossen, als
alle Grundstlickseigentimer im Plangebiet
sich bereit erklart hatten, Grundstiicke im be-
stimmten Umfang nur an ,Einheimische® zu
verauflern. Zur Begriindung hat das BVer-
wG auf die Regelung des § 1 Abs. 5 BauGB
sowie auf § 89 Abs. 2 WoBauG verwiesen,
die den Gemeinden die Beschaffung ,flir den
Wohnungsbau namentlich fiir eine Bebauung
mit Familienheimen, geeigneter Grundsti-
cke* vorschreibt. Dies kann analog auch flr
den gefoérderten und preisgiinstigen Woh-
nungsbau gelten.

59 Vgl. BVerwG, Urteil v. 11.02.1993 — 4 C 18/91

2. Angemessenheitsgebot

Die vertraglich vereinbarten Leistungen
missen den gesamten Umstanden nach
angemessen sein. Angemessen ist eine Ge-
genleistung dann, wenn sie dem Grundsatz
der VerhaltnismaRigkeit entspricht, d. h. die
wirtschaftlichen Werte von Leistung und Ge-
genleistungen missen in einem ausgewo-
genen Verhaltnis zueinander stehen. Fir die
Bemessung ist eine Gesamtbetrachtung der
vertraglich vereinbarten Leistungen mafgeb-
lich. Das Gebot der Angemessenheit ist nicht
fir jede einzelne Regelung zu beachten®. So
sind bei der Angemessenheit die Gesamtum-
stande zu bericksichtigen, also etwa die Er-
trage eines Wohnungsunternehmens aus der
Gebdaudenutzung.

Hierzu hat der Gesetzgeber zugleich klarge-
stellt, dass z. B. die Ubernahme nicht bei-
tragsfahiger Kosten und auch des 10 %-igen
Eigenanteils bei der ErschlieBung nicht
grundsatzlich unangemessen ist®'. Die Kos-
tenbeteiligungen der Planungsbeglinstigten
haben den Charakter von Abgaben, denn
diese dienen dem Aufwendungsersatz der
Gemeinde, fiir die ihr entstandenen Kosten
bei der kommunalen Infrastruktur, die sie an-
derweitig nicht decken kann. Insofern kann
theoretisch wohl eine Abschopfung bis zu
100 % der dadurch begriindeten planungs-
und mafBnahmenbedingten Bodenwertstei-
gerungen erfolgen.

60 Vgl. Battis, Krautzberger & Lohr 2016: BauGB § 11
Rn. 75-76

61 Vgl. Battis, Krautzberger & Léhr 2016: BauGB § 11
Rn. 36-37
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Bodenwert 4

Anfangswert

werdendes Bauland

Verkehrswert / Marktwert

baureifes Land

.| Planung, Gutachten, Management, Durchfihrungskosten
|| Bruttobodenwertsteigerung Bl Technische und griine Infrastruktur

Mettobodenwertsteigerung -

Soziale Infrastruktur

- Anfangswert ‘_J Maturschutzrechtliche Ausgleichsmalnahmen
Bl Geférderter Wohnungsbau (Grundstiicksabgabe verbilligt)

Abbildung 8: Generalisierte Kostenstruktur der Baulandentwicklung

(Quelle: eigene Darstellung)

Far die Beurteilung der Angemessenheit von
Vereinbarungen zur kooperativen Umset-
zung des geforderten Wohnungsbau sind
die KostenlUbernahmen fur die Infrastruktur,
die mitunter verbilligte Bereitstellung von
Baugrundstiicken fur den geférderten Woh-
nungsbau sowie die Belegungs- und Miet-
preisbindungen hinsichtlich der ©6konomi-
schen Wirkungen zu prifen (vgl. Abbildung
8). In jedem Fall muss eine angemessene
Rendite fir den Vorhabentrager verbleiben.
Die Angemessenheit der Uberwélzung von
direkten und indirekten Kosten ist durch eine
stadtebauliche Kalkulation zu tberprifen. In-
nerhalb der Grenzen der ,Angemessenheit"
herrscht insofern Vertragsfreiheit.

Weiterhin ist zur Beurteilung der Angemes-
senheit die nach dem Gleichheitsgrundsatz
gebotene Lastengleichheit zu prifen. Eine
durch kommunalen Grundsatzbeschluss ge-
meindeweit einheitlich festgelegte Quote fur
den geférderten Wohnungsbau wiirde diese
Anforderung erfillen.

4.5.4 Stadtebauliche Vertrage zur
Schaffung von gefordertem
Wohnraum und zur Verwendung
von Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung

Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB kann die Ge-
meinde stadtebauliche Vertrage zur Wohn-
raumversorgung von Bevdlkerungsgruppen
mit besonderen Wohnraumversorgungspro-
blemen schliefen (Zielbindungsvertrage) und
damit die Festsetzungen im Bebauungsplan
erganzen und konkretisieren sowie, vor allem
deren Umsetzung vereinbaren. Im Gegen-
satz zu Festsetzungen im Bebauungsplan
nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB (sozialer Woh-
nungsbau) kann vertraglich eine differenzier-
tere zielgruppenorientierte Feinsteuerung er-
folgen. Hinsichtlich der Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB (Personengruppen
mit besonderem Wohnbedarf) kann durch
stadtebauliche Vertrage beispielsweise auch
der Nachfrage von Haushalten der unteren
und mittleren Einkommensschichten, von
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Um- und Aussiedlern sowie von Asylbewer-
bern Rechnung getragen werden®2, Vor allem
kann erganzend zu den Festsetzungen eines
Bebauungsplans, dass die Gebaude den
Standards des gefdrderten Wohnungsbaus
entsprechen missen, vereinbart werden,
dass diese Wohnungen auch tatsachlich an
die entsprechenden Zielgruppen zu den for-
derrechtlichen Konditionen vermietet werden.

Weiterhin kann die Verwendung von Mitteln
des sozialen Wohnungsbaus des Landes
Brandenburg vertraglich geregelt werden.
Die moglichen vertraglichen Vereinbarungen
zur Wohnraumversorgung mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus basieren auf dem
WoFG (Bund) und der Mietwohnungsbaufoér-
derungsR (Land Brandenburg) und kénnen
folgende Verpflichtungen eines Vorhabentra-
gers vorsehen:

* Errichtung von Wohnungen im Standard
und mit den Mitteln des sozialen Woh-
nungsbaus,

+ EinrAumung von Belegungsrechten zu-
gunsten der Gemeinde (mit bestimmten
Bindungsfristen) gem. § 26 WoFG und Nr.
4.5 der MietwohnungsbauférderungsR,

+ Wahrung von Mietpreisbindungen nach
§ 9 Abs. 2 WoFG und Nr. 4.6 Mietwoh-
nungsbauférderungsR sowie

* Veraulerungsbeschrankungen nach
§ 32 WoFG und Nr. 4.5 Mietwohnungs-
bauférderungsR.

Die Gemeinde kann einen Vorhabentrager
(Wohnungsbauunternehmen, Eigentimer
oder Developer) mittels eines stadtebauli-
chen Vertrags nach § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB
dazu verpflichten, einen bestimmten Anteil
der Wohnungen im Gebiet eines B-Plans
bzw. der dort zu realisierenden Geschossfla-
che im Standard und mit den Mitteln des sozi-

62 Vgl. Battis, Krautzberger & Léhr 2016: BauGB § 11
Rn. 50

alen Wohnungsbaus zu errichten. Diese Ver-
pflichtung muss freilich unter dem Vorbehalt
stehen, dass solche Mittel auch tatsachlich
bewilligt werden. Durch die vertragliche Ver-
einbarung zur Nutzung der Fordermittel wer-
den die Bindungen gemall § 26 WoFG und
Nr. 4.5 der MietwohnungsbauférderungsR
wirksam. Wesentliche Regelungen zur Bele-
gungs- und Mietpreisbindung in Brandenburg
stellt Tabelle 7 dar. In Erganzung zu den bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen wird si-
chergestellt, dass die errichteten Wohnungen
nur an forderberechtigte Haushalte vergeben
werden dirfenss.

Die Kommunen kdnnen zur Steuerung des
geférderten Wohnungsbaus neben stadte-
baulichen auch andere o6ffentlich-rechtliche
Vertrage abschliel3en, deren potenzielle Re-
gelungen nachfolgend erlautert werden®,

63 Vgl. Bunzel et al 2013: 136 ff
64 Vgl. Battis, Krautzberger & Léhr 2016: BauGB § 11
Rn. 51
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Tabelle 7: Wesentliche Regelungen zur Belegungs- und Mietpreisbindung in Brandenburg

Allgemeines Belegungsrecht

§ 26 Abs. 2 Satz 2 WoFG,
Nr. 4.5 Mietwohnungs-
bauférderungsR

Die geférderte Wohnung darf nur an Personen mit einem
Wohnberechtigungsschein abgegeben werden.

1. Mindestens die Halfte der gebundenen Wohnungen ist Berechtigten
zu Uberlassen, die die Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2 WoFG
einhalten (erste Einkommensgrenze) und einen entsprechenden
Wohnberechtigungsschein nachweisen kénnen.

2. Die danach verbleibenden gebundenen Wohnungen sind berechtigten zu
Uberlassen, die die Einkommensgrenze des § 9 Abs. 2 WoFG um maximal
40 % Uberschreiten (zweite Einkommensgrenze) und einen entsprechenden
Wohnberechtigungsschein nachweisen.

Benennungsrecht

§ 26 Abs. 2 Satz 3 WoFG,
Nr. 4.5 Mietwohnungs-
bauférderungsR

Die zustandige Stelle hat das Recht, dem Verfugungsberechtigten fir die
Vermietung einer bestimmten belegungsgebundenen Wohnung mindestens drei
Wohnungssuchende zur Auswahl zu stellen.

Besetzungsrecht

§ 26 Abs. 2 Satz 4 WoFG,
Nr. 4.5 Mietwohnungs-
bauférderungsR

Die zustandige Stelle hat das Recht einen Wohnungssuchenden zu bestimmen,
dem der Verfligungsberechtigte eine bestimmte belegungsgebundene Wohnung
zu Uberlassen hat.

Hochstzulassige Miete

§ 28 WoFG,
Nr. 4.6 Mietwohnungs-

bauférderungsR

Mit der Mietpreisbindung verpflichtet sich der Verfligungsberechtigte, keine
héhere als die nach Vertrag festgeschriebene Miete zu verlangen.

Hochstzulassige Nettokaltmiete je m? Wohnflache im Berliner Umland:
- 5,50 Euro (erste Einkommensgrenze)

- 7,00 Euro (zweite Einkommensgrenze)

Belegungsrechte hinsichtlich des Mietwohnungsneubaus (Nr. 4.5 MietwohnungsbauférderungsR):
(1.) Zweckbindung besteht zunachst fir 20 bzw. 25 Jahre nach Fertigstellung der MaRnahme.

(2.) Der Anteil der Mietpreis- und Belegungsbindungen muss im Mietwohnungsneubau nach § 16 Abs. 1 Nr. 1 WoFG
mindestens 75 % der geférderten Wohnungen betragen.

Zur Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Strukturen kdnnen Belegungsrechte auch an anderen Wohnungen
begriindet werden (mittelbare Belegung). Der Anteil der mittelbar gebundenen Wohnungen darf 50 % der
geférderten Wohnungen und deren Wohnflache nicht Giberschreiten. Naheres hierzu regelt Nr. 4.5

MietwohnungsbauférderungsR.

Um diesbeziiglich friihzeitig Kalkulationssi-
cherheit zu erreichen, stellt der Projekttrager
rechtzeitig einen Antrag bei der zustandigen
Verwaltung des Landes Brandenburg. Damit
wird das Projekt fur eine Aufnahme in das
Wohnungsbauférderprogramm  vorgemerkt
und eine Foérderung vorbehaltlich der Erful-

lung der geltenden Wohnungsbauforderbe-
stimmungen in Aussicht gestellt. Die Ertei-
lung des Bewilligungsbescheides erfolgt zu
einem spateren Zeitpunkt.

Falls der Projekttrager auf die Beantragung
von Wohnraumfordermitteln verzichtet oder
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falls ihm keine oder weniger Mittel als bean-
tragt, bewilligt werden, so soll die Moglichkeit
genutzt werden, im Bebauungsplan auch auf
Flachen fir den frei finanzierten Wohnungs-
bau einen Anteil fir férderfahigen Wohnraum
auszuweisen und zu verwirklichen. Auch
hier kdnnen Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen errichtet werden, die
den Anforderungen der Wohnungsbauférde-
rungsbestimmungen entsprechen. Die aus
den Mietpreis- und Belegungsbindungen ent-
stehenden finanziellen Belastungen des Pro-
jekttragers werden angerechnet.

Empfehlung 1:

Die Art des Belegungsrechts kann durch
stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.
Die im Land Brandenburg vertraglich mdg-
lichen Belegungsrechte fuhrt Tabelle 7 auf.
Die Belegungsrechte nach § 26 WoFG
werden durch Nr. 4.5 der Mietwohnungs-
bauférderungsR prazisiert. Hinzu kommen
die Regelungen zur Miethohe entspre-
chend Nr. 4.5. Mietwohnungsbauforde-
rungsR.

Empfehlung 2:

Zur dauerhaften Sicherung des offentlich
geforderten Wohnungsbaus sowie zur Si-
cherung der Belegungsrechte kann in Ab-
teilung Il des Grundbuchs eine beschrankt
personliche Dienstbarkeit sowie zur Si-
cherung des Foérderdarlehens eine Grund-
schuld in nachbereiter Stelle in Abteilung
Il des Grundbuchs des jeweiligen Grund-
stlicks eingetragen werden.

Beispielhafte Vertragsklauseln zur Schaffung
von preisglnstigem und geférdertem Miet-
wohnungsbau finden sich in der nachfolgen-
den Aufstellung.
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Beispielhafte Vertragsklauseln®

(A) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, ... % der gemaR den Festsetzungen des Be-
bauungsplans XY zulassigen Geschossflache auf den Grundstiicken (genaue Be-
zeichnungen der Grundsticke erforderlich) als Mietwohnungen im Rahmen des
Wohnraumfoérderungsprogramms (Bezeichnung des jeweiligen Programms erfor-
derlich) innerhalb einer Frist von ... Jahren seit in Kraft treten des Bebauungsplans
oder der Erteilung einer Genehmigung auf der Grundalge von § 33 BauGB bezugs-
fertig zu errichten.

(B) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die im Rahmen der sozialen Wohnraumférde-
rung zu errichtenden Wohneinheiten so kostengiinstig zu errichten, dass diese
forderungsfahig sind. Die jeweiligen Baugrundstiicke sind im Finanzierungsplan mit
einem Wertansatz von ... Euro/m? erzielbarer Geschossflache einzusetzen. ... % der
Gesamtkosten des Wohnungsbauvorhabens sind als Eigenkapital zu ... % jahrlich
aufzuwenden.

(C) Wahrend der Laufzeit der 6ffentlichen Wohnraumforderung besteht zugunsten der
Stadt ein Belegungsrecht nach den Bestimmungen des § 26 WoFG und der Miet-
wohnungsbauférderR. Die Wohnungen durfen wahrend dieses Zeitraums nicht ge-
gen eine hohere, als die in der Férderzusage bestimmte héchstzuldssige Miete zum
Gebrauch Uberlassen werden. Die in der Forderzusage enthaltenen Bestimmungen
Uber die hochstzulassige Miete und das Bindungsende sind in den jeweiligen Mietver-
tragen anzugeben.

(D) Der Erwerber raumt der Stadt ein Wohnungsbelegungsrecht nach § 26 Abs. 2
WoFG und Nr. 4.5 der MietwohnungsbauférderR ein. Das Wohnungsbelegungsrecht
istim Grundbuch einzutragen. Der Erwerber bewilligt und die Stadt beantragt die Ein-
tragung dieser beschrankt persénlichen Dienstbarkeit in Abt. Il des Grundbuchs (...).

(E) Der Vorhabentrager wird samtliche Wohnungen des geplanten Bauobjekies nur an
die von der Gemeinde bezeichneten Personen uberlassen, indem er mit den jeweils
benannten Wohnungssuchenden einen Mietvertrag zu den ortstiblichen Bedingungen
abschlief3t. Er bewilligt und beantragt die Eintragung einer beschrankt personlichen
Dienstbarkeit (Belegungsrecht) zugunsten der Gemeinde auf sdmtlichen in § 1 ange-
gebenen Parzellen im neu anzulegenden Grundbuch, und zwar an rangbreiter Stelle.

50

Ablésung von Belegungsbindungen

Eine Ablésung der Belegungsbindungen
nach § 26 Abs. WoFG und Nr. 4.5 Mietwoh-
nungsbauférderR durch Zahlung eines dem
wirtschaftlichen Wert der Bindung entspre-
chenden Gelbetrags ist grundsatzlich még-
lich, indessen ist deren Zulassigkeit rechtlich
nicht unumstritten. Die genaueren Modalita-

ten der Ablésungsvereinbarung unterliegen
zwar nicht der strikten Kausalitatsanforde-
rung der Kostenerstattungsvertrdge nach
§ 11 Abs. 1 Satz 3 BauGB, sehr wohl aber

65 Vgl. Bunzel et al 2013: 137 und Burmeister 2013:
155
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den allgemeinen Anforderungen stadtebauli-
cher Vertrage. Im Besonderen ist das Kopp-
lungsverbot relevant®®. Von der Moglichkeit,
Abldsevereinbarungen abzuschliel3en, sollte
lediglich aus besonderen, einzelfallbezoge-
nen Grinden Gebrauch gemacht werden
und wenn zugleich die Mittel in anderen Bau-
gebieten wieder eingesetzt werden.

4.5.5 Vergiinstigter Erwerb und Verkauf
von Flachen fiir den geférderten
Wohnungsbau

Die Flachenbeschaffung fir den geférderten
Wohnungsbau zu einem wirtschaftlich trag-
fahigen Preis stellt eine zentrale Herausfor-
derung dar. Dazu konnen die Gemeinden
ihre Planungshoheit zielgerichtet einsetzen,
indem sie die Ausweisung von Wohnbaufla-
chen im Rahmen der Bauleitplanung davon
abhangig machen, dass die jeweiligen Grund-
stlckseigentimer einen gewissen Anteil der
Baugrundstiicke zu einem fiir den geférder-
ten Wohnungsbau wirtschaftlich tragfahigen
Preis an die Gemeinde oder an eine geeig-
nete Wohnungsbaugesellschaft verauflern.
Der wirtschaftlich tragfahige Preis liegt dann
moglicherweise unterhalb des Verkehrswer-
tes von Bauflachen fir den freifinanzierten
Wohnungsbau. Eine derartige Kopplung von
Bauflachenausweisung und VeraulRerungs-
bereitschaft ist nur dann zulassig, wenn die
Gemeinden oder das Wohnungsunterneh-
men dort geférderten Mietwohnraum zeitnah
errichten und dauerhaft bereitstellen und der
Grundstlckseigentiimer dies nicht selbst
durchfiithren will oder kann®’.

Ein solcher Vertrag kann auch im Rahmen
einer vereinbarten amtlichen Umlegung nach
§ 45 ff und § 11 BauGB oder einer freiwilligen

66 Vgl. BeckOK 2016: § 11 Rn. 22-1
67 Vgl. BGH, Urteil vom 02.10.1998 — 5 ZR 45/98 -,
NJW 1999, S. 208-209

Umlegung nach § 11 BauGB abgeschlossen
werden und regeln, dass

1. der Grundstiickseigentimer sich ver-
pflichtet, der Gemeinde oder einer Woh-
nungsbaugesellschaft eine bestimmte
Flache zu einem fir den geférderten
Wohnungsbau wirtschaftlich tragfahigen
Kaufpreis zu lGberlassen und

2. die Gemeinde bzw. die Wohnungsbauge-
sellschaft sich ihrerseits verpflichtet, auf
dieser Flache zeitnah tatsachlich gefor-
derten Wohnraum zu errichten bzw. dau-
erhaft bereitzustellen.

Erwirbt die Gemeinde die Flache zum er-
maRigten Preis, so hat sie diese ebenfalls
preisermaligt zum Zweck des sozialen Woh-
nungsbaus weiter an einen Bedarfstrager
zu veraulRern und die damit verfolgten Ziele
durch einen stadtebaulichen Vertrag abzusi-
chern. Dieses Vorgehen hat sich als wirksa-
mer und effektiver zur Schaffung bezahlbaren
Wohnraums erwiesen, als planungsrechtliche
Festsetzungen nach § 9 BauGB in Zusam-
menhang mit einem ergédnzenden Koopera-
tionsvertrag nach § 14 f WoFG mit privaten
Wohnungsbaugesellschaften. Im Gegensatz
dazu kann mittels stadtebaulichem Vertrag
dauerhaft, und nicht nur zeitlich befristet be-
zahlbarer Wohnraum geschaffen werden.

Die verbilligte Veraufierung und Nutzungs-
Uberlassung von kommunalen Grundstlicken
an einen privaten Vorhabentrager zum Zweck
der sozialen Wohnraumférderung ist gemaf
§ 79 Kommunalverfassung des Landes Bran-
denburg mdglich®. Ein bekanntes Beispiel
fur den verglnstigten Verkauf kommunaler
Grundstiicke zur Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum stellt das ,Minchner Modell®
dar. Die Stadt Miinchen vergibt sozial gebun-
dene Grundstlicke in einem Auswahlverfah-

68 Vgl. Runderlass Il Nr. 85/1994 und § 90 Abs. 3
Gemeindeordnung Brandenburg (GO)
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ren zu einem einheitlichen und lageunabhan-
gigen Preis®. In kleineren Stadten werden
vorwiegend Kaufpreisnachlasse fiir Einfamili-
enhausgrundstuicke, z. B. in Abhangigkeit von
der Kinderzahl der Kaufer gewahrt™.

Bei einer verbilligten Abgabe hat die Gemein-
de eine Sicherung der zeitnahen Bebauung
(Baupflicht) sowie der zweckentsprechenden
dauerhaften Nutzung (Nutzungsbindung)
der veraufRerten Grundsticke vorzunehmen,
die regelmaRig vertraglich zu erfolgen hat.
Dies kann weder durch einen Bebauungs-
plan (§ 9 BauGB) noch durch ein Baugebot
(§ 176 BauGB) erreicht werden’.

Baupflicht

Ein geeignetes Instrument zur Durchsetzung
der Baupflicht stellt das dingliche Riick- oder
Wiederkaufsrecht dar, das durch eine Riick-
auflassungsvormerkung in Abteilung Il des
Grundbuchs zu sichern ist. Damit kann die Ge-
meinde das Grundstiick bis zur Verwirklichung
des Gebaudes wieder zurlickerlangen, falls die
Baupflicht nicht oder nicht in der vereinbarten
Frist erfullt wird. Rechtsdogmatisch handelt es
sich hierbei um ein Wiederkaufrecht zuguns-
ten der Gemeinde im Sinne der § 497 ff BGB.
Der Wiederkaufspreis entspricht meist dem
urspriinglichen Kaufpreis ohne Zinsen und
Auslagen. Auch ein Ausgleich von Geldwer-
tdnderungen findet meistens nicht statt. Die
Sicherung des schuldrechtlichen Riicker-
werbsrechtes kann durch die Eintragung einer
Rickauflassungsvormerkung erfolgen.

69 Vgl. Stadt Minchen 2016

70 Z.B. 1Kind: 5 % Nachlass, 2 Kinder: 10 %
Nachlass usw.; vgl. Stadt Korschenbroich 2016 &
Anhang Il

71 Vgl. Grizwotz 2007: 295 ff. und BGH Urteil vom
13.10.2006 -V ZR 33/06, NJW-RR 2007, 962

72 Vgl. Grizwotz 1993: 214 ff, als Beispiel fiir den
Einsatz einer Riickauflassungsvormerkung im
Zusammenhang mit einer zweckgebundenen
Grundstiicksvergabe siehe: Stadt Ibbenbiren 2016

Nutzungsbindung

Zur Sicherung der Nutzungsbindung und
zur Sanktionierung von VerstdéRen kommen
regelmaRig Vertragsstrafen in Betracht. So
muss es der Gemeinde beispielsweise nach
der Fertigstellung des Gebaudes mdglich
sein, bei Versto3 gegen die Nutzungsbin-
dung, den von ihr gewahrten Nachlass auf
den Grundstlickspreis sowie die ausgereich-
ten Fordermittel zuriickzufordern. Zur Siche-
rung dieser Nach- und Rlckzahlungspflicht
ist die Rickauflassungsvormerkung durch
eine ,Restkaufpreishypothek” in Abteilung IlI
des Grundbuchs zu ersetzen.

