Baulandmanagement Wiesloch 02/2023

In seiner Sitzung am 16.05.2018 hat der Gemeinderat das Baulandmanagement fir Wiesloch
beschlossen. Mit Beschluss vom 13.11.2019 hat der Gemeinderat die 1. Anderung
vorgenommen. Durch Beschluss des Gemeinderats vom 01.03.2023 zur 2. Anderung wurde
das Baulandmanagement umfassend Uberarbeitet.

Das Baulandmanagement findet immer dann Anwendung, wenn durch Bauleitplanung die
Moglichkeit einer hoherwertigen stadtebaulichen Nutzung oder einer hoheren
Grundstiicksausnutzung geschaffen wird. Die Anforderungen kdnnen, abhangig von der Art
der kinftigen Nutzung (Wohnen, Gewerbe, gemischte Nutzung oder Sonderbauflachen),
variieren.

Ziel des Baulandmanagements ist es, eine gerechtere Verteilung der Lasten der
Baulandbereitstellung zu erreichen. Diese wird durch eine angemessene Beteiligung der
Grundstickseigentimer bzw. Planungsbegiinstigten an den ursachlichen (Folge-) Kosten der
Baulandentwicklung (im Innen- und im Aul3enbereich), unter Teilverzicht auf den
planungsbedingten Bodenwertzuwachs, geschaffen.

Das Baulandmanagement verfigt tber drei Saulen:

1. Stadtebauliche Qualitat:

Das Baulandmanagement bildet mit seinen Vorgaben den Rahmen fir eine einheitliche
Vorgehensweise bei der Baulandentwicklung und trdgt damit zur Sicherung der
stadtebaulichen und architektonischen Qualitat sowie einer okologisch, 6konomisch und sozial
nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei.

2. Infrastrukturfolgekosten:

Das Baulandmanagement verpflichtet Planungsbegtinstigte zur Herstellung oder Beteiligung
an den Kosten der erforderlichen technischen und gegebenenfalls notwendigen sozialen
Infrastrukturen.

3. Sozialer Wohnungsbau:

Mit dem Baulandmanagement wird durch den Baustein ,Sozialer Wohnungsbau“ eine
nachhaltige und kontinuierliche Bereitstellung von neuem bedarfsgerechtem Wohnraum auch
fur sozial schwachere Bevolkerungsschichten gesichert.
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. Grundséatze

1.

Die Planungsbeglnstigten tragen grundsatzlich samtliche Kosten, die von ihrer
stadtebaulichen Planung ausgeldst werden oder Voraussetzung fur die Bauverwirklichung
sind, dazu zahlen:

a) Planungs- und Gutachterkosten sowie Kosten fir weitere Leistungen Dritter,

b) Kosten fir vorbereitende MaRhahmen (bspw. Boden- und Baugrundaufbereitung,
archéologische Prospektion),

¢) Hochwasserschutz-, Larmschutz-, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen,

d) Kosten fur Planung und Herstellung von ErschlielBungsanlagen und Grinanlagen
(einschlieB3lich Spielplatze),

e) Kosten fur Anlagen der sozialen Infrastruktur (nur bei Vorhaben mit Wohnbauanteil),

f) Kosten fir Schaffung von sozialgebundenen Wohnraum oder fir Personengruppen
mit besonderem Wohnbedarf (nur bei Vorhaben mit Wohnbauanteil).

Darlber hinaus werden zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung weitere
Anforderungen an den Planungsbeginstigten gestellt, zu denen inshesondere zu zéhlen
sind:

a) Erarbeitung von Planungsalternativen, ggf. durch Mehrfachbeauftragung oder
stadtebauliche = Wettbewerbe zur Sicherung der stadtebaulichen und
architektonischen Qualitat,

b) Bauverpflichtungen, um der Entstehung von Baulicken entgegenzuwirken,

c) Umsetzung erhéhter energetischer Standards (siehe Energetische Standards der
Stadtentwicklung in Wiesloch).

