yniversitatsstadt Giellen Vorlage

amt: Stadtplanungsamt
AZ_/TeIefon: -61- H6/Ro - 23 37

|:| nichtéffentlich offentlich

Datum

21.06.2000

DrUCksaChen Nr. (ggl MNachlragsvermark)

| ~ 806/00 1

Submissionsstelle |

REChtsamt

Beratungsfolge _ Termin

Magistrat ]
| HFR-Ausschuss

Ausschuss fur Bauen und Planen

Umweltausschuss

Stadtverordnetenversammiun |

Betreft:
Flachenbewirtschaftung

hier: 1. Bericht zum Beschluss der Stadtverordnetenversammliung vom 17.09.1998
(Vorlage 335/98)

2. Richtlinie zum Flachenmanagement

Antrag:

,1. Der Bericht zum Beschluss der Stadtverordnetenversammliung vom 17.09.1998 wird zur
Kenntnis genommen. |

2. Die Richtlinie zur Umsetzung der stadtischen Flachenbewirtschaftung wird beschlossen.”

Begriindung:

2L

Die Baulandpolitik und die Bodenordnung auf kommunaler Ebene stehen vor neuen Herausforde-
rungen. Mit der angespannten Haushaltssituation der Stadt, dem geringen stadtischen Flachenan-
teil in den potentiellen Baugebieten bzw. der mangelnden Flachenverfigbarkeit, dem nach wie vor
bestehenden Angebots- und Preisgefaile zwischen Stadt und Umland, der Diskussion Uber eine
Nachhaltige Siedlungsentwicklung und dem verstarkten Einbinden von privaten Investoren ist ein
Stadtintern abgestimmtes Flachenmanagement notwendig, um die kommunalen und raumordne-
risch zugewiesenen Funktionen, wie die Schaffung von Bauland, die Férderung der gewerblichen
Entwicklung, die sinnvolle Auslastung der Infrastruktur oder die Sicherung einer menschenwrdi-
gen Umwelt sowie den Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen zu erreichen.



Auf Grundlage des Stadtverordnetenbeschlusses vom 17.09.1998 (Vorlage: 335/98) zur F|3"3h

bewirtschaftung wurden zusammen mit dem Liegenschafts-, Rechts-, Vermessungs- und Stag o
nungsamt die weiteren Vorgehensweisen und Ziele einer gezielten Bereitstellung von Bamap 2
einer konstruktiven Bodenbevorratung und einer nachhaltigen Stadtentwicklung bespruchen d,
festgelegt. STy

Der damalige Beschluss sah folgende Eckpunkte vor:
1. Weitere Baugebiete in den Stadtteilen Allendorf, Kleinlinden, Lutzellinden, Rédgen und W

werden nur dann entwickelt, wenn im jeweiligen Stadtteil vorhandene Baugebiete zu mind
75% bebaut sind.

E€ste Ng

2. Bevor neue Baugebiete aufgelegt werden, werden die im Plangebiet liegenden Grundstiicke n
stadtisches Eigentum Gbernommen. Die bisherigen Eigentimerinnen und Eigentiimer dieser
Flachen sollen beim spéateren Verkauf von Baugrundstiicken vor anderen Interess»&ent/-innen
berlicksichtigt werden.

Das im Grundsatzbeschluss angestrebte Ziel der sinnvollen Baulandentwicklung in den Ortsteilen
mit einem Uberwiegenden Grundsticksanteil im stédtischen Besitz lI4sst sich nur nach Abwagung
der verschiedenen Effekte von unterschiedlichen MaRnahmen dadurch erreichen, dass durch
privatrechtliche Vereinbarungen mit den Eigentiimern, eine groftmégliche Absicherung erreich
wird bzw. eine Prioritatensetzung in der Baurechtschaffung angestrebt wird.

ZU 2.