Die Schaffung von Baurecht darf nicht
von einer unentgeltlichen Flachenabtre-
tung durch den Grundstiickseigentimer
abhangig gemacht werden. Hinsichtlich
des Kaufpreises der Grundstiicke ist eine
objektiv nachvollziehbare stadtebauliche
Kalkulation zum Nachweis der Angemes-
senheit notwendig (vgl. Abbildung 8). Fur
die Kalkulation sind die relevanten Ansat-
ze der Il. BV heranzuziehen. Der Kaufpreis
muss so angesetzt werden, dass die ge-
planten Wohnungen fir die Wohnungs-
baugesellschaft kostendeckend und zu
den forderrechtlich festgelegten Mieten an
Berechtigte vermietet werden kénnen?.

73 Vgl. Burmeister 2013: 157
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Beispiel Sicherung eines Wiederkaufsrechts durch Vormerkung im Grundbuch’

Wiederkaufsrecht: Die Gemeinde kann die lastenfreie Ruckiibertragung des Grundstticks

verlangen, wenn

- der Erwerber es nicht innerhalb einer Frist von drei Jahren, gerechnet ab dem Zeit-
punkt, zu dem ein Wohnhaus baurechtlich genehmigt werden kann, mit einem be-
zugsfertigen Wohngebaude entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans

bebaut, oder

- der Erwerber das bezugsfertige Gebaude nicht auf die Dauer von ... Jahren, gerechnet

ab heute, selbst bewohnt, oder

- der Erwerber das Grundstuck innerhalb einer Frist von ... Jahren, gerechnet ab heute
(oder vor Erfullung der Bauverpflichtung), veraufert (...)."

4.5.6 Stadtebauliche Vertrage iiber
Belegungsrechte und
Mietpreisbindungen auRerhalb der
sozialen Wohnraumférderung

Die Anwendung von § 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB
ist nicht zwingend an den Einsatz von Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung gebunden.
Auch bei freifinanzierten Vorhaben ist es
grundsatzlich méglich, Vereinbarungen Uber
Belegungsrechte und Mietpreisbindungen
zu treffen. Hierbei ist die Angemessenheit
der Vereinbarung sorgfaltig zu prifen, da die
bindungsbedingten Belastungen nicht durch
offentliche Fordermittel ausgeglichen werden
(Angemessenheitsprinzip).

Bei den Vereinbarungen ist die Angemessen-
heit der gesamten vertraglichen Regelungen
zu prifen. Die Vereinbarungen zur Mietpreis-
bindung sind dann unzulassig, wenn die
zuldssige Miete unwirtschaftlich, das heil3t,
nicht mindestens kostendeckend ist. Ferner
ist bei der Beurteilung der Angemessenheit
nicht jede einzelne vereinbarte Verpflichtung
gesondert zu betrachten, sondern die Sum-

74 Vgl. Grizwotz 1993: 217

me der sich aus dem Vertrag ergebenden
Vor- und Nachteile™.

4.5.7 Kooperationsvertrage nach dem
WoFG

Entsprechend der Verwaltungsvorschrift des
MIL zum Wohnraumférderungs- und Woh-
nungsbindungsgesetz (VV - WoFGWoBindG)
sollen die Gemeinden in Brandenburg, star-
ker als bisher, die soziale Wohnraumforde-
rung mitgestalten und Kooperationsvertrage
gem. §§ 14 und 15 WoFG schlielsen. Koope-
rationsvertrage sind 6ffentlich-rechtliche Ver-
trage auRerhalb der Férderung, im Sinne der
§§ 54 ff des Verwaltungsverfahrensgesetzes
(VwWVfGBbg). Sie unterliegen daher keiner
direkten Bindung an Fordermittel, Férderge-
genstande und Zielgruppen. Vielmehr kommt
den Kooperationsvertradgen eine erganzende
Funktion zu den Fordervertragen zu’.

§ 14 des WoFG benennt Gemeinden, Ge-
meindeverbande und sonstige oOffentliche
Stellen als Beteiligte, die mit Eigentimern
oder sonstigen Verfligungsberechtigten von

75 Vgl. Bunzel et al. 2013: 41 f
76 Vgl. MIL 2002: 9
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Wohnraum Kooperationsvertrage schlief3en
sollen. Ziele dieser Vertrdge sind die Un-
terstiitzung von MalRnahmen der sozialen
Wohnraumversorgung, die Verbesserung der
Wohnverhaltnisse und die Schaffung oder Er-
haltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen.
Mit diesen Kooperationsvertragen kann auch
der vorhandene Wohnungsbestand starker in
die Wohnraumversorgung einbezogen wer-
den. Gegenstande von Kooperationsvertra-
gen nach § 15 WoFG koénnen sein:

» Begrundung oder Verlangerung von Bele-
gungs- und Mietbindungen an Wohnraum
zu Gunsten der Gemeinde.

+ Aufhebung oder Anderung von Belegungs-
und Mietbindungen an Wohnraum, soweit
dies nach den §§ 30 und 31 WoFG zulas-
sig ist und Bestimmungen der Forderzusa-
ge nicht entgegenstehen.

« Ubernahme von wohnungswirtschaftli-
chen, baulichen und sozialen MaRnah-
men, die sich besonders auf die Verbesse-
rung des Wohnumfeldes, die Beseitigung
sozialer Missstande und die Quartiersver-
waltung beziehen.

Im Besonderen eignen sich Kooperationsver-
trage dazu, verschiedene Einzelregelungen
zu Belegungs- und Mietbindungen zusam-
menzufassen. Als mogliche Anwendungsbei-
spiele nennt die VV — WoFGWoBindG:

Beispiel 1:

Bei hohem Leerstand und einem vorerst
nur geringen Bedarf an Belegungsbin-
dungen in einer Kommune kann anstelle
der Ubertragung von Belegungsbindun-
gen (§ 31 WoFG) eine vorriibergehende
Freistellung von Belegungsbindungen
(§ 30 WoFG) und zugleich eine Verlan-
gerung der Bindungsdauer vertraglich
vereinbart werden.

Beispiel 2:

Wenn es aus stadtentwicklungspolitischer
Sicht sinnvoll ist (z. B. zur Stabilisierung
belasteter Stadtteile), kann vereinbart wer-
den, dass bestimmte Wohnungsbestande
zeitweilig oder dauerhaft von Belegungs-
bindungen freigestellt werden und dass
stattdessen Bindungen fir Wohnungsbe-
stdnde an anderer Stelle verlangert wer-
den”.

Empfehlung 1:

Als Grundlage fir Kooperationsvertrage
zwischen Gemeinde und Wohnungsunter-
nehmen ist ein kommunales Wohnraum-
versorgungskonzept empfehlenswert’.

Empfehlung 2:

Die Kooperationsvertrage sind nicht an
eine Forderzusage der sozialen Wohn-
raumférderung gebunden. Dartiber hinaus
kénnen sie als ,selbststandige Vereinba-
rung“ neben einem stadtebaulichen Ver-
trag stehen.

77 Vgl. MIL 2002: 3 f
78 Vgl. Bunzel et al 2013: 146

STRATEGIEN DER BAULANDENTWICKLUNG ZUR SCHAFFUNG PREISGUNSTIGEN WOHNRAUMS



Wichtigste Anwendungsvoraussetzungen stadtebaulicher Vertrage

Kooperationsbereitschaft

Grundsatzlich gilt: Vertrage setzt die Kooperationsbereitschaft der
potentiellen Vertragspartner zwingend voraus.

Vertragsinhalte Mit stadtebaulichen Vertragen lassen sich auch solche stadtebaulichen
Ziele und MalRnahmen realisieren, die in einem Bebauungsplan oder
einer anderen Baurechtssatzung hoheitlich nicht festgesetzt werden
kénnen.

Anforderungen Die Vertrage missen die materiellen Anforderungen des Koppelungs-

verbots, der Kausalitat (vgl. § 56 | 2 VwVfG) und der Angemessenheit
sowie neben der notariellen Beurkundung die weiteren formellen
Anforderungen des BGBs (§§ 305-310 BGB) erfiillen.

4.6 Zwischenerwerbsmodelle
4.6.1 Ziele und Aufgaben

Ein vergleichsweise einfaches, transparen-
tes und zugleich wirkungsvolles Instrument
der Baulandentwicklung stellt der gemeind-
liche Zwischenerwerb der zu entwickelnden
Flachen dar. Dabei ist zwischen langfristiger
Flachenbevorratung und projektbezogenem
Flachenankauf zu unterscheiden. Gegenwar-
tig hat die langfristige Bodenvorratspolitik,
aufgrund der kritischen Haushaltssituation
zahlreicher Kommunen, an Bedeutung verlo-
ren. Zugleich ist eine abnehmende Verkaufs-
bereitschaft von Grundstlickseigentiimern zu
verzeichnen™. Die (kurz-, mittel- oder lang-
fristige) Verflgbarkeit eigner Grundstlicke
ist ein Schlusselinstrument der kommunalen
Baulandentwicklung. In Kombination mit pla-
nungsrechtlichen  Steuerungsinstrumenten
ist eine Kommune hiermit in der Lage, auf die
Flachenentwicklung und Baurechtsnutzung
sowie auf den ortlichen Grundsticksmarkt
gezielt Einfluss zu nehmen. Hierdurch kon-
nen eine zielorientierte Steuerung der Fla-
chenbereitstellung und auch die Realisierung
des preisginstigen geférderten Wohnraums
erfolgen.

79 Vgl. DVW 2014: 122 f

Mit dem kommunalen Zwischenerwerbsmo-
dell lassen sich drei wesentliche Ziele mit
wohnungspolitischer Relevanz verfolgen:

o Stadtebauliche Ziele: Steuerung der
Stadtentwicklung durch Bereitstellung von
geeigneten Grundstiicken fiir den sozialen
Wohnungsbau sowie Sicherung der mit der
Bauleitplanung verfolgten diesbezlglichen
Ziele, Darstellungen und Festsetzungen.

+ Okonomische Ziele: Dampfung der
Grundstiickspreise und Finanzierung der
Infrastrukturkosten durch die Bodenwert-
steigerung.

¢ Sozialpolitische Ziele: Wohnraumbe-
reitstellung flir einkommensschwachere
Gruppen sowie die Forderung der Ei-
gentumsbildung fur breite Schichten der
Bevolkerung durch gezielte Vergabe der
Grundstlicke nach Vergabekriterien.

Je nach Rolle der Gemeinde und der sonsti-
gen beteiligten Akteure lassen sich Gemein-
de zentrierte Modelle, Treuhander zentrierte
Modelle sowie Developer zentrierte Modelle
unterscheiden. In allen Fallen steuert die Ge-
meinde durch die Schaffung von Planungs-
recht im Rahmen ihrer Planungshoheit den
gesamten Prozess. Sie kann dariiber hinaus
beim Strategietyp Z 1 eine Feinsteuerung
durch Vereinbarungen in den privaten Grund-
stiickskaufvertragen, im Zuge der Vermark-
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tung der Baugrundstiicke, vornehmen. Diese
Maoglichkeiten sind bei den weiteren Strategi-
etypen Z 2 und Z 3 (vgl. Abbildung 1) einge-
schrankt. Dafiir hat die Gemeinde hier nicht
das Vorfinanzierungs- und Vermarktungsri-
siko fir die Flachen zu tragen. Aus boden-
politischer Sicht lassen sich die wesentlichen
Vorteile des kommunalen Zwischenerwerbs-
modells fir den geférderten Wohnungsbau
wie folgt zusammenfassen:

1. Mobilisierungs- und Realisierungs-
funktion: Die Flachen im Eigentum der
Gemeinde bzw. im Eigentum eines be-
auftragten Treuhanders oder Developers
erlauben eine plangemafe und flachen-
deckende Mobilisierung der Bauflachen
sowie auch eine Realisierung der ge-
schaffenen Baurechte durch Bauver-
pflichtungen im Grundstickskaufvertrag.

2. Finanzierungsfunktion: Die planungs-
und malnahmenbedingten Bodenwert-
steigerungen als Differenz zwischen
Vermarktungspreis und Erwerbspreis
kénnen nicht nur fiir die Finanzierung
der Herstellungs- und Folgekosten der
Baulandentwicklung eingesetzt werden,
sondern auch fiir die Finanzierung der Er-
mafigung der Grundstticke fur den gefor-
derten Wohnungsbau (vgl. Abbildung 8).
Zwar kdnnen uberschissige Erlose des
Zwischenerwerbs ohne Zweckbindung in
den kommunalen Haushalt tberfihrt wer-
den, allerdings sollten bei diesem Modell
nicht fiskalische Interessen der Kommune
im Vordergrund stehen.

3. Bindungsfunktion: Bei der Grund-
sticksvermarktung kénnen im Rahmen
der Grundstlickskaufvertrage mit den Er-
werbern die Inanspruchnahme von Foér-
dermitteln des sozialen Wohnungsbaus,
Belegungsrechte und Mietpreisbindungen
zugunsten der Gemeinde geregelt wer-
den.

4. Qualitatssteuerung: Durch Konzeptver-
gabeverfahren im Zuge der VeraulRerung
kommunaler Baugrundstiicke kbnnen wei-
tere qualitative Aspekte fiir die geplante
Bebauung erreicht werden, wie beispiels-
weise der Einsatz erneuerbarer Energien,
barrierefreie Gestaltung und andere ge-
stalterische Aspekte. Diese Mdglichkeiten
reichen weit Uber das Spektrum der Fest-
setzungsmadglichkeiten in einem Bebau-
ungsplan hinaus, bedirfen indessen einer
sorgfaltigen Beachtung des Angemessen-
heitsgebots. Eine Vergabe ausschlief3lich
zum Hdchstgebot dient hingegen vorwie-
gend fiskalischen Zwecken und schrankt
zudem die Erreichung der sozialen und
stadtebaulichen Ziele ein.

Der Einsatz des kommunalen Zwischener-
werbs zur Erreichung dieser Zielsetzungen
ist an zwei grundlegende Voraussetzungen
gebunden:

¢ Flachenverfiigbarkeit: Es missen Fla-
chen in ausreichender GréRe und Lage,
zum entsprechenden Preis und zum rich-
tigen Zeitpunkt verfigbar sein.

* Finanzierbarkeit: Die Finanzierbarkeit
des Zwischenerwerbs der Flachen durch
die Kommune oder einen beauftragten pri-
vaten Dritten muss sichergestellt sein.

Hinsichtlich der Anwendung und Durchfiih-
rung lassen sich im Wesentlichen vier Varian-
ten des Zwischenerwerbs unterscheiden, die
jeweils mit einer kurz- und mittelfristigen oder
langfristigen Perspektive angewendet wer-
den kdnnen. Diese werden nach einer kurzen
Darstellung der zweckmafigen kommunalen
Regelungen zum Zwischenerwerbsmodell
erlautert.
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4.6.2 Kommunale
Regelungsmaoglichkeiten zum
Zwischenerwerbsmodell

Flachenumfang

Bei Auslbung des Zwischenerwerbsmo-
dells stellt sich fiir die Kommunen zunachst
die Frage, in welchem Umfang der Erwerb
fur die Erreichung der stadtebaulichen Ziele
erforderlich und zweckmaRig ist, ob also ein
vollstandiger Erwerb oder nur ein Teilerwerb
der Flachen eines Plangebietes anzustreben
ist. In der kommunalen Praxis finden beide
Varianten Anwendung.

Der wesentliche Vorteil des vollstandigen Fla-
chenerwerbs ist der umfassende Handlungs-
spielraum der Kommune. So kann sie ihre
Zielvorstellungen fir das gesamte Plange-
biet verwirklichen. Als nachteilig sind hinge-
gen die hohen Grunderwerbskosten und die
Notwendigkeit der Verkaufsbereitschaft aller
im Plangebiet vorhandener Grundstlicksbe-
sitzer zu nennen.

Umgekehrt verhalt es sich beim Teilerwerb
von Flachen eines Plangebiets. Fir die
Kommune fallen verhaltnismaRig weniger
Grunderwerbskosten an. Andererseits ist sie
hinsichtlich der Zielverwirklichung fiir das
Plangebiet auf die in ihrem Eigentum befind-
lichen Flachen beschrankt. Der Erwerb sollte
sich indessen nicht auf die ErschlieBungs-
flachen beschranken, sondern auch auf Fla-
chen fur spatere Baugrundstiicke, z. B. flr
den geférderten Wohnungsbau. Im Hinblick
auf die Anwendung von strategischen Zwi-
schenerwerbsmodellen bzw. Baulandmodel-
len ist der Anteil, der von der Gemeinde zu
erwerbenden Flachen, als Voraussetzung
fur die Aufstellung eines Bebauungsplans
eindeutig zu benennen (z. B. 30 oder 50 %
je nach stadtebaulicher Zielsetzung)®. Eine

80 Vgl. Anhang |: Sozialgerechte Bodennutzung
Minster

Erhohung der Verkaufsbereitschaft lasst sich
durch die Beteiligung der Eigentimer an der
Wertschopfung erreichen (vgl. Kapitel 4.6.3.).

Ankaufspreis

Zur Transparenz eines Zwischenerwerbsmo-
dells tragt es wesentlich bei, wenn Regelun-
gen zum Ankaufpreis flr Grundstlicke getrof-
fen werden, den Kommunen oder ein von ihr
beauftragter Entwickler fir den Zwischener-
werb bezahlt, damit sich alle Beteiligten da-
rauf langfristig einstellen kénnen. Folgende
zwei Optionen haben sich bewahrt:

(a) Grundsatzliche Regelungen zum An-
kaufpreis flir Flachen bestimmter Qualitat
(z. B. Agrarland oder Bauerwartungsland) in
Form fester Prozentsatze vom spateren Wert
des baureifen Landes.

Textbaustein: Grundsatzliche

Regelungen zum Ankaufspreis

In neuen Baugebieten sind nach
grundsatzlicher Beschlussfassung
durch den Gemeinderat mit den
Grundstlickseigentimern stadtebauli-
che Vertrage gemal § 11 BauGB, zur
Flachenabtretung an die Gemeinde
abzuschlieRen. Es ist zu regeln, dass
die Gemeinde ca. 20 % des Bruttobau-
landes fur ErschlieBungszwecke zum
Preis von Bauerwartungsland (20 %
eines bei Vertragsabschluss zu ermit-
telnden Wertes fur baureifes Land)
und aulRerdem ein Drittel des danach
verbleibenden Nettobaulandes zum
Preis von Rohbauland (50 % eines
bei Vertragsabschluss zu ermittelnden
Wertes fur baureifes Land) erwirbt.
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(b) Gebietsbezogene Kalkulation zur Er-
mittlung des Ankaufpreises gemalR Abbildung
9. Ausgehend vom Wert des spateren baurei-
fen Landes werden die Entwicklungskosten
sowie die Entwicklungszeit bis zur Baureife
und der Flachenbedarf fiir die ErschlieSungs-
anlagen bericksichtigt und dadurch ein bau-
gebietsbezogener gemittelter Ankaufwert
ermittelt. So wird die Kostendeckung seitens
der Kommune gewahrleistet, und die betrof-
fenen Grundstickseigentimer werden gleich
behandelt. Zudem sind Héhe und Zusam-
mensetzung der Ankaufspreise durch ein
veroffentlichtes Kalkulationsmodell von allen
Beteiligten gut nachzuvollziehen.

Beteiligung der Alteigentiimer an der
Wertschopfung

Im Rahmen des Zwischenerwerbs kdnnen
Kommunen die planungs- und entwicklungs-
bedingten Wertsteigerungen der Grundstiicke
(nach erfolgter Baulandentwicklung) vollstan-
dig abschdpfen oder aber die Alteigentimer
an den Wertsteigerungen beteiligen. Hierzu
bieten sich drei verschiedene Vorgehenswei-
sen an. Die Beteiligung der Eigentimer an
der Bodenwertsteigerung erhoht naturgemaf
die Mitwirkungs- und Verkaufsbereitschaft
der Eigentiimer. Es muss indessen aus Sicht
der Kommune nicht zwangslaufig eine Betei-
ligung erfolgen. Eine variable Anwendung im
Einzelfall ist ebenfalls moglich.

(1) Ruckiibertragung von Grundstiicken
und die Option zum Teilrlickkauf sind nur im
Rahmen des kurz- und mittelfristigen pro-
jektbezogenen Bodenerwerbs sinnvoll, eben
dann, wenn in absehbarer Zeit die Bauland-
entwicklung der Flachen erfolgt. Die einzel-
nen Reglungen zur Rickubertragung bzw.
zum Teilruckkauf eines bestimmten Teils der
Flachen, die die Eigentimer zur Bauland-
entwicklung an die Kommune veraulert ha-
ben, sollten bereits im Kaufvertrag zwischen
Kommune und Eigentiimer festgeschrieben
werden (Ruckkaufrecht). Die Rickubertra-

gung erfolgt, nach Aufstellung des Bebau-
ungsplans und nach der Neuordnung und Er-
schlieBung des Gebiets durch die Gemeinde,
so dass die ehemaligen Eigentimer durch
eine Preisermaliigung an der Bodenwertstei-
gerung ihrer Grundstlicke beteiligt werden
kénnen. Der Nachteil einer solchen Rege-
lung besteht darin, dass fur eine Teilflache
die doppelte Grunderwerbsteuer und Grund-
erwerbsnebenkosten anfallen.

Je nach Zielsetzung der Kommune kann ein
bestimmter prozentualer Anteil an Nettobau-
land, eine bestimmte absolute Flachengréfe
oder eine bestimmte Anzahl von Baugrund-
sticken, an den Alteigentimer zurlckuber-
tragen werden. Bei der Wahl des Anteils am
Nettobauland (z. B. 50 %) empfiehlt es sich
ebenfalls einen Mindest- und ggf. Hochstan-
spruch festzulegen. So kann sichergestellt
werden, dass nur bebauungsfahige Grund-
stlicke nach MaRRgabe des Bebauungsplans
zugeteilt werden.
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Textbaustein: Riickkaufrecht mit Regelungen zum Umfang®

Nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans flir ein Baugebiet sowie nach Abschluss
der Neuvermessung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen erfolgt die Vermarktung
der Baugrundstiicke bzw. Rickverauf3erung an die Alteigentimer, soweit ein Rickkauf-
recht besteht. Die Veraulerung erfolgt zum Ankaufspreis zuziglich aller Entwicklungs-
kosten, einschlieRlich des ErschlieBungsaufwandes. Dabei darf die Stadt keinen Gewinn
erzielen. Bei einer eingeworfenen Grundstuicksflache von

bis zu 2.000 m? kann ein Bauplatz,
bis zu 5.000 m? kénnen zwei Bauplatze

bis zu 10.000 m? kénnen drei Bauplatze

vom Alteigentiimer zurtick erworben werden. Ausnahmen davon sind durch Einzelfallent-

scheidungen des Rates mdglich.

(2) Die Beteiligung der Eigentiimer an der
Bodenwertsteigerung kann anstelle von Bau-
grundstiicken auch durch einen Geldaus-
gleich erfolgen. Dieser kann mittels Nach-
zahlungsklausel im Grundstickskaufvertrag
geregelt werden. Nachzahlungsklauseln le-
gen beispielsweise fest, dass eine bestimmte
Nachzahlung (zum bereits gezahlten Kauf-
preis) an den Alteigentimer zu entrichten
ist, sofern auf dem vom Eigentiimer an die
Kommune verdufRerten Flachen, in einem
festgelegten Zeitraum, z. B. innerhalb von
20 Jahren, Baurecht geschaffen wird. Wird
kein Baurecht geschaffen, entfallt die Nach-
zahlungsverpflichtung. Dieses Vorgehen mi-
nimiert den Vorfinanzierungsaufwand und
das Kostenrisiko der Kommune und erhoht
erfahrungsgemal die Verkaufsbereitschaft
der Alteigentimer, die so an der Wertsteige-
rung der Flachen partizipieren. Hinsichtlich
der Hohe der Nachzahlungsverpflichtung
sind die Entwicklungskosten fiir das Bauland
sorgfaltig zu kalkulieren und zu bertcksichti-
gen.

