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"WORUM GEHT ES?

Die Rhein-Main Region wachst und der Bedarf an Wohnraum ist in der
gesamten Region hoch. Auch in der Kreisstadt Hofheim steigt die Nach-
frage. Um dieser Aufgabe gerecht zu werden, plant die Stadt Hofheim am
ostlichen Rand des Stadtteils Marxheim die dortige Siedlungserweiterungs-
flache ,Marxheim II” zu nutzen, die im Regionalen Flachennutzungsplan
ausgewiesen ist. Hier soll auf rund 28 Hektar ein zeitgemalies Wohn-
quartier mit passenden

Angeboten an sozialer Infrastruktur und Freiflachen entstehen. So
kann attraktiver Wohnraum den Menschen vor Ort und den Wohnungs-
suchenden in der Region angeboten werden. Es geht um die Qualitaten
Hofheims, der Stadt am Taunushang, die inmitten des Rhein-Main-Ge-
bietes mit hohen Freiraumqualitaten liegt. Und es geht um die Aufgabe,
gutes Leben, Wohnen und Arbeiten in Einklang zu bringen.

"WIE GEHEN WIR VOR?

Damit das Projekt fur Hofheim und die Menschen ein erfolgreiches Projekt
wird, erfolgt die Planung des Quartiers im Dialog mit den Akteuren und den
Burgerinnen und Burgern Hofheims. Beteiligt werden neben allen interes-
sierten Hofheimerinnen und Hofheimern, die Eigentimerinnen und Eigen-
timer, fachliche Akteure sowie Vertreterinnen und Vertreter aus Politik
und Verwaltung.
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TASPEKTE DER
BAULANDENTWICKLUNG

Fur eine Baulandentwicklung sind folgende
Grundfragen zu klaren:
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GRUNDFRAGEN

STADTEBAU

Wie soll das kunftige Baugebiet aussehen?

Wo befinden sich Wege, Grunflachen, Spielplatze?
Wo befinden sich die Baugrundstucke?

Wie sollen diese bebaut werden?

Wie wird gesteuert, dass die Bebauung auch
tatsachlich so wie geplant erfolgt?

GRUNDFRAGEN

FLACHEN

In welcher Form werden die neuen Parzellen fur
Baugrundstlcke und sonstige Grundstucke
gebildet (plankonforme Neuordnung der Grund-
stlcke)?

Wie erfolgt der Eigentumsubergang von den
ursprunglichen Eigentimern an die Bauherren
(Baugrundstucke) bzw. die Kommune (6ffentliche
Raume, Grundstucke fur Gemeinbedarf)




GRUNDFRAGEN
‘ FINANZIERUNG
+  Wie erfolgt ein fairer Ausgleich bezuglich der

Bodenwertsteigerungen, die durch die Baulandent-
wicklung verursacht werden?

+  Wer tragt die Entwicklungskosten (u.a. fur Planung,
Gutachten, Bodenordnung, Erschliel3ung,
Folgekosten fur Gemeinbedarfseinrichtungen)?

+  Wer tragt das wirtschaftliche Entwicklungsrisiko?

+  Woraus werden spezielle Nutzungen finanziert (z.B.
bezahlbarer Wohnraum)?

+  Wie kdnnen bestimmte Nutzungen gesichert
werden (z.B. Schaffung bezahlbaren Wohnraums,
Realisierung von Angeboten fur bestimmte Wohn-
formen und Zielgruppen)?

’ GRUNDFRAGEN
+  Wer Ubernimmt die Baugebietsentwicklung
(Planung, ErschlieBung, Bodenordnung,

VeraulRerung etc.)?
*  Wer Ubernimmt die Bebauung?



"MODELLE DER
BAULANDENTWICKLUNG

‘ ‘ ‘ o ‘




1. Modell: Kommunaler Zwischenerwerb

1. Modell: Kommunaler Zwischenerwerb
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1. Modell: Kommunaler Zwischenerwerb

Stadtebau zu Modell 1:
Aufstellung eines Bebauungsplans gemal3 &8 8 ff. BauGB als stadtische
Satzung. Darin festgelegt werden insbesondere folgende Aspekte:

*  Welchen grundsatzlichen Charakter hat das Gebiet (z.B. reines/
allgemeines/ besonderes Wohngebiet, Gewerbegebiet, Mischgebiet
etc.)?