Ein gesamtstadtisches Flachenmanagement soll eine sozialvertragliche, dkonomisch verndnftige
und Okologisch vertretbare Baulandpolitik integrieren. Ebenso ist die Méglichkeit einer 6ffentlich-
privaten Partnerschaft zu bertcksichtigen.

Ziele der Stadt Giel3en sind die Mobilisierung von Reserveflichen bzw. die Beseitigung von
Mobilisierungshemmnissen, um die vorhandene Infrastruktur optimal zu nutzen und die
geschaffenen Bebauungsmaoglichkeiten verwerten zu kénnen. Damit kénnte die Abwanderung in
Umlandgemeinden verringert und eine nachhaltige Stadtentwicklung durch Nachverdichtung und
Innenentwicklung anstatt durch Neubau errreicht werden, zumal die Kosten der Planungs- und
investiven MalRnahmen flr Baugebiete eingespart bzw. verschoben werden kénnten.

Weiterhin ist es Ziel eine konstruktive Bodenbevorratung umzusetzen, damit aufgekaufte
Flachen zeitnah einer hoheren Nutzung zugefuhrt, die entsprechende Wertsteigerung abgeschopft
bzw. die glnstigen Konditionen weitergegeben und bezahlbares Bauland geschaffen werden kann.
In diesem Zusammenhang ist es auch erforderlich, das flexible Vergabekriterien beziglich der
stadtischen Grundstlicke gegeben sind.

Neben diesen finanziellen Aspekten sind aber insbesondere die rechtlichen Instrumente auszu-
nutzen.

Auf Grunalage dieser Ziele sowie der Eckpunkte wurde eine Richtlinie erstellt, die die Bausteine
zur Umsetzung der stadtischen Flachenbewirtschaftung enthalt. Diese sind
- die 75%iIge Mindestbebauung innerhalb der Stadtteile,

- die Schaffung eines Mehrangebotes von Wohnflachen mit der Prioritdtensetzung in der Inkraft-
setzung von Bebauungsplanen,

- die konsequente Auslbung des Vorkaufsrechts,

- freiwillige Ankaufsrechtvereinbarungen,



T

_ Veroffentlichung des Baulandkatasters,
_ Baugebotaustbung,

_ Vergabemodalitéten zu stédtischen Grundst(icken und

- Vorausleistungen der ErschlieBungsbeitrage.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
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Anlage 1

BERICHT ZUM BESCHLUSS DER STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG
vom 17. September 1998 (Vorlage 335/98)

1. Baurechisreserven

Um die erschlossenen und bebaubaren Grundstlcke festzustellen, wurde eine Kartierung
der Bauliicken sowie eine Aufnahme der Baurechtsreserven mit den madglichen Nachver-
dichtungspotentialen (Zweit-, Drittbebauungen) und Innenbereichsentwickiungen (akiti-
vierbar durch Bebauungsplanaufstellung bzw. Vorhaben- und Erschlielungsplan) flr
Wohnbauflachen in den 5 Stadtteilen durch das Stadtplanungsamt durchgefthrt. Die Auf-
nahme erfolgte In drei Kategorien:

- der klassischen Baullicke nach § 30 und § 34

- den Zweit-/Drittbebauungen und

- den Nachverdichtungspotentialen.

Neben der Aufnahme der Grundsticksgréflen sowie der Ist- und Kann-Ausnutzungs-
werte wurden auch die zusatzlich méglichen Wohneinheiten anhand von Erfahrungswer-
ten mit dem Faktor 2 Wohneinheiten pro Grundstick angesetzt. Mit der Erhebung und
Fortfihrung der Informationen wurde bereits vor Jahren fur die funf Stadtteile Allendorf,
Kleinlinden, Lutzellinden, Rédgen und Wieseck begonnen und im Dezember 1999 eine
Aktualisierung vorgenommen. Ein GIS-Programm ist in Aufbau und wird die kilnftige
Fortfuhrung, Auswertung und Darstellung erheblich erleichtern. Festzustellen ist, dass In
allen 5 Stadtteilen inzwischen mehr als 75% in den jeweiligen aktuellen Baugebieten be-
baut sind. Insgesamt bestehen in den 5 Giellener Ortsteilen 377 direkt bebaubare Bau-
licken fur Wohnbauvorhaben mit einer Grélle von etwa 23 ha. Dazu kommen 62 Grund-
stiicke, auf denen eine weitere Bebauung kurzfristig mdglich ist (2,2 ha). Zusatzlich
kénnten theoretisch in 5 Bereichen kleinere Innen- bzw. Nachverdichtungsentwicklungen
nach eingehender Prifung, einer zusétzlichen Erschliefung, einem Bodenordnungsver-
fahren bzw. der Aufstellung eines Bebauungsplanes moglich werden.

