Dezernat Il und VIl

DER OBERBURGERMEISTER o
v il MONSTER

Vorlagen-Nr.: Ergénzung:
Offentliche Beschlussvorlage an den Rat 331/2002

Auskunft erteilt: Tel.:

Herr Dr. Roth 2300

Herr Dapper 75 51

Datum:

17.04.2002

Betrifft

Verfahrensmodelle Baulandmanagement/Funktion Wohnen
- Bodenpolitischer Grundsatzbeschluss -

Beratungsfolge

08.05.2002 Liegenschaftsausschuss
06.06.2002 Planungsausschuss
03.07.2002 Haupt- und Finanzausschuss
10.07.2002 Rat

Beschluss:

) Bei der Entwicklung von Wohnbauflachen verfahrt die Stadt Munster hinsichtlich der Frage
nach der Anwendung des stadtebaulichen Instrumentes nach folgenden Grundsatzen:

1. Das stadtebauliche Instrumentarium ist — abgestimmt mit dem Einsatz und der Verwirk-
lichung liegenschaftlicher Handlungsoptionen - unter -jeweiliger Ausschépfung der
rechtlich zuldssigen Maglichkeiten zur Abdeckung der durch die Planung ausgelosten
Kosten und Lasten (z.B. InfrastrukturmaBnahmen, Erreichung der stadtebaulichen und
wohnungspolitischen Zielsetzungen (sozialer Wohnungsbau, preisgiinstiges Bauland
fur breite Bevélkerungsschichten)) im Rahmen der Angemessenheit unter Einbeziehung
der durch die Planung bewirkten Bodenwertsteigerungen flexibel einzusetzen.

2. Stadtische Angebotsplanungen werden weiterhin auf der Grundlage der Ratsbeschlis-
se vom 29.06.1983 und 30.11.1983 (Anlage) aufgenommen.

1) Geht die Initiative fiir die Einleitung von Planverfahren von privaten Dritten aus (z.B. bei
VEP-Antragen), ist fir die Frage, ob und ggf. mit welcher Prioritat das Planverfahren auf-
gegriffen bzw. weiterverfolgt werden soll, der Planungsausschuss in einem zweistufigen
Verfahren zu beteiligen. Prifungsmafstab in inhaltlicher Hinsicht ist dabei:

1. Stufe:

planerische Belange: Zustimmung zur Vereinbarkeit mit der planerischen Kon-

zeption der Stadt entspr. Prufkriterien Arbeitsprogramm;
2. Stufe: finanzielle, wirtschaftliche und fiskalische Belange: (Kosten und Folgekosten der
Planung, Auswirkungen auf das gesamtstadtische Bodenpreisgefiige).




S
lll.)  Der Antrag der FDP-Fraktion Nr. 8/2002 vom 12.03.2002 - Anlage 1 - ist damit erledigt.

IV.)  Es entstehen keine Kosten und Folgekosten

Begriindung:

zu Beschlusspunkt I.): Grundsatzbeschluss/Leitlinien

Lt. FDP-Antrag soll bei der ErschlieBung neuer Baugebiete das Instrument des stddtebaulichen
Vertrages verstarkt eingesetzt werden. Der Antrag betrifft die klnftige Verfahrensweise bei der
Anwendung des zur Verflgung stehenden stadtebaulichen Instrumentariums. Dazu hatte die Ver-
waltung im Rahmen der Beratung tber die nicht —6ffentliche Vorlage 643/2001 vom 23.05.2001
grundsatzliche bodenpolitische Leitlinien unter Darstellung der planerischen, liegenschaftlichen
und rechtlichen Rahmenbedingungen der einzelnen Verfahrensmodelle fir das Baulandmanage-
ment — Funktion Wohnen — angekiindigt.

1.) Rahmenbedingungen fiir die kommunale Baulandentwicklung

Seit dem Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes 1993 hat die Be-
deutung kooperativer und konsensualer Handlungsformen in der Bauleitplanung erheblich zuge-
nommen. Mit der  klassischen Angebotsplanung” allein, bei der die Gemeinde die planungsbe-
dingten Vorleistungen und Kosten sowie Folgekosten tragt und den Grundstlickseigentiimern die
planungsbedingten Bodenwertsteigerungen zugute kommen, kann eine bedarfsgerechte Bauland-
entwicklung nicht finanziert werden. Immer haufiger wurden und werden in der kommunalen Praxis
deshalb hoheitliche Instrumente durch kooperative ersetzt. Diese Tendenz hat durch das Bau- und
Raumordnungsgesetz (BauROG) 1998 noch einmal eine deutliche Steigerung erfahren. Nicht nur
vorhabenbezogene Bebauungsplane, sondern auch andere Bebauungsplane werden durch ver-
tragliche Regelungen, die etwa die Ubernahme von Planungskosten und Folgelasten, die Durch-
fuhrung der ErschlieBung und der AusgleichsmaBnahmen zum Gegenstand haben, flankiert. Diese
Tendenz zeigt sich nicht zuletzt u.a. an der Vielzahl der bundesweit erfolgten Untersuchungen,
Veroffentlichungen, Kongresse und Tagungen zum Thema ,Kooperative Verfahrensansétze in der
Bauleitplanung®. In rechtlicher Hinsicht sind auch aus heutiger Sicht zwar noch zahireiche Fragen
offen geblieben, wenngleich sich auf diesem Rechtsgebiet inzwischen auch die Rechtsprechung
deutlich weiter entwickelt hat und dadurch viele bestehende Unsicherheiten beseitigt werden
konnten. Auf die konsequente Anwendung dieser Instrumente kann das allerdings keinen ent-
scheidenden Einfluss haben.

Die bestehenden Probleme

- Mangel an preiswertem Bauland mit der weiteren Folge von Abwanderungstendenzen
- Belastung des kommunalen Haushalts

- hohe Kosten fir die Baulandbereitstellung

erfordern ein aktives und zielgerichtetes, an den jeweiligen Bedurfnissen der Kommune ausge-
richtetes und interdisziplinar angelegtes Baulandmanagement

- zur Lésung stadtebaulicher, wirtschaftlicher, wohnungs-, umwelt-, sozial- und auch regionalpo-
litischer Probleme,
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- zur Erreichung bestimmter Ziele wie Bereitstellung von preiswertem Bauland insbesondere fir
bestimmte Bevolkerungsgruppen wie Familien, sozial Benachteiligte, Zuwanderer, die Entlas-
tung der kommunalen Haushalte von mit der Baulandbereitstellung verbundenen Kosten und
Lasten.

Es stellt sich die Frage, ob fiir ein aktives Bodenmanagement in diesem Sinne aufgrund der heuti-

gen Rahmenbedingungen ein weiterer bodenpolitischer Grundsatzbeschluss des Rates erforder-
lich ist. ,

2.) Beschlusslage zur Bodenpolitik

Der Rat der Stadt Minster hat bisher folgende bodenpolitische Grundsatzbeschlisse gefasst:

1.) Beschliisse des Rates vom 29.06.1983 und 30.11.1983 — Anlage 2 —;

2.) Handlungsprogramm Wohnen 1993 mit Fortschreibungen 1996 und 2000 (Auszug aus Vorlage
1337/00 — Anlage 3 -),

3.) Grundsatzbeschluss des Rates vom 29.03.1995 (Auszug aus Vorlage 20/95 — Anlage 4 -).

Diese Grundsatzbeschliisse bilden bis heute die Grundlage fur die stadtische Baulandaktivierung
und —bereitstellung.

a) Beschliisse des Rates vom 29.06.1983 und 30.11.1983

Diese Beschliisse und ihre konsequente Anwendung haben sich bis heute bewéhrt. Die Angebots-
planung hat sich auch nach Einflihrung der neuen stadtebaulichen Instrumente aus heutiger Sicht
noch keineswegs uiberholt. Entscheidender Gesichtspunkt dabei ist aus fiskalischer Sicht, dass die
Kosten und Folgekosten der Planung durch liegenschaftliche Partizipation an der durch die Pla-
nung bedingten Bodenwertsteigerung refinanziert werden. Das setzt stadtisches Eigentum zumin-
dest an einem GroRteil bzw. Uiberwiegenden Teil an den zu tberplanenden Flachen voraus.

In rechtlicher Hinsicht steht die Vorrangeinrdaumung stédtischer Flachen fir eine anstehende Uber-
planung in einem gewissen Spannungsverhaltnis zum Planerfordernis des § 1 Abs. 3 BauGB. Die
nach stadtebaulichen Gesichtspunkten zu beurteilende Frage der Erforderlichkeit der Bauleitpla-
nung hangt grundsatzlich nicht vom Abschluss vorheriger Grundstiicksvertréage ab. Die bloRe Ver-
fiigbarkeit von Grundstiicken dispensiert nicht von stadtebaulichen Erfordernissen. Allerdings ist
die Gemeinde nicht gehindert, in den Bereichen, in denen Planungsabsicht besteht, am Grund-
stiicksverkehr teilzuhaben, d.h. auch Grundstiicke zu kaufen. Die Gemeinde ist auch befugt, bei
mehreren fiir eine bestimmte Planung geeigneten Flachen diejenige Flache auszuwahlen, die in
ihrem Eigentum steht, weil sie aus diesem Grunde fiir die Verwirklichung der Planung einschliel-
lich des Baus der notwendigen ErschlieRungsanlagen besonders geeignet ist. Dies gilt auch vor
dem Hintergrund, dass die baureifen Grundstiicke infolge des stadtischen Zwischenerwerbs zu
tragbaren Preisen auf den Markt kommen und die planungsbedingten Infrastrukturkosten tber die
Verkaufserlése finanziert werden. Dieser Zusammenhang ist unter dem Stichwort ,Liegenschaftli-
che Flankierung® unter Ziff. 4.4 der Vorlage 1337/00 Handlungsprogramm Wohnen — Fortschrei-
bung 2000 naher dargestellt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Beschllisse aus 1983 auch aus heutiger Sicht nichts an Ak-
tualitat eingeblRt hat.



b) Handlungsprogramm Wohnen

Im Handlungsprogramm Wohnen mit den beiden genannten bisherigen Fortschreibungen sowie
dem integrierten Baulandprogramm 2005 ist die Baulandstrategie der Stadt Miinster, soweit sie
sowohl flachen-, mengen- auch als verfahrens- und instrumentenbezogen zu verstehen ist, hinrei-
chend beschrieben. Eine kurze Zusammenfassung enthalt die Anlage 5. Darauf kann hier im we-
sentlichen verwiesen werden. Einer Neubestimmung bedarf es insoweit nicht.

c) Grundsatzbeschluss 1995

Der Grundsatzbeschluss steht im Zusammenhang mit den Stadtebaulichen EntwicklungsmaR-
nahmen und enthalt bereits alle auch aus heutiger Sicht wesentliche Aussagen zur Instrumenten-
auswahl. Die Grundaussagen haben sich bis heute als zutreffend erwiesen. Dazu gehért auch,
dass das Instrument der Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme zwar immer noch ein grund-
satzlich anzuwendendes Instrument darstellt, mit den dort beschriebenen Nachteilen aus heutiger
Sicht jedenfalls in absehbarer Zeit fiir eine konkrete Manahme aber kaum noch in Frage kommt.
Stadte, die zunachst eine Entwicklungssatzung beschlossen hatten, die einer rechtlichen Priifung
aber nicht standgehalten haben, sind inzwischen ebenfalls dazu tibergegangen, vorrangig auf das
Instrument des Stadtebaulichen Vertrages zu setzen. Zu diesen Stadten gehért z.B. auch die Stadt
Neulfd.

