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Vorwort

Die Disparitdten auf den Wohnungsmaérkten in der Bundesrepublik Deutschland
verschdrfen sich: Der Wohnungsknappheit in prosperierenden Ballungsraumen
(u. a. Hamburg, Miinchen, Kd&ln, Stuttgart, Rhein-Main) mit stark ansteigenden
Bodenpreisen und Mieten stehen ldndliche Regionen gegeniiber, deren Bevdlke-
rungszahl schrumpft. Dies fiihrt zu der Fragestellung, welche bodenpolitischen
Strategien und Instrumente Hilfestellung fiir die Regional- und Stadtplanung
bzw. -entwicklung liefern.

Diese Schriftenreihe des DVW — Gesellschaft fiir Geodisie, Geoinformation und
Landmanagement e.V. — stellt die aktuelle Bodenpolitik in angespannten Mark-
ten auf den Priifstand. Behandelt werden Aspekte sozialgerechter Bodennutzung,
Strategien fiir bezahlbaren Wohnraum und neue Ansétze eines strategischen F1a-
chenmanagements. Es werden die kommunalen Bodenpolitiken ausgewahlter
Grofistadte gegeniibergestellt und bewertet. Darauf aufbauend werden Hand-
lungsempfehlungen fiir die kommunale Praxis abgeleitet, die den (Wohn-)Bau-
landprozess aus instrumenteller Sicht weiter optimieren sollen.

Im Zusammenhang mit den Baulandstrategien ist hervorzuheben, dass den Geo-
détinnen und Geoditen hier eine besondere Rolle zukommt. Das interdisziplini-
re Thema erfordert Kompetenzen, die Geoditen durch Ausbildung und berufli-
che Praxis in hohem Mafe mitbringen. Insbesondere durch die vertieften Kennt-
nisse iiber die rechtlichen Verflechtungen zwischen Eigentumssicherung und
Liegenschaftskataster, Planung und Bodenordnung sowie deren Querbeziehun-
gen zu anderen Rechtsbereichen (u. a. Immobilienbewertung, Klimaschutz) sind
Geoditen gefragte Experten fiir eine optimale Kommunikation mit allen betei-
ligten Stellen innerhalb der Stadtverwaltung.

Der vorliegende Band entstand auf der Grundlage der Untersuchungen des
DVW-Arbeitskreises 5 ,,Landmanagement in der Arbeitskreisperiode 2011 bis
2014. Der Arbeitskreis wird sich in der kommenden Periode 2015 bis 2018 mit
schrumpfenden Regionen und der Frage nach der Herstellung gleichwertiger
Lebensverhiltnisse auseinandersetzen.

Wir wiinschen Thnen eine spannende Lektiire und vielfdltige Impulse fiir Thre
praktischen Projekte und wissenschaftlichen Arbeiten.

Thre Verfasser im August 2014






1 Zusammenfassung

Die kommunale Bodenpolitik gewinnt im aktuellen Stadtentwicklungsdiskurs

wieder an Bedeutung. Insbesondere in wachsenden Stidten zeichnen sich ein

zunehmender bodenpolitischer Handlungsbedarf und zugleich auch ein erhebli-
ches Vollzugsdefizit ab. Im Fokus der gegenwirtigen bodenpolitisch relevanten

Zukunftsaufgaben und Herausforderungen stehen:

e Flicheneffizienz (Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Freiraum fiir
Siedlungs- und Verkehrszwecke, Steigerung der Nutzungsmischung und
-intensitat),

o stidtebauliche Innenentwicklung (Mobilisierung von Brachflichen, Nach-
verdichtungspotenzialen und Bauliicken),

o sozialgerechte Wohnraumversorgung bei angespannten Mérkten,

e Verhinderung einer weiteren sozialen Fragmentierung in den Stddten und
Entwicklung sozialgemischter Quartiere sowie die

e Anpassung der Stidte und Gemeinden an den Klimawandel und die Errei-
chung energiepolitischer Ziele.

Erfolgreiche Strategien in all diesen Bereichen erfordern zweifellos den zielori-
entierten Einsatz und die sachgerechte Handhabung passender bodenpolitischer
Instrumente. Bereits das Bundesverfassungsgericht hat mit Beschluss vom
12.01.1967 — BVerfGE 21, 82 in einer Grundsatzentscheidung dazu ausgefiihrt:

,,Die Tatsache, dass Grund und Boden unvermehrbar und unentbehrlich
ist, verbietet es, seine Nutzung dem uniibersehbaren Spiel der freien Krdf-
te und dem Belieben des Einzelnen vollstindig zu iiberlassen, eine gerech-
te Rechts- und Gesellschafisordnung zwingt vielmehr dazu, die Interessen
der Allgemeinheit beim Boden in weit stirkerem Mafle zur Geltung zu
bringen als bei anderen Vermogensgiitern.

Die wichtigsten Steuerungsansitze ausgewihlter Kommunen (u. a. Hamburg,
Miinchen, Koln, Stuttgart, Hannover, Freiburg, Offenburg, Bocholt) sollen in
dieser Schriftenreihe des DVW analysiert und vergleichend gegeniibergestellt
werden. Im Fokus steht dabei die Frage nach den Bausteinen, den Anforderun-
gen und der Leistungsfahigkeit dieser Ansdtze. Schlielich sollen der Boden-
markt und damit die Baulandbeschliisse und -strategien grundsétzlich sicherstel-
len, ,,dass Bauland und Wohnungen in benétigter Menge, in angemessener Lage,
in der gewiinschten Eigentumsform, zur rechten Zeit und zu einem angemesse-



nen Preis angeboten werden. Hierbei sollen gleichzeitig 6konomische Effizienz
und soziale und dkologische Ausgewogenheit gewahrt bleiben.'

In diesem Zusammenhang wird nachfolgend auch {iberpriift, ob mit den kom-
munalen Baulandbeschliissen die derzeit wachsenden quantitativen und qualita-
tiven Defizite auf dem Bauland- und Wohnungsmarkt bewéltigt werden konnen.

' Zitiert nach Dransfeld, E. In: Forum Baulandmanagement NRW (Hrsg.) (2010a), Fléchen-
management in Nordrhein-Westfalen: Erfahrungen und Perspektiven, S. 40. Die Definition
geht zuriick auf Hooper, A.J. (1989): Policy innovations and urban landmarkets. In: OECD
Urban Affairs Programme.
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2 Problemaufriss

Der Boden stellt nach wie vor die wichtigste Entwicklungsressource fiir die

Stiadte und Gemeinden dar. Die Moglichkeiten und Grenzen zur Steuerung der

Bodennutzung prigen daher die Handlungsspielrdume des Stddtebaus und der

Stadtentwicklung. Sowohl wachsende als auch schrumpfende Regionen lassen

wieder einen zunehmenden bodenpolitischen Handlungsbedarf und zugleich

auch ein erhebliches Vollzugsdefizit erkennen. Im Fokus der gegenwartigen bo-

denpolitisch relevanten Zukunftsaufgaben und Herausforderungen der Stidte

und Gemeinden stehen die

e Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Freiraum fiir Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke,

o Steigerung der Fliacheneffizienz durch Steigerung der Nutzungsmischung und
-intensitét,

o stidtebauliche Innenentwicklung einschlielich Mobilisierung von Brachfla-
chen, Nachverdichtungspotenzialen, Bauliicken und leerstehenden Gebauden,

e Versorgung der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum vor allem in wach-
senden GrofBstiddten und Ballungsrdumen,

e Verhinderung einer weiteren sozialen Fragmentierung in den Stddten und
Entwicklung sozialgemischter Quartiere sowie die

e Anpassung an den Klimawandel und die Erreichung energiepolitischer Ziele.

Erfolgreiche Strategien in all diesen Bereichen erfordern zweifellos den ziel-
orientierten Einsatz und die sachgerechte Handhabung passender bodenpoliti-
scher Instrumente (vgl. Kapitel 4), denn Stadtplanung vollzieht sich {iberwie-
gend auf privaten und lediglich in geringerem Umfang auf 6ffentlichen Grund-
stiicken.

Eine der groBten Herausforderungen fiir die Bodenpolitik besteht gegenwirtig
wohl darin, ihre Instrumente und Strategien sowie deren Handhabung aufgrund
der in vielen Stddten angespannten Bauland- und Wohnungsmaérkte neu auszu-
richten.

Sogenannte kommunale Baulandmodelle bieten die Moglichkeit, die von zusitz-
lich geschaffenem Baurecht begiinstigten Eigentiimer bzw. Investoren im Rah-
men von stidtebaulichen Vertragen an den Kosten und Aufwendungen zu betei-
ligen, die der Stadt fiir stddtebauliche MaBinahmen entstehen oder entstanden
sind und eine Voraussetzung oder Folge der geplanten Mafinahmen darstellen
(z. B. Einrichtungen der 6ffentlichen Infrastruktur im weiteren Sinne, aber auch
ErschlieBungsmalBnahmen, Stralenausbaumalinahmen etc.). Weiterhin besteht
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die Moglichkeit, im Baulandbeschluss sowohl Quoten fiir den geforderten Woh-
nungsbau als auch stiddtebauliche, griinordnerische und energetische Mindest-
standards im Sinne einer guten planerischen Praxis zu bestimmen (vgl. ausfiihr-
licher in Kapitel 5).

Baulandmodelle entstehen in der Regel in Stddten, in denen ein gewisser Druck

auf der Stadtentwicklung lastet. Insbesondere in prosperierenden Ballungsriu-

men ist bezahlbarer Wohnraum mittlerweile knapp, was vor allem auf folgende

Entwicklungstendenzen zuriickzufiihren ist:

e Singularisierung: Anstieg der Haushaltszahlen durch Verkleinerung der
Haushalte.

o Anstieg der Pro-Kopf-Wohnfldche: steigender individueller Wohnflidchen-
konsum.

¢ Auflenwanderungsgewinne: Hohe Zuwanderung aus dem Ausland. Insbeson-
dere wachsende GroBstidte und deren Umland iiben eine hohe Anziehungs-
kraft aus.

e Hoher Akademisierungsgrad: Nachfragesteigerung nach Wohnraum durch
Zunahme der Studierendenzahlen an Hochschulen und Universitéten.

e Geringe Wohnungsbauintensitit: geringe Neubauquote, insbesondere in unte-
ren und mittleren Preissegmenten und im geforderten Wohnungsbau.

¢ Riickgang des Anteils der Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand bei
gleichzeitiger Zunahme des Bevdlkerungsanteils unterhalb der Armutsgrenze.

e Einkommens-Kosten-Schere: Stagnierende Haushaltseinkommen bei z. T.
stark steigenden Bodenpreisen, Angebotsmieten und Energiekosten.

Auf der anderen Seite gibt es Abwanderungs- bzw. Schrumpfungsregionen in
Deutschland, die durch Bevolkerungsverluste und zunehmenden Leerstand in
der Flache gekennzeichnet sind.

Raumliche Disparititen durch Wachstum und Schrumpfung werden auch in der
Zukunft die deutschen Stidte und Gemeinden prégen (vgl. hierzu bereits Friese-
cke 2008). Strukturschwachen Stddten mit ungiinstigeren wirtschaftlichen Vo-
raussetzungen wird es im Vergleich zu wirtschaftsstarken Stiddten deutlich
schwerer fallen, in der globalen Standortkonkurrenz zu bestehen.

Schon heute sind Polarisierungstrends erkennbar, die sich u. a. in der Bevolke-
rungsentwicklung ablesen lassen. Seit 2006 verzeichnen insbesondere Grof3stad-
te im Gegensatz zu allen anderen Stadt- und Gemeindetypen einen Bevolke-
rungsgewinn in der GréBenordnung der Bevolkerungsverluste aus den 1980er
Jahren in Westdeutschland (vgl. Abb. 1). Wohnlagen in den Innenstddten sind
wieder ,,konkurrenzfahig®, die Stadtflucht verliert zunehmend an Bedeutung.
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* Bundesministerium
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Abb. 1: Bevolkerungsgewinne in den Grofstddten (vgl. BBSR 2014, S. 2)

Nur prosperierende Stidte werden auch zukiinftig bei den jiingeren Altersklassen
die Bevolkerungsanzahl halten kdnnen und sich als attraktiv flir neue Fachkrifte
darstellen. Es ist davon auszugehen, dass diese Stidte mit ihren Regionen trotz
des demografischen Wandels aufgrund einer ausreichenden wirtschaftlichen Ba-
sis zukunftsfihig aufgestellt sind (vgl. BBSR 2011a).

Die Attraktivitit wird darauf zuriickgefiihrt, dass sie u. a. die Folge der Standort-
entscheidung von Migranten und die Aufnahme der weiterfithrenden Ausbildung
speziell an Universitit und Hochschulen sind, aber auch ausdifferenzierte Ange-
bote an privaten und insbesondere kulturellen Dienstleistungen locken die Al-
tersgruppen nach der Ausbildung. Diesem Trend kommen Entwicklungen z. B.
neuer Wohnformen wie Town Houses bzw. Einfamilienhduser in der Stadt ent-
gegen. Aber auch das verdnderte Erwerbsverhalten von Frauen konnte zu der
wieder gewonnene Attraktivitdt groBer Stddte als Wohnstandort gefiihrt haben.
Die Trends werden in GroBstddten insbesondere durch eine Zunahme der Be-
schiftigung im Dienstleistungssektor unterstiitzt (Gornig/Geppert 2010).
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Die prosperierenden GrofBstidte in Deutschland weisen seit 2009 auch eine star-
ke Dynamik bei Mieten und Immobilienpreisen auf. Knappheiten auf dem Woh-
nungsmarkt haben zu angespannten Mirkten gefiihrt, und die Neu- und Wieder-
vermietungsmieten und Preise fiir Wohnimmobilien sind in den letzten Jahren
erheblich gestiegen. Offensichtliche Ursache ist die steigende Diskrepanz zwi-
schen Wohnungsneubau und Wohnungsnachfrage in einigen Marktsegmenten. In
der Folge wachsen die Unterschiede in den Mietpreisniveaus insbesondere in
innerstadtischen Lagen, und der Abstand zu den ortsiiblichen Vergleichsmieten
nimmt rasant zu. Es fehlt an bezahlbarem Wohnraum auch bereits fiir mittlere
Einkommensschichten der Bevdlkerung, so dass soziale Verdrangungs- und
Segregationsprozesse in den Stddten forciert werden. Der Anteil der familienge-
eigneten Wohnungen hinsichtlich Gréfie und Zuschnitt betrdgt in den 100 ein-
wohnerstirksten Stddten Deutschlands durchschnittlich lediglich 27 % der
Mietwohnungen (vgl. Bertelsmann Stiftung 2013, S. 4). Im Segment Sozialwoh-
nungen fehlen insgesamt 4 Mio. Wohnungen, nachdem in den letzten zehn Jah-
ren jeweils durchschnittlich 100.000 Wohnungen aus der Bindung gefallen sind
(vgl. Pestel-Institut o. J.). Zu befiirchten sind eine fortschreitende soziale Frag-
mentierung der Stddte sowie erhebliche soziale Problemlagen und Missstinde in
einzelnen Stadtquartieren.

Die Entwicklung verlduft bundesweit duferst uneinheitlich. Nach einer Umfrage
des Deutschen Stiddtetages bei 67 GroBstidten sind in iiber 40 % der Stddte die
Baulandumsitze 2013 zwar riicklaufig, indessen sind die Preise fiir unbebaute
und bebaute Grundstiicke des Wohnungsbaus in 65 % der Stidte teilweise liber
10 % angestiegen, wihrend in den anderen Stidten stagnierende oder um iiber
10 % sinkende Grundstiickspreise ermittelt werden. Fiir das 1. Halbjahr 2014
wird eine Fortsetzung dieser uneinheitlichen Trends prognostiziert. Am stérksten
sind die Angebotsmieten im 1. Quartal 2014 in Trier, Jena, Regensburg und
Stuttgart mit {iber 4 % gestiegen. Ahnliche Wachstumsraten erreichen auch Ber-
lin und Frankfurt. Preise fiir Eigentumswohnungen sind 2013 mit 5,9 % noch
einmal stirker gestiegen als im Vorjahr (5,1 %), wéhrend Eigenheime sich im
vergangenen Jahr um 5,0 % verteuerten (2012: ca. 2 %).

Die Ursachen fiir diese Preisentwicklungen sind vielfdltig. Nachfrageseitig sind
das starke Bevdlkerungswachstum der GrofBstddte durch Zuwanderungen, in
Universititsstadten verstirkt durch ausbildungsorientierte Migration junger
Menschen, der Trend zur Reurbanisierung, die Verkleinerung der Haushalte so-
wie der steigende individuelle Wohnflachenkonsum zu nennen. Angebotsseitig
wirken sich sinkende Baulandpotenziale, steigende Bodenpreise, riicklaufige
Neubauraten im geforderten Wohnungsbau bei gleichzeitigem Auslaufen von
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Belegungsbindungen bestehender Sozialwohnungen sowie steigende Bau- und
Modernisierungskosten aus. Hinzu kommen Wohnraumverluste durch natiirli-
chen Abgang, Wohnraumumwidmungen zu Biiros, Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen sowie ,,.Luxusmodernisierungen®. Jahrlich miissten ca.
130.000 neue Sozialwohnungen errichtet werden, um den Bestand von 1,6 Mio.
Wohnungen zu halten. Die relativ zu geringe Neubaurate im geforderten Woh-
nungsbau resultiert auch aus dem historisch niedrigen Zinsniveau, das kaum An-
reize fiir die Inanspruchnahme 6ffentlicher Mittel bietet.

Wohnungsmirkte entwickeln sich zyklisch, schwankend und regional &duf3erst
unterschiedlich (vgl. Waltersbacher 2014 und Pfeiffer 2013, S. 114) und sind
naturgemal eng mit dem vorgelagerten Bodenmarkt verbunden. Der Anstieg der
Preise fiir baureifes Land lédsst erkennen, wie stark auch der Bodenmarkt die
Miet- und Kaufpreisentwicklung bestimmt. Bei durchschnittlichen Baukosten von
2.500 €/m?sind Bodenanteile in derselben Hohe je m? Wohnfldche in sehr guten
Wohnlagen der Grof3stidte realistisch. Hinzu kommen ebenfalls gestiegene Bau-
preise. Ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Baulandangebot zu ange-
messenen Preisen am richtigen Ort und zur richtigen Zeit ist daher eine entschei-
dende Voraussetzung fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnungen

Zahl der Sozialwohnungen sinkt

Migtwohnungen mit Preis- oder Belegungsbindung bei den GdW-Unternehmen”

1.882.936
1.743.822 Ean,
8 2002 ;. 207
1.577.759 " minys g
1.467.459 4 434,780 000 Wopy,,
1.332.666 Ngen
1.252.582
1.131.643
T0as.520 1.014.311
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
*70% des Gesamtbestandes Quelle: GdW, Jahresstatistik 2011

Abb. 2: Anzahl der Sozialwohnungen in Deutschland
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und damit fiir einen ausgeglichenen und funktionierenden Wohnungsmarkt.”
Derzeit stellt auch das unzureichende Baufldchenangebot einen wesentlichen
Faktor fiir die neuen Knappheiten auf den Wohnungsmérkten dar. Baulandbe-
reitstellung benotigt zudem wegen der langen Planungs- und Entwicklungszeiten
einen erheblichen Vorlauf, der langfristiges und strategisches Handeln erfordert
(Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen 2002). Bei der
Entwicklung und Bereitstellung von Bauland kommt den Stiddten und Gemein-
den eine Schliisselrolle zu, denn ausschlieBlich sie verfligen iiber die Planungs-
hoheit. Die kommunale Bodenpolitik fiir die bedarfsgerechte Wohnraumversor-
gung riickt daher wieder stirker in den Fokus. Deshalb stellt sich die Frage, mit
welchen bodenpolitischen Instrumenten die Losung der aktuellen Wohnungs-
probleme erreicht werden kann.

? Vgl. grundsitzliche Ausfithrungen dazu Magel 2010, S. 4 ff.
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3 Gesamtstidtische Betrachtungen im Vergleich

Zur Einordnung der im Zuge dieser Verdffentlichung untersuchten Baulandmo-
delle in den stddtischen Kontext werden in diesem Kapitel zunichst die aktuel-
len Rahmenbedingungen und Trends der jeweiligen Stadte beschrieben.

In den folgenden Betrachtungen werden die Stddte Bocholt, Freiburg, Hamburg,
Hannover, Koéln, Miinchen, Offenburg und Stuttgart gegeniiber gestellt. Wih-
rend die Modelle in Miinchen, Stuttgart und Bocholt sich schon seit einigen Jah-
ren etabliert haben, sind die Modelle in K6ln und Hamburg noch sehr jung. Mit
Freiburg und Offenburg wurden kleinere Stddte in die Untersuchung einge-
bracht. Hannover soll die Mdglichkeiten verdeutlichen, die eine Stadt auch ohne
ein Baulandmodell nutzen kann. Zu den dynamischsten Stidten gehoéren Frei-
burg, Hamburg, Hannover, Kéln, Miinchen und Stuttgart. Hier verlduft die Be-
volkerungsentwicklung am Stadtrand wie auch in der Innenstadt positiv. Die
Stadte konnen den Bestand der jiingeren Altersgruppen in etwa halten. Am
Standrand sind allerdings riickldufige Tendenzen erkennbar. In Bocholt ist eine
positive Entwicklung am Stadtrand und eine negative in der Innenstadt festzu-
stellen. Auch hier sind deutliche Riickgénge bei den jiingeren Altersklassen und
Zunahme bei den dlteren Altersklassen festzustellen (vgl. BBSR 2011b).

Zu diesem Zweck werden die in Abb. 3 visualisierten Stiddte zundchst gegen-
iibergestellt und deren stddtebaulichen Rahmenbedingungen bzw. Entwicklung
vorgestellt.

Im Vergleich ist festzustellen, dass Miinchen und Stuttgart dhnliche Charakteris-
tika vorweisen. Die Indikatoren der beiden Stddte befinden sich in den Extrema,
die insgesamt die urbane Dichte widerspiegeln. Im anderen Extrema befinden
sich die Stidte Bocholt und Offenburg — und zum Teil auch Freiburg im Breis-
gau. Im Mittelfeld befinden sich die Stiddte K6ln sowie Hannover.

Aufschluss iiber die Reurbanisierung kann oft iiber die Entwicklung bestimmter
Bevolkerungsgruppen getroffen werden. Vielfach wird die Entwicklung der
Gruppe der jungen Erwachsenen als Indikator verwendet; diese suchen qualifi-
zierte Ausbildungs- und Arbeitspldtze und wandern vielfach aus den ldndlichen
Regionen in die Stidte (vgl. Kotter/Linke 2013). Es verbleiben oft nur die Alte-
ren in den landlichen Rdumen. Experten erwarten eine andauernde demografi-
sche Verschiebung hin in hoher verdichtete, stddtische Riume (vgl. IREUS
2011, S. 17 ff.).
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Abb. 3: Ubersicht iiber die Vergleichsstidte

In Betrachtung der Bevolkerungsgruppen der jungen Erwachsenen (18-25 Jah-
re), im mittleren Alter (4050 Jahre) und der Alteren (> 65 Jahre) ist festzustel-
len, dass sich die einzelnen Schichten im Ranking der Stidte dhnlich verhalten:
So kann festgestellt werden, dass Hamburg und Miinchen die meisten Personen
in allen drei Schichten aufweisen. Die wenigsten Personen der drei Schichten
wohnen in Bocholt, Offenburg und Freiburg.

Mit Ausnahme von Freiburg nehmen die Alteren den gréften Anteil in den Stid-
ten ein. In Freiburg bildet die Gruppe im mittleren Alter den groBten Anteil der
drei betrachteten Gruppen; insgesamt wohnen hier mehr Jiingere. Im Durch-
schnitt ist die Gruppe der 40- bis 50-jahrigen 10 % kleiner als die der iber
60-jahrigen. Die Gruppe der jungen Erwachsenen ist entsprechend der bekann-
ten Bevolkerungspyramide die mit Abstand kleinste Gruppe: sie ist iiber die
Halfte kleiner als die der iiber 65-jahrigen. Einzige Ausnahme bildet wiederum
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Freiburg. Hier ist die Gruppe der jungen Erwachsenen nur 30 % kleiner als die
der Alteren (vgl. Abb. 4).

18 bis unter 25 Jahre ~ M40 bis unter 50 Jahre =~ B> 65 Jahre

Deutschland
Miinchen

Offenburg

Freiburg im Breisgau
Stuttgart

Bocholt

Kéln

Hannover

Hamburg
0% 2

S
X

40% 60% 80% 100%
Abb. 4: Bevélkerungsgruppen nach Alter

Die positive Entwicklung der jungen Erwachsenen ist in fast allen Stidten zu
verzeichnen — auch hier ist wiederum Freiburg mit +4 % Vorreiter (0 bis 4 %).
Lediglich in Offenburg entwickelt sich diese Gruppe riicklaufig (-1 bis —1,5 %).
Die Gruppe der 40- bis 50-jdhrigen verzeichnet in Offenburg, Hannover und
Bocholt riickldufige Zahlen (0,7 bis —1 %), in den restlichen Stiddte nimmt die
Zahl der 40- bis 50-jahrigen zu (0,1 bis knapp 2 % in Miinchen). Lediglich in
Hannover nimmt die Zahl der Alteren ab (-0,5 %); in den restlichen Stidten
steigt die Zahl der iiber 65-jahrigen an (0,1 bis 1 % in Miinchen) (Datengrund-
lage: Regionaldatenbank 2013).

In vielen Stidten bewirkt die Einkommens-Kosten-Schere durch stagnierende
Haushaltseinkommen oder ggf. Arbeitslosigkeit bei steigenden Wohn- und Le-
benshaltungskosten (Mieten, Erndhrung, Energie, Mobilitét etc.), dass viele Fa-
milien den Wohnraum, den sie grundsétzlich benétigen wiirden, nicht finanzie-
ren konnen und daher gezwungen, sind in sehr kleinen Wohnungen zu leben.
Dies verstérkt sich in Lagen mit groem Druck auf dem Wohnungsmarkt und
fehlenden Sozialwohnungen.

Die meisten Haushalte befinden sich in Miinchen und Hamburg (zwischen
700.000 und 900.000). In diesen zwei Stidten ist zudem der grofte Anteil an



Singlehaushalten zu finden (Ko6ln > 51 %). Die wenigsten Haushalte sind in
Freiburg (ca. 100.000) und Offenburg (ca. 26.000) zu verzeichnen’. Den ge-
ringsten Anteil an Singlehaushalten verzeichnet Bocholt knapp 30 %.

Der Anteil der Sozialwohnungen ist in Miinchen am geringsten (lediglich
0,03 % Sozialwohnungen bezogen auf alle Haushalte). Ebenfalls wenige Sozial-
wohnungen sind in Offenburg (2,2 %) und in Stuttgart zu finden (2,9 %). In
Freiburg und Hamburg (ca. 6 %) sind anteilig relativ viele Sozialwohnungen zu
finden (Datengrundlage: Eurostat 2013 sowie fiir die Singlehaushalte BBSR
2009)*. Wird der Anteil der Sozialwohnungen mit dem Anteil der Arbeitslosen
verglichen, so ist erkennbar, dass der Anteil der Arbeitslosen in Freiburg zwar
gering ist, dennoch ist der Bestand an Sozialwohnungen hier anteilig am hochs-
ten. In Stuttgart und Miinchen sind beide Anteile sehr gering.

Daneben muss angemerkt werden, dass die Anteile an Sozialwohnungen mit den
Mietpreisen negativ korreliert sind. Dies bedeutet, dass in Stddten mit hohen
Mietpreisen wie Miinchen und Stuttgart dennoch sehr geringe Anteile an Sozial-
wohnungen vorhanden sind. Dies verstirkt den Druck auf den Wohnungsmarkt
und erschwert Schichten mit geringerem Einkommen den Zugang zu bezahlba-
rem Wohnraum (vgl. Abb. 5).

Ein dhnliches Bild ergibt die Betrachtung der Wohnsituation: Die dichtest be-
siedelte Stadt ist Miinchen mit rund 4.300 Einwohner pro km? gefolgt von Stutt-
gart mit rund 2.900 Einwohner pro km?. Offenburg und Bocholt sind am wenigs-
ten dicht besiedelt: Hier leben lediglich rund 600 bzw. 750 Einwohner pro km?.

Die Einwohnerdichte hat sich in den letzten Jahren nicht wesentlich verdndert.
Sie nimmt mit Ausnahme von Bocholt (0,2 %) und Offenburg (0 %) in allen
Stidten leicht zu (bis +1 %). Auch hier ist wiederum Miinchen an der positiven
Obergrenze (vgl. Abb. 6).

Die geringste Wohnfldche pro Person steht den Einwohnern in Freiburg, Ham-
burg, Stuttgart sowie Miinchen und Koln zur Verfiigung. Diese Wohnfldchen
liegen im Durchschnitt der Jahre 2008 bis 2011 zwischen 35,2 m?/Person in
Freiburg und 37,5 m?/Person in Kéln. Uber dem meisten Wohnraum pro Person

* Fiir Bocholt liegen keine Daten zur Anzahl der Haushalte vor.

* Es liegen fiir die Sozialwohnungen nur Daten von 2008 vor; fiir die Anzahl der Haushalte
bzw. Singlehaushalte fehlen die Daten von Offenburg und Bocholt. Die Singlehaushalte be-
ziehen sich auf die Jahre 2003 bis 2006.
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Abb. 5: Zusammenhang zwischen Sozialwohnungen,
Arbeitslosigkeit und Mieten

verfligen die Einwohner in Offenburg, Bocholt und Hannover mit 40,8 bis
42,3 m?/Person. Die Wohnfldchen &nderten sich in dieser Zeitspanne nur gering-
fiigig um ca. £0,5 %. Nur in Offenburg und Bocholt lagen die Verdnderungen
tiber 0,5 %, in Freiburg und Miinchen unter —0,5 % (Datengrundlage: Regional-
datenbank 2013, Statistisches Bundesamt 2013).

Die Wohnflachen im Durchschnitt der betrachteten Spanne sind positiv korre-
liert mit der Entwicklung der Wohnflachen in Prozent. In Stadte mit tendenziell
groferen Wohnflachen entwickeln sich die Wohnflichen positiv, wihrend die
Wohnflachen in Stidten mit geringen Wohnfldchen tendenziell sinken.

Werden die ausgewdhlten Stiddte hinsichtlich der Baufertigstellungen von
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebiuden (einschlieBlich Umbau) betrach-
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Abb. 6: Wohnsituation

tet, so kann festgestellt werden, dass Miinchen und Hamburg die meisten Woh-
nungen in den Jahren 2008 bis 2011 fertig gestellt haben (vgl. Abb. 6). Mit rund
4.700 realisierten Wohnungen im Durchschnitt fiihrt Miinchen in der Bereitstel-
lung von Wohnraum. In K&ln wurden ca. ein Drittel weniger Wohnungen reali-
siert. Bocholt, Stuttgart und Offenburg stellten noch weiteres ein Drittel weniger
Wohnungen fertig. Hannover und Freiburg realisierten am wenigsten Wohn-
raum. Hannover realisierte im Durchschnitt lediglich rund 370 Wohnungen.

Wihrend Miinchen im Vergleich von 2008 zu 2011 ca. 6 % mehr Wohnungen
bereitstellten, sind die Tendenzen in Hannover, K6ln und Freiburg deutlich riick-
laufig. Freiburg realisiert 20 % weniger Wohnungen, wéhrend der Riickgang in
den anderen drei Stddten zwischen 7 und 9,5 % lag. Hamburg, Bocholt und
Offenburg verdnderten ihre Fertigstellungsrate nur geringfiigig zwischen —0,5
bis +2 % (Datengrundlage: Regionaldatenbank 2013).
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Die durchschnittliche Anzahl der fertiggestellten Wohnungen ist korreliert mit
der Entwicklung in demselben Zeitraum. In den Stéddten, in denen die meisten
Wohnungen realisiert werden, steigt die Rate der Fertigstellung, wohingegen in
den Stddten mit wenigen Fertigstellungen die Rate der Realisierung riicklaufig
ist.

Die Bauland- und Mietpreise in den Stddten sind hoch korreliert. In Miinchen
werden die hochsten Kaufpreise und Mieten erzielt (iiber 1.000 €/m? bzw.
12 €/m? fiir baureifes Land bzw. Wohnungen der Baujahre ab 2000 mit 60 bis
80 m? Wohnfldche und héherwertige Ausstattung). Ebenfalls im hochpreisigen
Sektor liegen Stuttgart, Hamburg sowie Freiburg mit Kaufpreisen von 500 bis
800 €/m? bzw. Mieten in Hohe von 10 bis 11 €/m?. Das geringste Bodenpreis-
niveau und die geringsten Mieten erreichen wiederum Offenburg, Bocholt und
Hannover mit Preisen von 100 bis 220 €/m? bzw. Mieten von 6 bis 7,50 €/m?2.

Die Baulandpreise sind in Stuttgart in den letzten Jahren stark gestiegen
(+20 %). Riickldufige Bodenpreise sind in Hannover und Hamburg zu verzeich-
nen (—11 % bis —2 %). Die Mieten haben sich in allen Stidten positiv entwickelt
(in Bocholt und Offenburg lagen keine Zeitreihen vor. Datengrundlage: Kauf-
preise: Regionaldatenbank 2013, Mieten: Empirica 2013, Bocholt 2011, Woh-
nungsborse.net 2013).

Mietpreise und das zur Verfiigung stehende Einkommen sind positiv korreliert.
In den Stidten, in denen iiber ein hohes Einkommen verfiigt werden kann, wer-
den entsprechend hohere Mieten erzielt.

Damit werden in vielen GroBstddten bezahlbare Wohnungen zur Mangelware.
Verstiarkt wird diese Problematik durch die Tatsache, dass in den betroffenen
Wohnungsmirkten ca. die Hélfte der bundesdeutschen Bevdlkerung lebt. Damit
erhélt die Notwendigkeit, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, eine besondere
Relevanz: Es entstehen in nicht ausreichender Zahl neue, bezahlbare Mietwoh-
nungen. Die Folgen sind steigende Neu- und Wiedervermietungsmieten mit der
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Konsequenz, dass die Wohnkostenbelastung, vor allem in den unteren Einkom-
mensgruppen, weiter steigt.

Verstdrkt wird der Druck auf den bezahlbaren Wohnraum durch strukturelle De-
fizite: Angebot und Nachfrage passen zunehmend nicht zueinander. Wahrend
der Bedarf aufgrund des Trends zu kleineren Haushalten zu bezahlbaren Woh-
nungen flir einkommensschwache kleine Haushalte wie Studenten, alleinlebende
Niedrigverdiener sowie Bezicher von niedrigen Renten oder von Arbeitslosen-
geld II tendiert, entstehen im Neubau {iberwiegend grofle Wohnungen mit durch-
schnittlich mehr als 100 m?. Daneben laufen die Bindungen des sozialen Wohn-
raums verstirkt aus: Ein Riickgang von fast 40 % ist bundesweit festzustellen,
der sich in angespannten Wohnungsmarktregionen ebenfalls widerspiegelt.

Griinde fiir den Riickgang im unteren Preissegment sind Vorgehensweisen der

typischen Investoren in diesem Segment (Regiokontext 2013):

e Privatisierung der Bestinde 6ffentlicher Arbeitgeber (Bahn, Post, Behorden,
Kommunen),

e Konzentration auf das Kerngeschéft und Privatisierung der Bestinde von
GroBunternehmen und Versicherungen,

e der hohe Marktanteil altersvorsorgeorientierte Einzelbauherren (37 % des
vermieteten Wohnraums) geht zuriick,

e groflere Wohnungsbestdnde der 6ffentlichen Hand wurden verkautft,

e Riickgang der Neubauaktivititen von Wohnungsgenossenschaften, die von
jeher einen groflen Anteil zum Aufbau und Erhalt von bezahlbarem Wohn-
raum haben.

Um in Stddten mit groBem Druck auf den Wohnungsmarkt durch Trends wie
Singularisierung, Reurbanisierung und Akademisierung dennoch bezahlbaren
Wohnraum zur Verfiigung stellen zu konnen sind einige insbesondere siiddeut-
sche Stadte dazu libergegangen das bodenpolitische Instrument der Grundsatz-
beschliisse zu nutzen, um somit den Markt regulieren zu konnen.
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4 Instrumente zur Regulierung des Baulandmarktes

Die bodenrechtlichen Instrumente dienen in erster Linie der optimalen Verwen-
dung des Bodens im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung und erst in zweiter
Linie der sozialgerechten Verteilung des Bodeneigentums und des Bodenein-
kommens. Sie bezwecken die bodenordnerische Gestaltung der Grundstiicke fiir
die planungsgemifBe Nutzung; sie stellen kein abstraktes Recht dar, sind viel-
mehr auf konkrete Zweckerfiillung gerichtet.

Bei den nachfolgend aufgefiihrten Rechtsinstrumenten handelt es sich um bo-
denpolitische Instrumente ,,im engeren Sinne®, die im Wesentlichen im Bauge-
setzbuch geregelt sind. Baulandmodelle sind aber auch im Kontext von weite-
ren, z. B. fiskalischen, Instrumenten wie etwa der Mietpreisbremse zu sehen, die
in Kapitel 8 vorgestellt werden.

Bei den nachfolgend kurz erlduterten Instrumenten handelt es sich um die vorbe-
reitende und verbindliche Bauleitplanung, weitere Satzungen fiir den Innen- und
AuBenbereich, stidtebauliche Vertrage, Vorkaufsrechte, die freiwillige oder ge-
setzliche Baulandumlegung, die Enteignung, die ErschlieBung sowie die Instru-
mente des besonderen Stiddtebaurechts (u. a. stddtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahme, stidtebauliche Gebote).

Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist das zentrale Instrument zur Steuerung der Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung im gesamten Gemeindegebiet sowie der baulichen
Nutzung einzelner Grundstiicke. Die Inhalte, Wirkungen und Aufstellungsver-
fahren fiir die zweistufige Bauleitplanung regelt das BauGB.

Insgesamt sollen die Bauleitplédne eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Boden-
nutzung gewdhrleisten. Dartiber hinaus sollen die Pldne dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln. Dabei ist auch die stddtebauliche Gestalt sowie das
Orts- und Landschaftsbild zu erhalten und zu entwickeln sowie die Anforderun-
gen des allgemeinen Klimaschutzes zu beriicksichtigen (Planungsleitsétze).

Die Bauleitpline sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen,
zu dndern und zu ergénzen (Planungshoheit der Gemeinde). Sie sind dazu ver-
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pflichtet, sobald und soweit es die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
fordern (Prinzip der Erforderlichkeit). Die Aufstellung und Anderungen erfolgen
in einem formlichen Verfahren, in dem die Offentlichkeit und die Behdrden in
einem zweistufigen Prozess zu beteiligen sind. Die gemeindliche Planungsho-
heit kommt letztlich in der abschlieBenden gerechten Abwégung der 6ffentlichen
und privaten Belange untereinander und gegeneinander zum Ausdruck.