(3) Uberschussbeteiligungen kommen in
Frage, wenn die planungs- und maf3nahmen-
bedingten Wertsteigerungen der erworbenen
Flachen hoher sind als die tatsachlichen Ent-
wicklungskosten. Sofern die Kommune ledig-
lich die Bodenwertsteigerung bis zur Hohe
der tatsachlich entstandenen Entwicklungs-
kosten abschopft, entspricht diese Form der
Beteiligung der alten Grundstiickseigentu-
mer an der Wertentwicklung dem boden-
rechtlichen Vorgehen in der stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme®. Diese sollten
ebenfalls im Grundstiickskaufvertrag zwi-
schen Kommune und Eigentimer geregelt
werden®,

81 Forum Baulandmanagement NRW 2002: 125

82 Vgl. § 171 Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m. § 156a
BauGB

83 Vgl. Forum Baulandmanagement NRW 2002: 57 f
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Verkaufspreis

Grundsatzlich besteht fir Kommunen die Pflicht,
Grundstuicke zum Verkehrswert zu veraufern.
Gemall Runderlass darf in Brandenburg ,in
besonderen Einzelfallen im Rahmen und zum
Zweck der Aufgabenerfillung® vom Grundsatz
der Veraufllerung zum vollen Verkehrswert ab-
gewichen werden®. Gewisse Einschrankungen
bei der Preisgestaltung kénnen sich ebenfalls
durch die Gemeindeordnung ergeben.

Bei der Wahl des Verkaufspreises ergibt sich
abgesehen vom Verkauf zum Verkehrswert
ein gewisser Spielraum. Dieser sollte unter
Berlicksichtigung des mit der Baulandent-
wicklung bzw. mit dem Zwischenerwerb ver-
folgten Ziel genutzt werden. Sollen soziale
Ziele, wie die Bereitstellung von Baugrund-
stiicken fir weite Bevdlkerungsschichten,
verfolgt werden, empfiehlt sich ein Verkauf
unter Verkehrswert. Eine verglinstigte Abga-
be von Grundstiicken darf nur auf Grundlage
konkreter Vergaberichtlinien erfolgen, die eine
Begriindung fiir dieses Vergabevorgehen lie-
fern. Die einzelnen Formen der Grundstiicks-
vergabe werden im nachfolgenden Abschnitt
erlautert. Wird eine vollstandige Refinan-
zierung der Kosten der Baulandentwicklung
angestrebt, bedarf es einer Vollkostenkalku-
lation unter Berlicksichtigung des Ankaufs-
preises und der entstandenen Entwicklungs-
kosten fiir die Schaffung von baureifem Land.

4.6.3 Formen der Grundstiicksvergabe

Grundsatzlich muss die Grundstiicksvergabe
bei allen Zwischenerwerbsmodellen transpa-
rent, gerecht sowie haushaltsrechtskonform und
objektiv nachvollziehbar erfolgen. Dies gilt auch
fur die Vergabe von Flachen fiir den geférderten
Wohnungsbaus im Rahmen des Zwischener-
werbsmodells, um die erforderliche Transpa-
renz und Zielerreichung zu gewahrleisten.

84 Runderlass Il Nr. 85/1994

Generell kbnnen Kommunen zwischen einer
freien und einer gebundenen Grundsticks-
vergabe wahlen. Die freie Grundstlicksver-
gabe, z. B. durch Ausschreibung nach dem
Hoéchstgebotsverfahren eignet sich dazu, das
Baulandangebot allgemein zu erhéhen und
die Refinanzierung des Zwischenerwerbs
und sonstiger Entwicklungskosten sicher-
zustellen. Sie dient also primar fiskalischen
Zielen und bietet keine direkte Mdglichkeit,
den preisglnstigen Wohnungsbau als quali-
tatives Ziel der Baulandentwicklung voranzu-
treiben. Es ist allerdings darauf hinzuweisen,
dass sich auch eine freie Grundstiicksverga-
be wegen der Ausweitung des Angebots an
Bauland dampfend auf die Entwicklung von
Baulandpreisen und damit positiv auf die
Wohnraumversorgung auswirken kann.

Die gebundene Grundstiicksvergabe erfolgt
anhand von kommunalen Richtlinien mit
objektiven Vergabekriterien und bietet sich
daher in besonderem Mafle zur Umsetzung
qualitativer Ziele an. Als gebundene Verga-
beformen lassen sich unterscheiden:

1. Konzeptvergabe: Es handelt sich um
ein Ausschreibungsverfahren fiir Bautra-
ger in Gemeinschaft mit Architekten, die
fur konkrete kommunale Grundstiicke ein
genehmigungsfahiges Bebauungskon-
zept und ein Kaufpreisangebot vorlegen
mussen. Die Auswahl erfolgt auf Basis
von kommunalen Richtlinien und anhand
eines abschlielenden Kriterienkatalogs
mit gewichteten Einzelkriterien. Diese
Richtlinien sind vom Stadt- bzw. Gemein-
derat als Vergabegrundlage fiir die Ver-
waltung zu beschlieBen und einheitlich
fir das gesamte Gemeindegebiet anzu-
wenden. Darin kénnen sozial- und woh-
nungspolitische Kriterien in Verbindung
mit einem Bewertungsschema definiert
werden, anhand derer die Vergabe von
Grundstiicken an Bautrager zu erfolgen
hat. Dabei kann auch die Hohe des Kauf-
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preises als ein gewichtetes Bewertungs-
kriterium definiert werden. Beispiele flr
Konzeptvergaben finden sich in Anhang
Il oder kbénnen z.B. in der Broschure
»Grundstiicksvergabe flir gemeinschaft-
liches Wohnen“ der gleichnamigen Bun-
desvereinigung eingesehen werden®.
Anhandgabeverfahren: Das Anhandga-
berverfahren richtet sich an Wohnungs-
baugesellschaften oder Baugemeinschaf-
ten, die zum Zeitpunkt der Bewerbung
noch kein konkretes Konzept flir einen
Bauantrag vorlegen kdénnen, aber die
kommunalen Kriterien der Grundstuicks-
vergabe erflillen und daher eine Option
auf das Grundstiick erhalten sollen. Das
Grundstlick wird beispielsweise fir ein
Jahr reserviert und in dieser Zeit keinem
Mitbewerber angeboten. Das Verfahren
sichert dem Bewerber das Grundstick
und einen festen Grundstlickspreis zwi-
schen Auswahlentscheidung der Kom-
mune und dem Abschluss des Kaufver-
trages. Dieses Verfahren hat sich z. B. in
Hamburg fir Baugemeinschaften bewahrt
und kann analog auch auf Wohnungsbau-
gesellschaften fir den geférderten Woh-
nungsbau Ubertragen werdens®.
Zielgruppenspezifische Direktverga-
be: Kommunen kénnen Grundsticke
(gdf. preisdifferenziert) an bestimmte aus-
gewahlte Personengruppen (Privatper-
sonen) vergeben, deren Versorgung mit
Wohnraum aus sozialpolitischen Griin-
den bedeutsam ist®. Dies ist in kommu-
nalen Vergaberichtlinien entsprechend
zu begrinden. Ein klassisches Beispiel
hierfir stellen die sogenannten ,Einhei-
mischenmodelle“ aus Siddeutschland
dar. Aktuelle Beispiele fliir kommunale
Vergaberichtlinien zur zielgruppenspezi-
fischen Direktvergabe finden sich im An-

hang Il. Sofern die Nachfrage grofer ist
als das Angebot an Grundstiicken, sind
auch in diesem Fall Vergaberichtlinien
mit Kriterien erforderlich.

Verbilligte Grundstiicksvergabe: Bei
hohen Bodenwerten ist fiir die Schaffung
von preisglinstigem forderfahigem Wohn-
raum die verbilligte Abgabe von Grundstii-
cken unterhalb des Verkehrswertes erfor-
derlich. Die Verbiligung hangt einerseits
vom 6rtlichen Bodenpreis- und Mietniveau
und andererseits vom Mal} der baulichen
Nutzung ab. Im Gegenzug fiir die vergliins-
tigte Abgabe von kommunalen Grundstu-
cken hat der Erwerber als ,,Gegenleistung®
eine Mietpreis- und Belegungsbindung
einzugehen. Eine derartige Vergabe er-
folgt beispielsweise im Rahmen der ,Sozi-
algerechte Bodennutzung® Munchen.
Erbbaurecht: Mit der Vergabe von Erb-
baurechten, anstelle einer VeraufRerung
der Grundstiicke, kbnnen Kommunen in
Regionen mit hohen Grundstiickwerten
und in Zeiten hoher Hypothekenzinssatze
zur Schaffung von preisgiinstigem Wohn-
raum beitragen. Die Kommune vereinbart
eine Vergabebindung zu Mietpreisen und
Belegungen mit einem geeigneten Woh-
nungsunternehmen als Erbbaurechts-
nehmer. Ein Vorteil bei der Vereinbarung
von Erbbaurechten besteht in Hochzin-
sphasen vor allem in der geringeren fi-
nanziellen Belastung der Erbbaurechts-
nehmer. Derzeit wird das Interesse an
Erbbaurechten aufgrund des historisch
niedrigen Hypothekenzinsniveaus gering
sein, so dass es an der erforderlichen
Bereitschaft der potentiellen Zielgruppen
fehlen wird. Beispielhafte Anwendungen
fir den Einsatz von Erbbaurechten fin-
den sich traditionell in den Niederlanden
(Amsterdam) aber auch in zahlreichen
deutschen Stadten (Hamburg, Wolfsburg,
Libeck oder Krefeld Samtweberviertel ).

85 Vgl. Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V. 2016
86 Vgl. LIG Hamburg 2016 und BMUB 2015: 14
87 Vgl. BMUB 2015: 13 f

88 Vgl Stift ~ Trias 2015
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Eine gebundene Grundstlicksvergabe wird
darUber hinaus immer dann notwendig, wenn
Kommunen die VerauRerung ihrer Grundsti-
cke unterhalb des Verkehrswertes anstre-
ben. Dazu bedarf es Vergaberichtlinien, die
z. B. Abschlage oder Rabatte fiir diejenigen
Grundstucke festgelegen, die fiir den gefor-
derten Wohnungsbau bereitgestellt werden
sollen. Die Gewahrung eines sogenannten
»S0zialrabatts* auf Grundstiicke (in Verbin-
dung mit Vergabekriterien) zur Bereitstellung
preisginstigen Wohnraums ist legitim und
hat sich als wirtschaftlicher Anreiz fir Bautra-
ger bewahrt.

Wann die Vergabe kommunaler Grundstlicke
im Sinne des geltenden Vergaberechts abzu-
wickeln ist, hangt von der Frage ab, ob die
Grundstlcksvergabe unter den Begriff des
offentlichen Bauauftrags fallt. Dieser Frage
wird in Kapitel 5 nachgegangen.

Empfehlung 1:

Erarbeitung einer Vergaberichtlinie mit
zZielgerichteten Kriterien zur Grundstucks-
vergabe, die bei der Vergabe von fir
den sozialen Wohnungsbau geeigneten
Grundsticken zur Anwendung kommt und
auch bei Konzeptvergaben angewendet
werden kann.

Empfehlung 2:

Wohnungspolitische Kriterien zur Verga-

be von Grundstiicken an Bautrager zur

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

fur breite Gesellschaftsschichten kénnen

z. B. sein:

» Anzahl Wohneinheiten im Eigentum und
zur Vermietung

* Anzahl der Wohneinheiten je Foérder-
weg und Einkommensgrenze des sozi-
alen Wohnungsbaus

» Forderung von Barrierefreiheit

* Anteil der Wohnungen flir bestimmte
Personengruppen (z. B. Studenten und
Auszubildende sowie Senioren)

Empfehlung 3:

Wohnungspolitische Kriterien zur Vergabe
von Grundstlicken an Privatpersonen zur
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
fur breite Gesellschaftsschichten kénnen
z. B. sein:
+ Hoéhe des Einkommens
+ Allgemeine Vermogensverhaltnisse
(z. B. Eigentum)
» HaushaltsgréRe und/oder Kinderzahl
» Wohnort (Hauptsitz in der entsprechen-
den Gemeinde)

Textbaustein: Verkauf unter Verkehrswert (,,Sozialrabatt*)

Verauflerungen von Grundstiicken fir den offentlich geférderten Mietwohnungsbau erfol-
gen zum Verkehrswert abziglich eines ,Sozialrabattes von 30 % fir den 1. Férderweg

und 15 % fur den 2. Forderweg.
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4.6.4 Formen des Zwischenerwerbs

Freihandiger Zwischenerwerb ohne
Beteiligung der Eigentiimer an der
Wertschdpfung

Hierbei erwirbt die Kommune alle Flachen
im Plangebiet von den Alteigentimern. Vo-
raussetzung ist also der Verduflerungswille
der Grundstlickseigentiumer. Im Falle einer
langfristigen Bodenvorratspolitik liegt meis-
tens noch keine Planung vor, und die kinfti-
ge Nutzung als Bauland ist noch weitgehend
offen, so dass der Erwerb grundsatzlich zum
Agrarlandpreis erfolgen kann. Bei einem
kurzfristigen projektbezogenen Zwischener-
werb erfolgen i. d. R. zeitnah die Aufstellung
eines Bebauungsplans, die ErschlieBung, die
Parzellierung und die Vermarktung der bau-
reifen Grundstiicke durch die Gemeinde. Der
Ankaufspreis fir die Flachen ist hochstens
als Wert fur werdendes Bauland anzusetzen,
so dass die weiteren planungs- und maf3nah-
menbedingten Bodenwertsteigerungen bei
der Gemeinde verbleiben. Nach der Verau-
Rerung zum Verkehrswert fir baureifes Land
kann die Gemeinde die Differenz zum Erwerb-
spreis zur Finanzierung ihrer Aufwendungen
verwenden. Die Alteigentiumer werden daher
nicht an den planungsbedingten Bodenwert-
steigerungen beteiligt. Im Ubrigen besteht
auch keine Verpflichtung der Gemeinde, die
Alteigentimer an der entwicklungsbedingten
Bodenwertsteigerung partizipieren zu lassen.

Beispiel

Eine Gemeinde kauft noch zu entwickelnde
Bauflachen mit der Entwicklungsstufe wer-
dendes Bauland, vor Darstellung im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflachen. Am
Markt haben sich noch keine Bauerwartun-
gen gebildet und der Ankaufspreis ist daher
gering. Die Kosten fir die erforderliche Pla-
nung (FNP-Anderung und B-Planaufstellung)
sowie Baureifmachung durch Bodenordnung
und ErschlieBung kénnen durch den héheren
Wiederverkaufswert als baureifes Land ge-

deckt werden. Verbleibende Planungsgewin-
ne kénnen zur Subventionierung von Grund-
stlicken des sozialen Wohnungsbaus genutzt
werden®®,

Freihandiger Zwischenerwerb mit
Beteiligung der Eigentiimer an der
Wertschépfung

Bei diesem Modell erwirbt die Kommune die
Flachen im Bereich des Plangebietes zu ei-
nem Ankaufswert, der durch kostenbasierte
Kalkulation des wirtschaftlich tragfahigen
Wertes ermittelt wird. Dabei werden aus-
gehend vom Wert fur baureifes Land die
Entwicklungskosten (Planungskosten, Infra-
strukturkosten etc.), der Flachenaufwand fiir
die ErschlieBung, die grundstlicksbezoge-
nen Kosten des geférderten Wohnungsbaus
sowie die Entwicklungszeit bis zur Baureife
berlcksichtigt (vgl. Abbildung 9). Die voll
entwickelten Baugrundstiicke werden nach
ErschlieBung und Parzellierung zu tragfahi-
gen Preisen fur den sozialen Wohnungsbau
veraulRert. Die Alteigentiimer partizipieren
daher an den planungsbedingten Boden-
wertsteigerungen. Diese kdnnen ihnen in
Form von Bauflachen oder einer Planungs-
gewinnbeteiligung an den Wertsteigerungen
Ubertragen werden. Durch die Beteiligung
an der Wertschopfung wirkt sich diese Zwi-
schenerwerbsform positiv auf die Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentiumer aus und
ist daher eine besonders effektive Form der
Baulandbereitstellung. Eine Nachzahlungs-
verpflichtung greift, wenn die tatsachlich rea-
lisierten Nutzungen von Flachen héherwertig
sind, als bei der Kaufpreisermittiung ange-
nommen.

Zwischenerwerb im Rahmen einer
vereinbarten amtlichen Umlegung
Die Baulandbereitstellung fir den gefor-
derten Wohnungsbau durch kommunalen

89 Vgl. z. B. Baulandmodell der Stadt Kerpen 2016;
Erfahrungen werden in LBS 1999: 63 f dargestellt
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Zwischenerwerb kann auch im Rahmen der
vereinbarten amtlichen Umlegung nach § 45
i.V.m. § 11 BauGB erfolgen. Die Kommune
kann durch die Erhdhung des obligatorischen
Flachenbeitrags zum Ausgleich der umle-
gungsbedingten Vorteile fiir den geférderten
Wohnungsbau geeignete Baugrundsticke
erhalten und an einen Vorhabentrager mit
der vertraglichen Verpflichtung veraufern,
auf diesen Flachen geférderten Wohnungs-
bau zu errichten und dauerhaft zu den lan-
desrechtlichen Konditionen zu vermieten.

Zwischenerwerb im Rahmen einer

stadtebaulichen EntwicklungsmaRBnahme
Ein kurzfristiger projektorientierter und zu-
dem flachendeckender kommunaler Zwi-
schenerwerb erfolgt auch im Rahmen einer
stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme
nach § 165 ff BauGB unter den gesetzli-
chen Anwendungsvoraussetzungen und
kann - soweit erforderlich - durch Enteignung
vorgenommen werden (vgl. Kapitel 4.2). An-
kaufs- und Verauflerungswerte sind gesetz-
lich standardisiert. Der Ankauf muss zum ent-
wicklungsunbeeinflussten Anfangswert ohne
Aussicht auf Entwicklung vorgenommen
werden, der Verkauf hingegen zum Endwert
nach tatsachlicher und rechtlicher Durchfuh-
rung der Malinahme (vgl. § 153 BauGB). So-
weit bei der Finanzierung der MalRnahme ein

Uberschuss verbleibt, sind diese Betrage an
die vormaligen Grundstickseigentimer zu-
rick zu verteilen. Die Bodenwertabschopfung
hat insofern abgabenrechtlichen Charakter
und darf nur insoweit vorgenommen werden,
als dies zur Finanzierung der MalRnahme er-
forderlich ist. Die Eigentimer werden daher
grundsatzlich nicht an der Wertschdpfung
beteiligt®.

Die Vermarktung der Flachen fir den gefor-
derten Wohnungsbau kann zu ermafigten
Preisen unterhalb der Werte fir den freifi-
nanzierten Wohnungsbau erfolgen. Dabei
ist die Gemeinde indessen verpflichtet, die
Grundstiicksnutzung fir den geforderten
Wohnungsbau durch Bau- und Nutzungs-
verpflichtungen gemaf § 169 Abs. 7 BauGB
entsprechend den Zielen der Entwicklungs-
maflnahme in den Reprivatisierungsvertra-
gen dauerhaft zu sichern.

90 Vgl. LBS 1999: 64 f und Forum
Baulandmanagement NRW 2002: 41

Wichtige Anwendungsvoraussetzungen fiir Zwischenerwerbsmodelle

Finanzierbarkeit

Im kommunalen Finanzhaushalt sollten ausreichende Mittel zur
Verfligung gestellt werden.

Flachenverfugbarkeit

Grundstuickseigentiimer missen bereit sein, die bendtigten Flachen zum
tragfahigen Preis und zum richtigen Zeitpunkt zu verauf3ern.

Vergaberecht

Bei der Vermarktung der Grundstlicke unter bestimmten Zielvorgaben ist
die vergaberechtliche Relevanz zu prifen.

Baulandbeschluss

Empfehlenswert ist die generelle Festlegung der Zwischenerwerbsmoda-
litaten durch Baulandbeschluss, damit diese nicht in jedem Einzelfall neu
entwickelt und verhandelt werden miissen
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4.6.5 Kalkulation des wirtschaftlich
tragfahigen Ankaufswertes

Beim Zwischenerwerbsmodell spielt die Er-
mittlung des Ankaufswertes eine zentrale
Rolle fur die Wirtschaftlichkeit des Ansatzes.
Es ist daher ein Ankaufswert zu kalkulieren,
der unter Bericksichtigung der gesamten
noch zu finanzierenden Entwicklungskosten,
des Flachenbedarfs fiir offentliche techni-
sche, soziale und grine Infrastruktur sowie
der Entwicklungszeit bis zur Baureife nach
Herstellung der ErschlieBungsanlagen wirt-
schaftlich tragfahig ist. Die Kalkulation kann
nach dem in Abbildung 9 dargestellten An-
satz erfolgen, der alle wesentlichen Parame-
ter und Kostenansatze enthalt®'.

91 Zur Methodik und Anwendung vgl. Kétter et al.
2009 und 2012 sowie Seele 1998

Beim Zwischenerwerb durch die Gemeinde
(Strategietyp Z 1) muss dabei im Gegensatz
zu dem Zwischenerwerb durch einen unter-
nehmerisch agierenden Entwickler (Strategi-
etyp Z 3) auf die Position 2.12 ,Risiko und
Unternehmensgewinn®“ verzichtet werden.
Die Tabellen 8 und 9 enthalten Kalkulations-
beispiele fiur die beiden unterschiedlichen
Fallgestaltungen der Baulandstrategietypen
Z 1 und Z 3. Die Berechnungen beruhen je-
weils auf denselben Annahmen.

ern = (Bopye — E) +

(1-r
(14 p)m

(1) Bodenwert baureifes Land, erschifefungsbeitragsfrei (Baps)

(5) Bodenwert (B}

wirtschaftlich tragfdhiger Ankaufspreis bel einer Entwicklungszeit n

Abbildung 9: Kalkulationsmodell zur Ermittlung des wirtschaftlich tragfdhigen Ankaufswert
beim Zwischenerwerbsmodell durch einen privaten Trdger (Quelle: eigene Darstellung)
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Tabelle 8: Beispielkalkulation zur Ermittlung des wirtschaftlich tragfdhigen Ankaufswertes mit

Kostenbeteiligung an sozialer Infrastruktur durch die Gemeinde (Strategietyp Z 1)

Kosten Betrag [€] Bodenwert [£]
1 Bodenwert fiir baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei B ., 180,00
2 Entwicklungskosten E [€/m?] 90,94 89,06
2.1 *  Planungs- und Gutachterkosten [€/m?] 3,00
2.2 *  Technische Infrastruktur [€/m®] 40,00
2.3 +  Soziale Infrastruktur (Pauschale) [€/m7] 20,00
2.4 +  Griine Infrastruktur [€/m?) 4,00
2.5 +  Naturschutzrechtliche Ausgleichmalinahmen (extern) [€/m?] 2,00
1.6 +  Grundsticksaufbereitung [€/m?] 1,00
2.7 +  gefarderter Wohnungsbau, verbilligte Grundstiicksabgabe 10,00
2.8 +  Grunderwerbssteuern 6,5 % von B, 7.54
2.9 +  Geblhren 3,5 % von Bups 4,06
2.10 | = Vorfinanzierung: Ansatz 1/2 der Entwicklungskosten, p=0,5% 0,85
211 |+ Projektmanagement 3 % von By 0,00
212 |+ Risiko und Unternehmensgewinn 10% von B, 0,00
3 Flichenbedarf flr Infrastruktur F=28% *{1-f/100) 64,12 |
4 Entwicklungszeit n = 4 ; Liegenschaftszinssatzp= 45 * ; I:p'ﬁ' 53,77
5 Wirtschaftlich tragfahiger Ankaufswert B, 4 53,-

Tabelle 9: Beispielkalkulation zur Ermittlung des wirtschaftlich tragfédhigen Ankaufswertes mit
Kostenbeteiligung an sozialer Infrastruktur beim Zwischenerwerb durch einen privaten unterneh-

merischen Tréger (Strategietyp Z 3)

Pos. | Kosten Betrag [€] Bodenwert [£]
1 Bodenwert fiir baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei B ., 180,00
2 Entwicklungskosten E [€/m?] 116,39 63,61
2.1 *  Planungs- und Gutachterkosten [€/m?] 3,00
2.2 +  Technische Infrastruktur [€/m®) 40,00
2.3 +  Soziale Infrastruktur (Pauschale) [€/m7] 20,00
2.4 +  Griine Infrastruktur [€/m?) 4,00
2.5 +  Naturschutzrechtliche Ausgleichmalinahmen (extern) [€/m?] 2,00
2.6 +  Grundsticksaufbereitung [€/m?] 1,00
2.7 +  gefarderter Wohnungsbau, verbilligte Grundstiicksabgabe 10,00
2.8 +  Grunderwerbssteuern 6,5 % von B, 9,70
2.9 +  Geblhren 3,5 % von Bups 5,22
2.10 | = Vorfinanzierung: Ansatz 1/3 der Entwicklungskosten, p= 1,5% 2,10
2.11 |+ Projektmanagement 3 % von Bpe 5,40
212 |+ Risiko und Unternehmensgewinn 10 % von B, 18,00
3 Flichenbedarf flr Infrastruktur F=28% *{1-f/100) 46,08
4 Entwicklungszeit n = 4 ; Liegenschaftszinssatzp= 4,5% * : I:ﬂ_ ELES
5 Wirtschaftlich tragfahiger Ankaufswert B, 4 38,-

66 STRATEGIEN DER BAULANDENTWICKLUNG ZUR SCHAFFUNG PREISGUNSTIGEN WOHNRAUMS




Die Kostenanséatze 2.1 — 2.12 in den vorste-
henden Tabellen beziehen sich jeweils auf
den Quadratmeter Bruttobauland. Die Erfah-
rungswerte der Gemeinden fiir Herstellungs-
kosten der Erschlieungsanlagen, die sich
Ublicherweise auf den Quadratmeter Stra-
Renflache oder Grinflache beziehen, sind
daher entsprechend umzurechnen. Beim
Zinssatz p zur Position 2.10 ,Vorfinanzie-
rung” ist beim unternehmerischen Entwickler
der marktibliche Hypothekenkreditzinssatz
fur Immobilienfinanzierung, bei der Gemein-
de der gunstigere Kommunalkreditzinssatz
zu berucksichtigen.

