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Partnerschaftliche Baulandbereitstellung - Infrastrukturbeitrag und Wohnraumforderung
Beteiligung Planungsbegiinstigter an den Kosten der Infrastruktur und Festsetzung eines Anteils
von gefordertem Mietwohnungsbau iiber einen stadtebaulichen Vertrag

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen

Mainz, 02.04.2014 Mainz, 02.04.2014
gez. Grosse gez. Merkator
Marianne Grosse Kurt Merkator
Beigeordnete Beigeordneter

Mainz, 31.10.2014
gez. Ebling

Michael Ebling
Oberbiirgermeister

Beschlussvorschlag:

1. Die Stadt Mainz wird fiir die NeuerschlieBung von Bauland oder die werterhohende Umnut-
zung bestehender baulicher oder anderweitig genutzter Bereiche grundsatzlich nur noch
dann Planungsrecht schaffen, wenn alle begiinstigten Grundstiickseigentiimerinnen und
Grundstiickseigentiimer sich in einem stadtebaulichen Vertrag verpflichten, tiber die ge-
setzlich oder per Satzung geregelten Beitrage, Kostenerstattungsbetrage
oder Umlagen hinaus, einen weiteren Beitrag zum Ausbau der mit dem Plangebiet zusam-
menhdngenden Infrastruktur (z. B. Kitas, Schulen, Spielpladtze) zu leisten. Davon ausge-
nommen sind Bebauungsplane fiir die bereits eine Bodenordnung, jedoch mittelfristig kei-
ne Erschliefung, stattgefunden hat und demzufolge eine Neuplanung durchgefiihrt wird,
stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen nach § 165 ff Baugesetzbuch oder Sonderfille
aufgrund eines Einzelbeschlusses des Stadtrates.




. Der Beitrag zur Infrastruktur wird grundsatzlich bei NeuerschlieBungen mit 15 % des Pla-
nungszugewinnes zwischen Ackerland und Rohbauland angesetzt, bzw. mit 15 % des
Mehrwertes gegeniiber der bisherigen Nutzbarkeit. Der Beitrag kann in Geld, in Ausnahme-
fallen in Form von Landbereitstellung oder in Bauleistungen erbracht werden. Sofern ein/e
Eigentiimer/in Leistungen erbringt, die der Stadt Mainz aus der Planung resultierende ge-
bietsbezogene Kosten erspart, kann von der Beitragshdhe 15 % abgewichen werden.

. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen eines erforderlichen Bodenordnungsverfahrens oder ei-
nes stadtebaulichen Vertrages.

. Wird durch eine bauliche oder sonstige Umnutzung noch bendétigte Infrastruktur zerstort, so
ist diese in geeigneter Weise mittels vertraglicher Regelung unabhangig vom Infrastruktur-
beitrag zu ersetzen.

. In allen Planungsgebieten mit Wohnungsbau ist ab einer Bebauung von 10 Wohneinhei-
ten/Grundstiick ein Anteil von mindestens 10% bis hochstens 25% geforderter Mietwoh-
nungsbau mittels vorhabenbezogenen oder stadtebaulichen Vertrags sicher zu stellen.



1. Sachverhalt

Eine Stadt wie Mainz ist in einer standigen Entwicklung begriffen. Vorstellungen {iber die Formen
des Zusammenlebens, des Wohnens und des Arbeitens wandeln sich mit Fortentwicklung von
modernen Techniken. Neue Ideen werden verwirklicht und fiihren zu neuen Produktionsstdtten.
Mit steigendem allgemeinem Wohlstand steigt auch der Bedarf und Verbrauch an Wohnflachen
und der Anspruch an die bereitzustellende Infrastruktur.

Die derzeit angespannte Lage auf dem Mainzer Wohnungsmarkt erfahrt zunehmend weiter Druck.
Gemaf} Bevilkerungsprognose wird langerfristig die Bevolkerungszahl in Mainz zwar leicht riick-
laufig sein, dennoch wird infolge des gesellschaftlichen Wandels weiterhin eine gro3e Anzahl an
Wohnungen bendtigt werden, da immer mehr Menschen alleine wohnen bzw. sich die Anspriiche
an das Wohnen grundsatzlich gedndert haben. Zusatzlich laufen Bindungen von sozial geférder-
ten Wohnungsbauten der 80er und 90er Jahre des letzten Jahrhunderts aus. Dies fiihrt dazu, dass
sich insbesondere im preisgiinstigen Wohnungsmarktsegment die Situation weiter verschadrfen
wird. Da Baugesellschaften derzeit die grof3ten Renditeerwartungen in der Vermarktung von
Wohneigentum sehen und somit bereitstehende Fordermittel des Landes Rheinland-Pfalz fiir In-
vestitionen in den Mietwohnungsneubau nicht abrufen, kann eine Kompensation des durch den
Bindungsauslauf entstehenden Mangels an preisgiinstigem Wohnraum ohne kommunale Gegen-
steuerung nicht erreicht werden.