*  Welches Grundstuck darf wie genutzt werden (Wohnbebauung,
Gewerbebebauung, Gemeinbedarf etc.)?

*  Wo befinden sich StraRen, Wege, Platze, Grunflachen etc.?

*  Wie darf ein Grundstick bebaut werden (z.B. Dichte, Uberbauba-
re/ nicht Uberbaubare Grundsttcksbereiche, Hohe, ggf. auch Dach-
neigung, Ausrichtung des Gebaudes usw.)?

Der Bebauungsplan wird relevant, wenn die Grundsticke bebaut werden

(sollen).

Zusatzlich kdnnen beim Verkauf der Baugrundsticke durch die Kommu-

ne Regelungen fur die Bebauung der Grundsticke vorgenommen werden,

z.B.

+ vertragliche Verpflichtung, die Grundstticke innerhalb einer gewissen
Zeit zu bebauen (mit Pflicht zur Ruckibertragung oder Vereinbarung
einer Vertragsstrafe, wenn dies nicht geschieht);

« grundsticksbezogene vertragliche Verpflichtungen z.B. zu Bebauungs-
formen und -qualitaten, die tber den Bebauungsplan hinausgehen
(energetische Qualitaten, Barrierefreiheit etc.).

Flachen zu Modell 1:

+ Die Kommune (bzw. ein Treuhander) erwirbt alle Flachen freihandig.

+ Es besteht fur die Eigentimer keine Pflicht zum Verkauf der Grund-
stucke.

« Die Grundsticksbildung erfolgt durch Vermessung/Parzellierung,
soweit Erwerb aller Flachen moglich ist.
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1. Modell: Kommunaler Zwischenerwerb

+ Nach Abschluss der Baugebietsentwicklung erfolgt der Verkauf der
Flachen an Private durch die Kommune (bzw. den Treuhander).

Nutzung zu Modell 1:

Es erfolgen Festsetzungen im Bebauungsplan.

Daruber hinaus kann die Kommune beim Verkauf der Grundsticke grofRen
Einfluss auf die kiinftige Nutzung der Grundsticke nehmen, z.B. durch

+ die Vergabe der Grundstlicke nur an bestimmte Bauherren (z.B.
Baugruppen) oder Bauformen;

+ die Vergabe der Grundstlicke nach bestimmten Vergabekriterien (z.B.
Familien mit Kindern);

+ die Vergabe im Rahmen von Konzeptvergabeverfahren insbesondere
im Geschosswohnungsbau (verkauft wird an den Interessenten mit
dem besten Konzept, nicht an den mit dem héchsten Preis);

+ Abgabe von verbilligten Grundsticken z.B. zur Schaffung von preis-
gunstigem Wohnraum, Vergabe nach Erbbaurecht.

Zusatzlich kénnen beim Verkauf der Grundstucke im Kaufvertrag zahl-
reiche Regelungen flr die Nutzung der Grundsttcke fixiert werden, z.B.

+ Anteil bezahlbaren Wohnraums;

*  Mietpreisbindungen.

Trager zu Modell 1:

+ Die Baugebietsentwicklung inklusive der ErschlieBung, der Bereit-
stellung der Gemeinbedarfseinrichtungen und der Bodenordnung
erfolgt durch die Kommune (bzw. einen Treuhander).

« Die Bebauung (aulzer Gemeinbedarf) erfolgt durch die Kommune und
private Kaufer zur Selbstnutzung sowie zur Vermietung.
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1. Modell: Kommunaler Zwischenerwerb

Finanzierung zu Modell 1:

* Umdie Kostendeckung fur die Kommune zu gewahrleisten, entspricht
der Ankaufspreis in der Regel maximal dem Bodenrichtwert fir
Baugrundstucke abzlglich aller geschatzten Entwicklungskosten.

+ Die Bodenwertsteigerungen (landwirtschaftliche Flache zu Ankaufs-
preis) gehen den Eigentimern zu.

+ Die Entwicklungskosten der Kommune kénnen aus den Erldsen des
Baulandverkaufs refinanziert werden.