Aufgrund der besonderen Bedeutung des Umwelt- und Naturschutzes sind die
Bauleitpldne einer Umweltpriifung zu unterziehen. Dabei sind die Auswirkun-
gen auf den Menschen und seine Gesundheit, auf Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima, Kulturgiiter und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt zu erfassen und zu bewerten. Dariiber
hinaus sind die Bauleitplane hinsichtlich der prognostizierten Umweltwirkungen
kontinuierlich zu iiberwachen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Fliachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan nimmt die Disposition
der Flichennutzung fiir das gesamte Gemeindegebiet entsprechend dem ge-
meindlichen Entwicklungskonzept vor (gesamtrdumliches Entwicklungskon-
zept). Fiir einen Planungszeitraum von bis zu 15 Jahren wird darin die sich aus
der beabsichtigten stiddtebaulichen Entwicklung ergebene Art der Bodennutzung
nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darge-
stellt. Der Flachennutzungsplan ermdglicht daher eine Gesamtschau aller Fli-
chenanspriiche in einer Gemeinde einschlieBlich der verschiedenen Fachplanun-
gen sowie eine Koordination von Siedlungsflachen- und Infrastrukturentwick-
lung. Er ist ein strategisches Steuerungsinstrument fiir die Gemeindeentwicklung
im Rahmen der Planungshoheit. Die gemeindliche Gestaltungsfreiheit wird bei
der Fliachennutzungsplanung vor allem durch die Verpflichtungen zur Anpas-
sung an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung, zur Abstimmung mit
den Nachbargemeinden sowie aufgrund des Vorrangs von privilegierten Fach-
planungen begrenzt. Der Flachennutzungsplan entfaltet grundsétzlich keine un-
mittelbare AuBlenwirkung gegeniiber Dritten. Er bindet indessen die 6ffentlichen
Planungstrager, soweit sie dem Plan zugestimmt haben, und die Gemeinde bei
der zweiten Stufe der Bauleitplanung. Die Darstellungen im Flichennutzungs-
plan haben zwar keine Rechtsverbindlichkeit, konnen aber von rechtserheblicher
Bedeutung, z. B. bei Vorhaben im AuBlenbereich sein.
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Abb. 8: Baulandentwicklung im Gebiet ,, Hohlgrabendcker* der
Stadt Stuttgart (Quelle: die STEG Stadtentwicklung GmbH)

Verbindliche Bauleitplanung

Der verbindliche Bauleitplan, der Bebauungsplan (B-Plan), ist in der Regel aus
dem Flachennutzungsplan fiir ein Teilgebiet der Gemeinde zu entwickeln und
wird als Satzung beschlossen. Ein Anspruch auf Aufstellung, Anderung oder gar
auf einen bestimmten Inhalt eines Bebauungsplans besteht nicht. Der Plan ent-
hélt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die Nutzung der Grundstiicke mit ma-
teriell rechtlicher Bindungswirkung gegeniiber jedermann und bildet die Rechts-
grundlage fiir die Durchfiihrung stidtebaulicher Ordnungs- und BaumaBnahmen,
insbesondere auch fiir Bodenordnungsmafnahmen sowie fiir private Bauvorha-
ben. Ein B-Plan gilt grundsitzlich unbefristet; seine Geltungsdauer kann indes-
sen auch unter bestimmten Bedingungen befristet werden. Je nach Inhalt, Betei-
ligten, Aufstellungsverfahren und Zweck werden qualifizierte, einfache und vor-
habenbezogene sowie B-Pline der Innenentwicklung unterschieden. Qualifizier-
te B-Plidne, die mindestens Festsetzungen von Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung, der iberbaubaren Grundstiicksflichen sowie der drtlichen Verkehrsflachen
enthalten, begriinden einen Anspruch auf Baugenehmigung, sofern die Erschlie-
Bung gesichert ist.
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Legal errichtete bauliche Anlagen und legal ausgeilibte Nutzungen genieflen
gegeniiber der (sich @ndernden) Bauleitplanung Bestandsschutz. Dieser ist
zwar gesetzlich nicht definiert, leitet sich indessen aus der Eigentumsgarantie
(Art. 14 GG) ab und ist auch mit der Baufreiheit eng verbunden. Eine Entscha-
digungspflicht kann immer dann entstehen, wenn eine zuldssige bzw. ausgeiibte
Nutzung aufgehoben oder gemindert wird.

Sonstige Satzungen fiir den Innen- und Auflenbereich

Die Gemeinden konnen die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
durch Satzungen selbst festlegen. Dazu dienen die Klarstellungssatzung mit de-
klaratorischer Wirkung sowie die Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung mit
konstitutiver Wirkung. Damit wird ein vereinfachter Weg fiir die Baulandent-
wicklung erdffnet, bei dem indessen lediglich wenige unbebaute Grundstiicke
rechtlich als Innenbereich ausgewiesen und damit ohne stidtebauliche Planung
baulich genutzt werden kdnnen, soweit sich die beantragten Vorhaben in die né-
here Umgebung einfiigen. Weiterhin kdnnen die Gemeinden die Errichtung von
Wohngebiuden im AuBlenbereich durch Satzung begiinstigen.

Von bodenpolitischer Bedeutung sind weiterhin die Gestaltungssatzungen nach
dem Bauordnungsrecht der Bundesldnder, die es den Gemeinden ermdglichen,
durch ortliche Bauvorschriften gestalterische Anforderungen fiir Um- und Neu-
baumaBnahmen vorzugeben.

Stiadtebauliche Vertrige

Durch stidtebauliche Vertridge konnen sich die Gemeinden Leistungen Privater
zusichern lassen. Hiufig geht es um die Ubernahme von Planungsleistungen und
BodenordnungsmafBnahmen, sonstiger Maflnahmen zur Grundstiicksherrichtung,
die unentgeltliche Ubertragung von Grundstiicken, die Durchfiihrung der Er-
schlieBung, die Ubernahme von stidtebaulichen Folgekosten auch fiir nicht bei-
tragsfahige stddtebauliche Infrastrukturanlagen und -einrichtungen, die Bindun-
gen der Eigentiimer hinsichtlich der Grundstiicksnutzung und Bebauung sowie
um die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen
und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Wiérme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung.
§ 11 BauGB enthilt eine beispielhafte Aufzdhlung der potenziellen Vertragsge-
genstinde flir Kooperationen im Stddtebau. Die speziellen Regelungen zum Er-
schlieBungsvertrag aus § 124 BauGB sind durch die Innenentwicklungsnovelle
2013 aufgehoben und in den § 11 integriert worden.
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Wegen ihrer hoheitlichen Stellung besteht fiir die Gemeinde keine Vertragsfrei-
heit; die Vertrdge miissen insbesondere folgenden Prinzipien geniigen: Zwischen
Leistung und Gegenleistung muss ein innerer Zusammenhang bestehen. So muss
die von der Gemeinde geforderte Leistung Voraussetzung oder Folge der stadte-
baulichen MafBinahme sein (Kausalitdtsprinzip). Sie darf daher auch keine Ge-
genleistung von Planungsbegiinstigten fiir Leistungen verlangen, zu denen sie
aufgrund gesetzlicher Regelungen ohnehin verpflichtet wire (Koppelungsver-
bot). SchlieBlich miissen Leistung und Gegenleistung in einem angemessenen
Verhiltnis stehen (Angemessenheit).

Stiadtebauliche Vertrdge sind von erheblicher bodenpolitischer Bedeutung, er-
weitern sie doch die Handlungsspielrdume der Gemeinden fiir die Bauland- und
Stadtentwicklung: Sie konnen ihre Finanz- und Personalressourcen entlasten,
das wirtschaftliche Risiko stiddtebaulicher Projekte abwélzen und deren Verwirk-
lichung in zeitlicher und qualitativer Hinsicht besser steuern. In Verbindung mit
der gemeindlichen Planungshoheit lassen sich durch solche Vertrage stiadtebauli-
che Projekte daher wie geschlossene GesamtmaBnahmen durchfiihren. Sie diir-
fen indessen die Bauleitplanung nicht préjudizieren. Davon unbenommen ist
allerdings ihre Moglichkeit, das Planungsrecht als solches als Verhandlungs-
macht mit zu nutzen. Nur durch die Nutzung der Planungshoheit als Druckmittel
ist es moglich, Developer und Eigentiimer durch stddtebauliche Vertrage zur
Ubernahme von Kosten und MaBnahmen zu verpflichten.

Vorkaufsrechte

Den Gemeinden steht nach dem BauGB ein Vorkaufsrecht fiir die Verwirkli-
chung stidtebaulicher Ziele zu. Unter Ausnutzung des Vorkaufsrechts kénnen
sie in bestehende Kaufverhandlungen zu den ausgehandelten Konditionen als
Erwerber einsteigen.

Es wird zwischen dem ,,allgemeinen” (§ 24 BauGB) und dem durch Ortssatzung
begriindeten ,,besonderen® Vorkaufsrecht (§ 25 BauGB) unterschieden. In jedem
Fall darf das Vorkaufsrecht nur ausgeiibt werden, wenn das Wohl der Allge-
meinheit dies rechtfertigt. § 27a BauGB begriindet die Moglichkeit der Aus-
iibung des Vorkaufsrechts auch zugunsten eines Dritten.

Bodenordnung

Bodenordnung wird hier als zusammenfassender Begriff fiir ein Biindel konkre-
ter Mallnahmen verstanden, die dazu dienen, die Eigentums-, Besitz- und Nut-
zungsverhiltnisse von Grundstiicken (subjektive Rechtsverhéltnisse) mdglichst
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ohne Zwang mit den in der Raumplanung manifestierten privaten und offentli-
chen Anspriichen an die Grundstiicksnutzung (objektive Planungsziele) in Uber-
einstimmung zu bringen und storende Effekte in der planungskonformen Nut-
zung zu eliminieren.

Bodenordnung kann nach zivilem Recht (private Bodenordnung) oder nach 6f-
fentlichem Recht (hoheitliche Bodenordnung), fiir stddtebauliche Zwecke insbe-
sondere nach dem Baugesetzbuch, betrieben werden. Die private Bodenordnung
erfolgt immer mittels zivilrechtlichen Vertrags, der der Willenserkldrung aller
Vertragsparteien bedarf. Hoheitlich kann Bodenordnung entweder, bei entspre-
chender Willenserkldrung aller Vertragsparteien mittels offentlich-rechtlichen
Vertrags oder durch Verwaltungsakt erfolgen. Hoheitliche Bodenordnung ist
nach dem Prinzip der Subsidiaritit nur zuldssig, sofern und soweit der boden-
ordnerische Zweck nicht durch private Bodenordnung erreicht werden kann. Fiir
diese ist wiederum neben dem Einverstindnis der (betroffenen) Eigentiimer und
sonstigen Rechtsinhaber Voraussetzung, dass die weiterhin erforderliche hoheit-
liche Bodenordnung nicht prijudiziert und dass berechtigte &ffentliche Interes-
sen, wie z. B. die rechtzeitige Verwirklichung der bauleitplanerischen Ziele, ge-
wahrt werden. Die verschiedenen hoheitlichen Bodenordnungsinstrumente sind
nicht alternativ zulédssig. Fiir einen bestimmten Sachverhalt ist nur ein Instru-
ment, das jeweils recht- und zweckmiBige (und kein anderes), anwendbar.

Private Bodenordnung nach BGB

Private Bodenordnung kann sich aller anwendbaren Regelungen des BGB be-
dienen, ndmlich des Rechts der Schuldverhiltnisse (§§ 241-853), hauptséchlich
Kauf/Tausch (§§ 433-480) und Mietvertrag/Pachtvertrag (§§ 535-597) betref-
fend, sowie des Sachenrechts (§§ 854—1296) mit den allgemeinen Vorschriften
liber Rechte an Grundstiicken (§§ 873-902) und den speziellen zum Erwerb und
Verlust des Eigentums (§§ 903-924), zum Miteigentum (§§ 1008-1011), zu
Dienstbarkeiten (§§ 1018-1029), zum Vorkaufsrecht (§§ 1097-1104), zur Real-
last (§§ 1105-1112) und zur Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld (§ 1291)
sowie zum Pfandrecht an Grund- oder Rentenschuld (§ 1291). Ist ein Grund-
stiick in gemeinschaftlichem Eigentum verbunden mit Sondereigentum an einer
Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken genutzten Rdumen oder ist ein Erb-
baurecht betroffen, so kommt ergidnzend das WEG bzw. das ErbbauG zur An-
wendung.

Ein Vertrag, durch den sich der eine Teil verpflichtet, das Eigentum an einem
Grundstiick zu iibertragen oder zu erwerben (Verpflichtungsgeschift) bedarf der
notariellen Beurkundung (§ 311b).
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Zur Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick, zur Belastung eines
Grundstiicks mit einem Recht sowie zur Ubertragung oder Belastung eines sol-
chen Rechts ist die Einigung des Berechtigten und des anderen Teils iiber den
Eintritt der Rechtsdnderung (Verfiigungsgeschéft) und die Eintragung der
Rechtsénderung in das Grundbuch erforderlich, soweit nicht das Gesetz ein an-
deres vorschreibt (§ 873).

Die zur Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick erforderliche Eini-
gung des VerduBerers und des Erwerbers (Auflassung) muss bei gleichzeitiger
Anwesenheit beider Teile vor einem Notar oder einer anderen zustindigen Stelle
erklart werden (§ 925).

Dagegen ist dem Grundbuchamt fiir die Eintragung, Anderung oder Loschung
einer Dienstbarkeit, einer Reallast sowie einer Hypothek, Grund- oder Renten-
schuld lediglich eine entsprechende Bewilligung desjenigen nachzuweisen, des-
sen Recht von ihr betroffen ist (§ 19 GBO). Dieser Nachweis soll durch Vorlage
einer Offentlich beglaubigten Urkunde gefiihrt werden. Ausreichend kann auch
eine Protokollierung der Bewilligungserkldrung vor dem Grundbuchamt oder
die Einreichung des privatschriftlichen Vertrages sein.

Das BGB trennt scharf zwischen dem Verpflichtungsgeschift, mit dem ein
Schuldverhéltnis begriindet wird, und dem Verfiigungsgeschift, mit dem beste-
hendes Recht unmittelbar {ibertragen, belastet, gedndert oder aufgehoben wird.
Von einem Mangel des Verpflichtungsgeschifts, z. B. des Kaufvertrages iiber ein
Grundstiick, wird das Verfligungsgeschéft, im Beispielfall die Auflassung dieses
Grundstiicks, grundsitzlich unmittelbar nicht beriihrt, so dass der Eigentums-
wechsel im Grundbuch einzutragen ist.

Umlegung nach BauGB

Bei der Umlegung werden die Grundstiicke den bauplanungs- und bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften entsprechend nach Lage, Form und Grofle zweckmafBig
gestaltet und die Flidchen fiir die (6rtlichen) Verkehrs- und Griinanlagen (Er-
schlieBungsanlagen) der Gemeinde oder dem sonstigen ErschlieBungstriager
iibereignet (vgl. Abb. 9).

Die Umlegung nach §§ 45 ff. BauGB soll den Eigentiimern eine zuldssige bauli-
che oder sonstige stiddtebauliche Nutzung ,,ihrer Grundstiicke auch in den Féllen
ermdglichen, in denen diese sich nicht selbst auf die hierzu notwendige Neuord-

nung ihrer Eigentumsrechte einigen®.” Sie ist in erster Linie auf den Ausgleich

5 BVerfG, Beschl. v. 22.05. 2001 — 1 BvR 1512/97.

31



Abb. 9: Prinzip der Bodenordnung

der privaten Interessen der Eigentiimer gerichtet. Bestandteil dieser Neuordnung
ist auch ein Flachenabzug fiir 6rtliche Verkehrsflachen und Fldchen fiir sonstige
Anlagen, die iiberwiegend den Bewohnern des Umlegungsgebietes zugutekom-
men. Denn die ErschlieBung ist unabdingbare Voraussetzung fiir eine bauliche
oder sonstige stidtebauliche Nutzung eines Gebietes und damit der einzelnen,
den Eigentiimern zugeteilten Grundstiicke. Auch sie dient dem privaten Interes-
senausgleich und liegt zugleich im 6ffentlichen Interesse.

MafBstab fiir die Verteilung des fiir eine private bauliche Nutzung verfiigbaren
Landes ist entweder das Verhéltnis der Werte (sogenannte Wertumlegung) oder
der Flidchen (sogenannte Flichenumlegung), in dem die fritheren Grundstiicke
vor der Umlegung zueinander gestanden haben. In der Regel sind die fritheren
Grundstiicke weniger wert als die in der Umlegung zugeteilten. Diese Wertstei-
gerung wird bei der Wertumlegung durch einen Geldbeitrag und bei der Fla-
chenumlegung durch einen Flichenbeitrag sowie, falls dieser nicht ausreicht,
einen zusitzlichen Geldbeitrag zugunsten der Gemeinde ausgeglichen (Vo3 und
Weitkamp 2009).

Die Umlegung kann zur Verwirklichung eines B-Planes im Sinne des § 301
BauGB oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des
§ 34 BauGB durchgefiihrt werden, sofern sich aus der Eigenart der ndheren
Umgebung oder einem einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 III BauGB
hinreichende Kriterien fiir die Neuordnung der Grundstiicke ergeben.
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Im vereinfachten Verfahren (§§ 80 ff. BauGB — ,,Vereinfachte Umlegung®) kann
die Umlegung dann durchgefiihrt werden, wenn lediglich unmittelbar aneinan-
der grenzende oder in enger Nachbarschaft liegende Grundstiicke oder Teile von
Grundstiicken untereinander getauscht oder Grundstiicke, insbesondere Splitter-
grundstiicke oder Teile von Grundstiicken, einseitig zugeteilt und dadurch nur
unerhebliche Wertminderungen bewirkt werden. Thre Anwendung scheidet somit
fiir ErschlieBungszwecke aus.

Enteignung

Mit der stidtebaulichen Enteignung entzieht der Staat das Grundeigentum, sons-
tige Rechte an Grundstiicken oder personliche Rechte zur Nutzung von Grund-
stiicken, die durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG geschiitzt sind, um Giiter hoheitlich
zu beschaffen, mit denen ein konkretes, der Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben
dienendes Vorhaben durchgefiihrt werden soll.

Die Enteignung ist das einzige Bodenordnungsinstrument, fiir das bereits verfas-

sungsrechtlich (GG Art. 14 I1I) Bedingungen vorgeschrieben sind; und zwar

1. Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zuléssig.

2. Sie darf nur durch Gesetz (Legalenteignung) oder auf Grund eines Gesetzes
durch behordlichen Verwaltungsakt (Administrativenteignung) erfolgen, das
Art und Ausmal der Entschidigung regelt.

3. Die Entschiadigung ist unter gerechter Abwigung der Interessen der Allge-
meinheit und der beteiligten (gerechte Interessensabwégung) zu bestimmen.

4. Wegen der Hohe der Entschddigung steht im Streitfalle der Rechtsweg vor
den ordentlichen Gerichten offen.

Das Wohl der Allgemeinheit (Gemeinwohl, allgemeines Wohl) ist ein unbe-
stimmter Rechtsbegriff, fiir den Rechtslehre und Rechtsprechung dem Staats-
zweck entsprechend wesentliche Merkmale mehr oder weniger kasuistisch be-
stimmt haben. Es ist zu bejahen, wenn ohne das mit der Enteignung bezweckte
Unternehmen oder Vorhaben der Allgemeinheit Nachteile erwachsen wiirden
und gerade deswegen ein erhebliches Bediirfnis an der Durchfiihrung dieses —
und nicht eines anderen — Unternehmens oder Vorhabens besteht.

Das Wohl der Allgemeinheit ist nicht identisch mit dem &ffentlichen Interesse,
es beinhaltet mehr. Nicht alles, was im Offentlichen Interesse steht, dient dem
allgemeinen Wohl, geschweige denn ist erforderlich dafiir. Offentliche Interes-
sen konnen sich widersprechen. Dass die Enteignung nur zum Wohle der Allge-
meinheit zuldssig ist, schlieft nicht aus, dass sie auch zu privaten Zwecken die-
nen kann.
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Aufgrund des BauGB kann zu den in § 85I Ziff. 1 bis 7 BauGB abschlieBend
genannten Zwecken enteignet werden. An erster Stelle steht die Enteignung, um
ein Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des B-Planes zu nutzen oder
reine solche Nutzung vorzubereiten (planakzessorische Enteignung). Indes ge-
niigt fiir die planakzessorische Enteignung der B-Plan nicht. Dieser bestimmt
zwar, was enteignet werden soll (den Gegenstand), sagt aber nichts dariiber aus,
dass das Wohl der Allgemeinheit es erfordert, ein Grundstiick zu einem be-
stimmten Zeitpunkt dem geplanten Zweck durch Enteignung zuzufiihren.

Entschédigung ist fiir den durch die Enteignung bewirkten Rechtsverlust und die
anderen Vermogensnachteile zu gewéhren (§ 93 II BauGB). Sie bemisst sich fiir
den Rechtsverlust nach dem Verkehrswert (§ 195 BauGB). Zur gerechten Inte-
ressenabwigung bei der Entschiddigung fiir andere Vermdgensnachteile enthélt
das BauGB die in § 95 II aufgefiihrten Maflgaben.

Die Entschiadigung stellt einen (objektiven) Wertausgleich fiir den Rechtsverlust
und die anderen Vermogensnachteile dar, nicht jedoch einen (subjektiven) Scha-
densersatz. Sie ist grundsétzlich in Geld (§ 99 BauGB) und nur ausnahmsweise
in Land (§ 100 BauGB) oder durch Gewéhrung anderer Rechte (§ 101 BauGB)
zu leisten.

Die Entschiddigung soll den Enteigneten in den Stand versetzen, sich wieder zu
beschaffen, was er durch die Enteignung verloren hat. Der Wiederbeschaffungs-
akt ist freilich nur bildlich zu verstehen. Dem Enteigneten muss es nicht mdglich
sein, sich einen entsprechenden Gegenstand wiederzubeschaffen.

Im Streitfall steht bei Enteignungen, wie bei allen Verwaltungsakten nach dem
BauGB, die Entschadigungen bewirken konnen, der Rechtsweg vor den orden-
tlichen Gerichten durch Antrag auf Entscheidung durch die Kammern (Senate)
fiir Baulandsachen offen (§ 217 BauGB).

ErschlieBung

Die stddtebauliche ErschlieBung umfasst in technischer Hinsicht alle Anlagen
und MafBnahmen, um ein Grundstiick entsprechend den stddtebaulichen Planun-
gen nutzen zu konnen. Unterschieden werden vor allem soziale Infrastruktur-
einrichtungen (Gemeinbedarfseinrichtungen) und technische Infrastrukturanla-
gen, die als ErschlieBungsanlagen im engeren Sinne verstanden werden (vgl.
Abb. 10).
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Aus rechtlicher Sicht lassen sich planungsrechtliche Anlagen geméf3 BauGB wie
die o6ffentlichen, zum Anbau bestimmten oder zur verkehrlichen ErschlieBung
der Baugebiete notwendigen Stra3en, Wege oder Plétze, Flachen zum Abstellen
von Fahrzeugen (Parkfldchen), Griinanlagen und Anlagen zum Schutz vor Im-
missionen von bauordnungsrechtlichen ErschlieBungsanlagen wie Wasserver-
sorgung, Abwasserableitung und private Stellpldtze unterscheiden.

Abb. 10: Neubaugebiet mit Baustrafien (Foto.: Weitkamp)

Die Durchfiihrung der Erschliefung ist eine hoheitliche Aufgabe der Gemeinde
und entsprechend den Erfordernissen der Bebauung und des Verkehrs durchzu-
fiihren (ErschlieBungslast). Die Aufgabe kann auch auf einen Dritten iibertragen
werden (ErschlieBungstriger).

Wiewohl das rechtliche Verfahren fiir die ErschlieBung sich wesentlich von dem
fiir die hoheitliche Bodenordnung unterscheidet, sind beide in der materiellen
Ausfithrung nicht unabhéngig voneinander.

Zur Refinanzierung der Aufwendungen der Gemeinde und zum Ausgleich von
Vorteilen, die Grundeigentiimer durch ErschlieBungsanlagen der Gemeinde er-
langen, kdnnen von ihnen oder dem Erbbauberechtigten fiir die erstmalige Her-
stellung ErschlieBungsbeitrige nach dem allgemeinen Stddtebaurecht des
BauGB erhoben werden. Dieser Beitrag ist auf 90 % des Aufwandes fiir diese
Anlagen beschriankt. Durch stddtebaulichen Vertrag kann die Gemeinde die
Durchfithrung der ErschlieBung auch einem ErschlieBungstriger itibertragen und
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dabei zugleich eine vollstindige Kosteniibernahme einschlieBlich der nicht bei-
tragsfahigen ErschlieBungsanlagen vereinbaren.

Fiir die Erneuerung und Umgestaltung von Stralen kénnen, soweit die Eigentii-
mer der anliegenden Grundstiicke dadurch Vorteile erlangen, Beitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz des jeweiligen Bundeslandes (KAG) erhoben werden
(Straenbaukostenbeitrag). Zu diesen Maflnahmen gehdren der Umbau von
Fahrstralen zu FuBBgéngerzonen, zur Verkehrsberuhigung von Wohnstra3en und
die Anlage von Biirgersteigen. Die Finanzierung der Anlagen zur Abwasser-
ableitung mit dem Kanalanschluss- und Benutzungsbeitrag erfolgt ebenfalls auf
Grundlage des jeweiligen KAG.

Die Beitragserhebung fiir die erstmalige oder die Erneuerung und Umgestaltung
von ErschlieBungsanlagen setzt entsprechende kommunale Beitragssatzungen
voraus, die die Beitragsermittlung und Verteilung zur Gleichbehandlung aller
Eigentiimer einheitlich fiir das gesamte Gemeindegebiet regeln.

Naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen

Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch Flichennutzungsplane vorbereitet
und Bebauungsplédne ermdglicht werden, sind durch Ausgleichsmainahmen ge-
mif naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung nach dem BNatSchG zu kompen-
sieren. Soweit die AusgleichsmaBnahmen auf den Eingriffsgrundstiicken zu die-
sem Zweck zugeordneten Grundstiicken vorgesehen sind, sollen diese von der
Gemeinde anstelle und auf Kosten der Vorhabentréger oder der Eigentiimer
(Kostenerstattungsbetrag) durchgefiihrt werden.

Die Gemeinde erhebt auf der Grundlage einer entsprechenden kommunalen Bei-
tragssatzung einen Kostenerstattungsbetrag zur Deckung ihres Aufwands fiir
Mafnahmen zum Ausgleich einschlielich der Bereitstellung hierfiir erforderli-
cher Flachen.

Stadterneuerung und Stadtumbau

Stadterneuerung als Anpassung der Bau- und Siedlungsstruktur an sich verén-
dernde Anforderungen von Bevolkerung und Wirtschaft stellt eine stddtebauli-
che Daueraufgabe dar. AuBler mit den Instrumenten des Allgemeinen Stidtebau-
rechts konnen MaBnahmen der Stadt- und Dorferneuerung auch in einem form-
lichen Verfahren nach §§ 136 ff. BauGB (Stiddtebauliche SanierungsmaBnah-
men) durchgefiihrt werden. Ziel ist die wesentliche Verbesserung oder Umge-
staltung eines Gebietes zur Behebung stddtebaulicher Missstdnde. Bei den Miss-
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stinde lassen sich Substanzschwichen, die zur Beeintrdchtigung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse oder zu einer Gefdahrdung der dort wohnenden
und arbeitenden Bevolkerung fithren, sowie Funktionsschwéchen eines Gebietes
aufgrund der Verkehrssituation, fehlender Griinflachenanlagen oder Gemeinbe-
darfsanlagen unterscheiden. Mit der Innenentwicklungsnovelle 2013 haben die
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung Eingang in das Sanie-
rungsrecht gefunden und sind sowohl in den Sanierungszielen als auch bei den
moglichen Gegenstinden stadtebaulicher Missstinde beriicksichtigt worden.

Abb. 11: Riickbau im Rahmen der Sanierung (Foto: Weitkamp)

Sanierungsverfahren werden in einem durch Satzung formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet durchgefiihrt und sind zeitlich befristet. Es handelt sich um ge-
schlossene Gesamtmafinahmen mit einem abgestimmten Biindel von Planungs-,
Ordnungs- und BaumaBnahmen, an deren einheitlichen Vorbereitung und ziigi-
gen Durchfiihrung ein 6ffentliches Interesse besteht.

Je nach Umfang und Eingriffsintensitdt der erforderlichen Erneuerungsmafinah-
men kommen umfassende oder einfache Sanierungsverfahren zur Anwendung.
Das umfassende Verfahren wird immer dann angewendet, wenn weitgehende
Anderungen der Bau- und Infrastruktur im Sanierungsgebiet vorgesehen sind
(z. B. Umnutzung einer Gewerbebrache zum Wohngebiet) und die Umstruktu-
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rierungen durch Bodenordnungs-, Erschliefungs- und BaumaBnahmen vorge-
nommen werden missen, die das besondere bodenrechtliche Instrumentarium
und die Genehmigungsvorbehalte, insbesondere die Uberwachung des Grund-
stiicksverkehrs, zur erfolgreichen Durchfiihrung der Sanierung erfordern.

Von besonderer bodenpolitischer Bedeutung ist im umfassenden Sanierungsver-
fahren die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen. Danach haben die Grundeigentii-
mer einen Ausgleichsbetrag in Hohe der von der Sanierung bewirkten Boden-
werterhhung zu zahlen. Unter bestimmten Voraussetzungen hat die Gemeinde
die Wahl, statt eines wertorientierten einen kostenorientierten Ausgleichsbetrag
zu erheben (§ 154 Ila BauGB). Unrentierliche Kosten kénnen im Rahmen des
Stadtebauforderungsprogramms von Bund und Landern geférdert werden.

Fiir Gebiete mit Funktionsverlusten aufgrund des demografischen und wirt-
schaftsstrukturellen Wandels oder mit sozialen Missstéinden bietet das Besondere
Stiadtebaurecht den Gemeinden mit dem Stadtumbau (§ 171 a-d BauGB) und der
Sozialen Stadt (§ 171e BauGB) zusitzliche Handhaben. Dazu gehoren insbe-
sondere die Festlegung von Stadtumbaugebieten durch Satzung mit spezifischen
Genehmigungsvorhalten und der Stadtumbauvertrag zur Steuerung des Riick-
baus, der Umstrukturierung und von Zwischennutzungen sowie zur Regelung
des Vorteils- und Lastenausgleichs (vgl. Friesecke 2008).

Zur Sicherung ihrer stidtebaulichen Ziele sind der Gemeinde Genehmigungs-
vorbehalte oder Verbote fiir bestimmte rechtliche Verfiigungen iiber Grundstii-
cke oder tatsdchliche Verdnderungen an Grundstiicken wihrend der Aufstellung
eines Bebauungsplans eingerdumt. So begriindet das BauGB nach dem Allge-
meinen Stddtebaurecht die Verdanderungssperre (§§ 14 bis 18 BauGB) und nach
dem Besonderen Stadtebaurecht weitere genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgénge (§ 144 BauGB).

Stadterneuerung kann auch durch private Initiativen der Grundstiickseigentiimer
erfolgen (§ 171f BauGB). Nach landesgesetzlichen Regelungen kdnnen Gebiete
festgelegt werden, in denen in privater Verantwortung standortbezogene Maf3-
nahmen durchgefiihrt werden, die auf der Grundlage eines mit den stidtebauli-
chen Zielen der Gemeinde abgestimmten Konzepts der Stirkung oder Entwick-
lung von Bereichen der Innenstddte, Stadtteilzentren, Wohnquartiere und Ge-
werbezentren sowie von sonstigen fiir die stddtebauliche Entwicklung bedeut-
samen Bereichen dienen. Als Beispiel sind die Business oder Housing Improve-
ment Districts (BID bzw. HID) zu nennen, die sich auf Erfahrungen in Nord-
amerika stiitzen und in den meisten Bundesldndern durch Landesgesetze gere-
gelt werden. Danach konnen fiir innerstddtische Geschéftsbereiche und Wohn-

38



gebiete durch private Initiative der Grundeigentiimer MaBinahmen zur Revitali-
sierung und Stérkung solcher Quartiere in ausschlieBlich privater Verantwortung
und mit ausschlieBlich privaten Mitteln durchgefiihrt werden. Typische Hand-
lungsfelder eines BID umfassen sowohl Investitions- als auch Marketingmal3-
nahmen wie beispielsweise MaBinahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Rau-
mes, insbesondere zur Umgestaltung von FuBgdngerbereichen, Flichen- und
Gebiudeleerstandsmanagement, Verbesserung der Offentlichen Sicherheit und
Ordnung sowie gemeinsame Veranstaltungen und Kampagnen fiir das Standort-
marketing.

Im Rahmen dieser offentlich-privaten Kooperation in der Stadtentwicklung
kommt den Gemeinden die Aufgabe zu, auf Basis eines Mehrheitsbeschlusses
der Grundeigentiimer (Quorum) durch Satzung das Gebiet raumlich und zeitlich
befristet (z. B. fiir fiinf Jahre) festzulegen sowie die Finanzierung z. B. durch
einen Zuschlag bei der Grundsteuer fiir die betroffenen Grundstiicke zu sichern.

Stiadtebauliche Entwicklungsmafinahme

Mit der Stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme nach dem Besonderen Stadte-
baurecht (§§ 165 ff. BauGB) konnen Ortsteile und andere Teile des Gemeinde-
gebietes entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fiir die stddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der angestrebten Ent-
wicklung des Landesgebietes oder der Region erstmalig entwickelt oder im
Rahmen einer stddtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt
werden (z. B. Brachfldchen).

Die Festsetzung eines Entwicklungsbereichs durch Satzung setzt voraus, dass
die geplante Malnahme den vorstehenden Zielen und Zwecken entspricht und
das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der geplanten MaBnahme erfor-
dert. Dieses Erfordernis kann insbesondere zur Deckung eines erhdhten Bedarfs
an Wohn- und Arbeitsstitten, zur Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen oder zur Wiedernutzung brachliegender Flidchen gegeben sein.
Weiterhin ist zu priifen, ob die angestrebten Ziele und Zwecke nicht in gleicher
Weise durch Instrumente des allgemeinen Stddtebaurechts, z. B. durch stadte-
bauliche Vertrdge, erreicht werden konnen, die mit geringen Eingriffen in das
Eigentum verbunden sind (Subsidiaritétsprinzip). SchlieBlich muss eine ziigige
Durchfiihrung der Maflnahme innerhalb eines absehbaren Zeitraums gewéhrleis-
tet sein.

Die Stadtebauliche EntwicklungsmafBinahme ermoglicht einen flaichendeckenden
Grunderwerb durch die Gemeinde oder einen Entwicklungstrager zur Verwirk-
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lichung eines koordinierten Mafnahmenbiindels entsprechend einer fldchen-
deckenden und zeitlich geschlossenen Plankonzeption fiir das Verfahrensgebiet.
Nach Neuordnung und ErschlieBung sind die entstehenden privat nutzbaren
Baugrundstiicke unter Beriicksichtigung weiter Kreise der Bevolkerung und un-
ter Beachtung der Ziele und Zwecke der Entwicklungsmafinahme an Bauwillige
zu verduBlern, die sich verpflichten, dass sie die Grundstiicke innerhalb ange-
messener Frist entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans und den
Erfordernissen der Entwicklungsmafnahme bebauen werden. Wie beim Sanie-
rungsrecht sieht das Besondere Stidtebaurecht auch fiir die Entwicklungsmaf-
nahme zu deren Refinanzierung die Abschopfung der entwicklungsbedingten
Bodenwerterh6hungen vor, jedoch nur bis zur Hoéhe der tatsdchlichen Aufwen-
dungen.

Stadtebauliche Gebote

Die planméBige Nutzung der privaten Grundstiicke herbeizufiihren bleibt grund-
sitzlich dem Eigentiimer iiberlassen. Allerdings hat die Gemeinde nach dem
BauGB ausnahmsweise die Befugnis, die planméaBige Nutzung zu gebieten. In-
des sind alle diese Gebote an einschrinkende Bedingungen gebunden.

Am bedeutsamsten ist das Gebot, ein Grundstiick entsprechend der zuldssigen
baulichen Nutzbarkeit zu bebauen. Nach Anordnung dieses Baugebotes (§ 176
BauGB) kann der betroffene Eigentiimer die Ubernahme des Grundstiicks ver-
langen, wenn er zum Vollzug des Gebotes wirtschaftlich nicht in der Lage ist.
Erfiillt der Eigentiimer das Baugebot nicht, so kann die Gemeinde zu ihren
Gunsten oder zugunsten eines Bauwilligen die Enteignung beantragen.

Fiir bestehende bauliche Anlagen kann die Gemeinde zur Beseitigung von Miss-
stinden oder von Méngeln dem Eigentiimer die Modernisierung oder Instand-
setzung gebieten (Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot, § 177 BauGB).
Fiir nicht iiberbaubare Teile eines Grundstiicks kann ein Pflanzgebot erlassen
werden (§ 178 BauGB). Die Gemeinde kann auch verfiigen, dass bauliche Anla-
gen ganz oder teilweise beseitigt werden (Riickbau- und Entsiegelungsgebot,
§ 179 BauGB). Sie kann andererseits aber auch durch Satzung in bestimmten
Gebieten den Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsinderung baulichen An-
lagen verhindern (Erhaltungssatzung, § 172 BauGB).
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5 Voraussetzungen und Intentionen kommunaler
Grundsatzbeschliisse

5.1 Anlasse

Es stellt sich die Frage, ob den im Problemaufriss skizzierten Herausforderun-
gen nicht mit bodenpolitischen Handhaben begegnet werden kann. Immer mehr
Kommunen machen daher von den Mdglichkeiten stiddtebaulicher Vertrige Ge-
brauch, um nicht nur Aufgaben der Vorbereitung und Durchfithrung im Rahmen
der Baulandentwicklung auf Private zu iibertragen und stidtebauliche Folgekos-
ten auf die Planungsbegiinstigten iiber zu wilzen, sondern vor allem auch wei-
tergehende Bindungen fiir die Grundstiicksnutzung zu vereinbaren insbesondere
im Hinblick auf die angemessene Versorgung bestimmter Bevolkerungsgruppen
mit Wohnraum. Mit dem Wandel von einer angebots- zu einer umsetzungsorien-
tierten Stadtplanung gewinnen solche Vertrige weiter an Bedeutung.

Vor diesem Hintergrund haben zahlreiche Kommunen so genannte Baulandmo-
delle entwickelt, und damit eine grundsitzliche Festlegung von Baulandstrate-
gien mit dazugehorigen Instrumenten fiir die kommunale Baulandentwicklung
und fiir das Flachenmanagement. Baulandmodelle bilden das Regelwerk fiir den
Abschluss stidtebaulicher, also planungsbegleitender Vertrage und Regelungen;
sie ersetzen ,,Fall-zu-Fall-Entscheidungen® unter Beachtung der einzelfallspezi-
fischen Anforderungen. Sie werden meistens durch einen kommunalen Bau-
landbeschluss des Rates abgesichert und bieten damit einen Rahmen fiir das
baulandpolitische Handeln der Verwaltung.