Somit ist die Stadt gefordert, entsprechend vorausschauend die Entwicklung in geordnete Bah-
nen zu lenken. Die Akzeptanz fiir die Bedingungen des Zusammenlebens ist langfristig davon
abhangig. Durch Sicherung der Rahmenbedingungen fiir Gewerbe, Wirtschaft, Bauen und Woh-
nen wird gleichzeitig auch die finanzielle Basis aus diversen Steuereinnahmen sichergestellt.

Ist ein Standort fiir die Wirtschaft nicht mehr attraktiv, wird er verlagert in andere Stadte, die an-
scheinend bessere Bedingungen bieten. Die Folge davon ist der Verlust von Arbeitspldtzen und
Steuereinnahmen bei gleichzeitigem Ansteigen der Sozialkosten. Ist eine Stadt fiir das Wohnen
nicht mehrinteressant, sei es, dass Infrastruktur fehlt, oder das Wohnen zu teuer wird, fiihrt das
oft zu einer Verlagerung des Wohnsitzes in den sogenannten ,,Speckgiirtel“. Die Einkommen-
steueranteile der Kommunalfinanzierung wandern in die Umlandgemeinden, die infrastrukturel-
len Folgekosten durch erhdhten Pendlerverkehr, weiterfiihrende Schulen, kulturelle Einrichtungen
und anderes mehr belasten weiterhin die Stadt. Geschafts- und Wohnungsleerstdnde wirken sich
negativ auf das Stadtbild aus. Durch Planung von neuen Baugebieten werden private Planungs-
gewinne in bedeutender Grof’enordnung generiert. Viele deutsche Staddte, allen voran Miinchen,
haben bereits seit Jahren Modelle entwickelt, um einerseits die Planungsbegiinstigten an den
Kosten der erforderlichen zusatzlichen Infrastruktur, die durch die Neuausweisung von Baufla-
chen ausgeldst wird, zu beteiligen und anderseits mittels planungsrechtlicher bzw. vertraglicher
Festsetzungen die Versorgung ihrer Einwohner mit bezahlbarem Mietwohnraum sicher zu stellen.

Auch in Mainz wurde die Notwendigkeit einer Mitfinanzierung der Infrastrukturkosten durch die
Planungsbegiinstigten erkannt. In Pilotverfahren in Mz.-Marienborn (B-Plan ,,Hinter den Wiesen,
Ma 15%) und Mz.-Finthen (B-Plan ,,Finthen- West, Fi 87“) wurde nach Stadtratsbeschliissen vom
05.10.2005 und vom 07.12.2005 jeweils ein stadtebaulicher Vertrag mit allen Planungsbegiins-
tigten abgeschlossen. Dabei wurde die Erfahrung gemacht, dass die Biirgerinnen und Biirger be-
reit sind, die Infrastruktur, die durch die Planungen ausgeldst wird, mit zu finanzieren. Fiir beide
Plangebiete ist die Bodenordnung, in der der finanzielle Teil des stadtebaulichen Vertrages ab-
gewickelt worden ist, rechtskraftig abgeschlossen und die Bebauung in vollem Gange. Ferner
wurden in vielen einzelnen vorhabenbezogenen Bebauungspldanen Beteiligungen der Planungs-
begiinstigten an den Infrastrukturkosten in vergleichbarer Gréenordnung vereinbart. Die Akzep-
tanz dieser bisherigen Verfahren war eindeutig vorhanden.

Die pilotweise durchgefiihrten Verfahren sollen nunmehr als Standard fiir alle Vorhaben in Mainz
gelten, ergdanzt um Regelungen fiir die werterh6hende Umnutzung bestehender Bereiche.