4.6.6 Organisation und Durchfiihrung des
Zwischenerwerbsmodells

Das Zwischenerwerbsmodell kann die Ge-
meinde entweder mit den Kapazitaten ihrer
eigenen Verwaltung durchfiihren oder sich
dabei eines unternehmerischen oder treu-
handerischen Tragers bedienen.

Bewahrt haben sich zu diesem Zweck in zahl-
reichen Gemeinden kommunale oder kom-
munalbeteiligte Entwicklungsgesellschaften,
die fur Zwecke der Stadt- und Baulandent-
wicklung gegriindet werden. Eine fachliche
Unterstiitzung der Gesellschaften kann dabei
fallbezogen durch einen Geschaftsbesorger,
ObVI's oder durch externe Ingenieurbiiros
erfolgen.

Bei der Einschaltung einer Entwicklungsge-
sellschaft kann die Baulandentwicklung fir
die Gemeinde ,kostenneutral“ durchgeflhrt
werden, da der private Vorhabentrager die
MaRnahme vorfinanziert und gegeniber
den beteiligten Eigentimern und Bauunter-
nehmen im eigenen Namen und auf eigene
Rechnung finanziell abwickelt. Zudem kann
die gesamte Baulandentwicklung mit Boden-
ordnung, Erschliefung, Vermarktung und
Projektmanagement durch diese private Ent-

wicklungsgesellschaft aus einer Hand durch-
geflhrt werden. Dabei wird der kommunale
Haushalt nicht belastet und das Risiko der
Grundstiicksvermarktung liegt beim privaten
Kooperationspartner. Insgesamt wird der Ver-
waltungsaufwand fir die Gemeinde dadurch
erheblich reduziert. Zugleich lassen sich die
stadtebaulichen Ziele durch die Planungs-
hoheit der Gemeinde bei der Schaffung von
Planungsrecht und durch stadtebauliche Ver-
trage steuern und sichern.

4.7 Bodenpolitische
Grundsatzbeschliisse und
Baulandmodelle

4.7.1 Baulandmodelle

Die vorgenannten Instrumente und Strategi-
en zur Baulandentwicklung (hoheitliche An-
gebotsstrategien, stadtebauliche Vertrage
und Zwischenerwerbsmodelle) lassen sich in
unterschiedlicher Kombination zu sogenann-
ten Baulandmodellen zusammenfassen.
Hierdurch entwickeln kleinere und gréRere
Stadte seit einigen Jahren erfolgreich neues
Bauland und wirken damit Wohnungsmarkt-
problemen entgegen®2. Unter einem Bauland-
modell wird eine grundsatzliche Festlegung
einer Strategie mit Instrumenten fir das kom-
munale Flachenmanagement verstanden.
Baulandmodelle bestehen im Kern meist aus
dem Baurecht schaffenden Bebauungsplan
und einem oder mehreren stadtebaulichen
Vertragen, die zwischen der Gemeinde und
einem oder mehreren Planungsbeglnstigen
geschlossen werden. Erganzend hierzu kon-
nen alle formellen und informellen Instrumen-
te des Planungs-, Bau- und Bodenrechts des
BauGB hinzugezogen werden.

Hauptzielsetzungen kommunaler Baulandmo-
delle sind die Steuerung der Bodennutzung,

92 Vgl. Anhang
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die Refinanzierung der Siedlungsentwicklung
und die Umsetzung von Qualitatszielen der
Stadtentwicklung. Sie ersetzen ,Fall-zu-Fall-
Entscheidungen®, unter Beachtung der ein-
zelfallspezifischen Anforderungen und fiihren
daher zu einer effizienten und transparenten
Baulandentwicklung®®. Baulandmodelle soll-
ten durch einen kommunalen Grundsatzbe-
schluss des Rates zur Baulandentwicklung
abgesichert werden. So besteht eine ver-
lassliche baulandpolitische Handlungsgrund-
lage fir die Verwaltung und fiir die privaten
Akteure auf dem Grundstiicksmarkt. Bau-
landmodelle kdnnen also nicht nur fur die Fla-
chenbereitstellung und Finanzierung genutzt
werden, sondern auch fiir die Herstellung und
langfristige Sicherung des preisglnstigen und
geférderten Wohnungsbaus.

4.7.2 Beitrage zum preisgiinstigen und
geforderten Wohnungsbau

Mit Baulandmodellen sind Kommunen in der
Lage, ihre Handlungsfahigkeit fir die Bereit-
stellung von preisglnstigem und geférder-
tem Wohnungsbau auch in Zeiten knapper
offentlicher Haushalte zu erhalten. Vor allem
zahlreiche gréflere Kommunen nutzen Bau-
landmodelle zur Bewaltigung der Versor-
gungsdefizite beim geférderten Wohnungs-
bau®.

Eine Evaluierung dieser Modelle zeigt, dass
sich vor allem Quoten fur den gefdrderten
Wohnungsbau und Regelungen zu Mietprei-
sen und Wohnungsbelegungen als erfolg-
reiche Instrumente in Zeiten angespannter
Wohnungsmarkte erweisen®. Im Einzelnen
lasst sich durch Baulandmodelle folgendes
erreichen:

93 Vgl. Koétter 2014: 98 ff

94 Vgl. z. B. Stadt Minchen 2009

95 Vgl. Stadt KdIn 2008: 7 ff, Stadt Minster 2014 &
Land Berlin 2015

1. Eine Ausweitung des Angebots im gefor-
derten Wohnungsbau durch Einfihrung
einer verbindlichen und stadtweit ein-
heitlich geltenden Quote an geférderten
Wohnungen bei jeder Neuentwicklung
von Bauland (z.B. 30 % neuen Ge-
schossflache bzw. der neuen Wohnein-
heiten). Die rdumliche Steuerung bildet
hierbei eine wichtige Mallnahme zur For-
derung einer sozialen Durchmischung
und zur Vermeidung sozialrdumlicher
Polarisierungen®.

2. Des Weiteren wird eine Entlastung des
Wohnungsmarktes durch die Mobilisie-
rung von Bauland und die Beschleu-
nigung von Baulandbereitstellungs-
prozessen ermdglicht — Dampfung der
Bodenpreise durch gezielte Ausweitung
des Baulandangebotes und eine zeit-
nahe Durchsetzung der Baurechte und
Mietpreisbindungen.

3. Ebenfalls lasst sich eine Reduzierung
des Bedarfs an Offentlichen Mitteln fur
den Wohnungsbau und eine Entlastung
kommunaler Haushalte, durch die teil-
weise oder vollstandige Abschdpfung der
Bodenwertsteigerungen (im Zwischener-
werb), zur Finanzierung der Baulandent-
wicklung einschlief3lich der infrastruktu-
rellen Folgekosten, erreichen.

4. Ferner eine Qualitatssteigerung im ge-
forderten Wohnungsbau durch energe-
tische Vorgaben, Mindestqualitatsstan-
dards bei Bauvorhaben und Freiflachen,
obligatorische stadtebauliche Realisie-
rungswettbewerbe und Hochbauwettbe-
werbe und deren dezentrale Verteilung
im Stadtgebiet sowie deren Einbindung
in die Quartiere.

Die Beitrage die Baulandmodelle zur Bereit-
stellung von preisglinstigem und geférdertem
Wohnungsbau leisten kdnnen, sind in Abbil-
dung 10 zusammengefasst.

96 Vgl. BBSR 2012: 91
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Beitrdage eines Baulandmodells zur Unterstiitzung des
preisgilinstigen und geférderten Wohnungsbaus

Flachenbereitstellung
Qualitatsstandards

Finanzierung

Verbesserung des
Wohnungsangebotes durch
* Wohnraumférderquote:

» Zwischenerwerb:

Projekthezogener Ankauf

= Grundsticke: Verbilligte
Abgabe der Grundstiicke
und Bindungen fiir

o Langfristiger, .
stadtweit emhentlt_:he ungebundener Ankauf geforderten Wohnungsbau
oder nach Stadtteilen
differenzierte Quote fiir * Baulandumlegung * Kostenbeteiligungen:
geforderten — Flachenbeitrag Planungskosten
Wohnungsbau bei der —  Flichenbereitstellung — Werfahrens- und
Baulandentwicklung » Baukultur Entwicklungskosten

* Wohnungsbauguote: Stadtebauliche sowie
Quote fir Anteil des Wetthewerha Sanierungs- und
Wohnens zur Schaffung Hochbauwettbewerbe Ordnungskosten
funktionsgemischter — Bau-und - Technische Infrastruktur
Quartiere Freifiichenstandards — Soziale Infrastruktur

Abbildung 10: Strategiebausteine zur Unterstiitzung des preisgiinstigen und geférderten

Wohnungsbaus (Quelle: eigene Darstellung)

4.7.3 Bausteine, Anforderungen und
Steuerungsmaoglichkeiten

Fur Baulandmodelle stehen den Kommunen
grundsatzlich alle geeigneten bodenrechtli-
chen Instrumente des BauGB sowie die 6f-
fentlich- und zivilrechtlichen Mdglichkeiten
der Vertragsgestaltung zur Verfigung. In der
Praxis werden jedoch Kombinationen von
Bebauungsplan, Zwischenerwerbsmodell
mit stadtebaulichen Vertrdgen zur Erschlie-
Rung, Finanzierung und Bodenordnung ein-
gesetzt.

Mit Baulandmodellen legen Kommunen nicht
nur die Strategie, die Instrumente und den Ab-
lauf fUr die Baulandentwicklung fest, sondern
auch die generellen Inhalte der abzuschlie-
Renden stadtebaulichen Vertrage, die stadt-
weit und bei jedem Entwicklungsvorhaben
gelten. Der offentliche Grundsatzbeschluss
schafft Transparenz, indem Inhalte und Ablau-

fe der Entwicklung feststehen. Bau- und Im-
mobilienmarkt kdnnen sich hierauf einstellen.
Ohne derartige grundsatzliche Festlegungen
mussten fir jeden Einzelfall zeitaufwendige
Vertragsverhandlungen durchgefiihrt und in-
dividuelle Entscheidungen getroffen werden.
Baulandmodelle gewahrleisten damit nicht
nur Transparenz sondern auch eine Gleich-
behandlung aller Beteiligten. Baulandmodel-
le dirfen allerdings zu keinen unzulassigen
Bindungen fiihren. Im Ubrigen gelten die be-
reits erlauterten rechtlichen Anforderungen
an stadtebauliche Vertrage (vgl. 4.5.2).

Wichtigste und am haufigsten eingesetzte
Instrumente im Rahmen von kommunalen
Baulandstrategien sind der Zwischenerwerb,
stadtebaulich Vertrage sowie die freiwillige
und amtliche Umlegung. Anhang | enthalt ei-
nige ausgewahlte aktuelle Baulandmodelle
und baulandpolitische Grundsatzbeschlisse.
Zunachst haben sich vorwiegend in grof3en
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Stadten Baulandmodelle mit vielfaltigen Re-
gelungsinhalten und Umsetzungsstrategien
etabliert. Inzwischen haben auch kleinere
Stadte und Gemeinden solche Modelle auf
ihre ortliche Situation angepasst und einge-
fuhrt. Haufig handelt es sich dabei um Re-
gelungen zum Ankauf der zu entwickelnden
Grundstlcke durch die Gemeinde, vor dem
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan,
sowie um Vergaberichtlinien zur VerauRe-
rung der Baugrundstlcke (siehe Anhang II).
Dabei stehen Baugrundstiicke fiir den Ein-
familienhausbau im Vordergrund, um die
einheimische Bevolkerung mit ausreichend
glinstigem Bauland zu versorgen (Einhei-
mischen Modelle). Zur Bereitstellung von
Wohnbauland fir bezahlbaren Mietwoh-
nungsbau liegen bislang in kleineren Stadten
und Gemeinden kaum gesonderte Steue-
rungsansatze vor.

Hinsichtlich der Kostentragung hat sich in
der kommunalen Praxis eine Beteiligung der
Planungsbeginstigten bis zu maximal Zwei-
dritteln der planungs- und mafnahmenbe-
dingten Bodenwertsteigerungen bewahrt, so
dass in jedem Fall ein Drittel beim Planungs-
beglinstigten verbleibt. Diese Aufteilung,
erstmals mit dem Modell der sozialgerechten
Bodennutzung 1993 in der Stadt Miinchen
eingefiihrt, ist bisher — soweit ersichtlich —
noch nicht gerichtlich angefochten worden.
Eine solche Begrenzung der Kostenliberwal-
zung bericksichtigt die Unsicherheiten in der
stadtebaulichen Kalkulation und der erforder-
lichen Ermittlung der Anfangs- und Endwerte.
Nicht zuletzt sichert sie die Mitwirkungsbe-
reitschaft der Planungsbegunstigten.

Demzufolge kdnnen Kommunen ihre kom-
munale Planungshoheit auch zur Durchset-
zung einer sozialen Wohnraumversorgung
einsetzen. Die Aufstellung eines Bebauungs-
planes kann in Abhangigkeit von der Zustim-
mung der Eigentimer zum Baulandmodell
erfolgen, die eine angemessene Beteiligung

am preisginstigen und geforderten Woh-
nungsbau und an den stadtebaulichen Fol-
gekosten miteinschlie3t. ,Mit dem Abschluss
solcher Vertrage bewegen sich die Gemein-
den im Bereich, der ihnen durch das Stad-
tebaurecht (...) zugewiesenen Aufgaben“?.
Vor dem Satzungsbeschluss muss der fina-
le stadtebauliche Vertrag zur Verwirklichung
der stadtebaulichen Ziele des Gebiets abge-
schlossen worden sein.

Zur Steuerung der Ablaufe im Rahmen eines
Baulandmodells hat sich ein dreistufiges Vor-
gehen bewahrt, bei dem das Baurecht in Ab-
hangigkeit von der Mitwirkungsbereitschaft
der Planungsbegiinstigten geschaffen wird.
Abbildung 11 zeigt den prinzipiellen Ablauf fur
die Umsetzung des Baulandmodells.

97 Vgl. BayVGH, Urteil vom 11.04.1990 — 1 B 85
A.1480
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Abbildung 11: Prozesse der kooperativen Baulandentwicklung (Quelle: eigene Darstellung)

4.7.4 Erfolgsfaktoren

Nachfolgend werden die wesentlichen Er-
folgsbedingungen fiir Baulandmodelle erlau-
tert, die bei der Einfiihrung eines Bauland-
modells in einer Kommune beachtet werden
sollten:

Transparenz und Klarheit

Baulandmodelle miissen transparent, einfach
und leicht verstandlich sein, damit sie akzep-
tiert werden. Ziele und Grundsatze missen
intensiv kommuniziert werden. Der Bau- und
Immobilienmarkt muss sich auf die Bedin-
gungen und Regelungen einstellen kénnen.
Transparenz und Klarheit sind zwingende
Voraussetzungen fir die Berechenbarkeit
des Modells sowie fiir die Sicherheit bei der
Kalkulation der Kosten

Langfristigkeit und Verlasslichkeit

Der Baulandmarkt ist ein dem Wohnungs-
und Gewerbeimmobilienmarkt vorgelagerter
Markt. Dieser Zusammenhang erfordert es,
dass die Bedingungen fir die Baulandent-
wicklung nur sehr langfristig und vor allem
verlasslich formuliert und mit groRer politi-
scher Mehrheit beschlossen werden mus-
sen. Bei Immobilien mit ihren langen Ent-
wicklungszeitraumen wirken sich kurzfristige
Anderungen der kommunalen Bodenpolitik
oft unglnstig aus.

Regionale Abstimmung

Bei Baulandmodellen gilt es durch frihzeitige
regionale Abstimmungen Konkurrenzsitua-
tionen zu vermeiden bzw. aufzulésen. Zum
jetzigen Zeitpunkt gibt es in keiner Stadt mit
einem solchen Modell Anzeichen dafir, dass
die Investoren und Bauwilligen das Stadt-
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gebiet auf Grund des Baulandbeschlusses
verlassen und sich in einer Umlandgemein-
de angesiedelt haben. Im besten Fall bewirkt
das Modell sogar Ausstrahlungseffekte auf
die Nachbarkommunen, die sich daran ori-
entieren und ein Baulandmodell in &hnlicher
oder sogar gleicher Weise entwickeln.

Organisation

Kommunale Baulandmodelle erfordern grund-
satzlich neue und effektivere Formen der
Kommunikation und Kooperation zwischen
den fir die kommunale Bodenpolitik relevan-
ten Dienststellen. Besonders wichtig ist das
Zusammenwirken der Bereiche Stadtplanung,
Bodenordnung, Bauwesen, Liegenschaften
und Finanzen, sowie die Bindelung der fachli-
chen Aspekte und Zustandigkeiten und deren
Abstimmung mit den politischen Gremien. Es
hat sich als sehr zweckmaRig erwiesen, wenn
die Kompetenzen und Informationen an einer
Stelle in der Verwaltung zusammengefiihrt
werden, um eine Anlaufstelle fur Investoren
und Bauwillige zu schaffen und um die erfor-
derliche Synchronisation der verschiedenen
Vertrage zu erreichen. Bewahrt haben sich
amterubergreifende Projektgruppen, die Bau-
landmodelle zligig umsetzen kénnen.

Lokalspezifische Erfordernisse

Einen Konigsweg oder einen Standard fir
alle Stadte und Gemeinden fur ein Bauland-
modell zur Erreichung einer bedarfsgerech-
ten sozialen Wohnraumversorgung, gibt es
nicht. Bereits die unterschiedlichen stadt-
spezifischen Rahmenbedingungen und Ziel-
setzungen erfordern die Erarbeitung eines
einzelfallbezogenen Modells. Ein Bauland-
modell muss mit den Akteuren vor Ort und
aufgrund der lokalen Rahmenbedingungen
und Erfordernisse entwickelt werden.

Flexibilitdt in der Anwendung

In der Praxis ist mitunter eine flexible Anwen-
dung der Baulandmodelle notwendig, ohne
die Grundséatze zu verlassen. Darlber hin-

aus bedirfen Baulandmodelle, aufgrund der
Anderungen von Rahmenbedingungen und
Zielsetzungen, der behutsamen inhaltlichen
Anpassung im Laufe der Zeit. Die Regelun-
gen sollten langfristig ausgelegt sein, damit
keine Anderungen in kurzen Zeitrdumen er-
folgen mussen.

Planungshoheit im Dienst der Bodenpolitik
Die kommunale Planungshoheit ist das zen-
trale Steuerungsinstrument fur die Bauland-
modelle der sozialgerechten Bodennutzung.
Es ist bisher in der Rechtsprechung unbestrit-
ten, dass die Kommunen diese Handhabe
zur Verwirklichung ihrer stadtebaulichen Zie-
le einsetzen kdnnen. Grundsatzlich kdnnen
Stadte und Gemeinden den Aufstellungsbe-
schluss flir einen Bebauungsplan von einer
entsprechenden Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimer abhangig machen.

Unter Berucksichtigung dieser Faktoren kon-
nen Baulandmodelle die wichtige Aufgabe
der Kommunen, eine bedarfsgerechte sozi-
ale  Wohnraumversorgung sicherzustellen,
erheblich unterstiitzen. Beispiele und Rege-
lungsinhalte erfolgreicher kooperativer Bau-
landmodelle befinden sich im Anhang |.
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Grundstucksvergabe als Bauauftrag

5.1 Uberblick tiber rechtliche
Grundlagen

Bei der VerdauBerung kommunaler Grund-
stiicke mit einer Bauverpflichtung fir den
Erwerber (gebundene Vergabe) stellt sich
die Frage, ob und wie das geltende Verga-
berecht dabei anzuwenden ist. Dieser Frage
soll und kann an dieser Stelle nur in einem
ersten Schritt nachgegangen werden. Mit
der Beantwortung aller wirtschaftlichen und
vergaberechtlichen Details erdffnet sich ein
weites Themenfeld, dem in einer eigenen Ar-
beitshilfe nachgegangen werden sollte.

Das Vergaberecht muss angewendet werden,
wenn es sich um einen offentlichen Bauauf-
trag handelt und bestimmte Voraussetzungen
erflllt sind. Dies ist regelmaRig der Fall, wenn
eine Kommune ihre Grundstiicke im Zusam-
menhang mit mittelbaren oder unmittelba-
ren Verpflichtungen zur Realisierung einer
konkreten Bebauung verauBert. Erfolgt der
Verkauf kommunaler Grundstlicke hingegen
ohne eine qualifizierte Bauverpflichtung, muss
das Vergaberecht nicht angewendet werden®.

Das Vergaberecht und die damit ggf. entste-
henden Verpflichtungen dienen dem Schutz
des freien Wettbewerbs. In Deutschland ba-
siert das Vergaberecht fir Bauauftrage auf
folgenden Rechtsgrundlagen:

* Richtlinie 2014/24/EU (Richtlinie 2014/24/
EU des Européischen Parlaments und des
Rates vom 26.02.2014 Gber die 6ffentliche
Auftragsvergabe),

+ Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankun-
gen (GWB) (Teil 4 i.d.F. vom 01.04.2016),

* Vergabeverordnung und Konzessionsver-
ordnung (VgV),

* Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bau-
leistungen Teil A (VOB/A),

98 Vgl. Urteil des EuGH vom 25.03.2010 — C-451/08
(DOV 2010, 4859)

» Vergabeverordnung fiir die Bereiche Ver-
teidigung und Sicherheit (VSVgV),

» Landesvergabegesetze (hier: Landesver-
gabegesetz Brandenburg (BVergG)).

5.2 Recht der offentlichen
Auftragsvergabe der EU

Nach EU-Recht ist die Richtlinie 2014/24/EU
des europaischen Parlaments und des Rates
malfgebend fir die Auftragsvergabe offentlicher
Bauauftrage in Europa. Die Richtlinie definiert,
was einen offentlichen Bauauftrag ausmacht®.

In Artikel 1 Abs. 2 wird die Vergabe von o6f-
fentlichen Bauauftragen definiert als, ,(...) im
Wege eines offentlichen Auftrags erfolgenden
Erwerb von Bauleistungen (...) durch einen
oder mehrere 6ffentliche Auftraggeber von Wirt-
schaftsteilnehmern, die von diesen 6ffentlichen
Auftraggebern ausgewahlt werden, unabhangig
davon, ob diese Bauleistungen (...) fur einen 6f-
fentlichen Zweck bestimmt sind oder nicht.*1%

Artikel 2 Abs. 6 der Richtlinie konkretisiert
den Begriff des offentlichen Bauauftrags
weiter, als 6ffentlichen Auftrag mit einem der
folgenden Ziele:

* Ausfiihrung und/oder Planung von Bautatig-
keiten im Zusammenhang mit einer der in An-
hang Il der Richtlinie genannten Tatigkeiten,

* Ausfiihrung und/oder Planung eines Bau-
vorhabens,

» Erbringung einer Bauleistung durch Dritte.