Eine Umfrage bei Kommunen, die das ILS 2001 durchgefiihrt hat, forderte fol-
gende Anlésse fiir kommunale Baulandmodelle zu Tage, wobei die Reihenfolge
zugleich die Prioritdten widerspiegelt:

Hohe Bodenpreise,

Kostenbelastung der Gemeinde,

Baulandknappheit,

fehlende Baulandmobilisierung,

stadtebaulich-strategische Griinde,

Wohnungsknappheit,

Abwanderungstendenzen,

hoher Anteil an Bautridgervermarktung und

Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer.
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Unter den gegenwirtigen Rahmenbedingungen kénnen weiterhin die Erreichung
energiepolitischer Ziele und stadtgestalterischer Qualititen genannt werden (vgl.
Fricke 2012 und Miussnest 2014). Diese Motive sind offensichtlich miteinander
verbunden und haben einen entsprechenden Handlungsbedarf bei der Bauland-
bereitstellung ausgeldst. Insgesamt ergeben sich daraus fiinf wesentliche Zielbe-
reiche, die Kommunen heutzutage mit der Aufstellung eines Baulandmodells
verbinden:

1. Die Mobilisierung und Umnutzung von Baulandpotenzial und die Beschleu-
nigung von Baulandbereitstellungsprozessen.

2. Die Finanzierung der Baulandbereitstellung und die Entlastung kommunaler
Haushalte; oft kommt es hier zu Entwicklungsstaus, weil kommunale Eigen-
anteile nicht zur Verfiigung stehen, um vor allem die kostenintensiven Er-
schliefungsmafBnahmen durchzufiihren.

3. Eine sozial ausgewogene Stadtentwicklung, d.h. Baulandentwicklung soll
rdumlichen Polarisierungen in der Sozialstruktur vorbeugen.

4. Eine stiddtebaulich qualifizierte Bodennutzung, die durch einheitliche energe-
tische Vorgaben, Mindestqualititsstandards bei Bauvorhaben bzw. zwingend
vorgeschriebene Architektur- und stiddtebauliche Wettbewerbe erreicht wer-
den kann.

5. Weitere kommunalpolitische Zielsetzungen wie die Ddmpfung der Boden-
preisentwicklung, die zeitnahe Inanspruchnahme von Baurechten etc.

Es handelt sich hierbei um strategische Ziele der kommunalen Entwicklung.
Baulandmodelle sollen dazu beitragen, die Handlungsfahigkeit der Kommunen
auch in Zeiten knapper Offentlicher Haushalte zu erhalten (Forum Bauland-
management NRW, 2009). Im Vordergrund stehen in jlingster Zeit offensichtlich
soziale Aspekte, denn die Zielsetzungen werden vielfach, wie beispielsweise
auch in der Stadt Miinchen, unter dem Begriff der ,,Sozialgerechten Bodennut-
zung" zusammengefasst (vgl. Stadt Miinchen 2006). Viele groflere Kommunen
nutzen die Einfilhrung von Baulandmodellen auch zum Aufarbeiten ihrer Ver-
sdumnisse beziiglich des sozialen Wohnungsbaus.

Was ist unter einer sozialgerechten Bodennutzung zu verstehen? Bereits das
Planungsrecht nennt in § 1 Abs. 6 BauGB einige Belange, die ohnehin bei jedem
Abwigungsprozess der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind.

Dazu gehoren:

e Sozial stabile Bevolkerungsstrukturen, das heif3t, es sollen soziale Polarisie-
rungen und soziale Fragmentierungen im Stadtgefiige, also etwa Ansitze zur
Ghettobildung in einer Stadt, vermieden werden.
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e Eigentumsbildung fiir weite Kreise der Bevolkerung. Es hat sich gezeigt,
dass gerade die Eigentumsbildung zur Stabilisierung beitrigt, indem die Bin-
dung an Wohnquartiere zunimmt und damit auch die Identifikation.

o Kostensparendes Bauen ermdglicht es auch Personengruppen mit geringerem
Einkommen, Wohneigentum zu bilden oder zu erwerben. Die Zugangsmog-
lichkeit zum Eigentum, aber auch zum kostengiinstigen Mietobjekt, wird da-
durch verbessert.

e Baulandentwicklung muss ferner den vielfaltigen Bediirfnissen der Bevolke-
rung Rechnung tragen. Bei einer sich in sozialer und kultureller Hinsicht zu-
nehmend ausdifferenzierenden Gesellschaft ergeben sich hieraus wichtige
Anforderungen an Stadtplanung und Flichenmanagement, u. a. in Bezug auf
die stiddtebauliche Dichte, die Nutzungsmischung, die Qualifizierung von
Freiflachen.

Dies sind einige Ansatzpunkte zum Begriff einer sozialgerechten Bodennutzung
im rechtlichen Sinne, die bei Baulandmodellen zu beriicksichtigen sind.

Die von den Wohnungsmarktproblemen betroffenen Stadte und Gemeinden ha-
ben angesichts der aktuellen Entwicklungen die bereits seit etwa 20 Jahren be-
stehenden und in der Praxis erprobten Baulandmodelle weiter entwickelt. Unter
einem Baulandmodell wird eine grundsitzliche Festlegung einer Strategie mit
Instrumenten fiir die kommunale Baulandentwicklung und fiir das Flachen-
management verstanden. Baulandmodelle bilden das Regelwerk fiir den Ab-
schluss stidtebaulicher Vertridge zur Steuerung der Bodennutzung, zur Refinan-
zierung der Siedlungsentwicklung und zur Umsetzung von Qualitdtszielen der
Stadtentwicklung. Sie ersetzen ,,Fall-zu-Fall-Entscheidungen unter Beachtung
der einzelfallspezifischen Anforderungen, werden durch einen kommunalen Be-
schluss des Stadt- bzw. Gemeinderates abgesichert und bieten damit einen Rah-
men fiir das baulandpolitische Handeln der Verwaltung.

5.2 Rechtliche Anforderungen

Die Anforderungen an Baulandmodelle kdnnen aus den schon weitgehend prézi-
sierten Anforderungen an stddtebauliche Vertrige abgeleitet werden. Hier ist zu-
nichst der Aspekt der Angemessenheit zu nennen. Die Leistungen, die von den
Planungsbegiinstigten erwartet werden, miissen in einem angemessenen Verhélt-
nis zu den Vorteilen stehen, die aus dem von der Stadt geschaffenen Planungs-
recht resultieren. Als Mafstab kann die planungs- und mafinahmenbedingte Bo-
denwertsteigerung herangezogen werden. Allerdings sind bei der Angemessen-
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heit die Gesamtumsténde zu beriicksichtigen, also auch etwa die Ertrége eines
Bautrigers aus den HochbaumaBnahmen.

Der Begriff der Angemessenheit hat 1993 die von der Rechtsprechung gefor-
derte Kongruenz von Hoheitsrecht und Vertragsrecht ersetzt. Demnach herrscht
in den Grenzen der ,,Angemessenheit™ Vertragsfreiheit. So hat der Gesetzgeber
zugleich klargestellt, dass etwa die Ubernahme nicht beitragsféahiger Kosten und
auch des 10-prozentigen Eigenanteils bei der ErschlieBung nicht grundsétzlich
unangemessen ist (vgl. Schmidt-Eichstaedt 2005, S. 653). Der in der Diskussion
immer wieder angefiihrte Halbteilungsgrundsatz, der in Zusammenhang mit der
Besteuerung vom BVerfG entwickelt worden ist, kann zur Beurteilung der An-
gemessenheit hier nicht zugrunde gelegt werden (vgl. jlingst hierzu Bunzel/
Schliinder/Schneider 2012, S. 40).° Vielmehr haben die Kostenbeteiligungen der
Planungsbegiinstigten den Charakter von Abgaben und dienen dem Aufwen-
dungsersatz der Gemeinden fiir die ihnen entstandenen Kosten der kommunalen
Infrastruktur, die sie anderweitig nicht decken konnen. Insofern kann theoretisch
wohl eine Abschopfung bis zu 100 % der dadurch begriindeten planungs- und
mafBnahmenbedingten Bodenwertsteigerungen erfolgen. In der Praxis werden
indessen iiberwiegend Modelle akzeptiert, die eine Abschopfung des Netto-
bodenwertzuwachses von bis zu 2/3 vornehmen. Dies erscheint zudem praxisge-
recht, beriicksichtigt eine solche Begrenzung zugleich auch die Ungenauigkeiten
in der Wertermittlung. Zudem erhoht der Anteil fiir die Eigentiimer zweifellos
die Mitwirkungsbereitschaft im Sinne eines Investitionsanreizes.

Weiterhin ist das Koppelungsverbot zu beachten. Dieses besagt, dass die Ver-
einbarung einer vom Vertragspartner zu erbringenden Leistung unzuléssig ist,
wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die Gegenleistung hatte. Ein vielfach
geduferter Kritikpunkt bei den Anwendungsvoraussetzungen der Modelle ist
oftmals eine Regelung, die eine Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Grund-
stiickseigentiimer voraussetzt bevor die Kommune ihr Planungsverfahren einlei-
tet. Hier ist zu priifen, ob eine Vereinbarkeit mit § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gege-
ben ist, der den Gemeinden vorschreibt, Bauleitpldne dann aufzustellen, ,, sobald
und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist .
Der Zeitpunkt und der rdumliche Umfang der Bauleitplanung richten sich indes-
sen nach § 2 Abs. 3 BauGB, wonach alle Belange, die fiir die Abwigung von
Bedeutung sind, zu ermitteln und zu bewerten sind. Die Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentiimer ist eine wesentliche Voraussetzung fiir die Baulandmobilisierung

® Das BVerfG hat sich zur Anwendung des Halbteilungsgrundsatzes bei stiddtebaulichen
Vertrdgen bisher noch nicht duflern miissen.
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und Finanzierung der Folgekosten. Dies sind wesentliche Belange in der Ab-
wiagung und daher sind insoweit derartige Regelungen in Flichenmanagement-
modellen nicht zu beanstanden.

Diese Grundsatzproblematik hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in
seinem Urteil vom 11.02.1993 — 4 C 18/91 zur Zuldssigkeit des so genannten
Weilheimer Modells 1993 behandelt. In diesem Fall hatte die Gemeinde einen
Bebauungsplan erst dann beschlossen, als alle Grundstiickseigentiimer im Plan-
gebiet sich bereit erklért hatten, Grundstiicke im bestimmten Umfang nur an
,Einheimische* zu verduBlern. Zur Begriindung hat das BVerwG auf die Rege-
lung des § 1 Abs. 5 BauGB sowie auf § 89 II. WBG verwiesen, die den Gemein-
den die Beschaffung ,,.fiir den Wohnungsbau namentlich fiir eine Bebauung mit
Familienheimen, geeigneter Grundstiicke™ vorschreibt.

Demzufolge kénnen die Kommunen ihre kommunale Planungshoheit zur Durch-
setzung einer sozialgerechten Bodennutzung einsetzen. Die Aufstellung eines
Bebauungsplanes kann in Abhdngigkeit von der Mitwirkungsbereitschaft und
Zustimmung der Eigentiimer erfolgen. Eine solche Mitwirkungsbereitschaft
kann eben auch eine angemessene Beteiligung an den stiddtebaulichen Folge-
kosten umfassen. In jedem Fall muss es sich um stidtebaulich motivierte Zicle
handeln, die mit einer solchen Vorgehensweise verfolgt werden: ,,Mit dem Ab-
schluss solcher Vertrage bewegen sich die Gemeinden im Bereich, der ihnen
durch das Stidtebaurecht ... zugewiesenen Aufgaben* (BayVGH, Urteil vom
11.04.1990 — 1 B 85 A.1480).

SchlieBlich ist bei stidtebaulichen Vertrigen und damit auch bei Baulandmodel-
len das Kausalitdtsgebot zu beachten. Es konnen mit Baulandmodellen ebenso
wie mit stddtebaulichen Vertrdgen nur stidtebauliche Ziele verfolgt werden und
es muss ein kausaler Zusammenhang zwischen den vereinbarten Leistungen der
Planungsbegiinstigten und der stidtebaulichen Maflnahme bestehen. Genauer:
Es diirfen beispielsweise nur die Kosten solcher Anlagen und Einrichtungen
iibergewilzt werden, die Voraussetzung oder Folge der stidtebaulichen MaB-
nahmen sind. Unbestritten kdnnen dazu im Einzelfall ein Kindergarten und eine
Schule gehoren, die in dem Baugebiet zusétzlich erforderlich werden, um die
kiinftige Bevolkerung zu versorgen. Insbesondere bei Folgelasten und gleichzei-
tiger Drittniitzigkeit ist eine nachvollziehbare Ermittlung des auf die Planungs-
begiinstigten entfallenen Kostenanteils erforderlich.

Aufgrund stadtstruktureller und betriebswirtschaftlicher Anforderung an Infra-
struktureinrichtungen werden kommunale Folgeeinrichtungen nicht zwangsléu-
fig in den Baugebieten selbst und nicht parallel zur dessen Entwicklung errichtet
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werden, sondern die Standorte im Stadtgebiet nach iibergeordneten Gesichts-
punkten gewéhlt und moglicherweise mit zeitlichem Abstand verwirklicht. Da-
bei ist zu beachten, dass die entsprechenden Folgeeinrichtungen den Bewohnern
eines neuen Baugebietes in angemessener Zeit zur Verfligung stehen, so dass sie
daraus auch einen entsprechenden Nutzen ziehen konnen. Das Kausalitdtsprin-
zip erfordert daher eine Zuordnung von Bauflichen und notwenigen Infrastruk-
tureinrichtungen sowohl in rdumlicher als auch in zeitlicher Hinsicht. Demge-
geniiber wiirde eine Pauschalierung von Folgekosten auf eine abstrakte Zah-
lungspflicht der Planungsbegiinstigten pro Wohneinheit hinauslaufen und damit
auf eine unzuldssige Zusatzabgabe (Infrastrukturabgabe) (vgl. Bunzel/Coulmas/
Schmidt-Eichstaedt 2014, S. 165).

Durch (hochstrichterliche) Rechtsprechung sind folgende Anwendungsvoraus-

setzungen stidtebaulicher Vertrige eindeutig geklart:

¢ Die stddtebaulichen MaBnahmen und Einrichtungen miissen durch ein Vor-
haben nach einem planerischen Konzept der Gemeinde ganz oder teilweise
verursacht worden sein. Aufgrund stadtstruktureller und betriebswirtschaftli-
cher Anforderungen an Infrastruktureinrichtungen werden kommunale Folge-
einrichtungen nicht zwangsldufig in den Baugebieten selbst und nicht immer
zugleich mit deren Entwicklung errichtet. Vielfach werden die Standorte nach
iibergeordneten Gesichtspunkten im Stadtgebiet gewéhlt und die Einrichtun-
gen moglicherweise mit zeitlichem Abstand verwirklicht. Eine kausale Ver-
kniipfung ist bei gebietsiibergreifenden InfrastrukturmaBinahmen durch ein
Gesamtkonzept zu belegen.

e Das Kausalitdtsprinzip erfordert eine Zuordnung von Bauflichen und not-
wendigen Infrastruktureinrichtungen auch in zeitlicher Hinsicht. Zwischen
der InfrastrukturmafBnahme und der Aufstellung des ursdchlichen Bebau-
ungsplans muss ein iiberschaubarer zeitlicher Zusammenhang bestehen. Da-
bei ist zu beachten, dass die entsprechenden Folgeeinrichtungen den Bewoh-
nern eines neuen Baugebietes in angemessener Zeit zur Verfiigung stehen, so
dass sie daraus auch einen entsprechenden Nutzen ziehen kdnnen.

e Kosten fiir bestehende Kapazititen in vorhandenen Infrastruktureinrichtun-
gen konnen nicht tibertragen werden. Eine abstrakte Zahlungspflicht der Pla-
nungsbegiinstigten pro Wohneinheit und damit auf eine unzulédssige Infra-
strukturabgabe darf nicht begriindet werden.

o Angesichts des demografischen Wandels und den damit einhergehenden dy-
namisch sich verdndernden Anforderungen an die soziale und technische In-
frastruktur miissen kiinftig auch Nutzungszyklen bei diesen Anlagen und Ein-
richtungen stirker beriicksichtigt werden. So kann die mietfreie Nutzung ei-
ner von Planungsbegiinstigten hergestellten Wohnung fiir eine Kindergarten-
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gruppe iiber einen Zeitraum von zehn Jahren plausibel sein, wenn danach aus
heutiger Sicht kein weiterer Bedarf mehr fiir eine solche Nutzung besteht.

e SchlieBlich bedarf es auch einer gerechten Kostenzuordnung. Die entstehen-
den Aufwendungen miissen den Planungsbegiinstigten entsprechend ihrer in-
dividuellen Vorteile aufgrund des geschaffenen Planungsrechts nach geeigne-
ten MaBstdben gerecht zugeordnet werden. Im Gegensatz zum Erschlie-
Bungsbeitragsrecht scheint eine Kopplung an die Anzahl der Wohneinheiten
oder an die Nutzflache plausibel.

o Betriebskosten sind keine stddtebaulichen MaBinahmen und koénnen nicht
vereinbart werden.

Angesichts des demografischen Wandels und den damit einhergehenden sich dy-
namisch verdndernden Anforderungen an die soziale und technische Infrastruk-
tur miissen kiinftig stirker auch Nutzungszyklen bei diesen Anlagen und Ein-
richtungen beriicksichtigt werden. Als Beispiel fiir eine praxisgerechte Losung
kann etwa die mietfreie Nutzung einer von Planungsbegiinstigten hergestellten
Wohnung fiir eine Kindergartengruppe iiber einen Zeitraum von zehn Jahren
darstellen, wenn danach aus heutiger Sicht kein weiterer Bedarf fiir einen solche
Nutzung besteht.

SchlieBlich bedarf es auch einer Beachtung des Gleichbehandlungsgebots. Die
entstehenden Aufwendungen miissen den Planungsbegiinstigten entsprechend
ihrer individuellen Vorteile aufgrund des geschaffenen Planungsrechts nach ge-
eigneten Malistédben gerecht zugeordnet werden. Den Kommunen ist zu empfeh-
len, einheitliche Verfahrens- und Berechnungsmodelle zu entwickeln, um die
Anforderungen einer gerechten Kostenzuordnung wahren zu kdnnen (vgl. Hell-
riegel/Teichmann 2013).

5.3 Ziele

Die wesentlichen inhaltlichen Regelungen aktueller kommunaler Baulandmodel-
le lassen sich drei Zielbereichen zuordnen (vgl. Abb. 12).

Soziale Ziele

Mit Baulandmodellen verfolgen die Stidte heute vor allem das Ziel, das Woh-
nungsangebot zu verbessern, insbesondere das Angebot an gefordertem Wohn-
raum auszuweiten, indem bei jeder neuen Baurechtsschaffung ein festgelegter
Anteil an Wohnungen fiir Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraum-
versorgungsproblemen sowie fiir einkommensschwache Haushalte bereitgestellt
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Abb. 12: Die drei Zielbereiche kommunaler Baulandmodelle
(Kotter 2014, S. 99)

wird. Dazu geben sie einheitliche stadtweit geltende Wohnraumforderquoten vor
(z. B. Miinchen und Koln 30 %, Stuttgart 20 %). Im Rahmen von Neubaumaf-
nahmen, Nachverdichtungen oder Umstrukturierungen von ehemaligen Gewer-
be- oder Konversionsstandorten sollen sozial durchmischte Quartiere geschaffen
werden. Eine vollstindige Ablosung der Verpflichtung ist nicht vorgesehen,
wohl eine rdumliche Verlagerung in einem begrenzten Radius oder die Ubertra-
gung der preisreduzierten Grundstiicke an ein geeignetes Wohnungsbauunter-
nehmen, das die Bindungen fiir den geforderten Wohnungsbau iibernimmt. Der
zweifellos normative Ansatz verfolgt eine soziale Stabilisierung durch entspre-
chende Wohnungsbelegung in den Stadtteilen. Die Einheitlichkeit der Quote
vereinfacht zwar die Anwendung in der Praxis, beriicksichtigt indessen nicht die
unterschiedlichen Sozialstrukturen in den jeweiligen Stadtteilen. Eine Anpas-
sung an die lokalen Rahmenbedingungen (Anteil des preiswerteren Wohnraums)
soll durch Kombination von verschiedenen Forderwegen nach Einkommens-
gruppen der Haushalte bzw. Zielgruppen erfolgen (Ko6ln: Foérderwege A und B;
Stuttgart: preiswertes Wohneigentum, Mietwohnungen fiir mittlere Einkom-
mensbezieher und Sozialmietwohnungen).

Dariiber hinaus sollen mit Wohnbauquoten z. B. geméfl dem Baulandmodell von
Stuttgart funktionsgemischte Quartiere geschaffen werden, eine Maflnahme zur
Revitalisierung von monofunktionalen innenstadtnahen Biiro- und Einzelhan-
delsstandorten.
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Okonomische Ziele

Nach wie vor ist es ein wesentliches kommunalpolitisches Ziel, die Planungsbe-
gilinstigten an den Entwicklungs- und Folgekosten von neuen Baugebieten zu
beteiligen, um kommunale Haushalte zu entlasten, Handlungsspielrdume fiir die
Stadtentwicklung zu erhalten und eine verursachergerechte Kostenzuordnung
vorzunehmen. Durch stidtebauliche Folgekostenvertrige nach § 11 Abs. 1 Nr. 2
BauGB werden die Aufwendungen der Vorbereitung und Durchfithrung der Bau-
landentwicklung sowie die Infrastrukturkosten auf die Planungsbegiinstigten
iiberwilzt. Es handelt sich dabei um die Kosten fiir stidtebauliche Wettbewerbe,
fiir Gutachten und archdologische Untersuchungen, fiir Bauleitplanung, Grund-
stiicksfreilegung und Altlastensanierung, fiir Bodenordnung und ErschlieBung
nach § 127 Abs. 2 BauGB und nach dem Kommunalen Abgabengesetz. Hinzu
kommen die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur als nicht beitragsfihige
Anlagen wie Einrichtungen fiir die U3- und U3-Betreuung sowie Grundschulen.
Bei der Kosteniiberwilzung sind die Anforderungen an stiddtebauliche Vertrige
hinsichtlich Kausalitdt, Koppelungsverbot und Angemessenheit strikt zu beach-
ten (vgl. Kapitel 8).

Stadtebauliche Ziele

Baulandmodelle beinhalten neben wohnungs- und fiskalpolitischen Zielen auch
Qualitétsziele fiir die Stadtentwicklung. Stadtgestaltung und Baukultur sind als
offentliche Belange zentrale Qualitétsziele, die sich immer mehr zu einem wich-
tigen Standortfaktor fiir Kommunen entwickeln. Deswegen wird dieser Aspekt
in Baulandmodelle integriert und bei Neubaugebieten, z. B. durch obligatorische
stddtebauliche Wettbewerbe, gesteuert. Zur Stirkung der Umsetzungsorientie-
rung sehen die Modelle flichendeckend Bauverpflichtungen vor, damit das pla-
nungsrechtlich ausgewiesene Land tatsdchlich zeitnah baulich genutzt und die
vorhandene Infrastruktur ausgelastet wird. Damit werden zugleich nicht nur fis-
kalische sondern auch 6kologische Ziele der flichensparenden Siedlungsent-
wicklung realisiert. Mit vertraglich vereinbarten Standards zur angestrebten
stidtebaulichen Dichte und zur Gestaltung von Griin- und Freiflichen werden
weitere Qualitétsziele der Stadtentwicklung integriert und systematisch verwirk-
licht. Die Realisierung steht indessen meistens unter dem Vorbehalt, dass dies
der Finanzierungsansatz des Baulandmodells zuldsst und 1/3 der Nettoboden-
wertsteigerung beim Planungsbegiinstigten verbleibt.

Als weitere wichtige qualitative Ziele sind die Klimaanpassung und Verbesse-
rung der Energieeinsparung und -effizienz in privaten Haushalten, Gewerbe und
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StraBenverkehr, die Verminderung des CO,-Ausstofles sowie das nachhaltige
Bauen (,,Green Buildings®) zu nennen. Da imperative Steuerungsmdoglichkeiten
mit der Bauleitplanung noch sehr begrenzt sind, bedarf es vertraglicher Rege-
lungen zur Energienutzung, die ebenfalls in Baulandmodelle integriert werden
konnen.

5.4 Prozesssteuerung

Die Vorgehensweise in Baulandstrategien mit vorhandenem Grundsatzbeschluss
ist stark umsetzungsorientiert. Planung und Realisierung greifen ineinander; die
Planung erfolgt nur unter der Voraussetzung, dass der Developer bzw. Eigentii-
mer mitwirkungsbereit ist. Die Baurechtschaffung erfolgt stufenweise abhéngig
von der Zustimmung des jeweiligen Planungsbegiinstigten (vgl. Abb. 13).

Zunichst wird eine Grundzustimmung der Beteiligten erwirkt. Diese griindet auf
ersten Angemessenheitsberechnungen, Lastenverteilungsmodellen und ggf. Ver-
handlungen mit den Eigentiimern bzw. Developern. Die meist notariell beglau-
bigte Grundzustimmung stellt sicher, dass die Akteure grundsitzlich mitwir-
kungsbereit sind und miindet im Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes.
Vor dem Offenlagebeschluss wird eine Mitwirkungsvereinbarung geschlossen,
die die Regularien zu technischer und sozialer Infrastruktur, der Nutzung, dem
geforderten Wohnungsbau etc. beinhaltet.

Vor Satzungsbeschluss bedarf es einer Durchfiihrungsvereinbarung, die u. a. die
Bauverpflichtung, Kosteniibernahmen und Fristen enthilt. Mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes kann die Umsetzung erfolgen, die allerdings wiederum von
Seiten der Kommune iiberwacht werden muss. Das Baurecht wird somit genutzt,
um die Ziele der Kommune entsprechend des Baulandbeschlusses steuern zu
konnen (vgl. Kotter 2014). Die individuelle Ausgestaltung des Prozesses ist in
der Regel im Grundsatzbeschluss geregelt.
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Abb. 13: Prozesssteuerung (eigene Darstellung nach Kotter 2014)
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6 Typen und Fallbeispiele kommunaler Baulandbeschliisse

Fiir bodenpolitische Grundsatzbeschliisse stehen der Stadt oder Gemeinde
grundsétzlich alle in Kapitel 4 vorgestellten bodenrechtlichen Instrumente des
Baugesetzbuches (BauGB) sowie die offentlich- und zivilrechtlichen Moglich-
keiten der Vertragsgestaltung zur Verfligung. Bevorzugt kommen jedoch insbe-
sondere folgende Vereinbarungen in Betracht: stddtebaulicher Vertrag, Zwi-
schenerwerb, stidtebaulicher Vertrag mit Uberfiihrung in ein amtliches Umle-
gungsverfahren (einvernehmliches gesetzliches Umlegungsverfahren), private
Bodenordnung. In der Regel wird es sich beim Baulandmodell um eine be-
stimmte Kombination ausgewdhlter Instrumente handeln. Durch den oOffentli-
chen Grundsatzbeschluss entsteht Transparenz hinsichtlich des Prozesses, wo-
rauf sich auch der der Bau- und Immobilienmarkt einstellen kann. Ohne solche
grundsétzlichen Festlegungen muss fiir jeden Einzelfall eine Entscheidung ge-
troffen werden, die dann zu unterschiedlichen Konstruktionen und Kostenbetei-
ligungen auf die beteiligten Eigentiimer, Investoren und Bauherren fithren wiir-
den. Es muss indessen bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass
Baulandmodelle zu keinen unzulédssigen Bindungen der Gemeinden fiihren diir-
fen, die diese bei der Abwdgung im Rahmen der Bauleitplanung einschrankt
(vgl. hierzu ausfiihrlich das nachfolgende Kapitel).

Wie sehen nun die Baulandmodelle konkret aus, die in den vergangenen zwei
Jahrzehnten in vielen groferen Stidten entstanden sind? In den folgenden Ab-
schnitten werden die Baulandmodelle und -strategien der Stidte Miinchen (Ab-
schnitt 6.1), Stuttgart (6.2), Koln (6.3), Hamburg (6.4), Freiburg (6.5), Offen-
burg (6.6) und Bocholt (6.7) beschrieben. Wéahrend Abschnitt 6.8 weitere Stadte
mit Baulandbeschliissen benennt, skizziert Abschnitt 6.9 die Stadt Hannover, die
keinen baulandpolitischen Grundsatzbeschluss gefasst hat, sondern ihre stadte-
baulichen Qualititen durch Einzelbeschliisse tiber stddtebauliche Vertrage reali-
siert.

Als Datengrundlage der Steckbriefe zu Beginn der Abschnitte diente die Regio-
naldatenbank der statistischen Amter von Bund und Lindern.
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6.1 Stadt Miinchen
Tab. 1: Steckbrief Miinchen (Median von 2008-2011)

Einwohner 1.388.308
Fliche (km?) 310
Fertiggestellte Wohnungen 4.733
Wohnfliiche p. P. (m?) 37,5
Arbeitslosigkeit (in 1.000) 40,3
Arbeitslosigkeit (anteilig Bev.) (%) 3,0
Bevélkerung (in 1.000)

18 bis unter 25 Jahre 116,2

40 bis unter 50 Jahre 2152

> 65 Jahre 239,0
Einwohnerdichte (EW/km?) 4.337
Baulandpreise (€/m?) 1.046
Mietpreise (€/m?) 12,39
Haushalte

Anzahl gesamt (in 1.000) 726,2

Anteil Singlehaushalte (%) 47,2

Anteil Haushalte in Sozialwohnungen (%) 0,03
Haushaltseinkommen (in 1.000 €) 23,55

Zu Beginn der 1990er Jahre befand sich die Stadt Miinchen in einer angespann-
ten finanziellen Situation. Der bayerischen Landeshauptstadt drohte ein Pla-
nungsstopp, da die Kosten zur Schaffung neuer Wohn- und Gewerbegebiete und
der damit verbundenen Infrastrukturen nicht mehr zahlbar erschienen.

Als soweit ersichtlich erste deutsche GroBstadt legte der Rat der Stadt Miinchen
am 23.03.1994 den Grundstein fiir die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN).
Danach werden Planungen mit Werterhdhungen fiir die betroffenen Grundstiicke
nur dann durchgefiihrt, wenn die Begiinstigten die ursidchlichen Kosten und Las-
ten der Planung tragen. Die Planungsbegiinstigten tragen fortan die Verantwor-
tung fiir

e den Ausbau der ErschlieBungsstraBen und ortlichen Griinflichen einschlie3-

lich der Bereitstellung der dafiir nétigen Grundstiicke,
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e der sozialen Infrastruktur fiir Kinder, von der Kindergrippe bis zur Grund-
schule, und zwar in der Regel in Form eines Finanzierungsbeitrags in Hohe
von 66,47 €/qm Geschossflache und durch Grundstiickbereitstellung,
den Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
die Planungskosten und ggf. Wettbewerbskosten sowie die ziigige Verwirkli-
chung der Planungen (Bauverpflichtung).

Die Planungsbegiinstigten miissen zusitzlich die ,,Férderquote” von heute 30 %
vertraglich ibernehmen, was heift, dass sie 30 % der neu geschaffenen Wohn-
bauflichen im Planungsgebiet’ fiir Personen mit besonderem Wohnraumversor-
gungsbedarf verwenden miissen. In der Praxis gilt, dass 20 % fiir den geforder-
ten Mietwohnungsbau und 10 % fiir gefoérderte Eigentumswohnungen zu ver-
wenden sind. Dadurch soll es auch Haushalten mit mittlerem Einkommen er-
moglicht werden, in der Stadt preisgiinstiges Wohneigentum zu erwerben.

Kernstiick des Baulandmodells ist aber auch, dass den Planungsbegiinstigten
mindestens ein Drittel des Wertzuwachses verbleibt (vgl. Abb. 14). Im Dialog
mit der Bau- und Immobilienwirtschaft hat der Stadtrat schlieBlich die ,,Verfah-
rensgrundsdtze zur Sozialgerechten Bodennutzung®, erstmalig mit Beschluss
vom 26.07.1995, aufgestellt. In der Folgezeit befasste sich der Stadtrat noch
mehrmals mit den Regularien der Sozialgerechten Bodennutzung. Besonders
hervorzuheben ist der Beschluss vom 26.07.2006, mit dem der Stadtrat auf zahl-
reiche Vorschlidge aus der Bauwirtschaft reagierte und die SoBoN den gednder-
ten Verhéltnissen — im Einvernehmen mit den Betroffenen — anpasste. Die ,,For-
derquote® von 30 % wurde mit Beschluss vom 13.12.2006 bestitigt (vgl. Stadt
Miinchen 2006).

Der Ablauf des Modells der ,,Sozialgerechten Bodennutzung* stellt sich wie
folgt dar:® Sobald Planungsabsichten fiir ein bestimmtes Gebiet bestehen, soll
von den Planungsbegiinstigten zunichst eine Grundzustimmung eingeholt wer-
den. Fiir den Fall, dass die Planungsabsicht so konkret ist, dass die Lasten hin-
reichend genau kalkuliert werden kénnen, sollen die Planungsbegiinstigten dabei
ihre Bereitschaft erkldren, die durch das Planungsvorhaben ausgeldsten Lasten
zu iibernehmen. Befindet sich eine Planung noch in einem so frithen Planungs-
stadium, dass eine Lastenermittlung noch nicht mdglich ist und insofern den

7 Unter bestimmten Voraussetzungen kann die Férderquote auch an einem Ersatzstandort in
raumlicher Ndhe zum Planungsgebiet (etwa 1 Kilometer) realisiert werden.

8 Vgl. hierzu http://www.ris-muenchen.de/RII2/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/
948195.pdf.
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Abb. 14: Kalkulationsbeispiel eines Bebauungsplans im Rahmen der
SoBoN Miinchen (Quelle: Stadt Miinchen 2014)

Planungsbegiinstigten eine so weitreichende Erklérung noch nicht zumutbar ist,
sollen sie ihre Mitwirkungsbereitschaft zur Kostentragung nach Maligabe der
vorstehenden Grundsétze erkldren. In diesem Fall soll insbesondere auch iiber
den Anfangswert (= der entwicklungsunbeeinflusste Grundstiickswert) Einver-
nehmen erzielt werden.

Sobald die Planung verfahrensmifBig und inhaltlich so weit fortgeschritten ist,
dass sie dem Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt werden konnte, sollen in einer
zweiten Stufe, der Grundvereinbarung, rechtlich bindende und die zu erbrin-
genden Leistungen ausreichend konkretisierende Erkldrungen abgegeben wer-
den, deren Form von der Art des angestrebten Verfahrens abhdngt. Folgende
Verfahrensarten kommen, ggf. auch in Kombination miteinander, in Betracht:

a) Der stidtebaulicher Vertrag, in dem alle Leistungen geregelt werden. In der
Regel ist, da Fliachenabtretungen jedenfalls fiir 6ffentliche Fldchen erfolgen
oder aber zur Sicherung der Zweckbindung der fiir den geférderten Woh-
nungsbau vorgesehenen Flichen Kaufangebote hierfiir abgegeben werden,
die notarielle Form erforderlich.

b) Das gesetzliche Umlegungsverfahren nach §§ 45 ff. BauGB ist in besonde-
rem Maf3e geeignet, die Neueinteilung der Fliachen und die Erbringung von
Eigentiimerleistungen in Flache oder Geld zu regeln. Dariiber hinaus sind in
diesem Rahmen auch stidtebauliche Gebote, §§ 175 bis 179 BauGB, mog-
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lich. Wird dieses Verfahren gewihlt, erstellt das Kommunalreferat einen Um-
legungsplan, bestehend aus der Umlegungskarte, aus der sich die neuen
Grundstiicksgrenzen ergeben, und dem Umlegungsverzeichnis mit sonstigen
Regelungen. Zu diesem Umlegungsplan erkldren die Eigentiimer ihr Einver-
stindnis. Nach Beschlussfassung durch den Umlegungsausschuss tritt die
Rechtsdnderung ein. Damit wird sichergestellt, dass in kiirzester Zeit nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans geordnete Grundstiicksfldchen, einschlief3-
lich der o6ffentlichen Fldachen vorliegen. Kosten fiir Grundbucheintrag, Ver-
messung und Grunderwerbssteuer entfallen.

¢) Eine private Bodenordnung, also die Neuordnung der Grundstiicksverhélt-
nisse durch privatrechtliche Einzelvertrige, kommt dann in Betracht, wenn
die Beteiligten dies wiinschen und die Lasteniibernahme der Eigentiimer in
der Abtretung von Grundstiicksflichen an die Stadt besteht. Stets ist notariel-
le Form erforderlich.

Soweit in der Grundvereinbarung noch nicht alle Regelungen getroffen werden
konnten, sollen die etwa noch erforderlichen Ausfiihrungsvertrdge in einer drit-
ten Stufe abgeschlossen werden. Hierfiir kommen insbesondere Vertrdge iiber
die Ausfiihrung von Bauleistungen in Betracht, vor allem ErschlieBungsvertréige.

Fast 20 Jahre nach dem Beschluss des Miinchner Modells der Sozialgerechten
Bodennutzung bleibt festzustellen, dass sich das Modell bewihrt hat und auch
von den Bautrdgern nicht mehr in Frage gestellt wird. Bis zum 31.12.2013 wur-
den im Rahmen der SoBoN 128 Bebauungspléne rechtsverbindlich sowie Bau-
recht fiir 36.550 Wohnungen, davon fast 10.000 geférderte Wohnungen, geschaf-
fen. Die Kosteniibernahme durch die Planungsbegiinstigten hat eine Gro3enord-
nung von iiber 500 Mio. € erreicht; in Bezug auf die Errichtung sozialer Infra-
struktur wurden iiber 10.000 Pldtze in Kinderkrippen, Kindergérten, Kinderhor-
ten und Grundschulen geschaffen.’

Selbst wenn die Voraussetzungen in anderen Stiddten und Gemeinden nicht die
gleichen sind, so haben diese in den vergangenen Jahren Modelle entwickelt, die
auf dem Miinchner Modell aufbauen (vgl. hierzu die nachfolgenden Abschnitte).

Fallbeispiel Projekt Parkstadt Schwabing
Die Parkstadt Schwabing stellt einen gemischten Wohn- und Gewerbestandort
mit 1.500 Wohnungen und 10.000 Arbeitspldtzen dar, der seit dem Jahr 2000 auf

o Vgl. http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Kommunalreferat/immobilien/

sobon.html.
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Abb. 15: Industrie- und Gewerbebrache mit 16 Eigentiimern (links).
Auf einer Fldche von ca. 40 ha entstehen 1.500 Wohnungen und
10.0000 Arbeitspldtze (rechts).

einer Gewerbebrache im Miinchener Norden entwickelt wird. Das Flichen-
management im Rahmen des Miinchener Modells der sozialgerechten Boden-
nutzung wurde durch eine Baulandumlegung mit stddtebaulichem Vertrag reali-
siert. Dadurch gelang ein rascher Interessenausgleich zwischen den 16 Grund-
stiickseigentiimern, davon eine Eigentiimergemeinschaft mit 122 Miteigentii-
mern. Die Planungsbegiinstigten haben im Verfahren folgende Leistungen er-
bracht: Fliachenabtretungen 42,0 Mio. Euro, Herstellung offentl. Flachen
13,5 Mio. Euro, Finanzierungsbeitrag fiir soziale Infrastruktur 9,0 Mio. Euro,
Grundstiickssubventionierung fiir den geférderten Wohnungsbau 18,5 Mio. Euro
sowie einen Ausgleichsbetrag gem. § 57 BauGB in Hohe von 6,5 Mio. Euro.