Die Gebote der Angemessenheit nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB sowie der Kausalitat
nach 8 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB sind hierbei zu beachten. Des Weiteren ist nach dem
Grundsatz der Gleichbehandlung zu verfahren.

Mindestens 1/3 des planungsbedingten Bodenwertzuwachses soll nach Leistung aller
unter Nr. 1 und 2 genannten Kosten beim Planungsbeglinstigten verbleiben
(Kappungsgrenze). Im Einzelfalls konnen die Kosten aber auch den vollen
Bodenwertzuwachs erreichen. Sollte die Belastung groRer als 2/3 der
Bodenwertsteigerung sein und somit die Kappungsgrenze bersteigen, entscheiden die
gemeinderatlichen Gremien im Einzelfall, ob

a) die Leistungen des Baulandmanagements ungeachtet dessen in vollem Umfang
erbracht werden missen,

b) einzelne Leistungen des Baulandmanagements nicht umgesetzt werden,

c) einzelne Leistungen des Baulandmanagements durch die Stadt Wiesloch erbracht
werden oder

d) das Projekt aus wirtschaftlichen Griinden nicht weiterverfolgt werden soll.

Der Planungsbeginstigte kann gegebenenfalls darlegen, dass das Projekt auch bei einer
Uberschreitung der Kappungsgrenze fur inn noch wirtschaftlich umsetzbar ist.



5. Die kommunale Planungshoheit gemal 8§ 1 Abs. 3 BauGB bleibt unberthrt. Der
Gemeinderat der Stadt Wiesloch entscheidet Uber die Durchfihrung der
Bauleitplanverfahren.

Il. Instrumente

Zur Regelung der Kostenbeteiligung werden in erster Linie stadtebauliche Vertrage genutzt.
Darlber hinaus kénnen auch andere bodenrechtliche Instrumente des Baugesetzbuches und
privatrechtliche Vereinbarungen im Sinne des Baulandmanagements ausgeschopft werden,
sofern sie geeignet sind, die Verpflichtungen angemessen zu sichern.

Il. Verfahren

Bei Planungsabsichten eines Investors bzw. Eigentimers flr ein bestimmtes Gebiet wird
spatestens vor Beginn eines Verfahrens (Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan) ein
Planungskostenvertrag geschlossen, der den Planungsbeglnstigten zur Tragung der
Planungs- und Gutachterkosten verpflichtet. Gleichzeitig wird eine Grundzustimmung
eingeholt, in welcher der Planungsbeginstigte sein Einverstandnis zur Anwendung des
Baulandmanagements erklart. Zu diesem Zeitpunkt wird der Anfangswert des Grundstticks in
Abstimmung mit dem Gutachterausschuss festgelegt. Der Endwert wird auf der Basis des
aufzustellenden Bebauungsplans ebenfalls durch den Gutachterausschuss bestimmt. Im
Einzelfall kann bei der Wertermittlung zur Beschleunigung des Verfahrens nach Abstimmung
mit der Stadt Wiesloch auf einen anerkannten offentlich bestellten Gutachter zuriickgegriffen
werden.

Sobald die Planungen hinreichend konkretisiert sind, spatestens jedoch vor dem
Auslegungsbeschluss, werden in einer rechtlich bindenden Vereinbarung (i.d.R.
Stadtebaulicher Vertrag) die von dem Planungsbeginstigten zu erbringenden Leistungen
vereinbart. Die Form dieser Vereinbarung hangt von der Art des angestrebten Verfahrens ab.

Soweit erforderlich, sind erganzend Ausfihrungsvertrage (z.B. ErschlieBungsvertrag,
Herstellungsvertrag fur Kindergarten 0.4.) zu vereinbaren.

Bei wesentlichen Abweichungen von Art und Umfang der Inhalte des Baulandmanagements
entscheidet der Gemeinderat Uber das weitere Vorgehen - insbesondere zu der Frage, ob
andere Instrumente als stadtebauliche Vertrage eingesetzt werden sollen.