Baullicken Zweit-/Drittbebau- Nachverdichtungs-
Ortsteil § 30 § 34 ungen | potentiale
Anzahl | Flachen- Anzahl Flachen- Anzahl Flachen- Anzahl Flachen-
Grundst. | arbliie Grundst. | gréfie (ha) | Grundst. | gréflde (ha) Flachen grofie
(in % der | .(ha) | (ha)
bebau-
| baren
Grund-
|_sticke) | | :
Allendorf 13 1,06 10 0,49 14 0,11 —
1 (7.8%) | - r— —!
Klein- 46 | 3,05 58 3.33 17 0,63 1 (,Markwald") 0,42
inden | (180%)| | | e
_(itzel- 63 5,22 9 0,37 8 0,3 ---
inden (21 %) I b
Rédgen 14 1,13 | 12 0.5 5 0,29 3
(7,8 %) | (,In der Roos") 1,76
| (.Struthstr.”) 0 58
(,stdl. Friedhof") 0.21
Wieseck 123 6,97 28 0,90 25 0,87 1 | 1,3
(17,7 %) | (0,49) | | | (westl.F-E-S) |
GESAMT 260 17,43 117 5,60 62 ! 2,2 | 5 | 4,28
i (16,3 %) | 1




2. Flachenbevorratung

Um moglichst viel Einfluss auf spatere Kaufpreise und bezahlbares Bauland zu nehmen
wird ein entsprechend frilhzeitiger Grunderwerb vor einem konkreten Bauleitplanverfah-
ren — wie bereits schon seit Jahren praktiziert - getatigt. |

Ebenso werden geeignete Flachen fur Ausgleichsma3nahmen aufgekauft, damit sie bei
Bedarf im Zuge des Oko-Kontos hergestellt und in Anrechnung auf spatere Eingritfe ge-
bracht werden kénnen. Dariiber hinaus werden auf dem Markt verfigbare Grundstiicke
aufgekauft, die fir den oben genannten Zweck als Tauschobjekt zur Verfugung gestellt
werden konnen.

Um dem Liegenschaftsamt die Méglichkeit zu geben, Grunderwerb schneller tatigen zu

kénnen. sollte insoweit bei der Gremienzustimmung eine Kompetenzstarkung des Magi-
strats herbeigefuhrt werden.

3. Abwagungsspielraum

Bei Bebauungsplanverfahren werden die stadtischen Grundstlicke moglichst umfangreich
-soweit planerisch und rechtlich begrindbar- in den Geltungsbereich aufgenommen. Da-
bei wird jedoch die Einbeziehung von Grundstlicken von der Durchflhrbarkeit von Bo-
denordnungsmaBnahmen abhangig gemacht, das heildt, vorgesehene Anderungen des
Geltungsbereiches werden mit der Umlegungsstelle abgestimmt. Eine angemessene Be-
riicksichtigung der naturschutzrechtlichen Ausgleichserfordernisse durch Eingriffsmini-
mierung, Ausgleich im Geltungsbereich, Ausgleich in einem zweiten Geltungsbereich
oder durch vertragliche L&sungen und die Beschrankung auf das Erforderliche mit der
starken Gewichtung des Kostenaspektes (flachen-/kostensparende Erschlieldung) wird
innerhalb der Abwadgungsprozesse umgesetzt.