Thr Kontakt nach Miinchen

Landeshauptstadt Miinchen | Kommunalreferat
RoBmarkt 3 | 80331 Miinchen
kommunalreferat@muenchen.de
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6.2 Stadt Hamburg

Tab. 2: Steckbrief Hamburg (Median 2008-2011)

Einwohner 1.753.380
Fliche (km?) 755,26
Fertiggestellte Wohnungen 3.649
Wohnfliiche p. P. (m?) 35,7
Arbeitslosigkeit (in 1.000) 74,8
Arbeitslosigkeit (anteilig Bev.) (%) 4,2
Bevélkerung (in 1.000)

18 bis unter 25 Jahre 147,0

40 bis unter 50 Jahre 301,9

> 65 Jahre 335,8
Einwohnerdichte (EW/km?) 2.360
Baulandpreise (€/m?) 505
Mietpreise (€/m?) 10,96
Haushalte

Anzahl gesamt (in 1.000) 957,4

Anteil Singlehaushalte (%) 48,7

Anteil Haushalte in Sozialwohnungen (%) 5,85
Haushaltseinkommen (in 1.000 €) 24,14

Da die Hansestadt Hamburg den Rang eines Bundeslandes mit eigener Verfas-
sung besitzt, ist die Stadt verwaltungstechnisch in sieben Bezirke aufgeteilt.
Wihrend diese Amter fiir die Bebauungsplanung zustindig sind, stellt die Be-
horde fiir Stadtentwicklung und Umwelt als Fachaufsicht ein einheitliches Han-
deln in der Gesamtstadt Hamburg sicher.

In Hamburg werden seit Jahren verschiedene vertragliche Regelungen zum Bau-
landmanagement und zur Ubertragung von Kosten auf Planungsbegiinstige an-
gewendet um eine gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung zu erméglichen. Im
Zeitverlauf haben diese Regelungen Anpassungen und Verdnderungen erfahren.

Es existieren jeweils unterschiedliche Regeln und Verfahren fiir Projekte auf
Flachen, deren Eigentiimer eine Entwicklung anstreben, und fiir Entwicklungs-
flichen, die sich im Eigentum der Stadt befinden. Bei beiden Ausgangskonstel-
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lationen werden die stidtischen Ziele zur Wohnungsbauférderung beriicksichtigt
und private Investoren kooperativ einbezogen. Die aktuell giiltige Regelung zur
Kostenbeteiligung und die Vertrdge zwischen Stadt, Bezirk und Immobilienwirt-
schaft werden im Folgenden dargestellt (vgl. hierzu Freie Hansestadt Hamburg
2005, 2011a und 2011b).

Regelung zur Kostenbeteiligung in der Bauleitplanung auf privaten
Grundstiicken

Als Basis fiir die Baulandentwicklung mit privaten Eigentiimern existiert seit
dem Jahr 2000 eine Globalrichtlinie mit Grundsdtzen zur sozialgerechten Bo-
dennutzung die sich gemifl Senatsbeschluss am Miinchner Modell orientiert
(vgl. Biirgerschaft Hamburg 2011). Diese Richtlinie ist vom Senat 2005 gedn-
dert worden und war in dieser Fassung bis zum Ende des Jahres 2010 befristet.
Auf Anweisung des Staatsrates wurde diese Regelung aber von den Bezirken
weiterhin angewendet.

Im Mai 2014 hat der Hamburger Senat erneut Regelungen zur Kostenbeteiligung
und der Bauleitplanung beschlossen und damit eine grofere Verbindlichkeit fiir
alle Beteiligten geschaffen. Dieser Beschluss regelt, welche Kostenpositionen
durch einen stiddtebaulichen Vertrag iibertragen werden kdnnen; immer unter der
Bedingung, dass die Kosten ursichlich durch die Planung ausgeldst werden. Die
Liste der potenziell iibertragbaren Kosten ist sehr umfangreich, jedoch ist eine
Einbeziehung der Kostenposition vom jeweiligen Verfahren abhéingig

Planungs- und Verfahrenskosten

Explizit genannt werden in der Regelung die Kosten fiir stidtebauliche Wettbe-
werbe, Fachplanungen und Gutachten, archdologische Untersuchungen, Kosten
privat organisierter Umlegungsverfahren, sowie Kosten fiir die Offentlichkeits-
arbeit. Etwaige Kosten fiir die Anderung des Flichennutzungsplanes kénnen
nicht iibertragen werden.

Kosten der Erschliefung

Der Planungsbegiinstigte iibernimmt in Bebauungsplanverfahren die kompletten
Kosten der Herstellung der ErschlieBung, nicht jedoch die dauerhafte Pflege und
den Betrieb. Dies gilt in der Regel fiir die Verkehrsflachen, Ver- und Entsor-
gungsanlagen, Offentliche Griinflichen und die Naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsmafinahmen. Die dafiir notwendigen Flachen miissen ebenfalls unentgelt-
lich und lastenfrei an die Stadt abgetreten werden. Dies gilt auch fiir Immis-
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sionsschutzanlagen wie etwa Larmschutzwille sofern diese im jeweiligen Plan-
verfahren erforderlich sind und von der Stadt finanziert werden miissten. Die
Festlegung von qualitativen Anforderungen an die Gestaltung der Infrastruktur,
Durchwegungen, Entwésserung und ggf. erforderliche Larmschutzmafnahmen
wird in jedem Verfahren individuell geregelt und vereinbart.

Herstellungskosten soziale Infrastruktur (Bau- und Baunebenkosten)

Grundsitzlich verpflichten sich die Planungsbegiinstigten zur Herstellung der
Gemeinbedarfseinrichtungen zur Betreuung und Bildung fiir Kinder von null bis
zehn Jahren und stellen die erforderlichen Fldchen der Stadt entgeltfrei zur Ver-
fligung, wenn das Vorhaben einen zusitzlichen Bedarf an Betreuungsplitzen
auslost. Jedoch unterscheiden sich die Verfahren fiir Grundschulen und Kinder-
tagesstitten, weil nur die Triagerschaft fiir Schulen bei der Stadt liegt. Die Finan-
zierung der Kindertagesstitten ist iiber ein Kita-Gutscheinsystem geregelt und
beinhaltet eine auf das tatsidchlich betreute Kind bezogene Pauschalfinanzierung
samtlicher Betriebs- und Investitionskosten. Der Eckwert flir die Pauschale des
Teilentgelts fiir Gebdude betrégt je betreutes Kind und Gutschein 87,79 € (Stand
2013) im Monat. Damit werden Mietkosten und Pachten fiir Grundstiicke und
Gebdude, Abschreibungen und Kapitalkosten fiir Investitionen in Grundstiicke
und Gebdude sowie Kosten fiir Instandhaltung von Gebduden und Auflenanlagen
abgegolten. Da die Kitas auf Kosten der spiteren Trager der Einrichtungen fi-
nanziert werden und eine Kostenbeteiligung der Stadt nur indirekt {iber die Kita-
Gutscheine erfolgt, ist eine vertragliche Kosteniibernahme durch den Planungs-
beglinstigten fiir die Errichtungskosten dieser Kinderbetreuungseinrichtungen
nicht moglich. Stattdessen wird mit den Planungsbegiinstigten vereinbart, dass
diesen die Kitas einschlieBlich der zugehdrigen AuBlenanlagen komplett erstellt
werden. Der Planungsbegiinstigte kann die Kita an einen von ihm auszuwahlen-
den geeigneten Triager vermieten, verpachten oder verkaufen. Die Hohe der Mie-
te oder Pacht darf die jeweils geltenden Bestimmungen zur Finanzierung der
Kindertagesbetreuung nicht iiberschreiten.

Bei Grundschulen hingegen ist eine Ablosung der Bauverpflichtung durch einen
pauschalierten Finanzierungsbeitrag von 51,00 €/m? Geschossflache fiir Wohnen
moglich (Stand 2013).

Bereitstellung von sozialem Wohnraum

Die Vereinbarungen zur Errichtung von geférdertem Wohnraum durch Investo-
ren richten sich in Hamburg u. a. nach dem Vertrag fiir Hamburg und dem Biind-
nis fiir das Wohnen (s. u.). Sollten sich aus den quartiersbezogenen Planungen
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der Bezirke entsprechende Verpflichtungen der Investoren ableiten, werden die-
se iliber den stddtebaulichen Vertrag geregelt und ggf. als kostenrelevante Bin-
dung bei der Priifung der Angemessenheit beriicksichtigt, falls die Belastung
nicht durch eine mogliche zusétzliche Forderung ausgeglichen wird.

Das héngt von der Lage des Bauprojektes in der Stadt und damit von den Bo-
denpreisen ab. Fiir die Ermittlung der Grundstiickswerte der Anfangs- und End-
werte ist der Gutachterausschuss zusténdig.

Verfahrensablauf

Da die absolute Hohe der mit dem Vorhaben verbundenen Kosten erst wéhrend
der Planung konkretisiert wird und daher nicht a priori auf pauschalen Ansitzen
vereinbart werden kann, wird mit dem Grundstiickseigner bzw. dem Investor
eine Rahmenvereinbarung als stddtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem die
grundsitzliche Zustimmung und Bereitschaft zur Kosteniibernahme und eine
vertrauensvolle Zusammenarbeit in Hinblick auf eine konkrete stidtebauliche
Entwicklung vereinbart wird. Die Regelung zur Kostenbeteiligung in der Bau-
leitplanung enthilt als Anlage ein offizielles Vertragsmuster, das von den Bezir-
ken zu diesem Zweck verwendet werden sollte. Es enthélt keine konkreten Geld-
betrdge, sondern nur eine Auflistung der geméf der Regelung zur Kostenbeteili-
gung Globalrichtlinie iibertragbaren Positionen.

Erst nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung sollte ein Aufstellungsbeschluss
fiir den Bebauungsplan erfolgen. Im Zuge der daran anschlieBenden Planung
werden die Kosten fiir die Umsetzung der Maflnahmen und die Planungskosten
konkretisiert. Auf Basis dieser Planung werden die entstehenden Kosten iiber
einen Stddtebaulichen Vertrag, Durchfiihrungsvertrag oder ErschlieBungsvertrag
mit dem Planungsbegiinstigten endgiiltig geregelt. Dieser Vertrag ist zu unter-
zeichnen bevor der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.

Selbstverpflichtung zur Bereitstellung von geférdertem Wohnraum und
Entbiirokratisierrung durch vertragliche Vereinabrungen

Seit 2011 sind im ,,Biindnis fiir das Wohnen®, einer Selbstverpflichtungserkla-
rung zwischen der Stadt Hamburg und den Verbinden und Unternehmen der
Wohnungswirtschaft, Ziele zum Wohnungsneubau, zur energetischen Sanierung
und zum Erhalt der stadttypischen Backsteinfassaden vereinbart worden. Dem-
nach sollen pro Jahr 6.000 neue Wohnungen gebaut werden. Um die Vorausset-
zungen dafiir zu schaffen, haben die Stadt Hamburg und die Bezirke im ,,Vertrag
fiir Hamburg™ u. a. schnellere Genehmigungsverfahren und die Bereitstellung
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bezahlbarer stidtischer Flichen vereinbart. Genehmigungen fiir Wohnungsbau-
antrége sollen binnen sechs Monate erteilt werden.

Die Vereinbarung sieht weiterhin vor, dass im Mietwohnungsneubau ein Anteil
von 30 % offentlich geforderten Wohnungen fiir Haushalte mit mittlerem und
geringem Einkommen errichtet werden soll. Die Bezirke erstellen dafiir Woh-
nungsbauprogramme, in denen Flachenpotenziale fiir den Wohnungsbau ermit-
telt und deren Realisierungsaussichten sowie Realisierungszeitraume dargestellt
werden. Ebenso weisen die Bezirke quartiersbezogen den entsprechenden Anteil
fiir geforderten Wohnraum aus. Dieser kann im jeweiligen Kontext iiber 30 %
aber auch bei Null liegen.

In den Wettbewerbsverfahren fiir die stidtischen Flachen wird haufig ein Anteil
iiber 30 % vorgegeben.

12
1 \_/

2008 2009 2010 2011 2012 2013

e Hamburg e===BRD

Abb. 16: Vergleich der Baufertigstellungen in Hamburg und BRD
(Indexwerte, 2011 = 1)

Obwohl die Formulierungen in dieser Vereinbarung sehr weich erscheinen (;, Die
Verbinde verpflichten sich auf ihre Mitgliedunternehmen einzuwirken ... "),
scheint sich dieses Instrument positiv auf die Bautitigkeit auszuwirken: Zumin-
dest ist zwei Jahre nach der Verabschiedung ein sprunghafter und im Bundes-
vergleich iiberdurchschnittlicher Anstieg der Fertigstellung neuer Wohnungen zu
verzeichnen. Die Zahl der Baugenehmigungen, die von 6.800 Wohneinheiten im
Jahr 2011 auf 10.320 im Jahr 2013 angestiegen ist, ldsst eine Verstetigung dieses
Trends erwarten. Auch die Zahl der neugebauten geforderten Wohnungen ent-
spricht nach Angaben der Stadt Hamburg den selbst gesetzten Zielen.
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Konzeptausschreibungsverfahren fiir die Vergabe von stiidtischen
Grundstiicken

Die Anwendung wettbewerblicher Konzeptausschreibungsverfahren wird in der
Praambel des Biindnisses fiir das Wohnen gefordert. Dieses Vergabeverfahren
nach Konzeptqualitdt ist seit 2011 fiir Vorhaben des Geschosswohnungsbaus
verbindlich. Es dient dazu stddtebauliche Ziele {iber den Investor zu realisieren.
Die Stadt vergibt dabei eigene Grundstiicke passgenau unter Beriicksichtigung
individueller Rahmenbedingungen. Dabei werden gestalterische, dkologische
und umweltbezogene Vorgaben im Ausschreibungstext formuliert. Auf Basis
dieser Planvorgaben erstellen Investoren Konzepte und bewerben sich um den
Zuschlag. Es ist also eine Bewertung zu erreichen, bei der die qualitative und
quantitative Umsetzung der Ausschreibungsvorgaben einbezogen werden muss.
Die Bewertung erfolgt zu 70 % fiir die Konzeptqualitit und 30 % fiir den Preis.
Hierbei bleibt also das wirtschaftliche Interesse der Stadt erhalten, tritt aber zu-
gunsten der stddtebaulichen und Wohnungsbaupolitischen Ziele in den Hinter-
grund. Insbesondere werden die Anteile zwischen Mietwohnungsbau, geforder-
tem Mietwohnungsbau (mindestens 30 %) und Wohneigentum differenziert und
explizit vorgegeben. Hohere Anteile des geforderten Wohnungsbaus fiithren bei
den Konzepten in der Regel zu einer besseren Bewertung. Durch diese Vergabe
nach Konzeptqualitit wird erreicht, dass groBere Anteile des Wohnungsbestan-
des offentlich gefordert errichtet werden und damit die niedrigen Mieten des ge-
forderten Wohnungsbaus greifen. Der Kaufpreis liegt bei hoheren Anteilen ge-
forderter Mietwohnungen niedriger als bei der Vergabe fiir EigentumsmaBnah-
men. Da dieser allerdings nur zu 30 % in die Gesamtbewertung der Konzeptaus-
schreibung einfliefit, kann er die bessere Bewertung fiir die hoheren Anteile ge-
forderten Mietwohnungsbau nicht kompensieren. Durch diese Verfahren wird
bei hoheren Anteilen geférderten Mietwohnungsbaus ein niedrigerer Kaufpreis
erzielt.

Da es sich um einen Verkauf stidtischen Vermdgens handelt und die Stadt dabei
nach haushélterischen Grundsétzen handeln muss, ist grundsétzlich der Ver-
kehrswert zu erzielen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der Beschaffenheit und
Lage des Grundstiicks zu Stande kommt. Geméall den Formulierungen im Biind-
nis fiir das Wohnen bilden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses aber
nur einen Anhaltspunkt, weil der Preis sich einzelfallbezogen unter Beriicksich-
tigung aller Rahmenbedingungen einschlieBlich der jeweiligen Konzeptvorga-
ben durch die abgegebenen Angebote bildet. Da auf diese Weise ein Kaufpreis
entsteht, der dem jeweiligen ortsiiblichen Verkehrswert unter den individuell an-
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gebotenen Rahmenbedingungen entspricht, wird dieses Verfahren von der Fi-
nanzbehdrde voll mitgetragen.

Die Wettbewerbsunterlagen werden von den zustdndigen Planungsémtern in den
Bezirken in Kooperation mit dem Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermégen der Stadt Hamburg erarbeitet.

Die Trennung der Verfahren fiir stddtische und private Grundstiicke ist eine Be-
sonderheit, da in anderen Stddten ggf. ein Verkauf der Grundstiicke zu einem
Anfangswert erfolgt, der dann im Rahmen des Baulandmodells Basis fiir die
Priifung der Angemessenheit ist, wihrend in Hamburg der Ankaufspreis in den
Bewerbungen residual bestimmt und als Angebot unterbreitet wird.

Ihr Kontakt nach Hamburg

Freie Hansestadt Hamburg | Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt
Amt fiir Landes- und Landschaftsplanung
Neuenfelder Strae 19 | 21109 Hamburg

Freie Hansestadt Hamburg | Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermogen
Millerntorplatz 1 | 20359 Hamburg

6.3 Stadt Stuttgart
Tab. 3: Steckbrief Stuttgart (Median 2008-2011)

Einwohner 597.939
Fliche (km?) 207
Fertiggestellte Wohnungen 1.459
Wohnfliche p. P. (m?) 36,0
Arbeitslosigkeit (in 1.000) 17,1
Arbeitslosigkeit (anteilig Bev.) (%) 2,8
Bevolkerung (in 1.000)

18 bis unter 25 Jahre 50,9

40 bis unter 50 Jahre 100,4

> 65 Jahre 113,9
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Einwohnerdichte (EW/km?) 2.920

Baulandpreise (€/m?) 807
Mietpreise (€/m?) 10,12
Haushalte
Anzahl gesamt (in 1.000) 307,8
Anteil Singlehaushalte (%) 41,0
Anteil Haushalte in Sozialwohnungen (%) 2,93
Haushaltseinkommen (in 1.000 €) 22,36

In der Stadt Stuttgart hat der Gemeinderat am 24.03.2011 das sog. Stuttgarter
Innenentwicklungsmodell (SIM) beschlossen.'” Wie im prosperierenden, vom
Bevolkerungszuwachs geprigten Miinchen so fehlt es auch dem Stuttgarter
Wohnungsmarkt an bezahlbarem Wohnraum. Der preisgebundene Teilwoh-
nungsmarkt ist angespannt, da in Stuttgart seit Jahren mehr Wohnungen mit aus-
laufenden oder vorzeitig abgeldsten Belegungsbindungen verloren gehen als
hinzukommen (Fricke 2012, vgl. hierzu auch Abb. 17).

Wohnungen
2500
= Sozialmietwohnungen
B Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher
3 000 B Wohnungen im selbst genutzten Eigentum
Fertig gestellte Wohnungen insgesamt
1488
1500
1063
1 000 846
663 ?52 720
561 550 602 s
4
500 329 36 352 ‘“5
194 224
0 i i i : .- |
95 96 97 98 L0900 w0 02 03 04 05 06 07 08 09 10 117 12
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen, Statistisches Amt
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Abb. 17: Riickgang des geforderten Wohnungsbaus in Stuttgart —
Bewilligte Wohnungen seit 1995
(Quelle: Stadt Stuttgart, Statistisches Amt 2012)

19 vgl. http://www.stuttgart.de/SIM; vgl. auch Stadt Stuttgart 2010 und 2014.

65



Das SIM wird stadtweit angewandt, sofern neues Planungsrecht zugunsten einer
hoherwertigen Nutzung geschaffen wird. Zudem muss mindestens ein Drittel der
Bodenwertsteigerung als Investitionsanreiz beim Planungsbegiinstigten verblei-
ben. Das SIM ist stadtweit anzuwenden — auch bei geringerer Bodenwertsteige-
rung, bei denen allerdings Ausnahmen moglich sind. Eine eingerichtete Bau-
landkommission spricht in diesem Fall beziiglich abweichender Konditionen
Empfehlungen an den Gemeinderat aus. Dieser entscheidet letztendlich.

Die Kriterien von SIM teilen sich in drei Bereiche auf und bilden so ein Zielba-
lance. Sie beinhalten die Wohnbauférderung, die Refinanzierung und Kriterien
zur Stadtqualitét (vgl. Abb. 18).

Anwendung bei
folgenden Kriterien: I

WOHNBAU- n
* Bauvorhaben in Innenstadt FGRDERUNG REFI

oder Stadtteilzentren,
sofern Planungsrecht
zugunsten hSherwertigen
Nutzungen entsteht

Mind. 1/3 der

20% Quote bei allen
Bauvorhaben ab
Geschossflache von
450m? (mit flexibler

planungsbedingten Ausgestaltung)

Grundstiickswert- — _—

sreigel_'ujng bleih_t alsl = Moglichst = Begunstigter tragt = CO;und
Investitionsanreiz beim ausgeglichener = 100% der Energieeinsparung,
Planungsbegiinstigten Einsatz der drei stadt. ErschiieBungskosten Klimaschutz

auch bei geringerer

Forderprogramme,

40% der Kosten fr

= Nachhaltigkeit im

Wertsteigerung, dann mit ‘ qR Me"”m ale geb|et_5bezogene Bauen
o i einem Drittel Gemeinbedarfs- A
modifizierten Bedingungen i inf Ktu = Freiraumiiche und
= abhangig von ety grunordnerische
bestimmien Faktoren = Unentgeltiche Mindeststandards
sind flexiblere VerfUgbarmachung
Ersatzmafinahmen offentlich
méoglich, dann 30% ausgewiesener
Flachen

Abb. 18: Die drei Sdulen des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells

Die Konditionen des SIM sind im Vergleich zum Miinchner Modell verscharft,
da es sich auch auf gewerbliche Objekte erstreckt. Aufgrund der Wohnungsnot
sind also auch in Kerngebieten nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
20 % der Geschossflache fir Wohnungsbau zu verwenden, davon wiederum
20 % fiir geforderten Wohnungsbau. Es erfolgt stets eine Einzelfalliiberpriifung,
ob ein Wohnanteil am jeweiligen Standort vertriglich ist. Die erste geforderte
Wohnung ist ab einer GroBe von 450 m? (das sind etwa fiinf Wohneinheiten)
neuer Geschossflache, die Wohnzwecken dient, zu erstellen. Sobald das neue
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Planrecht eine neue Geschossflidche fliir Wohnen von 1.350 m? (etwa 15 Wohn-
einheiten) ausweist, muss die erste Sozialmietwohnung gebaut werden.

Mit besonderer Begriindung sind ErsatzmaBnahmen im Radius von 1.000 m
moglich. In diesem Fall erhoht sich allerdings die Wohnquote auf 30 %. Es miis-
sen in jedem Fall neue Wohnungen gebaut werden, da eine Ablosung in Geld im
Modell nicht vorgesehen ist.

Gehort das Baugrundstiick der Stadt, kann der Anteil des geférderten Woh-
nungsbaus von mindestens 20 auf bis zu 50 % erhdht werden. Im Einzelfall kann
der Anteil auch iiber 50 % liegen. Die Bautrdger gehen zudem eine weitere Ver-
pflichtung ein: innerhalb von drei Jahren miissen sie bauen.

Im Normalfall muss die Quote fiir den geforderten Wohnungsbau zu je einem
Drittel auf drei Forderprogramme verteilt werden: Preiswertes Wohneigentum
(PWE, Bindungsfrist zehn Jahre), Mietwohnungen mittlere Einkommensbezie-
her (MME, Bindungsfrist 15 Jahre) sowie Sozialmietwohnungen (SMW, Bin-
dungsfrist 15 Jahre). Es ist auch mdglich, den Anteil der Sozialmietwohnungen
am geforderten Wohnungsbau auf 50 % zu erhohen. Die verbleibende Wohnbau-
forderquote kann in diesem Fall frei zwischen den Programmen ,,Preiswertes
Wohneigentum® und ,,Mietwohnungen mittlere Einkommensbezieher* gewahlt
werden.

Neben den Lasten und Bindungen der Wohnbauftrderung hat der Planungs-

begiinstigte beim Stuttgarter Innenentwicklungsmodell folgende Kosten zu tra-

gen (gem. Fortschreibung des Grundsatzbeschlusses des Gemeinderates vom

10.04.2014):

a) Kostenlose Flichenabtretung an die Stadt fiir 6ffentlich ausgewiesene Fli-
chen,

b) Kostentragung fiir Planung und Gutachten, naturschutzrechtlichen Ausgleich
und Pflegeaufwand, Herstellung von 6ffentlichen Anlagen,

¢) Ubernahme von 100 % ErschlieBungskosten,

d) Ubernahme von 40 % der Kosten fiir gebietsbezogenen Gemeinbedarfsinfra-
struktur.

In Bezug auf den Ablauf des SIM-Verfahrens werden parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplans bis zum Aufstellungsbeschluss verschiedene Priif- und Ab-
stimmungsschritte durchlaufen, die eine abschlieBende Klirung der Anwen-
dungsvoraussetzungen und eine hinreichende Bestimmung der Konditionen
gewihrleisten soll (vgl. Fricke 2012, S. 150, vgl. zur Verfahrensweise auch
Abb. 19, VoB et al. 2013).
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Investitionsprojekt

Neues Planungsrecht

Bauantrag erforderlich
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1. Priifschritt

Sozialvertraglichkeit
gewihrleistet?

Ausreichende
Wertsteigerung

2. Priifschritt
vorhanden

Stidtebauliche
Rahmenbedingungen
vorhanden

I

Regelbedingungen

Modifizierte

Bedingungen SIM
v " ¥
Stédtisches Grundstiick: Privates Grundstiick: Bodenordnungsverfahren:
Kauf- und Stadtebaulicher Vertrag Stédtebaulicher Vertrag
ErschlieBungsvertrag und ErschlieBungsvertrag und ErschlieBungsvertrag
Wettbewerb Planungsverfahren

Abb. 19: Ablaufchart SIM (Fricke 2012, S. 150)

Auf Wunsch der Bau- und Immobilienwirtschaft wird zu Beginn des Verfahrens
eine Grundsatzvereinbarung abgeschlossen, in der wesentliche Punkte fixiert
werden sollen, um zum Beispiel die zu erwartende Wertsteigerung abschitzen
und auch im Hinblick auf die zu erstellenden geférderten Wohnungen verlasslich
kalkulieren zu kdnnen.

Die Verfahrenskoordinierung und -entscheidung sowie die Verhandlungsfithrung
und Berichterstattung im Gemeinderat erfolgt durch eine sog. Baulandkommis-
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sion, die sich aus Mitarbeitern des Amts fiir Stadtplanung und Stadterneuerung
(Abteilung Stadterneuerung und Bodenordnung, Abteilung Stadtentwicklung,
Planungsabteilung), des Amts fiir Liegenschaften und Wohnen (Abteilung Woh-
nungswesen) und des Geschiftskreises des Oberbiirgermeisters, Stabsstelle
Wirtschaftsforderung, zusammensetzt. Dienstelle der Baulandkommission ist die
Bodenordnung, gefiihrt von einem Geodéten.

Weiterhin hat die Stadt Stuttgart Mindestqualitdtsstandards fiir Bauvorhaben
festgelegt. Fiir Wohngebaude gilt die Einhaltung oder Unterschreitung der KfW
Effizienzhaus 70 Bedingungen, fiir alle iibrigen Gebédude die 30-prozentige Un-
terschreitung der EnEV 2009 (derzeit) und beim baulichen Warmeschutz eine
20-prozentige Unterschreitung der EnEV 2009.

Eine qualifizierte Innenentwicklung soll durch vorgeschriebene Architektur- und
stddtebauliche Wettbewerbe erreicht werden, bei denen die stddtebauliche Dich-
te, Nutzungsmischung, Konzeptvielfalt, Qualifizierung der Freiflichen, gebdu-
debezogene Begriinung und klimawirksame Optimierung von Baukoérpern wich-
tige Priifkriterien darstellen.

Zu den Mindestqualititsstandards ,,Stddtebau und Stadtgestaltung®, ,,Freirdum-
liche und griinordnerische Planungsgrundsitze® und ,,Energetisch und klima-
relevante Planungsgrundsétze* existiert ein Leitfaden, der im Internet abgerufen
werden kann."

Der Grundsatzbeschluss zum SIM erfolgte durch den Gemeinderat am
24.03.2011. Nach Ablauf einer Pilotphase wurde das SIM nach ersten Praxis-
erfahrungen optimiert und durch erneuten Beschluss des Gemeinderats vom
10.04.2014 dauerhaft als Instrument zur Sicherung fiir geforderten Wohnraum
und zur Sicherung von Qualititszielen in der Innenentwicklung etabliert. Uber-
wiegend haben sich die Konditionen aus der Pilotphase bewéhrt. Bei der Stadt
hat sich gezeigt, dass vereinzelt Konditionen zu dndern oder zu prézisieren sind.

Im Wesentlichen wurden folgende Konditionen angepasst: Nach alter Beschluss-
lage war bei allen Bauvorhaben im Bereich der Stuttgarter City, der Stadtteilzen-
tren und an sonstigen stddtebaulich geeigneten Standorten ein Wohnanteil von
mind. 20 % zu sichern. Davon sind wiederum 20 % zugunsten des geforderten
Wohnungsbaus zu verwenden. Die Sicherung des Wohnanteils kann nach den
Definitionen der BauNVO auf Kerngebiete beschrinkt werden. Um Kalkula-
tionssicherheit zu erhalten, wurde dem Wunsch der Immobilienwirtschaft nach-

! http://www.stuttgart.de/img/mdb/item/428459/79132.pdf.
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gekommen, dass in Kerngebieten unabhidngig vom tatsdchlichen Wohnanteil
maximal 4 % der Geschossfliche, die nach neuem Planrecht moglich ist, zu-
gunsten des geforderten Wohnungsbaus zu verwenden sind. Voraussetzung ist,
dass die Sicherung eines Wohnanteils vorgesehen ist.

In den Mietprogrammen MME und SMW sind bei der Fortschreibung feste
Ausgangsmieten bzw. Mietspannen festgelegt worden. Fiir das Eigentumsfor-
derprogramm PWE soll analog zu den sonst geltenden Richtlinien der Stadt eine
Grundstiicksverbilligung vom vorhabenabhéngigen Grundstiickswert errechnet
und als Last anerkannt werden. Auch diese Konkretisierungen dienen der Kalku-
lationssicherheit der Vorhabentrager.

Nachdem bei den Verhandlungen der Grund und Boden mit den entsprechenden
Bodenwerten stets im Vordergrund steht, liegt in Analogie zum Verfahren beim
»Stuttgarter Modell“ bzw. ,,Erweiterten Stuttgarter Modell“ der AuBenentwick-
lung die Federfiihrung der Verfahrenssteuerung bei der Bodenordnung.

Fallbeispiel

Im zentrumsnahen hochpreisigen Gebiet nordlich des Klinikums musste fiir die
vorgesehene Neubebauung des Grundstiicks das geltende Planrecht gedndert
werden, so dass 136 Wohnungen entstehen konnen.

Ein Gebiude steht unter Denkmalschutz. Nach dem neubaugleichen Umbau soll
dort der geforderte Mietwohnungsbau realisiert werden. Der verbleibende Anteil
an PWE-Wohnungen wird in die sieben Neubauten eingestreut. Insgesamt wer-
den 32 geforderte Wohnungen geschaffen.

Durch die zusétzlichen Wohneinheiten entsteht ein Bedarf von drei Gruppen in
einer Kindertagesstitte. Der Vorhabentridger verpflichtet sich, im Gebiet eine
dreigruppige Kindertagesstétte auf eigene Kosten zu erstellen.
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Abb. 20: Ehemalige Hochschulbauten mit Wohnungen fiir Bedienstete und
Studierende als Sondergebiet mit einer Geschossflichenzahl (GFZ) von 2,0
(Kartengrundlage: Stadtmessungsamt Stuttgart)

Abb. 21: Neues Planrecht Allgemeines Wohngebiet mit einer GFZ von 1,7
(Illustration: Architekten Kuehn Malvezzi Berlin, Bauherr: Epple Projekt)
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6.4 Stadt Freiburg im Breisgau

Tab. 4: Steckbrief Freiburg im Breisgau (Median 2008-2011)

Einwohner 218.043
Fliche (km?) 153
Fertiggestellte Wohnungen 637
Wohnfliiche p. P. (m?) 35,2
Arbeitslosigkeit (in 1.000) 6,7
Arbeitslosigkeit (anteilig Bev.) (%) 3,0
Bevélkerung (in 1.000)

18 bis unter 25 Jahre 24,7

40 bis unter 50 Jahre 38,3

> 65 Jahre 36,1
Einwohnerdichte (EW/km?) 1.462
Baulandpreise (€/m?) 349
Mietpreise (€/m?) 9,97
Haushalte

Anzahl gesamt (in 1.000) 105,3

Anteil Singlehaushalte (%) 424

Anteil Haushalte in Sozialwohnungen (%) 6,39
Haushaltseinkommen (in 1.000 €) 17,95

Als weitere Stadt soll an dieser Stelle die Stadt Freiburg im Breisgau betrachtet
werden, deren Gemeinderat im August 2013 das Handlungsprogramm Wohnen
als Grundlage fiir die wohnungspolitische Ausrichtung der Stadt Freiburg fiir die
kommenden Jahre beschlossen hat. Im Handlungsprogramm Wohnen werden
MaBnahmen und Strategien gebiindelt, die eine quantitative und qualitative
Wohnraumversorgung und damit die Zukunftsfahigkeit Freiburgs sicherstellen
sollen. Mit einem bedarfsgerechten Siedlungswachstum soll verhindert werden,
dass durch weiter steigende Miet- und Wohnungspreise, Wohnungsknappheit
und steigendem Verdridngungsdruck die Attraktivitdt des Wirtschafts- und Hoch-
schulstandorts Freiburg nachhaltig beeintrichtigt und die soziale Stabilitét ge-
fahrdet wird. Mittelfristiges Ziel aller MaBnahmen ist der durchschnittliche
Neubau von 1.000 neuen Wohnungen pro Jahr, davon rund 300 geforderte Woh-
nungen (vgl. Stadt Freiburg 2013).
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In diesem Zusammenhang sind auch die baulandpolitischen Grundsétze zu se-
hen, die der Gemeinderat am 30.09.2009, zuletzt gedndert am 27.03.2012, be-
schlossen hat (vgl. Stadt Freiburg 2012, 2014). Sie werden in stidtebaulichen
Vertrdgen zu allen Bauleitplanverfahren, die zusétzliche Baurechte schaffen, mit
den Planungsbegiinstigten rechtsverbindlich vereinbart.

In Bezug auf den geférderten Wohnungsbau gilt in Freiburg Folgendes: Bei der
Schaffung von Baurechten und der Durchfithrung von privaten Bodenordnungs-
verfahren sind bis zu 10 % der Flache fiir Malnahmen im geforderten Woh-
nungsbau an die Stadt abzutreten. Sollte der Investor auf eine Flichenabtretung
verzichten oder ist eine Abtretung nicht moglich, so ist im Umfang von 30 % der
neu geschaffenen Wohnflache geférderter Miet- bzw. Eigentumswohnungsbau
zu realisieren und zu belegen. Alternativ konnen der Stadt im selben Umfang
Belegungsrechte eingerdaumt werden.

Neben weiteren zu Miinchen und Stuttgart leicht abweichenden Regelungen sind

insbesondere folgende weiteren Aspekte bedeutsam (Quelle s. 0.):

o Energetische Anforderungen: Bei grofleren Bauvorhaben ist ein Energie-
konzept vorzulegen, das verschiedene Varianten zur Energieversorgung un-
tersucht. Die Variante mit den niedrigsten CO,-Emssionen ist umzusetzen,
sofern sie max. 10 % teurer als die definierte Basisvariante ist. Dabei ist ge-
nerell auch ein Anschluss an vorhandene Warmenetze bzw. Versorgungsanla-
gen bzw. eine in Verbindung mit dem umliegenden Gebdudebestand gemein-
schaftliche Losung zu priifen.

e Realisierung wichtiger stidtebaulicher Funktionen und Forderung der
Gestaltqualitit: Baufldchen mit besonderer stidtebaulicher Bedeutung (sog.
Stadtebauliche Schliisselgrundstiicke) sind bei entsprechendem Bedarf fiir
bestimmte, im Stadtteil erforderliche Funktionen wie z. B. die Nahversorgung
(Ladengeschifte), Dienstleistungen oder soziale Infrastrukturen zu reservie-
ren. Zur Forderung der stidtebaulichen Qualitit kann eine besondere Gestal-
tung an stddtebaulich exponierten Standorten gefordert werden. Dies kann
durch Wettbewerbe oder Mehrfachbeauftragungen sowie z. B. durch die Ver-
pflichtung zur Erstellung eines Freiflichengestaltungsplans sichergestellt
werden.

e Mindestanteil fiir Wohnen und Mischung unterschiedlicher Wohnungs-
grofien: Bei grofleren Bauvorhaben kann das Mischungsverhiltnis von Woh-
nungen unterschiedlicher Grofle zur Vermeidung einseitiger Strukturen fiir
bestimmte Bereiche festgeschrieben werden. In Kerngebieten kann im stdd-
tebaulichen Vertrag ein Mindestanteil an Wohnfldche festgelegt werden, um
die Verdrangung des Wohnens aus den zentralen Lagen zu verhindern. Bei
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der Errichtung von Studierendenwohnungen kann ein Mindestanteil an
Wohnfliche fiir andere Bevolkerungsgruppen festgelegt werden, um die so-
ziale Mischung zu fordern. Ergénzend konnen eine Obergrenze fiir den Anteil
an Einzimmerappartements, ein bestimmter Anteil an groBeren Wohnungen
oder die Einplanung von Gruppenzimmern festgelegt werden.

o Stufenlose Erreichbarkeit: Fiir alle mindestens viergeschossigen Gebaude
gilt fiir die abgeschlossenen Wohneinheiten: 1. Das Gebéude ist so zu errich-
ten, dass alle Geschosse stufenlos, ggf. mit einem Aufzug oder einer Rampe,
erreichbar sind. Dies umfasst die ErschlieBung sowie sdmtliche Gemein-
schaftsraume innerhalb des Gebéudes. 2. Die einzelnen Wohnungen innerhalb
des Gebdudes miissen gemill dem Anforderungskatalog fiir barrierefrei an-
passbaren Wohnungsbau erstellt sein. Dieser Anforderungskatalog soll 2015
eingefiihrt werden. Er wird stidtische Standards fiir altersgerechte und bar-
rierefreie Wohnungen sowie verbindliche quantitative Vorgaben zur Herstel-
lung bestimmter Anteile an altersgerechten, barrierefreien und rollstuhlge-
rechten Wohnungen umfassen.