2. Lésung
Teil A - Infrastrukturbeitrag
Kostenlast bei der traditionellen Baulandentwicklung

Um einen Uberblick iiber anstehende Lasten im Zusammenhang mit der Stadtentwicklung zu er-
halten, wurde mit den tangierten Amtern eine Erhebung von Grundlagendaten durchgefiihrt als
die Idee der Beteiligung der Planungsbegiinstigten erstmals in Mainz vorgetragen wurde. Bei der
Kalkulation handelt es sich um Durchschnittskosten, die selbstverstandlich je nach Planungsin-
tention einer bestimmten Bandbreite unterliegen. Eingesetzt wurden jeweils nur die Kosten, die
nicht bereits nach geltendem Recht durch Bodenordnung, Umlagen, ErschlieBungskosten, wie-
derkehrende Beitrage u. a. auf die Nutzer umgelegt werden kdnnen.

Sofern aus Landes- oder Bundesmitteln Zuschiisse zu MaRnahmen oder Personalkosten bezahlt
werden, wurden diese in Abzug gebracht, auch wenn sie, ebenso wie die Kostenanteile der Stadt,
aus Steuergeldern finanziert werden. Es wurde dabei angenommen, dass die Zuschiisse zu den
Personalkosten z.B. bei Kindergarten auf Dauer in gleicher Hohe gewahrt werden.

Nicht in Ansatz gebracht worden sind solche Infrastrukturkosten, die nicht konkret dem Gebiet
zugeordnet werden kénnen, wie z.B. OPNV, weiterfiihrende Schulen, Kultureinrichtungen und
auBBere Erschliefungskosten.

Als Ergebnis muss bei einer bisher iiblichen Entwicklung von Bauland mit Planung, Bodenord-
nung und Erschlieffung die Stadt zusatzlich zu den umlagefahigen Kosten ca. 94,- €/m2 bezogen
auf die Bruttofldche eines allgemeinen Wohngebietes aufbringen.

Davon entfallen rund 1/3 auf sofort wirksame Kosten, wie z. B. Anteil an der Ersterschliefung
oder Bau einer Kita, und 2/3 sind Folgekosten wie Abschreibung, Unterhaltung und Personal,
welche nicht den Investoren libertragen werden.

Alternative Mdglichkeiten

Der fiir das Stadtebaurecht zustandige Bundesgesetzgeber bietet fiir diese Situation drei Maf3-
nahmen an, die in bestimmten Fallen die Kommunen von Kosten entlasten kdnnen:

Die Stddtebauliche Entwicklungsmafnahme ermoglicht die Finanzierung von ErschlieBungs-
und InfrastrukturmaBBnahmen aus dem Planungswertzuwachs der betroffenen Grundstiicke. Sie
ist aber an sehr stark einschrankende Voraussetzungen gebunden, sodass das Verfahren nurin
Sonderfdllen einsetzbar ist.

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan, der eine Kosteniibertragung auf die Bautrager er-
moglicht, ist zwar ein bedeutsames Instrument, jedoch ebenfalls nurin besonderen Fallen an-
wendbar, fiir den Allgemeinfall der stadtebaulichen Entwicklung jedoch von untergeordneter Be-
deutung.

Mit dem Instrument des stddtebaulichen Vertrages konnen im Vorfeld von Planungen viele
schwierige Fragen kostengiinstig geklédrt werden. Auch eine Ubernahme von Kosten oder sonsti-
gen Aufwendungen, die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind, kdnnen Ge-
genstand eines stadtebaulichen Vertrages sein.



Interessenbiindelung

Selbstverstandlich liegt es auch im wohlverstandenen Interesse eines jeden Grundstiickseigen-
timers, das Entwicklungspotential seines Grundstiickes baldmdéglichst auszunutzen, d.h., einen
moglichen Planungsgewinn kurzfristig zu realisieren.

Vor diesem Hintergrund sollen die gemeinsamen Interessen in einer Partnerschaft gebiindelt
werden. Die Stadt kann nur planen und entwickeln, wenn die Kosten sich im ertraglichen Rahmen
halten. Der Grundeigentiimer erhalt nur dann einen Planungsgewinn, wenn die Stadt auch tat-
sdchlich plant. Der beidseitige Interessenausgleich kann nur so aussehen, dass die Stadt dann
und erst dann plant, wenn sich die Grundeigentiimer bereit erklaren, einen Teil der Infrastruktur-
kosten, die durch die Planung ausgelost werden, durch Bereitstellung eines Anteils des Pla-
nungsgewinnes zu tragen.