Die konsequente Anwendung von 2. vorausgesetzt, wird der Ausgleich zum Tell oder
insgesamt in einem zweiten Geltungsbereich umgesetzt.

4. Auflosung von Nutzungsvertragen

Um keine Zeitverzégerungen bei der Umsetzung der Bauleitplanungen zu erleiden, wer-
den Nutzungsvertrage (Miet-/Pachtverhéltnisse) in Abstimmung mit den beteiligten Am-
tern zu gegebener Zeit aufgeltst und ggf. durch Kurzzeitnutzungsvertrage ersetzt.

5. Planungsrechtliche und bodenordnerische Instrumente

Es bestehen eine Fillle von rechtlichen Instrumenten, die auch weiterhin auf ihren sinn-
vollen Einsatz hin geprift und angewandt werden. Bei weiteren stadtebaulichen Entwick-
lungsmaRnahmen sind das Kostenrisiko bzw. die notwendige Vorfinanzierung durch nied-
rige Einstiegspreise und dem ,Einfrieren” der Bodenwerte durch die Méglichkeit des ,Als-
ob-Beschlusses® bei Bundes- und Landesgrundstiicken, soweit dies noch rechtlich be-
steht, tragbar zu gestalten. Im Falle der Stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme (§ 165
(3) BauGB bzw. innerhalb von Sanierungsgebieten (§ 153 (1-3) BauGB) werden dié
Grundstuckspreise durch einen férmlichen Festlegungsbeschluss eingefroren. Der Vorteil
der EntwicklungsmaRnahme liegt darin, dass auch Planungsgewinne durch hoheitlichen
Zwang abgeschopft werden konnen.




Recht positiv verliefen die Planungen, die durch private Investoren Gber stadtebauliche
Vertrage (§ 11 BauGB) oder Vorhaben- und ErschlieBungsplane (§ 12 BauGB) erfolgten.
Hierdurch wurden kurzfristig unter Einsparung stadtischen Kapitals und Personaleinsat-
zes Baugebiete entwickelt.

6. Grenzregelung und Baulandumlegung

Ein planerisches Instrument zur Mobilisierung von Baureserven.ist die Grenzregelung und
Baulandumlegung innerhalb des Siedlungsbestandes. In Abstimmung mit dem Stadtpla-
nungsamt, welches eine Rahmenplanung zur Erschliefung der neuen Grundsticke er-
stellt. kann das Vermessungsamt tatig werden und fur eine Bebauung zweckmaliige
Grundstucke bilden.

Dieses Instrument, was schon mehrfach mit gutem Erfolg auf freiwilliger Basis eingesetzt
wurde, kann besonders in Gebieten mit Ubertiefen Gérten und einer bestehenden Er-
schlieBRung kurzfristig eingesetzt werden.

7. Baulandumlegungsverfahren

Praktische Erfahrungen in Giellen sowie Expertenanhérungen auf Uberregionaler Ebene
haben gezeigt, dass die Baulandumlegung nach BauGB ggf. auf freiwilliger Basis die ele-
ganteste, preisglnstigste und in der Regel schnellste Methode zur Realisierung von Be-
bauungspldanen und baulich begriundeten Grenzregulierungen ist. In einigen Stadten wird
dabei bereits versucht, Uber freiwillige Vereinbarungen auch im Rahmen der Bodenord-
nungsmalnahmen Planungsgewinne teilweise abzuschopfen. Im Baulandumiegungs-
verfahren werden die Wertanséatze an der untersten Grenze der realistischen Verhaltnisse
betrieben, um die Grundstlckskosten vertrdglich zu gestalten. Weiterhin sind in diesem
Verfahren die Méglichkeiten der Einbeziehung von Tauschland, Miteigentum oder finan-
ziellen Abfindungen auszuschopfen.