¢ Grundsiitze in Bezug auf gewerbliche Nutzungen und den Bauzeitpunkt:
Im stddtebaulichen Vertrag kann der Verzicht auf Anspriiche z. B. wegen Ein-
griffs in einen eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetrieb, sowie die
Ubernahme von Bindungen zur langfristigen Ansiedlung und zur Sicherung
von Arbeitspldtzen vereinbart werden. Der Vertrag kann dariiber hinaus eine
Bauverpflichtung enthalten.

Ihr Kontakt nach Freiburg

Herr Dipl.-Ing. Rolf Bertram

Stadt Freiburg i. Br. | Stadtplanungsamt | Abt. Stadtentwicklung
Berliner Allee 1 | 79114 Freiburg i. Br.
rolf.bertram@stadt.freiburg.de

6.5 Stadt Koln
Tab. 5: Steckbrief Kéln (Median 2008-2011)

Einwohner 1.024.373
Fliche (km?) 405
Fertiggestellte Wohnungen 2.861
Wohnfliche p. P. (m?) 37,5
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Arbeitslosigkeit (in 1.000) 52,6

Arbeitslosigkeit (anteilig Bev.) (%) 53
Bevolkerung (in 1.000)

18 bis unter 25 Jahre 85,8

40 bis unter 50 Jahre 166,9

> 65 Jahre 183,4
Einwohnerdichte (EW/km?) 2.479
Baulandpreise (€/m?) 321
Mietpreise (€/m?) 9,41
Haushalte

Anzahl gesamt (in 1.000) 536,8

Anteil Singlehaushalte (%) 41,0

Anteil Haushalte in Sozialwohnungen (%) 4,54
Haushaltseinkommen (in 1.000 €) 20,30

Fiir die Stadt Koln wird bis zum Jahre 2030 gegeniiber 2012 (1,045 Mio. Ein-
wohner) ein Bevdlkerungswachstum durch Zuwanderung um ca. 10 % auf
insgesamt 1,153 Mio. Einwohner prognostiziert. Diese verteilten sich zum
31.12.2012 auf 547.221 Haushalte mit einem Anteil von 50,4 % Einpersonen-
haushalten und einer Durchschnittsgré8e von 1,87 Personen pro Haushalt Der
Wohnungsbestand belief sich Ende 2012 auf rund 544.000 Wohnungen bei
einem Nettozuwachs gegeniiber 2011 von 2.700 Wohneinheiten. Eine erhebliche
Verringerung beim Wohnungsbestand ist bei den geforderten Mietwohnungen
festzustellen, dessen Anteil am Gesamtwohnungsbestand im Jahr 2012 gegen-
tiber 2000 von 12,5 auf 7,5 % gesunken ist. Diese Entwicklung setzt den lang-
jahrigen Trend fort. Der Wohnungsleerstand liegt mit 2,5 % noch innerhalb des
erforderlichen Fluktuationskorridors (2-3 %). Zugleich ist es in den letzten bei-
den Jahren zu erheblichen Mietpreissteigerungen gekommen (vgl. Abb. 22).

Aufgrund der demografischen Verdnderungen (Zuwanderung und Haushalts-
verkleinerung) wird die Nachfrage nach Wohnraum in Kéln in den néchsten Jah-
ren weiter zunehmen. Insbesondere besteht ein hoherer Bedarf an geforderten
Wohnraum, da sich ein GroBteil der Bevolkerung aufgrund des geringen Haus-
haltseinkommens nicht im freien Markt mit adiquatem Wohnraum versorgen
kann. So konnten 2012 immerhin 3.000 neue Wohnungen fertig gestellt werden,
der Anteil der geforderten Mietwohnungen lag indessen bei lediglich 210.
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Abb. 22: Entwicklung der durchschnittlichen Mietpreise (€/m? Wohnfldche)
fiir unterschiedliche WohnungsgréfSen in Koln
(Quelle: http://www.wohnungsboerse.net/mietspiegel-Koeln/5333)

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt am 15.05.2012 den Wiedereinstieg in die
kommunale Wohnungsbaufoérderung beschlossen und dazu ein Programm fiir
fiinf Jahre aufgelegt. Mit 33 Mio. Euro aus kommunalen Haushaltsmitteln fiir
Darlehen konnen jahrlich etwa 330 neue Mietwohnungen gefordert werden. Mit
den Fordermitteln des Lands konnten jahrlich insgesamt ca. 1.000 geforderte
WE gebaut werden. Aufgrund des historisch niedrigen Zinsniveaus wird dieses
Ziel indessen nicht erreicht. Zur Flankierung des kommunalen Wohnungspro-
gramms hat Rat der Stadt am 17.12.2013 ein Baulandmodell (sogenanntes Ko-
operatives Baulandmodell K&ln) beschlossen).

Angesichts der Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt soll das Kooperative
Baulandmodell Ko6ln dazu beitragen, das Angebot an preiswerten Wohnungen
(6ffentlich geforderter Wohnraum in den Forderwegen A und B) zu erhdhen, in-
dem dafiir entsprechendes Bauland bereitgestellt wird. Insgesamt sollen mit dem
Modell folgende generellen Ziele bei der Entwicklung neuer Wohngebiete in
KolIn verfolgt werden:

o Anteil des geforderten Wohnungsbaus bei neuen Wohnungsbauvorhaben von

stadtweit mindestens 30 %.
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e Erweiterte Beteiligung der Planungsbegiinstigten an den Entwicklungs- und
Folgekosten der Baugebiete, insbesondere an den Kosten der sozialen Infra-
struktur.

o Qualitétssicherung bei der Baugebietsentwicklung (obligatorische stidtebau-
liche Wettbewerbe).

Einige dieser Ziele wurden auch bislang bereits durch stidtebauliche Vertrige
zwischen Stadt und Investoren zur Wohnbaulandentwicklung verfolgt. Das Ko-
operative Baulandmodell Koln soll kiinftig eine Gleichbehandlung aller Pla-
nungsbegiinstigten sicherstellen und Transparenz bei Verhandlungswegen und
Planungsabldufen fiir Investoren und aller Akteure der Wohnbaulandentwick-
lung schaffen.

Das Modell findet ausschlieBlich bei Bebauungspldnen (§§ 12, 13a und 30
BauGB) Anwendung und nicht im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB). Als
weitere Voraussetzung wird eine MindestgroBe von 25 Wohneinheiten fiir die
Neubauvorhaben festgelegt.

Wesentlicher Kern des kooperativen Baulandmodells ist die 30 %-Quote fiir den
geforderten Wohnungsbau. Im Stadtgebiet erfolgt eine Aufteilung der Quote auf
die beiden Forderwege A und B. Je MaBnahme miissen mindestens 2/3 im
Mietwohnungsbau Forderweg A und bis zu 1/3 kdnnen wahlweise in 6ffentlich
gefordertem, selbstgenutztem Wohneigentum oder im Mietwohnungsbau For-
derweg B umgesetzt werden. Diese Vorgaben gelten vorbehaltlich der Forder-
fahigkeit. Insgesamt soll die stadtweit einheitliche Quote von 30 % die Hand-
habung des Baulandmodells erleichtern und eine Gleichbehandlung aller Inves-
toren bewirken. Es ist jeweils zu priifen, ob die stidtebaulichen und technischen
Fordervoraussetzungen eingehalten werden und die Sozialvertréaglichkeit fiir den
Standort bestétigt wird, so dass es auch tatsdchlich zu einer Bewilligung der
Wohnungsbaufordermittel kommt.

Die durch die Planung ausgeldsten Planungs-, Herstellungs- und Entwicklungs-
kosten einschlielich der sozialen Infrastruktur werden bis zu einer Héhe von
2/3 der planungs- und mafinahmenbedingten Bodenwerterhéhungen auf die Pla-
nungsbegilinstigten iibertragen, so dass 1/3 des entwicklungsbedingten Boden-
wertwertzuwachses bei diesen verbleibt. Dies soll die Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentiimer sichern und dem rechtlichen Prinzip der Angemessenheit bei
stiddtebaulichen Vertragen Rechnung tragen (VerhéltnisméaBigkeit).
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Die Kostenbeteiligung der Planungsbegiinstigten erfasst folgende Maflnahmen
und Aufwendungen bei der Entwicklung neuer Baugebiete:

Stidtebauliche Planung und Gutachten: Stddtebauliche Wettbewerbe, Fach-
planungen, Fachgutachten wie Baugrunduntersuchungen und archiologische
Untersuchungen, Kosten von Biirgerbeteiligungsverfahren, Kosten der Be-
bauungsplanung und andere Planungskosten.

Ordnungsmalnahmen: Kosten fiir die Freilegung der Grundstiicke, fiir Bo-
densanierung und fiir Bodenordnungsverfahren.

Flachenbereitstellung: Unentgeltliche kosten- und lastenfreie Abtretung von
Verkehrsflichen, Flichen fiir Emissionsschutzanlagen, soweit sie von der
Stadt Kdln unterhalten werden miissen. Hinzu kommt die Bereitstellung von
Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen, Gemeinbedarfseinrichtungen, 6f-
fentliche Griinanlagen sowie fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich als
Folge der Baugebietsrealisierung.

Technische ErschlieBung: Herstellungskosten fiir die Herstellung der Ver-
kehrserschlieBung, des Emissionsschutzes und offentlicher Griinflichen ein-
schlieBlich der dafiir erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal-
nahmen.

Soziale Infrastruktur: Kindertagesstitten und Grundschulen kénnen durch
einen pauschalierten Finanzierungsbeitrag in Héhe von 49,00 €/m? Geschoss-
fliche Wohnen abgeldst werden.

Analog zu stidtebaulichen Vertragen ist auch beim Baulandmodell Kéln die An-
gemessenheit fiir die Kosteniibertragungen zu priifen und nachzuweisen. Es wird
davon ausgegangen, dass diese Anforderung bei einem Verbleib von mindestens
1/3 der planungs- und mafBinahmenbedingten Bodenwertsteigerung bei den Ei-
gentimern bzw. Planungsbegiinstigten (Kappungsgrenze) gegeben ist. Der
Nachweis wird fiir jedes Projekt durch eine stddtebauliche Kalkulation mit fol-
genden Kostenansitzen erbracht:

Stiadtebauliche Planung: Ansitze nach HOAL

Ordnungsmafinahmen: Die Beseitigung von Altlasten durch Bodensanierung
und Grundstiicksfreilegung durch Gebaudeabrissmainahmen werden auf
Grundlage von individuellen Kostenschédtzungen beriicksichtigt.
Flachenbereitstellungen fiir 6ffentliche, technische und soziale Infrastruktur
Anlage- und Einrichtung: Die Fldchen werden mit dem Anfangswert zu Be-
ginn der Maflnahme eingesetzt.

Technische ErschlieBung: Herstellungskosten fiir ErschlieBungsstralen ein-
schlieBlich Kanal, 150,00 €/m? ErschlieBungsfliche.

Offentliche Griinflichen: 40,00 €/m?.
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AusgleichsmafBinahmen: 6,00 €/m?.

Geforderter Wohnraum: Die Realisierung des geforderten Wohnungsbaus
setzt voraus, dass der Bodenanteil pro Quadratmeter Geschossfliche Wohnen
einen maximalen Betrag nicht {iberschreitet. Dieser Wert wird fiir KSln mit
400,00 €/m*Wohnflache angesetzt, so dass die Differenz zu dem tatsachlichen
Endwert als Kosten aus Sicht des Planungsbegiinstigten aufgefasst und in
Ansatz gebracht werden miissen (Renditeverzicht).

e Soziale Infrastruktur: Auf Grundlage der Ausstattungsstandards in der Stadt
Ko6lIn wird hier eine pauschale Kostenbeteiligung von 49,00 €/m? GF Wohn-
fliche angesetzt. Dieser Wert entspricht etwa 2/3 der tatsdchlich anfallenden
Kosten fiir soziale Infrastruktur in durchschnittlich ausgestatteten Neubauge-
bieten in K&ln.

Die 6ffentlichen Lasten werden fiir eine Ubergangsfrist reduziert, sofern die
Grundstiickskdufe zwischen 14.12.2006 und 30.06.2014 erfolgten. Der Anteil
des geforderten Wohnungsbaus betrégt in diesen Fillen 20 % und die Infrastruk-
turpauschale 25,00 €/ m?*Wohnfliche.

Ein weiteres wichtiges stiadtebauliches Ziel besteht neben der Forderquote im
sozialen Wohnungsbau und der Kosteniiberwilzung in der Qualitétssicherung
bei Neubaugebieten. Dieses stéddtebauliche Ziel soll u. a. durch die Durchfiih-
rung stddtebaulicher Wettbewerbe erreicht werden. Die Wettbewerbsergebnisse
z. B. hinsichtlich Stadtgestaltung, energetischer Standards der Gebdude, der
stidtebaulichen Dichte, der Nutzungsmischung sowie der Qualifizierung von
Freiflachen und Gebaudebegriinung sollen in stidtebaulichen Vertrdgen veran-
kert werden. Bei kiinftigen Baugebietsentwicklungen wird die Anpassung an den
Klimawandel eine wachsende Bedeutung gewinnen.

Die Umsetzung des Baulandmodells erfolgt in einem mehrstufigen Verfahren,
das in Abb. 24 dargestellt ist. Grundsétzlich wird dabei die Baurechtsschaffung
von der Mitwirkungsbereitschaft der Planungsbegiinstigten abhingig gemacht.
Voraussetzung flir den Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan ist die
Grundzustimmung, die indessen noch keine rechtsverbindliche Zusage zur Kos-
teniibernahme darstellt, sondern lediglich eine Zusicherung der grundsitzlichen
Mitwirkungsbereitschaft.

Projektbeispiel Clouth-Geldnde: Auf einem ehemaligen Industriegelinde von
14,5 ha GroBe sind 1.000 Wohnungen vorgesehen, davon 300 o6ffentlich gefor-
derte. Nach Abriss der meisten Fabrikgebdude und Beseitigung der Altlasten be-
ginnen die ErschlieBungs- und Hochbaumafnahmen seit 2014.
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Abb. 23: Clouth Geldnde in Koln Nippes im urspriinglichen Zustand (links)
und Konzept fiir Nachnutzung (vechts) (Quelle: Stadt Koln 2014)

Planungsbeginstigter

Grundzustimmung
gem. kommunale
Baulandbereitstellung

Aufstellungsbeschluss u

Grundvereinbarung
u.a. mit Einverstandn
zum Umlegung:

Offenlagebeschluss

Satzungsbeschluss

Baurecht
Nutzung

Abb. 24: Ablauf der Kooperativen Baulandmodells Kéin
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Die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens aufzunehmenden Vertragsverhand-
lungen miinden in die Grundvereinbarung. Es handelt sich um eine verbindliche
Zusage zur Erfiillung der abgestimmten Vertragsinhalte einschlieBlich der Uber-
nahme der Kosten. Diese Grundzustimmung muss vor der Offenlage des Be-
bauungsplanes vorliegen.

Sofern sich keine grundlegenden Anderungen der Planung und der sonstigen
Rahmenbedingungen aufgrund der Offenlage ergeben, wird das stidtebauliche
Vertragswerk vor dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan abgeschlossen.

Bei mehreren Grundstiickseigentimern und einem entsprechenden Bodenord-
nungsbedarf kann das Kooperative Baulandmodell K&In auch in ein Umlegungs-
verfahren nach §§ 45 ff. BauGB integriert werden (hoheitliche Umlegung mit
stiddtebaulichen Vertrdgen). Die Vereinbarungen und Abstimmungen mit den Be-
teiligten werden dabei den entsprechenden Verfahrensschritten sinnvoll zuge-
ordnet, so dass die Steuerungsfahigkeit der Stadt gegeben bleibt.

Zur Realisierung der Baurechte wird mit den Grundstiickseigentiimern im stid-
tebaulichen Vertrag eine Bauverpflichtung vereinbart. ErschlieBungstriger wer-
den verpflichtet, diese durch Kaufvertrag an die Enderwerber der Baugrund-
stiicke weiterzugeben.

Zur Umsetzung des Modells richtet die Stadt Koln eine dmteriibergreifende Ar-
beitsgruppe ein, die eine effiziente Steuerung des Verfahrens vornehmen soll.

Thr Kontakt nach Kéln

Herr Wolfgang Efferz

Stadt Ko6ln — Der Oberbiirgermeister | Stadtplanungsamt | 611/1 Flachen-
nutzungsplanung

Willy-Brandt-Platz 2 | 50679 Koln

wolfgang.efferz@stadt-koeln.de
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6.6 Stadt Offenburg
Tab. 6: Steckbrief Offenburg bzw. Kreis Ortenau (*) (Median 2008-2011)

Einwohner 57.328
Fliche (km?) 78
Fertiggestellte Wohnungen* 1.059
Wohnfliiche p. P. (m?) 423
Arbeitslosigkeit (in 1.000) 1,8
Arbeitslosigkeit (anteilig Bev.) (%) 3,1
Bevélkerung (in 1.000)

18 bis unter 25 Jahre 49

40 bis unter 50 Jahre 9,5

> 65 Jahre 12,0
Einwohnerdichte (EW/km?) 755
Baulandpreise (€/m?*)* 110
Mietpreise (€/m?) fiir 2011 6,50
Haushalte

Anzahl gesamt (in 1.000) n. A.

Anteil Singlehaushalte (%) 34,5

Anteil Haushalte in Sozialwohnungen (%) n. A.
Haushaltseinkommen (in 1.000 €)* 19,85

Ausgangspunkt fiir das Offenburger Baulandmodell ist die aus verschiedenen
Studien belegte, hohe Nachfrage nach Bauland und Wohnfliche in Offenburg.
Verbunden mit der bundesweiten Forderung vermehrt Bauland in den Innenbe-
reichen zu entwickeln, hat dies zu einer Verstetigung und allseitigen Akzeptanz
des Offenburger Baulandmodells gefiihrt. Die gesamtstiddtische Strategie zur
zukiinftigen Siedlungsentwicklung basiert auf der Zentralitit der Stadt Offen-
burg in der Region und auf der recht hohen Einpendleranzahl. Der im Vergleich
zur Gesamtbevdlkerung von Offenburg hohe Pendleriiberschuss von 14.000
Menschen unterstreicht die Bedeutung der Stadt als wirtschaftliches und infra-
strukturelles Zentrum der Ortenau mit ca. 420.000 Einwohnern. Auch die Stér-
kung als Wirtschaftsstandort ist mit erhohten Flachenanforderungen verbunden.
So ist es eine wichtige Zielsetzung, Einpendler als Bewohner zu gewinnen, um
damit die mit dem hohen Zentralititsgrad verbundenen verkehrlichen Belastun-
gen zu verringern. Vor dem Hintergrund des Leitbildes der Stadt der kurzen
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Wege kann damit die Umweltbelastung verringert und die Lebensqualitét fiir die
Menschen erh6ht werden.

Offenburg hat in den letzten Jahren und Jahrzehnten die Strategie verfolgt, durch
die gezielte bedarfsgerechte Schaffung von Wohnangeboten die Situation am
Boden- und Wohnungsmarkt zu entspannen. Diese Strategie hat auch dazu ge-
fiihrt, dass der soziale Wohnungsbau in Offenburg nur bedingt ein Thema ist.

Seit den Gemeinderatsbeschliissen aus den Jahren 2002 und 2010 steht diese be-
darfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauland im Mittelpunkt der Baulandpoli-
tik in Offenburg.

Das Offenburger Baulandmodell umfasst den gesamten Prozess der Bauland-
produktion. Er reicht von der Bauleitplanung mit den Bebauungsplanen iiber die
Bodenordnung, die ErschlieBung, die Herstellung der erforderlichen Infrastruk-
tur-, Gemeinbedarfs-, Ausgleichs- und Folgeeinrichtungen bis hin zur Realisie-
rung der baureifen Grundstiicke und deren planungskonformer Nutzung. Das
Offenburger Baulandmodell ist neben 6kologischen und wirtschaftlichen Rege-
lungsinhalten geprigt von einem kooperativen Verwaltungshandeln zwischen
der Kommunalverwaltung und den Grundstiickseigentiimerinnen und -eigen-
timern sowie den Investoren. Das Baulandmodell ist wesentlicher Bestandteil
des kommunalen Flichenmanagements und garantiert damit die beschriebene
verldssliche, dkologische, wirtschaftliche und kooperative Bereitstellung von
Wohnbauland (vgl. Drixler 2010).

Die Stadt Offenburg tibernimmt bei ihrem Baulandmodell im Rahmen des prak-
tizierten Verfahrensmanagements die Koordination der Grundstiicksneuordnung.
Die erforderlichen Zuteilungsgesprache mit den Grundstiickseigentiimerinnen
und -eigentiimern erfolgen dabei stets in Absprache mit der Bauleitplanung und
gegebenenfalls weiteren Fachplanungen, so dass Zuteilungswiinsche sofort ge-
klart und in die weitere Bebauungsplanung einflieBen kénnen. Durch diese ko-
operative und interdisziplindre Zusammenarbeit wird die Grundlage fiir eine
schnelle und konsensuale Umsetzung des Bebauungsplans geschaffen.

Das Offenburger Baulandmodell, das sowohl bei der Entwicklung von Bauland-
flichen im Aullenbereich als auch im Innenbereich zum Einsatz kommt, umfasst
eine Vielzahl von Bausteinen. Damit sollen die eingangs beschriebenen kommu-
nalen boden- und wohnungspolitischen Ziele zur Baureifmachung, zur Kosten-
entlastung, zur Konfliktbewiltigung, zur Wohnungspolitik und zum Klimaschutz
erreicht werden (vgl. Drixler 2008). Diese Bausteine basieren im Wesentlichen
auf dem Instrument der Stidtebaulichen Vertrage nach § 11 BauGB, das in Kapi-
tel 4 genannt ist.
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Stadtebauliches Konzept

Griinordnungskonzept

AusgleichsmalRnahmen

Fliche ohne Entwasserungskonzept

Baurecht Verkehrliche ErschlieRung

InfrastrukturmafRnahmen

Projektleitung JlEsls Bauplatz
Weitere Fachplanungen

Grundstiicksneuordnung Politische Gremien
Verwaltung

Abb. 25: Interdisziplindre Zusammenarbeit bei der Schaffung von Bauland

ErschlieBungsphase mit
ErschlieBungstrager

Erginzt wird der Stidtebauliche Vertrag situativ durch Regelungen zum Miet-
wohnungsanteil. In anstehenden Entwicklungs- und Nachverdichtungsgebieten,
in denen stddtebaulich Geschosswohnungsbau in groerem Umfang vorgesehen
ist, wird dabei ein Mindestanteil an Mietwohnungen und/oder eine Mischung
von unterschiedlichen WohnungsgréBen im Eigentumsbereich festgeschrieben.

Stark generalisiert kommen beim Offenburger Baulandmodell der Umlegungs-
vertrag und der Stadtebauliche Vertrag zum Einsatz.

1. Vertrag zur Freiwilligen Umlegung (Umlegungsvertrag)

Der Vertrag zur Neuordnung und zur Bereitstellung der offentlichen Fliachen
umfasst simtliche von der Bodenordnung betroffenen Grundstiicke und bedarf
der notariellen Beurkundung. Die Stadt nimmt dabei in zwei Funktionen teil. Als
Grundstiickseigentiimerin beteiligt sie sich mit all ihren Grundstiicken, die im
Gebiet liegen. Als Triagerin der ErschlieBungslast werden ihr die 6ffentlichen
Flachen unentgeltlich {ibertragen, wobei in einem spéteren separaten Erschlie-
Bungsvertrag die Herstellung der ErschlieBungsanlagen geregelt wird.

Integraler Bestandteil der Grundstiicksneuordnung ist die dingliche Sicherung
einer Bauverpflichtung zur zeitnahen planungskonformen Bebauung der neu ge-
schaffenen Bauplitze.
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Die Eckpunkte des Umlegungsvertrags lauten:

e Unentgeltlicher Flidchenbeitrag von mindestens 30 % der Einwurfsflachen,

o unentgeltliche Mehrflichenabtretung, wenn Anteil der 6ffentlichen Flachen
mehr als 30 % der Einwurfsflache betrégt,

e Regelung zur solidarischen Tragung der anfallenden Grundsteuer und Notar-

gebiihren,

unbegrenzte Mehr- und Minderzuteilung,

Beauftragung der Grundstiicksvermessung,

Kostenersatz fiir Geschiftsbesorgung der Stadt,

Bauverpflichtung mit dinglich gesicherten und preislimitierten Ankaufsrechts

fiir Stadt oder Dritten bei Nichterfiillung.

2. Stidtebaulicher Vertrag

Bereits im Umlegungsvertrag wird der Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrags
vereinbart. Er beinhaltet den ErschlieBungsvertrag, der die Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen durch die Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimer
regelt und wird um Komponenten eines Folgelastenvertrags erweitert, da mit
dem Vertragswerk auch die Herstellung von AusgleichmaBnahmen innerhalb
und auf3erhalb des Baugebiets sowie die Kostentragung fiir den Bebauungsplan
und den dazugehdrenden Gutachten bzw. Ingenieurleistungen verbunden sind.
Vertragspartner der Stadt ist die Gesellschaft der Grundstiickseigentiimer. Sie
fiihrt im eigenen Namen die im Stidtebaulichen Vertrag vereinbarten MaBnah-
men durch bzw. beauftragt diese.

Die Eckpunkte des Stidtebaulichen Vertrags lauten:

o Ubertragung der Ausarbeitung der stidtebaulichen Planungen, Gutachten und
Ingenieurplanungen,

o Ubertragung der Freilegung, einer eventuellen Bodensanierung und sonstigen
vorbereitenden Maflnahmen,

o Ubertragung der Planung und der Herstellung aller Anlagen, die der Erschlie-
Bung des Gebietes dienen und die die bauliche Nutzung erleichtern bzw. ver-
bessern,

e Durchfiihrung aller MaBinahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft inklusive dem Ankauf der bendtigten Grundstiicke,

e Sicherung der architektonischen Qualitdt durch Hochbauwettbewerbe oder
Mehrfachbeauftragungen,

Erarbeitung und Umsetzung von Energiekonzepten,
vertragliche Regelungen zum Mietwohnungsbau (nur bei Geschosswoh-
nungsbau).
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Fallbeispiel: Konversion einer Industriebrache zu einem CO,-neutralen
Wohnquartier

Innerhalb eines 7 ha groen Sanierungsgebiets, welches im Programm Stadtum-
bau West von Bund und Land geférdert wird, liegt die ca. 3 ha groBe Industrie-
brache unmittelbar vor der Innenstadt Offenburgs. Ein siiddeutscher Investor hat
das Areal unter Vermittlung der Stadt Offenburg erworben und wird dort ca. 300
neue Mietwohnungen errichten sowie ca. 80 denkmalgeschiitzte Wohnungen
sanieren. Entsprechend des Offenburger Baulandmodells schlossen Stadt, Inves-
tor und ehemaliger Grundstiickseigentiimer einen dreiseitigen stddtebaulichen
Vertrag ab. Darin werden die unentgeltliche Bereitstellung der offentlichen Fla-
chen, die Freilegung und die ErschlieBung, die stddtebauliche Qualitit sowie ein
Energieckonzept geregelt. Durch die Nutzung der Wasserkraft, einer Nahwérme-
versorgung sowie eines Effizienzhausstandards 55 wird das Entwicklungsgebiet
zu einem CO,-neutralen Wohnquartier. Die finanziellen Aufwendungen der Ver-
tragspartner werden auf die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen voll-
umfinglich angerechnet, so dass keine Ausgleichsbetrige zu entrichten sind.
Bis 2018 soll das Quartier hergestellt sein. Die Investitionskosten liegen bei ca.
70 Mio. Euro.

.C\ e Qe ‘.“
uf 3 ha (links).

300 Wohneinheiten, Wasserkraftanlage, Nahwdrmeversorgung,
Parkanlagen (rechts).
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Ihr Kontakt nach Offenburg

Herr Dr.-Ing. Erwin Drixler

Stadt Offenburg | Leiter Fachbereich Bauservice
WilhelmstraBe 12 | 77654 Offenburg
erwin.drixler@offenburg.de

6.7 Stadt Bocholt
Tab. 7: Steckbrief Bocholt (Median 2008-2011)

Einwohner 71.080
Fliche (km?) 119
Fertiggestellte Wohnungen 181
Wohnfliche p. P. (m?) 41,4
Arbeitslosigkeit (in 1.000) 2,5
Arbeitslosigkeit (anteilig Bev.) (%) 34
Bevolkerung (in 1.000)

18 bis unter 25 Jahre 6,5

40 bis unter 50 Jahre 12,4

> 65 Jahre 14,3
Einwohnerdichte (EW/km?) 613
Baulandpreise (€/m?) 161
Mietpreise (€/m?) fiir 2011 4,40-6,40
Haushalte

Anzahl gesamt (in 1.000) =

Anteil Singlehaushalte (%) 29,9

Anteil Haushalte in Sozialwohnungen (%) -
Haushaltseinkommen (in 1.000 €)* 19,02

Der Rat der Stadt Bocholt fasste im Jahr 1995 einstimmig einen Beschluss zur
Einfithrung eines sozialgerechten Bodenmanagements. Dieser Beschluss bein-
haltet im Wesentlichen folgende Strategiebausteine:
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Zum Ziel einer nachhaltigen und kontinuierlichen Bereitstellung bezahlbaren
Wohnbaulandes und zur Mitfinanzierung der Wohnfolgekosten sollen alle 6f-
fentlich- und privat-rechtlichen Instrumente genutzt und geschickt kombiniert
werden.

Stadtebauliche Planungen sollen nur dann zur Rechtskraft gebracht werden,
wenn sichergestellt ist, dass sich die Eigentiimer und Vorhabentréger spiirbar
unter Teilverzicht auf den Wertzuwachs ihrer Grundstiicke infolge stadtischer
Planungen an den Folgekosten beteiligen und die Grundziige der dargestellten
sozialgerechten Bodennutzung anerkennen.

Der Entwicklungsplan ,,Wohnen in Bocholt” bildet die Grundlage eines zu-
kunfts- und zielgerichteten Bodenmanagements fiir die Verwaltung. In diesem
Plan sind alle Fliachen dargestellt, die im Flichennutzungsplan als Wohnbaufla-
chen oder im vorliegenden Gebietsentwicklungsplan (GEP) als Wohnsiedlungs-
gebiet dargestellt, aber noch nicht realisiert worden sind.

Abb. 27: ,, Bienhorst Zentrum *, Stadtteilzentrum einschlieflich Wohnbaufldchen
sowie MI- und GE-Fldchen zur Abschirmung der Umgehungsstrafie B 67
entwickelt nach den Grundsdtzen des Bocholter Bodenmanagements
(Quelle: Stadt Bocholt)
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Die Verwaltung wird in dem Beschluss erméchtigt, {iber die im Baugebiet bezo-
genen Handlungsprogramme dargestellten Maflnahmen mit den jeweiligen Ei-
gentiimern zu verhandeln. Grundstiicke von Eigentiimern, die nicht mitwir-
kungsbereit sind, sollen nicht in die Konzeption einbezogen werden. Ist das Ab-
koppeln nicht mitwirkungsbereiter Eigentiimer nicht moglich, ist das stidtebau-
liche Projekt nicht weiter zu verfolgen. Bei Projekten mit gesamtstadtisch rele-
vanten Zielsetzungen sind jedoch die bodenrechtlichen Instrumente einzusetzen,
welche die vergleichsweise grolten Durchsetzungsmdoglichkeiten garantieren.

Die Vergabe von Grundstiicken erfolgt nach einem Punktesystem zu einem kos-
tendeckenden und moderaten Preis im Kontext des stddtischen Bodenrichtwert-
gefliges.

Zur Finanzierung des Bodenmanagement und der sozialvertrdglichen Bodennut-
zung wird ein revoltierender Fonds eingesetzt.

Ihr Kontakt nach Bocholt

Herr Ulrich PaBlick
Stadtbaurat | Stadtverwaltung Bocholt
Berliner Platz 1 | 46395 Bocholt

6.8 Weitere Stidte mit Baulandbeschliissen

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es aus den in Kapitel 5 genannten
Griinden fiir fast alle groBeren Kommunen mittlerweile zur Handlungsroutine
gehort, sich intensiv mit der Festlegung von Strategien fiir die Baulandentwick-
lung und Brachflachenrevitalisierung auseinanderzusetzen. Neben den ausfiihr-
lichen beschriebenen Fallstudien sollen an dieser Stelle skizzenhaft weitere
Stidte mit baulandpolitischen Modellen bzw. Grundsétzen benannt werden:

e Frankfurt am Main: Wohnbauland-Entwicklungsprogramm aus dem Jahr
201112; Magistratsbeschluss ,,M 9 vom 17.01.2014 zur Sicherung des gefor-
derten Wohnungsbaus: ,, Unter dem Ziel einer sozialvertréiglichen Stadt- und
Quartiersentwicklung sollen Wohnungsangebote fiir alle Bevélkerungsgrup-
pen geschaffen werden. Deshalb sollen bei der planerischen Entwicklung von
Wohnbauland die Grundlagen fiir Eigentumswohnungen, frei finanzierte
Mietwohnungen und geforderte Miet- und Eigentumswohnungen geschaffen

12 http://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/show.php?ID=5269&psid=d (Zugriff: 7.8.2014).
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werden. Dabei hdlt der Magistrat eine sozialvertrigliche Mischung, die ein
Drittel des neu entstehenden Wohnraums als geférderten Wohnungsbau bein-
haltet, im Grundsatz fiir angemessen. Diese Quote von 30 % bezieht sich auf
die Gesamtzahl der Bruttogeschossfliche des neu zu errichtenden Wohn-
raums. Welche Forderwege in welchem Umfang dabei zur Anwendung kom-
men, ist in Abhdngigkeit vor der Struktur des jeweiligen Baugebiets und sei-
ner Nachbarschaft von Fall zu Fall zu entscheiden. [...] Aus dieser Rechts-
figur ergeben sich Randbedingungen, die im Einzelfall dazu fiihren kénnen,
dass von der 30-Prozent-Quote Abstriche gemacht werden miissen.

e Heidelberg: Baulandmanagement seit 2006, wenn neu zu schaffendes Bau-
recht im Bereich Wohnen oder im Bereich eines hoherwertigen Gewerbebau-
lands zum Tragen kommt; Férderquote von 20 % bei Wohnprojekten. '

Bei dhnlicher Zielsetzung weicht die Wahl der Instrumente in den weiteren
Kommunen vor dem Hintergrund verschiedener stadtrdumlicher Rahmenbedin-
gungen, Planungstraditionen und politischer Verhéltnisse voneinander ab.

Der Gemeinderat der Stadt Ludwigsburg hat am 12.12.2013 beispielsweise fol-
genden Beschluss gefasst (vgl. Stadt Ludwigsburg 2013):

,,Die Entwicklung neuer Wohnbaugebiete mit Flichen iiber 3.000 gm erfolgt
kiinftig nur noch, wenn samtliche betreffenden Grundstiicke im Eigentum der
Stadt stehen. Sofern eine Einigung mit den Grundstiickseigentiimern auf einem
vertretbaren Preisniveau und innerhalb einer angemessenen Frist nicht zustande
kommt, wird von einer planerischen Entwicklung der entsprechenden Fldchen
Abstand genommen. [...]

Auflerhalb der vom Gemeinderat beschlossenen Potentialflichen kann unter den

Voraussetzungen des § 12 BauGB (Kostentragung und Durchfiihrungsverpflich-

tung) im Ausnahmefall eine Baulandentwicklung von Grundstiickseigentiimern

auf der Grundlage eines stidtebaulichen Vertrages mit vorhabenbezogenem Be-

bauungsplan initiiert werden,

a) wenn die Einhaltung der Vorschriften des Baugesetzbuches sichergestellt ist
und

b) wenn die stidtebauliche und architektonische Qualitét sichergestellt ist und

¢) wenn iiber die fiir die Stadt kostenneutrale Finanzierung der inneren Infra-
struktur hinaus eine angemessene Kostenbeteiligung an der Infrastruktur au-
Berhalb des Plangebiets (Bildungseinrichtungen u. a.) sichergestellt ist und

'3 Vgl. http://www.heidelberg.de/hd,Lde/HD/Leben/Wohnentwicklungsprogramm.htm]
#anker354124 Wohnungspolitische.
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d) wenn von den Gesamtflachen fiir den Geschosswohnungsbau 10 % bis 20 %
der Flachenanteile fiir preiswerten Mietwohnungsraum (z. B. Fair Wohnen
und Mietwohnungen nach dem Landeswohnraumfordergesetz) an Woh-
nungsbauunternehmen, Bautrdger oder sonstige Bauherren zur Verfiigung ge-
stellt werden und

e) wenn die Baulandentwicklung einer nachhaltigen Stadtentwicklung dienlich
1st.

Einen dhnlichen Ansatz fiir eine langfristige Bodenvorratspolitik verfolgt die
Stadt Ulm bereits seit rund 110 Jahren, indem sie Fldchen fiir kiinftige bauliche
Entwicklungen auf Vorrat aufkauft und gezielt zur Aufgabenerfiillung der Stadt
einsetzt bzw. wieder verduBlert. Hauptaufgaben sind dabei die Bereitstellung von
Wohnbaugrundstiicken, von Gewerbe- und Industriebaugrundstiicken und den
fiir Infrastruktureinrichtungen im weitesten Sinn erforderlichen Fldchen, wie
z. B. Schulen, Kindergérten, Sportanlagen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen.
Grundprinzip dabei ist, dass die Stadt einen Bebauungsplan fiir ein kiinftiges
Baugebiet erst dann in das Verfahren bringt, wenn sie auch Eigentlimerin der
betroffenen Flichen ist.'

6.9 Exkurs: Stadt Hannover
Tab. 8: Steckbrief Hannover (Median 2008-2011)

Einwohner 514.137
Fliche (km?) 204
Fertiggestellte Wohnungen 372
Wohnfliiche p. P. (m?) 40,8
Arbeitslosigkeit (in 1.000) 29,8
Arbeitslosigkeit (anteilig Bev.) (%) 5,7
Bevélkerung (in 1.000)

18 bis unter 25 Jahre 44,4

40 bis unter 50 Jahre 85,1

> 65 Jahre 102,9
Einwohnerdichte (EW/km?) 1.922

' http://www.ulm.de/leben_in_ulm/bauen_wohnen/grundstueckspolitik.4294.3076,3665,
4271,3514,3572,4294 htm.
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Baulandpreise (€/m?) 229

Mietpreise (€/m?) 7,12
Haushalte
Anzahl gesamt (in 1.000) 295,1
Anteil Singlehaushalte (%) 43,6
Anteil Haushalte in Sozialwohnungen (%) 4,02
Haushaltseinkommen (in 1.000 €) n. A.

