STADT MEERBUSCH

Drucksache: FB6/0621/2017

Beschlussvorlage -6ffentlich- vorm 6. Jumi 2017

Gremium Sitzungstermin
Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsférderungsausschuss und 22.06.2017
Ausschuss fur Planung und Liegenschaften T

Rat 29.06.2017

Aktive Grundstiickspolitik zur Entwicklung von Siedlungsflachen

Beschlussvorschlag:

Der Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsférderungsausschuss und der Ausschuss fur Planung und Liegen-
schaften empfiehlt dem Rat der Stadt, das nachfolgende Verfahren zur strategischen Baulandent-
wicklung zu beschlieBen:

1. Entwicklung von Grundstiicken Uber ein Umlegungsverfahren

Soweit die Stadt mindestens zu ein Drittel Eigentimerin von unbebauten Grundsticken in einem
mehr als 2.000 m2 groBen Plangebiet ist, erfolgt die Flachenentwicklung Uber ein Umlegungsverfah-
ren. Sofern keine Einigung mit den Grundstickseigentimern zustande kommt, erfolgt keine Ent-
wicklung.

Der Ankauf von landwirtschaftlichen Flachen erfolgt auf der Grundlage von 10 % des jeweiligen
ortstypischen Bodenrichtwertes fir Wohnbauland des Gutachterausschusses beim Rhein-Kreis-Neuss.
Liegen verschiedene Bodenrichtwerte vor, so ist derjenige Wert anzusetzen, der am plausibelsten fur
das zukUnftige Baugebiet anzusetzen ware.

Der Ankauf von Grundstlcken, die innerhalb einer Bebauung liegen und als typisches Gartenland zu
bewerten sind, erfolgt auf der Grundlage von 30 % des jeweiligen ortstypischen Bodenrichtwertes
von Wohnbauland des Gutachterausschusses beim Rhein-Kreis-Neuss. Liegen verschiedene Boden-
richtwerte vor, so ist derjenige Wert als Grundlage anzusetzen, der am plausibelsten fir das zuklnf-
tige Baugebiet anzusetzen ware.

Fur vorhandene bauliche Anlagen, Anpflanzungen und flr sonstige Einrichtungen zahlt die Stadt
eine angemessene Geldabfindung, soweit Grundstlicke wegen dieser Einrichtungen einen Gber den
gezahlten Bodenwert hinausgehenden héheren Wert hat.

Dem jeweiligen verkaufswilligen Eigentimer wird auf dessen Wunsch ein Selbstbehalt an den neuen
baureifen Baugrundstiicken von 10% seines an die Stadt verkauften Bruttogrundstiickes, mindestens
jedoch in der GroBe eines durchschnittlichen, baureifen Baugrundsttickes im Plangebiet eingerdumt.
Der Kaufpreis wird mit dem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert des zugeteilten Baugrund-
stlickes verrechnet. Der Eigentimer ist verpflichtet innerhalb von 3 Jahren nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes und Gebrauchsfertigstellung (BaustraBe) der ErschlieBungsanlagen die Bebauung zu
realisieren.

Seite 1 von 5




Abweichend vom vorgenannten Verfahren kénnen Flachen im Innenbereich durch Umlegungsverfah-
ren entwickelt werden, wenn die Entwicklung von besonderer stadtebaulicher Bedeutung ist.

2. Stadtebaulicher Vertrag gemaB § 11 BauGB

Baugrundstiicke auf Flachen, die gréBer als 2.000 m? sind und sich zu 100 % im Privateigentum
befinden, werden entwickelt, wenn der Eigentiimer bereit ist, ein Drittel der Bruttobaulandflache an
die Stadt Meerbusch zu den unter Zif. 1 genannten Konditionen zu verkaufen und einen stadtebauli-
chen Vertrag geméaB § 11 BauGB abzuschlieBen, in dem er sich zur Ubernahme der durch den Ver-
trag ausgeldsten Leistungen und Kosten verpflichtet.

Hierunter fallen insbesondere:

- Ubernahme der Planungskosten
- Ubernahme und Durchfiihrung der ErschlieBungs- und Kanalbaukosten
- Ubernahme der Notar- und Vermessungskosten

- Kostenfreie Ubertragung der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen, sowie sonstiger fir den
offentlichen Bedarf benétigter Flachen, in das Eigentum der Stadt

- Durchfiihrung und Ubernahme der AusgleichsmaBnahmen bzw. Ablésung im stadtischen Aus-
gleichsflachenpool

- Ubernahme der durch die MaBnahme ausgeldsten Folgekosten; hierzu gehéren insbesondere
Aufwendungen zur Errichtung von zusatzlichen Betreuungsgruppen in Kindertagesstatten sowie
Kinderspielplatze.

- Personalaufwand der Stadt
FUr den der Stadt entstehenden Personalaufwand fir die Mitwirkung und Betreuung des stadte-
baulichen Vertrags und des Bebauungsplanes werden 2,00 €/m2 bezogen auf die Bruttobauland-
flache erhoben.