« Durch die Vorfinanzierung aller Kosten des Grundstuticksankaufs und
der ErschlieBung besteht eine hohe Belastung des stadtischen Haus-
halts.

+ Das wirtschaftliche Entwicklungsrisiko bei der Vermarktung der
Baugrundstucke tragt die Kommune.

1
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2. Modell: Private Projektentwicklung

2. Modell: Private Projektentwicklung
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2. Modell: Private Projektentwicklung

Stadtebau zu Modell 2:

Die Anforderungen werden in

+ einem  vorhabenbezogenen Bebauungsplan (entsprechend
Bebauungsplan siehe Modell 1) sowie

« einem DurchflUhrungsvertrag

im Rahmen eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans (VEP) zwischen dem

privaten Projektentwickler und der Kommune festgelegt.

Flachen zu Modell 2:

+ Es erfolgt ein freihandiger Erwerb der Flachen durch den privaten
Projektentwickler als Grundlage zur Vereinbarung eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplans (VEP), der Entwickler muss fur die Verein-
barung Uber alle Flachen des Baugebiets verfligen.

+ Die Grundstucksbildung erfolgt durch Vermessung/Parzellierung.

« Nach Abschluss der Baugebietsentwicklung und der Bebauung erfolgt
der Verkauf (bzw. ggf. die Vermietung) der Gebdude inklusive der
Flachen durch den privaten Projektentwickler.

Nutzung zu Modell 2:

Auch hier kdnnen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(entsprechend Bebauungsplan siehe Modell 1) sowie im Durchfihrungs-
vertrag erfolgen, z.B. zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevdlkerungs-
gruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen.

Trager zu Modell 2:

+ Die Baugebietsentwicklung inklusive der ErschlieBung, der Bereit-
stellungder Gemeinbedarfseinrichtungen und der Grundsttcksbildung
erfolgt durch den privaten Projektentwickler, die 6ffentlichen Flachen
und Gemeinbedarfseinrichtungen werden in der Regel anschlieBend
an die Kommune ubertragen.

+ Die Bebauung erfolgt durch den privaten Projektentwickler,
anschlieBend erfolgt der Verkauf oder die Vermietung an private
Haushalte bzw. Wohnungsunternehmen.
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2. Modell: Private Projektentwicklung

Finanzierung zu Modell 2:

Die Bodenwertsteigerungen (abzuglich der beim Projektentwickler
entstehenden Gesamtentwicklungskosten und der vom Projekt-
entwickler kalkulierten Gewinne) gehen den Eigentiumern Uber den
Ankaufspreis zu.

Die Entwicklungskosten tragt der privaten Projektentwickler und
kalkuliert diese in seine wirtschaftliche Gesamtbetrachtung ein.

Das wirtschaftliche Entwicklungsrisiko bei der Vermarktung der Grund-
stlicke bzw. Gebaude tragt der private Projektentwickler.



3. Modell: Gesetzliches Umlegungsverfahren nach 88 45 ff. BauGB

3. Modell: Gesetzliches Umlegungsverfahren
nach 8§ 45 ff BauGB
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3. Modell: Gesetzliches Umlegungsverfahren nach 88 45 ff. BauGB

Stadtebau zu Modell 3:

Wie bei jeder Baulandentwicklung ist auch bei einem gesetzlichen Bauland-
umlegungsverfahren der rechtskraftige Bebauungsplan eine zwingende
Voraussetzung. Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen wie in Modell 1.

Flachen zu Modell 3:

+ Die Baulandumlegung ist ein gesetzliches Tauschverfahren, das in den
§ 45 ff. BauGB geregelt ist.

+ Das Verfahren dient dazu, Grundsticke zu schaffen, die nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans baulich sinnvoll genutzt werden
kdnnen.

* Es handelt sich um ein Solidarverfahren, bei dem Flachen fur den
Gemeinbedarf und 6ffentliche Anlagen von allen Eigentimern zu glei-
chen Teilen abzutreten sind.

*+ Von der Gemeinde wird ein sogenannter Umlegungsvorteil
abgeschopft, der die Bereitstellung dieser 6ffentlichen Flachen und
die Verfahrenskosten der Umlegung deckt.