- 3.) Erforderlichkeit eines weiteren Grundsatzbeschlusses

Der Bundesminister fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen hat in 2001 eine in seinem Auftrag
erstellte Studie der Forschungsgruppe Stadt + Dorf, Prof. Dr. Rudolf Schafer GmbH zur Bauland-
bereitstellung - Fallstudien, Dokumentation, Anwendungshinweise zu bodenpolitischen
Grundsatzbeschlissen — veréffentlicht und darin den Kommunen gewisse Handlungsempfehlun-
gen gegeben. Eine ahnliche Studie auf der Grundlage einer Auswertung von 50 Grundsatzbe-
schlissen nordrhein-westfalischer Stadte und Gemeinden legte im April 2001 das Institut fir Bo-
denmanagement —lboMa -, Dortmund (Prof. Dr. jur. Hartmut Dieterich, Dr.-Ing. Egbert Dransfeld)
und das Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen —
ILS — im Auftrag des Arbeitskreises Baulandmanagement NRW sowie des Ministeriums fir Stad-
tebau, Wohnen, Kultur und Sport des Landes Nordrhein-Westfalen vor. In diesem Arbeitskreis ist
auch die Stadt Minster neben 18 weiteren NRW-Stadten vertreten.

Was die Frage der Erforderlichkeit eines Grundsatzbeschlusses anbelangt, so wird den Kommu-
nen in diesen Studien Ubereinstimmend empfohlen, anhand eines gezielten Fragenrasters zu-
néchst sehr sorgféltig zu prifen, ob die Formulierung eines bodenpolitischen Grundsatzbeschlus-
ses Uberhaupt erforderlich bzw. sinnvoll ist. Dazu gehéren Fragen wie: Waren die bisher in der
Gemeinde praktizierten Baulandentwicklungsstrategien erfolgreich und besteht Anlass, dass sie
aufgegeben, gedndert oder erganzt werden? Oder: Soll eine bisher schon bewahrte und fortzufih-
rende Strategie, die bislang noch nicht formlich beschlossen worden ist, jetzt als Beschluss formu-
liert werden?

Die Empfehlung geht tibereinstimmend dahin, Baulandbeschliisse dann nicht zu fassen und den
eingeschlagenen Weg konsequent fortzusetzen, wenn aufgrund der bisherigen Beschliisse oder
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aufgrund einer geiibten Praxis ohne férmlichen Beschluss gute Ergebnisse erzielt werden, im (bri-
gen aber nur, wenn Ergebnisse am Wohnungs- und Bodenmarkt verbessert werden missen.

In der Vergangenheit sind die vorhandenen Spielraume insoweit stets ausgeschopft worden. Die
erzielten Ergebnisse — das gilt sowohl im Rahmen der Angebotsplanung und der Bodenvorratspo-
litik auf der Grundlage der Beschlisse von 1983 (siehe dazu oben) als auch fur VEP-Verfahren
und andere Stadtebauliche Vertrage sind — was die Erreichung der stadtstrukturellen und woh-
nungspolitischen Ziele, insbesondere auch, was die Finanzierung der planungsbedingten Kosten
und Folgekosten anbelangt —, zufriedenstellend und legen einen weiteren Grundsatzbeschluss des
Rates deshalb nicht nahe.

4.) Verfahrensgrundsatz entspr. Beschlusspunkt Ziff. |.:

Die Verwaltung schlagt aber vor, entsprechend der schon in der Vergangenheit getubten Praxis
nach dem unter Beschlusspunkt |.) formulierten Grundsatz zu verfahren. Dieser Grundsatz enthalt -
alle wichtigen Elemente, die auch in zahlreichen Grundsatzbeschllssen anderer Stadte zum Aus-
druck kommen, allerdings — und das ist der Vorteil —ohne priorisierende Einengungen, wie das
etwa im Munchener Modell der Fall ist, nach dem Bodenwertsteigerungen nur bis zur maximalen
Héhe von 2/3 der Wertsteigerungen zur Finanzierung der Kosten und Folgekosten eingesetzt wer-
den durfen.

Die Elemente dieses Grundsatzes sind:

a) Ausschopfung der rechtlich zulassigen Maglichkeiten zur Finanzierung von planungsbedingten
Kosten und Lasten bzw. sonstigen Bindungen im Rahmen der Angemessenheit durch pla-
nungsbedingte Bodenwertsteigerungen.

Dieser durch Gesetz und Rechtsprechung gezogene Rahmen kann — auch auf der Grundlage ei-
nes Grundsatzbeschlusses - nicht iberschritten, sondern nur unterschritten werden. Die Uber-
schreitung (d. h. Vereinbarung nicht ursachlich bedingter Kosten und Folgekosten) wére eine Ver-
letzung des sog. Koppelungsverbotes mit den durch Urteile des Bundesverwaltungsgerichtes aus-
gesprochenen gravierenden Rechtsfolgen, dass die Vertrage nichtig sind und einen &ffentlich-
rechtlichen Erstattungsanspruch auslésen kénnen und zwar auch dann, wenn die Gemeinde das
Planungsrecht bereits rechtsverbindlich geschaffen hat. Mit einem Grundsatzbeschluss kénnen
demnach die Méglichkeiten zur Abschépfung des planungsbedingten Bodenmehrwertes nicht ver-
bessert, sondern durch die damit ausgeléste Selbstbindung allenfalls verschlechtert werden.

b) Flexibilitat

Die in Frage kommenden stadtebaulichen Instrumente — eine Ubersicht ist als Anlage 6 beigeftigt,
kommen in der Weise zum Einsatz, dass sie der jeweiligen Situation am ehesten gerecht werden.
Fiir das Baugebiet Wolbeck-Nord ist z.B. das Bodenordnungsmodell gewahlt worden. Wesentli-
cher Grund daflr war die sehr komplexe Eigentimerstruktur innerhalb des Plangebietes. Bei stad-
tischen Flachen empfiehlt sich in der Regel die Angebotsplanung, weil die planungsbedingten Bo-
denwertsteigerungen in diesem Falle in vollem Umfange der Stadt zuflieBen. Die Stadt Mlnster
wird daher in planungsgeeigneten Bereichen weiter liegenschaftlich zur Umsetzung der 83er Rats-
beschlisse tatig. Tatig wird sie auch insbesondere dort, wo zur Wahrung und weiteren Dampfung
der Preisentwicklung fiir Wohnbau- und Wohnbauerwartungsland im Stadtgebiet der Einsatz lie-
genschaftlicher Instrumente besonders geeignet erscheint. Dies schlieRt auch den Ankauf vor Pla-
nungsbeginn mit dem Ziel der angemessenen liegenschaftliche Partizipation der Stadt an Ange-
botsplanungen fiir Wohnbauland ein. Diese Handlungspramisse wird — wie seit 1983 — fur alle An-
gebotsplanungen weiter verfolgt — Bagatell-GréRenordnungen ausgenommen.
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Bei beantragten VEP-Verfahren bzw. im Rahmen des Abschlusses stadtebaulicher Vertrage wird
mit dem Antragsteller darliber verhandelt, inwieweit dieser bereit ist, die planungsbedingten Kosten
und Folgekosten zu Gbernehmen und bestimmte Selbstbindungen einzugehen.

- Bei den Kosten und Folgekosten ist die rechtliche Schranke der Kausalitat und der Angemes-
senheit zu bertcksichtigen. Grundlage ist § 11 Abs. 1 BauGB. Mit der Einflihrung dieser Vor-
schrift in das BauGB mit dem BauROG 1998 ist der Anwendungsbereich gegeniiber dem frii-
heren Recht nur in der Weise erweitert worden, dass nicht nur die kiinftig entstehenden Kos-
ten, sondern auch bereits entstandene Kosten einbezogen werden kénnen. Auch diese Kosten
konnen damit das Kausalitatserfordernis erflllen, die eine konkrete kausal verkniipfte Zuord-
nung voraussetzt. Eine abstrakte Plangewinnabschépfung etwa in Form einer allgemeinen Zu-
zugsabgabe ist unzulassig. Bei einer teilweisen Malnahmenbedingtheit ist eine Vereinbarung
nur zuldssig, wenn auch die Komplementarfinanzierung durch die Gemeinde fur den nicht
mafRnahmenbedingten Teil gesichert ist. Grund dafur ist das Erfordernis einer zeitnahen Reali-
sierung der finanzierten oder teilfinanzierten Malnahme.

- Zu den Selbstbindungen, die vereinbart werden kénnen, gehéren (bedarfsgerechte) Regelun-
gen zum sozialen Wohnungsbau. Auch hier hat der Grundsatz der Flexibilitat zur Folge, dass
Vereinbarungen nur entsprechend dem situationsbedingten Bedarf getroffen werden. Eine ge-
nerelle Selbstbindung durch einen Grundsatzbeschluss kénnte dies gefahrden.