Die Stadt Hannover hat keinen baulandpolitischen Grundsatzbeschluss gefasst,
sondern realisiert ihre stddtebaulichen Qualitidten durch Einzelbeschliisse iiber
stidtebauliche Vertrage. Typische Regelungsinhalte — die rechtliche Zuldssigkeit
vorausgesetzt — betreffen folgende stddtebauliche MaBBnahmen:

o ErschlieBung und Freiflichengestaltung: Diese werden entsprechend der
festgelegten stédtischen Standards vereinbart.

e Okologische Ziele: Im Dezember 2008 hat der stidtische Rat die Umsetzung
seines Klimaschutzaktionsprogramms 2008-2020 beschlossen. Dessen Ziel-
setzung ist, bis 2020 den CO,-Ausstol um 40 % bezogen auf die Basis von
1990 zu senken. Als entsprechende Bausteine dieses Ziel werden im Bereich
Gebdude die Verbesserung des baulichen Warmeschutzes bis hin zum Passiv-
hausstandard vereinbart, aber auch die vermehrte Energieversorgung durch
Kraft-Warme-Kopplung, die Nutzung regenerativer Energien und eine Bera-
tung durch die Klimaschutzleitstelle der Stadt (festgehalten in einem Bera-
tungsprotokoll) geregelt. Es wird davon ausgegangen, dass die Regelungs-
inhalte in diesem Bereich intensiviert werden, da die Stadt derzeit ein neues
Klimaschutzkonzept ausarbeitet.

¢ Soziale Infrastruktur: Regelungsinhalte betreffen Kindertagesstétten (unter-
teilt in Bedarfe hinsichtlich der Betreuung unter drei Jahren und iiber drei
Jahren) und Schulen (Grundschulen) entsprechend der iibergeordneten Ge-
setzgebung wie z. B. dem Kinderforderungsgesetz sowie spezifische stidti-
sche Regelungen zur Bedarfssicherung.

o Geforderter Wohnungsbau: Bezogen auf das Kommunale Wohnraumfor-
derprogramm werden entsprechend abgestufte Forderungen vereinbart.

o Car-Sharing Stellpliitze: Vereinbarung iliber die Zurverfiigungstellung von
Stellpldtzen fiir Car-Sharing-Betreiber zu marktiiblichen Konditionen werden
getroffen.

o Spezielle Vereinbarungen mit Nahversorgern: Diese umfassen diverse Ge-
staltungsvorschriften (Baumraster auf der Stellplatzanlage, Fahrradbiigel
nach ,,Hannover-Standard®, PV-Anlagen auf geeigneten Dichern, etc.).
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Die Regelungsinhalte ergeben in der Regel aus getroffenen politischen Be-
schliissen, die in den stddtebaulichen Vertrdgen im Folgenden als Einzelbe-
schluss vereinbart werden miissen. Entwickelt die Stadt Hannover selbst, so ge-
wihrt sie zudem den sogenannten Kinderbaulandbonus fiir Familien mit Kin-
dern beim Erwerb von Flédchen.

Besondere stidtebauliche Standards in Vereinbarungen zu realisieren, hat sich
seit 2000 etabliert. Schon zur Weltausstellung im Jahr 2000 wurde der Stadtteil
Kronsberg mit innovativen Standards verwirklicht. Hier wurden sozialer Woh-
nungsbau (Miete) sowie auch Eigentum umgesetzt. Hinzu kamen 6kologische
Realisierungen wie der damals noch auBlergewohnlichen Passivausstandard so-
wie ein optimiertes Energie- und Wasserkonzept.

Seitdem gilt diese Entwicklung mit ihren hohen Standards als Vorbild fiir die
folgenden Entwicklungen. Einen besonderen Stellenwert nimmt die Realisierung
okologischer Standards ein, wie bei der Entwicklung des zero:e Parks in Hanno-
ver-Wettbergen (vgl. Abb. 28). Hier wurde von der Stadt Hannover sowie zwei
Investoren die grofite Nullemmissionshaussiedlung in Europa entwickelt. Auf
26 ha entstehen gegenwirtig ca. 300 Wohneinheiten als Reihen-, Doppel- und
freistehende Einfamilienh&user im Passivhausstandard.

Abb. 28: Zero:e Park in Hannover (Foto: Weitkamp)

Die Entwicklung des Gebietes unterlag verschiedenen politischen Forderungen
und planerischen Anforderungen, die iiber einen stddtebaulichen Vertrag geregelt
werden. Die Stadt Hannover verfolgte die Ziele der CO,-Neutralitit sowie die
Verwirklichung einer hohen Lebensqualitit durch groBziigig geplante Griin-
flichen und ein umfangreiches Wasserkonzept (Mulden-Rigolen-System, vgl.
Abb. 29). Speziell der Restenergiebedarf konnte durch Solarthermie und ein re-
aktive Wasserkraftanlage kompensiert werden. Die stddtische Forderung ,,Han-
nover-Kinder-Bauland-Bonus* wurde von allen drei Partnern gewiahrt. Daneben
wurden 30 Kita-Pldtze geschaffen, drei Spielplétze gebaut. Trotz der umfangrei-
chen allgemeinwohlorientierten Interessen konnte die Entwicklung mittels stad-
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tebaulicher Vertrige realisiert werden. Damit konnte die Einleitung einer stadte-
baulichen EntwicklungsmafBnahme nach §§ 165 ff. BauGB abgewendet werden.
Ein Teil der Wertsteigerung wurde insbesondere fiir die 6kologischen Standards
verwendet.

Abb. 29: Mulden-Rigolen-System als Eigenleistung des Developers

Die Einhaltung bestimmter Forderquoten wurde allerdings nicht durchgehend
bzw. streng angestrebt: wihrend beim Kronsberg der soziale Wohnungsbau ei-
nen besonderen Stellenwert einnahm, stand in Wettbergen der dkologische Stan-
dard im Vordergrund.

Ihr Kontakt nach Hannover

Frau Dipl.-Ing. Susanne Klinke

Landeshauptstadt Hannover | Fachbereich Planen und Stadtentwicklung
Rudolf-Hillebrecht-Platz 1 | 30159 Hannover
susanne.klinke@hannover-stadt.de
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7 Vergleichende Bewertung

Die vorgestellten Baulandmodelle sind jeweils fiir sich in den einzelnen Stidten
ohne groBeren Einfluss oder Vorgaben von Bund und Landern entwickelt wor-
den, in der Regel durch einen Abstimmungsprozess zwischen den lokalen bzw.
regionalen Akteuren aus Planung, Politik und Bau- und Wohnungswirtschaft.
Dabei haben sich durch gegenseitiges Lernen in vielen Féllen Gemeinsamkeiten
herausgebildet, aber auch Besonderheiten, die spezielle Probleme und Situatio-
nen des jeweiligen lokalen Wohnungsmarktes adressieren.

Die vergleichende Untersuchung greift exemplarisch Beispiele heraus, um die
Vielfiltigkeit der Losungsansidtze und Regelungen, aber auch die Konstanten
hinsichtlich relevanter inhaltlicher und formaler Aspekte, darzustellen.

7.1 (Wohnungs-)Politische Ziele und deren Realisierbarkeit

In Bezug auf die mit den Baulandmodellen und -strategien verfolgten Ziel-
setzungen ist offensichtlich, dass sich diese im Verlaufe der letzten Jahrzehnte
an die veridnderten Rahmenbedingungen, vor allem an den demografischen und
wirtschaftsstrukturellen Wandel, angepasst haben.

Eine bereits in Abschnitt 5.1 erwidhnte Untersuchung der ersten Baulandmodelle
der 1990er Jahre durch das Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
forderte folgende Anlédsse zu Tage, wobei die Reihenfolge auch gleichzeitig die
damaligen Prioritdten widerspiegelt (vgl. ILS 2003): Hohe Bodenpreise, Kos-
tenbelastung der Gemeinde, Baulandknappheit, fehlende Baulandmobilisierung,
stiddtebaulich-strategische Griinde, Wohnungsknappheit, Abwanderungstenden-
zen, hoher Anteil an Bautridgervermarktung und Gleichbehandlung der Grund-
stiickseigentiimer.

Bei den aufgelisteten Motiven wird deutlich, dass die Kommunen mit der Auf-
stellung eines Baulandmodells insbesondere die Mobilisierung von Bauland,
die Finanzierung der Baulandbereitstellung durch Private, die ausgewogene so-
zialrdumliche Entwicklung sowie die Dampfung der Bodenpreisentwicklung
verbunden haben. Im Vordergrund stand vielerorts die beschleunigte Aufen-
entwicklung, z. B. durch die stddtebauliche EntwicklungsmafBinahme gemif
§§ 165 ff. BauGB, soziale und qualitative Zielsetzungen spielten zumeist eine
(noch) untergeordnete Rolle.
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Ein Beispiel fiir ein Baulandmodell der klassischen Form stellt das sog. ,,Erwei-
terte Stuttgarter Modell* dar, welches in Stuttgart seit den 1980er Jahren zur
Entwicklung zahlreicher Baugebiete angewendet wurde (vgl. Tab. 9). Mittler-
weile verzichtet die Stadt Stuttgart auf Aulenentwicklung, so dass seit 2011 das
in bereits erlduterte Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) zum Tragen
kommt.

Tab. 9: Konditionen des ,, Erweiterten Stuttgarter Modells «l3

Verfahren/ Vereinbarte amtliche Umlegung gemif3 den gesetzlichen

Instrumente Moglichkeiten des § 56 Abs. 2 BauGB in Verbindung
mit § 11 BauGB. Die Grundvoraussetzung zur Durch-
filhrung einer freiwilligen Umlegung ist die Zustim-
mung aller Beteiligten. Hierzu werden stidtebauliche
Vertrdge abgeschlossen, in denen die Bedingungen der
Umlegung festgelegt werden.

Flichenbeitrag Die Eigentiimer leisten einen unentgeltlichen Flachen-
beitrag von 30 % ihrer Einwurfsflache.

Sozialbeitrag Die Eigentiimer leisten zusétzlich einen entgeltlichen
»Sozialbeitrag™ in Hohe von 20 % ihrer Einwurfsfldche
zu einem Preis, der noch geforderten Mietwohnungsbau
ermoglicht. Dieser Sozialbeitrag ist fiir geforderten
Wohnungsbau, das Sonderprogramm ,Preiswertes
Wohneigentum* oder fiir Flichen des Gemeinbedarfs zu
verwenden.

Verfahrens- und Die Eigentiimer iibernehmen die Kosten der stddtischen

Folgekosten Planung und Vermessung sowie — sofern erforderlich —
das Honorar des MaBBnahmetragers, einen Teil der Kos-
ten der fiir das Gebiet notwendigen Sozial-Infrastruktur,
die Kosten fiir die externen naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsmafBnahmen sowie die gesamten Kosten der Er-
schlieBung des Neubaugebietes zu 100 %.

Bauverpflichtung Die Eigentiimer verpflichten sich, ihre Grundstiicke in-
nerhalb einer Frist von fiinf Jahren zu bebauen.

15 http://www.stuttgart.de/item/show/352920/1.
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Unter den heutigen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
ist festzustellen, dass die ehemals giiltigen Zielsetzungen der kommunalen
Grundsatzbeschliisse weiterhin Bestand haben, die Anforderungen an die Steue-
rung der Bodennutzung aber zweifellos noch zugenommen haben. Zu betonen
sind an dieser Stelle insbesondere folgende aktuelle Aspekte einer zukunfts-
orientierten Bodenpolitik:

1. Innenentwicklung und Bestandsoptimierung. Die Reduzierung des Flai-
chenverbrauchs bzw. der Vorrang der Innen- vor AuBlenentwicklung sind
mittlerweile im Baugesetzbuch festgeschrieben. Baulandmodelle setzen ihren
Schwerpunkt folglich nicht mehr auf die Neuausweisung von Bauland, son-
dern auf die Reaktivierung von Brachflichen und Bauliicken.

2. Schaffung bezahlbaren Wohnraums: Angespannte Wohnungsmérkte mit
hohen Mietpreissteigerungen bestimmen die aktuelle wohnungspolitische
Debatte in vielen Ballungsgebieten Deutschlands. Mit Hilfe von Baulandmo-
dellen kann bspw. der Anteil des geforderten Wohnungsbaus verpflichtend
geregelt werden.

3. Bewiltigung der Energiewende: Energieeinsparung und Energieeffizienz
sind das Gebot der Stunde, Stidte und Gemeinden tragen zu einem erhebli-
chen CO,-Verbrauch bei. In Baulandmodellen kénnen Regelungen zur Ener-
gienutzung iiber stddtebauliche Vertrdge und bei der Grundstiicksvergabe ge-
troffen werden.

4. Stadtqualitit und Baukultur: Die bauliche Gestaltung und damit die Bau-
kultur werden sich immer mehr zu einem wichtigen Standortfaktor flir Kom-
munen entwickeln. Baulandmodelle sind in der Lage, Mindestqualitatsstan-
dards zu definieren, z. B. kdnnen stidtebauliche Wettbewerbe vorgeschrieben
werden.

Die obenstehenden sozialen und stidtebaulichen Ziele an eine Bodenpolitik der
Zukunft spiegeln sich auch in den aktuell beschlossenen Baulandmodellen wi-
der, wenn auch in unterschiedlicher Auspragung.

Im Stidtevergleich ist zu konstatieren, dass insbesondere den wohnungspoliti-
schen Zielsetzungen eine besondere Bedeutung zukommt. Die Stadt Stuttgart
geht mit ithrem SIM am Weitesten, indem aufgrund der Wohnungsknappheit
auch bei gewerblichen Objekten 20 % der Geschossfliche fiir Wohnungsbau zu
verwenden sind, davon wiederum 20 % fiir geférderten Wohnungsbau. Die erste
geforderte Wohnung ist ab einer Gréfie von 450 m? (das sind etwa fiinf Wohn-
einheiten) neuer Geschossfliache, die Wohnzwecken dient, zu erstellen. Im Ge-
gensatz dazu wird beim Kooperativen Baulandmodell der Stadt K6ln eine Min-
destgrofle von 25 Wohneinheiten fiir die Neubauvorhaben festgelegt. Auch eine
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Wohnquote bei Gewerbeobjekten existiert nicht. Kleinere Stidte, wie z. B. die
Stadt Ludwigsburg, legen bisweilen keine feste Forderquote, sondern einen
Spielraum fest, der von den Gesamtfldchen fiir den preiswerten Mietwohnungs-
raum vorzuhalten ist (hier: 10 % bis 20 % der Flachenanteile).

Auch in absoluten Zahlen ausgedriickt, versuchen die Stadte ihre Anstrengungen
zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum zu verstirken. Die Stadt Hamburg
will im Zuge des ,,Biindnisses fiir das Wohnen* jéhrlich 6.000 neue Wohnungen
errichten, davon 3.000 geforderte Wohneinheiten. Bei der Stadt Stuttgart liegt
der Zielwert bei etwa 1.000 neu gebauten geférderten Wohnungen im Haushalt
2014/15. In der Stadt Freiburg am Breisgau sollen 1.000 Wohnungen pro Jahr
entstehen, davon 300 geforderte.

Unterschiede gibt es ferner im Hinblick auf die energiepolitischen Zielsetzungen
bei den kommunalen Grundsatzbeschliissen. Die Stadt Freiburg geht z. B. bei
der Anpassung ihrer stddtebaulichen Infrastrukturen an den Klimawandel sehr
weit, in dem sie bei groBeren Bauvorhaben Energiekonzepte vorschreibt, die
verschiedene Varianten zur Energieversorgung untersuchen miissen. Sogar 6ko-
nomische Gesichtspunkte geraten in den Hintergrund: Die Variante mit den
niedrigsten CO,-Emissionen ist umzusetzen, sofern sie max. 10 % teurer als die
definierte Basisvariante ist.

Als vorbildlich in Bezug auf die Transparenz der Regelungen kann die Stadt
Stuttgart angesehen werden, die Mindestqualititsstandards ,,Stddtebau und
Stadtgestaltung®, ,,Freirdumliche und griinordnerische Planungsgrundsétze* und
»Energetisch und klimarelevante Planungsgrundsétze konnen im Internet abge-
rufen werden.'®

7.2 Legitimation und formelle Umsetzung

Die Kommunen fassen in der Regel einen Grundsatzbeschluss in Form eines
Ratsbeschlusses, um sich selbst an eine Baulandstrategie zu binden. Viele Mo-
delle sind sehr jung bzw. in jiingster Vergangenheit an die heutigen Anforderun-
gen angepasst worden. Miinchen und Bocholt haben ihre Urspriinge allerdings
in der Mitte der 1990er Jahre. Existiert kein Baulandbeschluss, so bedeutet das
nicht zwangsldufig, dass die Kommune keine Baulandstrategie verfolgt. Auch
hier gehen Kommunen vielfach aus Tradition strategisch vor, miissen aber fiir
jedes Vorhaben im Einzelfall stidtebauliche Vertridge aushandeln (z. B. in Han-

'S http://www.stuttgart.de/img/mdb/item/428459/79132.pdf.
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nover). Wiahrend diese Vorgehensweise zu sehr flexiblen und auf den Einzelfall
abgestimmten Losungen fiihrt, ist sie allerdings arbeitsaufwindiger, da jeder Fall
im Einzelbeschluss geregelt werden muss. Liegt ein Grundsatzbeschluss vor, so
werden auf dieser Grundlage weitere Vereinbarungen wie eine Mitwirkungsver-
einbarung oder ein Durchfithrungsvertrag geschlossen. Ist ein Eigentiimer oder
Developer nicht mitwirkungsbereit, so wird die Kommune fiir ihn kein Baurecht
schaffen.

Die Baulandstrategie ist an ein Planungsverfahren gebunden. Im unbeplanten
Innenbereich, im dem eine Baugenehmigung iiber § 34 BauGB erlangt werden
kann, hat die Kommune keine Handhabe, die Baugenehmigung an bestimmte
Verpflichtungen z. B. Ubernahme von Kosten zu koppeln. Nur im Rahmen not-
wendiger formeller Planungsprozesse zur Baurechtschaffung, kann die Kommu-
ne einen Eigentiimer oder Developer zur Kosteniibernahme oder sonstigen Maf3-
nahmen verpflichten. Unter Nutzung ihrer Planungshoheit kann sie im Rahmen
der Angemessenheit und Kausalitit zum Vorhaben die Ubernahme von Kosten,
soziale Belange wie geforderten Wohnungsbau oder auch stadtebauliche Quali-
taten verpflichten. Hier gilt in den meisten Modellen die Bodenwertsteigerung
als Anhalt fiir die Hohe der Verpflichtung, einige Modelle (z. B. Freiburg, Stutt-
gart) erlauben dies auch fiir geringe Bodenwertsteigerungen und richten die Ver-
pflichtungen am Prozentsatz der Gesamtinvestitionssumme aus oder modifizie-
ren die Konditionen. Die Anforderungen und rechtlichen Rahmenbedingungen
der im Zusammenhang eines Baulandmodells geschlossenen Vereinbarungen
miissen den rechtlichen Anforderungen an stidtebauliche Vertrige geniigen.

Die Modelle weisen unterschiedliche Anwendungsvoraussetzungen auf. Wah-
rend einige Modelle uneingeschrinkt Anwendung in der Kommune finden kon-
nen, sind andere Modelle an bestimmte Flachengroflen oder zu realisierende
Wohneinheiten gebunden (beispielsweise Koln beschriankt die Anwendung der
Baulandstrategie auf Projekte mit mehr als 15 Wohneinheiten, Stuttgart auf Pro-
jekte ab 450 m? Geschossfliache).

In den Modellen hat sich wie auch bei der Anwendung stadtebaulicher Vertrége
ein Investitionsanreiz von einem Drittel des Bodenwertzuwachses bewéhrt. Dies
ist weder rechtlich festgeschrieben noch bislang durch die Rechtsprechung be-
stitigt worden. Aufgrund der planungs- und mafinahmenbedingten Bodenwert-
steigerungen des Vorhabens verpflichten die Kommunen die Developer in der
Regel zu Beitrdgen in allen drei Sdulen (vgl. Abschnitt 5.3), die je nach stadt-
raumlichen Anforderungen differieren. Wahrend die durch das Vorhaben ent-
standenen Kosten wie ErschlieBung, Griinanlagen, technische Infrastruktur in
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jedem Modell iibernommen werden muss, differiert die Ausgestaltung der weite-
ren Kosten nach Schwerpunktsetzung der Stidte. Die Schaffung von giinstigem
Wohnraum (in Stuttgart werden drei Segmente unterschieden: preiswertes
Wohneigentum, Mietwohnungen fiir mittlere Einkommensbezieher und Sozial-
mietwohnungen, in Miinchen, Hamburg und Koéln ist eine generelle stadtweite
Quote von 30 % geforderter Mietwohnungsbau festgelegt) bildet dabei meistens
einen weiteren Schwerpunkt. Aber auch die Realisierung von sozialer Infrastruk-
tur insb. Kita-Plitzen (anteilige Ubernahme der Herstellungskosten oder eigene
Realisierung) oder stidtebauliche Qualititen (Verpflichtung zu Wettbewerben),
Klimaanpassung (z. B. Verpflichtung energetischer Gebaudestandards in Frei-
burg) sind verbreitete inhaltliche Regelungen der Modelle.

Zur Umsetzung der Vorhaben benennen einige Grundsatzbeschliisse beispielhaft
bodenrechtliche Instrumente wie die amtliche und freiwillige Umlegung (Miin-
chen, Freiburg oder Offenburg) sowie stidtebauliche Vertrige. Andere iiberlas-
sen die Instrumente und Verfahrenswahl dem Developer ohne Vorgaben. Erwar-
tungsgemal erfolgt in keinem der untersuchten Baulandmodelle eine bindende
Vorgabe bestimmter bodenrechtlicher Instrumente.

Ein flexible Anwendung der Modelle ist oftmals moglich; so entscheidet Stutt-
gart im Falle geringer Bodenwertzuwéchse im Rahmen einer Baulandkommis-
sion einzelfallbezogen iiber modifizierte Konditionen; in Koln regelt dies eine
Kontrollgruppe. Dadurch ist es mdglich sehr individuell auf das Vorhaben rea-
gieren zu kénnen. Eine rein pauschale Anwendung der Modelle wiirde ansonsten
an der Forderung von Angemessenheit und Kausalitdt scheitern und ggf. Re-
gressforderungen der Developer nach sich ziehen.

7.3 Organisation

Alle Modelle starten zunachst mit dem Abschluss einer Grundvereinbarung zwi-
schen dem Planungsbegiinstigten und der Kommune, in denen sich der Vorha-
bentrager zu den Grundsitzen des Baulandmodells verpflichtet.

In Stuttgart stimmt das Sachgebiet Bodenordnung die Verfahrenskonditionen
und -art mit den Planungsbegiinstigten ab und erarbeitet einen Vorschlag. Eine
Baulandkommission priift jedes Vorhaben im Einzelfall und erstellt eine Be-
schlussvorlage fiir den Gemeinderat. Die Baulandkommission setzt sich aus dem
Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung mit den Abteilungen Stadterneue-
rung und Bodenordnung, Planung und Wohnungswesen sowie dem Geschéfts-
kreis des Oberbiirgermeisters, Stabsstelle Wirtschaftsforderung, zusammen. In
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KoéIn koordiniert die dezernatsiibergreifende Lenkungsgruppe (LK Koop-Bau)
die Anwendung des Kooperativen Baulandmodells, die vom Dezernenten fiir
Stadtentwicklung, Planen, Bauen und Verkehr geleitet wird. Diese setzt sich zu-
sammen aus Entscheidungstragern der wesentlichen, im Verfahren beteiligten
Fachdmtern: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadtplanungsamt, Amt fiir
Liegenschaften, Vermessung und Kataster, Amt fiir Wohnungswesen, Bauver-
waltungsamt. Die Lenkungsgruppe Koop-Bau iiberwacht die weitere Verfah-
renskoordination und sichert die prioritire Abwicklung der Bebauungspline,
deren Aufstellungsbeschliisse aufgrund dieses Modells zustande gekommen
sind. In beiden Modellen sind Geodéten in die Steuerungsgruppe integriert.

In Miinchen sorgt eine Arbeitsgruppe unter Leitung des Planungsreferates, in der
sieben stiddtische Referate zusammenwirken, fiir Realisierung der SoBoN. Pro-
jektabhédngig werden weitere Referate oder Dienststellen hinzugezogen. Zur Be-
schleunigung der Verfahren priift die Arbeitsgruppe, welche Optimierungschan-
cen in den Verfahren gesehen werden, setzt sie in der Verwaltung durch oder
schldgt sie — wie den vorbehaltlichen Satzungsbeschluss — dem Stadtrat zur An-
wendung vor. In Hannover, die im Rahmen von Einzelbeschliissen die Bauland-
bereitstellung regeln, werden die stiddtebaulichen Vertrdge im Fachbereich Pla-
nen und Stadtentwicklung, Abteilung Bodenordnung, unter der Leitung von
Geodaiten erarbeitet. In Hamburg werden die stidtebaulichen Vertrége nach vor-
gefertigten Mustern von den fiir die Bauleitplanung zustindigen Bezirken mit
den Planungsbegiinstigten erarbeitet und beschlossen. Sowohl Miinchen als auch
Stuttgart werden sehr transparent in ihrer Wirkung nach auflen dargestellt. So-
wohl im Internet, als auch auf Fachkongressen und Aufsétzen sind die Modelle
detailliert beschrieben. Der Grundsatzbeschluss ist fiir Developer zuginglich
(iber das Internet bereitgestellt). Auch in Koln wird sowohl der Grundsatzbe-
schluss als auch weiteres Informationsmaterial im Internet bereitgestellt. Glei-
ches gilt fiir die Hamburger Regelungen. Sowohl der Vertrag fiir das Wohnen als
auch der Vertrag fiir Hamburg sind mit Hintergrundinformationen iiber die stiad-
tische Webseite erreichbar.

7.4 Okonomische Effekte

Am Beispiel der Baulandmodelle aus Miinchen, Kdln und Stuttgart werden die
o6konomischen Effekte, also die Kostenwirkung auf den Investor bei drei unter-
schiedlichen Projektkonstellationen dargestellt. Ziel der Modellrechnung ist es,
die Sensitivitit der in den Modellen festgelegten Kalkulationsmechanismen in
Abhiéngigkeit unterschiedlicher Bodenwerte und stidtebaulicher Dichte dar-
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zustellen. Die Auswahl dieser drei Modelle erfolgte, da alle drei Modelle Ver-
pflichtungen fiir die Herstellung von gefordertem Wohnraum und fiir soziale In-
frastruktur beriicksichtigen, die Kostenansétze und Berechnungsschritte jedoch
unterschiedlich sind.

Bei allen Modellen soll durch eine Angemessenheitspriifung sichergestellt wer-
den, dass ein ausreichender Investitionsanreiz fiir den Planungsbegiinstigten be-
steht. Diese Schwelle der Angemessenheit der Kosteniibertragung wird in allem
Modellen in etwa gleich interpretiert. So wird grundsétzlich davon ausgegangen,
dass 1/3 der planungsbedingten Wertsteigerung als Anreiz bei den Investoren
verbleiben soll. Die Berechnung der Wertsteigerung bezieht sich dabei jeweils
auf das Bruttobauland, wobei die Flachen 6ffentlicher Nutzung (Verkehrsflache,
Gemeinbedarf etc.) keine Wertsteigerung erfahren. Umgekehrt sollen die auf den
Planungsbegiinstigten iibertragbaren Kosten 2/3 der Wertsteigerung nicht {iber-
schreiten.

Die Entwicklung dieses Schwellenwertes ist vom gesetzten Anfangswert und der
in der Planung realisierten stidtebaulichen Dichte abhéingig. Durch den Ver-
gleich mit den veranschlagten Kosten kann dargestellt werden, ob die Anwen-
dung des Baulandmodells fiir den Investor angemessen ist.

Die Modellrechnung beriicksichtigt folgende Kostenpositionen:

e Kosten fiir Planung und Herstellung von technischer Infrastruktur und Griin-
anlagen,

e Kosten der Herstellung von sozialer Infrastruktur,

e Kosten fiir die Abtretung offentlicher Infrastruktur und Gemeinbedarfsfla-
chen und

o Fiktive Kosten durch Erlésminderung in Folge von geférdertem Wohnungs-
bau.

7.4.1 Darstellung der Modellparameter

Als Basis fiir die Kalkulation der Modellrechnungen werden die Kostenansétze
gewihlt, die in den Baulandmodellen direkt festgelegt oder durch Musterkalku-
lationen gut dokumentiert sind.

Grundsitzlich sind reale und fiktive Kosten zu unterscheiden. Die realen Kosten
werden fiir die Herstellung der technischen und sozialen Infrastruktur und die
Planung veranschlagt und dem Planungsbegiinstigten bzw. Investor in Rechnung
gestellt. Die Kostenansitze dafiir sind in Tab. 10 dargestellt.
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Tab. 10: Kostenansdtze der Baulandmodelle

Kostenfaktor

Kolner
Modell

Miinchener
Modell

Stuttgarter
Modell

und Gutachten

Stidtebauliche Planung

5 €/m? Bruttobauland

Strafie/Kanal 150 €/m? ortliche Verkehrsflache
Griinfliche/Spielplatz 40 €/m? 60 €/m? 40 €/m?
Soziale Infrastruktur 49 €/m? 66,47 €/m? 220.000 €
Geschossflache | Geschossflache je Gruppe
Wohnraum ‘Wohnraum (Bedarf nach
Schlissel
berechnet)

Der fiktive Kostenblock, der in den Modellen veranschlagt wird, besteht aus den
geldwerten Abtretungen 6ffentlicher Verkehrs- und Gemeinbedarfsflachen an die
Kommune sowie den entgangenen Erldse in Folge der Verpflichtung fiir gefor-
derten Wohnraum.

Der Fliachenabzug der entgeltfrei abgetretenen 6ffentlichen Fldchen wird in allen
Baulandmodellen zum Anfangspreis bewertet und in die Berechnung der Ange-
messenheit einbezogen.

Die Kosten fiir die Bereitstellung von sozialem Wohnraum werden angesetzt,
weil der Investor mit diesem Teil der Entwicklung geringere Ertrige erzielen
wird als mit den Flachen, die zu Marktpreisen angeboten werden. Diese Kosten
sind fiktiv; d. h. es erfolgen keine direkten Zahlungen seitens des Planungsbe-
giinstigten. Sie dienen ebenfalls dazu, die Angemessenheit der Auflagen und
Verpflichtungen des Investors zu bewerten.

Der Anteil der Geschossflache, die fiir geforderten Wohnraum genutzt werden

soll, betragt in allen Stddten 30 %. Die Ermittlung des monetéren Gegenwertes

der Verpflichtung fiir geférderten Wohnraum wird jedoch in allen Modellen un-
terschiedlich gehandhabt.

o Im Kdlner Modell wird der Endwert je m? Nettobauland auf die realisierte
Geschossfliche fiir Wohnen umgerechnet. Ubersteigt dieser Wert die Grenze
von 400 €/m? wird die Differenz fiir die Geschossflache geforderten Wohn-
raums als Wertverzicht angerechnet.
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o Im Miinchener Modell werden zwei Varianten des geforderten Wohnraums
unterschieden. 2/3 des geforderten Wohnraums werden in Form von Miet-
wohnungen und 1/3 als Eigentum realisiert. Vom Prinzip her soll der Grund
und Boden fiir geforderten Wohnraum vom Planungsbegiinstigten zu den
Herstellungskosten je Quadratmeter Wohnfliche abgegeben werden. Die
aktuellen Miinchener Richtlinien nennen fiir Gebiete mit Mietwohnraum
ErschlieBungskosten von 281,20 €/m?> WF und fiir Eigenheimgebicte
536,85 €/m> WF. Die Differenz zum jeweiligen auf die Wohnfliche umge-
rechneten erzielbaren Marktpreis wird als Belastung angerechnet.

o Im Stuttgarter Modell verteilt sich der geforderten Wohnraum in der Regel zu
gleichen Teilen auf die Programme ,,Preiswertes Wohneigentum™ (PWE),
,Mietwohnungen fiir mittlere Einkommensbezieher (MME) und ,,Sozial-
wohnungen® (SMW). Im Programm PWE wird erschlieBungsbeitragsfreies
Bauland zu 70 % des erzielbaren Marktwertes abgegeben. Es entstehen also
fiir diesen Anteil Einnahmeverluste in Hohe von 30 % gegeniiber dem
Marktwert.

Die fiktiven Kosten fiir den geférderten Mietwohnungsbau werden als Differenz
zwischen Sollmiete (7,50 €/m? im Programm SMW und 8,50 €/m? beim Pro-
gramm MME) und der ortsiiblichen Vergleichsmiete bestimmt. Da es sich um
Neubauwohnungen handelt wird der von Empirica 2013 verdffentlichte Ange-
botsmietpreis fiir Neubau von 11,51 € als ortiibliche Vergleichsmiete verwendet.
Pro realisiertem Quadratmeter Wohnfliche betrdgt die Differenz also rund
3 bzw. 5 €/m>.

Von diesen Kosten der Férderung fiir den Wohnraum wird den Stuttgarter Rege-
lungen entsprechend der Wert der Wohnraumforderung durch zinsvergiinstigte
bzw. zinsfreie Darlehen in Hohe der eingesparten Zinsen abgezogen.

7.4.2 Szenarien der Modellrechnung

Koln, Miinchen und Stuttgart gehéren zu den deutschen Stddten mit den ange-
spanntesten Wohnungsmaérkten und hohen Baulandpreisen, dennoch gibt es auch
in diesen Stddten sehr unterschiedliche Lagen mit héheren und niedrigeren Bo-
denpreisen. Daher wird je ein Szenario mit relativ niedrigen und eines mit hohen
Anfangs- und Endwerten ausgewihlt.

Zusitzlich wird ein Szenario als Nachverdichtungssituation mit einer Bestands-
dichte von 0,5 GFZ definiert. Hier ist der Anfangswert deutlich erhoht, da be-
reits Baurecht besteht. Die Spanne zwischen Anfangs- und Endwert ist entspre-
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chend geringer. Bei der Nachverdichtung ist davon auszugehen, dass die Ver-
kehrsfliche bereits besteht, so dass keine Kosten fiir die Herstellung der Strafle
zum Ansatz gebracht werden. Die bestehende Geschossflidche wird bei der Be-
rechnung des zusitzlichen Bedarfs an sozialer Infrastruktur und der Verpflich-
tung fiir sozialen Wohnraum angerechnet. Ansonsten wird fiir alle drei Szenarien
von 8.000 m? Nettobauland ausgegangen.

Tab. 11: Ubersicht der Szenarien

Szenario 1: Szenario 2: Szenario 3:

Niedriges Boden- | Hohes Boden- Nachver-

preisniveau preisniveau dichtung
Anfangswert bei 100 €/m? 300 €/m? 500 €/m?
GFZ =1
Endwert bei 380 €/m? 800 €/m? 800 €/m?
GFZ =1
Bruttobauland 10.000 m? 10.000 m? 9.000 m?
Nettobauland 8.000 m? 8.000 m? 8.000 m?
Verkehrsfliache 1.000 m? 1.000 m? —
Gemeinbedarf 500 m? 500 m? 500 m?
Griinfliche 500 m? 500 m? 500 m?
Bestehende - - 4.000 m?
Geschossfliche

Es werden fiir jedes Szenario elf Dichtevarianten zwischen GFZ 0,6 und 2,6 be-
rechnet. Die Anfangs und Endpreise werden entsprechend der durchschnittlichen
Umrechnungskoeffizienten fiir Metropolen angepasst (vgl. Immobilienmarktbe-
richt Deutschland 2011, S. 287). Abb. 30 zeigt, wie sich die veranschlagten An-
fangs- und Endwerte je Quadratmeter Bauland mit der vorgesehenen Geschoss-
flichenzahl verdndern. Die durch die Planung generierte Gesamtwertsteigerung
der Entwicklungsfldche ist in Séulen dargestellt.
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Abb. 30: Entwicklung der Bodenpreise und der entwicklungsbedingten
Wertsteigerung in Abhdngigkeit von der stddtebaulichen Dichte

7.4.3 Ergebnisse

Im Folgenden wird die Entwicklung der Kostenpositionen fiir jedes Baulandmo-
dell in den jeweiligen Szenarien dargestellt. Dabei zeigen sich teils gleiche teils
unterschiedliche Ergebnisse, die durch die jeweiligen Besonderheiten der Bau-
landmodelle zu erkléren sind.

7.4.3.1 Kosten fiir Herstellung und Flichenabzug fiir Infrastruktur und
Gemeinbedarf

Diese Kostenposition wird in allen betrachteten Baulandmodellen in gleicher
Weise beriicksichtigt. Abb. 31 zeigt zusammengefasst die Herstellungskosten fiir
StraBenbau und Entwésserung sowie fiir die Anlage von offentlichen Griinfla-
chen. Diese sind entsprechend der Ausgestaltung der Szenarien unabhingig von
der stddtebaulichen Dichte und fiir alle Stddte weitgehend gleich. Im Szenario
Nachverdichtung fiihrt die bereits vorhandene StraBe zu deutlich geringeren
Baukosten.

In der Abb. 31 ist weiterhin die Belastung des Investors durch den Fldchenabzug
dargestellt. Der Wert der Flichen fiir StraBen, Griinanlagen und Gemeinbedarf
wird mit dem Anfangswert angesetzt. Dieser nimmt annahmegemal mit der ge-
planten GFZ zu. Ebenso ist im Szenario mit dem hoéheren Bodenpreisniveau
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Abb. 31: Kosten fiir die Herstellung der Infrastruktur und fiir den Fldchenabzug

(Anfangswert 300 €/m?) eine hohere Belastung durch den Flachenabzug gege-
ben. Im Szenario Nachverdichtung ist dieser Kostenblock trotz héherem An-
fangswert (500 €/m?) geringer als bei einer Neuentwicklung mit hohem Boden-
wertniveau. Hier wird die Stralenfldche nicht abgezogen, da sie schon vorhan-
den ist und aus dem Entwicklungsgebiet ausgenommen ist.

7.4.3.2 Kosten fiir Soziale Infrastruktur

Deutlich groBer sind die Modellunterschiede bei den fiir die Betreuung und Bil-
dung von Kindern veranschlagten Kosten. Wahrend in Miinchen ein etwas gro-
Berer und Koln ein geringerer Anstieg proportional zum Anstieg der stadtebauli-
chen Dichte erfolgt, zeigt die Berechnung des tatsidchlichen Bedarfs in Form von
Betreuungsgruppen einen stufenformigen Kostenanstieg im Stuttgarter Modell.