Diese Vereinbarung zwischen Stadt einerseits und den Grundstiickseigentiimern andererseits
kann in Form eines stadtebaulichen Vertrages erfolgen. Der Vertrag ist so zu gestalten, dass die
Kommune jedoch nichtin ihrer planerischen Abwdgung gebunden ist.

Hdhe der Beteiligung

Die Hohe der Beteiligung der Grundeigentiimer sollte sich zum einen an der Finanzkraft der Stadt
orientieren, des Weiteren an den Kosten fiir die durchschnittlich erforderliche Infrastruktur und an
der Hohe des zu erwartenden Planungsgewinnes der Grundeigentiimer. Es muss der Kommune
einerseits ermdglicht werden, die Stadt weiterzuentwickeln, andererseits muss die Mitwirkung fiir
den Grundeigentiimer noch so attraktiv sein, dass die Interessen beider Parteien gleichgerichtet
sind.

Die Umlage von max. 1/3 der Gesamtkosten auf die Grundeigentiimer ist ein fairer Kompromiss.
Damit lasst sich der aktuelle Investitionsbedarf fiir Infrastruktur eines Baugebietes abdecken.
Den 2/3 Unterhaltungskostenanteil tragt danach die Stadt, die ja durch Neuansiedlung auch ent-
sprechende Anteile der Gewerbe- und Umsatzsteuer erhalt.

Eine weitere Begrenzung sollte in Orientierung an der absoluten Hohe des planungsbedingten
Wertzuwachses vom Ackerland zum Rohbauland gesehen werden. Dem Eigentiimer sollte noch
deutlich mehr als die Halfte des Planungsgewinnes verbleiben. Auch hier stellt eine Begrenzung
auf 1/3 des planungsbedingten Wertzuwachses ein sinnvoller Kompromiss dar.

Beispiel:

Bei Rohbaulandwerten von 165,- €/m2 und Ackerlandwerten von 5.-€/mz2 ergibt sich ein Pla-
nungsgewinn von 160,- €/m2. Als Obergrenze der Beteiligung der Grundeigentiimer gilt bei der
Drittelregelung ein Betrag von 53,- €/m2 Rohbauland.

Bei Infrastrukturkosten von 94,- €/m2 Rohbauland wéaren bei der Drittelldsung maximal 31,- €/m?2
von den Grundstiickseigentiimern zu iibernehmen = rd. 19 % des Rohbaulandwertes.

Der Stadtrat beschlie3t die Beteiligung der Planungsbegiinstigten mit einem Infrastrukturbeitrag
von 15 % der Wertdifferenz zwischen landwirtschaftlicher Nutzung und dem erwarteten Rohbau-
landwert. Bei Erh6hung einer iiber die landwirtschaftliche Nutzung hinausgehenden planungs-
rechtlich gesicherten Altnutzung, wird der Beitrag auf 15 % des damit generierten Mehrwertes
festgelegt. Um die Streitanfalligkeit der Vereinbarung zu vermeiden, soll der Infrastrukturbeitrag



im stadtebaulichen Vertrag als Festbetrag in kalkulierter Hohe vereinbart werden.

Sonderfall bei Uberplanung von Fléchen, auf denen sich infrastrukturelle Einrichtungen befinden

Sollen Flachen offentlich rechtlicher Korperschaften, Anstalten oder Stiftungen, auf denen sich
eine Infrastruktur mit Bedeutung fiir die Versorgung der Bevilkerung befinden,

tiberplant werden, so sind unabhédngig vom Infrastrukturbeitrag zusatzlich die Kosten fiir den Er-
satz dieser Infrastruktur aufzubringen. Die Kostenbeteiligung ist durch einen offentlich rechtli-
chen Vertrag abzusichern.

Sicherung der Mafinahme

Voraussichtlich werden nicht alle Grundstiickseigentiimer einen Vorteil in der obigen Vorgehens-
weise sehen oder zugeben. Das Verfahren kann und wird nur dann funktionieren, wenn fiir den
Grundeigentiimer nur die Alternative bleibt, dass alle in einem Plangebiet mitmachen und gewin-
nen, oder dass ein mogliches Planvorhaben iiberhaupt nicht realisiert wird und alle bleiben Ei-
gentiimer von landwirtschaftlichen Grundstiicken.