IV. Handlungsstrategie

1. Allgemeine Vorgaben

* Die Stadt schlieR3t stadtebauliche Vertrage tiber die Ubernahme von Planungskosten und
Infrastrukturfolgekosten. Bei Planungen mit einem Wohnbauanteil werden stadtebauliche
Vertrdge - insbesondere auch bezlglich der Kosten zur Errichtung in Folge der



Planrealisierung notwendig werdender sozialer Infrastruktureinrichtungen sowie Kosten
fur die Erstellung von sozialgebundenen Wohnraum - geschlossen.

Ist der Abschluss von stadtebaulichen Vertrdgen im Einzelfall nicht durchsetzbar oder
nicht zielfihrend, werden gleichwertige Alternativen angestrebt.

Sind Eigentiimer nicht mitwirkungsbereit, werden - wenn mdglich - die Grundstiicke dieser
Eigentiimer nicht in die Konzeption einbezogen und somit auf der Wertstufe vor
stadtebaulicher Planung belassen.

Ist das Abkoppeln von Grundstticken nicht mitwirkungsbereiter Eigentimer nicht maoglich,
wird das stadtebauliche Projekt ggf. nicht weiterverfolgt.

Projekte mit hoher Mitwirkungsbereitschaft werden prioritar entwickelt und umgesetzt.

Sicherung der stadtebaulichen Qualitit und einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung

Ab einer Flachengrof3e von 0,3 ha (Bruttobauflache) oder an Standorten mit besonderer
stadtebaulicher Relevanz sind mehrere Planungsalternativen zu erstellen, die als
Grundlage fir erste Planungsentscheidungen in den gemeinderatlichen Gremien dienen.
Ab einer Flachengréf3e von 1 ha wird zur Erstellung verschiedener Planungsalternativen
eine Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt.

Bei Vorhaben, die Aufgrund ihrer Lage, ihrer GroRe oder aus anderen Grinden eine
stadtebaulich besondere Bedeutung aufweisen, kann festgelegt werden, dass zur
Sicherung der stadtebaulichen Qualitaten ein stadtebaulicher Wettbewerb durchzufihren
ist.

Uber die bei der Erarbeitung von Planungsalternativen zu beriicksichtigenden
Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Zielsetzungen erstellt die Verwaltung einen
Vorschlag. Den Vorschlag berat der Ausschuss fur Technik und Umwelt (ggf. nach
Vorberatung in den Ortschaftsraten) und beschlie8t in offentlicher Sitzung der
Gemeinderat.

Die Erstellung der Planungsalternativen bzw. die Beauftragung der entsprechenden
externen Leistungen sowie ggf. die Durchfiihrung stadtebaulicher Wettbewerbe erfolgt
nach Mafigabe und Zustimmung der Stadt durch den Planungsbeginstigen. In
begriindeten Einzelfdllen kann von diesem Vorgehen abgewichen werden. Die
entstehenden Planungskosten sind von dem Planungsbeguinstigten zu tragen und werden
diesem als Last angerechnet.

Die Planungsbegiinstigten lassen alle Planunterlagen (Planzeichnung, textliche
Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften, Begriindung und ggf. Umweltbericht) sowie die
erforderlichen Gutachten (bspw. zu Verkehr, Artenschutz, Immissionsschutz, Boden,
Stadtklima, Einzelhandel) und Konzepte (bspw. Mobilitatskonzept,
Regenwasserbewirtschaftungskonzept, Energiekonzept, Begriinungs- und
Freiflachenkonzept) fiir das Bauleitplanverfahren nach MalRgabe der Stadt erstellen. Die
entstehenden Planungskosten sind von dem Planungsbeguinstigten zu tragen und werden
diesem als Last angerechnet.

Um dem Entstehen von Bauliicken vorzubeugen, ist eine festsetzungsergdnzende
vertragliche Ubernahme einer Bauverpflichtung bei Grundstiicksverkaufen durch die Stadt
Wiesloch im Kaufvertrag und bei der Uberplanung von Grundstiicken, die nicht im Besitz
der Stadt Wiesloch sind, in  stadtebaulichen  Vertragen —mit dem
Eigentimer/Planungsbegtnstigten zu regeln. Die Grundstiicke sind innerhalb einer
angemessenen Frist zu bebauen. Die Bezugsfertigkeit muss, innerhalb von 4 Jahren nach
Fertigstellung der durch die Stadt zu erstellenden ErschlielBung des Grundstiicks bzw.



innerhalb  von 4 Jahren nach Satzungsbeschluss, falls keine weiteren
ErschlieBungsmalnahmen durch die Stadt durchzufiihren sind, hergestellt sein.