* Auch wenn die Umlegung ein Zwangstauschverfahren ist, dem sich
die Grundstlckseigentimer nicht entziehen kdnnen, handelt es sich
um keine Enteignung, da nach hochstrichterlicher Rechtsprechung die
Privatnutzigkeit im Vordergrund steht. Das Eigentum bleibt grundsatz-
lich erhalten. Das oder die Altgrundstlcke erhalten lediglich eine neue
Form auf der Erdoberflache. (Surrogationsprinzip)

+ Die Zuteilung der neuen Grundstticke muss in gleicher oder gleich-
wertiger Lage erfolgen. Die neuen Grundsticke mussen mindestens
den Wert der alten Grundstucke besitzen.

+ Da die entstehenden Baugrundstiicke im Eigentum der Umlegungs-
beteiligten bleiben, kénnen sie ohne Einflussnahme Dritter (auch
nicht der Gemeinde) durch die Eigentumer selbst baulich genutzt oder
verkauft werden.
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3. Modell: Gesetzliches Umlegungsverfahren nach 88 45 ff. BauGB

Nutzung zu Modell 3:

Die neuen Grundstticke kdnnen nach den Festsetzungen des Bebauungs-

plans genutzt werden. Uber den bekannten Rahmen hinaus kénnen z.B.

auch festgesetzt werden:

* Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung gefordert werden kdnnten,
errichtet werden dirfen (8 9 Abs.1 Nr. 7 BauGB);

+ einzelne Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude
errichtet werden durfen, die flr Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf bestimmt sind (z.B. Senioren, Fluchtlinge, Studenten oder
Menschen mit korperlichen oder geistigen Beeintrachtigungen) (8 9
Abs.1 Nr.8 BauGB)

+ Diese Auflagen kdnnen im Umlegungsverfahren grundbuchtechnisch
gesichert werden. Daruberhinausgehende Verpflichtungen kénnen
den Eigentiimern im Umlegungsverfahren nicht auferlegt werden.

Trager zu Modell 3:

+ Die Baugebietsentwicklung inklusive der ErschlieBung, der Bereit-
stellung der Gemeinbedarfseinrichtungen und der Bodenordnung
erfolgt durch die Kommune.

+ Die Bebauung (auRRer Gemeinbedarf) erfolgt durch Private zur Selbst-
nutzung oder zum Verkauf bzw. zur Vermietung.

Finanzierung zu Modell 3:

* Bei einer Baulandentwicklung, die vom Ackerland zum Wohnbauland
fuhrt, entsteht in den hochpreisigen Gebieten regelmallig ein grol3er
bis sehr groBer Wertzuwachs. In einem gesetzlichen Umlegungsver-
fahren nach 845 ff. BauGB verbleibt der Planungsgewinn, der sich nach
dem Inkrafttreten des Bebauungsplans einstellt, beim Eigentimer.

+ Densogenannten Umlegungsvorteil kann die Gemeinde hingegen nach
dem BauGB abschopfen. Die Hohe des Umlegungsvorteils kann in der
Regel 30% bis 45% der Einwurfsflachen oder des Grundstickswertes
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3. Modell: Gesetzliches Umlegungsverfahren nach 88 45 ff. BauGB

betragen. Dieser Umlegungsvorteil setzt sich aus dem Wert fur die von
der Solidargemeinschaft abzugebenden Gemeinbedarfsflachen fur
StralRen- und 6ffentliche Grunflachen sowie den Verfahrenskosten
(8 78 BauGB) zusammen. Dariber hinaus wird ein kalkulativer Wert-
vorteil berucksichtigt, der sich aus einer Verkirzung der Wartezeit bis
zur tatsachlichen Nutzung der Grundsticke in Folge der Umlegung
ergibt.

« Die Eigentimer mussen sich Uber ErschlieBungsbeitrage gemaf}
§ 127 BauGB und gem. Kommunalem Abgabengesetz (KAG) an den
Baukosten der ErschlieBung beteiligen, die Vorfinanzierung belastet
den stadtischen Haushalt. 10% dieser ErschlieBungskosten tragt die
Kommune.