Ein solches Vorgehen setzt mehrere Dinge voraus: Zum einen sollte im Stadtrat ein moglichst von
allen Parteien getragener Beschluss gefasst werden, dass kiinftig Planungsaktivitdten nur noch in
solchen Gebieten durchgefiihrt werden, wo alle Grundeigentiimer bereit sind, einen entspre-
chenden Vertrag abzuschlieen. Dadurch wird das Spekulationspotential minimiert.

Zum zweiten sollten die geforderten Beteiligungen stadtweit einheitlich in einem gleichen Pro-
zentsatz des Planungsgewinnes bestehen. Nichts drgert die Biirgerin / den Biirger mehr, als die
unterschiedliche Handhabung vergleichbarer Dinge. Es wird also erforderlich, dass dieser Pro-
zentsatz in einer angemessenen und belegbaren Hohe als Pauschale ebenfalls vom Stadtrat be-
schlossen wird.

Der einheitliche Beteiligungssatz sollte auf alle Arten von Baugebieten angewandt werden,
gleich ob Wohn-, Misch- Gewerbe- oder Sondergebiete. Auch darf es keine personlichen Befrei-
ungen geben. Nur in der Einheitlichkeit des Vorgehens liegt die Chance auf Akzeptanz bei den
Grundeigentiimern.

Letztendlich sollte die Stadt eine ausreichende Zahl an Alternativflachen fiir Planungen anbieten
konnen, um nicht Gefangene des eigenen Beschlusses zu werden.

Es kann dariiber hinaus angenommen werden, dass die Mehrheit der kooperationsbereiten
Grundeigentiimer mitwirkt, um die voraussichtlichen Abweichler zu {iberzeugen. Ebenso kann
angenommen werden, dass andere Gruppen von Grundstiickseigentiimern auf die Stadt zugehen,
um durch Bekunden von Mitwirkungsbereitschaft die Planung auf gerade ihren Grundstiicken
vorzuziehen.

Realisierung der Vereinbarungen

Es empfiehlt sich, bei der Baulandrealisierung méglichst bekannte Strukturen und Wege beizu-
behalten. Ein solches bekanntes Instrument ist die Baulandumlegung, die so flexibel ist, dass
auch stadtebauliche Vertrage mit realisiert werden kénnen. Wie die Pilotverfahren “Hinter den
Wiesen“ (Ma 15) und "Finthen-West" (Fi 87) zeigen, funktioniert dieser Weg. Ein Ansprechpartner
sowohl fiir den stadtebaulichen Vertrag als auch dessen Umsetzung zusammen mit der Realisie-
rung des Planungsvorhabens sichert kurze Wege bei der Betreuung. Bereits im Vorfeld eines Pla-
nungsvorhabens sollten daher Umlegungsstelle und Stadtplanungsamt gemeinsam in einer Biir-
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gerversammlung die beteiligten Grundeigentiimer iiber den vorgesehenen Weg informieren, unter
Hinweis auf den Stadtratsbeschluss.

Nach Abschluss der stadtebaulichen Vertrage mit den Beteiligten beschlief3t der Stadtrat die Auf-
stellung des Bebauungsplanes.

Parallel zur Endphase der Planung kann bereits das Baulandumlegungsverfahren eingeleitet wer-
den, um moglichst zeitnah mit der Realisierung beginnen zu kénnen. In der Bodenordnung wer-
den die Verpflichtungen aus den stadtebaulichen Vertrdgen behandelt.

Bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen werden die zu erbringenden Leistungen des Entwick-
lungstragers ebenfalls vertraglich festgelegt und abgesichert.

Auswirkungen im Uberblick

In den Anlagen 1 — 3 sind die Malnahmen und Auswirkungen nach unterschiedlichen Gesichts-
punkten dargestellt.

Teil B - Wohnraumférderung

Um die Versorgungssicherheit der Mainzer Bevolkerung mit bezahlbarem und preisgiinstigem
Mietwohnraum zu verbessern hat die Stadtverwaltung auf der Grundlage des vorliegenden kom-
munalen Wohnraumversorgungskonzepts 25 Handlungsempfehlungen und Manahmenplanun-
gen (VO 0215/2013) erarbeitet und dem Stadtrat in seiner Sitzung am 17.04.2013 zur Beschluss-
fassung vorgelegt. Gemaf3 Nr. 2.3 der Beschlussvorlage wurde empfohlen, einen Mindestanteil an
gefordertem Mietwohnungsbau in Bebauungspldanen festzusetzen. Daher soll nachfolgende Rege-
lung zukiinftig Anwendung finden:

In allen Planungsgebieten mit Wohnungsbau ist ein Anteil von mindestens 10% bis héchstens
25% geforderter Mietwohnungsbau ab einer Bebauung von 10 Wohneinheiten/Grundstiick (so-
mit werden private Bauherren von Eigenheimen in der Regel nicht erfasst) mittels eines vorha-
benbezogenen oder stddtebaulichen Vertrages sicher zu stellen.

