Der Oberblrgermeister Stadt aachen

Vorlage

Vorlage-Nr: B 03/0076/WP15
Federfihrende Dienststelle: Status: dffentlich
Bauverwaltung AZ:
Beteiligte Dienststelle/n: Datum: 18.12.2006
Fachbereich Immobilienmanagement Verfasser: B03/20 // Dez. Il
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen
Rechts- und Versicherungsamt

Kommunale Bodenvorratspolitik zur Sicherung preiswerter
Grundstlicke

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz

11.01.2007 PLA Anhdrung/Empfehlung
13.02.2007 WLA Anhdrung/Empfehlung
14.02.2007 Rat Entscheidung

Finanzielle Auswirkungen:

Keine

Beschlussvorschlag:
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Rat der Stadt, das in der Vorlage dargestellte

Kooperationsmodell bei der Aufstellung von Bauleitplanen in Zukunft anzuwenden.

Der Liegenschaftsausschuss empfiehlt dem Rat der Stadt, das in der Vorlage dargestellte
Kooperationsmodell bei der Aufstellung von Bauleitplanen in Zukunft anzuwenden.

Der Rat der Stadt beschlieBt, das in der Vorlage dargestellte Kooperationsmodell bei der Aufstellung

von Bauleitpldnen in Zukunft anzuwenden.
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Erlduterungen:

Die Fraktionen von SPD und Griine im Rat der Stadt Aachen haben mit Datum vom 30.05.2005 einen
Antrag in den Rat der Stadt eingebracht, der zum Gegenstand hatte, zuklnftig bei der
NeuerschlieBung privater Wohnbauflachen die Einleitung der Planverfahren davon abhangig zu
machen, dass die Grundstlickseigentliimer sich bereit erklaren, der Stadt einen Anteil von 25 % am

entstehenden Nettobauland zu einem planungsunbeeinflussten Wert zur Verfligung zu stellen.

Dieser Antrag war Gegenstand der Beratung im Planungsausschuss am 22.06.2006. Der Ausschuss
hat die Verwaltung beauftragt, ein entsprechendes Modell zu erarbeiten und dem Rat zur
Beschlussfassung vorzulegen.

Diesem Beschluss folgend wurde in der Verwaltung folgendes Modell ausgearbeitet.

Rechtslage

Die derzeitige Rechtslage lasst eine systematische Abschdpfung von planungsbedingten
Wertsteigerungen nicht zu. Wertabschdpfungen kénnen nur im Rahmen von formellen Verfahren, z.B.
Umlegungen oder Sanierungen erfolgen. Die Vorschriften des Baugesetzbuches lassen nur zu,
Kosten und Aufwendungen der Gemeinde, die als Voraussetzung oder Folge von stadtebaulichen
MaBnahmen entstehen, Uber stéddtebauliche Vertrage gem. §§ 11/12 Baugesetzbuch den
Vorhabentrédgern anzulasten. Dies ist auch heute schon Praxis in Aachen und wird auch zukiinftig so
gehandhabt. Die aus Minchen und Essen bekannten Modelle eines pauschalierten

Finanzierungsbeitrages fir Infrastrukturkosten kommen daher in Aachen nicht in Frage.

Die Rechtsprechung hat diese Grundsatze immer wieder klar bestatigt und festgestellt, dass Vertrage
die weitergehende Forderungen enthalten, nichtig sind mit der Folge, dass eine Erfillung nicht mehr
gefordert werden kann. Alle Schadensersatz- und Entschadigungsanforderungen der betroffenen
Gemeinden wurden abgelehnt.

Eine Mdéglichkeit der Gemeinde, an planungsbedingten Wertsteigerungen teilzunehmen, besteht nur,

wenn sie selbst Grundeigentum in dem zu beplanenden Gebiet besitzt.
Diese Situation ist fir die Gemeinden, die ihre bodenpolitischen Ziele in der Regel darin sehen,
stadtebaulich sinnvolle Entwicklungen einzuleiten, ihren Einwohnern preiswerte Grundstiicke zur

Verfugung zu stellen und die erforderliche Infrastruktur zu schaffen, insgesamt unbefriedigend.

Die Gemeinde kann ihre bodenpolitischen Ziele nur erreichen, wenn es ihr gelingt, vor Einleitung des

eigentlichen Planverfahrens Grundbesitz in dem zu beplanenden Gebiet zu erlangen.
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Kooperationsmodell

Grundsatzlich hat die Gemeinde gem. § 1 Baugesetzbuch bei der Aufstellung von Bauleitplanen

insbesondere zu berlicksichtigen

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung.

2. die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozialstabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevélkerung und die
Anforderungen kostensparendes Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung.