+ EinTeil der notwendigen Entwicklungskosten (z.B. Kosten des Gemein-
bedarfs) muss von der Kommune getragen werden.

+ Daswirtschaftliche Entwicklungsrisiko zur Vermarktung der Baugrund-
stlicke tragen die Eigentiimer.
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4. Modell: Kooperationsmodell ,Einvernehmliche Umlegung”

4. Modell: Kooperationsmodell ,,Einvernehmliches
Umlegungsverfahren” nach 88 45 ff BauGB mit
Abschluss Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB
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erhalten)
v v

Baugebietsentwicklung inkl.

Bebauung durch Private / -
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4. Modell: Kooperationsmodell ,Einvernehmliche Umlegung”

Da die Entwicklungskosten (Planungs- und Gutachterkosten) und
insbesondere die mit der Baulandentwicklung verbundenen Folgekosten
far InfrastrukturmaBnahmen (Kindergartenplatze, Schulerweiterung,
Verkehrsanbindung, Abwasserbeseitigung, u.a.) in den vergangenen Jahren
sehr stark angestiegen sind, und die Gemeinden diese Kosten nicht mehr
aus dem allgemeinen Steueraufkommen decken kdnnen, werden nahezu
Uberall GrundsatzbeschllUsse gefasst, dass kunftig nur noch dort Bauland
entwickelt wird, wo Eigentimer freiwillig bereit sind, die Gemeinde von den
Planungs- und Folgekosten bei der Baulandentwicklung freizustellen. Diese
Aufgabenstellung greift das Kooperationsmodell auf. Es handelt sich um
eine Kombination aus dem ,Gesetzlichen Umlegungsverfahren nach § 45
ff. BauGB" (siehe Modell 3) und dem vorherigen Abschluss gleichlautender
Stadtebaulicher Vertrage mit allen Grundstiickseigentimern gem. 8 11
BauGB, die

+ das Umlegungsverfahren mit allen Festlegungen im Vorfeld einver-
nehmlich und abschliel3end regeln sollen,

« eine Verpflichtungserklarung der Eigentiimer enthalten mussen, alle
Planungs- und Folgekosten zu Gbernehmen,

« die Abrechnung der ErschlieBungskosten abschlieBend regeln sollen
(Abldsevereinbarung)

+ eine Bauverpflichtung enthalten kénnen, das Zuteilungsgrundstick
innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen

+ weitere Spezialregelungen enthalten konnen, soweit sie von den
Eigentimern und den Gemeindegremien vereinbart wurden. (z.B.
Anerkennung der Grundsatze des sozialen / geférderten Wohnungs-
baus)

Das Kooperationsmodell vereint die Vorteile aus dem ,Gesetzlichen

Umlegungsverfahren” (z.B. Einsparung der Grunderwerbsteuer) und

den zivilrechtlichen Modellen. Das Kooperationsmodell stellt aber auch

im verwaltungsrechtlichen Sinn das mildere Mittel gegentber einer

Entwicklungsmalinahme dar, bei der alle Eigentimer ihre Grundsticke
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4. Modell: Kooperationsmodell ,Einvernehmliche Umlegung”

komplett an die Gemeinde verkaufen mussen. Im Kooperationsmodell
kann jeder Eigentimer selbst den Umfang festlegen, in dem er an dem
Entwicklungsprozess teilnehmen will. Die Bandbreite geht dabei von der
kompletten VerduBBerung der Flachen zu Beginn des Verfahrens bis zur
maximalen Zuteilung von Grundsticken gem. dem zu errechnenden
Anspruch aus dem Umlegungsverfahren.

Stadtebau zu Modell 4:

Festsetzungen im Bebauungsplan (siehe Modell 1 und 3).

Da sich erfahrungsgemall nicht wenige Grundstlickseigentimer im
Kooperationsmodell lieber teilweise oder komplett mit Geld abfinden
lassen wollen und somit das oder die neuen Grundstlcke der Gemeinde
zufallen, kénnen bei einem spateren Verkauf dieser Grundstucke durch
die Gemeinde zahlreiche zusatzliche Regelungen zivilrechtlicher Natur
vorgenommen werden und damit stadtebauliche Ziele verfolgt werden.
(siehe Modell 2 / Konzeptvergabe).

