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Wohnbauentwicklung fiir Gronau und Epe - eine strategische Aufgabe
Gronau hat glinstige Rahmenbedingungen fir eine prosperierende und wachsende Stadt:

- Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner steigt.

- Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungsverhaltnisse nimmt zu.

- Trotz des demographischen Wandels bleibt die Stadt jung.

- Ein gutes Angebot mit Tragervielfalt im Bereich der Kindertagesstatten befriedigt die
Nachfrage.

- Umfangreiche Angebote im Bereich der Ubermittagsbetreuung und der OGS im
Primarbereich unterstreichen den Charakter der familienfreundlichen Kommune.

- Das Angebot im Sek. 1 und Sek. 2 Bereich bietet alle Schulformen.

- Im Bereich der Seniorenbetreuung werden die Bedarfe erfiillt und ausgebaut.

- Die Vereinsstruktur ist intakt und bietet ein umfangreiches Freizeitangebot.

- Kulturell ist die Stadt nicht nur durch das Rock- und Popmuseum, das Jazzfest und
vieler anderer Aktive auf dem Weg zur Musikstadt.

- Die weiteren Zukunftsaufgaben Mobilitat und Klimaschutz/-anpassung werden
derzeitig durch Konzepte auf den Weg gebracht.

- Und im Bereich der Natur ist die Stadt nicht nur durch das LAGA-Geldnde, die
Stadtparks und den Drilandsee beispielhaft.

Kritisch muss aber der Bereich der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnungen und
Grundstiicken fir Einfamilienhduser etc. betrachtet werden.

Gronau Nord-West Gronau Nord-Ost
20€-135€ 150 €185 €

Nordlicher AuBenbereich
12€-245€

Gronau Stid-Ost
50 € - 255 €

Gronau Stid-West
T -

45 €335 €
Epe Siid

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
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Das kommunale Angebot im Bereich der Versorgung mit Grundstiicken fir junge Familien ist
zu gering. Die Preise, die durch den derzeitig weitgehend privaten Markt fiir Baugrundsttlicke
aufgerufen werden, sind im interkommunalen Vergleich mit 230 € flir Gronau in Relation zu
120 € in Bad Bentheim und 100 € in Heek - zwei Nachbarkommunen - zu hoch.

Das Angebot im Geschosswohnungsbau leidet wie in den meisten anderen Kommunen
derzeitig daran, dass kaum Akteure bereit sind, im sozialen Wohnungsbau zu investieren. So
sinkt das Angebot an bezahlbarem Wohnraum, da dltere Wohnungen aus der Bindung fallen.
Weiter ist der Wohnungsmarkt in Gronau und Epe noch nicht auf die steigende Zahl kleiner
Haushalte - Singlewohnungen - und spezieller Anforderungen - barrierefreies Wohnen —
ausgerichtet.

Mit der Griindung einer eigenen Wohnungsbaugesellschaft 2017 hat die Stadt Gronau einen
ersten Schritt getan, um selbst aktiv am Markt fir Veranderungen zu sorgen. Wie sich aber
zeigt, dauert es langer, bis erste Schritte greifen.

Deutlich wird auch, dass der gesamtpolitisch gewollte Ansatz der Nachverdichtung im Bestand
haufig kraftige Reaktionen in der Nachbarschaft auslost.

Daher soll mit dieser Vorlage nicht nur eine Bestandsaufnahme der Situation, sondern auch
eine Perspektive flr die Zukunft aufgezeigt werden.

Insbesondere bedarf es zwischen Politik und Verwaltung abgestimmte Kriterien flr die
zukiinftige Wohnbauentwicklung. Diese dirfen nicht nur den Bereich der Vergabe von
Grundstlicken (Anlage 1 Entwurf der Richtlinie zur Vergabe von _stddtischen

Wohnbaugrundstiicken in der Stadt Gronau fiir die Eigennutzung) betreffen. Weiter missen

auch die Spielregeln definiert werden, unter welchen Voraussetzungen die Stadt Gronau
Uberhaupt bereit ist, Planungsrecht fir Wohnbebauung auf privaten Grundstlicken zu
ermoglichen.