Wihrend in den Szenarien mit niedrigem und hohem Bodenwertniveau das Er-
gebnis ebenfalls ausschlieBlich von der auf das Nettobaubauland bezogenen
Dichte (GFZ) abhéngig ist, sind die Kosten im Szenario Nachverdichtung um
den durch den vorhandenen Bestand an Geschossfliche ausgeldsten Bedarf re-
duziert. Dieser Bestandsbedarf entspricht bei dem gewihlten Szenario in etwa
einer Betreuungsgruppe.
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Abb. 32: Kosten fiir die soziale Infrastruktur in Abhdngigkeit der GFZ

7.4.3.3 Renditeverzicht durch sozialen Wohnungsbau (fiktive Kosten)

Einen ebenfalls deutlichen Unterschied gibt es bei den anrechenbaren fiktiven
Kosten, die durch die Verpflichtung fiir sozialen Wohnungsbau entstehen. Die
Unterschiede resultieren zum einen aus den in den Baulandmodellen beschrie-
benen Berechnungsvorschriften und zum anderen sind die Ergebnisse auch vom
gewihlten Bodenpreisszenario abhingig.
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1.800.000 €
1.600.000 €
1.400.000 €
1.200.000 €
1.000.000 €
800.000 €
600.000 €
400.000 €
200.000 € -
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mc}dr}gcs }}oh.es Nachverdichtung
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Abb. 33: Fiktive Kosten infolge der Verpflichtung zu gefordertem Wohnraum
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Abb. 33 zeigt, dass der Kostenverlauf im Stuttgarter Modell in allen Szenarien
mit der GFZ linear ansteigt. Die Kurven befinden sich nur auf unterschiedlichem
Niveau. Dies ist durch die im jeweiligen Szenario unterstellten Endwerte zu er-
kldren und im Fall der Nachverdichtung auch durch den Ausschluss des bisheri-
gen Bestands an Wohnfldche aus der Berechnung. Dass der Kostenverlauf fiir
das Stuttgarter Modell im Szenario niedriger Bodenpreise hoher ist als in Kdln
und Miinchen liegt vor allem daran, dass sich die Berechnung bei Mietwohnun-
gen nach dem Abstand von Sollmiete und ortsiiblicher Vergleichsmiete richtet
und damit unabhingig vom unterstellten Bodenwert ist. Hier ist in Bezug auf die
Modellrechnung kritisch anzumerken, dass die Miete in einer Umgebung mit
geringen Bodenwerten moglicherweise unterhalb der durchschnittlichen Stutt-
garter Angebotsmiete anzusetzen wire.

Interessanter als der mit der GFZ stetig steigende Kostenverlauf in Stuttgart ist,
dass der Kostenverlauf in K6ln und Miinchen bei niedrigem Preisniveau riick-
laufig ist, aber bei hohem Preisniveau ein Anstieg mit der GFZ zu verzeichnen
ist. Der Grund hierfiir ist die Einfiihrung von absoluten Grenzwerten in Bezug
auf die realisierte Geschossflache. Die im Kdlner Modell gewidhlte Wertgrenze
von 400 €/m? wird im Szenario mit geringem Bodenpreisniveau nur bei sehr ge-
ringer GFZ vom Marktpreis je Quadratmeter Wohnflache tiberschritten. Bei ho-
herer GFZ unterschreitet der Marktpreis je Quadratmeter Wohnfliche diese
Grenze. Es werden keine fiktiven Kosten ausgewiesen, weil gemifl dem Kolner
Modell davon auszugehen ist, dass bei so niedrigen Bodenpreisen sozialer
Wohnraum ohne Wertverluste durch den Investor realisiert werden kann. Da in
Miinchen die Wertgrenze in Form der ErschlieBungskosten fiir Mietwohnraum
(281,20 €/m?) niedriger angesetzt ist als in K6ln (400 €/m?), sind die Bodenwer-
te liber das gesamte Spektrum der GFZ so, dass im Geschosswohnungsbau ho-
here Erlose erzielbar wiéren als fiir die ErschlieBungskosten aufzubringen wiére.
Die fiktiven Kosten fallen im Miinchener Modell somit nicht auf null zuriick.

Bei hohen Bodenwerten steigt die Gesamtbelastung hingegen mit der GFZ an.
Zwar nimmt auch hier grundsétzlich die Wertminderung pro m? mit steigender
GFZ ab. Der Schwellenwert ist hier im Verhéltnis jedoch nicht mehr ausreichend
grofl um die Steigerung der Belastung aufgrund der ebenfalls durch mit der GFZ
steigenden Zahl an Quadratmetern Wohnflache auszugleichen.

Im Nachverdichtungsszenario, das die gleichen Endwerte wie das Szenario mit
hohen Bodenwerten aufweist, ist die Gesamtbelastung generell niedriger, da ein
Teil der Wohnfldche als Bestand nicht angerechnet wird. Auch hier wird an der
anfangs gekrimmten Linie deutlich, dass die fiktiven Kosten pro Quadratmeter
Wohnflache bei kleiner Geschofifliche besonders hoch sind.
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7.4.3.4 Gesamtbelastung der Planungsbegiinstigten

Abb. 34 zeigt die kumulierten Kostenpositionen fiir Herstellungskosten und Pla-
nung technischer Infrastruktur, Flichenabzug, sozialer Infrastruktur sowie ge-
forderten Wohnraum und die 1/3-Grenze der planungsbedingten Wertsteigerung.
Diese Grenze wird in der Modellrechnung weitgehend eingehalten. Nur bei ho-
her GFZ im Nachverdichtungsszenario iiberschreiten die mit dem Miinchner
Baulandmodell kalkulierten Kosten die Obergrenze. In diesem Fall wiirde in
Miinchen das SoBoN-Modell aber eher nicht zur Anwendung kommen, da es fiir
die NeuerschlieBfung von Flachen zur Wohnnutzung ausgerichtet ist. An dem
Vergleich der Szenarien wird deutlich, dass die Eigenschaften und Regeln der
Modelle in den Stiddten jeweils auf die lokalen Erfordernisse und Wertverhalt-
nisse auf dem Wohnungsmarkt ausgerichtet sind, um eine effektive Steuerung zu
ermoglichen.
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w30 % der Wertsteigerung
8.000.000€ (Schwellenwert)
7.000.000 €
Kostenobergrenze
6.000.000 €
5.000.000€ A Kaln
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Niedriges Hohes Nachverdichtung
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Abb. 34: Ubertragbare Gesamtkosten und Priifung der Angemessenheit

7.5 Bewertung der Modelle in Bezug auf die Problemlosungs-
relevanz

So positiv sich die in Kapitel 5 und 6 erlduterten sozialen, 6konomischen und
stidtebaulichen Zielsetzungen in den existierenden Baulandmodellen auch dar-
stellen lassen, so kritisch ist die praktische Realisierung auf gesamtstidtischer
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Ebene zu hinterfragen: Schaffen die Grundsatzbeschliisse wirklich Abhilfe bei
Wohnungsmarktengpédssen und steigenden Mieten bzw. Bodenpreisen? Kann
kiinftig auf eine AuBenentwicklung verzichtet werden? Werden durch die Mo-
delle die Energieziele der Bundesregierung erreicht?

Diese zentralen Fragestellungen konnen an dieser Stelle sicherlich nicht vollum-
fanglich beantwortet werden, zumal viele Baulandbeschliisse erst vor kurzer Zeit
getroffen wurden. Dennoch l&sst sich zum jetzigen Stand bereits festhalten, dass
die Modelle und die damit verbundenen Maflnahmen einen wichtigen Beitrag
zur urbanen Resilienz liefern bzw. liefern konnen. Urbane Resilienz umfasst hat
die Initiative fiir Raum und Resilienz (IRUR) an der Bauhaus-Universitdt Wei-
mar als Krisenfestigkeit von Metropolregionen, Stddten und Gemeinden defi-
niert. Dazu bedarf es vorausschauender Mallnahmen, die die stddtebauliche, in-
frastrukturelle oder landschaftlich-6kologische Robustheit verstirken und die
Vulnerabilitit der Stddte minimieren bzw. die Stidte zu ihrer strukturellen Starke
zuriickfiihren sollen.'”

Nachfolgende Erkenntnisse in Bezug auf die Problemldsungsrelevanz der Mo-

delle lassen sich aus den durchgefiihrten Untersuchungen ableiten:

e Kommunale Baulandmodelle verbessern zwar mittel- bis langfristig das An-
gebot an bezahlbarem Wohnraum, verhindern aber nicht, dass der Bestand an
gebundenen Wohnungen infolge auslaufender Belegungsbindungen insge-
samt weiter abnimmt.

¢ Grundvoraussetzung fiir eine Entlastung der unteren und mittleren Einkom-
mensgruppen in angespannten Mérkten sind weiterhin Kompensationszah-
lungen des Bundes und eine fortgesetzte, im besten Fall erhohte, Wohnraum-
forderung der Lander (vgl. Regiokontext 2013, S. 3).

e Baulandmodelle fithren im rdumlichen Anwendungsbereich zu sozial ge-
mischten Bevolkerungsstrukturen, wodurch ghettoartige Quartiere vermieden
werden konnen (,,Sozialgerechtigkeit”). Nicht belegt ist, ob dies in der Folge
die soziale Entmischung an anderer Stelle in den benachbarten Bestandsquar-
tieren vorantreibt. Integrationsprobleme konnen mit den Instrumenten der
kommunalen Bodenpolitik freilich nicht geldst werden.

e Keine Bestitigung findet im Rahmen dieser Untersuchung die These, dass
die Nachbarschaft geforderter Mietwohnungen von den Investoren als Be-
eintrachtigung des frei finanzierten Wohnungsbaus gesehen wird (vgl. BBSR
2012, S. 113). Dies gilt allenfalls fiir das Luxussegment an Wohnungen.

http://www.uni-weimar.de/projekte/irur/.
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Der hohe Mitfinanzierungsanteil privater Investoren bei den Baulandmodel-
len fiihrt zu einer Entlastung der kommunalen Haushalte. Die Gleichbehand-
lung der Investoren fiihrt zu einer Kostengerechtigkeit untereinander.

Fraglich bleibt, inwieweit Baulandmodelle eine gesamtstddtische boden-
preisddmpfende Wirkung erzielen kénnen. Zumindest das Beispiel Miinchen
mit seinem bundesweit hochsten Preisniveau belegt eindrucksvoll, dass die in
den 1990er Jahren mit dem Modell verbundene (6konomische) Zielsetzung
zumindest nicht vollumfanglich erreicht werden konnte.

Baulandmodelle kénnen durch die hiermit verbundene &kologische Sied-
lungsentwicklung zu bedeutsamen Bausteinen auf dem Weg zu mehr Um-
weltgerechtigkeit'® ausgestaltet werden. Vorreiter ist hier u. a. die Stadt Frei-
burg. Eine sozial gleiche Verteilung von Umweltbelastungen ist insgesamt ein
bisher noch zu selten ausgesprochenes (Fern-)Ziel der Modelle.

Insbesondere die ehrgeizigen energiepolitischen Ziele der Bundesregierung
konnen mit den Modellen, bei denen es sich um rdumlich begrenzte Mal3-
nahmen in vereinzelten Stidten und Gemeinden handelt, kurzfristig nicht rea-
lisiert werden.

Da sich die Anwendbarkeit der Modelle im Stadtraum nur auf einen sehr
kleinrdumigen Bereich erstreckt (u.a. wegen der Nicht-Anwendbarkeit in
§ 34er Gebieten, den einzuhaltenden rechtlichen Anforderungen), sind Impul-
se fir den Wohnungsmarkt und Entlastungseffekte fiir untere und mittlere
Einkommensbezieher nicht zeitnah zu erwarten. Erst nach vielen Jahren, so
z. B. in Miinchen oder Bocholt, kénnen nachhaltige Wirkungen in Bezug auf
den Neubau von Sozialwohnungsbestinden festgestellt werden.

Halt der Siedlungsdruck in Metropolregionen in den kommenden Jahren un-
vermindert an, so ist ein regionales Miteinander der einzelnen Stidte und
Gemeinden notwendig. Der Verband Region Stuttgart ist ein gutes Beispiel
fiir gemeindeiibergreifendes planerisches Handeln mit entsprechenden Finan-
zierungsmechanismen.

Im Einzelfall muss Wohnungsmarktengpdssen und knappheitsbedingten
Preissteigerungen (Boden/Miete) durch den gezielten Infrastrukturausbau und
die Ausweisung von Wohnbaufldchen entlang der Siedlungsachsen entgegen-
gewirkt werden (vgl. BBSR 2012).

Die Entwicklung und Umsetzung von Baulandmodellen ist nur moéglich mit
ausreichender stidtischer Planungskapazitit. Wie auch bei der Innenentwick-
lung allgemein handelt es sich um einen dialogorientierten Prozess, der eine
sensible Beteiligung aller Betroffenen erfordert.

Vgl. zum Begriff der Umweltgerechtigkeit auch Dieckmann. In: NVwZ 2013, S. 1575 ff.
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e Im Gegensatz zum Ziel der Schaffung bezahlbarer Wohnungen stehen die in
den vergangenen Jahren stark gestiegenen Baukosten, u. a. aufgrund von Ver-
schirfungen bei der Energieeinsparverordnung und der Barrierefreiheit sowie
von Erhéhungen der Grunderwerbsteuer in den meisten Bundesldndern (in
Baden-Wiirttemberg und Nordrhein-Westfalen von 3,5 % auf 5 %).

Fiir eine zukiinftig erfolgreiche Bodenpolitik in angespannten Mirkten miissen
folglich flankierende Mafnahmen ergriffen werden, die iiber die von der jewei-
ligen Kommune festgesetzten Baulandmodelle hinausgehen. In Bezug auf die
Starkung des kostengiinstigen und nachhaltigen Wohnungsbaus hat das Bun-
desministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit im Som-
mer 2014 ein ,,Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen® ins Leben gerufen,
was der sog. ,,Baukostensenkungskommission“ aus der Koalitionsvereinbarung
2013 zwischen CDU/CSU und SPD entspricht.
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8 Baulandmodelle im Kontext der weiteren boden-
politischen Instrumente

Baulandmodelle stellen lediglich ein Instrument unter zahlreichen anderen bo-
denpolitischen Instrumenten von Staat und Kommunen dar, um quantitative und
qualitative Engpasse auf dem Wohnungsmarkt zu beseitigen.

Eine Beurteilung der Modelle erfordert daher eine Betrachtung im Kontext der
weiteren Instrumente (vgl. Tab. 12). Dabei handelt es sich zum einen um In-
strumente und Maflnahmen zur Ausweitung des Wohnungsangebotes und zum
anderen um Regulierungsansitze fiir den Wohnungsmarkt durch rechtliche In-
strumente und fiskalische Anreize.

Tab. 12: Instrumente zur Regulierung des Baulandmarktes

Instrumente zur
Angebotsausweitung

Rechtliche Instrumente und
fiskalische Anreize

Kommunale Angebotsstrategie
(Bauleitplanung, Bodenordnung
und ErschlieBung nach dem
BauGB)

Baulandentwicklung durch Dritte
per Vertrag (§ 11 BauGB)
Entwicklung kommunalen Bau-
lands

Revolvierender kommunaler Bo-
denfonds

Innenentwicklung durch Mobili-
sierung von Bauliicken, Brachfla-
chen und Leerstandsgebduden
sowie Nachverdichtung

Vergabe von Erbbaurechten
Wohnungsneubau durch kommu-
nale Wohnungsbaugesellschaften
Umwandlung von Biirogebduden
in Wohngebéude

Mietpreisbremse

Wohngeld
Wohnungsbauférderungspro-
gramm von Kommunen und Bun-
desléandern
Zweckentfremdungssatzung
Milieuschutzsatzung (§ 172

Abs. 1 Nr. 2 BauGB) mit Festset-
zung von Mietobergrenzen und
Genehmigungsvorbehalt fiir Um-
wandlung in Wohneigentum
Steuern:

— Grundsteuer

— Grunderwerbsteuer




Die Bedeutung von Baulandmodellen liegt zunéchst darin, dass diese aufgrund
der Umsetzungsorientierung unmittelbar zu einer Ausweitung des Wohnungsan-
gebots fiir bestimmte Einkommensgruppen beitragen. Thre Wirkung geht daher
liber eine reine Anreizfunktion wie bei fiskalischen MaBinahmen weit hinaus.
Ebenso wie beim kommunalen Wohnungsbau besteht tatsdchlich ein direkter
Einfluss auf den Neubau von bedarfsgerechten Wohnungen. Allerdings setzen
alle Modelle voraus, dass iiberhaupt Geschosswohnungsbau oberhalb der in den
Regelungen genannten Mindestanzahl erstellt wird.

Hinzu kommt die rdumliche Steuerungsmoglichkeit fiir die Sozialstruktur inner-
halb des Stadtgebietes mit dem Ziel, in alle Stadtquartieren eine moglichst ho-
mogene Haushaltsstruktur unter Einkommensgesichtspunkten zu erreichen. Die
Stiadte konnen durch Festlegung einer Wohnraumférderquote und Forderwege
daher sowohl quantitative als auch qualitative Ziele der Wohnraumversorgung
verfolgen. Durch neues Planungsrecht konnen sie das Wohnungsangebot in ein-
zelnen Stadtquartieren und damit die Zusammensetzung der Bevolkerung aktiv
beeinflussen, sofern die Planungsbegiinstigten mitwirkungsbereit sind.

Mit Wohnungsbauforderungsprogrammen allein lassen sich diese Effekte nicht
erreichen. Deshalb empfiehlt sich die Flankierung von staatlichen und kommu-
nalen Wohnbauprogrammen durch Baulandmodelle.

Im Vergleich der Baulandmodellen lassen sich die Wirkungen der weiteren Re-
gulierungsinstrumente fiir den Wohnungsmarkt (vgl. Tab. 12) wie folgt umrei-
Ben:

Steuerliche Instrumente

Eine Forderung des Wohnungsbaus kann durch das Steuerrecht erfolgen: z. B.
durch die Grunderwerbssteuer, die Grundsteuer, aber auch die Vermogens- und
die Erbschaftssteuer sowie Absetzbarkeit von Kosten bei der Einkommenssteuer.

Wihrend die Grunderwerbsteuer als prozentualer Bruchteil des Kaufpreises zu
entrichten ist (3,5-6,5 %), richtet sich die Grundsteuer als Realsteuer nach dem
sogenannten Einheitswert der Immobilie. Steuerungskomponenten der Grund-
steuer sind die Steuermesszahl und der Hebesatz. Wihrend die Steuermesszahl
sich je nach Objekt differenziert, so legt die Gemeinde den Hebesatz fiir das Ge-
meindegebiet (fiir Land- und Forstwirtschaft sowie fiir Grundstiicke) fest (vgl.
Schulte 2006).

Eine Grundsteuerreform ist gegenwértig in Diskussion. Nachdem der Einheits-
wert als Grundlage fiir die Berechnung der Erbschaftssteuer nach Urteil des
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Bundesverfassungsgerichtes (BVerfG, 22.06.1995 — 2 BvR 552/91) als verfas-
sungswidrig erklart worden. Infolgedessen wurde die Notwendigkeit der Grund-
steuerreform erkannt; derzeit sind drei Modelle im Gespriach. Im Siidmodell
wird die Besteuerung an die Gebdudegrundflidche und die Geschossanzahl ge-
kniipft: Lage und Ausstattung finden keine Beriicksichtigung. Im Nordmodell
bilden Verkehrswerte die Besteuerungsgrundlage. Im sogenannten Thiiringer
Modell flieBen die Bodenwerte sowie die Gebdudeflichen mittels Aquivalenz-
ziffern nach GréBe und Nutzungsart ein. In allen Modellen ist die Beibehaltung
des Hebesatzrechtes vorgesehen (vgl. Deutscher Bundestag — Wissenschaftlicher
Dienst 2014).

Allerdings eignet sich derzeit nur das Nordmodell, die Schaffung bezahlbaren
Wohnraums attraktiver auszugestalten. Reduzierte, gedeckelte Mieten bzw.
giinstigeres Eigentum fiihrt zu geringeren Verkehrswerten, was wiederum nied-
rigere Steuern nach zu fiihrt. Das Thiiringer Modell wiirde bedingt unterstiitzen;
Vorteil hier ist die Besteuerung des Bodenwertes. Dies fiihrt folglich dazu, dass
die Mobilisierung von Bauland attraktiviert wird, ein reines Vorhalten fiihrt den-
noch zu hohen Steuern.

Neben der Grund- und Grunderwerbsteuer sollte eine steuerliche Neutralitét fiir
den Wohnungsbau geschaffen werden. Gegenwirtig ist eine 2%-ige lineare AfA
(Absetzung fiir Abnutzungen) moglich. Eine Erhohung auf 4 % wére eine ziel-
filhrende Maflnahme, da der Wohnungsbau ohnehin durch die Nichtumlegbar-
keit der Mehrwertsteuer auf den Endnutzer im direkten Vergleich mit dem Ge-
werbeimmobilienbau strukturell benachteiligt ist. Dieser Nachteil konnte zu-
mindest teilweise durch eine angepasste AfA-Regelung fiir den Wohnungsbau
ausgeglichen werden (vgl. Regiokontext 2013).

Mietpreisbremse

Bei den Regulierungsinstrumenten wird aktuell die Einfiihrung einer sog. Miet-
preisbremse diskutiert, die nach dem derzeitigen Gesetzentwurf die Mietpreis-
spriinge in Stidten mit angespannten Wohnungsmérkten einddmmen und im Ver-
laufe des Jahres 2015 in Kraft treten soll. Danach soll die neue Miete bei einem
Mieterwechsel kiinftig maximal 10 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete lie-
gen. Von den Stddten werden dabei eine Zonierungsmoglichkeit gefordert und
eine Kombination mit einer Begrenzung der Modernisierungsumlage und dem
mit dem Bau geforderten Wohnraums. Kritiker sehen darin indessen ein Investi-
tionshemmnis fiir den Wohnungsbau, da Renditen gemindert und Anreize fiir
Neubau gemindert wiirden.
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Mietpreisregulierungen weisen den Vorteil auf, dass sie sich schnell und ohne
groflere Kosten fiir die 6ffentlichen Haushalte einfiihren lassen. Daneben de-
monstrieren sie die Handlungsfahigkeit gegeniiber wichtigen Wéhlergruppen,
die eine ,,Mietpreisspirale” fiirchten. Jedoch kann in Folge dessen die private
Bautitigkeit in Eigentumswohnungen verlagert werden. Beispiele im Ausland
(z. B. England, Frankreich) zeigen, dass der Trend zum Eigentum durch eine
sinkende Wohnqualitit in Mietwohnungen begleitet wird. Da Kosten fiir Sanie-
rungen und Modernisierungen aufgrund fehlender Umlagemoglichkeit auf die
Mieten nicht mehr schnell und vollstdndig refinanzieren kdnnen, investieren sie
entsprechend weniger. Damit trifft es speziell sozial Schwache, die mit Mietre-
gulierungen eigentlich beférdert werden sollen (vgl. Kholodilin/Ulbricht 2014).
Daneben verhindert die Mietpreisregulierung die Beriicksichtigung von Risiken
im Mietpreis. Ein Vermieter wird unter diesen Bedingungen deutlich sorgfaltiger
die Wahl seiner Mieter vornehmen; Personen mit schlechtem Sozialprestige er-
wachsen daraus erhebliche Marktzugangsprobleme (vgl. Gondring 2009).

Somit ist das Instrument der Mietpreisregulierung mit Vorsicht einzusetzen.
Wichtiger ist eine entsprechende Markttransparenz verbunden mit einer Ange-
botserweiterung. Zwar zieht die angebotsorientierte Wohnungspolitik auch er-
heblichen finanziellen Aufwand nach sich (durch Steuernachldssen und Sub-
ventionen), fithrt aber effektiver zum dem gewiinschten Ziel (vgl. Kholodilin/
Ulbricht 2014).

Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen

Im Rahmen des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen haben sich Ver-
treter von 17 Verbidnden und Organisationen (Architekten, Vertreter von Mietern
und Hauseigentiimern, der Bauwirtschaft, der Immobilienbranche und von Woh-
nungsunternehmen) zusammengeschlossen.

Ziel ist es, gemeinsam die Voraussetzungen fiir den Bau und die Modernisierung
von Wohnraum in guter Qualitét speziell im bezahlbaren Marktsegment zu ver-
bessern. In den Ballungsgebieten mit Wohnraummangel soll wirkungsvoll eine
Angebotsausweitung erfolgen. Die Biindnispartner setzen sich fiir die Deckung
des Wohnungsbedarfs durch Neubau sowie Aus-, Umbau oder Modernisierung
bestehender Gebdude ein. Insbesondere der sozialen Wohnraumférderung
kommt eine besondere Bedeutung zu (vgl. BUNBR 2014).

Im Rahmen des vorgesehenen Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen
ist die Diskussion der Bezahlbarkeit des Bauens von besonderer Bedeutung. Der
Koalitionsvertrag sieht unter dem Stichwort ,,Bauqualitit” vor, preistreibende
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und iiberdimensionierte Standards und Kosten zu iiberpriifen. Dies soll durch
eine Kommission (Baukostensenkungskommission) erfolgen, die als Experten-
arbeitsgruppe einen entsprechenden Bericht abgeben soll.

Die Kommission soll sich insbesondere auf Kosten beim Neubau und der Mo-
dernisierung von Wohngebduden konzentrieren. Die entstehenden Kosten wer-
den im Kontext dringend benétigter Qualitdten (z. B. Klimaschutz, Ressourcen-
effizienz, den demografischen Wandel) im Wohnungsbau analysiert (vgl. Deut-
scher Bundestag 2014).

Wohngeld

Als staatliche Forderung wird Wohngeld an diejenigen gezahlt, die sich Wohnen
nicht oder nur teilweise leisten konnen: ,,Das Wohngeld dient der wirtschaftli-
chen Sicherung angemessenen und familiengerechten Wohnens“ (§ 1 Wohn-
geldgesetz/ WoGG): Das Wohngeld wird zur wirtschaftlichen Sicherung des an-
gemessenen und familiengerechten Wohnens gezahlt. ,,Das Wohngeld wird als
Zuschuss zur Miete (Mietzuschuss) oder zur Belastung (Lastenzuschuss) fiir den
selbst genutzten Wohnraum geleistet.” (§ 2 WoGG). Der Mietzuschuss wird an
Mieter gezahlt, wihrend der Lastenzuschuss fiir Belastungen aus selbstgenutz-
tem Wohneigentum vorgesehen ist. Der Wohngeldanspruch errechnet sich als
Funktion aus Einkommen, Miete und der Haushaltsgrofe.

Das Wohngeld stellt ein wichtiges Instrument der deutschen Wohnungs- und So-
zialpolitik dar. Mit diesem Instrument soll einkommensschwachen Haushalten
ein angemessenes und familiengerechtes Wohnen ermdglicht. Insbesondere die-
se Haushalte stehen oft vor dem Problemen, sich am freien Markt mit angemes-
senem Wohnraum zu versorgen — insbesondere in Rdumen mit hohem Miet-
niveau. Daneben soll das Wohngeld stabile Bewohnerstrukturen schaffen und
erhalten, um so wohnungspolitisch unerwiinschte Spaltungen des Wohnungs-
markts zu vermeiden.

Das Wohngeld ist ein wichtiges Instrument der sozialen Wohnungspolitik. Es hat
sich in den letzten Jahrzehnten als wichtiger Baustein der Sozialpolitik etabliert.
Als subjektbezogene Instrument ist es staatlichen Eingriffen auf der Angebots-
seite (objektbezogen) in Effizienzpunkten und sozialer Treffsicherheit {iberlegen
(vgl. Clamor et al. 2011).
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Wohnungsbauforderungsprogramm von Kommunen und Bundesléindern

2006 wurden im Zuge der Foderalismusreform die Zustdndigkeit fiir die soziale
Wohnraumforderung auf die Lénder iibertragen. Zuvor erfolgte die die Gesetz-
gebung zur sozialen Wohnraumférderung auf Bundesebene in Abstimmung mit
den Léndern. Einige Lander haben bereits eigenstindige Wohnraumforderungs-
gesetze erlassen (z. B. Bayern, Hamburg) — in den restlichen Landern gilt das
alte Bundesrecht (Wohnraumfordergesetz) weiter. Die Lander konnen weitestge-
hend frei festlegen, wie sie die Mittel fiir die soziale Wohnraumforderung ein-
setzen (z. B. Schwerpunkt auf Mietwohnungsneubau, Belegungsankauf im Be-
stand oder Eigenheimforderung). Neben der inhaltlichen Aufgabenverlagerung
obliegt den Landern nun mehr auch die Finanzierung (Mischfinanzierung abge-
16st).

Auch die Kommunen haben seit lingerem eigene wohnungspolitische Strate-
gien. Einige Kommunen weisen eine lange Tradition aktiver kommunaler Woh-
nungspolitik auf, in anderen Kommunen hat dieser Prozess erst oder wieder in
Form , kommunaler wohnungspolitischer Handlungskonzepte* begonnen (vgl.
BBSR 2012).

Milieuschutzsatzung (§ 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Der Milieuschutz hat das Ziel, die ,,Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
der Stadtteile” zu erhalten. Nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde
in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige Satzung Gebiete bezeichnen,
in denen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung der Riick-
bau, die Anderung oder die Nutzungsinderung baulicher Anlagen der Genehmi-
gung bediirfen. Zielgruppen konnen sein: z. B. ein hoher Anteil Studierender,
alterer Menschen oder einkommensschwacher Haushalte.

So untersagen Behorden die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen,
Umbauten und sogar Sanierungen oder stellen sie unter Genehmigungsvorbe-
halt, sofern sie ein ,,wohnwerterhohendes Merkmal schaffen, das in der Folge
zu einer erheblich hoheren Miete fithren wiirde (vgl. Kholodilin/Ulbricht 2014).

Milieuschutzsatzungen sollen preiswerten Wohnraum fiir einkommensschwi-
chere Haushalte aus besonderen stddtebaulichen Griinden zu erhalten. Damit
kann einer unerwiinschten Verdringung der eingesessenen Wohnbevolkerung
aus Wohngebieten mit relativ homogenen Sozialstrukturen als Folge iiberzoge-
ner Modernisierungen gezielt entgegengewirkt werden.
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Der Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung durch Milieuschutz-
satzungen richtet sich gegen substantielle Verdnderungen historisch gewachsener
Sozial- bzw. Wohnstrukturen (Milieuverhéltnisse) richtet, nicht gegen den Aus-
tausch einzelner Haushalte mit gleichen oder dhnlichen Merkmalen. Damit ist
geniigend Spielraum fiir die Erneuerung der Wohnsubstanz bzw. -qualitit und
einer Verbesserung der lebensstilbezogenen Wohnumfeldbedingungen im Sat-
zungsgebiet vorhanden (vgl. Becker 1994).

Revolvierende kommunale Bodenfonds

Eine kommunale Flachenverfiigbarkeit z. B. zur Vergabe von Erbbaurechten
setzt naturgemdB eine entsprechende O6konomische Handlungsfdhigkeit der
Kommunen zum Flachenerwerb zur vorsorgenden Bodenvorratspolitik oder zu-
mindest zum Zwischenerwerb und Grundstiicksentwicklung voraus. Eine Option
stellen revolvierende Bodenfonds auf kommunaler oder regionaler Ebene dar.
Selbstverstidndlich muss dafiir die Finanzierung unrentierlicher Aufwendungen
gesichert sein. Diskutiert werden gegenwirtig kommunale Verfligungs- oder
Stadtentwicklungsfonds gefordert mit Mittel der Stiddtebauférderung oder der
EU Strukturfonds. Die Akquisitionsmoglichkeiten von privatem Kapital fiir die-
se Zwecke diirften bei unrentierlichen Projekten der Stadtentwicklung unwahr-
scheinlich sein.

Idee des revolvierenden Bodenfonds ist es, {iber die Mehrwerte der Entwicklung
weitere Projekte finanzieren zu konnen. Die Stddte kaufen unbebaute Grundstii-
cke oder Brachflichen auf19, diese Grundstiicke kdnnen entsprechend der stdd-
tebaulichen Ziele entwickelt werden — somit auch und insbesondere fiir die
Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Die Erlose aus der Vermarktung flieen in
den Bodenfonds zuriick und werden fiir neue Ankéufe und Projekte genutzt (vgl.
Weitkamp 2009).

Ein revolvierender Bodenfonds ist niitzlich, um eine langfristige Strategie fiir
bezahlbaren Wohnraum in den Stédten zu etablieren. Mit einem Bodenfonds ist
es moglich, wichtige bzw. zukiinftig bedeutsame Grundstiicke zu sichern und
diese zu einem gegebenen Zeitpunkt fiir Wohnungsbauprojekte bereitzustellen.
Die resultierenden Bodenwertzuwéchse aus Planung und Bodenordnung kénnen
fiir die Schaffung bezahlbaren Wohnraums genutzt werden.

' Einer der ersten Grundstiicksfonds war der Grundstiicksfonds NRW. Hier wurden iiber
eine Landesentwicklungsgesellschaft Brachfldchen aufgekauft, revitalisiert und wieder verdu-
Bert. Die Erlose flieBen in den Fonds zuriick (Weitkamp 2009).
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Vorteilhaft ist die Tatsache, dass ein antizyklischer Kauf moglich ist. Damit
macht sich die Kommune frei von Spitzen am Grundstiicksmarkt. Auch der per-
spektivische Ankauf ist mdglich. Das revolvierende Element finanziert die neu-
en Grundstiicke bzw. Projekte (vgl. Spars/Heinze 2013).

Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

Das Zweckentfremdungsverbot fiir Wohnraum ist ein wirksames wohnungspoli-
tisches Instrument, um einen stidtebaulich nicht gewiinschten Wohnraumverlust
zu unterbinden bzw. unter den Vorbehalt der Beschaffung von Ersatzwohnraum
zu stellen. Demnach sind die Nutzungsinderung von Wohn- in Gewerberaum
oder Ferienwohnungen, der Abbruch, das Leerstehenlassen von Wohnraum so-
wie das bewusste Unbrauchbarmachen von Wohnraum unter einen Genehmi-
gungsvorbehalt gestellt. In Baden-Wiirttemberg lief eine entsprechende Verord-
nung im Jahr 2006 aus, wurde vom Landtag am 18.12.2013 aber erneut be-
schlossen (Zweckentfremdungsverbotsgesetz — ZWEWG).

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen aktuell noch in Hamburg und Miin-
chen Zweckentfremdungsverbote auf landesrechtlicher Grundlage, in Berlin
steht die Verabschiedung eines Zweckentfremdungsverbots-Gesetzes vor Be-
schluss durch das Abgeordnetenhaus.

Mit der vorgestellten Auswahl an bodenrechtlichen Instrumenten kann eine Be-
schleunigung der Bodenmobilisierung fiir Wohnbauzwecke, eine Erhdhung ver-
fiigbarer Flachen und eine zielgerichtete Wohnungsversorgung erreicht werden.
Weitergehende Vermarktungs- und Vergabekriterien dienen z. B. als Grundlage
fiir die Schaffung sozial gemischter Stadtteilstrukturen. Durch Wohnbauférder-
quoten konnen beispielsweise der Neubau geforderter Wohnungen und der Ge-
schoss- und Mietwohnungsbau, etwa die Vielfalt an Wohnungsgréen und
-typen, gesteuert werden (vgl. hierzu ausfiihrlich das Kapitel 5).

Die meisten Instrumente und damit verbundenen MaBBnahmen werden zu keiner
kurzfristigen Entlastung fithren, sondern sind auf eine langfristige Verbesserung
der stidtischen Handlungsoptionen angelegt. Im Hinblick auf das voraussicht-
lich noch mehrere Jahre bis Jahrzehnte anhaltende Wachsen der GroBstadte in
prosperierenden Ballungsrdumen sind diese Mdglichkeiten zur Erreichung eines
nachhaltigen Flichenmanagements auszuschopfen.

Grundlage wird regelmiBig ein kommunaler Baulandbeschluss sein, also um
eine bestimmte Kombination ausgewédhlter bodenrechtlicher Instrumente, die in
der jeweiligen Kommune zum Einsatz kommen sollen.
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Vergabe von Erbbaurechten

Die Gemeinden haben die Aufgabe, Bauland fiir den Wohnungsbau bereit zu
stellen. Diese Verpflichtung kann durch Uberlassung zu Eigentum, aber auch im
Erbbaurecht gemifl Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) erfiillt werden. Diese Ver-
pflichtung, aus der sich kein Anspruch des Privaten ergibt, betrifft nicht nur
Bauland fiir geforderten Wohnraum, sondern auch die Bereitstellung von Bau-
land fiir allgemeine Wohnbauzwecke, also auch fiir den Mietwohnungsbau und
den Bau von Einfamilienhdusern.

Nach aktuellen Studien sind 5 % der fiir das Wohnen genutzten Flichen in
Deutschland auf Erbbaurechten entstanden. Durch das Erbbaurecht konnte not-
wendiges Kapital geschont und fiir die Herstellung von Wohnraum genutzt wer-
den (vgl. Von der Lieth 2013, S. 79).

Die Gemeinden sollen bei einer Uberlassung von Bauland dafiir Sorge tragen,
dass die fir den Wohnungsbau erforderlichen Grundstiicke bebaut werden. Da-
mit soll die Hortung von Bauland vermieden und dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a IT 2 BauGB) entsprochen werden.

Bodenvorratspolitik

Der vorausschauende gemeindliche Zwischenerwerb von Grundstiicken ist ein
traditionelles und erfolgreiches Instrument kommunaler Bodenpolitik. Die Fla-
chen werden vor allem fiir stidtebauliche Infrastrukturanlagen und Gemeinbe-
darfseinrichtungen, fiir die Gewerbeansiedlung und fiir den Wohnungsbau ver-
wendet. Kennzeichnend ist der langfristige und preisgiinstige Erwerb, besten-
falls bereits vor der Konkretisierung stadtebaulicher Entwicklungsabsichten in
der Bauleitplanung. Mit der Bodenvorratspolitik verfolgen die Gemeinden aller-
dings nicht (primér) fiskalische Ziele, sondern es sollen durch die Flachenbereit-
stellung an geeigneten Standorten oder im Rahmen von BodenordnungsmaB-
nahmen zum richtigen Zeitpunkt die Planung gesteuert und deren Verwirkli-
chung erleichtert werden. Durch die preisgiinstige Verduerung der Grundstiicke
konnen sowohl die Wirtschaftsforderung unterstiitzt, eine soziale Wohnraumver-
sorgung gefordert als auch dkologische Maflnahmen verwirklicht werden. Eine
Markt- und Preisbeeinflussung durch eine merkliche Angebotserh6hung kénnen
die Gemeinden meistens lediglich temporar erreichen.

Aufgrund der kritischen Haushaltssituation zahlreicher Kommunen hat die Bo-
denvorratspolitik in der Praxis an Bedeutung verloren. Hinzu kommt, dass beim
freiwilligen Erwerb in den letzten Jahren eine sehr geringe Bereitschaft zur
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freiwilligen Abgabe von Grundstiicksfldchen zu verzeichnen ist. Griinde hierfiir
sind u. a. das allgemeine Bewusstsein, dass Grund und Boden ein knappes Gut
ist; dass Boden als ,,wertstabile Anlage mit Wertzuwachspotential®“ angesehen
wird, oftmals nicht realistische Preisvorstellungen auf Seite des VerduBerers we-
gen Zugrundelegung einer nicht gegebenen Bodenqualitit; die Hoffnung, dass
bei einem Verkauf an private Dritte statt an die Stadt — gleich in welchem Ent-
wicklungsstadium — ein héherer Gewinn zu erzielen ist (vgl. Stadt Freiburg
2013, S. 40).