- Die Stadt erhalt abzuglich ihres an den Infrastrukturflachen zu tragenden Flachenanteils entspre-
chend Nettobauland.

Sofern keine Einigung mit den Grundstickseigentimern zustande kommt, erfolgt keine Entwicklung.

3. Entwicklung von Fldchen durch vorhabenbezogene Bebauungspldne gemaB § 12 BauGB

Bei Grundstlicken im Innenbereich, die aufgrund ihrer besonderen stadtebaulichen Bedeutung im
Rahmen von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen (§12 BauGB) entwickelt werden sollen, erfolgt
kein Erwerb von Flachen durch die Stadt. Der Eigentiimer ist verpflichtet, die unter Ziffer 2 aufge-
fuhrten Leistungen und Kosten zu Ubernehmen. Sofern keine Einigung mit den Grundstlickseigen-
tdmern zustandekommt, erfolgt keine Entwicklung.

Alternativen:

Keine
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Sachverhalt:

In seiner Sitzung am 14.06.2016 hatte der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften die Verwal-
tung beauftragt einen Beschlussvorschlag zur aktiven Grundsttckspolitik zu erarbeiten.

Die Stadte sind in der Regel die groBten Grundeigentiimer in ihrem Stadtgebiet. Auch wenn ein Teil
davon wie Infrastrukturflachen, Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgungsanlagen oder 6ffentliche Ge-
baude und Anlagen primar nicht disponibel sind, sind die Stadte doch ein einflussreicher Akteur am
Grundsticksmarkt. Diese Rolle erfordert gerade auch im Hinblick auf bestehende und kinftige
Wohnraumbedarfe, welche im Rahmen der Untersuchungen des ISEK mit 2.300 WE bis zum Jahre
2030 beziffert sind, eine aktive Bodenpolitik.

Instrument einer strategischer Baulandentwicklung zur Mehrung notwendiger Wohnbaulandflachen
ist ein gezielter Erwerb von Grundsticken, fur die noch keine konkreten Planungsabsichten beste-
hen, durch die Stadt Meerbusch.

Eine solche Bodenbevorratungs- und Entwicklungspolitik erfolgte in der Vergangenheit fur gréBere,
zwischenzeitlich realisierte Baugebiete, wie z.B. in Lank-Latum, Am Heidbergdamm, im Ortsteil
Striimp im Bereich der ForststraBe und des Strimper Buschs und in Osterath im Bereich Bommersho-
fer Weg. Hier wurden die Grundstlcke von der Stadt gekauft und anschlieBend Uber ein Bodenord-
nungsverfahren realisiert. Die der Stadt zugeteilten Baugrundstlicke wurden dann durch diese ver-
kauft.

Die Umlegung ist ein gesetzlich geregeltes Grundstlckstauschverfahren. Das dem Ziel dient, im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes i.S. des § 30 BauGB oder innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. des § 34 BauGB bebaute und unbebaute Grundstlicke so zu ordnen, dass
nach Lage, Form und GroBe fir die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmalig gestaltete Grund-
sticke entstehen. Neben der Neuordnung der Grundsticke werden auch die Flachen die flr Er-
schlieBungsmalBnahmen (StraBen, Wege, Parkplatze, Kinderspielplatze etc.) und auch die Flachen,
die fur AusgleichsmaBnahmen bendétigt werden bereitgestellt. Sofern die eingeworfenen Grundsti-
cke (Einwurf) der Eigentiimer noch kein Baurecht haben, werden diese als Rohbauland mit 2/3 des
Baulandwertes bewertet. Im Umlegungsplan werden den Eigentimern dann anstelle ihrer Einwurfs-
grundstlcke fertige Baugrundstlicke (Zuteilung) zum vollen Baulandwert zugeteilt. Somit wird der
umlegungsbedingte Vorteil zu 1/3 abgeschopft.

Die Schaffung von Baurechten in Gebieten in Privateigentum erfolgte in der jingeren Vergangenheit
i.d.R. durch stadtebauliche Vertrage, nach denen die Planungs- und ErschlieBungskosten vom Eigen-
timer zu tragen waren. Die dadurch in der Verwaltung ausgel6ste, zum Teil erhebliche Personalbin-
dung, wurde nicht ausgeglichen. Vorhabenbedingte Folgekosten wurden nur teilweise vom Inves-
tor/Eigentimer erstattet, da der Kostenerstattung enge Grenzen hinsichtlich der Angemessenheit
gesetzt sind. Die ganz Uberwiegende Wertschopfung und der Plangewinn flossen insofern in der
Vergangenheit an die jeweiligen Investoren/Eigentimer. Nach einer beispielhaften Berechnung auf
der Grundlage dieses Beschlussentwurfs fir ein Budericher rd. 25.000 m2 groBes Baugebiet kann
nach Abzug aller Kosten fiir die Entwicklung des Baugebietes von einer Wertschépfung in einer Gro-
Be von rd. 5 Mio € ausgegangen werden.