Als Schwelle fur die Anwendung des EU-Ver-
gaberechts fir einen o6ffentlichen Bauauftrag
ist der Wert von min. 5.225.000 Euro (netto
ohne MwSt.) anzusetzen'.

99 Vgl. Art. 1 Abs. 1 ff der Richtlinie 2014/24/EU
100 Vgl. Art. 1 Abs. 2 der Richtlinie 2014/24/EU
101 Vgl. Art. 4 Buchstabe a Richtlinie 2014/24/EU
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5.3 Deutsches Vergaberecht

In Deutschland wird die o.g. Richtlinie
2014/24/EU durch das Gesetz gegen Wett-
bewerbsbeschrankungen (GWB) umgesetzt.
Das GWB wird seinerseits durch die Verord-
nung zur Modernisierung des Vergaberechts
(VergRModVO) erganzt.

Gemal § 103 Abs. 1 und 3 GWB sind fol-
gende Fallgestaltungen fur 6ffentliche Bau-
auftrage zu unterscheiden:

a) Entgeltlicher Vertrag zwischen offent-
lichen Auftraggebern oder Sektorenauf-
traggebern und Unternehmen, der sich
auf die Ausfihrung und/oder Planung
von Bauleistungen im Zusammenhang
mit einer der in Anhang Il der EU-Richt-
linie 2014/24/EU genannten Tatigkeiten,
bezieht (s.o0.).

b) Planung und/oder Ausfiihrung eines
Bauwerks flir den offentlichen Auftrag-
geber oder Sektorenauftraggeber, wenn
dieses das Ergebnis von Tief- oder Hoch-
bauarbeiten ist und eine wirtschaftliche
oder technische Funktion erfullen soll.

c) Bauleistung eines Dritten entspre-
chend den vom &ffentlichen Auftraggeber
genannten Erfordernissen. Die Bauleis-
tung muss dem Auftraggeber unmittelbar
wirtschaftlich zugutekommen und dieser
muss einen entscheidenden Einfluss auf
Art und Planung der Bauleistung haben.

Das GWB ubernimmt die, in der Richtlinie
2014/24/EU definierten, monetdren Schwel-
lenwerte. So handelt es sich um einen Bau-
auftrag, wenn dieser einen geschatzten Wert
von min. 5.225.000 Euro (netto ohne MwSt.)
hat'%2. Der Auftragswert ist nach den Vorga-
ben des § 3 VgV durch den o6ffentlichen Auf-
traggeber zu schatzen.

102 Vgl. Art. 4 Buchstabe a Richtlinie 2014/24/EU & §
106 Abs. 2 Nr. 1 GWB
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Auf Grundlage des aktuellen Vergaberechts
gilt es daher, anhand der nachfolgenden Kri-
terien zu beurteilen, ob und wann der Verkauf
kommunaler Grundstiicke fir die Realisie-
rung von geférderten Wohnungsbau einen
offentlichen Bauauftrag darstellt und daher
nach Vergaberecht zu behandeln ist:

1. Der Grundstiicksverkdufer muss 6f-

fentliche Auftraggeber gem. § 9 Abs. 1
GWB sein.
Kommunen sind o6ffentliche Gebiets-
korperschaften und daher als o6ffent-
liche Auftraggeber entsprechend des
GWB einzustufen. Des Weiteren kann
es sich bei kommunalen Gesellschaf-
ten ebenfalls um o&ffentliche Auftragge-
ber handeln. Dies gilt es im Sinne von
§ 99 Abs. 1 GWB zu priifen.

2. Es muss sich um einen 6ffentlichen
Auftrag i.S.d. § 103 GWB handeln.
Bauauftrage zum geférderten Wohnungs-
bau sind rechtlich Bauauftrage, sofern
sie einer der in den Satzen 1 bis 3 des
§ 103 Abs. 3 GWG genannten Fallkons-
tellationen (siehe oben) zuzuordnen sind.

3. Der Schwellenwert gemafl § 106 Abs.

2 Nr. 1 GWB muss erreicht bzw. iiber-
schritten werden.
Das Vergaberecht ist lediglich dann an-
zuwenden, wenn der Auftragswert von
5.225.000 Euro (netto ohne MwsSt.) er-
reicht oder Uberschritten wird.



Beispiel 1 — Festsetzungen nach

§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB:

Aus einer Festsetzung im Bebauungs-
plan zum sozialen Wohnungsbau geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB folgt keine konkre-
te Verpflichtung, Fordermittel tatsachlich
in Anspruch zu nehmen, den errichteten
Wohnraum also als geférderte Wohnung
dem Markt zur Verfiigung zu stellen und
sich damit Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen zu unterwerfen. Hieraus folgt le-
diglich die Verpflichtung, die geplanten
Wohnungen so zu errichten, dass diese
den gebaudebezogenen Foérdervorausset-
zungen entsprechen. Alleine hieraus lasst
sich daher keine Vergaberelevanz ablei-
ten. Diese gilt es erst dann zu priifen, wenn
Bauverpflichtungen, Mietpreisbindungen
und Belegungsrechte etc. mittels stadte-
baulicher Vertrage vereinbart werden'®,

Beispiel 2 — Sozialer Wohnungsbau

durch stadtebauliche Vertrage:

Kommunale Grundsticke sollen zur Be-
reitstellung von geférdertem Wohnungs-
bau verauRert werden. Zur Sicherstellung
der Planungsziele wird ein stadtebaulicher
Vertrag mit entsprechenden Bindungen
und Verpflichtungen fiir den Erwerber ab-
geschlossen. Eine entgeltliche vertragliche
Beziehung zwischen offentlichem Auftrag-
geber und Unternehmer ist gemal EuGH-
Urteil (vom 08.05.2013 — Rs. C-197/11 und
C-203-/11) und gemal § 103 Abs. 1 GWB
eine Grundvoraussetzung fiir die Annahme
eines Offentlichen Bauauftrags. Demnach ist
eine Vergaberelevanz des geférderten Woh-
nungsbaus auf Basis stadtebaulicher Vertra-
ge unter Berlcksichtigung der monetaren
Schwellenwerte unbedingt zu Uberprifen.

103 Vgl. Urteil des EuGH vom 08.05.2013 — Rs.
C-197/11 und C-203/11

Fazit

Die Ausschreibungspflicht gilt es in jedem
Einzelfall und anhand der oben genannten
Kriterien zu Uberprifen. Generell 1asst sich
sagen, dass die Wahrscheinlichkeit der Aus-
schreibungspflicht (gemaf Vergaberecht) mit
zunehmender Einflussnahme der Kommune
auf Art und Planung der vertraglich verein-
barten Bauleistungen (z. B. durch Mietpreis-
und Belegungsbindungen) zunimmt'*. Die
Vergaberelevanz jeder Grundstlicksvergabe
ist in jedem Einzelfall unbedingt sachkundig
zu Uberprifen. Zur Unterstitzung hierbei
sei auf die ,Kompetenzstellen Vergabe® des
MILs verwiesen.

104 Herten-Koch 2013
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Fazit und Empfehlungen

Der Baulandmarkt ist ein dem Wohnungs-
markt vorgelagerter Markt. Die Verfugbarkeit
von Bauland in ausreichender Quantitat und
Qualitat beeinflusst daher wesentlich das
Angebot an Wohnraum. Ein zielgerichtetes
Baulandmanagement ist die Grundvoraus-
setzung, um Probleme des Wohnungsmark-
tes zu l6sen.

Zur Schaffung von preisgiinstigem Wohn-
raum empfiehlt sich eine aktive Baulandpo-
litk der Stadte und Gemeinden, denn die
Bereitstellung geeigneter Grundstiicke stellt
eine unverzichtbare Voraussetzung fir die
effiziente und wirksame Durchfiihrung des
geférderten Wohnungsbaus dar. Der stei-
gende Bedarf sowie die besondere Situation
im geférderten Wohnungsbausegment erfor-
dern es, dass die Kommunen wieder mehr
Bauland in Eigenregie entwickeln. Bewahrt
haben sich in der kommunalen Praxis inte-
grierte Strategien vor allem mit einem Zwi-
schenerwerb des werdenden Baulandes, die
auf bodenpolitischen Grundsatzbeschlissen
basieren und im Rahmen eines kommunalen
Baulandmodells zusammengefasst werden.
Als wesentliche Ansatze einer aktiven Bo-
den- und Baulandpolitik sind zu nennen:

» Strategische Bodenvorratspolitik durch
langfristigen Zwischenerwerb einerseits
und ein projektbezogener kurzfristiger
Zwischenerwerb mit zielorientierter Ver-
marktung und Bindung der Erwerber an-
dererseits, um flexibel und zeitnah auf die
sich andernde Nachfrage nach Bauland
reagieren zu kdnnen. Aufgrund ihrer Haus-
haltssituation sind einige Kommunen dazu
nicht in der Lage. Deshalb sind revolvie-
rende und geférderte Bodenfondsmodelle
zu diskutieren, um eine effektive Boden-
vorratspolitik auch in diesen Gemeinden
zu ermdglichen.

* Mobilisierung des baureifen Landes im
Bestand sowie Entwicklung von innerstad-
tischen Flachenpotentialen einschliellich

FAZIT UND EMPFEHLUNGEN

Brachflachen, die meistens bereits Uber
eine vollstdndige &ulere Erschlielung
verfigen und daher kostenglinstig zu ent-
wickeln sind. Um die Mobilisierungshemm-
nisse zu Uberwinden, ist das gesamte
Spektrum stadtebaulicher Instrumente von
der intensiven Beratung der Eigentumer
bis hin zu hoheitlichen bodenordnerischen
MaRnahmen zu prifen. Eine Beratung
kleinerer Gemeinden ist in diesem Zusam-
menhang hilfreich.

Einfihrung verpflichtender, stadtweit ein-
heitlicher Quoten fiir geférderten und
preisginstigen Wohnraum bei allen Neu-
bauvorhaben zur Schaffung sozial ge-
mischter stabiler Quartiere. Je nach der
ortlichen Situation und den Erfordernissen
ist diese Quote sorgfaltig ortsspezifisch zu
ermitteln und zu begrinden.

Verglnstigte Vergabe kommunaler Grund-
stlicke im Rahmen von Konzeptvergaben
mit definierten qualitativen und quantitati-
ven Anforderungen an den preisglnstigen
und geférderten Wohnungsbau. Damit
kénnen die Kommunen direkt Einfluss
nehmen auf Grundstlckspreise, Mieten
und Zielgruppen. Als Grundlage fiir das
Verwaltungshandeln und zur Schaffung
einer langfristigen Verlasslichkeit missen
dazu Grundsatze und objektive Kriterien in
Form von Grundstiicksvergaberichtlinien
von den Kommunen erstellt werden.
Verknupfung der kommunalen Bauland-
und Liegenschaftspolitik mit der Forder-
politik des Landes und Einbindung ge-
eigneter privater Wohnungsmarktakteure.
Die bestehenden Mdglichkeiten, die Mittel
fur den geférderten Wohnungsbau durch
stadtebauliche oder andere Vertrage wirk-
sam einzusetzen und rdumlich zu steu-
ern, sind unter Beachtung der rechtlichen
Grenzen zu nutzen.

Optimierung der zusténdigen Verwaltungs-
strukturen durch Einrichtung querschnitts-
orientierter, projektbezogener Arbeitsgrup-
pen mit Entscheidungskompetenz fir die



Umsetzung kommunaler Baulandstrate-
gien fur preisgunstigen und geférderten
Wohnraum in den Kommunen. Ratsam
sind ebenfalls transparente Beteiligungs-
prozesse bei der Strategieerstellung, um
von vornherein die Akzeptanz und Mitwir-
kungsbereitschaft der Bevolkerung zu for-
dern. Dies ist in der Regel mit einem ho-
hen Personaleinsatz verbunden, der durch
politische Prioritdtensetzung ermdglicht
werden kann.

Kooperative Modelle sowie Zwischener-
werbsmodelle sind fur die umsetzungsorien-
tierte und kostenglinstige Baulandentwick-
lung von preisglnstigem und gefoérdertem
Wohnraum in den meisten Fallen praktika-
bel, sachgerecht und wirksam. Gleichwohl
konnen im Einzelfall hoheitliche Instrumente
des BauGB erforderlich sein, um o6ffentliche
Interessen im Zusammenhang mit einer be-
darfsgerechten und sozialen Wohnraumver-
sorgung durchzusetzen.
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Anhang I:

Im Anhang werden ausgesuchte Baulandbe-
schlisse (Anhang |) sowie kommunale Re-
gelungen zur Grundstlicksvergabe (Anhang
I), jeweils komplett (bei Vorlage der entspre-
chenden Beschlussvorlage) oder in einer
Zusammenfassung, wiedergegeben. Wortli-
che Zitate aus den Beschlussvorlagen sind
kursiv geschrieben. Wichtige Malnahmen
und Instrumente sind fett gedruckt. Anhang
Il erlautert ein Beispiel fiir eine Baulandent-
wicklungsstrategie mittels einer kommunal-
beteiligten Gesellschaft.

Im Fokus stehen die wichtigsten Regelungen
zur Bereitstellung von bezahlbarem Wohn-
raum und zur Kostenubertragung. Weitere De-
tails sind den jeweils angegebenen Quellen zu
entnehmen. Neben den etablierten Bauland-
modellen deutscher Grof3stadte werden aufler-
dem einige Baulandbeschlisse kleinerer Kom-
munen zitiert. Regelungen und Verpflichtungen
zur Bereitstellung von bezahlbarem Mietwohn-
raum sind vorwiegend in den Baulandmodellen
grofiere Stadte zu finden. Kleinere Kommunen
verflgen haufig nur Gber Richtlinien zur Verga-
be von Grundstticken fir den Einfamilienhaus-
bau (Zielgruppe sind dabei meist Einheimische
und Familien mit Kindern).

Sozialgerechte Bodennutzung in Miinster
(NRW, circa 310.000 Ew.)

Die Stadt Minster leitet unter Beachtung des
§ 1 Abs. 3 BauGB neue stadtebauliche Planun-
gen fur den Bau neuer Wohnungen ein, wenn;

e. wenn die Flachen im Eigentum der Stadt
Mitinster stehen oder

f. im AuBBenbereich nach § 35 BauGB im
Wege des kommunalen Zwischener-
werbs vor Schaffung des Planungsrech-
tes mindestens einen Anteil von 50 %
des Bruttobaulandes an die Stadt Miins-
ter verdullert wird und sich die Eigentii-
mer und Investoren verbindlich vertrag-

ANHANG |

Regelungsinhalte ausgewahlter Baulandmodelle flir
den preisgunstigen und geforderten Wohnungsbau

lich verpfiichten, sich an den Kosten und
Folgekosten, die mit der Schaffung von
Bauland entstehen, zu beteiligen, oder

g. im Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes oder im Innenbereiches (§§ 30 und
34 BauGB) bei Verédnderung des beste-
henden Baurechts eine Vereinbarung zu
den wohnungsstrukturellen Zielen, mit
Eigentiimern/Investoren getroffen wird
und sich die Eigentlimern/Investoren an
den Kosten und Folgekosten, die mit der
Schaffung der Wohnbaufldchen entste-
hen, beteiligen, oder

h. im Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes oder im Innenbereiches (§§ 30 und
34 BauGB) bei Fldchen, fiir die entweder
eine Offentliche Zweckbindung besteht
oder die gértnerisch oder landwirtschaftlich
genutzt werden, im Wege des kommuna-
len Zwischenerwerbs mindestens ein Anteil
von 50 % des Bruttobaulandes an die Stadt
Miinster verdulBert wird und sich die Eigen-
timern/Investoren anteilig an den Kosten
und Folgekosten, die mit der Schaffung der
Wohnbaufidchen entstehen, beteiligen.

» Fir stadtische Grundstucke fur Mehrfami-
lienhausbebauung wird ein Zielwert von
60 % der entstehenden Nettowohnbaufla-
che flr die anteilige Errichtung von gefor-
dertem Mietwohnraum festgelegt.

* Fur die private Baulandentwicklung im
Innenbereich wird fiir die Mehrfamilien-
hausbebauung ein Zielwert von je 30 %
der entstehenden Nettowohnfldche zur
anteiligen Errichtung von geférdertem
Mietwohnraum sowie von férderfédhigem
Wohnraum festgelegt.

» Fiir stadtische Einfamilienhausgrundstii-
cke finden ausschliel3lich Richtlinien fiir
die Vergabe stadtischer Einfamilienhaus-
grundstiicke zur Férderung der Eigen-
tumsbildung — stadtische Vergaberichtlinie
— Anwendung'%.

105 Stadt Miinster 2014



Das Kooperative Baulandmodell KoIn
(NRW, ca. 1.000.000 Ew.)

Das Kooperative Baulandmodell der Stadt
Ko6In% vom 17.12.2013 soll die Bereitstellung
bezahlbaren Wohnraums in Kéln fordern. Es
ist ein wesentliches Instrument zur zeitnahen
Umsetzung einer bedarfsgerechten und qua-
litativ anspruchsvollen Stadtplanung im Kol-
ner Stadtgebiet.

Das kooperative Baulandmodell kommt nur
dann zur Anwendung, wenn ein Planerforder-
nis nach § 1 Abs. 3 BauGB gegeben ist sowie
durch das Planverfahren neues Baurecht fiir
mehr als 25 Wohneinheiten geschaffen wird.

Grundsiétze des Modells:

Am Anfang steht die grundsétzliche Erkla-
rung des oder der Planungsbeglinstigten, die
Grundsétze des Modells fiir sein Projekt an-
zuerkennen.

Der Planungsbegiinstigte muss:

 sich bereit erkldren, einen stadtebaulichen
Vertrag nach § 11 BauGB abzuschliel3en
oder gleichwertige Leistungen im Rahmen
eins Umlegungsverfahrens zu erbringen,

» sich bereit erkldren, die Folgekosten so-
zialer wie technischer Infrastruktur sowie
weitere Kosten, die durch das Vorhaben
ausgelést werden, vollsténdig oder anteilig
zu libernehmen sowie

* bereit sein, bei der Erstellung von mehr als
25 Wohneinheiten mindestens 30 % der
Geschossflache offentlich geférdert zu
errichten.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

» Der Anteil fiir den offentlich geférderten
Wohnungsbau zu bindenden Geschoss-
flache betrdgt mindestens 30 % des neu-
geschaffenen Baurechts, soweit dieses
Flachen fiir den Wohnungsbau vorsieht.

106 Stadt KéIln 2014

» Je MaBBnahme miissen davon mindes-
tens zwei Dirittel im Mietwohnungsbau
Foérderweg A, bis zu einem Drittel kén-
nen wahlweise in 6ffentlich geférdertem,
selbstgenutzten Wohneigentum oder im
Mietwohnungsbau Férderweg B umge-
setzt werden.

+ Die Vorgaben gelten vorbehaltlich der
Férderfdhigkeit des éffentlich geférderten
Wohnungsbaus an den jeweiligen Stand-
orten. Diese ist gegeben, wenn die stadte-
baulichen und technischen Férdervoraus-
setzungen eingehalten werden kbnnen,
die Sozialraumvertrdglichkeit des Stand-
ortes bestétigt und die Bewilligung der
Wohnungsbauférdermittel  sichergestellt
werden kann.

ANHANG |




84

Stuttgarter Innenentwicklungsmodell
(SIM) — Grundsatz fiir eine sozial
ausgewogene stadtebaulich
qualifizierte Bodennutzung in Stuttgart
(Baden-Wiirtemberg, ca. 625.000 Ew.)

Das SIM' st ein Mittel fiir eine sozial aus-
gewogene und stédtebaulich qualifizierte Bo-
dennutzung in Stuttgart. Im Méarz 2011 hatte
der Gemeinderat den Grundsatzbeschluss
zur Einfiihrung von SIM gefasst. Mit dem
Modell werden Bauherren verpflichtet, ei-
nen bestimmten Anteil des Bauvolumens fiir
Wohnungen und geférderten Wohnraum zu
reservieren. In Stuttgart fehlen Wohnungen
sowohl fiir untere als auch fiir mittlere Ein-
kommensgruppen.

Geltungsbereich:

1. SIM gilt stadtweit ab einer Baugrund-
stlicksgrofle von 2.000 m?, sofern neues
Planungsrecht zugunsten einer hdherwer-
tigen Nutzung geschaffen wird und wenn

2. mindestens 1/3 der Grundstiickswert-
steigerung als Investitionsanreiz beim
Planungsbeglinstigten verbleibt.

3. SIM gilt auch bei geringerer Wertsteige-
rung, bei denen Ausnahmen méglich sind
(Empfehlung modifizierter Konditionen
durch eine einzurichtende Baulandkom-
mission und Entscheidung durch Ge-
meinderat).

Ziele und Konditionen:

4. Zielist, dass jeder Grundstiickeigentiimer
bei jeder Neuschaffung oder wesentli-
chen Anderung von Baurechten auf 20 %
der neu zu schaffenden Geschossfla-
che geférderten Wohnungsbau in den
stédtischen Férderprogrammen:

» Sozialer Mietwohnungsbau

» Mietwohnungen fiir mittlere Einkom-
mensbezieher und

* Preiswertes Wohneigentum

107 Stadt Stuttgart 2010 & Stadt Stuttgart 2011
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erstellt oder erstellen ldsst und die betreffen-
den Grundstiicke zu einem verbilligten Preis
einbringt (Sozialbauverpflichtung) unter Ge-
wéhrleistung ausreichender Flexibilitdt und
mit dem Ziel eines méglichst ausgeglichenen
Verhéltnisses beim Einsatz der Programme.

Alternativ kann er die betreffenden selbstén-
dig bebaubaren Grundstiicksanteile auch zu
einem erméBligten Preis von 250 Euro/m?
(erschlieBungsbeitragspflichtig) auf die Stadt
libertragen, die den geférderten Wohnungs-
bau dann anstelle des Eigentiimers durch ei-
nen anderen Investor erstellen lasst.

9. Sicherung eines Wohnanteils mit mind.
20 % bei allen Bauvorhaben im Bereich
der Stuttgarter City, der Stadtteilzentren
und an sonstigen stadtebaulich geeig-
neten Standorten. Ab 20 Wohneinheiten
sind wiederum 20 % zugunsten des ge-
férderten Wohnungsbaus zu verwenden.

10. Gleichbehandlung aller Planungsbe-
glinstigten bei einer nachvollziehbaren
und transparenten Verfahrensweise.

11. Ubernahme von Kosten (Lasten und
Bindungen der Wohnbauférderung so-
wie Kostentragungen fiir stddtebauliche
Verfahren, Grundstiicksvorbereitung und
ErschlieBung, anteiliger Infrastrukturbe-
reitstellung und Umsetzung der Mindest-
qualitdtsstandards eftc.).

12. Mindestqualitédtsstandards bezogen auf
Energieeinsparung, Konzeptvielfalt, Grii-
nordnung efc.

13. Bauverpflichtung innerhalb einer Frist
von drei Jahren.

14. Ziel ist ein Abschlag auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete von 1,40 Euro/m%Mo-
nat. Falls sich dies im Einzelfall aus der
genannten Grundstiicksverbilligung (250
€/m?) auf die Dauer von 15 Jahren nicht
errechnet, kann die Bindung abweichend
von den Fdérderrichtlinien auch kiirzer
sein.



Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung — Leitlinie fiir den
Abschluss stadtebaulicher Vertrage im
Land Berlin (Berlin, ca. 3.500.000 Ew.)

Das ,Berliner Modell* 1% soll dem im BauGB
formulierten Anspruch an eine sozialgerech-
te Bodennutzung gerecht werden. Es wird
seit August 2014 angewandt und im April
2015 wurde ein fester Anteil von 25 Prozent
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohn-
raums bei Neubauprojekten eingefiihrt.

Anwendungsbereich

Das ,Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung® ist anzuwenden, soweit
die Aufstellung oder Anderung eines Bebau-
ungsplans fiir die Herbeiflihrung der Geneh-
migungsfahigkeit eines Wohnungsbaupro-
Jekts erforderlich ist.