Die Stadt Wiesloch verfolgt ambitionierte Klimaschutzziele und hat vor diesem
Hintergrund energetische Standards flr die Stadtentwicklung erstellt. Die energetischen
Standards sind in der jeweils zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses nach Abschnitt 111
Abs. 2 geltenden Fassung zu bertcksichtigen und in einem Energiekonzept
aufzubereiten.

Vorbreitende und sonstige Mal3hahmen

Zu den MalRnahmen, die zur Vorbereitung der Realisierung eines Vorhabens erforderlich
sind, sind insbesondere MalRnahmen zur Vorbereitung des Bodens und des Baugrunds
(Bodenbelastung, Bergbauschaden, archaologische Voruntersuchungen, geologische
Besonderheiten etc.) zu z&hlen.

Weitere Mal3nahmen kdnnen u.a. im Rahmen des Immissions- und Hochwasserschutzes
sowie fur Umwelt-, Natur- und Artenschutz erforderlich werden.

Samtliche Kosten dieser Malinahmen sind durch den Planungsbeginstigten zu tragen
und bei der Priifung der Angemessenheit einzubeziehen.

Folgekosten - technische Infrastruktur (ErschlielRung)

Zu den technischen Infrastrukturen (Erschlie@ung) gehoren die Ver- und
Entsorgungssysteme, die offentlichen und privaten Stralen und Wege sowie die
offentlichen Griinflachen inklusive etwaiger Spielplatze.

Die genannten ErschlieBungsanlagen sind grundsatzlich nach den Vorgaben der Stadt
Wiesloch (Ubliche Qualitatsstandards) durch den Vorhabentrager, unabhangig von der
kunftigen Nutzungsart, zu planen und herzustellen, soweit sie fur die Umsetzung des
Vorhabens erforderlich sind.

Sofern neben dem Gebiet des Vorhabentragers weitere Gebiete von einer ErschlieRung
profitieren, erfolgt die Kostentragung, abhéngig vom Einzelfall, gebenenfalls anteilig.

Die Anlagen der technischen Infrastruktur sind nach deren Abnahme an die Stadt
Wiesloch zu Ubertragen, die deren Unterhaltung tbernimmt.

Folgekosten - Soziale Infrastruktur

Die Kostenbeteiligung fiir soziale Infrastruktureinrichtungen erfolgt ausschlie3lich fur
Wohnbauflachen, da Gewerbeflachen keinen oder nur sehr geringen Bedarf an sozialer
Infrastruktur auslésen. In gemischt genutzten Gebieten (MIl, MU und ggf. SO) erfolgt die
Kostenbeteiligung anteilig.

Fur die Beteiligung an den Folgekosten sozialer Infrastruktureinrichtungen wie
Kindergarten- und Krippenplatze, Grundschulen und Sporthallen bestehen fur den
Planungsbegunstigten folgende Mdglichkeiten:

Moglichkeit 1: Die Erstellung der erforderlichen Einrichtungen erfolgt durch den
Planungsbegiinstigten auf eigene Rechnung. AnschlieBend werden die
Infrastruktureinrichtungen einschliel3lich Grundstiick der Stadt kostenfrei Ubertragen.



Mdglichkeit 2: Die entstehenden Kosten fir die Erstellung der erforderlichen
Einrichtungen werden fir das betreffende Gebiet ermittelt und auf den
Planungsbegunstigten umgelegt. Die Einrichtungen werden unter Verwendung des
geleisteten Finanzierungsbeitrags durch die Stadt oder beauftragte Dritte erstellt.
Sofern der geleistete Finanzierungsbeitrag die nach Realisierung der ursachlichen
sozialen Infrastruktur ermittelten tatséchlichen Kosten Ubersteigt, wird der
Uberschie3ende Betrag dem Planungsbegiinstigten von der Stadt erstattet.