Auch flr Grundsttcke, die in privater Hand bleiben, kénnen im stadtebau-
lichen Vertrag zusatzliche Regelungen getroffen werden.

Flachen zu Modell 4:

+ Gegenuber dem ,Gesetzlichen Umlegungsverfahren nach 8§ 45 ff.
BauGB" besteht die Mdoglichkeit wesentlich flexibler auf die individu-
ellen Zuteilungswiinsche der Eigentimer einzugehen. Mit der Verein-
barung eines freiwilligem Verteilungsmal3stabs kdnnten mehr Flachen
in den Besitz der Gemeinde Uberfuhrt werden, um stadtebauliche
Ziele in Bezug auf Festsetzung von Flachen fur spezielle Nutzungen
umsetzen zu kénnen. (z.B. Grundstiicke mit Festlegung ,geftérderter
Mietwohnungsbau®).

*  Grundstucksvermarktung teils durch Private, teils durch Stadt/Treu-
hander (ggf. Vermarktung von privaten Grundsticken durch die
Kommune/Treuhander).
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4. Modell: Kooperationsmodell ,Einvernehmliche Umlegung”

Nutzung zu Modell 4:

Festsetzungen im Bebauungsplan (siehe Modell 1)

FUr Grundstticke, die in privater Hand bleiben, kdnnen im stadtebaulichen

Vertrag zusatzliche Regelungen getroffen werden, z.B.

« zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit
besonderen Wohnraumversorgungsproblemen

«  Verpflichtung zur Bebauung oder WeiterveraulRerung in x Jahren

Trager zu Modell 4:

+ Die Baugebietsentwicklung inklusive der ErschlieBung, der Bereit-
stellung der Gemeinbedarfseinrichtungen und der Bodenordnung
erfolgt durch die Kommune (bzw. einen Treuhander).

+ Die Bebauung (auBer Gemeinbedarf und Grundstlicke, die der
Kommune zugehen) erfolgt durch Private zur Selbstnutzung oder zum
Verkauf bzw. zur Vermietung.

Finanzierung zu Modell 4:

+ Es erfolgt eine Abschopfung des Umlegungsvorteils aus der Boden-
ordnung durch die Kommune, u.a. zur Finanzierung der Umlegung.

+ Sonstige Planungs- und Folgekosten, die bei der Entwicklung des Gebiets
anfallen, kénnen auf die Eigentimer umgelegt werden (ganz oder teil-

weise), z.B.

o} Kindergartenbau/-erweiterung

o} Erweiterung der Schule

o] Verlegung von Leitungen

o} Planungskosten der Bebauungsplanung (inkl.
diverser Gutachten)

o} Klaranlagenerweiterungen

0 Verkehrsanbindung

«  Das wirtschaftliche Entwicklungsrisiko zur Vermarktung der Baugrund-
stlcke tragt die Kommune (fur die Grundstticke, die ihr zugehen) bzw. die
Eigentimer (fur die Grundstucke, die bei den Eigentimern verbleiben).
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5. Modell: Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme nach 88 165 ff. BauGB

5. Modell: Stadtebauliche Entwicklungs-
mafRnahme nach 8§ 165 ff. BauGB

VU/ Priufung ob Anforderungen erfiillt sind u.a. mittels
Eigentumergesprachen

v
Beschluss zur Durchfuhrung der stadtebau-)
lichen EntwicklungsmaBBnahme .
: v

v

8144 BauGB
Entwicklungs-
genehmigung

Bebauungsplan (ggf.
zusatzliche Regelungen)

v

Kommune erwirbt alle Grund-
sticke (Entwicklungsunbeein-
flusster Verkehrswert)

-> Verkaufspflicht oder

Kommune schépft
AN entwicklungsbedingte
Bodenwertsteigerung

Enteignung zulassig ab
v
Vermessung / Parzellierung
-> Baugebietsentwicklung
durch Kommune
v
Verkauf durch die Kommune Bebauung durch
zum Neuordnungswert SEEN Private (Selbst-
(VerauBerungspflicht aller nutzung/ Verkauf/
Grundstiicke) Vermietung)
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5. Modell: Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme nach 88 165 ff. BauGB

Stadtebau zu Modell 5:

Festsetzungen im Bebauungsplan (siehe Modell 1)

Daruber hinaus ist fur BaumaBBnahmen eine spezielle Entwicklungs-
genehmigung gemall § 144 BauGB notwendig (MaBnahme muss den
Entwicklungszielen entsprechen).