Das Modell kommt ausschliellich in Verfah-
ren der verbindlichen Bauleitplanung zum
Einsatz, bei denen zu diesem Zeitpunkt der
Verfahrensschritt der 6ffentlichen Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB) noch nicht erfolgt war.

Mietpreis- und Belegungsbindungen
Ausgehend von den im StEP Wohnen 2025
formulierten stadtebaulichen Zielen soll bei
der Entwicklung neuer Wohngebiete auch
ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs
von Bevoélkerungsgruppen mit Wohnraum-
versorgungsproblemen geleistet werden.
Dafiir sind neben der Kostenbeteiligung fiir
die technische und soziale Infrastruktur auch
Bindungen zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfs insbesondere von Haushalten
mit geringem Einkommen zu vereinbaren.

Der fiir ganz Berlin verbindliche Anteil der
mietpreis- und belegungsgebundenen Woh-
nungen soll, bezogen auf die Gesamtzahl der
zu errichtenden Wohnungen, grundsétzlich 25

108 Land Berlin 2015

Prozent betragen. Zur Wahrung der Angemes-
senheit kann es im begriindeten Einzelfall ge-
boten sein, den Anteil zu verringern oder ganz
darauf zu verzichten. Auf die Umsetzung die-
ses Ziels kann auch verzichtet werden, wenn
sich aus der konkreten Planungssituation und
dem sich daraus ableitenden Planungsziel
besondere stadtebauliche Griinde ergeben,
wie beispielsweise die vorgefundene Bevoél-
kerungsstruktur in angrenzenden Quartieren.

Einsatz von Wohnraumférdermittel

Die Projekttrdger errichten die mietpreis-
und  belegungsgebundenen  Wohnungen
in der Regel mit Mitteln aus dem Berliner
Wohnraumférderprogramm. Damit werden
sie in der Angemessenheitsprifung nicht
als Belastung fiir den Projekttréager gefiihrt.
Die Méglichkeit der Inanspruchnahme von
Wohnraumférdermitteln wird vor Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens gepriift.

Verzichtet der Projekttrdger auf die Beantra-
gung von Wohnraumférdermitteln oder wer-
den ihm keine oder weniger Mittel als bean-
tragt bewilligt, so soll auch im frei finanzierten
Wohnungsbau die Méglichkeit genutzt werden,
im Bebauungsplan einen bestimmten Anteil
von Wohnungen als Fléche fiir forderféhigen
Wohnraum auszuweisen und Wohnflidchen
mit Mietpreis-und Belegungsbindungen zu er-
richten, die den in den jeweils geltenden Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen festgeleg-
ten Anforderungen entsprechen. In diesem Fall
werden Mietpreis- und Belegungsbindungen
dem Projekttréger als Belastung angerechnet.

Ablésung

Der Projekttréager kann der Verpflichtung zum
Bau von Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen auch dadurch nachkommen,
indem er eine geeignete Flache im Plangebiet
an einen anderen Wohnungsbautréger abtritt.
Dieser verpflichtet sich seinerseits gegentiber
dem Land Berlin zur Umsetzung der genann-
ten Verpflichtung in entsprechendem Umfang.
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Bocholt: Sozialgerechte Bodennutzung — + Ubernahme Kosten der sozialen Infra-

Bodenmanagementmodelle struktur
(NRW, ca. 71.000 Ew.) 4. Einleitung Planverfahren und Umle-
gung109

+ 1995: Grundsatzbeschluss uber die Re-
gularien der Baulandentwicklung (,Boden-
management und sozialgerechte Boden-
nutzung in Bocholt®)

» Ziel: Abkehr von der Angebotsplanung hin
zur kooperativen Baulandentwicklung

Wesentliche Inhalte und Ziele

* Verhandlung mit Grundstiickseigentimer
vor der Planung und anhand des ,Entwick-
lungsplanes Wohnen Bocholt* (EWB)

* Mixmodell: Einsatz von verschiedenen ge-
setzlichen und kooperativen Instrumenten
der Baulandbereitstellung

» Verzicht der Eigentimer auf vollen Pla-
nungsmehrwert

» Schnelle Baulandentwicklung

* Neue Verwaltungsstruktur — seit 2004: , Treu-
handerische Entwicklungsgesellschaft Bo-
cholt mbh* (TEB) leitet Bodenmanagement

* Revolvierende Bodenfonds zur Finanzie-
rung

Verfahren/Ablauf
1. Bedarfsgerechte Entwicklung von Bau-
land aus dem EWB
2. Bei Kooperativer Baulandentwicklung:
Notarielles Kaufangebot
» Baulandkalkulation fiir jedes einzelne
Projekt: Ermittlung des wirtschattlich
tragfahigen Ankaufspreises
+ Stadt kauft i. d. R. 1/3 der Flache
3. Stadtebaulicher Vertrag tber:
* Einheitlichen Verkaufspreis der
Grundsticke
» Bauverpflichtung (2-3 Jahre)
* z.T. Einheimischenregelungen und
andere soziale Vergaberichtlinien
+ Regelungen zur Ubernahme der ge-
samten ErschlieBungskosten
+ 2.T. Ubernahme der Planungs- und
Gutachterkosten 109 Stadt KéIn 2008: 11 ff & Stadt Bocholt 2016
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Grundsatzbeschluss zur zukiinftigen
Wohnbaulandbereitstellung der Stadt
Ahaus (NRW, ca. 39.000 Ew.)

Das Ziel der zukiinftigen Wohnbaulandpo-
litik der Stadt Ahaus ist die nachhaltige und
kontinuierliche Bereitstellung preisglinstigen
Wohnbaulands fiir breite Schichten der Be-
volkerung. Besondere Beriicksichtigung sol-
len hierbei die ortsanséssige Bevidlkerung,
und hier vor allem junge Familien, finden.

Durch eine angemessene Beteiligung der
Grundstiickseigentiimer bzw. Investoren an
den urséchlichen (Folge-)Kosten der Wohn-
baulandentwicklung, auch unter Teilverzicht
auf den planungsbedingten Bodenwertzu-
wachs, soll eine gerechtere Verteilung der Las-
ten der Baulandbereitstellung erreicht werden.

Die nachfolgend aufgefiihrten MalBnahmen
der Wohnbaulandpolitik sollen die geordnete
stadtebauliche Entwicklung in der Stadt Ahaus
unterstiitzen und die Steuerung des Stadt-
wachstums sowie der Bevélkerungsentwick-
lung und —verteilung insgesamt verbessern.

Stddtebauliche Planungen nur bei ange-
messener Beteiligung der Grundstiicks-
eigentiimer an den (Folge-)Kosten der
Wohnbaulandentwicklung.

Die Gemeinde bringt stddtebauliche Planun-
gen zur Schaffung neuer Wohnbaugebiete
nur dann zur Rechtskraft, wenn durch die
Anwendung der nachfolgend aufgefiihrten
Instrumente sichergestellt ist, dass sich die
Grundstiickseigentiimer splirbar unter Teil-
verzicht auf planungsbedingte Wertstei-
gerungen ihrer Grundstiicke angemessen
an den (Folge-)Kosten der Wohnbaulandent-
wicklung beteiligen.

Kann eine angemessene Mitwirkungsbereit-
schaft aller Eigentiimer nicht erzielt werden,
sollen die Grundstiicke der nicht mitwirkungs-

bereiten Eigentiimer nicht in die planerische
Konzeption einbezogen werden und verblei-
ben somit auf ihrer jeweiligen Wertstufe vor
stédtebaulicher Planung.

Ist das Abkoppeln von Grundstiicken nicht
mitwirkungsbereiter Eigentiimer nicht még-
lich, behélt sich die Stadt vor, die Planung
insgesamt nicht weiter zu verfolgen.

Es sollen die Baugebiete bevorzugt verwirk-
licht werden, in denen die Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentiimer am gréf3ten ist.

Als Instrumente zur Wohnbaulandentwick-
lung unter angemessener Beteiligung der
Grundstiickseigentiimer an den kausalen
(Folge-)Kosten kommen insbesondere die
drei nachstehenden Instrumente bzw. gege-
benenfalls eine Kombination der Modelle in
Betracht.

Die Anwendung der Instrumente erfolgt nach
MaBgabe der Gemeinde. Dabei sollen die
Interessen und Wiinsche der Grundstiicks-
eigentiimer angemessen  bericksichtigt
werden. Ein Rechtsanspruch der Grund-
stlickseigentiimer auf die Anwendung eines
bestimmten Instruments besteht jedoch nicht.
Ebenso besteht kein Rechtsanspruch auf die
Beibehaltung dieser Grundsétze zur zukiinf-
tigen Bereitstellung von Wohnbauland. Der
Gleichbehandlungsgrundsatz ist zu wahren.

Instrumente zur Mobilisierung von
Wohnbauland:

Volistdndiger kommunaler
Zwischenerwerb

Die Stadt Ahaus vereinbart mit den einzelnen
Grundstiickseigentiimern notarielle Kaufan-
gebote iber den Erwerb der Grundstlicke,
die als Wohnbaugebiet entwickelt werden
sollen. Unabhéngig von den zukiinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird
ein ortsiiblicher Preis fiir Bauerwartungsland
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zugrunde gelegt. Die jeweiligen Eigentiimer
verpflichten sich, der Stadt ihr Grundstiick zu
dem vorher vereinbarten Kaufpreis zu verdu-
Bern. Das an die Stadt gerichtete notarielle
Kaufangebot beinhaltet eine Bindungsfrist
von fiinf Jahren, in denen die Stadt das Kau-
fangebot annehmen kann. Im Einzelfall kén-
nen auch andere Bindungsfristen vereinbart
werden.

Kann das Baugebiet aufgrund der mangeln-
den Mitwirkungsbereitschaft der (brigen
Grundstiickseigentiimer nicht verwirklicht
werden, nimmt die Stadt die Kaufangebote
nicht an. Die Stadt trégt die fiir die mit der
Unterbreitung der jeweiligen notariellen Kau-
fangebote anfallenden Kosten; dies gilt auch
flir den Fall der Nichtannahme der Angebote.

Die Refinanzierung der ErschlieBungs-
anlagen, AusgleichsmalBnahmen und der
Kanalisation soll bei der Verduf3erung im
Grundstiicksvertrag ber Ablésungen sicher-
gestellt werden (§§ 127 ff; §§ 135a ff BauGB;
§ 8 KAG).

Kommunaler Zwischenerwerb mit
verbleibenden Restfldchen

Die Stadt Ahaus vereinbart mit den einzelnen
Grundstiickseigentiimern notarielle Kaufan-
gebote lber den Erwerb von zwei Dritteln der
Grundstiicksfldche, die als Wohnbaugebiet
entwickelt werden soll. Unabhéngig von den
zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes wird ein ortsiiblicher Preis fiir Bauer-
wartungsland zugrunde gelegt.

Die jeweiligen Eigentiimer verpflichten sich,
der Stadt ihr Grundstiick zu einem vorher
vereinbarten Kaufpreis zu verduBern. Das an
die Stadt gerichtete notarielle Kaufangebot
beinhaltet eine Bindungsfrist von fiinf Jahren,
in denen die Stadt das Kaufangebot anneh-
men kann. Im Einzelfall kbnnen auch andere
Bindungsfristen vereinbart werden.
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Kann das Baugebiet aufgrund der mangein-
den Mitwirkungsbereitschaft der (brigen
Grundstiickseigentiimer nicht verwirklicht
werden, nimmt die Stadt die Kaufangebote
nicht an. Die Stadt trégt die fiir die mit der
Unterbreitung der jeweiligen notariellen Kau-
fangebote anfallenden Kosten; dies gilt auch
fur den Fall der Nichtannahme der Angebote.

Die verbleibende Restfldache verbleibt zu ei-
nem Drittel im Eigentum des Grundstiicksei-
gentlimers, wobei im Hinblick auf die zukiinf-
tigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
eine freiwillige Neuordnung der Grundstiicke
unter Kostenbeteiligung der Grundstlicksei-
gentiimer vorgenommen wird. Die Erschlie-
Bungsabfolge ist zu regeln.

Fiir die verbleibende Restfldche verpflichten
sich die Grundstiickseigentiimer hinsichtlich
des ErschlieBungsbeitrages, des Kosten-
erstattungsbeitrages sowie des Kanalan-
schlussbeitrages zu Vorauszahlungen oder
zur Ablésung, wobei H6he und Félligkeit im
Vertrag konkret geregelt werden (§§ 127 ff;
§§ 135a ff BauGB; § 8 KAG).

Baulandbereitstellung durch private
Investoren bzw. ErschlieBungstrdager

Die Stadt Ahaus begriif3t die Entwicklung von
Wohnbaugebieten durch private Investoren
bzw. ErschlieBungstrédger auf der rechtlichen
Grundlage von stadtebaulichen Vertrdgen
gemdal3 § 11 BauGB bzw. Vorhaben- und Er-
schlieBungsplénen geméal3 § 12 BauGB.

Voraussetzung fiir den Abschluss von stadte-
baulichen Vertrdgen bzw. die Einleitung von
Verfahren zur Aufstellung von Vorhaben- und
ErschlieBungsplénen ist die Vorlage eines
schliissigen und (iberzeugenden Erschlie-
Bungs-, Bebauungs- und Gestaltungskon-
zeptes durch den Vorhabentréger.

Der Vorhabentréager erkléart sich bereit, die
Planungs- und Verfahrenskosten sowie die



urséchlichen Folgekosten der Wohnbauland-
entwicklung auch aul3erhalb des Plangebie-
tes zu libernehmen.

Sofern die Wohnbaufldchen nicht im Eigen-
tum des Vorhabentrégers verbleiben, unter-
wirft sich der Vorhabentréger hinsichtlich der
Verwertung der Grundstiicke den vom Rat
der Stadt Ahaus beschlossenen Kriterien fiir
die Vergabe von stédtischen Baugrundstii-
cken.

Sonderregelungen in den stddtebaulichen
Vertrdgen bzw. im Rahmen von Vorha-
ben- und ErschlieBungsplénen kénnen im
Einzelfall gepriift und ggf. nach Beschluss
durch den Rat weiterverfolgt werden. Darin
eingeschlossen sind insbesondere auch Re-
gelungen (ber die Bereitstellung von Wohn-
baugrundstiicken im Rahmen von Erbbau-
rechtsvertrdgen. Die Bestimmung der Hohe
des Erbbauzinses erfolgt nach MalRgabe der
Stadt Ahaus auf der Basis der jeweils aktuel-
len amtlichen Bodenrichtwertkarte bzw. eines
fiktiven Bodenwertes.

Regelungen zur Refinanzierung der Erschlie-
Bungsanlagen und AusgleichsmalBnahmen
sind entbehrlich, da ihre Herstellung durch
den Vorhabentrdger erfolgt. Auf den Ka-
nalanschlussbeitrag (§ 8 KAG) kann der
Vorhabentrdger den tatséchlich erbrachten
Aufwand zur Herstellung der Kanéle auf die
Kanalanschlussbeitrége anrechnen.

Weitere Instrumente zur Mobilisierung
von Wohnbauland

Sofern die Anwendung keines der oben ge-
nannten Modelle oder ihrer Kombination
geeignet erscheinen, Grundstlicke fiir eine
Wohnbaulandentwicklung zu mobilisieren,
kann die Gemeinde auch andere geeignete
bodenrechtliche Instrumente des Bauge-
setzbuches, gegebenenfalls ergédnzt durch
privatrechtliche Vereinbarungen, in Betracht
ziehen. Dabei sind die in der Prdambel die-

ses Grundsatzbeschlusses genannten Zie-
le des kommunalen Baulandmanagements
ausdrticklich zu beriicksichtigen°.

110 Stadt Ahaus 2002
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Baulandmodell der Stadt Biirstadt
(Hessen, 16.000 Ew.)

Die Grundelemente der Baulandpolitik der
Stadt Burstadt wurden nach der Erarbeitung
eines ,Strategiepapiers zur Baulandentwick-
lung® in einem Baulandmodell (,Neues Bau-
landmodell“) zusammengefasst. Im Bereich
der Wohnbaulandbereitstellung wird vor al-
lem das Instrument des Zwischenerwerbs
eingesetzt. Dieser erfolgt durch das An-
kaufsmodell der Burstadter Grundsticks-
entwicklungsgesellschaft (BGE).

In potentiellen Gebieten zur Entwicklung von
Wohnbauflachen betreibt die BGE auf Ba-
sis festgelegter Vorgaben Ankaufsverhand-
lungen mit den Grundstiickseigentimern.
Stimmen die Grundstiickeigentiimer zu, un-
terbreiten Sie der Stadt ein notarielles Kau-
fangebot zum Ankauf lhrer Grundstiicke mit
folgenden Bestandteilen:

1. Der Kaufpreis entspricht dem festge-
legten Preis fiir Bauerwartungsland
(48,57 €/m?). Dieser wird nach Rechts-
verbindlichkeit des B-Plans und Baureife
der Grundstiicke fallig. Das Angebot gilt
befristet fur finf Jahre.

2. Um der Stadt die alleinige Ankaufsmdg-
lichkeit zuzusichern, missen die Grund-
stlickseigentimer die Eintragung einer
Auflassungsvormerkung in das Grund-
buch zu Gunsten der BGE vornehmen
lassen.

3. Die BGE verpflichtet sich im Gegenzug
dazu, den Grundstickseigentimern
nach Erschlielung des Baugebiets einen
Bauplatz zu dem dann uUblichen Kauf-
preis zu Uberlassen. Auf den so wieder-
verkauften Bauplatzen ist innerhalb von
sechs Jahren nach Vertragsabschluss
ein Wohnhaus bezugsfertig zu errich-
ten. Bei Nichterflillen steht der BGE ein
Riickiibertragungsanspruch zu.
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Beim Verkauf der fertigen Baugrundstiicke
durch die BGE gelten die Vergaberichtlini-
en der Stadt Burstadt. Hiernach ist u. a. fur
Haushalte mit Kindern ein Preisnachlass von
5 % moglich"".

111 Stadt Birstadt 2016



Baulandbeschluss der Stadt Gelnhausen
(Hessen, 22.000 Ew.)

Die Stadt Gelnhausen hat im Jahr 2009 fol-
genden Baulandbeschluss"? gefasst:

Prdambel

Bauland wird auch zukiinftig knapp und in-
sofern teuer bleiben. Trotz riicklaufiger Be-
vOlkerungszahlen wird aufgrund spezifischer
Nachfragegesichtspunkte (u.a. Verkleine-
rung der Haushalte, steigende Wohnflachen
je Person) neues Bauland bereitgestellt wer-
den miissen.

Die Probleme bei der Bereitstellung von
Bauland und der Férderung der Bildung von
Wohneigentum nehmen nicht nur in den Bal-
lungsrdumen zu. Auch wir stehen vor wach-
senden Problemen. Die stédte und Gemein-
den sehen sich aufgrund der steigenden
Belastung der kommunalen Haushalte immer
weniger dazu in der Lage, Bauland nur durch
Angebotsplanung bereitzustellen. Wéhrend
die planungsbedingten Kosten der Allge-
meinheit angelastet werden, kommen die
planungsbedingten Wertsteigerungen héufig
ausschliel8lich den Grundstiickseigentiimers
bzw. den Investoren zu Gute.

Es besteht die Notwendigkeit des Einsatzes
eines einheitlichen Instrumentariums zur
Gleichbehandlung der Grundstiickseigentii-
mer und Investoren. Ein Baulandbeschluss
ermdglicht eine vereinheitlichte Vorgehens-
weise, dies bietet auch eine Sicherheit fiir
Investoren, die wissen, welche Vorausset-
zungen zu effiillen sind und welche Kosten
Ihnen entstehen.

§ 1 Grundsatz
Verbindliche Bauleitplanungen zur Auswei-
sung von Neubaugebieten werden nur dann

112 Baulandbeschluss der Stadt Gelnhausen (2009) in
Forum Baulandmanagement 2017

eingeleitet, wenn die Stadt Gelnhausen die
gesamten betroffenen Flachen angekauft
bzw. mittels Optionsvertrdgen gesichert hat.
Ausnahmen hiervon sind nur aus zwingen-
den Griinden durch Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung méglich.

§ 2 Wertfestlegung

Der Ankaufswert orientiert sich am kiinftigen
Baulandwert des zu entwickelnden Bauge-
bietes. Dieser wird vom Magistrat in Ver-
bindung mit dem Gutachterausschuss des
Main-Kinzig-Kreis festgelegt.

Es gilt: Ankaufswert = 15 % des kiinftigen
Baulandwertes

§ 3 Optionsvertrag — Kaufvertrag

Der Zugriff auf die kiinftigen Baulandfldchen
erfolgt im Regelfall iiber einen Optionsver-
trag. Der Optionsvertrag (Verkaufsangebot
des alten Eigentiimers an die Stadt) sicher
der Stadt das Verfligungs- und Verwertungs-
recht an den Grundstiicken durch Abschluss
eines notariellen Vertrages auf der Grundla-
ge dieses Baulandbeschlusses.

Vertragsinhalt Optionsvertrag: Der Eigentui-
mer bietet der Stadt sein Grundstiick befristet
zum Kauf an.

Kaufpreis: 70 % der Flache wird zum An-
kaufswert des Punktes 2 erworben. 30 % der
Fléache wird als Baulandfldche dem Eigentii-
mer zurtlickgegeben.

Unabhéngig vom Kaufangebot verpflichtet
sich der Eigentiimer im Rahmen eines Um-
legungsverfahrens nach dem BauGB zur
Bodenordnung beizutragen, in dem die ge-
troffenen Vertragsvereinbarungen realisiert
werden. Geldausgleich und Bauplatzzutei-
lung findet mit Rechtskraft des Umlegungs-
verfahrens statt. Bis zur Rechtskraft des Um-
legungsverfahrens wird der Optionsvertrag
durch eine Auflassungsvormerkung im
Grundbuch abgesichert.
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Kaufvertrag: Abschluss eines Kaufvertra-
ges erfolgt nur dann, wenn die Gebietsent-
wicklung ohne diesen Abschluss gefdhrdet
ist. Wirksamkeit des Kaufvertrages wird an
folgenden Bedingungen geknlipft: Die Stadt
wird Eigentlimer aller Altflachen und es wird
die Rechtskraft des Bebauungsplanes er-
reicht.

§ 4 Bauleitplanverfahren
Nach Abschluss der Vertrage leitet die Stadt
das Bauleitplanverfahren ein.

§ 5 Rechtskraft der Bauleitplanung und
Bodenordnung

Parallel zur Entwicklung des B-Planes wird
das Bodenordnungsverfahren durchgefiihrt.
Die Rechtskraft des Umlegungsverfahrens
erfolgt kurz nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes.

§ 6 Gleichbehandlung von ,,§ 34er-Féllen*
Bei der Aufstellung von Abrundungssatzun-
gen im Sinne des § 34 des BauGB wird bei
bisher noch nicht vorgenommenen Wert-
abschdpfungen ein Ausgleichsbetrag nach
diesen Richtlinien festgesetzt. Mit den betrof-
fenen Grundstiickseigentiimern ist ein ent-
sprechender Vertrag abzuschliel3en.

§ 7 Ubergangsregelungen

Diese Richtlinien gelten auch fiir die bereits
im Aufstellungs- und Genehmigungsverfah-
ren befindlichen Bauleitplanungen. Entspre-
chende Vereinbarungen sind mit den Ei-
gentiimern vor Rechtskraft des B-Planes zu
treffen.

§ 8 Vorkaufsrechte

GeméR den Vorschriften des
§ 24 Abs. 1 BauGB steht der Stadt ein
Vorkaufsrecht beim Kauf von unbebauten
Grundstiicken zu, soweit es sich um Fldchen
handelt, fiir die nach dem Fldchennutzungs-
plan eine Nutzung als Wohnbaufldche oder
Wohngebiet darzustellen ist. Hat die Stadt be-
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schlossen, einen Flachennutzungsplan auf-
zustellen, zu &ndern oder zu ergénzen, kann
das Vorkaufsrecht bereits ausgelibt werden,
wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten
anzunehmen ist, dass der kiinftige Fldchen-
nutzungsplan eine solche Nutzung darstel-
len wird. Bei entsprechenden Kaufvertrdgen
hat der Magistrat zu entscheiden, ob das der
Stadt zustehende Vorkaufsrecht ausgelibt
wird.



Baulandbeschluss der Stadt Leonberg
(Baden-Wiirttemberg, 46.000 Ew)

Der Rat der Gemeinde Leonberg hat im Jahr
2005 folgendes beschlossen:

1.(..)