6. Sozialer Wohnungsbau

=  Wird Planungsrecht fir Wohnbauflachen geschaffen, ist grundsatzlich ein Anteil von 20%
fur den geforderten Wohnungsbau - sozial geférderte Mietwohnungen oder preiswertes
Wohneigentum - bereit zu stellen. Ausgenommen hiervon ist die Schaffung von
Planungsrecht fir Gewerbegebiete. In gemischt genutzten Gebieten (MIl, MU und ggf. SO)
wird das Baulandmanagement entsprechend dem Anteil an Wohnbauflache angewandt.
In begriindeten Einzelfallen kénnen, unter Bertcksichtigung der Gebote von Kausalitat
und Angemessenheit, hiervon abweichende Regelungen getroffen werden.

a) Geforderte soziale Mietwohnungen

= Bei der Erstellung von Wohnraum im Bereich Geschosswohnungsbau sind 20% der
Geschossflache als sozial geférderte Mietwohnungen mit einer Belegungsbindung von 25
Jahren zu erstellen. Die Erstellung des geférderten Wohnraums hat ab der 5. Wohnung
oder einer Geschossflache von 450 m2 zu erfolgen. Die geltenden Férderbedingungen der
allgemeinen Sozialmietwohnraumforderung der Landeswohnraumférderung sind
einzuhalten - auch wenn die Fordermittel nicht in Anspruch genommen werden.

= Die Differenz zwischen der zu erwartenden Miete (gutachterlich ermittelte ortstbliche
Vergleichmiete) und der zuldssigen Miethdhe der Sozialmietwohnungen hat der
Planungsbegiinstigte zu tragen und wird ihm unter Beriicksichtigung einer mdéglichen
Landesférderung (unabhéngig davon, ob diese tatsdchlich beantragt wird) als Last
angerechnet.

= Die Bereitstellung von geférdertem Wohnraum erfolgt grundsatzlich innerhalb des
Plangebiets durch den Planungsbegiinstigten. Uber etwaige Abweichungen ist im
Einzelfall in den gemeinderatlichen Gremien zu entscheiden.

b) Preiswertes Wohneigentum

= Bei Vorhaben im Bereich des Ein- und Zweifamilienhaus- bzw. Reihenhausbaus ist
entsprechend ein Anteil von 20% im Bereich des preiswerten Wohneigentums zu
erstellen. Die geltenden Forderbedingungen zur Forderung selbst genutzten
Wohneigentums der Landeswohnraumférderung sind einzuhalten.

= Der Kaufer muss berechtigt im Sinne der geltenden Férderbedingungen der
Landeswohnraumforderung sein und die erworbene Wohnung selbst bewohnen.

= Die tatsachliche Inanspruchnahme der Forderung ist Voraussetzung fiir die Anerkennung
als ,sozialer Wohnungsbau“ gemal dem Baulandmanagement.



c) Alternativ: Wohnraum fir Bevoélkerungsgruppen mit besonderem Wohnraumbedarf

= Alternativ zur Bereitstellung von Sozialmietwohnungen und preiswerten Wohneigentum
entsprechend der oben ausgeflihrten Vorgaben, besteht in begrindeten Einzelfallen die
Moglichkeit, der Stadt Wiesloch oder einem geeigneten Dritten (z.B. einem
gemeinnutzigen Verein) Wohnraum oder Flachen zur Schaffung von Wohnraum fur die
Deckung des Wohnbedarfs von  Bevélkerungsgruppen mit  besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen vergunstigt zur Verfiigung zu stellen. Die Bedingungen
sind im Einzelfall festzulegen. Die Verginstigung muss mit der Alternative a) vergleichbar
sein. Die Errichtung des Wohnraums muss durch geeignete Mittel gesichert sein und im
engen zeitlichen Zusammenhang mit dem Vorhaben erfolgen.
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