Vorrangiges stdadtisches Planungsziel soll der Geschosswohnungsbau sein. In stadtebaulich be-
griindeten Fallen kann der geforderte Anteil auch in vermieteten Ein- und Zweifamilienhdausern
oder in neuen Wohnformen erfolgen. Wird in diesem Fall das Planungsgebiet gesamtwirtschaft-
lich bebaut und vermarktet bezieht sich die Mindestanzahl von 10 WE auf das Gesamtplanungs-
gebiet. Eine Umsetzung des zu erbringenden Anteils kann jeweils erfolgen durch:

Inanspruchnahme der Férdermittel fiir den Neubau von Mietwohnungen im Rahmen des je-
weils giiltigen Mietwohnungsbauprogramms des Landes Rheinland-Pfalz,

und/oder

Verkauf von allgemeinen Belegungsrechten an das Land im Rahmen des jeweils giiltigen
Mietwohnungsbauprogramms des Landes Rheinland-Pfalz bzw. Benennungsrechten an die
Stadt Mainz,

und/oder

Bindungsiibertragung des geforderten Anteils auf freie Bestandswohnungen des Investors im
Stadtgebiet Mainz. Hierbei sind die jeweiligen landesrechtlichen Regelungen und/oder die
entsprechenden stddtischen Beschliisse zwingend mafigebend.



Abweichungen hiervon sind nur durch eine Entscheidung des Stadtrates moglich.

Gemeinsamer Teil
Kosten

Das von den Planungsbegiinstigten bereitzustellende Kapital fiir den Infrastrukturbeitrag beldauft
sich nach bisheriger Kalkulation bei einem Wohngebiet auf bis zu 250.000 €/ha, bei einem Ge-
werbegebiet auf bis zu ca. 150.000 €/ha.

Umsetzung

Die Umsetzung wird bisher in den laufenden Planungsmafinahmen nach Einzelentscheidungen
durch den Stadtrat oder in Vorhaben bezogenen Bebauungspldanen bzw. Bebauungsplanen mit
stadtebaulichen Vertragen praktiziert.

So gibt es neben stadtebaulichen Vertragen mit Investoren, in denen diese gebietsbezogene Kos-
ten tibernehmen, z. B. fiir die Bereiche "Gonsbachterrassen (Go 139)" und "Neues Stadtquartier
Zoll- und Binnenhafen (N 84)" auch stadtebauliche Vertrage mit der Gebietsentwicklerin Stadt-
werke Mainz AG (bzw. deren hierzu gegriindeten Entwicklungsgesellschaften), in denen die dort
festgeschriebene Ubernahme von Kosten fiir die Infrastrukturmanahmen des jeweiligen Gebie-
tes hoherist als der zu leistende Infrastrukturbeitrag, der auf der Grundlage der beabsichtigten
partnerschaftlichen Baulandbereitstellung mit einem Regelsatz von 15 % des Planungsvorteils
anzusetzen wadre.

3. Alternativen

Der Grundsatzbeschluss wird nicht gefasst. Die Beteiligung der Begiinstigten bleibt auf einzelne
Falle von vorhabenbezogenen Bebauungspldanen beschrankt. Bei ErschlieBungsplanungen ist in
jedem Einzelfall ein eigener Stadtratsbeschluss fiir ein solches Verfahren herbeizufiihren oder die
Stadt verschenkt Moglichkeiten der Finanzierung von notwendiger Infrastruktur zugunsten der
privaten Gewinne. Bei jedem Baugebiet wird im Einzelnen gepriift, ob und in welchem Umfang die
Umsetzung von geférdertem Wohnungsbau moglich ist. Infolge fehlender stadtischer Vorgaben
entstehen weiterhin zeitintensive Verhandlungsgesprache beziiglich der grundsatzlichen Umset-
zung einer Bindung und deren Héhe.