- Das gleiche gilt fur die Vereinbarungen von Preisobergrenzen fir die Vermarktung der
Grundsttcke. Damit kann Einfluss auf das Bodenpreisgeflge erreicht und eine preisdampfen-
de Wirkung erzielt werden. Eine solche Vereinbarung steht allerdings stets im Spannungsfeld
mit den vereinbarten Kosten und Folgekosten. Beide Komponenten verringern den wirtschaftli-
chen Handlungsspielraum des Investors.

- Vereinbarungen kénnen unter Umstanden getroffen werden flr die Vergabe von Grundstiicken
(etwa ,Pendlermodell” (siehe Gievenbeck-Siidwest) oder die Anwendung der stadtischen Ver-
gaberichtlinien fir Wohnbaugrundsticke).

- ebenso okologische Standards (Warmebedarfswerte) etc.

Planungsbedingte Kosten und Folgekosten kénnen ggf. alternativ auch in der Form einer liegen-
schaftlichen Partizipation d. h. durch Zur-Verfligung-Stellung einer Teilflache zu Bauerwartungs-
land-Konditionen tUbernommen werden.

Insgesamt setzt die Vereinbarung der wirtschaftlichkeitsrelevanten Eckdaten eines stadtebaulichen
Vertrages relativ langwierige Verhandlungen mit dem Investor voraus. VerfahrensmaRig schlagt
die Verwaltung deshalb das zweistufige Verfahren im Beschlusspunkt [l.) vor.

zu Beschlusspunkt Il.):

Die planerischen Belange sind relativ schnell geklart. Der Planungsausschuss sollte deshalb in
einer ersten Stufe im Hinblick auf die planerischen Belange entscheiden:

- Stimmt der Antrag inhaltlich mit dem FNP uberein?

Wenn dies nicht der Fall ist, kann er auch nicht Bestandteil des Baulandprogramms sein. In die-
sem Fall musste, falls der Planungsausschuss nicht gleichzeitig die Einleitung einer entsprechen-
den Anderung des FNP beschlieRt, der Antrag negativ beschieden werden. Verhandlungen (iber
die finanziellen, wirtschaftlichen und fiskalischen Belange bedarf es in diesem Falle nicht.



Falls der Antrag inhaltlich mit dem FNP Ubereinstimmt oder, wenn dies nicht der Fall ist, der Pla-
nungsausschuss gleichzeitig die Einleitung einer entsprechenden FNP-Anderung beschlieft, wird
dem Antrag im Grundsatz hinsichtlich der Vereinbarkeit mit dem stadtebaulichen Konzept zuge-
stimmt. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Vorhabentrager Verhandlungen tber die finan-
ziellen, wirtschaftlichen und fiskalischen Rahmenbedingungen flr die Realisierung des Vorhabens
zu fuhren.

Zweite Stufe:

Nach Abschluss dieser Verhandlungen und Vorstellung des Ergebnisses im Planungsausschuss
entscheidet dieser, ob der Antrag unter finanziellen, wirtschaftlichen und fiskalischen Bedingungen
auch unter Berticksichtigung der Haushaltslage der Stadt weiter verfolgt werden kann.

Falls dies nicht der Fall ist, wird der Antrag abgelehnt.

Wenn das Vorhaben auch unter diesen Gesichtspunkten weiter verfolgt werden soll, entscheidet
der Planungsausschuss, mit welcher Prioritat dies geschehen soll. Grundséatzlich haben — von be-
grindeten Ausnahmeféllen abgesehen — diejenigen MaRnahmen Prioritat, die im Baulandpro-
gramm enthalten sind. Dazu wird es beschlossen. Aus diesem Grunde muss gelten: Ist das bean-
tragte Projekt bereits Bestandteil des Baulandprogramms, wird es mit Prioritat weiter verfolgt. Der
Antrag wird in das Arbeitsprogramm ,Verbindliche Bauleitplanung” aufgenommen. Das gleiche gilt,
wenn das Projekt noch nicht Bestandteil des Baulandprogramms ist, der Planungsausschuss die
Aufnahme in das Baulandprogramm aber beschlieRt. Ist das Projekt dagegen nicht Bestandteil des
. Baulandprogramms und beschlieBt der Planungsausschuss auch nicht die Aufnahme, wird das
Verfahren zunachst nicht mit Prioritét eingeleitet.

Fazit:

Stadtebauliche Vertrage kommen — ganz im Sinne des FDP-Antrages — nicht nur als Alternative
zur stadtebaulichen EntwicklungsmaRBnahme, sondern auch in zahlreichen anderen Fallen, zum
Einsatz.

Der Antrag der FDP-Fraktion greift die insoweit bestehende Tendenz eines verstarkten Einsatzes
stadtebaulicher Vertrage und damit die Einschaltung privater Investoren im Rahmen von ,Public-
private-partnership“-Modellen auf und sollte vom Grundsatz her weiter verfolgt werden. Allerdings
ist dies nicht in allen Fallen sachgerecht bzw. durchfiihrbar. Hindernisse kénnen sein: Es muss
Uberhaupt erst einmal ein umsetzungsfahiger und —bereiter Investor gefunden werden. Das Funk-
tionieren dieser Modelle setzt voraus, dass die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen auch aus
Sicht des Investors stimmig sein mussen. Dies ist keineswegs immer der Fall. Andere Instrumente
muissen weiterhin dann Vorrang haben, wenn eine einzelfallbezogene Prifung ergibt, dass sie
besser zum Ziele bzw. zu einem besseren Ergebnis fuhren. Nur eine in dieser Weise flexible
Handhabung kann nach Auffassung der Verwaltung zu jeweils optimalen Ergebnissen flihren.

gez. Dr. Bertold Tillmann



" Anlage 1

zur Vorlage 331/2002

' FDP-Fraktion - - ' ' Antrag 8/2002
L im Rat der Stadt Minster o . L 12.03.2002
' FDP - Ratsfraktion Minster ‘ :

GeringhoffstraBe 48 - 48163 Miinster - - : !

Telofon 0251 / 9873060 .

Talofax 026¢ /0872081 - : MUNSTERS

' ' . LIBERALE
RATSFRAKTION
12.03.2002
Antrag:
Der Rat moge beschlieBenu:

Dic Verwaltung wird beaufiragt, zuktinftig das Instrument des stadrebaulichen Vertrages verstirkt
- bei der Erschliefung neuer Baugebiete einzuselzen und die Realisierung - von der Plapung bis zur
Abrechnung - an ErschlicBungstriger zu vergeben.
' Begriindung: )
' " erfolgt mindlich

| éma&H‘;&:ﬂfftﬁzoﬁ
| bt

Van

FDPFRAKTION MUNSTER ~ DJ/E LIBERALEN .
Dis FDP MUNSTER im internat: hitp:/iwww. muenstar.org/fdp Email: fdp-feaktion@musntier.da
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Anlage 2

- zur Vorlage 331/2002

Auszug aus der Niederschrift Gber die )
‘ I\~
gffentiche Sizung des Rates am 240G . /5} g R Soscias.,

‘-.l'”t -

Punkt 9 der Tagesordnung: - Kostensparendes Bauen -
Vorl. 70/83 (Bau. 28)

Zu diesem Tagesordnungspunkt war eine Erganzung zZur Vorlage an
alle Ratsmltglleder vertellt worden.

Der Rat beschlof elnstlmmlg:

" I. Die Verwaltung wird beauftragt, mit den Grundstuckselgen-
timern geeigneter WOhnbauflachen vor Aufstellung von Bebau-
ungspldnen Verhandlungen aufzunehmen mit dem Ziel, glinstige
‘Grundstlickspreise fir Bauwillige zu erreichen, damlt kosten-
sparende Siedlungs- und Bauformen verwirklicht werden kénnen.
Bei Verhandlungsbereitschaft der Grundstuckselgentumer sollen
Bebauungspl&ne abweichend von der vom Rat beschlossenen.
'Reihenfolge der ErschlieBung' vorgezogen und méglichst Er-
schliefungs~- und/oder Flnan21erungsvertrage abgeschlossen
werden. : : :

:Uber die Beréitstellung der fir die ErschliefBung dieser Ge--
biete erforderlichen Mittel ist zu gegebener Zeit im Rahmen
der jahrlichen Etatberatungen zu entscheiden.

II. 1. Fir die folgenden Bereiche , deren Fldchen im st3dtischen
Eigentum stehen: NOrdlich der Mecklenbecker StraBe, siid-
lich der Mecklenbecker StrafRe (Teilbereich), Kerkheideweg
und Ostlich der Sledlung Waldweg werden mit besonderem Vor-

rang ® hauuncz-line aufgestellt, die kostensparende Bau—_' i
" und nformen begunspigen. InSbesondere "sind filr Bauwilli-
ge, .1t normalem Einkommen, die ein Eigenheim errichten’

wollen, die Voraussetzungen dafiir zu schaffen,

- a) daB Grundstiicke auch ohne Blndung an eine Bautragerge-
sellschaft individuell erworben, beplant und ggf. durch
Einsatz von Selbsthllfelelstungen bebaut werden kdnnen
(Anl. 1 der Vorlage Nr. 70/83 (Bau. 28) = Anlage 5 der
Niederschrift, Ziff. 3.1, 1. Splegelstrlch ),

b) daB Bauvorhaben auch in Siedlungsgruppen, die 31ch zum,
Zwecke der gegenseitigen Hilfeleistungen beim Elgenhelm-
bau zusammengeschlossen haben,. durchgefiihrt werden kon-
nen. Die Verwaltung soll Modelle fiir Gruppenselbsthilfe’
entwickeln (Anl. 1, Ziff. 3.1; 2. Spiegelstrich). o

Verteller: : ’ ' - : : .
oStD I 0 m W VvV v v 0/t 0/Ref Obm/Ret W/Ei/Ref II/Wi/Ref IV/Ref V/Ref Mi/Rel Vi/1

VorzOStD VorzObm 10 11 12 13 14 15 16Hi 16We 16No 16SO 16Mi 17 20 21

. . i 42 43 45 .46 47 50 51
32 . 32Vet 34 37 40 40BIB 40Mu 40PTL 40Psy 41 41BKi :
gg 55 etss 60 61 62 63 64 65 66 67 70 81 W SW WBl DtHeim Personalrat Stadtsparkasse

22 23 24 30 31
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Auszug aus der Nnederschnft Uber die ‘
~ offentliche Sitzung des Rates am 29 oG . /C) gg

2 Fiir besondere ‘Modellvorhaben auf den unter II genannten
Fldchen kann von den Vergaberlchtllnlen fir stddtische N
Grundstiicke (Ratsbeschluf vom 01.07.1981) abgewichen wer-
den. Entsprechende Vorschlidge legt die Liegenschaftsver-
waltung den zustidndigen Ausschiissen und dem Rat vor.

