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STADT AULENDORF

Biirgermeister Vorlagen-Nr. 10/151/2019
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
25.11.2019 Gemeinderat o Entscheidung
TOP: 6 Wertschopfung bei der Uberplanung von Baugebieten

Ausgangssituation:
Eine Uberplanung, ErschlieBung und Vermarktung von Bauland kann grundsatzlich durch die
Gemeinde selbst oder durch einen privaten Dritten erfolgen.

RegelmaBig muss eine Grundstlicksneuordnung stattfinden. Zu den lblichen Modellen der
freiwilligen Bodenordnung gehoért der Ankauf samtlicher Grundstlicke durch die Gemeinde oder
durch einen privaten Vorhabenstrager vor Beginn der eigentlichen Planung, zum anderen die
sogenannte freiwillige Umlegung, bei der sich die Grundstiickseigentiimer mit der Gemeinde
zusammenschlieBen, um alle Fragen durch vertragliche Regelungen und einvernehmliche
Grundstlcksubertragungsvorgange zu lésen.

Im Rahmen dieser vertraglichen Bodenneuordnung kann vereinbart werden, dass die
Grundstlckseigentimer Flachen an die Gemeinde abtreten um z.B. die
Gemeindebedarfsflachen (StraBen, Spielpldtze, Grinflachen usw.) herstellen zu kénnen und
um an der Wertsteigerung der Grundstiicke teilzuhaben. Im Umlegungsverfahren ist gemaB
den Regelungen im Baugesetzbuch eine Flachenabtretung bis zu 30 % madglich.

Es ist auch unter bestimmten Voraussetzungen mdoglich eine Flachenabtretung fir die
Ubernahme von Folgelasten (Infrastrukturausgleich) zu vereinbaren, sofern die Ursachlichkeit
konzeptionell nachgewiesen werden kann. Der Infrastrukturausgleich kann auch in Geld
erfolgen.

Es ist auch zuldssig eine Flachenabtretung zur Deckung des Wohnraumes von
Bevdlkerungsgruppen mit besonderen  Wohnraumversorgungsproblemen sowie des
Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevdlkerung zu vereinbaren.

Auch in anderen Kommunen gibt es wie in Aulendorf aufgrund der derzeitigen Nachfrage nach
Wohnbauplatzen Anfragen auf Anderung der Ortsabrundungssatzungen. Teilweise werden auf
Nachfrage Ortsabrundungssatzungen geandert bzw. bei gréBeren Flachen ein
Planungsverfahren nach § 13 b BauGB durchgefiihrt. Die Verfahrenskosten werden dem
Antragsteller in Rechnung gestellt.

Ein Vergleich mit anderen Kommunen zeigt, dass es in den Kommunen sehr unterschiedliche
Vorgehensweisen, Verfahrensweisen und Methoden bei der Ausweisung von Bauland gibt.

Nachfolgend werden mehrere Modelle aufgezeigt.

Ein Wertschdépfungsmodell einer Nachbarkommune sieht folgende Regelung vor:

Die Wertabschépfung erfolgt folgendermafBen:

- 25 % der Flache werden kostenlos der Stadt Bad Waldsee zur Verfligung gestellt.

- 25 % der Fléache werden zum Rohbaupreis/Bauerwartungsland von der Stadt erworben
(derzeitiger Rohbaupreis zwischen 35 und 50 €/m?2).

- Die Restflache bleibt bei den Eigentimern zur Vermarktung.
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Dies Entspricht einem Flachenanteil von ca. 30 % Verkehrsflache und entspricht auch somit
den Regelungen des Baugesetzbuches bei Umlegungen.

In einer anderen Gemeinde werden grundsatzlich keine PrivaterschlieBungen mehr
vorgenommen. Die Gemeinde erwirbt die Flachen zum Preis von Bauerwartungsland. Der
Grundstlickseigentimer erhdlt ein Rlckbehaltungsrecht von 15%/20% der Flache. Die
Rickbehaltungsflache kann dann vom bisherigen Grundstiickseigentimer  zu
ErschlieBungskosten erworben werden.

Beispielhaft werden nachfolgend noch Modelle zur Schaffung von Wohnraum aufgezeigt.