4. Analyse und Bewertung geschlechterspezifischer Folgen
Aus dem Grundsatzbeschluss ergeben sich keine geschlechterspezifischen Folgen.

5. Finanzielle Auswirkungen

Zusatzliche Personalressourcen konnen notwendig werden. Ob und in welchem Umfang wird je-
doch erst im Zuge der praktischen Umsetzung der Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung
feststellbar sein.



Anlage 1 zur PBb

MaBnahmen und Entwicklung vom Ackerland zum
erschliefungsbeitragsfreiem Bauland

Entwicklung Stadium Wertentwicklung (Wertstufen)
Zeit MaBnahme
2,5 Jahre Baureife erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
- ErschlieBung 90 %
- LEF priv. Ablésung
- Vorfinanzierung
seit Einleitung BU
Abschluss der erschliefungsbeitragspflichtiges
2 Jahre Baulandumlegung Bauland
erschlieungsflachenbeitragsfrei
Anmerkung:
- Flachenbeitrag - DerFlachenabzugist insg. wertneu-
(fiir Flachen nach tral, da der Flachenminderung eine
§ 55.2 BauGB) und Be Werterhdhung der verbleibenden
reitstellung der zugeord Baulandflache gegeniibersteht.
neten LEF
- sonstiger Umlegungs- - Der sonstige Umlegungsvorteil be-
vorteil wegt sich bei ca. 12 %, bei einfa-
(Verkiirzung der Auf- chen, kleinen Verfahren auch etwas
schlieBung, Verfah- darunter. Erist der Sache und der
renskosten) Hohe nach durch Rechtsprechung
abgesichert.
0 Jahre Einleitung der BU Rohbauland
= Bewertungsstichtag
alt und neu in der
Baulandumlegung (BU)
Bauerwartungsland
Erstellung Bebauungsplan
- 3 Jahre Beginn der Planung
A Ackerland
Start




Beispiel 1 ha WA-Gebiet
Skala Wertsummenentwicklung

Anlage 2 zur PBb

bisheriges vorgeschlagenes Wertsummen-
Verfahren Verfahren entwicklung
€
2.385.000,-
kostenbedingter | - Erschliefung 90 %
Wertzuwachs wie bisher
- LEF priv. Ablosung
- Vorfinanzierung seit
Einleitung BU
umlegungsbeding- Umlegungsvorteil wie bisher 1.850.000,-
ter Wertzuwachs 12%
freiwilliger Beitrag 1.650.000,-
zur Infrastruktur
15 %
1.410.000,-
planungsbedingter
Wertzuwachs
Planungsvorteil
reduzierter
100 % Planungsvorteil
85 %
Basiswert Anfangswert wie bisher 50.000,-
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Beispiel 1 ha WA-Gebiet, Skala Quadratmeterpreis

Anlage 3 zur PBb

1 2 3 4 5 6
Erlduterungen Bisheriges Verfahren Wertentwicklung Vorgeschlagenes
Endwert Beispiel Wohngebiet Verfahren Bemerkungen
€/m?2
ca. 450,-
kostenbedingter Wertsteigerung wird |- Erschliefung 90 % wie Spalte 3
Wertzuwachs durch Aufwendungen |- LEF-Ablosung
des Eigentiimers her- |- Vorfinanzierung seit Ein-
vorgerufen leitung BU, 5%, 2,5 Jahre
ca.350,-
umlegungsbedingter | wirkt wertneutral, da Flachenbeitrag wie Spalte 3
Wertzuwachs geringere Flache rech- fir § 55.2 BauGB
nerisch die gleiche Flachen + LEF priv.
Wertsumme ergibt
wird einbehalten Umlegungsvorteil ca. 12 % ca. 185,- wie Spalte 3
ca. 165,- 15% *
ca. 141,- *
planungsbedingter steht nach geltendem planungsbedingter Wertzu- auf 85 % reduzier- soll kiinftig zusatzlich zu dem
Wertzuwachs Recht dem Eigentiimer wachs ter planungsbe- gesetzlich geregelten Umle-
der Altgrundstiicke zu dingter Wertzu- gungsvorteil fiir duflere und
wachs soziale Infrastruktur zur Ver-
fligung stehen
(pauschalierte zweckgebun-
dene Mittel)
Basiswert Wert Alteigentum Anfangswert 5,- wie Spalte 3
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