3. Uber dle.Bereltstellung der fur.dlé'E;schlléBung:dleseﬁ Gem
‘biete erforderlichen Mittel ist zu gegebener Zeit im Rah-
men der Jahrllchen Etatberatungen zZu entschelden. ’ :

4;-Uber die genannten von der Stadt angebotenen Mogllchkelten

III.

sind. die Bauw1111gen in. geelgneter Form offentllch zu 1n—
;;formleren. . : : :

Die Verwaltung pruft die” Vorteile elner Bautragerausschrelbung

‘zum kostensparenden Bauen .gem. Anl. 1, Ziff. 3.2 und legt ent-

Verteller:
OStb

y
-~ VorzOStD VorzObm 10 11 12 13 14 15 16H| 16We - 16No 16SO 16M|
7.32 32vet 34 37 40 _4OBtB _40Mu 40PTL - 40Psy. . A i

.53 '655 56 60 61 62 63 64 65 6667 ‘70_ 81 'V

sprechende Vorschlidge den zustandlgen Ausschiissen ‘und  dem Rat
in einer besonderen Vorlage nach der Sommerpause vor. - :

Dle Antrage der SPD Ratsfraktlon 52/81 Zlff 1 und 2 und der

;[CDU Ratsfraktlon 51nd damlt erledlgt "

N

/

o ’IV' vV v vl on 0/‘Ref Obm/Ref' WFi/Rel  l/Wi/Ref - IV/Ref
A7 .20 21
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Auszug aus der Niederschrift iiber die

offentliche Sitzung des Rates am 30.11.1983

Punkt 8 der Tagesordnung: - ErschliefBung von Wohnbaugebieten 1983/87 -
Vorl. 316/83 (Bau. 104) | o

. Zu diesem Tagesordnungspunkt war eine Erginzung zur Vorlage an alle
Ratsmltglleder verteilt worden.

3

Der Rat beschlofh elnstlmmlg.

"1. Der Bericht iiber die ErschliefBung von WOhnbaugebleten 1983 - 1987
(Anlage der Vorlage Nr. 316/83 (Bau. 104) = Anlage Y4 der Nieder-
schrift) wird zur Kenntnis‘genommen.- IR

2. Bel der Planung und Erschlleﬁung neuer Wohnbaugsbiete 31nd 1m
’ wesentlichen folgende Krlterlen zu berilicksichtigen:

- Sicherung elner,bedarfsgerechten_Jahrllchen Gesamt«Erschlie—
Bungsleistung; bedarfsgerechtes Verhdltnis Efa : Mefa;\

-

= Ausbau tragfdhiger Sledlungselnhelten i. 8. des Struktur- und ﬂ
~ des Funktlonsmodells zum Flachennutzungsplan,

—»bestmogllche Errelchbarkelt von Versorgungselnrlchtungen uhd.;
- . Arbeitsplidtzen durch entsprechende Abstufung der Sledlungs—-_;&j
dichte,. : . _ B L

. " .

- Ausschopfung vorhandener Kapa21taten der technlschen und der?“f:
sozialen Infrastruktur (Verkehr, Ver- ‘und Entsorgung, Klnder-wrﬂ
: garten,,Grundschulen) in, den einzelnen Stadttellen,iﬁ-

‘- Verme1dung ‘von Sprunglnvestltlonen und zeltwelllgen Uberlastun-ﬁ
””_gen bei stadttellbezogenen Infrastrukturelnrlchtungen, :

'?;fBeelnflussung des Bauland Marktes durch Erschlleﬁung stadtlscher
{'tLlegenschaften,:w' EIRIR RS s

’f,e'Beelnflussung des Bauland Marktes durch bevorzugte Erschlleﬁungi
von Baugebieten auﬁerhalb stadtlscher Liegenschaften, bei denen"
-der Eigentiimer sich zu besonders prelsgunstlger Abgabe von ‘Bau~ ;|
land verbindlich bereit erklart um dadurch 'kostensparendes
.Bauen' Zu begunstlgen, : .
‘ —_mogllchst gunstlges Verhaltnls zw1schen kommunalem Erschlle- S
' "Bungsaufwand und  zu schaffender WOhnungsbaukapa21tat : a_;}lﬁ!

"'~ Verringerung der kommunalen Zw1schenflnan21erungskqsten fur dle
.BaugebietserschlieBung, z. B. durch AbschluB von Finanzierungs-

vertragen,.Pauschallerung von ErschlleBungsbeltragen, Vorveran-,
" lagung u. a."



Anlage 3

zur Vorlage 331/2002

DER OBERBURGERMEISTER b .-
Amt er Stadtentwicklung und Statistik STADT I““‘I MUNSTER
. Vorlagen-Nr.. Ergénzung: .

Offentliche Beschlussvorlage Auszug 1 337/00

an den Rat Auskuntt erteilt: Tel.
Uplawski 7410
Datum
15.12.200

Betrifft

Handlungsprogramm Wohnen - Fortschreibung 2000

Beratungsfolge

17.01.2001 Ausschuss fir Soziales und Gesundheit
24.01.2001 Liegenschaftsausschuss

25.01.2001 Planungsausschuss

31.01.2001 Haupt- und Finanzausschuss
07.02.2001 Rat

Beschlussvorschlag:
1. Der Bericht zum Handlungsprogramm Wohnen (Anlage 1) wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Mengenziele des Handlungsprogramms Wohnen (HPW), die erstmalig mit der Be-
' schlussfassung in 1993 festgelegt und mit der Fortschreibung in 1997 ausdifferenziert wurden,
werden an aktuelle Erfordernisse angepasst. Dazu werden die fur die Planungs- und Erschlie-
Rungsleistungen matgeblichen Steuergrofen wie folgt festgesetzt: :
2 1 Die Baulandbereitstellung bis 2005 soll verstarkt den Einfamilienhausbau férdern. Der Vor-
‘ rat an baureifen Flachen fur den Einfamilienhausbau in Baugebieten wird auf 2400 WE (4
X 600 WE) angehoben. Fir den Gesamtvorrat an baureifen Fliachen in Baugebieten wird
ein Zielwert von 5000 WE festgesetzt. i
Ear die voraussichtliche Bautatigkeit werden folgende Ziel- und Orientierungsgroflen als an-
gemessen angenommen: ' ‘
2.2 Der Orientierungswert fir die Jahresbauleistung (Efa + Mefa) wird von bisher 1800 WE
auf 1600 WE reduziert.
2.3 Der Orientierungswert fur die Jahresbauleistung im Ein- und Zweifamilienhausbau wird auf
mindestens 600 WE festgelegt. '
2 4 Es wird davon ausgegangen, dass auch ohne férdernde MaRnahmen auerhalb von Bau-
gebieten jahrlich 600 WE (Innere Entwicklung, Bauliicken) errichtet werden kénnen.
2 5 Der Mindestanteil der Stadt Minster an den Baufertigstellungen in der Stadtregion solite
' 50% betragen.

3. Die strategischen Orientierungen und Qualitatsziele der Bauland- und Wohnungspolitik der
Stadt Munster werden wie folgt prazisiert und erganzt.

3.1 Nachfrageorientierung. Die Leistungen der Stadt zur Einflussnahme auf das Wohnungs-

und Baulandangebot sind noch stérker als bisher an der Bauland- und Wohnungsnachfra-
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Zur Zeit konzentrieren sich Projekte der inneren Entwicklung in Minster noch auf
Konversionsflachen oder freie Flachen im Siedlungsbestand. Doch auch wenn diese
zusammenhingenden Potenziale immer weniger werden, wird die innere Entwick-
lung ihre Bedeutung behalten. Es ist abzusehen, dass sich die Schwerpunkte der
inneren Entwicklung voraussichtlich verlagern werden. Das Motiv, freie Flachen im
Siedlungsbestand zu nutzen, mit dem Ziel, den Flachenverbrauch in Neubaugebie-
ten zu reduzieren, wird zuriicktreten hinter das Motiv, innere Entwicklung zu férdern,
um den Gebrauchswert des Siedlungsbestandes aufrechtzuerhalten und nach Még-
lichkeit weiterzuentwickeln. Der Vorrang der Inneren Entwicklung erhalt einen zu-
satzlichen Begriindungshintergrund durch die Entwicklungstendenzen auf dem '
Wohnungsmarkt, wie sie im Kapitel 6.1 beschrieben sind.

4.4 Liegenschaftliche Flankierung

' Die ‘Stadt Munster hat in den vergangenen Jahren durch den gezielten Einsatzlie-
genschaftlicher Instrumente die Umsetzung der Ziele des Handlungsprogramms
Wohnen untersttitzt.

Preisdimpfende Wirkung: Nachweislich hat die starke Présenz der Stadt als An-
bieter baureifer Grundstiicke zu einer Dampfung des Preisanstiegs auf dem stadti-
schen Grundstiicksmarkt gefihrt. Die Stadt Munster war im Jahre 1999 mit einem
Anteil von 42 % aller Verkaufsfélle und einem Anteil von tber 50% bei baureifen
Wohnbaulandgrundstiicken grofter Grundstiicksanbieter. Die Stadt hat damit in den
letzten Jahren ihren Anteil an Grundstlicksverkdufen nahezu verdoppeln kdnnen.
Beim Verkauf stédtischer Baugrundstiicke blieb die Stadt durchschnittlich unter den
auf dem privaten Markt angebotenen Grundstiickspreisen. Nach dem Grundstlcks-
marktbericht des Gutachterausschusses flur Grundstlckswerte in der Stadt Munster
lagen die Preise fur stadt. Grundstiicke 1999 im Durchschnitt rd. 170,00 DM/gm un-
ter denen privater Anbieter. Wahrend die stadt. Grundstlickspreise im Vergleich zu
1998 im Mitte! nahezu unverandert blieben, war bei den Privaten eine Preissteige-
rung um 10% zu verzeichnen. '

Die moderaten Abgabepreise fur stadt. Baugrundstticke konnten durch das Zusam-
menwirken verschiedener Strategien der beteiligten Fachdienststellen und durch
konsequente Verfolgung des Wirtschaftlichkeitsprinzips beim Flacheneinsatz (bei-
~spielsweise bei Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen: Ausgleich/ Ersatz flr Eingriffe
in die Natur méglichst auf planungsunbeeinfluBten Flachen in dkologisch sinnvolle
zusammenhangenden Landschaftsrdumen etc.) erzielt werden.