Stuttgarter Modell:

1. Der Eigentimer eines Grundstiicks leistet einen unentgeltlichen Flachenbeitrag von 30 %
seiner Flache an die Stadt.

2. Der Eigentimer leistet einen entgeltlichen Sozialbeitrag von 20 % seiner Flache an die
Stadt. Dieser Sozialbeitrag ist von der Stadt fir sozial geférderte Wohnbauprogramme zu
verwenden. Die Hoéhe des entgeltlichen Sozialbeitrags wird so festgelegt, dass der
Grundstlickspreis im Rahmen des geférderten Wohnungsbaus noch finanziert werden kann.

Wohnraummodell der Stadt Forchheim

1. Der Grundstiickseigentimer verauBert 45 % seiner Flache als ideellen Miteigentumsanteil
an die Stadt zum Preis von Bauerwartungsland.

2. Der Preis wird durch Herabsetzung des gutachterlich ermittelten zuklinftigen Wertes der
Flache als voll erschlossenes erschlieBungsbeitragsfreies Bauland um 50 % ermittelt.

Die Stadt Forchheim rechnet damit, dass etwa 15 - 20 % der Flache als abrechnungsfahige
ErschlieBungsflache bendétigt werden. Der Rest, namlich 25 - 30 % der Flache, wird von der
Stadt fir offentliche Einrichtungen oder den sozialen Wohnungsbau verwendet.

Modell der Gemeinde Eching

1. Der Grundstlickseigentimer verpflichtet sich etwa 30 % der Bruttofldche flir 6ffentliche
Flachen (StraBen, Wege, Platze, Larmschutzeinrichtungen, StraBenbegleitgrin u. &.)
abzutreten. Die Gemeinde bezahlt fir die 6ffentlichen Bedarfsflachen eine Entschadigung
von 26 €/m?2.

2. Aus der verbleibenden Restflache von 70 % muss die Halfte, also 35 % der urspriinglichen
Grundstulcksflache an die Gemeinde zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs abgetreten werden.

Begrifflichkeiten bei der Beschreibung von Bauland

Nach der Verordnung (ber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) ergeben sich folgende Definitionen:

1. Land- und forstwirtschaftliche Fldachen sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich genutzt werden
kénnen.

2. Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen,
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung (FNP) und der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebietes, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

3. Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist.

4. Baureifes Land sind Flachen, die nach den offentlich-rechtlichen Vorschriften bebaut
werden kénnen.
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Hinsichtlich der beabsichtigten Anderung der Ortsabrundungssatzungen und fiir die
grundsatzliche Ausrichtung bei der Ausweisung von Bauland sollte eine einheitliche
Vorgehensweise beraten und festgelegt werden. Fir die Verwaltung wird somit eine
einheitliche und klare Handlungsanleitung geschaffen. Fir die Grundstiickseigentimer wird
eine transparente, nachvollziehbare Planungsgrundlage geschaffen.

Grundsatzlich sollte ein Ankauf aller erforderlichen Flachen fir die Ausweisung von Bauland
Ziel der Stadt Aulendorf sein. Sollte dies nicht mdglich und umsetzbar sein, wird von Seiten
der Verwaltung das nachfolgend beschriebene Modell favorisiert.

e Die Stadt Aulendorf erhalt 25 % der Flache unentgeltlich fir die Schaffung der
erforderlichen Gemeinbedarfsflachen (StraBen, Wege, Kinderspielplatz, Grinflachen
usw).

e Die Stadt Aulendorf erwirbt 25 % der Flache zum Preis von Bauerwartungsland. Mit
diesem Anteil nimmt die Stadt Aulendorf an der Bodenwertsteigerung durch die
Ausweisung von Bauland teil.

e Der Grundstuiickseigentimer verbleibt im Eigentum der restlichen Flache mit 50 %.

Wenn ein Grundstlickseigentiimer mehr Flache in selber vermarkten mdéchte, dann musste der
Eigentimer von der Stadt eine entsprechende zum Preis von Bauland erwerben.

Wenn ein Eigentimer andererseits weniger Flache selber vermarkten méchte, dann besteht
die Mdoglichkeit, dass die Stadt den Anteil erhdéht, den Sie zum Preis von Bauerwartungsland
erwirbt.

Beschlussantrag:
Beratung Uber die weitere Vorgehensweise.

Anlagen:

Beschlussausziige fiir X Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 20.11.2019
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