Aufgrund des hohen und differenzierten Bedarfes an Wohnraum, auch im Segment sozialer und
preisglnstigen Wohnraum, werden kinftig umfanglich auch solche Flachen zu entwickeln sein, die
nicht in stadt. Eigentum stehen. Die Entwicklung dieser Flachen soll in Zukunft auf der Basis eines im
weiteren naher erlduterten strategischen Konzeptes zur Baulandentwicklung nachkommen. Damit
soll zum einen eine Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung im Hinblick auf identifizierte Bedarfe
ermoglicht werden, um gezielt den Wohnraumansprichen unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen
nach finanzierbaren Baugrundstlicken nachzukommen. Zum anderen soll mit dem Konzept die Fl3-
chenverfugbarkeit fir soziale Infrastruktur, z.B. fir Kindertagesstatten, Spielpldtze pp. erhéht und
der personelle Aufwand fir die Baulandentwicklung durch die Verwaltung ausgeglichen werden.

Seite 3von 5



Wesentlicher Inhalt des Konzeptes soll es sein, dass die Stadt bei der Entwicklung von Flachen im
Privateigentum mindestens ein Drittel der Bruttobaulandflache in dem Plangebiet besitzt bzw. zu den
nachgenannten Konditionen erwirbt. Das Konzept soll kiinftig fur Flachen ab 2.000 gm Anwendung
finden. Auf einem 2.000 m2 groBen Grundstlck lassen sich bis zu 6 Doppelhaushalften errichten.

Soweit Flachen nicht im Bodenordnungsverfahren entwickelt werden, erfolgt die Entwicklung tber
stadtebauliche Vertrage gemaB §11 BauGB oder vorhabenbezogene Bebauungsplane gemal3 § 12
BauGB nur dann, wenn der Investor/Eigentimer sich zur Ubernahme der im Beschlussvorschlag unter
Punkt 2. bzw. Punkt 3. aufgefihrten Leistungen und Kosten verpflichtet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaB § 12 BauGB regelt im Gegensatz zum ,,normalen”
Bebauungsplan die Durchfiihrung eines konkretes Bauvorhabens. Im stadtebaulichen Vertrag gemaR
8§11 BauGB ist eine solche direkte Verknidpfung mit dem konkreten Bauvorhaben nach dem Bauge-
setz nicht vorgesehen. Dieser beschrankt sich im Wesentlichen auf die Regelung der ErschlieBung
und den ausgel6sten Folgekosten des Baugebiets.

Bei einer Entwicklung landschaftlicher Flachen erfolgt der Ankauf der Bruttobaulandflache auf der
Grundlage von 10% des jeweiligen ortstypischen Bodenrichtwertes fir Wohnbauland des Gut-
achterausschusses beim Rhein-Kreis-Neuss. Dieser Preis entspricht der untersten Stufe von Bauerwar-
tungsland. Das Kaufangebot an einem vielfachen vom Ackerlandwert zu koppeln wirde nicht die
unterschiedlichen Werteverhaltnisse von Bauland in den verschiedenen Ortsteilen berlcksichtigen.
Die Verwaltung geht auch davon aus, dass sich dieser Mal3stab besser bei den Eigentimern vermit-
teln lasst.

Der Ankauf von Grundstlcken, die innerhalb einer Bebauung liegen und als typisches Gartenland zu
bewerten sind, soll auf der Grundlage von 30% des jeweiligen ortstypischen Bodenrichtwertes erfol-
gen. Dieser Wert liegt Uber den durchschnittlichen Wert von Gartenland (15%-25% des Bauland-
wertes). Durch dieses Angebot soll ein erhéhter Anreiz zur Verkaufsbereitschaft geschaffen werden.
DarUber hinaus hat der Eigentiimer einen Selbstbehalt und wird in Form von Bauland entschadigt.

Damit die Ziele der Baulandentwicklungskonzeptes erreicht werden, wird eine Bauverpflichtung von
3 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und Gebrauchsfertigstellung (Baustral3e) der Er-
schlieBungsanlagen bei Geltendmachung des Eigenvorbehaltes in dem unter Ziffer 1 dargestellten
Verfahren aufgenommen. Bei stadtebaulichen Vertragen nach §11 BauGB und vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen nach §12 BauGB wird eine Fertigstellungsfrist von 3 Jahren fur die Hochbauten
vereinbart.

Das vorgestellte Baulandkonzept sollte nicht als starres Gebilde betrachtet werden und ist sicherlich
bei seiner Umsetzung ggf. noch den nicht vorhersehbaren individuellen Umstanden anzupassen.

Wegen der finanziellen Auswirkungen soll diese Angelegenheit in der gemeinsamen Sitzung des APL
und des HFWA behandelt werden.

Finanzielle Auswirkung:

Durch die Ausfihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen auf den
Haushalt:

Zur Finanzierung der Grunderwerbskosten bei Umsetzung des vorgenannten Modells sind Mittel im

Haushalt auszuweisen, im Gegenzug werden durch eine VerduBerung von Grundstlcken Ertrdge
generiert. Die Hohe richtet sich nach den jeweiligen Planvorhaben.
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In Vertretung
gez.

Michael Assenmacher
Technischer Beigeordneter

Anlagenverzeichnis:

keine
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