8. Baulandumlegungs- und ErschlieBungskostenvertrage

Eine MaRnahme zur kostenglinstigen Umsetzung der Erschlieffung ist die Koppelung von
Umlegungs- und ErschlieRungskostenvertragen. Das Instrument ist zwar nicht im eigent-
lichen Sinne Bestandteil einer Flachenmanagementstrategie, kann aber enorme Kosten-
einsparungen und eine zlgige Verfahrensdurchfuhrung bewirken. Bisher wurde es noch
nicht angewandt.

8.1 ,Eppsteiner Modell®

Mitte der 90er Jahre wurde das ,Eppsteiner Modell* durch die finanzschwache Gemeinde
Eppstein erfolgreich eingefuhrt. Es beinhaltet als Kern die Regelung und finanzielle Ab-
wicklung der ErschlieRungskosten im Umlegungsverfahren und geht von der Einheitlich-
keit des ErschlieRungsgebietes aus. Hiernach wurden Baulandumlegungs- und Erschlie-
Rungskostenvertrage mit allen Eigentimern abgeschlossen. Die Erschlielfungskosten
umfassten auf Grundlage von Kostenschéatzungen die Abwasser-, Wasser- und Erschlie-
Rungsbeitrage sowie die Kosten, die durch Grin-, Schutz- und Larmschutzflachen aus-
gelost werden einschlieBlich der Folgekosten. Der 10%ige Pflichtanteil der Gemeinde
wurde damals selbst getragen und der ErschlieBungsbeitrag nach § 133 (5) BauGB bel
Entstehen der Beitragspflicht im ganzen abgelost.

Die Vorteile waren, dass keine (oft langwierigen) Widerspruchsverfahren durch einen
Rechtsmittelverzicht stattfanden, die ErschlieRungskosten nicht von der Gemeinde vor-
gelegt werden mussten, eine relativ einfache Kostenkalkulation mit erheblichen Verwai-
tungseinsparungen erreicht wurde und fiir den Bauherrn eine zlgige Bildung von Bau-
platzen sowie die ErschlieBungsdurchfiihrung und kalkulierbare Kosten fur die Eigentu-
mer von Anfang an ermdglicht wurden.



Bei einer punktlichen Zahlung des jeweiligen Betrages wurde sogar noch ein Abschi,
gewahrt, da bis zum Abschluss der ErschlieBung Zinseinnahmen zu erwarten waren

Die Vorgehensweise verlief Uber zwei Anliegerversammiungen und den formalen Verfah.
rensschritten mit den jeweils notwendigen Stadtverordnetenbeschliissen.

Da die aktuelle Rechtsprechung in der Praxis jedoch nur eine Abrechnung nach tats&ch;.
chen ErschlieRungsabschnitten zuldsst, kénnte sich dieses Modell bei der Durchfuhrung
eines Umlegungsverfahrens erschwerend auswirken. AuRerdem besteht die Gefahr, gq.
wohl flr die Beteiligten als auch fir die Kommune, dass bei einer Fehlkalkulation eine er-
hebliche Ubervorteilung der einen oder anderen Seite eintreten kann.

8.2 ,Munchener Modell

Eine Weiterentwicklung des Eppsteiner Modells bedeutet das ,Minchener Modell* Hier
wurden zusatzlich noch die sozialen Infrastrukturanlagen, Planungs-, Umlegungs- ung
Erschliefungskosten einschlieRlich der Kosten fir die Ausgleichs- und Ersatzmaflnagh-
men zu 100% umgelegt. Das ,Minchener Modell* geht von der in der gesetzlichen Umle-
gung angelegten umfassenden Regelungsbreite fur die Verwirklichung von Bebauungs-
planen aus und verwendet das Verfahren auch zur Umsetzung von Regelungen. die
sonst nur In stadtebaulichen Vertrdgen méglich sind. Auch hier wurden durch diese frei.
willige Bodenordnung, die durch frihzeitige Vertragsabschliisse (vor Planreife des Be-
bauungsplanes) gesichert werden musste, das Verwaltungshandeln gestrafft und verein-
facht sowie kommunale Kosten erheblich verringert.