In Aachen ist sichergestellt, dass diese Anforderungen in der nahen Zukunft innerhalb der
Wohnbaureserven der Stadt Aachen umgesetzt werden kénnen. Hierzu ist es erforderlich, dass
sukzessive weiteres Bauland aus diesen Reserveflachen entwickelt wird und durch Bauleitverfahren
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, neue Wohngebiete zu erschlieBen und
zu bebauen. Dabei sind sowohl Flachen zu beriicksichtigen, auf denen Uberwiegend
Einfamilienhausbebauungen realisiert werden sollen, als auch Flachen fir den

Geschosswohnungsbau.

Diese Baugebiete kénnen auf Flachen entwickelt werden, die in wesentlichen Teilen der Stadt Aachen

gehdren.

Gem. § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr eine
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dariber hinaus besteht kein Anspruch auf
Aufstellung von Bauleitplanen.

Da alle Wohnbaureserven aus einem stadtebaulichen Konzept entwickelt und von daher als
gleichwertig anzusehen sind, besteht die Mdglichkeit, dass der Rat der Stadt eine Reihenfolge
festlegt, in der die einzelnen Plangebiete entwickelt werden sollen. MaBgebendes Kriterium dafir ist,
dass die Stadt Aachen Eigentum in diesen Baugebieten besitzt und somit an den
Bodenwertsteigerungen durch die Baulandentwickung partizipiert. Sie wird somit in die Lage versetzt,
sowohl preiswertes Bauland auch fiir Bevilkerungskreise mit schwacherem Einkommen zur

Verfigung zu stellen, als auch Mittel fir InfrastrukturmaBnahmen bereit zu halten.
Zukilinftig soll, ausgehend von dieser Situation, folgendes Verfahren Anwendung finden:
Werden an die Stadt Antrage privater Grundstlickseigentimer auf Ausweisung von neuen
Wohnbauflachen herangetragen, wird die Stadt diesen Antrdgen nur ndher treten wenn die

Eigentumer bereit sind, mit der Stadt im Rahmen dieses Kooperationsmodells zusammenzuarbeiten.
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Das Kooperationsmodell sieht vor, dass der Grundstlickseigentimer vor Einleitung eines
Planverfahrens sich bereit erklart, der Stadt ein notarielles Kaufangebot Uber 25 % der zukiinftigen
Netto-Baulandflache des beantragten Gebietes zum planungsunbeeinflussten Wert zu unterbreiten.
Uber das Angebot - insbesondere liber den planungsunbeeinflussten Wert - ist vorab eine
einvernehmliche Regelung zwischen dem Grundstiickseigentimer und der Verwaltung zu treffen. Fir
den Fall, dass Uber den Wert keine Einigung erzielt werden kann, wird dieser Wert durch ein
Gutachten der Kommunalen Bewertungsstelle festgelegt. An den Wert des Gutachtens sind die

Vertragsparteien gebunden.

Die Stadt erklart sich bereit, ein Planverfahren einzuleiten mit dem Ziel, ein Wohngebiet zu entwickeln.

Beide Parteien erklaren sich bereit, nach Einleitung des Planverfahrens das Plangebiet auf der Basis

von stadtebaulichen Vertragen zu entwickeln.

Sobald im Rahmen des Planverfahrens die Lage der Gemeinbedarfs- bzw. Verkehrs- und der
Baulandflachen festliegt, ist der Grundstiickseigentiimer verpflichtet, sein Angebot bzgl. der genauen
Lage der an die Stadt zu Ubertragenden Netto-Baulandflachen zu konkretisieren. Dies hat in enger
Abstimmung mit der Stadt zu erfolgen.

Abhangig vom stadtebaulichen Ziel wird jeweils zu entscheiden sein, ob die Stadt ihren
Grundstlicksanteil selbst vermarktet oder an den Projektentwickler zum planungsbeeinflussten Wert

verkauft.

Sicherung des Verfahrens

Die Planung und Realisierung des Wohngebietes erfolgt auf der Basis eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Durch ein mehrstufiges Vertragswerk werden die jeweiligen Rechte und
Pflichten gesichert. Voraussetzung ist, dass die Kaufangebote der Grundstiickseigentiimer

(Vorhabentrager) notariell beglaubigt vorliegen.

In der ersten Stufe verpflichtet sich der Vorhabentrager zwingend im Rahmen eines
Planvorbereitungsvertrages (§ 11 Baugesetzbuch) folgende Kosten zu tGbernehmen:

a) Kosten der Planung soweit es sich nicht um Kosten des 6ffentlich-rechtlichen Planverfahrens
handelt.

b) Kosten der Veroffentlichung.

c) Kosten der Stadt fur Arbeiten im Planverfahren, die auch durch externe Auftrdge geleistet werden
kénnten.

d) Kosten fiir Gutachten einschlieBlich Umweltbericht.

e) Kosten fur externe Ing.-, Vermessungs-, Architektenleistungen und fur Beratungsgesellschaften (z.
B. Stadtentwicklung).

f) Kosten fur durch die Stadt geleistete Vermessungsarbeiten.

g) Infrastrukturkosten, die Voraussetzung oder Folge der Planung sind ('11 Baugesetzbuch).
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h) Kosten fir MaBnahmen des Naturschutzes (z. B. AusgleichsmaBnahmen § 135a Baugesetzbuch).
i) Folgekosten zugunsten Dritter, die sich aus Gutachten oder Umweltbericht ergeben (z. B.