Der Erwerb von Flachen kann zumeist nur in langwierigen Verhandlungen reali-
siert werden. Die Erfolgsaussichten steigen in der Regel, wenn der Stadt neben
dem freiwilligen Erwerbsangebot noch gesetzlich gegebene Erwerbsmoglichkei-
ten, z. B. im Rahmen von stidtebaulichen EntwicklungsmafBnahmen oder von
anderweitigen Enteignungsmdglichkeiten zustehen.

Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen

Im Rahmen des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen haben sich Ver-
treter von 17 Verbianden und Organisationen (Architekten, Vertreter von Mietern
und Hauseigentiimern, der Bauwirtschaft, der Immobilienbranche und von Woh-
nungsunternehmen) zusammengeschlossen.

Ziel ist es, gemeinsam die Voraussetzungen fiir den Bau und die Modernisierung
von Wohnraum in guter Qualitét speziell im bezahlbaren Marktsegment zu ver-
bessern. In den Ballungsgebieten mit Wohnraummangel soll wirkungsvoll eine
Angebotsausweitung erfolgen. Die Biindnispartner setzen sich flir die Deckung
des Wohnungsbedarfs durch Neubau sowie Aus-, Umbau oder Modernisierung
bestehender Gebdude ein. Insbesondere der sozialen Wohnraumforderung
kommt eine besondere Bedeutung zu (vgl. BUNBR 2014).

Im Rahmen des vorgesehenen Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen
ist die Diskussion der Bezahlbarkeit des Bauens von besonderer Bedeutung. Der
Koalitionsvertrag sieht unter dem Stichwort ,,Bauqualitdt* vor, preistreibende
und liberdimensionierte Standards und Kosten zu iiberpriifen. Dies soll durch
eine Kommission (Baukostensenkungskommission) erfolgen, die als Experten-
arbeitsgruppe einen entsprechenden Bericht abgeben soll.

Die Kommission soll sich insbesondere auf Kosten beim Neubau und der Mo-
dernisierung von Wohngebduden konzentrieren. Die entstehenden Kosten wer-
den im Kontext dringend benétigter Qualitdten (z. B. Klimaschutz, Ressourcen-
effizienz, den demografischen Wandel) im Wohnungsbau analysiert (Bundestag
2014).
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass es eine Vielzahl von Instru-
menten gibt, die die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum besonders be-
fordern bzw. anreizen. Hervorzuheben sind dabei insbesondere die Moglichkei-
ten zur:

Schaffung von steuerlicher Neutralitdt fiir den Wohnungsbau (Schaffung ei-
nes hoheren Abschreibungssatzes),

Stiarkung des gemeinwohlorientierten Wohnungssektors durch Anreize und
Forderung von Genossenschaften und gemeinwohlorientierten Tragern,
Wohnraumférderung der Lander, die maf3geblich durch Kompensationsmittel
des Bundes finanziert wird, verldsslicher machen und die Programme verein-
fachen,

Regionalisierte Forderung, v. a. bei Mietobergrenzen und Baukosten,

Aufbau zusitzlicher Bindungen auch durch Modernisierungsférderung,
Orientierung auf die Grundrentierlichkeit, z. B. durch moderat niedrigere
Standards im sozialen Wohnungsneubau,

Aktive Preisddmpfung durch stirkere Nutzung des besonderen Stddtebau-
rechts und der Bauleitplanung, Instrumentarium der stadtebaulichen Vertrage,
Konzeptvergabe statt Hochstpreisvergabe bei der VerduBerung kommunaler
Grundstiicke,

Flachenvergabe nicht nur nach finanziellen, sondern auch nach sozialen und
stadtentwicklungspolitischen Kriterien, Flachenreserven iiberpriifen und fiir
den Wohnungsbau aktivieren,

Stérkere Priorisierung der Nachverdichtung; ggf. hohere Dichte erlauben,
sofern wohnungspolitische Ziele erreicht werden

Preisddimpfung durch Marktentlastung: Ansto3 auch weniger zentraler Quar-
tiersentwicklung,

Unterstiitzung der Neubaupolitik durch aktive Bestandspolitik,
Entschleunigung der Anpassung der EnEV: Verschérfung der EnEV befordert
primédr den Neubau im hochpreisigen Segment

(vgl. Regiokontext 2013).
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9 Kiritische Reflexion und Erfolgsfaktoren von
Baulandmodellen

Welche positiven Effekte und Konflikte sind nun mit der Einfiihrung von Bau-
landmodellen verbunden? Wie bereits dargelegt, geht es bei Baulandmodellen
auch um qualitative Anforderungen und Aspekte der Baulandentwicklung, die
gesteuert werden konnen. Es beginnt mit der Regelung des Planungsablaufs. So
wird in vielen Fillen der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan von der
Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer abhéngig gemacht und be-
vor das Planungsrecht geschaffen wird, miissen die vertraglichen Verhandlungen
abgeschlossen werden. Eine solche Vorgehensweise erlaubt es den Kommunen,
ihre Planungshoheit zur Steuerung der Baulandentwicklung systematisch einzu-
setzen.

Weiterhin kénnen Bauverpflichtungen vorgesehen werden, damit das planungs-
rechtlich ausgewiesene Land auch tatséchlich zeitnah baulich genutzt wird; ein
duBerst wichtiges Ziel fir Kommunen, um etwa ihre Infrastruktur auszulasten
und um eine d6konomisch tragfédhige und flichensparende Entwicklung zu ge-
wihrleisten.

Unter sozialen Gesichtspunkten erlangen Vereinbarungen zu einem bestimmten
Anteil von Wohnungen im Bereich des geforderten Wohnungsbaus, Mietpreis-
bindungen und Belegungsrechte bei Wohnungsbaugesellschaften zugunsten der
Stadt eine wachsende Bedeutung. Gerade solche Elemente von Baulandmodel-
len kdnnen zu einer sozialstabilen Bevolkerungsstruktur wesentlich beitragen,
sind aber in der Praxis oftmals Anlass kontroverser Diskussionen. (Vgl. Hunzi-
ker 2012, S. 19) stellt zu Recht fest: ,,Offentlich geforderter Wohnungsbau in
bester Innenstadtlage zu giinstigen Mieten sorgt fiir sozialen Ausgleich im Quar-
tier und ist damit ein wichtiger Beitrag zur integrierten Stadtentwicklung.*

Als weitere wichtige, qualitative Effekte sind die Baukultur und die Energieein-
sparung zu nennen. Die bauliche Gestaltung und damit die Baukultur werden
sich wohl immer mehr zu einem wichtigen Standortfaktor fiir Kommunen ent-
wickeln, und deswegen sollte dies auch bei Baulandmodellen bereits in Betracht
gezogen werden, denn daran besteht zweifellos ein 6ffentliches Interesse. Hinzu
kommt die Verbesserung der Energieeffizienz im Stddtebau. Aus Klima- und
Kostengriinden besteht dringender Handlungsbedarf. Die Steuerungsmoglichkei-
ten liber das Instrumentarium der Bauleitplanung sind hier noch sehr begrenzt.
Deswegen miissen Regelungen zur Energienutzung iiber stiddtebauliche Vertrige
getroffen und in Baulandbeschliissen entsprechend vorgesehen werden.
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Aufbauend auf den genannten Aspekten sind nachfolgende zu erwartende posi-
tive Effekte zu nennen, die mit der der Einfithrung von Baulandbeschliissen ein-
hergehen:

e Baulandmodelle liefern mehr Transparenz und Kalkulierbarkeit und daher
eine grofere Planungssicherheit fiir Eigentiimern und Investoren. Diese Ak-
teure konnen sich bodenpolitischen Vorgaben der Kommune einstellen und
insbesondere die zu erwartenden Kostenbeteiligungen beim Grunderwerb
einplanen.

e Vorteilhaft diirfte sich auch die Tatsache auswirken, dass eine Gleichbehand-
lung aller Planungsbegiinstigten im Rahmen eines solchen Modells erfolgt
und die beteiligten Akteure auch darauf vertrauen diirfen.

e Baulandmodelle schaffen Handlungssicherheit fiir die Verwaltung, die nun-
mehr im Rahmen des Modells agieren und mit Eigentiimern und Investoren
verhandeln kann.

e In der kommunalen Praxis gibt es inzwischen eine Vielzahl von stddtebauli-
chen Vertrdgen von der Planung bis zur Erschliefung, die abgeschlossen
werden. Dies geschieht vielfach von unterschiedlichen Amtern. Deshalb ist
eine Synchronisation solcher vertraglichen Regelungen von entscheidender
Bedeutung fiir die Frage, ob das ganze Vertragswerk insgesamt das wichtige
Prinzip der Angemessenheit erfiillt. Auch hierzu ist ein positiver Beitrag ei-
nes Baulandmodells zu erwarten.

Andererseits werden auch immer wieder Befiirchtungen in der Diskussion gedu-
Bert, dass Baulandmodelle auch Nachteile mit sich bringen und sich kontrapro-
duktiv auswirken.

Ein erster Konflikt wird bei der Frage vermutet, ob Baulandmodelle zu einer
Selbstbindung der Stadt fiihren und damit zu einer Kollision mit der Abwé-
gungspflicht nach BauGB, in dem es heilit: ,, Die Gemeinden haben die Bauleit-
pldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.“ Vordergriindig betrachtet konnten daher kommunale
Baulandmodelle, die die Aufstellung eines Bebauungsplans von der Ubertragung
eines bestimmten Flachenanteils von den Eigentiimern an die Gemeinde abhin-
gig machen, rechtswidrig sein. Soweit mit diesen Flachen indessen stidtebauli-
che, insbesondere sozialpolitische etc. Ziele gemél § 1 Abs. 6 BauGB verfolgt
werden, sind dagegen wohl keine Bedenken zu erheben. Gleichwohl muss die
Frage in jedem Einzelfall gepriift werden.

Ein anderer Kritikpunkt richtet sich gegen die Auswahl bestimmter Instrumente
und die Festlegung von Standards, insbesondere hinsichtlich der Kostenbeteili-
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gung. Dadurch konnten die Erfordernisse des Einzelfalls mit seinen individuel-
len Anforderungen und Bedingungen nicht gerecht behandelt werden. Es fehle
an ausreichender Flexibilitdt fiir die Vielfalt der in der Praxis anzutreffenden
Fallgestaltungen.

Als mogliches Problem werden auch die Auswirkungen der grundsitzlichen
Kostenabwélzungen auf die Planungsbegiinstigten angesehen, weil dadurch eine
Erhohung der Bodenpreise und in der Folge eine Abwanderung von Investoren
und Bauinteressenten zu erwarten sei. Erfahrungen auch mit der Einfithrung der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung ins Baurecht, von der ebenfalls ein
Ansteigen der Baulandpreise erwartet wurde, zeigen, dass wohl eine dimpfende
Wirkung auf die Preise fiir werdendes Bauland eintritt und kein Anstieg der Bau-
landpreise zu befiirchten ist.

SchlieBlich wird oftmals das Argument vorgetragen, Baulandbeschliisse wiirden
die Konkurrenzsituation zwischen den Kommunen eher verschirfen. Nachbar-
kommunen ohne Baulandmodelle wiirden einen Standortvorteil erlangen und
Investoren und Bauinteressenten abziehen. Nach den bisherigen Erfahrungen ist
aber kein Einfluss von Baulandmodellen auf die Standortentscheidungen von
Investoren bekannt. Die Stadt Stuttgart, im Gegensatz zu Miinchen umgeben
von mehreren weiteren groferen Stadten, hat nach Einfithrung des SIM vor zwei
Jahren, keinen signifikanten Riickzug von Investoren in die Region zu verzeich-
nen. Offensichtlich dominieren andere Standortkriterien wie die Erreichbarkeit
und Umweltqualitit sowie dariiber hinaus bei Unternehmen die Fithlungsvorteile
eines Standortes sowie eine ausreichende Anzahl qualifizierter Arbeitskrifte im
Einzugsbereich.

Nachfolgend werden zehn Erfolgsbedingungen fiir Baulandmodelle behan-
delt. Die Ausfiihrungen basieren auf umfangreichen Erfahrungen der Verfasser,
aber auch auf Artikeln und Studien zu praktischen und theoretischen Qualitétser-
fordernissen von bodenpolitischen Grundsatzbeschliissen (vgl. Literaturliste im
Anhang, u. a. Kétter/Friesecke 2013). Es ist dringend erforderlich, vor Einfiih-
rung eines Baulandmodells in der jeweiligen Stadt einen intensiven Dialog iiber
die Detail- und Regelungstiefe, die positiven Effekte und die Schwierigkeiten zu
fiihren. Hierbei sind alle relevanten stiddtischen Akteure zu beteiligen (u. a. Poli-
tik, Verwaltung, Bau- und Immobilienwirtschaft, Wohnungsunternehmen, In-
dustrie- und Handelskammer), damit das zukiinftige Modell auf mdglichst breite
Akzeptanz stoft.

Die zugegebenermalflen aufwendige Erarbeitung eines Baulandmodells geht aber
mit der Zielsetzung einher, die Verwaltung von wiederkehrenden langwierigen
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Routineaufgaben bei der Baulandentwicklung zu entlasten. Eindeutige inhaltli-
che Regelungen und Vorgaben statt zeitintensiver Einzelfallverhandlungen so-
wie standardisierte Abldufe verkiirzen die Entwicklungszeitrdume bis zur Bau-
rechtsschaffung und dessen Umsetzung.

Die zehn Erfolgsbedingungen fiir Baulandmodelle

* Breiter Konsens

* Grundlagenermittlung

* Gleichbehandlung der Betroffenen

» Kombination mit Wohnungsbauprogrammen

* Transparenz und Klarheit

« Langfristigkeit und Verlésslichkeit

* Regionale Abstimmung

* Organisation durch dmteriibergreifende Baulandkommission
* Flexibilitdt und Anpassung

* Steuerung durch die kommunale Planungshoheit

Abb. 35: Erfolgsbedingungen fiir Baulandmodelle

1. Breiter Konsens

Ein erster Erfolgsfaktor ist der erforderliche breite Konsens zwischen Politik
und Verwaltung, der hervorzuheben ist. Einigkeit beim Beschluss und ebenso in
der Umsetzung ist die Voraussetzung, um einen solchen weitreichenden Rahmen
fir die Baulandentwicklung und die Bodennutzung dauerhaft erfolgreich zu
verwirklichen. Baulandmodelle miissen sich auf einen Konsens iiber mdglichst
alle Parteigrenzen hinweg stiitzen, damit sie nicht zum Spielball kurzfristiger
kommunalpolitischer Kalkiile werden. Bei den Modellen geht es nicht nur um
Kosten und deren Uberwilzung auf die Planungsbegiinstigten, sondern auch um
die Verwirklichung wichtiger stadtebaulicher, sozialpolitischer und dkologischer
Ziele.

2. Grundlagenermittlung

Um kiinftige Handlungsbedarfe fiir die Bodenpolitik in der einer Stadt oder Ge-
meinde darstellen zu konnen, bedarf es zunichst verlasslicher Aussagen iiber die
zukiinftig zu erwartende Boden- bzw. Wohnungsmarktentwicklung und den hie-
raus resultierenden Neubaubedarf. In diesem Zusammenhang sind aktuelle
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Wohnungsmarktanalysen und -prognosen unabdingbar. Sofern aus Sicht der Bo-
denpolitik auch ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden soll, sind weiter-
hin gesamtstidtische Klimaschutzkonzepte bzw. stadtklimatische Analysen hilf-
reich.

Gleichzeitig gilt es im Zuge einer Instrumentenanalyse zu bewerten, welche bo-
denrechtliche Instrumente in der Kommune bisher eingesetzt wurden und in-
wieweit diese erfolgreich waren. Eine systematische und umfassende Grundla-
generhebung und -bewertung ist Voraussetzung fiir Uberlegungen zur Weiter-
entwicklung der kommunalen Bauland- und Wohnungspolitik.

3. Gleichbehandlung der Betroffenen

Ein Baulandmodell schafft einen gemeinsamen Rahmen fiir alle Félle der Bau-
landentwicklung. An die Stelle von aufwendigen individuellen vertraglichen Re-
gelungen jedes Einzelfalls tritt eine Richtlinie, die bestimmte Standards vorgibt.
Die konsequente Anwendung und damit auch die Gleichbehandlung aller Akteu-
re auf dem Baulandmarkt fiihren erst dazu, dass es zu einer hohen Akzeptanz
und der erforderlichen Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen kommt. Die Be-
troffenen miissen auf eine Gleichbehandlung aller seitens der Stadt vertrauen
konnen. Dariiber hinaus ist es wichtig, so die Erfahrungen der vier Kommunen,
dass der Vollzug auch iiberwacht und die Einhaltung aller vertraglichen Verein-
barungen mit den Betroffenen tatséchlich sichergestellt wird.

4. Kombination mit Wohnungsbauprogrammen

Staatliche und kommunale Wohnungsbauprogramme entfalten angesichts des
historisch niedrigen Zinsniveaus und der fehlenden raumlichen und quantitati-
ven Steuerungswirkung nicht die erwarteten Entlastungseffekte auf dem Woh-
nungsmarkt. Deshalb ist die Kombination mit einem Baulandmodell fiir einen
Mittelabruf und gezielten stadtrdumlichen und sozialvertriglichen Einsatz
zweckmaBig.

5. Transparenz und Klarheit

Baulandmodelle miissen transparent, einfach und leicht verstindlich sein, damit
sie von den Akteuren des Bau- und Wohnungsmarktes akzeptiert werden. Dies
bedingt zugleich, dass Ziele und Grundsitze intensiv kommuniziert werden. Der
Immobilienmarkt muss sich auf die Bedingungen und Regelungen einstellen
konnen, um entsprechend handeln zu konnen. Transparenz und Klarheit der Re-
gelungen sind zwingende Voraussetzungen fiir die Berechenbarkeit des Modells
und schaffen die notwendige Sicherheit bei der Kalkulation der Kosten. Der Kri-
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tik, Baulandmodelle mit festen Wohnbauforderquoten wiirden zu einer Steige-
rung der Bodenpreise und Mieten im freifinanzierten Wohnungsbau fiihren, kann
nur durch sorgfiltige stidtebauliche Kalkulationen und Monitoring des Woh-
nungsmarktes begegnet werden.

6. Langfristigkeit und Verlisslichkeit

Der Baulandmarkt ist ein dem Wohnungs- und Gewerbeimmobilienmarkt vorge-
lagerter Markt. Dieser Zusammenhang erfordert es, dass die Bedingungen fiir
die Baulandentwicklung nur sehr langfristig und vor allem verlésslich formuliert
und beschlossen werden miissen. Bei Immobilien mit ihren langen Entwick-
lungszeitriumen wirken sich kurzfristige Anderungen der kommunalen Boden-
politik oft ungiinstig aus. Die Befiirchtung, dass Baulandmodelle, auch nicht
solche, die Kostenbeteiligungen vorsehen, zu einem Ansteigen des Preisniveaus
in den Kommunen fiithren und die Baulandmobilisierung und die Wohnraumver-
sorgung eher erschweren, dafiir haben sich in der Praxis bei Kommunen bisher
keine Anhaltspunkte gefunden. Im Gegenteil, Baulandmodelle kénnen sogar zu
einer Dampfung des Bodenpreisniveaus fithren. Investoren stellen sich darauf
ein, und dies fiihrt offensichtlich analog wie bei der Einfithrung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung ins Baurecht zu einer Reduzierung der Preise fiir
werdendes Bauland, wéhrend die Preise fiir baureifes, also voll erschlossenes
Land zumindest von dieser Entwicklung nicht beeinflusst worden sind.

7. Regionale Abstimmung

Bei Baulandmodellen gilt es, durch frithzeitige regionale Abstimmungen Kon-
kurrenzsituationen zu vermeiden bzw. aufzulosen. Es ist zweckméBig, eine re-
gionale Abstimmung mit den Kommunen in der Region in der Entwicklungs-
phase vor der Einfiihrung eines Baulandmodells vorzunehmen. Dass die Investo-
ren und Bauwilligen das Stadtgebiet aufgrund des Baulandbeschlusses verlassen
und sich in einer Umlandgemeinde angesiedelt haben, ist durch die Praxis bisher
nicht belegt. Im besten Fall bewirkt das Modell sogar Ausstrahlungseffekte auf
die Nachbarkommunen, die sich daran orientieren und es in dhnlicher oder sogar
gleicher Weise entwickeln.

8. Organisation durch dmteriibergreifende Baulandkommission

Kommunale Baulandmodelle erfordern grundsétzlich neue und effektivere For-
men der Kommunikation und Kooperation zwischen den fiir die kommunale
Bodenpolitik relevanten Dienststellen. Bei den organisatorischen Anforderungen
sind naturgemif3 die ortlichen Organisationstraditionen sowie die Verwaltungs-
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gliederung aufgrund der kommunalpolitischen Rahmenbedingungen zu beach-
ten. Ferner spielt die GroBe der Kommune eine Rolle. Wesentlich ist das Zusam-
menwirken der Bereiche Stadtplanung, Bodenordnung, Bauwesen, Liegenschaf-
ten und Finanzen. Dabei geht es nicht nur um die Biindelung diverser fachlicher
Aspekte und Zustandigkeiten, sondern auch um die Abstimmung zum Teil kon-
kurrierender Interessenlagen und Mentalitdten. Weiterhin ist die intensive Ab-
stimmung mit den politischen Gremien von zentraler Bedeutung. Es hat sich als
sehr zweckméBig erwiesen, wenn die Kompetenzen und Informationen an einer
Stelle in der Verwaltung zusammengefiihrt werden, um eine Anlaufstelle fiir In-
vestoren und Bauwillige zu schaffen und um die erforderliche Synchronisation
der verschiedenen Vertrage zu erreichen. Bewahrt haben sich dmteriibergreifen-
de Ansitze wie interdisziplindre Projektgruppen, die auch mit der entsprechen-
den Ziigigkeit die Dinge umsetzen konnen (z. B. referatsiibergreifende Bauland-
kommission in Stuttgart).

9. Flexibilitit und Anpassung

Es gibt offensichtlich nicht das Modell oder den Weg der sozialgerechten Bo-
dennutzung. Es ist darauf hinzuweisen, dass jeder Einzelfall zu priifen und nach
den Grundsétzen individuell zu behandeln ist. In der Praxis ist mitunter eine fle-
xible Anwendung notwendig, ohne die Grundsitze zu verlassen. Dariiber hinaus
bediirfen Baulandmodelle aufgrund der Anderungen von Rahmenbedingungen
und Zielsetzungen der behutsamen inhaltlichen Anpassung im Laufe der Zeit
(Beispiel SoBoN in Miinchen oder SIM in Stuttgart). Die Regelungen sollten
langfristig ausgelegt sein, damit nicht in wenigen Jahren und kurzer Zeit neue
Beschliisse gefasst werden miissen.

10. Steuerung durch die kommunale Planungshoheit

Die kommunale Planungshoheit ist das zentrale Steuerungsinstrument fiir die
Baulandmodelle der sozialgerechten Bodennutzung. Mit einem gestuften Be-
bauungsplanverfahren, dessen einzelne Verfahrensbeschliisse jeweils erst dann
gefasst werden, wenn die Planungsbegiinstigten ihre Mitwirkungsbereitschaft,
Kosteniibernahme und Realisierungspflichten vertraglich erklart bzw. iber-
nommen haben, ldsst sich eine Steuerung des Prozesses und letztlich die Errei-
chung der bodenpolitischen Ziele realisieren. Das Vorgehen ist durch die Recht-
sprechung bestdtigt und von den Planungsbegiinstigten akzeptiert worden. Stidte
und Gemeinden setzen damit ihre Planungshoheit strategisch zur Steuerung sol-
cher Ziele ein, die bauplanungsrechtlich nicht festgesetzt werden kdnnen.
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Die Vielzahl an Erfolgsfaktoren zeigt, dass sich die wichtigen aktuellen Zielset-
zungen einer sozialgerechten Bodennutzung ohne bodenpolitische Handhaben
nicht hinreichend bewiltigen lassen. Sie sind aber auch Beleg dafiir, dass es sich
bei den kommunalen Baulandbeschliissen um gleichermalen anspruchsvolle wie
innovative Regelungen handelt. Einen Konigsweg fiir alle Stddte und Gemein-
den zur Erreichung einer strategischen Bodenpolitik gibt es nicht. Allein die un-
terschiedlichen stadtspezifischen Rahmenbedingungen und Zielsetzungen gebie-
ten schon die Erarbeitung einer lokalen Losung.

Aber auch wenn keine Baulandstrategie durch Grundsatzbeschluss vorliegt, ist
es moglich {iber Einzelbeschliisse mit Hilfe der Planungshoheit die Entwicklung
der Kommune zu steuern. In einzelnen Verhandlungen mit Developern oder Ei-
gentlimer gilt es die politischen Vorgaben umzusetzen. Das Beispiel Hannovers
zeigt, dass eine Strategie auch ohne formellen Beschluss in die Baulandentwick-
lung eingebracht werden kann.
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10 Perspektiven kommunaler Bodenpolitik in Deutschland

Die unterschiedlichen Strategien und Instrumente der Bodenpolitik stehen nach
wie vor in der Diskussion. So ist es nach wie vor umstritten, in welchem Um-
fang zur Erreichung bodenpolitischer Ziele 6ffentliches Eigentum an Grund und
Boden erforderlich ist oder ob zu diesen Zwecken die durch stddtebauliche MaB-
nahmen der Stadt bewirkten Steigerungen der Bodenwerte (planungs- und maf3-
nahmenbedingte Bodenwerterhdhungen) generell zugunsten der Allgemeinheit
abzuschopfen sind. Die Diskussion erstreckt sich auf auch auf die Frage, in wel-
chem Umfang und auf welche Weise eine solche ,,Abschopfung* der Wertsteige-
rungen erfolgen kann (Aufwendungsersatz). In Deutschland sind entsprechende
Vorhaben wiederholt im Gesetzgebungsverfahren gescheitert. Im européischen
Ausland hat beispielsweise die Schweiz im Kanton Basel eine solche Planungs-
wertabschopfung eingefiihrt und diese wird dort auch praktiziert.

In der Praxis erfolgt ein ,,Zugriff auf die Wertsteigerungen durch stidtebauliche
Vertrdage, um die Planungsbegiinstigten verursachergerecht an den Kosten der
Baulandentwicklung fiir technische und soziale Infrastruktur zu beteiligen und
um die kommunalen Haushalte zu entlasten.

Die zahlreichen und vielféltigen Baulandmodelle sehen im Kern jeweils derarti-
ge Regelungen vor, die sich etabliert und bewahrt haben. Es ist daher zu vermu-
ten, dass dadurch — im Gegensatz zu Abschopfungsmodellen — die Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentiimer gesteigert werden kann, sofern die ,,Abschop-
fung® nicht die gesamte Wertsteigerung erfasst — die 1/3-Grenze in den Bau-
landmodellen von Miinchen, Freiburg, Heidelberg etc. hat sich als Investitions-
anreiz bei Investoren als praktikabel erwiesen. Baulandmodelle erweisen sich als
sehr vorteilhaft, da alle Investoren gleich behandelt werden, sie dennoch in der
Regel geniigend flexibel ausgestaltet sind, um auf die einzelnen Projekte mit
z. B. geringen Wertsteigerungen reagieren zu konnen. Baulandmodelle schaffen
daneben ebenfalls Handlungssicherheit fiir die Verwaltung, deren Handlungs-
rahmen damit klar definiert ist. Die Abstimmung mit den unterschiedlichen Am-
tern, die im Einzelfall des stddtebaulichen Vertrags notwendig ist, erfolgt in ge-
nereller Art und Weise schon in der Stufe der Schaffung des Baulandmodells.

Eine Herausforderung fiir die kommunale Bodenpolitik ergibt sich allerdings aus
der Tatsache, dass die stiddtebauliche Entwicklung in zahlreichen Regionen nicht
durch Wachstum sondern durch Schrumpfung, vor allem durch sinkende Bevol-
kerungszahlen, geprigt wird. Funktionsverluste, Perforierung, Entdichtung und
Fragmentierung der Bodennutzung sind einige der wahrscheinlichen Folgen, die
in den Stddten in unterschiedlichen Geschwindigkeiten und Intensitét ablaufen
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und zu neuen dynamischen Bodennutzungsmustern fiihren werden. Es kommt zu
Storungen oder gar Versagen der Bodenmairkte, da dokonomische Anreize fiir
stiadtebauliche Grundstiicksnutzungen und damit fiir Grundstiickstransaktionen
(,, Der Boden wandert zum besten Wirt ) bei riicklaufiger Nachfrage fehlen.

Zugleich wird erwartet, dass die 6ffentliche Hand in den Bodenmarkt interve-
niert, um die Defizite fiir die Stadtentwicklung zu beseitigen. Dafiir sind die be-
stehenden planerischen, bodenordnerischen und fiskalischen Instrumente zur
Steuerung der Bodennutzung nur begrenzt geeignet, da sich die Handlungslogik
der am Bodenmarkt beteiligten Akteure angesichts oft negativer Bodenwertent-
wicklungen verdndert. Unter Schrumpfungsbedingungen verringern sich daher
die Gestaltungsspielraume der Kommunen fiir die Stadtentwicklung.

Es dringt sich die These auf, dass die damit verbundenen Probleme, insbesonde-
re des Stadtumbaus, ohne solidarischen Ausgleich der erforderlichen mafnah-
menbedingten Anderungen der Grundstiickswerte nicht angemessen 16sbar sind.
Bislang ist das Problem des Lastenausgleichs zwischen begiinstigten und belas-
teten Immobilieneigentiimern bodenpolitisch noch nicht geldst. Riickbaumal3-
nahmen mit anschlieBender Renaturierung oder Umwidmung als Griinfliche
konzentrieren sich weit iiberwiegend auf kommunale Wohnungsbestidnde. Auch
in den iibrigen Fillen eines bestandsorientierten Stadtebaus, bei dem eine Fli-
chenkreislaufwirtschaft, Brachflachenrevitalisierung und Mobilisierung inner-
stiddtischen Flachen- und Gebédudepotenziale an die Stelle von AuBlenentwick-
lung treten, kommt es allenfalls noch zu geringen Bodenwertsteigerungen. Oft-
mals iibersteigen die Kosten der Grundstiicksentwicklung die Bodenwerte, so
dass meistens kein Interesse der Eigentiimer an der Entwicklung besteht, weil es
an Bodenwertsteigerungen als ,,Schmiermittel” fiir die Stadtentwicklung fehlt.
Weitere Blockaden fiir die Stadtentwicklung unter Schrumpfungsbedingungen
sind auch im Bodenrecht auszumachen. So bezeichnet Davy das Bodenrecht in
diesem Kontext als dysfunktional (Davy 2000, 2007, 2010).

Angesichts dieser Entwicklungen lésst sich die These formulieren, dass die Stad-
te erst mit der kommunalen Verfligbarkeit tiber die Flachen ihre Steuerungsmaog-
lichkeiten fiir die Bodennutzung zuriick erlangen kdnnen. Langfristige Boden-
vorratspolitik, Bodenvorratswirtschaft, kommunale oder regionale Bodenfonds,
die Vergabe kommunaler Erbbaurechte sowie kommunale Wohnungsbestinde
haben sich als Bausteine einer solchen vorsorgenden Kommune zentrierten Bo-
denpolitik bewdhrt, sichern langfristig Handlungsspielriume und ermoglichen
notwendige Anpassungsstrategien. Erst mit derartigen Instrumenten, die in vie-
len Stddten inzwischen wegen angespannter 6ffentlicher Haushalte nicht mehr
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praktiziert werden, kdnnen die Kommunen wieder aktiv am Bodenmarkt teil-
nehmen und die Bodennutzung effektiv steuern.

In diesem Zusammenhang sind auch die Priifung der Anwendungsvoraussetzun-
gen der Instrumente des besonderen Stddtebaurechts, vor allem der stddtebauli-
chen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahme, sehr bedeutsam.

Insbesondere die stiddtebauliche Sanierungsmafnahme nach §§ 136 ff. BauGB
hat sich iiber die Jahrzehnte als gebietsbezogenes Instrumentarium, dass eine
zentrale Rolle bei der Sicherung der Zukunftsfdhigkeit von zahlreichen Innen-
stidten spielt, bewéhrt (Friesecke 2012). Das flexible Regelungssystem steht
heute fiir eine Stadtentwicklung der Innenentwicklung, welche die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den Umbau vorhandener Stadt-
und Ortsteile beinhaltet. Wesentliche aktuelle Elemente der behutsamen Strate-
gien liegen in der Reaktion auf demografische Entwicklungen (u. a. Schaffung
vielfiltiger, altersgerechter Wohnangebote im Bestand), auf wirtschaftliche Ent-
wicklungen (u. a. Konversion militérischer Liegenschaften, Reaktivierung/Um-
nutzung von Gewerbestandorten bzw. -brachen) neuerdings aber auch in der
Entschirfung energetischer Missstinde (z. B. durch bauliche Nachverdichtung,
energetische Sanierung der Gebdudesubstanz oder Dezentralisierung der Wér-
meversorgung).

Stiddtebauliche EntwicklungsmaBinahmen kommen in bebauten Gebieten nach
§ 165 Abs. 2 BauGB (,,stddtebauliche Neuordnung*) insbesondere bei fehlender
Mitwirkungsbereitschaft sowie bei komplizierten nicht-, fehl- und minderge-
nutzten Fliachen mit hohem OrdnungsmafBnahmenbedarf in Betracht. Die De-
ckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstitten kann eine stadte-
bauliche EntwicklungsmafBinahme in stark wachsenden Ballungsrdumen rechtfer-
tigen, dennoch wird die Mafinahme von Stddten und Gemeinden mit angespann-
ten Mirkten relativ selten in ihre bodenpolitischen Uberlegungen mit einbezo-
gen. Diese Einschdtzung hat sich im Zuge des Grundsatzes der Innen- vor Au-
Benentwicklung nicht gedndert: Auch das stidtebauliche Ziel der Innenentwick-
lung kann als Gemeinwohlbelang eine stidtebauliche Entwicklungsmafnahme
rechtfertigen.

Dem kommunalen bodenpolitischen Handeln sind allerdings auch Grenzen ge-
setzt. Sie diirfen sich nur insoweit in der Grundstiickswirtschaft betitigen und
am Grundstiicksmarkt beteiligen, wie dies fiir die Wahrnehmung ihrer gesetzli-
chen Aufgaben zweckdienlich ist. Eine sozialgerechte Bodennutzung, eine ad-
dquate Wohnraumversorgung, die stidtebauliche Innenentwicklung, klima- und
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energiepolitische etc. gehoren zweifellos zu diesen gesetzlichen Aufgaben und
erfordern unter Schrumpfungsbedingungen adédquates bodenpolitisches Handeln.
Dies schliefit auch das Bemiihen ein, durch kooperatives bodenpolitisches Han-
deln zu vermeiden, dass offentlich-rechtlich hoheitliche Maflnahmen durchge-
fithrt werden miissen. Allerdings diirfen rein fiskalische Interessen dabei nicht
im Vordergrund stehen. Hierbei ist allerdings festzustellen, dass es zukiinftig
einer tiefgreifenden Auseinandersetzung mit bodenpolitischen Instrumenten be-
darf, die zielfiihrend in den zahlreichen von Schrumpfung betroffenen Regionen
in Deutschland eingesetzt werden konnen.

Anders ist die Lage in prosperierenden Regionen; hier ist festzustellen, dass die
Schaffung von Baulandmodelle als ein Instrument der kommunalen Bodenpoli-
tik eine sehr geeignete Strategie fiir bezahlbaren Wohnraum darstellt. Bauland-
modelle haben sich in der Praxis in verschiedenen Stidten seit Jahren etabliert
und sind entsprechend auch von den privaten Akteuren wie Investoren und Ei-
gentiimer anerkannt. Die Realisierung des bezahlten Wohnraums ist in diesem
Kontext jedoch zu differenzieren; nicht alle Vorhaben fithren zu Wertsteigerung,
die es ermdglichen, dem Investor die nicht unerheblichen Mehrkosten anzulas-
ten. Auch ist die Schaffung von Planungsrecht Voraussetzung fiir die Anwend-
barkeit des Baulandmodells; unbeplante Innenlagen mit Genehmigungsmaglich-
keiten nach § 34 BauGB sind realistisch von der Mdglichkeit vertraglicher Ver-
einbarung ausgenommen. Diese Flichen nehmen allerdings einen groBen Stel-
lenwert in der Vorhabenrealisierung ein. Ist die Anwendbarkeit der Baulandmo-
delle somit nicht gegeben, bedarf es der weiteren, den bezahlbaren Wohnraum
befordernden MaBinahmen. Durch geschickte Bodenvorratspolitik ggf. in Kom-
bination mit revolvierenden Bodenfonts kann die Kommune z. B. zusitzlichen
bezahlbaren Wohnraum schaffen. Daneben ist es vorteilhaft, das Instrument
,Baulandmodell* ggf. mit diesen Instrumenten zu kombinieren. Wohnungsfor-
derprogramme sollten komplementdr zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums
motivieren. Die Operationalisierung des Erfolges insbesondere in Bezug auf die
Realisierung des bezahlbaren Wohnraums sowie der Nachweis der Effizienz von
Baulandmodellen im stddtebaulichen Kontext sollte allerdings Inhalt weiterer
wissenschaftlicher Auseinandersetzungen werden.

Baulandmodelle sind ein Baustein der kommunalen Bodenpolitik, der speziell in
prosperierenden Regionen zukiinftig zum Erfolgsmodell werden kann. Mit ihnen
es moglich, die stadtebaulichen Ziele wie den bezahlbaren Wohnraum, aber auch
weitere 0kologisch, 6konomische und soziale Absichten der Kommunen zu er-
reichen. Gute Beispiele und kombinatorische Mdglichkeiten gibt es vielfiltige.
Nun liegt es an den Stddten, die Instrumente so geschickt auszurichten, dass sie
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ihren politischen Zielsetzung geniigen. Je besser die Stddte es beherrschen, die
verschiedensten bodenpolitischen Instrumente einzusetzen und zu kombinieren,
desto erfolgreicher werden sie in der Realisierung ihrer Ziele. Der Grundsatzbe-
schluss zu einer Baulandstrategie stellt dabei einen bedeutenden Schritt in Rich-
tung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung dar.
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Die Disparitdten auf den Wohnungsmérkten in der Bundes-
republik Deutschland verschérfen sich: Der Wohnungsknapp-
heit in prosperierenden Ballungsrdumen mit stark ansteigen-
den Bodenpreisen und Mieten stehen léndliche Regionen
gegeniiber, deren Bevdlkerungszahl schrumpft. Dies fiihrt zu
der Fragestellung, welche bodenpolitischen Strategien und
Instrumente Hilfestellung fiir die Regional- und Stadtplanung
bzw. -entwicklung liefern.

Dieser Band stellt die aktuelle Bodenpolitik in angespannten
Markten auf den Priifstand. Behandelt werden Aspekte sozial-
gerechter Bodennutzung, Strategien fiir bezahlbaren Wohn-
raum und neue Ansétze eines strategischen Flaichenmanage-
ments. Kommunale Bodenpolitiken ausgewdhlter GroBstadte
werden gegeniibergestellt und bewertet. Darauf aufbauend
werden Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Praxis
abgeleitet, die den (Wohn-)Baulandprozess aus instrumenteller
Sicht weiter optimieren sollen.
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