Es wird in Zukunft auch in der Stadt GieRen geprift, ob die Verteilung der Fldchen ent-
sprechend § 56 BauGB anstatt nach Werten oder Flachen auch einvernehmlich nach den
0.g. Malistaben erfolgen kann. Ausschlaggebend wird die Berlcksichtigungsfahigkeit al-
ler Eigentimer und die jeweilige Sozialstruktur sein. Durch die Einsparung des 10%igen
Anteils der Gemeinde an den ErschlieRungskosten kénnen nach einer Uberschlagigen
Ermittlung flr die ErschlieBungskosten aller geplanten Baugebiete nach dem FNP-
Entwurf rund 8,4 Mio. DM eingespart werden.

Einen wesentlichen Bestandteil dieses Modells bildet die Mitwirkungsbereitschaft der Be-
teiligten (EigentUimer, Berechtigte). Bei der Durchfiihrung von Baulandumlegungen nach
dem BauGB spielen die Ausgleichs- und Ersatzflachen eine immer gréRere Rolle. Inner-
halb der Realisierung von Bebauungsplanen ist auch der Regelungsansatz nach dem
,Mainzer Modell" zu prufen, nachdem die Ausgleichsflachen, die allen Bauflachen zuge-
ordnet sind, in Gemeinschaftseigentum gebracht werden und jeder Eigentumer eines
Baugrundstlickes auch einen Anteil der Ausgleichsflache fest mit seinem Grundstick
verbunden besitzt. Dadurch entfiele der entsprechende Fldchenabzug im Rahmen des
Umlegungsverfahrens. Die Pflege der Flachen ware aber nur Uber Vertrage mit allen Ei-
gentumern gewahrieistet. Auf weitere Details innerhalb der Durchfihrung von Baulan-
dumiegungen soll hier nicht eingegangen werden.

8.3 Erschliefungsgesellschaft

Im Falle des Komplettbesitzes der Grundstiicke im Planungsbereich bietet sich die Bil-
dung einer ErschlieBungsgesellschaft in Form einer GmbH als einfache Kapitalgese!-
schaft an. Zulassig ist auch nach neuester Rechtssituation die Griindung einer stadtelge-
nen Entwicklungsgesellschaft, die die ErschlieBung durch einen Erschliefungsvertray
ohne die Ubertragung des stadtischen Eigentums Ubernimmt. In den Erschliefsung"_sver’
trag sind bestimmte Standards der ErschlieBung sowie Bedingungen des GrundstUcKs-
verkaufs hinsichtlich einheitlicher Regeln und MafRnahmen aufzunehmen.




Anlage 2

RICHTLINIE ZUR UMSETZUNG DER STADTISCHEN
FLACHENBEWIRTSCHAFTUNG

Die folgende Richtlinie enthalt verschiedene Mallnahmen zur kinftigen Umsetzung einer
Strategie zum Flachenmanagement. Die aufgefluhrten Punkte sind jeweils zu Beginn ei-
ner Bauleitplanung auf ihren sinnvollen Einsatz hin zu prifen und das weitere Vorgehen
entsprechend zu bestimmen. Eine ausfihrliche Beschreibung der einzelnen Instrumente
unterbleibt hier, da nicht alle Eventualitdten hier erwahnt werden kénnen und die Ausge-
staltung der jewelligen MalRnahmen dem Einzelfall Gberlassen bleiben muss. Unberiick-
sichtigt bleiben auch die MalRnahmen des Bundes mit der vorgesehenen Reform der
Grundsteuer (hdhere Besteuerung der Baullicken) bzw. der evitl. Einfilhrung eines Pla-
nungswertausgleiches (Abschépfung der Wertsteigerung von z. B. beglinstigtem Agrar-
land zu Wohnbauland).