Verbesserung der Verfiigbarkeit von Baugrundstiicken: Noch vor wenigen Jah-
ren wurde die geringe Verfugbarkeit der (privaten) baureifen Grundstiicke als Re-
striktion identifiziert. Die verstarkte Baulandentwicklung der vergangen Jahre in Ver-
bindung mit dem steigenden Anteil stadtischer Grundstiicke am Baulandangebot hat
zu einer merklichen Erhéhung der Verfugbarkeit von Baugrundstlicken gefiihrt. Die
konsequente Umsetzung des Grundsatzes, dass die Stadt erst dann die planerische
Entwicklung eines Baugebietes in Angriff nimmt, wenn sichergestelit ist, dass die
baureifen Grundstiicke auch zu tragbaren Preisen auf den Markt kommen und die
planungsbedingten Infrastrukturkosten tber die Verkaufserlése finanziert werden,
zahlt sich aus. Zur Zeit ist in Mlnster ein wohlstrukturiertes Angebot an verfugbaren
Baugrundsticken vorzufinden.
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Férderung des Sozialen Wohnungsbaus: Im Rahmen der Férderung des Miet-
wohnungsbaus hat sich gezeigt, dass die Bereitsfellung preisreduzierter Wohnbau-
flachen aus stadtischem Besitz ein maflgeblicher Faktor dafir ist, Bauvorhaben
nach Vorgaben geltender Férderbestimmungen insbesondere unter Einhaltung der
Kostenobergrenzen qualitativ und wirtschaftlich realisieren zu kénnen. Die weitere
Absenkung madglicher Aufwendungsverzichte verscharft den Druck auf Kostensen-
kung im Wohnngsbau weiter. ’

Gegenwartig gewinnt die Akquisition von Investitionen im geférderten Wohnungsbau
an Bedeutung. Die zunehmende Zurlckhaltung der értlichen Wohnungsbaugeseli-
schaften wird genutzt, um verstéarkt kleinere Projekte unterschiedlicher Investoren zu
unterstitzen. Einen besonderen Stellenwert behélt trotz nachlassender Nachfrage
das Vorhalten baureifer Grundstlcke fur den Mehrfamilienhausbau als strategische
Flachenreserve. Hintergrund daftr sind die Erfahrungen, die nach dem Uberplanen
der Reserven fur Mehrfamilienhduser in der zweiten Halfte der 80er Jahre gemacht
wurden. Als die Wohnungsbauinvestitionen im Mehrfamilienhausbau aufgrund der
demografisch bedingten Bedarfszuwéachse wieder anzogen, fehiten in Minster bau-
reife Grundstlcke fur den Mehrfamilienhausbau (insb. sozialer Wohnungsbau). Um
die Férderkontingente platzieren zu kdénnen, mussten die in der Folgezeit entwik-
kelten Baugebiete Uberdurchschnittlich hohe Anteile an Sozialem Wohnungsbau
aufnehmen. Der Wohnungsmix in den Baugebieten dieser Phase steht heute in der
Kritik. Durch die Flachenvorhaltung fir den Mehrfamilienhausbau (inkl. Sozialer
Wohnungsbau) an geeigneten Standorten soll dieser Effekt in Zukunft verhindert
werden. ‘

Ausgeglichene Strukturen: Die liegenschaftlichen Instrumente sind - soweit mdg-
lich - auch zur Sicherung ausgewogener Sozialstrukturen eingesetzt worden. Durch
vertragliche Festlegung der Finanzierungsformen und die Verortung der nach der-
jeweiligen Finanzierungsform zu bebauenden Grundstlicke solite eine soziale Viel-
falt in den Baugebieten begtnstigt und soziale Monostrukturen vermieden werden.
Dadurch konnte eine sozialvertragliche Besiedlung insbesondere in den Baugebie-
ten Mecklenbeck-Mitte, Hiltrup "Haus Herding" und Gremmendorf zielorientiert zum
Erfolg gefuhrt und die Integrationsfahigkeit/Integrationsleistung der Bevélkerung in
diesen Stadtteilen geférdert werden.

Langfristige Flachenvorsorge: Ausschlaggebend fir den Erfolg des liegenschaftli-
chen Instrumentariums war der Erwerb bzw. die Sicherung strategischer Flachen fur
kinftige Entwicklungen zu moglichst planungsunbeeinflussten Werten. Dies war ei-
ne Voraussetzung, um Bauland zu gtinstigen Preisen am Markt anbieten zu kénnen
und Flachenreserven durch glinstige Kapitalbindungskosten sukzessive, auch aus-
gerichtet an den Kapazitaten der am Entwicklungs-, Planungs-, ErschlieBungs- und
Vermarktungsprozess beteiligten stadtischen Dienststellen, zur Verfligung stellen zu
kénnen.

Zu dem sind aus den Verkaufserlésen als allgemeine Finanzierungsmittel des Haus-
haltes investive Mittel zur Bereitstellung (durch gesetzlichen Auftrag) notwendiger
Infrastruktur, beispielsweise Kindertageseinrichtungen, Schulen etc. bei glinstigen
Einstandspreisen effizienter erwirtschaftbar. Gleiches gilt hinsichtlich der Refinan-
zierung von Ausgaben flr weitere liegenschaftliche Flachensicherungsmalnahmen.
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Anlage 4

a) Auszug aus der Vorlage

zur Vorlage 331/2002

‘ i
STADT mml MUNSTER - b) Ratsbeschluss Vociagan-Nr,
: 2

DER OBERSTADTDIREKTOR 0795 |Ba“'

tIDlon.ss_mlle ' ' :

eschaftsstelle Stadtebauliche Detum

EntwicklungsmaRnahmen 15.12.1994
' zur Behendlung In -
~‘ :;_(] g:"““kh" p nichtd(fentl.

BeschluBvorlage an den Rat | 1o [ Sitzung

Betrifft

Beteiligung Dritter an Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen
(GrundsatzbeschluR)

Berstungsfolge

26.01.1995 Planungssausschul
15.02.1995 Haupt- und Finanzausschul®
15.02.1995 Rat

BeschiuBvo,

1.

2.

IR 1.

i Bcglr'ghat der Stadt Minster nimmt die Berichte der Verwaltung Gber

den Stand der Voruntersuchungen der Stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahmen, :

den Stand der Gesprache mit potentiellen Investoren/Entwicklungstragern

etc. zur Beteiligung Dritter an den Stadtebaulichen Entwick-
lungsmaf3nahmen, ’

. die Grindungsveranstaltung des Ministeriums fir Stadtentwickiung und

Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen in Disseldorf (MSV) zum "Infor-
mationsforum von Stadten mit EntwicklungsmaRBnahmen”

zur Kenntnis.

Die mit den Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen verfolgten stadte-
bauliche Ziele bleiben bestehen. Ihre Umsetzung wird parallel zu den
Voruntersuchungen auch auf der Grundlage stadtebaulicher Vertrage ver-
folgt. Prioritat hat dabei der Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und
ErschlieRungsplan (§ 7 BauGB-MaBnahmenG); (CDU-Antrag vom
06.06.1994). Vorrang erhélt jeweils das Instrument, mit dem die stadte-
baulichen Ziele am schnellsten, effektivsten, wirtschaftlichsten und
konfliktarmsten erreicht werden kénnen.

. Ubernimmt ein Dritter im Rahmen einer vertraglichen Vereinbarung auch

Planungsleistungen, so ist zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat ein
stidtebaulicher Wettbewerb, falls ein solcher erforderlich ist, von der
Stadt durchzufiihren. Erst das mit den Fach&mtern abgestimmte Wett-
bewerbsergebnis kann Grundlage fir die weitere Planung durch den
Investor sein.




-6-

Die Anwendung beider Instrumente fihrt zu Unzutréiglichkeiten,
sind aber AusfluR des geltenden Baurechtes durch den Bundes-
gesetzgeber, das Instrument der Stédtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme in das allgemeine Stadtebaurecht 2u Uberfiihren mit der
Folge, daB nur noch dieses Instrument anzuwenden wire - dag
entsprache etwa dem niederldndischen Recht -, ist zur Zeit jedoch
nicht in Sicht. ,

3. Stadtebauliche Vertrage

a) Entstehungsgeschichte

e

o
R

Stédtebauliche Vertrdge haben Tradition. Schon in der Aufbauphase
nach dem Krieg haben Wohnungsunternehmen die Vorbereitung und
Durchfiihrung von Bodenordnungs- und ErschlieBungsaufgaben uber-

sungsvertrag in § 123 Abs. 3 des Bundesbaugesetzes von 1960, der
den Gemeinden die Maglichkeit erbffnete, die ErschlieBung durch Ver-
~ trag auf einen Dritten zu Gbertragen. ’

trager durchgefiihrt und die erschlossenen Bauflichen entweder selbst
bebaut oder an dritte Bauherren weiterveriuRert. Viele Kémmunalver-
waltungen habe sich auf diese Weise Kapazititen der Wohnungswirt-
schaft zunutze gemacht. Der stédtebauliche Vertrag hat sich als eine
- unverzichtbare kooperative Handlungsform im gesamten Bereich der
Bauland- und Bodenvorratspolitik bewihrt. _

anerkannt. So hatte das Bundesverwaltungsgericht in seiner fur 6ffent-
lich-rechtliche Vertrage grundlegenden Entscheidung vom 04.02.1966

vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz hat die Stellung der
Vertrage im Stédtebaurecht deutlich gestarkt und mehrere besondere

Vertragstypen herausgebildet mit dem Zie| einer verstirkten Anwen- .

dung in der Praxis.
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Sodann beschloR der Rat mit Mehrheit (SPD, Bilndnis 90/Die Grinen/GAL; CDU) bei
Gegenstimmen (CDU):

"Der Rat moge beschlieRen:

‘ Der Rat der Stadt Minster nimmt die Berichte der Verwaltung Gber

1. den stand der Voruntersuchungen der SEM,

2. den Stand der Gesprache mit potentiellen |nvestoren/EntwuckIungs-
tragern etc. zur Beteiligung Dritter an den SEM,

3. die Grindungsveranstaltung des MSV zum "Informationsforum von
Stadten mit EntwicklungsmaBnahmen™

zur Kenntnis.