LarmschutzmaBnahmen).

Dartber hinaus wird ein Haftungsausschluss der Stadt mit Regressverzicht des Vorhabentragers bei
Nichtzustandekommen des Bebauungsplanes vereinbart.

In der zweiten Stufe verpflichtet sich der Vorhabentrager, einen VEP-Vertrag (§ 12 Baugesetzbuch);
in Ausnahmeféllen einen Planverwirklichungsvertrag (§ 11 Baugesetzbuch), mit den wesentlichen
Inhalten abzuschlieBen:

a) Konkretisierung der Kostenibernahmen aus dem darauf bezogenen Planvorbereitungsvertrag.

b) Pflicht zur Realisierung der Planung in einer konkret zu bemessenden Frist (Fristsetzung § 12
Baugesetzbuch).

c) Verpflichtung zum Abschluss eines ErschlieBungsvertrages ( § 124 Baugesetzbuch).

d) Stellung von Vertragserfillungsbirgschaften.

e) Haftungsausschluss der Stadt mit Regressverzicht des Vorhabentragers bei Nichtzustandekommen

des Bebauungsplanes.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes kann die Stadt als dritte Stufe das notariell unterbreitete
Kaufangebot innerhalb einer Frist von 6 Monaten annehmen. Sie wird dann Eigentimerin der

erworbenen Netto-Baulandflachen.

Die Kosten fiir die Angebotsabgabe tragt der Grundstiickseigentiimer. Die Kosten fir die
Angebotsannahme und fir die Vermessung der Netto-Baulandflachen werden von der Stadt

Ubernommen.

Scheitern des Vorhabens und die Auswirkungen

Folgende Szenarien sind méglich:

1. Der Bebauungsplan kommt nicht zustande:

a) Durch Rucktritt des Vorhabentragers: Die Kostentragung geht ganzlich zulasten des
Vorhabentragers.

b) Durch Insolvenz des Vorhabentrdgers: Die Kostentragung geht ganzlich zulasten des
Vorhabentragers.

c) Sofern die Stadt oder ein Dritter das Bebauungsplanverfahren in den Fallen a) oder b) weiter flhrt,
kénnen dem Vorhabentrager/Insolvenzverwalter die angefallenen Kosten erstattet werden, soweit die
Unterlagen weiter verwandt werden.

d) Es wird kein Satzungsbeschluss gefasst: Die Kostentragung geht génzlich zulasten des

Vorhabentréagers.
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2. Der Bebauungsplan wird aufgehoben:

a) Durch ein Normenkontrollverfahren: Die Kostentragung geht ganzlich zulasten des
Vorhabentréagers.

b) Durch Aufhebung des Rates der Stadt aufgrund des Ablaufes der nach § 12 Baugesetzbuch

vereinbarten Frist: Die Kostentragung geht ganzlich zulasten des Vorhabentragers.

3. Rickabwicklung

a) Bei Nichtzustandekommen des Bebauungsplanes hat der Grundstiickseigentiimer ein
Rucktrittsrecht. Eine Annahme des Kaufangebotes durch die Stadt ist nicht méglich. Sie wird also
nicht Eigentimerin der 25 % Netto-Baulandflachen.

b) Bei Aufhebung des Bebauungsplanes sind die privatrechtlichen Kaufvertrage, sofern die
Festsetzungen des Bebauungsplanes noch nicht (berwiegend real umgesetzt worden sind,

rickabzuwickeln.
Ausnahmen

Die Anwendung dieses sogenannten Kooperationsmodells soll nicht auf Plangebiete erfolgen, die
weniger als 5.000 m? Planflache beinhalten.

Steht das Plangebiet im Eigentum mehrerer Eigentlimer, erfolgt eine Anwendung des
Kooperationsmodells nur, wenn die Voraussetzungen des rechtssicheren gemeinsamen Handels der
Eigentimer geschaffen werden.

Dieses Modell soll in der Praxis Anwendung finden und kann durchaus, wenn dies die Praxis fordert,

erganzt oder modifiziert werden. In jedem Fall werden dem Rat und seinen Ausschiissen

entsprechende Anderungen vorgelegt.

Anlage/n: Keine

Vorlage B 03/ 0076/ WP15 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 22.05.2009 Seite: 6/6