Die Aufgaben der Flachenbewirtschaftung bedlrfen einer Koordination der Verwaltungs-
bereiche, eines flexiblen Managements und der Blrgernahe. Insbesondere sind Uber Be-
ratungsangebote flr EigentUmer, Projektentwickler und Investoren mit einer entspre-
chenden Informations- und Offentlichkeitsarbeit AnstoReffekte erzieibar.

Mit erster Prioritat soll die Zielerreichung auf freiwilliger Basis erfolgen. Erst wenn ent-
sprechende Gesprache, Beratungen und Hilfestellungen erfolglos bleiben, sind auch die
hoheitlichen Mal3nahmen einzusetzen. Um Planungsverzégerungen auszuschlieRen und
eine problemlose Umsetzung zu gewahrleisten, wird in den Vertrdgen mit den Eigentu-
mern hinsichtlich der Umlegung und Erschlieung ein Rechtsmittelverzicht vereinbart.

1. 75 %ige Mindestbebauung

Entsprechend dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 17. Sept.1998
sollen weitere Baugebiete in den Stadtteilen Allendorf, Kleinlinden, Litzellinden. Réd-
gen und Wieseck nur dann bis zur Rechtskraft gebracht werden, wenn im jeweiligen
Stadtteil vorhandene Baugebiete (Wohnbaufldchen in Bebauungsplanbereichen nach
§ 30 BauGB) zu mindestens 75 % bebaut sind.

2. Baulandangebot

Zur Niedrighaltung des Baulandpreises und um ein evtl. Ausiiben des Vorkaufsrechts
zu ermoglichen, ist ein am Markt orientiertes Mehrangebot von pot. Wohnbauflachen
durch die Einleitung von Bauleitplanverfahren zu schaffen. Bei mangelnder Verkaufs-
bereitschaft in einem Plangebiet sind andere Gebiete bei der Planbearbeitung vorzu-
ziehen. Die hochste Prioritdt geniefdien dabei diejenigen Gebiete, in denen die groRte
Verkaufsbereitschaft der Eigentimer an die Stadt bestenht.




3. Rechtskraft von Bauleitplanen

Bebauungsplane sollen erst dann zur Rechtskraft gebracht werden, wenn der uber-
wiegende Grundsticksanteil in stadtischem Besitz ist oder im Umlegungsverfahren
dafur Sorge getragen wird, dass die Grundstiicke in einer best. Frist bebaut werden
missen. Ausnahmen hiervon kénnen Gebiete sein, deren Entwicklung und Erschlie-
Rung Uber stadtebauliche Vertrage gesichert sind.

4. Vorkaufsrecht

GemaR § 24 (1) Nrn. 3, 5 und 6 BauGB ist das Vorkaufsrecht ausgedehnt worden. In
den im FNP dargestellten geplanten Wohnbauflachen sowie in den Wohnbaugebieten
nach den §§ 30 (bestehender B-Plan), 33 (wahrend der Planaufstellung) und 34 (2) (im
Zusammenhang bebauter Ortsteile) ist in Zukuntt verstarkt das Vorkaufsrecht auszu-

uben.

5. Freiwillige Ankaufsrechtvereinbarungen

Mit moglichst allen Eigentumern innerhalb eines Bebauungsplan-Geltungsbereiches
sollen freiwillige privatrechtliche Vertrdge geschlossen werden, die ein Grundstucks-
ankaufsrecht durch die Stadt vor Beginn der Bauleitplandurchfuhrung zum Inhalt ha-
ben. Nach rechtskraftigem Abschiuss des Bauleitplanverfahrens steht den beteiligten
Eigentumern das Recht zu, die Grundstiicke unter Beriicksichtigung des Abzugs der
bendtigten 6ffentlichen Flachen und der ErschlieRungskosten wieder zurickzuerwer-
ben. Zusatzlich kann in diesen Vertrag eine Bebauungsverpflichtung mit einer be-
“stimmten Frist aufgenommen werden. Dieses Verfahren entspricht dem Ublichen Bau-
landumlegungsverfahren.