1. Die Absichtserklarungen des Rates zur Durchfihrung von Stadtebaul-
cihen EntwicklungsmaBnahmen fir die Bereiche Gievenbeck-Sidwest
(vom 24.01.1992), Albachten-West (vom 16.12.1992) und Wolbeck-.
Nord (vom 24.03.1993) und die damit verfolgten stadtebaulichen und
wohnungspolitischen Ziele bleiben bestehen.

2. Der RatsbeschluR zur Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Wol-
beck-Nord wird nach Kldrung der genauen Abgrenzung und nach
Beratung in der Bezirksvertretung und im PlanungsausschuB durch den
Rat auf den 1. Bauabschnitt reduziert.

3.  Im Hinblick auf die Fortfilhrung der Stadtebaulichen Entwicklungs-
maRnahme Hager (RatsbeschluR vom 24.03.1993) wird ein Verfahren
zur Klarung der Bedarfssituation durchgefihrt. Gegenstand dieses
Klarungsverfahrens soll eine Prifung und Aktualisierung der Woh-
nungsbau- und Wohnungsbedarfszahlen {incl. Potentiale und Inne-
nentwicklung), der Wohnungsmarkt-/-bauentwicklung sowie ein Work-.
shop mit Wohnungsunternehmen/investoren sein. Bis zu einer nach
dem Klarungsverfahren erfolgenden erneuten BeschluBfassung bleibt
die Absichtserklarung des Rates vom 24.03.1993 unter Berlcksichti-
gung des Beschlusses vom 15.09.1994 bestehen. Die Vorbereitung
des stadtebaulichen Wettbewerbes wird fortgefihrt. Weitere Umset-
zungsschritte werden erst nach erneutem Beschlu® vorgenommen.

4. Der RatsbeschluR zur Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme "GIB
Minster-Sidwest (Amelsbiren)" wird aufgehoben. Die Voruntersu-
chungen zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens einschiieBich der
zukinftigen GréBe werden weitergefihrt. Eine Festlegung Gber GroRe
und Planungsziele erfolgt im Zusammenhang mit der Diskussion Gber
das Mitte 1995 vorhegende Gutachten zur Gewerbel(flachen)bedarfs-
entwicklung.

Rat
- 29.03.1985



Rat
29.03.1995
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Die Umsetzung der o.” g. stadtebaulichen und wohnungspolitischen
Ziele wird ohne Unterbrechung der Voruntersuchungen auch auf der
Grundlage der stadtebaulicher Vertrage verfolgt. Sobald ein Vorhaben-
und ErschlieBungstrager zur Durchfilhrung des Vorhabens bereit ist,
erhalt das Instrument den Vorrang, mit dem die stadtebaulichen und
wohnungspolitischen Ziele am schnellsten, effektivsten und wirtschaft-

‘lichsten erreicht werden kdnnen.

~ Ubernimmt ein Dritter im Rahmen einer vertraglichen Vereinbarung

auch Planungsleistungen, so ist zur Sicherung der stadtebaulichen
Qualitat ein stadtebaulicher Wettbewerb, falls ein solcher erforderlich
ist, von der Stadt durchzufihren. Erst das mit den Fachamtern abge-
stimmte Wettbewerbsergebnis kann Grundlage fur die weitere Planung
durch den Investor sein.

Die Verwaltung wird beauftragt:

1.

2.

Die Voruntersuchungen weiterzufthren.

auf der Grundlage und ﬁnter Auswertung der durchgefihrten bzw.

noch zu fihrenden Gesprache mit an einer Zusammenarbeit interessier-

ten Investoren/Projektentwicklern/Entwicklungs- und/oder Vorhaben-
tragern fir die einzelnen SEM-Gebiete in jeweils gesonderten Vorlagen
konkrete Vorschldage zu unterbreiten, welches stadtebauliche Instru-
ment angewendet und welche Gesellschaft fir welches genau bezeich-
nete Gebiet ggfs. eingeschaltet werden soll. Die in Frage kommenden
Unternehmen sind zu veranlassen, sich im Rahmen der Beratung der

Vorlage im Haupt- und Finanzausschuf® zu présentieren (in nichtéffent-
licher Sitzung).

Der FDP-Antrag Nr. 38/93 vom 29.11.1993 - Anlage 1 (Anlage 1 der
Vorlage = Anlage 32 der Niederschrift) - und der CDU-Antrag Nr. 17/94

- vom 06.06.1994 (2. Absatz) - Anlage 2 (Anlage 2 der Vorlage = Anlage 33
der Niederschrift) - sind damit erledigt.

-

Die vorliegenden Blrgerantrage: -

1.

3.

Nr. 617/94 vom 07.05.1994 eingegeben von Herrn Ulrich Oskamp
(Blrgerinitiative Hager e. V.),

Nr. 636/94 vom 10.06.1994 eingegeben von der ‘Interessengemein-
schaft der Grundstlickseigentiimer-/besitzer des Borggartens, '

Nr. 677/94 vom 18.09.1994 eingegeben von Herrn Hans-Joachim
Greveler-GroRe-Oetringhaus (UWG Miinster)

werden im Rahmen der Einzélvorlagen nach Ill. 2 nach Anhérung der Be-
zirksvertretungen beraten.



Anlage 5

zur Vorlage 331/2002

- BAULANDSTRATEGIE DER STADT MUNSTER -

L POSITIONEN DER BAULANDPOLITIK IN MUNSTER

siedlungsstrategische
Aspekte

soziale Aspekte

Jfinanzielle Aspekte

IL

seit 20 Jahren konti-
nuierliche Raumbe-
obachtung

seit 15 Jahren vorbe-
reitende Liegen-
schaftspolitik
Vergaberichtlinien
mit sozialer Kompo-
nente

seit 5 Jahren ganz-
heitlicher Ansatz
HPI "93
Fortschreibung ‘96

Baulandpolitik wird als das kommunale Instrument zur Beeinflussung der Siedlungs-
entwicklung im Sinne der Ziele der Stadt- und Regionalplanung und nach den Prinzi-
pien einer ,nachhaltigen Entwicklung™ eingesetzt. Baulandbereitstellung und -
management orientieren sich an inhaltichen Positionen wie Stiarkung der Position der
Stadt als' Entwicklungsschwerpunkt der Region/Vermeidung weiterer Dispersions- und
Segregationsprozesse in der Bevotkerungsverteilung mit ihren wirtschaftlichen, 6ko-
logischen und sozialen Nachteilen/Konzentration auf die Schwerpunkte des Bedarfs
und OPNV-Haltepunkte/Vorrang der Innenentwicklung und dosierte Weiterentwick-
lung der Stadtteile.

Die dauerhafte Bewiltigung der Probleme des Wohnungsmarktes gehdrt zu den
Grundaufgaben kommunaler Daseinsfiirsorge. Neben der Bereitstellung von ausrei-
chendem und verfligharen Wohnbauland gilt es, vorrangig einkommensschwache und
sozial benachteiligte Haushalte mit Wohnraum zu versorgen, Wohnungsbauinvestitio-
nen zu akquiricren sowie modellhafte Projekte fiir kostensparendes und 6kologisches
Bauen und fiir besondere Zielgruppen anzustofen. . ,
Bei der Baulandbereitstellung muf aufgrund der Finanzsituation der Stadt Abstand
von der traditionellen Angebotsplanung genommen werden. Der Planungsmehnwert
mub dazu dienen, die Projekte einschliefilich der gesamten wohnungsnahen Infrastruk-
tur, soweit es den investiven Teil betriflt, weitgchend kostenncutral fiir die Stadt umzu-
setzen. Baulandbereitstellung mub durch gleichzeitigen Einsatz liegenschaftlicher und
stadtebaulicher Instrumente mit preisreduzierender und verfahrensbeschleunigender
Wirkung erginzt werden.

SCHRITTE ZUR PROBLEMLOSUNG

Die Stadt handelt bei der Wohnflachenplanung nach der Maxime Jlangfristige und
zielgerichtete Flichensicherung - mittelfristige und bedarfsorientierte Flichenbereitstel-
lung®. Dem Kernproblem bei der Baulandbereitstellung - der tatsichlichen Mobilisie-
rung erschlossener Flichen - hat sich die Stadt dabei schrittweise angendhert. Zunédchst
wurde ein System der kontinuierlichen Raumbeobachtyng der vorhandenen und geplan-
ten Wohnbauflichen aufgebaut. Es dient seit 1977 als Grundlage fiir eine flexible
Steuerung der Baulandbereitstellung in Abhingigkeit vom tatsichlichen Kapazitatsver-
brauch. Die Ergebnisse dieser laufenden Beobachtung werden jahrlich in einem Bericht
_Bauleitplanung und Wohnungsbau* dokumentiert (Anlage 1 - Bericht 1995)

Mit einem GrundsatzbeschluB des Rates iber die bei der Planung zu beriicksichtigenden
Kriterien wurde 1983 die Verwaltung u.a. beauftragt, vorrangig stidtische und solche
Liegenschafien zu erschliefen, bei denen der Eigentiimer sich zu besonders preisgiin-
stiger Abgabe von Bauland verbindlich bereiterklirt hat (Anlage 2a Ratsbeschluf).
Erginzend wurden Richtlinien fiir die ,Vergabe von stadtischen Grundstiicken zur
Errichtung von Einfamilienhdusern®, die vorrangig Schwellenhaushalten Baumdglich-
keiten erdffnen sollen, erlassen (Anlage 2b Neufassung der Richtlinien 1994).

Das vom Rat 1993 beschlossene Handlungsprogramm Wohnen (HPW) stellt eine um-
fassende und praktikable Grundlage zur Férderung des Wohnungsbaues in Miinster dar,
in dem es Positionen und Ziele zur Wohnungspolitik festlegt, Aktivititen biindelt und
Regelungen fiir das Zusammenwirken der am Wohnungsmarkt beteiligten Akteure
aufzeigt (Anlagen 3a - HPW 93, 3b - Fortschreibung HPW °96).