2. Bebauungspléne fiir Neubaugebiete wer-
den kiinftig nur dann aufgestellt, wenn alle
Grundstiickseigentiimer bereit sind, einen
stéddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB
abzuschlielRen, der mindestens folgende Re-
gelungen enthélt:

» Durchfiihrung einer vereinbarten amtli-
chen Umlegung unter Abschépfung der
vollen Bodenwertsteigerung, die durch
das Umlegungsverfahren entsteht. Der
zugrunde zu legende Verteilungsmal3stab
(Wertmal3stab oder Fldchenmalistab) ist
gebietsbezogen festzulegen. In Gebie-
ten, in denen kein wesentlicher Bedarf flir
offentliche Fldchen besteht, ist die Wer-
tumlegung vorzuziehen, da hierbei eine
direkte Abschdpfung des Wertzuwachses
in Geld entsteht und nicht erst bei der Ver-
dulBerung der zugeteilten Fldchen verein-
nahmt wird.

» Ubernahme sémtlicher Kosten und Auf-
wendungen, die der Gemeinde fiir stdd-
tebauliche MalRnahmen entstehen oder
entstanden sind und die Voraussetzung
oder Folge des geplanten Vorhabens sind
sowie Kosten fiir die Ermittlung und die
Durchfiihrung der AusgleichsmalBnahmen
fiir Eingriffe in Natur- und Landschaft nach
§ 1a Abs. 3 BauGB.

» Abschluss eines ErschlieBungsvertrages
nach § 124 BauGB zur Ubertragung der
Herstellung und Kosten fiir die Erschlie-
Bungsmalnahmen.

Fiir kleinere Baugebiete ist unter verfahrens-
technischen und wirtschaftlichen Gesichts-
punkten abzuwégen, ob die Umsetzung

durch einen privatrechtlichen notariellen Um-
legungsvertrag im Rahmen einer vereinbar-
ten amtlichen Umlegung durchzufiihren ist".

113 Baulandbeschluss der Gemeinde Leonberg (2005)
in Forum Baulandmanagement 2017
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Ba

ulandbeschluss der Stadt Neuss

(NRW, 153.000 Ew.)

Da

s ,Gutachten zum bezahlbarem Wohn-

raum in Neuss 2030“'"* wurde im Jahr 2013
von der Stadt Neuss als Leitlinie zur zuklnfti-
gen Wohnungspolitik beschlossen und ist als

Ba

1.

ulandbeschluss zu interpretieren:

Bis 2020 sollten mindestens 525 (105
Wohnungen/Jahr) preisglinstige oder
offentlich geférderte Wohnungen ent-
stehen, um die bereits bestehende und
zukiinftig steigende Unterdeckung (zur-
zeit 36 %) deutlich zu reduzieren. Ne-
ben der vollstandigen Ausschdpfung der
zustehenden Férdermittel sollte mit dem
Land NRW ein Globalbudget vereinbart
werden, um auch eventuell vorhandene
(durch andere Kommunen nicht abgeru-
fene) Mittel zu erschlie3en.

Die Preise fiir Grundstiicke und Immo-
bilien steigen unter anderem aufgrund
nicht ausreichender Fldchen. Planun-
gen zur Innenverdichtung und moderate
Neuausweisungen von Bauland kénnen
sich positiv auf den derzeit engen Markt
und die Grundstiickspreise auswir-
ken. Zur Schaffung von preisglinstigem
Wohnraum soll die Stadt ein Konzept
entwickeln, wie ihre vorhandenen Bau-
grundstiicke mit Preisnachlass verdul3ert
werden kénnen, wenn der Investor im
Gegenzug eine verbindliche Quote von
preisglinstigem oder &ffentlich geférder-
tem Wohnraum zusichert.

Anstelle eines Grundstlicksverkaufs soll-
te auch das Mittel der Uberlassung auf
dem Wege des Erbbaurechts gepriift
werden.

Fiir Projekte mit noch zu schaffendem
Planrecht ist eine variable Quote von

114

Stadt Neuss (2013): Gutachten zum
bezahlbaren Wohnraum in Neuss 2030 in Forum
Baulandmanagement 2017
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(...

)

ca. 25 — 35 % geférdertem Wohnungs-
bau bereits ab einer Projektgréf3e von 40
WE einzuhalten. Bei kleinen Projekten
wird die Verwaltung im Einzelfall priifen,
welche Quote von &ffentlich geférderten
und/oder preisgiinstigen Wohnungen
méglich und sinnvoll ist.

Zusétzlich sollte gepriift und ein Vor-
schlag entwickelt werden, ob Malinah-
men, wie Belegungsrechte oder Zu-
schiisse, angewendet werden kdnnen,
um preisglinstigen Wohnraum flir die
jéhrlich aus der Sozialbindung heraus
fallenden Wohnungen zu erhalten.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird die
Verwaltung beauftragt, mittelfristig Quar-
tiersbetrachtungen mit dem perspekti-
vischen Ziel einer quartiersgerechten
Mischung (im Rahmen der kommunalen
Méglichkeiten) vorzunehmen. Bis dahin
sollten vorhandene statistische Zahlen
flir das Quartier bzw. fiir den Stadftteil
verwendet werden.

Die Bemessungsgrenze fiir die Miet-
héhen bei bestimmten Leistungsemp-
fangern (SGB Il und SGB Xll) sollte
dringend an die besondere Situation in
Neuss angepasst werden. Hier sind Ge-
spréche mit der Politik und Verwaltung im
Rhein-Kreis Neuss zu fiihren.



Folgekostenvertrage der Stadt
Euskirchen (NRW, ca. 54.000 Ew.)

Um einen durch mangelnde kommunale Fi-
nanzen verursachten Entwicklungstop fur
neue Baugebiete zu verhindern hat der Rat
der Stadt Euskirchen (2002) die Finanzierung
von stadtebaulich notwendigen Infrastruktur-
einrichtungen durch Folgekostenvertrage
beschlossen. Vertragsinhalte sind

1. Die Finanzierung von stadtebaulich not-
wendiger Infrastruktur bei der Entwick-
lung neuer Baugebiete durch die Beteili-
gung der Grundstlckseigentimer.

2. Die Hohe der zu Ubernehmenden Folge-
kosten wurde wie folgt festgelegt:

» 3 Euro/m? in Ortsteilen und Gewerbe-
gebieten,
* 4,5 Euro/m? in der Kernstadt.

Eine Weitergabe der Folgekosten an die spa-
teren Eigentiimer, versucht die Stadt Euskir-
chen durch die Ausweisung von ausreichend
Bauflachen zu verhindern. Hierdurch soll ein
unverhaltnismaliger Anstieg der Bauland-
preise verhindert werden'.

115 Forum Baulandmanagement 2011
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Baulandpolitische Grundsatze der Stadt
Freiburg im Breisgau
(Baden-Wiirttemberg, ca. 226.000 Ew.)

Die baulandpolitischen Grundsatze zur Be-
reitstellung von geférdertem Wohnungsbau
gelten fir Neubauten und neue Baugebiete
seit 2009 in Freiburg. Die Grundsatze wer-
den im Detail durch stadtebauliche Vertrage
erganzend zu allen Bauleitplanverfahren, die
zusatzliche Baurechte schaffen, mit dem Pla-
nungsbegtinstigten verbindlich vereinbart:

* Bei der Schaffung von Baurechten und
der Durchfiihrung von privaten Boden-
ordnungsverfahren sind bis zu 10 % der
Flache fir MalBnahmen im geférderten
Wohnungsbau unentgeltlich an die Stadt
abzutreten.

* Wird keine Fldchenabtretung vorgenom-
men, ist im Umfang von 30 % der neu
geschaffenen Wohnflache geférderter
Miet- bzw. Eigentumswohnungsbau zu re-
alisieren und entsprechend zu belegen.

» Bei amtlichen Bodenordnungsverfahren
entfallt diese Forderung, da 30 % aus den
Umlegungserlésen zugunsten von Mal3-
nahmen fiir den geférderten Wohnungs-
bau im stadtischen Haushalt reserviert
werden''®,

116 Stadt Freiburg 2012
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Potsdamer Baulandmodell
(Brandenburg, ca. 170.000 Ew.)

Die wesentlichen Grundsatze und Regelungs-
inhalte der ,Richtlinie zur sozialgerechten
Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt
Potsdam* (Potsdamer Baulandmodell)!'"?, mit
Stand Oktober 2016, lassen sich wie folgend
zusammenfassen:

Vorhaben im Sinne der Richtlinie (2.1.)
Vorhaben im Sinne dieser Richtlinie sind
stéddtebauliche Planungen, deren Umset-
zung durch verbindliche Bauleitplanung
(§§ 8 und 12 BauGB) und stadtebauliche
Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und
Nr. 3 BauGB ermdglicht wird. Planungsbe-
glinstige im Sinne dieser Richtlinie sind in der
Regel die Grundstiickseigentiimer.

(..

Richtlinienanwendung im
Bebauungsplanverfahren (2.3.)

Die Richtlinienanwendung wird in einem zeit-
lich koordinierten Verfahren in das Bebau-
ungsplanverfahren eingebunden.

117 Landeshauptstadt Potsdam 2016

Bestimmungen der Richtlinie (3)

Planungskosten (3.1.)

Bei Bauleitplanverfahren, die hauptséachlich
im wirtschaftlichen Interesse Diritter liegen,
ist grundsétzlich im rechtlich zuléssigen Rah-
men vertraglich die Ubernahme der externen
Kosten fiir Planung und etwaige Gutachten
sowie die Erstattung der verwaltungsinternen
Kosten des Verfahrens zu vereinbaren.

Erlduterung und Begriindung:

(...)

Auf Basis des oben genannten Beschlusses
wird bei der Einleitung neuer Verfahren der
verbindlichen Bauleitplanung sowie im Rah-
men der Vereinbarung von Prioritédten fiir die
verbindliche Bauleitplanung eine Entschei-
dung der Stadtverordnetenversammlung her-
beigefiihrt, ob das einzelne Verfahren (ber-
wiegend im wirtschaftlichen Interesse Dritter
steht. Liegt es im privaten (d. h. nichtéffent-
lichen) Interesse, wird mit den jeweiligen In-
vestoren vor Beginn der Planungsleistungen
ein Vertrag (ber die stéddtebauliche Planung
und die Kostentragung fiir das Planverfahren
gemdal3 § 11 in Verbindung mit § 4b BauGB
abgeschlossen (ein sogenannter ,Kosten-
tragungsvertrag®). Dieser Vertrag umfasst
neben der Verpflichtung zur Ubernahme der
Kosten fiir die externen Planungs- und Gut-

Phase vor der Aufstellung
des Bebauungsplans

Phase wahrend des
Bebauungsplanverfahrens

Phase vor dem
Satzungsbeschluss

Zustimmungserkldrung Verbindliche
mit Bestatigung des Erstellung des Erstellung des Angemessenheitsberechnung
Anfangswerls Erschlielfungs stadtebaulichen I
konzepts Konzepts
Abschluss des
stidtebaulichen Vertrags
i
Aufstellungsbeschluss
des Bebauungsplans parallele Satzungsbeschluss
) Erstellung

Abbildung 12: Anwendung der Richtlinie im Bebauungsplanverfahren (Quelle: Landeshauptstadt

Potsdam 2016)
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achterleistungen auch die Ubernahme der
nicht-hoheitlichen Aufwendungen der Ver-
waltung an dem jeweiligen Planverfahren.

(...)

Offentliche Griinanlagen (3.2.)

Wenn sich der Bedarf konkret aus der Ent-
wicklung des Gebietes ableitet, ist im stéd-
tebaulichen Vertrag die Ubertragung der
Kosten fiir die Erstellung von 6&ffentlichen
Griinanlagen und darin enthaltenen &ffent-
lichen Spielpldtzen und gegebenenfalls zu-
sétzlich die Ubertragung der Fldchen an die
Landehauptstadt Potsdam zu vereinbaren.

(..)

Umweltbezogene
KompensationsmaBnahmen (3.3.)

Die  umweltbezogenen  Verpflichtungen
(insbesondere Arten- und Biotopschutz,
Eingriffsregelung, Waldumwandlung), die
entsprechend Bebauungsplan mit Umwelt-
bericht und zur Sicherung der Vollzugsfahig-
keit des Plans notwendig sind, werden nach
den Bestimmungen des § 1a BauGB und
den einschldagigen fachrechtlichen Umwelt-
vorschriften realisiert. Die Kosten tragen die
Planungsbeglinstigten.

(...

Kostenbeteiligung fiir die Herstellung
sozialer Infrastruktur (3.4.)

Voraussetzungen (3.4.1.)

Die Ubertragung der Investitionskosten fiir
soziale Infrastruktureinrichtungen ist nur bei
Vorhaben gemé&l 2.1 dieser Richtlinie anzu-
wenden, die Wohnungsbau ermdéglichen.

Erléuterung und Begrtindung:

Wohnnutzungen sind in Bebauungspldnen
regelméBig in folgenden Baugebieten der
Baunutzungsverordnung zulédssig: Im Reinen
Wohngebiet (WR), im Allgemeinen Wohnge-
biet (WA), im Mischgebiet (M) und im Kern-
gebiet (MK). Flir die Baugebiete sind folgen-
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de Anteile fiir Wohnnutzungen anzusetzen,
sofern der Bebauungsplan keine abweichen-
den Festsetzungen trifft:

* Reines Wohngebiet: 100 %

+ Allgemeines Wohngebiet 90 %
* Mischgebiet 50 %

* Kerngebiet: 30 %

Bei weiteren Gebieten wie z. B. Kleinsied-
lungsgebieten, besonderen Wohngebieten
und Dorfgebieten ist der Anteil des Wohnens
entsprechend der Festsetzungen im Bebau-
ungsplan abzuschétzen. Die Prozentanga-
ben beziehen sich auf die realisierbare Ge-
schossfldche nach BauNVO.

(..

Definition der Kosten (3.4.2.)

Die Richtlinie sieht die Ubertragung der vom
Vorhaben bedingten Kosten flir die Errichtung
oder die Erweiterung von sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen auf die Planungsbeglinstig-
ten vor. Nicht Gegenstand der Richtlinie sind
Folgekosten wie Betriebskosten oder Perso-
nalkosten. Soziale Infrastruktureinrichtungen
im Sinne dieser Richtlinie sind Kindertages-
betreuungseinrichtungen (Krippen, Kinder-
gérten, Horte) und Grundschulen.

(..

Mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnungsbau (3.5.)

Voraussetzungen (3.5.1.)

Die Verpflichtung zum mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnungsbau ist nur bei
solchen Vorhaben anzuwenden, die gemaf
2.1 dieser Richtlinie Wohnungsbau ermdgli-
chen.

Erlduterung und Begriindung:
Anwendungsbereich fiir die Verpflichtung zur

Schaffung von Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen sind Bebauungspléne mit zuldssiger
Wohnnutzung wie in 3.4.1 dargestellt.



Regelfall: Errichtung von Wohnraum

mit Mietpreis- und Belegungsbindungen
(3.5.2)

Mindestens 20 % der méglichen Wohnflédche
(Geschossflache abziiglich 30 % Konstruk-
tions-, Verkehrs- und Funktionsfldche) im Be-
bauungsplangebiet sind mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen zu errichten, um die
Deckung des Wohnbedarfs von Bevilke-
rungsgruppen mit besonderen Wohnraum-
versorgungsproblemen zu verbessern. Die
Bindungen sollen den Regelungen zur Fbrde-
rung des Mietwohnungsneubaus des Landes
Brandenburg in der jeweils gliltigen Fassung
entsprechen. Der spéteste Realisierungszeit-
punkt wird im stédtebaulichen Vertrag geregelt.

Erlduterung und Begriindung:
(...)

Die genauen Konditionen fiir die Bindungen
werden im stddtebaulichen Vertrag mit Be-
zug auf die jeweils geltenden Regelungen zur
Férderung des Mietwohnungsneubaus des
Landes Brandenburg festgelegt. Derzeit be-
trégt die héchstzuldssige Miete fiir die mit Be-
legungsrechten ausgestatten Wohnflachen

» fiir 50 % des Wohnraums maximal 5,50 €
nettokalt/m? Wohnfldche, vermietet an
Haushalte mit WBS,

» fiir 50 % des Wohnraums maximal 7,00 €
nettokalt/m? Wohnfldche, vermietet an
Haushalte mit WBS + 40 %.

Mietpreissteigerungen sind innerhalb des
Bindungszeitraums (20 bzw. 25 Jahre) ent-
sprechend der  Mietwohnungsbauférde-
rungsR mdéglich.

Die Planungsbegiinstigten sind nicht ver-
pflichtet, Férdermittel des Landes Branden-
burg in Anspruch zu nehmen. Unabhéngig
davon werden die Finanzierungskonditionen,
die durch Inanspruchnahme dieser Férde-
rung méglich wéren, bei der Berechnung

des wirtschaftlichen Nachteils angewendet.
Sollte die Férdergebietskulisse oder das For-
derbudget des Landes die Landesférderung
Jjedoch nicht erméglichen, wird dies eben-
falls bei der Berechnung des wirtschaftlichen
Nachteils beriicksichtigt.

Die Verpflichtung zur Schaffung von miet-
preis- und belegungsgebundenem Wohn-
raum stellt fiir den Planungsbegiinstigten
einen wirtschaftlichen Nachteil bei der Ent-
wicklung des Plangebiets dar. Diesen wirt-
schaftlichen Nachteil kann auch die Férde-
rung des Mietwohnungsneubaus des Landes
Brandenburgs und die darin beschriebenen
Finanzierungshilfen der Investitionsbank des
Landes Brandenburg (ILB) mit den in dieser
Richtlinie angenommen Standardannahmen
nicht vollstdndig ausgleichen. Im Sinne der
Angemessenheit der im stédtebaulichen Ver-
trag getroffenen Vereinbarungen muss der
bei den Planungsbegiinstigten verbleibende
Ertragsverzicht beriicksichtigt werden. Die
Landeshauptstadt Potsdam ermittelt diesen
wirtschaftlichen Nachteil in einem immobili-
enwirtschaftlichen Rechenmodell.

Die Hbéhe des wirtschaftlichen Nachteils fiir
die Planungsbeglinstigten besteht aus zwei
Bestandteilen, die durch das Berechnungs-
modell zu einem Bewertungsstichtag als Bar-
wert ermittelt werden.

5. Durch die geringen Mieteinnahmen im
mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungsbau reduzieren sich die laufen-
den Einnahmen. Im Berechnungsmodell
werden diese Mindereinnahmen fiir den
Zeitraum der Belegungsbindung in einem
Vollstandigen Finanzplan (VoFi) abgebil-
det und mit dem Liegenschaftszinssatz
auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Neben den Mieteinnahmen berticksich-
tigt der Vollsténdige Finanzplan auch lau-
fende Kosten flir die Bewirtschaftung und
die Finanzierung der Immobilie.
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6. Am Ende des Bindungszeitraums ergibt
sich fiir Wohnraum mit Mietpreis- und Be-
legungsbindungen ein unterschiedlicher
Restwert. Dieser Restwert wird mittels des
Rohertragsfaktors und der jeweiligen Miet-
héhe am Ende des Bindungszeitraums er-
mittelt und auf den Bewertungsstichtag mit
dem Liegenschaftszinssatz diskontiert.

Der Bewertungsstichtag ist dabei die Unter-
zeichnung des stéddtebaulichen Vertrags. Der
Modellrechnung liegen die Annahmen in An-
lage D (der Richtlinie) zugrunde. Diese sind in
den dort angegebenen Zeitrdumen bzw. jéhrlich
zu priifen und gegebenenfalls fortzuschreiben.

Ausnahmeregelungen:

Mittelbare Bindungen im Bestand (3.5.2.)
In begriindeten Ausnahmeféllen kann die Lan-
deshauptstadt Potsdam den Planungsbegliins-
tigten alternativ die Ablésung der Verpflichtung
zur Errichtung von gebundenen Wohnungen
im Plangebiet durch eine Zahlung an die Lan-
deshauptstadt Potsdam ermdéglichen.

Die Mittel sind von der Landeshauptstadt
Potsdam zweckgebunden zur Sicherung und
Schaffung von Bindungen im Bestand zu
verwenden. Die Hb6he der Ablésungen muss
dem wirtschaftlichen Nachteil entsprechen,
der en Planungsbegiinstigten durch die Re-
alisierung von Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen im Vorhaben nach 3.5.2 entstiinde.

Alternativ zur Zahlung der Mittel an die Lan-
deshauptstadt Potsdam sind auch direkte
vertragliche Vereinbarungen zwischen Pla-
nungsbegtinstigten und Anbietern von mit-
telbaren Bindungen méglich, wenn diese von
der Landeshauptstadt Potsdam nach Priifung
fachlich bestétigt werden. Verausgabungs-
zeitrdume der zweckgebundenen Zahlungen
regelt der stédtebauliche Vertrag.

Erlduterung und Begriindung:
(...)
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Griinde fiir die Zuléssigkeit der Ablésezah-
lung zur Schaffung von mittelbaren Bindun-
gen kbnnen vorliegen, wenn

* nach Einschétzung der Landeshauptstadt
Potsdam die Sozialstruktur im rdumlichen
Zusammenhang des Plangebiets gegen
die Schaffung von zusétzlichen Bele-
gungsbindungen spricht. Die zusténdige
Stelle der Landeshauptstadt Potsdam priift
zu diesem Zweck den Anteil der Transfer-
leistungsempfénger (SGB Il und SGB XII)
im Stadtteil des Bebauungsplans. Damit
wird die stadtebauliche und wohnungspo-
litische Steuerungsmdglichkeit sicherge-
stellt und eine Konzentration von Mietpreis
und Belegungsbindungen in nur wenigen
Stadtteilen verhindert.

« die einzelnen Planungsbeglinstigten we-
niger als 76 m? mietpreis- und belegungs-
gebundene Wohnfldche, d. h. weniger als
eine ganze Wohnung entsprechend dieser
Richtlinie) zu errichten haben. Entschei-
den fiir diese Beurteilung ist die Eigentii-
merstruktur zum Zeitpunkt der Unterzeich-
nung des stadtebaulichen Vertrags.

(...)
ErschlieBung (4.)

ErschlieBungsvertrage (4.1.)

Im Rahmen von ErschlieBungsvertrdgen
(§ 124 BauGB) ist die fiir die Stadt unentgelt-
liche Herstellung von ErschlieBungsanlagen
einschlielich der unentgeltlichen Ubertra-
gung dazu erforderlicher Grundstiicke nach
bundesrechtlichen Regelungen umzusetzen.

(..

ErschlieBungskonzept (4.2.)

Parallel zum stadtebaulichen Konzept muss
das ErschlieBungskonzept mit detaillierter
Darstellung des ErschlieBungsaufwands
erstellt werden, welcher durch die Landes-
hauptstadt Potsdam auf Plausibilitat lber-
priift wird und in die Angemessenheitsprii-



fung des stédtebaulichen Vertrags (siehe 5)
einfliet. Entsprechende zeitliche Vorldufe
sind zu beachten.

(...)
Einhaltung der Angemessenheit (5.)

Definition ,,Angemessenheit“ (5.1)

Im Rahmen der Angemessenheitspriifung
werden alle wirtschaftlichen Belastungen be-
riicksichtigt, die durch die unter 3 aufgefiihr-
ten Regelungen entstehen sowie gegebe-
nenfalls notwendige Leistungen wie weitere
Grundstiickslibertragungen (z. B. fiir Kinder-
tagesbetreuungseinrichtungen). Mindestens
ein Drittel der durch die Planung erzielten
Bodenwertsteigerungen soll als Investi-
tionsanreiz bei den Planungsbegiinstigten
verbleiben. Der Zuwachs errechnet sich aus
dem Vergleich des Grundstiickswertes vor
der Planung (Anfangswert) und dem Wert
nach Abschluss der Planung abziiglich des
ErschlieBungsaufwands (Endwert)

Erlduterung und Begriindung:

Als Anfangswert im Sinne der Richtlinie
wird der Wert bezeichnet, der sich auf der
Grundlage des Enteignungsentschadigungs-
rechtes (enteignungsrechtliche Vorwirkung
Ausschluss aus der konjunkturellen Weiter-
entwicklung) ergibt. Der Stichtag fiir die Be-
stimmung der malgeblichen Grundstiicks-
qualitét ist spétestens der Zeitpunkt vor
Veréffentlich und. der Planungsabsichten der
Landeshauptstadt Potsdam, in der Regel ei-
nen Tag vor Aufstellungsbeschluss durch die
Stadtverordnetenversammlung.