6. Baulandkataster

Mit dem nach § 200 (3) BauGB nun gesetzlich aufgenommenen Baulandkataster wer-
den die entsprechend aufgenommenen Grundstiicke auch veroffentlicht, soweit die
vorher informierten Grundstiickseigentimer nicht widersprochen haben. Vorher sollte
aber eine konsequente Kontaktaufnahme zur Verkaufsbereitschaft sowie Beratungen
zu Nutzungsmaoglichkeiten und Genehmigungsverfahren stehen.

7. Baugebote

In zukinftigen Umlegungsplanen sollen Baugebote aufgenommen werden und mit
Zeitraumen gekoppelt werden. Danach sind alle Grundstiicke innerhalb eines Zeit-
-aums von maximal 5 Jahren nach Abschluss der vollstandigen Ersterschliefung (Bau-
stralRe, Anschlussméglichkeiten bezlglich Ver- und Entsorgung) bezugsfertig zu be-
bauen. Im Einzelfall kénnen langere Zeitrdume gesetzt werden.

8. Vergabemodalitaten

Bei der weiteren Grundstiicksvergabe durch die Stadt Gielsen ist auf die flachenspa-
rende und kostenglinstige Vergabe Wert zu legen. In die Kaufvertrage sind weiterhin,
wie auch bereits bisher, die Bauverpflichtung (Bezugsfertigstellung innerhalb eines
7aitraumes von zwei Jahren nach Vertragsabschluss) sowie das Riickkaufsrecht auf-
~unehmen. Auch ist bei einer Weiterverduflerung durch einen privaten Eigentumer
verstirkt das Vorkaufsrecht, soweit rechtlich machbar, auszuuben.



9. Vorausleistung der ErschlieBungsbeitréige

Die ErschlieBungsbetrdge sind mdglichst mit Beginn der Erschlielung nach einep
Schatzung gemaB § 133 (3) BauGB in einer Summe von den Grundstlckseigentimern,
zu leisten. Voraussetzung ist, dass zu erwarten ist, dass die Erschlieffungsanlagen in-
nerhalb von vier Jahren endgultig hergestellt sind. Die Vorausleistung ist mit der end-
gultigen Beitragsschuld nach Abschluss der Erschliellung zu verrechnen.

Falls sich alle Grundsticke in einem Plangebiet in stadtischem Eigentum befinden -
was bisher jedoch noch nie der Fall war-, ist das Modell denkbar, welches einen
Pauschbetrag fur die ErschlieBung, der entsprechend der ErschlieBungssatzung.er-
rechnet wurde, beim Grundstiickskauf beinhaltet. s



26.

Flachenbewirtschaftung;
hier: 1. Bericht zum Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 17.09.1998
(Vorlage 335/98)
2. Richtlinie zum Flaichenmanagement
- Antrag des Magistrats vom 21.06.2000 -
Vorlage: 806/00

Beschluss:

1. Der Bericht zum Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 17.09.1998 wird
zur Kenntnis genommen.

2. Die Richtlinie zur Umsetzung der stadtischen Flachenbewirtschaftung wird be-
schlossen.

Beratungsergebnis: Zuruckgestelit.



11.

Flachenbewirtschaftung;
hier: 1. Bericht zum Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 17.09.1998
(Vorlage 335/98)
2. Richtlinie zum Flachenmanagement
- Antrag des Magistrats vom 21.06.2000 -
Vorlage: 806/00

Beschluss:

1. Der Bericht zum Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 17.09.1998 wird zur
Kenntnis genommen.

2. Die Richtlinie zur Umsetzung der . stadtischen Flachenbewirtschaftung wird be-
schlossen.

Beratungsergebnis:
e Punkt 1 der Vorlage wird ohne Diskussion zur Kenntnis genommen.



e Punkt 2 der Vorlage wird ohne Diskussion mehrheitlich zugestimmt.
(Ja: SPD/GR; Nein: CDU; StE: FWG/REP/Koch-Michel)