. ECKPUNKTE DER .BAULANDSTRATEGIE

Stadt/Um land
Problematik

nachhaltige
Stadtentwicklung

quantitative Ziele

antizyklische
Baulandpolitik .

Angebotsplanung
reicht nicht aus

Die Stadt Miinster hat innerhalb der zentralértlichen Gliederung die Funktion eines
Oberzentrums. Das Leitbild der dezentralen Konzentration geht von einer starken Zu-
nahme der Bedeutung der regionalen Sichtweise aus. Fragen der regionalen Verkehrs-
fiihrung, der sozialvertriglichen Bereitstellung von Bauland und der Bezahlbarkeit der
Infrastruktur lassen sich in der Regel nicht mehr auf kommunaler Ebene 16sen. Bislang
weitgehend unkoordinierte Prozesse haben zum Ergebnis: In der Kernstadt entsteht ein
Nachfragemarkt mit hohen Preisen, in der Region diffus ein Angebotsmarkt mit erheb-
lichem Preisgefille und weit héherem Fliachenverbrauch je Wohneinheit. Solange ein
regionales Zusammenwirken nur im Konsens greift, muf die Stadt im Rahmen ihrer
Handlungsméglichkeiten aktiv ihre Ziele der Stadtentwicklung verfolgen und versu-
chen, den Suburbanisierungstendenzen zu begegnen. Mit dem Handlungsprogramm
Wohnen (HPW) wurde die Gegenstrategie eingeleitet: Sofortangebot und mittel- bis
langfristige Ausweitung der Baulandbereitstellung, integriert in die Infrastrukturaus-
stattung der Stadtteile, um Preisdimpfung am Markt, Vollauslastung von Infrastruktur
und OPNV-Angebote zu erreichen. Nur von dieser Basis aus kann die angestrebte re-
gionale Kooperation erfolgreich sein (Anlage 4 - Werkstattbericht Miinster 2010-
Materialen).
Die Baulandpolitik in Miinster beruht auf der empirisch abgeleiteten Erkenntnis, dah z..
Zt. eine Begrenzung der Bodeninanspruchnahme innerhalb der Stadt durch einen er-
hohten Verbrauch auBerhalb der Stadtgrenzen iiberkompensiert wird. Somit erhalt im
regionalen Kontext die Aussage - Bauen und Wohnen in der Kernstadt tragt letztlich
zum sparsamen Flichenverbrauch bei - ihre Berechtigung. Die verstérkte Bereitstellung
von gegeniiber dem Umland konkurrenzfahigem Bauland fihrt zur Verminderung des
Individualverkehrs und damit zir Co2-Reduzierung. Zum Schutz der Ressourcen be-
einflussen Ziele wie ,,Stadt der kurzen Wege", ,,Nutzungsmlschung und Dichte® und
,Starkung der Stadtteilzentren® die Standortwahl fiir neue Baugebiete. Bei der Erho-
hung des Baulandangebotes fiir Einfamilienhiuser stehen Flichen- und kostensparende

_Aspekte im Vordergrund.

Im HPW °93 wurde das Mengengerust zum Wohnbauﬂachenbedarf abgeleitet. Aus-
gangspunkte fiir die Zielprojektion waren Positionen wie: ,Ein im regionalen Vergleich
mindestens proportionalen Zuwachs der Bevélkerungsentwicklung/“Fiir jeden Haus-
halt eine Wohnung/, Méglichkeit fiir jeden, der in Miinster arbeitet, auch hier - unter
auskommlichen Bedingungen - wohnen zu konnen“, Fliachenvorsorge und - .
bereitstellung werden als Instrumente zur Umsetzung dieser Zielvorgaben eingesetzt.
Die Aussagen zum mittelfristigen Bedarf wurden in einem operativen Baulandaktivie-
rungsprogramm ,,Wohnen 2000“ zusammengefaBt. Damit verbunden war das Ziel, bis
zum Jahr 2000 die planungsrechtlichen und erschlieBungstechnischen Voraussetzungen
fiir den Bau von 14.000 neuen Wohnungen einschlieBlich der wohnungsnahen Infra-
struktur zu schaffen. Eine kontinuierliche Aktualisierung der Prognosewerte ermég-
licht, daB zeitnah der kurzfristig und priziser bestimmbare Bedarf als Grundlage fiir die
eigentliche BaulanderschlieBung dient.

Aufgrund erkennbarer Entspannungen auf dem Wohnungsmarkt und als Entschei-
dungshilfe fiir die Mandatstriger wurden 1996 der im Rahmen des HPW ‘93 ermittelte
Wohnbauflichenbedarf durch ein gutachterliches Klarungsverfahren iberpriift. Die
externen Gutachter haben insbesondere die Notwendigkeit einer offensiven, antizykli-
schen Baulandpolitik bestitigt, um auf Dauer ausreichend preiswertes Bauland bereit-
zustellen und die Wettbewerbsposition der Stadt gegeniiber dem Umland zu stdrken.
Veranderte Rahmenbedingungen - faktische Entwicklungen, ncue Basisdaten zu GEP,
Ziel des politischen Konsenses - machten eine Modifizierung des Mengengeristes er-
forderlich und haben zur Fortschreibung des HPW gefiihrt.

Die Stadt hat hinsichtlich der Verfiigbarkeit von baureifen Grundstiicken zu angemes-
senen Preisen friihzeitig erkannt, daB die bewihrten traditionellen Instrumente zur
Baulandaktivierung nicht ausreichen, um dem Mangel wirksam begegnen zu konnen.
Intention und Ziele des HPW greifen dies auf: Baurecht fiir neue Wohnbaugebiete wird
nur geschaffen, wenn im Vorfeld der stidtebaulichen Planung entweder ein angemesse-
ner Einstieg in die Liegenschaften durch die Stadt oder durch besondere rechtliche
Instrumente eine fiir die Allgemeinheit hinsichtlich der technischen und sonstigen
wohnungsnahen Infrastruktur weitgehend kostenneutrale Umsetzung erfolgt.



kommunaler
Grunderwerb

kommunales
Forderprogramm

sogen. Kompensati-
onsmodell

stidtebauliche
Entwicklungsmays-
nahmen

Instrumentenabgleich
zur Steigerung der
Akzeptanz

Private-public-
Partnership

Flachenmanagement
Wohnen

-3

Planung und ErschlieBung auf stadtelgenem Grund und Boden ist der effizienteste Weg
zur Sicherung der Planungsziele. Dem liegenschaftlichen Engagement wird daher in
Miinster ein hoher Stellenwert beigemessen. Es kann in besonderem Mafle preisddmp-
fend wirken und die Verfiigbarkeit der Grundstiicke auch unter sozialen Aspekten ge-
wihrleisten. Ohne die Vergabe preiswerter stidtischer Grundstiicke sind insbesondere
Projekte im sozialen Wohnungsbau sowie fiir junge Familien kaum erreichbar. Der
Erwerb geeigneter Liegenschaften vor Planungsbeginn und der Einsatz stédtischer
Grundstiicke hat somit seit Jahre einen festen Platz in der stidtischen Wohnungs-
baufsrderung. Erginzend dazu hat zur Spitzenfinanzierung im 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau der Rat 1992 ein eigenes stiadtisches Wohnungsbaufdrderungsprogramm
mit dem Schwerpunkt ,familiengerechte MaBnahmen“ (Anlage 5-Ratsvorlage) be-
schlossen.

Ein pragmatischer und sehr effizienter Weg, um schnell in den Besitz erforderlicher
Flichen zu gelangen, konnte in einigen Fillen iiber sogen. Kompensationsmodelle
gegangen werden. Hierbei sichert die Stadt durch einen privatrechtlichen Vertrag mit
dem Eigentiimer die Planungsziele (ziigige Durchfithrung, giinstiges Preisniveau) ohne
in den vollstindigen Besitz der zu aktivierenden Flichen zu gelangen. Die Wertermitt- ’
lung fiir den Fldchenanteil, den die Stadt erwirbt, erfolgt weitgehend ohne Beriicksich-
tigung des Planungsmehrwertes.

‘Mit zunehmendem Bedarf und abnehmender Finanzkraft erwuchsen neue Anforderun-

gen an die Stadt. Die stadtstrukturellen und wohnungspolitischen Ziele bei der Fla-
chenbereitstellung einschlieBlich der mabnahmebedingten Infrastruktur waren nur
erreichbar, wenn neue Wege zur Baulandaktivierung eingeschlagen werden. Innerhalb
eines Jahres (1993) hat der Rat fiir vier grofere Wohnbaugebiete mit einer Gesamtka-
pazitit von rd. 10.000 WE seine Absicht erklirt, das Instrument der stidtebaulichen
Entwicklungsmafnahmen:(SEM) anzuwenden (Anlage 6-Ratsvorlage).

In zahlreichen Gesprichen mit den Eigentiimern wurde bald deutlich, dah der Grund-
erwerb zu ,,SEM-Bedingungen® keine Akzeptanz findet. Allerdings ist nach intensiven
Erdrterungen mit den Eigentiimern die Bereitschaft gestiegen, sich lediglich mit einem
Teil des Planungsgewinns zu begniigen und den anderen Teil zur Finanzierung der
maBnahmebedingten Folgeeinrichtungen bereitzustellen. Die anfinglich noch spiirbare
Haltung, daff z.B. ein Kindergarten 0.4. aus allgemeinen Steuermitteln zu finanzieren
sei,, ist inzwischen generell, d.h. nicht nur fiir die beabsichtigten Entwicklungsbereiche,
ciner differenzierteren Haltung gewichen. Dieser Erkenntnis hat der Rat 1995 Rech-
nung getragen, indem er einerseits die mit den Absichtserkliarungen verfolgten Ziele
bestitigt, fiir ihre Umsetzung andererseits Alternativen in den Vordergrund stellt.
Letztere soll insbesondere auf der Grundlage stidtebaulicher Vertrige verfolgt werden.
Prioritdt hat dabei der Durchfiithrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschliefungsplan
(VEP). Vorrang erhilt jeweils das Instrument, mit dem die Ziele am schnellsten, effek-
tivsten und konfliktirmstén erreicht werden kénnen (A:rggge 7-Ratsvorlage).