Als Endwert im Sinne der Richtlinie wird der
Wert bezeichnet, der sich auf der Grundlage
der Nutzungsmoglichkeiten (Art und Mal3 der
baulichen Nutzung) des fiktiv rechtskréftigen
Bebauungsplanes ergibt. Der Wertermitt-
lungsstichtag fiir den Endwert ist gleich Wert-
ermittlungsstichtag des Anfangswertes.

Wertermittlung zur Bestimmung der
planungsbedingten Wertsteigerung (5.2.)
Anfangswert und Endwert werden durch die
Landeshauptstadt Potsdam ermittelt, evtl.
dafiir anfallende Kosten kénnen auf die Pla-
nungsbeglinstigten lbertragen werden. Der
Anfangswert wird in einer Zustimmungserkl&-
rung vor Beschluss zur Einleitung des Bau-
leitplanverfahrens festgelegt und von den
Planungsbeglinstigten bestétigt.

Priorisierung der Richtlinieninhalte bei
Uberschreiten der Angemessenheit (5.3.)
Sollte die Summer der aus der Richtlinien-
anwendung entstehenden wirtschaftlichen
Belastungen die Héhe von zwei Dritteln der
planungsbedingten Wertsteigerung liber-
schreiten, wird die wirtschaftliche Belastung
auf ebendieses Mal3 reduziert. Dabei werden
dir Richtlinieninhalte wie folgt priorisiert:

1. Die Kosten fiir Planung (3.1), 6ffentliche
Griinanalgen (3.2) und umweltbezogene
Kompensationsmalnahmen (3.3) sind
stets in vollem Umfang zu entrichten.

2. Die Kostenbeteiligung fiir die Herstellung
sozialer Infrastruktur (3.4) ist in dem
Umfang zu entrichten, der im Rahmen
von zwei Dritteln der planungsbedingten
Wertsteigerung nach Abzug der Kosten
unter 1) verbleibt.

3. Die Schaffung mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnraums (3.5) ist in dem
Umfang umzusetzen, der im Rahmen
von zwei Dritteln der planungsbedingten
Wertsteigerung nach Abzug der Kosten
unter 1) und 2) verbleibt.

In begriindeten Féllen kann eine abwei-
chende Gewichtung der Richtlinieninhalte
erfolgen, wenn dieses von der Stadtverord-
netenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam bestétigt wird. Dies gilt insbesonde-
re fur vertraglich vereinbarte Leistungen der
Planungsbegtinstigten (ber 1) bis 3) hinaus.

(...)
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Anhang ll:

Beispiele fur kommunale Regelungen zur

Grundstiicksvergabe

Grundstiicksvergabe der Stadt
Korschenbroich (NRW, ca. 33.000 Ew.)

1. Die Stadt Korschenbroich vergibt Grund-
stiicke nach einem Punktesystem mit fol-
genden Kriterien:

* Wohnsitz des/der Grundstiicksinter-
essenten/in: Hauptwohnsitz in der Stadt
Korschenbroich (= 5 Punkte) oder der
Wohnsitz lag friiher in der Stadt Korschen-
broich (= 2 Punkte)

*+ Arbeitsort des/der Grundstiicksinteressen-
ten/in: Arbeitsort in der Stadt Korschenbro-
ich (= 5 Punkte)

» Alter des/der Grundstiicksinteressen-
ten/in: Das Ehepaar bzw. die Mitglieder
der Lebenspartnerschaft sind beide nicht
élter als 40 Jahre und die Verbindung be-
steht weniger als 5 Jahre (= 5 Punkte)

* Nachwuchs: Pro im Haushalt lebendes
Kind unter 18 Jahren (= 3 Punkte)

* Pflegepersonen: Jede im Haushalt des/
der Grundstiicksinteressenten/in lebende
Person mit Pflegestufe eins (= 1 Punkt),
mit Pflegestufe zwei (= 2 Punkte) und mit
Pflegestufe drei (= 3 Punkte)

* Eigentum: Grundstiicksinteressent/in und
Partner/in hat/haben noch kein Grund-
oder Wohneigentum (= 2 Punkte)

* Familidre Bindungen: Die Eltern bzw.
das eigene Kind/die Kinder des/der Grund-
stiicksinteressenten/in leben in einem ei-
genen Haushalt in Korschenbroich (= 2
Punkte)

2. AuBerdem vergibt die Stadt sogenannte
Familienrabatte:

Familien mit Kindern bzw. behinderten Ange-
hérigen sollen geférdert werden. Es besteht
kein Rechtsanspruch auf die Férderung. Dies
ist eine freiwillige Leistung der Stadt. Die
Hbéhe des Rabattes in Form eines Kaufpreis-
nachlasses bemisst sich wie folgt:
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* Haushalte mit 4 und mehr Kindern: 20 %
* Haushalte mit 3 Kindern: 15 %

* Haushalte mit 2 Kindern: 10 %

* Haushalte mit 1 Kind: 5 %

Der Kaufpreisnachlass wird auf Grundlage ei-
ner Fldche von maximal 350 m? und maximal
bis zum Bodenrichtwert errechnet (unabhén-
gig von der tatséchlichen Grundstiicksgréf3e
und vom tatséchlich erzielten Kaufpreis). Die
Férderung wird nur einmal gewéhrt.

Der Rabattnehmer verpflichtet sich dazu, das
Grundstiick mindestens 10 Jahre selbst zu
nutzen. Er darf nicht einen Grof3teil vermie-
ten oder Grund und/oder Haus verkaufen.
Im Falle eines VerstolRes gegen diese Nut-
zungsverpflichtung muss der gewéhrte Ra-
batt zuziiglich Zinsen in Héhe von 5 % (iber
dem jeweiligen Basiszinssatz gem. § 247
Abs. 1 BGB vom Tage des Besitziiberganges
des Objektes zuriickzahlen'®,
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Richtlinien fiir die Vergabe von
Baugrundstiicken der Stadt Forchheim
(Bayern, ca. 32.000 Ew.)

Die Stadt Forchheim regelt die Vergabe ihrer
Grundstuicke wie folgt:

1. Personenkreis

1.1 Es sind nur Einzelbewerber zu bertick-
sichtigen, nicht Bautrdger oder sonstige
Firmen oder juristische Personen. Als Ein-
zelbewerber gelten: Ehepaare und Paare in
eheéhnlicher Lebensgemeinschaft mit oder
ohne Kinder, alleinstehende Schwangere, al-
lein erziehende Miitter und Véter sowie voll-
jahrige Alleinstehende ohne Kinder.

1.2 Ortsanséssige Bewerber gem. 1.1, die im
Laufe des Jahres der Grundstiicksvergabe
mindestens fiinf Jahre ununterbrochen ihren
Hauptwohnsitz und Lebensmittelpunkt in der
Stadt Forchheim haben.

1.3 Arbeitnehmer und Selbststdndige gem.
1.1, die im Laufe des Jahres der Grund-
stiicksvergabe mindestens fiinf Jahre un-
unterbrochen in der Stadt Forchheim ihrem
Hauptberuf nachgehen, werden dem Perso-
nenkreis nach 1.2 gleichgestellt.

1.4 Bewerber gem. 1.1 die nicht mehr oder
wieder (noch keine fiinf Jahre) in Forchheim
wohnen, aber innerhalb der letzten 20 Jahre,
mindestens finf Jahre den Hauptwohnsitz
und Lebensmittelpunkt in Forchheim hatten.
Bei der Berechnung des 20-jéhrigen Zeit-
raums wird das Jahr der Grundstiicksverga-
be nicht gerechnet.

1.5 Bewerber, die die nach Nr. 1.2 bis 1.4 er-
forderliche Frist flir den Hauptwohnsitz bzw.
Hauptberuf nicht erfiillen, kbnnen nach Maf3-
gabe der Nr. 6 berticksichtigt werden.

1.6 Bewerber, die der Stadt Forchheim zu-
kinftiges Bauland fiir Baulandmodell zur Ver-
fligung stellen (s. Nr. 5).

2. Voraussetzungen

2.1 Die Bewerber bzw. deren Ehegatten/Le-
benspartner diirfen liber keinen bebauten oder
bebaubaren Grundbesitz flir Wohnraum verfi-
gen. Ausnahmen: Besitzt ein Bewerber bzw.
dessen Ehegatte oder Lebenspartner eine
selbst genutzte Eigentumswohnung kann er
unter der Voraussetzung zugelassen werden,
dass er die Eigentumswohnung zur Finanzie-
rung des Grundsttickskaufs mit Wohnhausbau
verdulBert und die VerdulBerung nachgewie-
sen wird. Besitzt ein Bewerber bzw. dessen
Ehegatte oder Lebenspartner einen Miteigen-
tumsanteil an einem Wohngrundstiick (z. B.
aufgrund Erbfolge), der nachweislich nicht zur
Sicherung des Wohnbedarfs verwendet wer-
den kann, ist die Bewerbung zuldssig.

2.2 Die Finanzierung des Bauvorhabens
muss gesichert sein. Eine Bestétigung des
Finanzierungsinstituts ist vor der notariellen
Beurkundung vorzulegen.

2.3 Jeder Bewerber kann nur ein Baugrund-
stiick erwerben.

2.4 Das Bauvorhaben, das errichtet werden
soll, hat sich an die Vorgaben des jeweils gel-
tenden Bebauungsplanes zu halten.

3. Sonstige Bedingungen und Auflagen

Mit dem / den Kéufer (n) der Baugrundstiicke
sind im notariellen Kaufvertrag folgende Be-
dingungen zu vereinbaren:

3.1 Der Kéufer hat das Wohngebédude in-
nerhalb einer Frist von drei Jahren nach der
notariellen Beurkundung bezugsfertig zu er-
richten und zu beziehen. Die Frist kann auf
Antrag unter Angabe von Griinden héchsten
um 1 Jahr verldngert werden.
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3.2 Der Kaufer bewohnt das Wohngebéude
selbst. Eine Vermietung oder wirtschaftlich
vergleichbare Nutzungsiiberlassung inner-
halb von 10 Jahren seit Erwerb des Grund-
stiicks ist nur in begriindeten Ausnahme-
féllen mit vorheriger Zustimmung der Stadt
Forchheim méglich; ausgenommen ist die
Vermietung einer ,Einliegerwohnung*, wenn
diese 25 % der Gesamtwohnfléche nicht
Ubersteigt.

(...

3.5 Die Stadt Forchheim behélt sich das Recht

zum Wiederkauf des verkauften Grundstiicks

nach § 497 ff. BGB vor, wenn der Kéufer

* die Bauverpflichtung (Nr. 3.1) oder

» die Verpflichtung zum Selbstbezug (Nr.
3.2) nicht einhélt oder

* gegen die Verpflichtung gem&R Nr. 3.4
verstoRt.

(...)

3.7 Erfiillt der Kéufer

a) seine Bauverpflichtung nicht oder nicht
fristgerecht, hat er der Stadt Forchheim bis
zur Bezugsfertigkeit als Vertragsstrafe jahr-
lich einen Betrag in H6he von 4 Prozentpunk-
ten tiber dem jeweils geltenden Basiszinssatz
aus dem Grundstiickskaufpreis zu zahlen.

b) seine Verpflichtung zum Selbstbezug nicht
oder nicht fristgerecht, hat er an die Stadt
Forchheim als Vertragsstrafe einen einmali-
gen Betrag in Héhe der Differenz zwischen
dem Grundstiickskaufpreis im Bauland-
modell und dem Kaufpreis auf dem freien
Grundstiicksmarkt zu zahlen.

c¢) seine Verpflichtung nach Nr. 2.4 nicht, wird
eine Nachzahlung in Héhe des Prozentsat-
zes aus dem Grundstiickskaufpreis féllig, wie
er dem Prozentsatz der Uberschreitung der
Wohnflachen entspricht. Grundstiickskauf-
preis ist der in der Kaufurkunde vereinbarte
Kaufpreis, ohne ErschlieBungskosten.
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Die Absicherung der Vertragsstrafen gemaf3
Buchst. a, b, und c erfolgt durch Eintragung
einer Sicherungshypothek in Héhe der Diffe-
renz zwischen dem Grundstlickskaufspreis
im Baulandmodell und dem Kaufpreis auf
dem freien Grundstiicksmarkt an dem Ver-
tragsgrundstiick zugunsten der Stadt Forch-
heim.

(..

5. Vergabe von Baugrundstiicken gegen zu-
kiinftiges Bauland

5.1 Bewerber nach Nr. 1.6 kdnnen unter
nachfolgenden \Voraussetzungen beriick-
sichtigt werden: Die Bewerber sind Eigentii-
mer von Grundstiicken, die im rechtswirksa-
men Fldachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Forchheim oder in anderer Weise verbindlich
als Wohnbauland — (Bauerwartungsland) —
festgesetzt, jedoch noch nicht bebaubar sind.
Ausgenommen sind Grundstiicksfldchen, bei
denen es sich um schiitzenswerte Naturfla-
chen handelt. Die Grundstiicke miissen min-
destens seit 2 Jahren im Eigentum des Be-
werbers sein.

5.2 Die Stadt Forchheim erwirbt aus den
Grundstiicken Flachen im Umfang von min-
destens der 1,82 -fachen Fldache des Bau-
grundstiicks, das dem Bewerber aus dem
Baulandmodell zugeteilt werden wird.

Beispiel: Zuteilung Bauland aus Baulandmo-
dell = 550 qm

Erwerb Bauerwartungsland 1,82-fache =
1.000 gm

Die Stadt Forchheim wird die erworbenen
Grundstiicksflichen bei Bebaubarkeit im
Rahmen des Baulandmodells verwenden.
Als Kaufpreis wird der Verkehrswert fiir die
Grundstiicksqualitdt  ,,Bauerwartungsland*
vereinbart. Falls eine Einigung nicht erfolgt,
ist ein vom Gutachterausschuss beim Land-



ratsamt Forchheim zu erstellendes Verkehrs-
wertgutachten mal3gebend.

5.3 Fiir die Bewerber nach Nr. 5 gelten die
Bestimmungen dieser Richtlinien in Nr. 2 und
Nr. 3 einschl. der Unterpunkte nicht; die Nr.
4 (Rangfolge der Bewerber) gilt nicht, jedoch
mit der Ausnahme, dass den (ibrigen Bewer-
bern (Nr. 1.1 - 1.4) mindestens 2/3 der zu ver-
gebenden Bauplétze verbleiben.

(..)

6. Vergabe von Baugrundstiicken an nicht
einheimische Bewerber

6.1. Bewerber nach Nr. 1.5 werden wie folgt
berticksichtigt:

a) mindestens 50 v. H. der zu vergebenden
Baugrundstiicke verbleiben bei den Bewer-
bern nach Nr. 1.2 bis 1.4, d. h. es werden fiir
50 v. H. der Baugrundstiicke die Rangfolge
nach diesen Richtlinien ohne den Bewerbern
nach Nr. 1.5 festgelegt,; fiir die verbleibenden
Baugrundstiicke erfolgt eine weitere Rangfol-
ge mit den Bewerbern nach Nr. 1.2 bis 1.5
(Einheimische und Nichteinheimische Be-
werber).

b) soweit nur ein Baugrundstiick zu vergeben
ist, werden Bewerber nach Nr. 1.5 nicht be-
riicksichtigt.

(..)7.
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Vergaberichtlinien der Stadt Baiersdorf
(Bayern, ca. 7.500 Ew.)

Der Stadtrat Baiersdorf hat in der Sitzung am
12.12.2006 folgende Richtlinien'?® beschlos-
sen:

1. Zur Befriedigung der Wohnbed(lirfnisse der
einheimischen Bevélkerung, zur Ansiedlung
von einpendelnden Berufstétigen in Baiers-
dorf und zur Wiederansiedlung friiher in Bai-
ersdorf Wohnender soll preiswertes Wohn-
bauland zur Verfiigung gestellt werden.

2. Damit die Bed(irfnisse der einheimischen
Bevélkerung nach verbessertem Wohnraum
in Form von Eigenheimen, insbesondere
der einkommensschwécheren und kinder-
reichen Familien in dem erforderlichen Um-
fang gedeckt werden kénnen, werden neue
Bebauungspléne bzw. Anderungen von Be-
bauungsplénen die eine Wohnbebauung
zum Inhalt haben nur noch aufgestellt, wenn
die bisherigen Grundstiickseigentiimer bereit
sind, 45 % ihrer Bruttoflachen im geplanten
Gebiet mit notariellem Vertrag an die Stadt
Baiersdorf zu verduBern (Miteigentumsantei-
le). In diesen Flachen sind enthalten,
» die Flachen fiir die offentlichen Erschlie-
Bungsanlagen (unentgeltlich)
» die Flachen fiir die Bauplédtze des Bau-
landmodells (gegen Kaufpreis)

3. Nicht anwendbar ist das Baulandmodell fiir
Grundstiicke, fiir die schon Baurechte nach
§§ 34 oder 35 BauGB vorhanden sind, also
das Wohnbaurecht nicht erst durch die Uber-
planung neu geschaffen wird.

4. Die Stadt Baiersdorf bringt ihre 45 % Mit-
eigentumsanteile und die urspriinglichen
Grundstiickseigentiimer ihre 55 % Miteigen-
tumsanteile an den Grundstiicksflichen als
Bruttobauland in die spétere Grundstlicks-

120 Stadt Baiersdorf 2006
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neuordnung ein. Der Abzug fiir die &ffent-
lichen Bedarfsflachen erfolgt von den 45 %
Miteigentumsanteilen der Stadt Baiersdorf
im Zuge dieser Neuordnung (z. B. eine ge-
setzliche oder private Umlegung). Der Stadt
Baiersdorf und den urspriinglichen Grund-
stiickseigentiimern werden Bauparzellen
entsprechend ihrem Anspruch zugeteilt,
wobei den urspriinglichen Grundstlicksei-
gentiimern grundsétzlich 55 % ihrer Brutto-
baufldchen als Bauland zugeteilt werden,
vorbehaltlich Mehr- oder Minderflédchen auf-
grund der Vermessung.

5. Der Kaufpreis fiir die geplanten Baufla-
chen entspricht dem Verkehrswert eines
Bauerwartungslandes fiir Wohnbauland der
untersten Stufe, jedoch hdéchstens 40 %
des jeweilig aktuellen, glltigen, amtlichen
Bodenrichtwerts pro m?. Der Kaufpreis wird
vom Stadtrat beschlossen. Die 6éffentlichen
Bedarfsflachen werden der Stadt Baiersdorf
unentgeltlich zugeteilt.

6. Der Kaufpreis ist grundsétzlich, mit Fé&l-
ligkeit der ErschlieBungsbeitrdge nach dem
Baugesetzbuch, zur Zahlung féllig. Soweit
Vorausleistungen der ErschlieBungsbeitrdge
fallig werden, wird ein Teilkaufpreis in Hbéhe
dieser Vorausleistungen zum gleichen Zeit-
punkt féllig. Eine gegenseitige Verrechnung
ist méglich.

7. Der Nettokaufpreis fiir den Weiterverkauf
seitens der Stadt Baiersdorf im Rahmen des
Baulandmodells wird fiir das jeweilige Bau-
gebiet vom Stadtrat festgelegt.

8. Die Stadt Baiersdorf behélt sich das Recht
vor, in begriindeten Féllen abweichend von
den vorstehenden Richtlinien zu entscheiden
(z. B. Bedarf fiir sozialen Wohnungsbau).

(...)



Anhang lll:

Baulandentwicklung durch eine kommunalbeteiligte Gesellschaft

— das Beispiel der Wohnungsbaugesellschaft GroBbeeren mbH

seitens der Wobau unter diesen Voraus-
setzungen nicht mdglich.

Ausgangslage und Problemstellung
+ Steigendes Bevolkerungswachstum und

Mangel auch an bezahlbarem Wohnraum
Wirtschaftlich prosperierende Entwicklung
durch steigende Gewerbeansiedlungen
um Kontext des GVZ Grof3beeren

Die kommunale Wohnungsbaugesell-
schaft GroRRbeeren (Wobau) mit Eigen-
kapitalquote von 30 % und Jahresgewinn
von 300.000 Euro war aufgrund der Fi-
nanzausstattung nur sehr begrenzt hand-
lungsfahig. In den letzten 7 Jahren konn-
ten lediglich 20 Wohneinheiten erstellt
werden. Nach einem aktuell vorliegenden
Gutachten eines Wirtschaftsprifungsun-
ternehmens konnte die Wobau, unter Bei-
behaltung der bisherigen Kapitalausstat-
tung und der entsprechenden Ertrage pro
Jahr ca. 6 bis 8 Wohnungen bauen, ohne
den eigenen Fortbestand wirtschaftlich zu
gefahrden bzw. die Kreditwurdigkeit in Fra-
ge zu stellen. Ein signifikanter Beitrag zur
Bewaltigung der Wohnungsprobleme war

Investor

Zahlt 5 Mio. Euro fir 54% der

Ziele der Gemeinde GroRbeeren

Erweiterung des Geschaftszweckes der
Wobau: Grindung der ,Standortentwick-
lungs- und Wohnungsbaugesellschaft
GroRRbeeren mbH*

Herstellung der Handlungsfahigkeit der
Wobau durch Verkauf von 54 % der Unter-
nehmensanteilen der Wobau an Co-Inves-
toren (GETEC-Gruppe und IPG)
Entwicklung der Siedlungsflachenerweite-
rungen des geltenden FNP und Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum

Strategie

Die nachfolgenden Abbildung (Abbildung 13)
stellt die strategischen Schritte fiir die Um-
strukturierung und Verbesserung der Finanz-
ausstattung der Wohnungsbaugesellschaft
zur Durchfiihrung von Wohnungsbauvorha-
ben dar.

Wohnungsbaugesellschaft

Unternehmensanteile der

Gemeinde
Und weitere S Mio. Eurc an
Waobau

—
-

Gemeinde GroBbeeren

Bekommt 10 Mio. Euro und

kann sozialen Wohnungsbau

und andere Malnahmen

finanzieren

*  Unternehmensentschelidungen
bediirfen einer 75 %-Mehrheit,
damit keine Entscheidungen
gegen die Gemeinde getroffen
werden

‘\ *  Gewinnbeteiligung der

verkauft 54 % lhrer
Unternehmensanteile an
Investor und bringt den Erlés
in Wabau ein

halt 46 % der Anteile an der
Wabau

Gemeinde

Abbildung 13: Modell GroB8beeren zur Durchfiihrung von Wohnungsbauvorhaben mittels kommu-
nalbeteiligter Gesellschaft (Quelle: bearbeitet nach Teltower Stadtblatt, Lokalreport Januar 2016)

ANHANG I 107



108

Ablauf und Arbeitsschritte der Bauland-
entwicklung zur Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum:

* Anteilsverkauf und Erlészufuhr zugunsten
Wobau. Gesellschafteranteile: Gemeinde:
46 %, GETEC: 51 %, IPG: 3 %

» Grundstuckserwerb durch Wobau

» Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-
plan zur Umsetzung der kommunalen Zie-
le

» Stadtebaulicher Vertrag zwischen Ge-
meinde und Wobau zur Umsetzung der
kommunalen Ziele

* Wobau beauftragt Dritte mit Planung u.a.
der ErschlieBungsmaflnahmen

+ Gemeinde beschliet Satzung zum Be-
bauungsplan

* Wohnungsneubau und Wohnungsvermie-
tung durch Wobau an Haushalte der un-
teren und mittleren Einkommensschichten

Dieses Modell der Baulandentwicklung ist
seitens der Gemeindevertretung GroRRbee-
ren im November 2015 mehrheitlich abge-
lehnt worden und kann daher nicht fortge-
fuhrt werden. Stattdessen soll die Gemeinde
nun eigenstandig und auf eigene Kosten den
Grundstlicksankauf durchfuhren, zum Teil
unmittelbar zu Gunsten des Vermogens der
Wobau. Hiermit stehen der Gemeinde unmit-
telbare Einflussmoglichkeiten auf die Art und
den Umfang der Bebauung der Siedlungser-
weiterungsflache zur Verfiigung, die bei ei-
nem reinen Investorenmodell in dieser Form
nicht gegeben waren'?',

121 Gemeinde GroRRbeeren: Begriindungsentwurf zur
Teilprivatisierung & Dombert RA 2015
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