Zusatzlich kénnen beim Verkauf der Grundstliicke bzw. im Kaufvertrag
zahlreiche Regelungen fur die Bebauung der Grundstiicke vorgenommen
werden (siehe Modell 2).

Flachen zu Modell 5:

+ Die Kommune (bzw. ein treuhanderischer Entwicklungstrager) erwirbt
alle Flachen zum ,entwicklungsunbeeinflussten Verkehrswert”, d.h. den
Wert, den das Grundstiick zum Beginn der Entwicklung (Beschluss zur
Einleitung vorbereitender Untersuchungen) hat.

+  Esbesteht fur die Eigentimer eine Pflicht zum Verkauf der Grundstucke,
andernfalls ist eine Enteignung zugunsten der Gemeinde zulassig.

+ Die Grundstlcksbildung erfolgt durch Vermessung/Parzellierung nach
dem kommunalen Erwerb aller Flachen.

+ Nach Abschluss der Baugebietsentwicklung erfolgt der Verkauf der
Flachen durch die Kommune (bzw. einen treuhanderischen Entwicklungs-
trager) zum Neuordnungswert.

+ Die Kommune ist verpflichtet, tatsachlich alle Baugrundsticke unter
Berucksichtigung weiter Kreise der Bevolkerung zlgig zu veraul3ern.

Nutzung zu Modell 5:

Festsetzungen im Bebauungsplan (siehe Modell 1)

Zusatzlich kénnen beim Verkauf der Grundstliicke bzw. im Kaufvertrag
zahlreiche Regelungen fur die Nutzung der Grundstlcke vorgenommen
werden (siehe Modell 2).
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5. Modell: Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme nach 88 165 ff. BauGB

Trager zu Modell 5:

+ Die Baugebietsentwicklung inklusive der ErschlieBung, der Bereit-
stellung der Gemeinbedarfseinrichtungen und der Grundsticks-
bildung erfolgt durch die Kommune (bzw. einen treuhanderischen
Entwicklungstrager).

+ Die Bebauung (auRer Gemeinbedarf) erfolgt durch Private zur Selbst-
nutzung oder zum Verkauf bzw. zur Vermietung.

Finanzierung zu Modell 5:

+  Die Kommune schopft die entwicklungsbedingten Bodenwert-
steigerung (Differenz zwischen dem ,entwicklungsunbeeinflussten
Verkehrswert” und dem Verkehrswert nach der Neuordnung) zur
Finanzierung der Entwicklungskosten ab.

+ Die Eigentimer profitieren von der Bodenwerterhéhung bis zum Zeit-
punkt der Einleitung Vorbereitender Untersuchungen.

+ Das wirtschaftliche Entwicklungsrisiko bei der Vermarktung der
Baugrundstlcke tragt die Kommune.

+  Sollte sich ein Uberschuss ergeben, so ist dieser anteilsméaRig an die
friheren Eigentimer zu verteilen.

Besonderheit:

Aufgrund der starken Wirkung auf die Eigentiumerrechte unterliegt die

stadtebauliche Entwicklungsmalinahme dem Grundsatz der Verhaltnis-

maRigkeit. Sie darf als ,scharfstes Schwert” des Stadtebaurechts nur zum

Einsatz kommen, wenn

+ bestimmte, streng definierte Voraussetzungen vorliegen und

+ sich die angestrebten Ziele fur die Kommune nicht mit anderen,
~,moderaten” Instrumenten und Modellen erreichen lassen.

In sogenannten ,vorbereitenden Untersuchungen” ist ergebnisoffen zu
prufen, ob diese Anforderungen erfillt sind. Hierzu sind insbesondere
Gesprache mit den Eigentimern zu fuhren, ob Kooperationsbereitschaft
fur eines der anderen Modelle der Baulandentwicklung besteht.
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