Diese Strategic gilt nicht nur fiir die potentiellen Entwicklungsmabnahmen. Bei allen
groBeren Baugebieten, bei denen der vorherige stidtische Grunderwerb nicht méglich
oder zweckmiBig erschien, wurden Kooperationen mit Dritten gesucht - und tiberwie-
gend gefunden. Hierbei wird iiber Folgekostenvertrige gesichert, daBl die durch die
Planung verursachten Bodenwertsteigerungen zur Finanzierung der Infrastrukturinves-
titionen der Stadt herangezogen werden. Dies trifft insbesondere fiir die Entwicklung
der Konversionsfldchen zu (Anlage 8-Konversionsbericht *96).

Eine dezernatsiibergreifende , Arbeitsgruppe Wohnen“ begleitet die Umsetzung des
HPW. 'In ihr werden sowohl die wesentlichen Handlungsfelder des
Flichenmanagement Wohnen“ gebiindelt als auch die Verkniipfungen zu den abgestuf-
ten Wohnkonzepten fiir besonders benachteiligte Zielgruppen gesteuert. Die Wohnge-
biete, die vorrangig der Bereitstellung von baureifen Grundstiicken fiir weite Kreise der
Bevélkerung dienen, werden einer besonderen Priorisierung und Ablaufbeobachtung
unterzogen. Unterschiedliche Fachplanungen im Baugebiet werden durch ein Projekt-
management zusammengefaft, Projektplédne erstellt und einem ,,Controlling® unterwor-
fen.
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Das gesteckte Ziel, vorrangig stadtstrukturell vertretbare Potentiale im stidtebaulichen
Bestand zu aktivieren, konnte erreicht werden. Rat und Verwaltung haben entsprechen-
de Mafinahmen initiiert, waren AnstéBen von Eigentiimern gegeniiber offen und haben
diese - trotz teilweiser kontroverser Diskussion in den Wohnquartieren - unterstiitzend
begleitet. Annahernd 2/3 der jéhrlichen Baufertigstellungen von rd. 1.800 Wohnungen
sind der Innenentwicklung zuzuordnen. Hierzu gehéren neben den Bauvorhaben in
Bauliicken auch einige Neubaugebiete, die durch Umstrukturierungen entstanden sind,
sowie stadtebauliche Nachverdichtungen.

Durchschnittlich wurden Grundstiicke in Neubaugebieten fiir rd. 1.000 Wohnungen pro
Jahr baureif. Nach dem derzeitigen Planungs- und ErschlieBungsstand kann bis zum
Jahr 2000 die Bereitstellungsleistung auf 1.200 WE/a gesteigert werden.

In den Neubaugebieten, die z. Zt. bzw. in den nédchsten Jahren erschlossen werden, ging
iiberwiegend der Grunderwerb dem Planungsbeginn voraus. Durch diese liegenschaftli-
chen Aktivititen konnte die tatsichliche Verfligbarkeit zu angemessenen Preisen - ins-
besondere fiir den sozialen Wohnungsbau (jahrlich rd. 400 WE) - in einem hohen Maf
erfiillt werden. Mit der Baureife einiger groBerer Baugebiete ab Ende 96 ist auch eine
Verbesserung fiir den Einfamilienhausmarkt eingetreten.

Der tatsichlichen Verfiigbarkeit durch die aktive kommunale Liegenschaftspolitik
kommen auch preisregulierende Funktionen fir den Grundstiicksmarkt insgesamt zu -
insbesondere fiir baureife Grundstiicke in individueller Bauweise. Der Grundstiicks-
marktbericht 1996 (Anlage 9 - Auszug) verzeichnet einen deutlich erkennbaren Preis-
riickgang, der vorrangig auf den erhdhten Verkauf stadtischer Grundstiicke zuriickzu-
fithren ist. Dabei konnte die Stadt als groBter Anbieter auf dem Grundstiicksmarkt ihren
Anteil 1996 verdoppeln. Die Verkaufspreise der Stadt lagen im unteren Bereich, was
sich vermutlich auch preisdampfend auf die Verkaufspreise privater Eigentimer aus-
gewirkt hat. '
In Kooperation mit eigenwirtschaftlich verantwortlich handelnden Trigern wurden fiir
einige groBere Baugebiete bzw. Konversionsflichen stidtebauliche Vertrdge (VEP’s
oder Folgekostenvertriige zu Bebauungspldnen) bzw. Rahmenvereinbarungen abge-
schlossen. Mit diesen besonderen stidtebaulichen Instrumenten werden in den néchsten
Jahren nicht nur rd. 100 ha Bruttowohnbauland erschlossen und rd. 5.000 neue Woh-
nungen verwirklicht. Auch die Finanzierung der wohnungsnahen Infrastruktur konnte
weitestgehend durch Vertréige/Vereinbarurigen gesichert werden. Die vom Rat getroffe-
nen Absichtserklirungen zu den SEM’s haben sich hierbei insgesamt als duberst hiif-
reich erwiesen. '

Auch fiir die Funktion ,,Arbeiten® iibersteigt seit Jahren die Nachfrage das knappe An-
gebot. Eine groBere Konversionsfliche (rd. 88 ha) im Erneuerungsschwerpunkt der
Stadt bot die Chance, vorhandene Defizite fiir den sekundiren Sektor abzubauen. Die
enormen finanziellen Vorleistungen fiir Erwerb und ErschlieBung iiberstiegen die
Moglichkeiten des stadtischen Investitionsprogramms. Es wurde eine besondere Form
der Partnerschaft zwischen zwei ansissigen Kreditinstituten und Stadt gefunden. Die
gegriindete Entwicklungsgesellschaft hat die Konversionsfliche unmittelbar vom Bund
erworben, um sie ab Mitte des Jahres zu erschlieBen und zu vermarkten.

Im Rahmen einer ,,Qualititssteigerungs- und Kostensenkungsoffensive” werden z. Zt.
verstarkt Vorbereitungen fiir modellhafte Projekte getroffen, in denen vorrangig kosten-
und flichensparende Bauweisen Anstofwirkungen erzielen sollen (Anlage 10-HFA-
Vorlage)..

V. BEISPIELE FUR EINE KONTINUIERLICHE BAULANDSTRATEGIE

Der Weg von ersten
Kooperationsmo-
dellen bis zur Priva-
te-public-Partnership
im weitesten Umfang

Anfang der 90er Jahre wurden mit dem Baugebiet Toppheide erste kooperative Schritte
bei der Baulandaktivierung eingeleitet. In zahlreichen nachfolgenden Baugebieten wur-
de bzw. werden in Abhingigkeit von der spezifischen Situation und Partner unter-
schiedliche Instrumente und Wege eingeschlagen. Die Anlage 11 fithrt eine Auswahl
von Baugebieten mit stichwortartigen Kenndaten und jeweiligem strategischen Ansatz
auf. Das Fallbeispiel ,,Gievenbeck SW* (Bd. 2) verdeutlicht im besonderen Mahe (VEP
unter dem ,Dach* SEM) die mit dem Einsatz besonderer stidtebaulicher Instrumente
errcichten Vorteile fiir Eigentiimer, Stadt und Bauwilligen.
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VORAUSSETZUNGEN vor
Entscheidung iiber Modell-
variante

- Planungserfordernis; i.d.R. Bestandteil des Baulandprogramms 2005 (HPW);
- Darstellung als W-Fliche im FNP bzw. GEP

. Férmliches Verfahren fiir verbindliches Planungsrecht noch nicht eingeleitet

|MODELLVARIANTEN ANGEBOTSPLANUNG I ANGEBOTSPLANUNG II ENTWICKLUNGSTRAGER BODENORDNUNGS-
Beispiele -Amelsbiiren-Siid -Mecklenbeck-Schlautstiege MODELL MODELL
-Roxel-Nord -siidl. Nienberger Strafle -Gievenbeck-SW -Wolbeck-Nord
-Ortsmitte Sprakel -Haus Sentmaring -Konversionsflichen
-Sportplatz Coerde . -Albachten-West
-Hi-westl. Meesenstiege (Siid)
LIEGENSCHAFTEN STADT ist Eigentiimer oder DRITTER ist Eigentiimer, mZ.H<<~OWFCZQw%§QmW MEHRERE DRITTE

(Federfiihrung Verwaltung)

erwirbt vor Planungsbeginn

STADT erwirbt Teilgrund-

ist Eigentiimer oder - Verfu-

oder auch Stadt in Teilbe-

(23) stiick vor Planungsbeginn gungsberechtigter (SSV1) reichen (62)
(23)
STADTEBAULICHE BEBAUUNGSPLAN BEBAUUNGSPLAN  (61)| VEP bzw. B-PLAN ((Ent-|BEBAUUNGSPLAN (61)
KONZEPTION _ gef. i.V. mit stidtebaulichen wicklungstrager) 61) mit[i.V. mit
BZW. PLANUNGSRECHT |(61) Vertrag (SSVt) DURCHFUHRUNGSVER- UMLEGUNGSVERFAH-
(Federfiihrung Verwaltung) TRAG bzw. stidtebaulichen | REN (62) _
: Vertrag (SSVt)
TECHNISCHE STADT STADT ENTWICKLUNGSTRAGER | STADT
INFRASTRUKTUR (66) (66) (66 i.V. mit SSVi) (66 i.V. mit 62)
(Federfiihrung Verwaltung)
OFFENTLICHE STADT STADT ENTWICKLUNGSTRAGER | STADT
GRUNFLACHEN . A _
(Federfiihrung Verwaltung) (67) - (67) (67 i.V. mit SSVt) (67 i.V mit 62)
SOZIALE UND STADT STADT ENTWICKLUNGSTRAGER | STADT
KULTURELLE (SSVt i.V. mit 65 und Be-
INFRASTRUKTUR (65 und Bedarfsamt) (65 und Bedarfsamt) darfsamt) (65 und Bedarfsamt)
(Federfiihrung Verwaltung) _ ‘ v :
VERMARKTUNG STADT DRITTER + STADT ENTWICKLUNGSTRAGER | DRITTE + STADT
(Federfiihrung Verwaltung) |(23) (23) (SSV1) (62/23)
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