Fiir den Bereich der Nachverdichtung ist es aufgrund der Fiille von problematischen Bereichen
(Baugebiete nach § 34 BauGB mit dem Gebot des ,Einfigens” und alte Bebauungspldane)
weiterhin gut, einheitliche Kriterien fiir die baurechtliche Behandlung zu erarbeiten.

Neben den Aussagen aus dem fortgeschriebenen Bericht zur sozialen Lage der Stadt Gronau
aus 2019, den Ergebnissen der Pestel Studie flr die Stadt Gronau, der weiteren
Bevolkerungsprognose fiir Gronau und Epe, wird im Folgenden auch auf die Vorgaben aus der
Regionalplanung und der Modellrechnung fir Haushalte in NRW bis 2040/2060 (Statistik
kompakt 01/2019 des Statistischen Landesamtes NRW) Bezug genommen.

Durch die Sozialraumuntersuchungen im Rahmen des Sozialberichtes lasst sich ableiten, wo
der Handlungsdruck am groBten ist. Fraglich ist nur, ob genau an diesen Stellen dann auch
kurz- und mittelfristig durch die zusatzliche Bereitstellung von Wohnraum Abhilfe geschaffen
werden kann.

Seite | 4



1 Demografische Basisdaten

Kenntnisse Uber die Entwicklung und die Struktur der Gronauer Wohnbevélkerung sind von
themeniibergreifender Bedeutung. Mit Hilfe dieser Daten lassen sich ganz allgemein
Veranderungen der Einwohnerzahl, die Altersstruktur und Zusammensetzung der
Bevolkerung sowie Wanderungsbewegungen nachvollziehen. Aus Veranderungen in diesen
Bereichen resultieren mitunter notwenige Anpassungen beispielsweise bei der Vorhaltung
von sozialer Infrastruktur (KGSt 2009: S. 18).

Weiter lassen sich auch aus diesen Zahlen die Bedarfe fiir die zukiinftige Wohnentwicklung
ableiten.

1.1 Bevoélkerungsentwicklung

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Gronau (Westf.) im
Flinf-Jahres-Vergleich von 2015 bis 2019. Auffallend ist der kontinuierliche Anstieg der
Bevolkerung in den letzten funf Jahren. Die Zahlen sind dem stadtischen
Einwohnermeldeprogramm entnommen. Es wurden die Einwohnerinnen und Einwohner mit
Hauptwohnsitz in Gronau (Westf.) zum Stichtag 31.12. des jeweiligen Jahres ermittelt.

Entwicklung der Gesamtbevélkerung
(Stichtag jeweils der 31.12.)

49500
49000
48500
48000
47500

47000
2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
Die Einwohnerzahl stieg dabei innerhalb des betrachteten Zeitraums um durchschnittlich 1,0

Prozent von 48.137 Einwohnern Ende 2015 auf 49.437 Einwohner Ende 2018. Im Jahr 2019
war dann noch ein geringfligiger Zuwachs auf 49.471 Einwohner zu verzeichnen.
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Bevodlkerungsentwicklung

(gegentiber dem Vorjahr)

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019

Einwohnerzahl

(Stichtag 31.12 des 48.137 48.568 48.960 49.437 49.471
jeweiligen Jahres)

Veranderungen 1,6% 0,9 % 0,8 % 1,0% 0,1%

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)

Die insgesamt acht Gemeinderegionen sind bezogen auf ihre Einwohneranzahl sehr
unterschiedlich. Die AuRenbereiche umfassen jeweils nur etwas Uber 1.200 bzw. 1.300
Einwohnerinnen und Einwohner. In der bevdlkerungsreichsten Gemeinderegion Gronau

Nord-Ost wohnen demgegeniiber mehr als 10.000 Einwohner.

Karte 2: Einwohnerzahl in den Gemeinderegionen (stichtag 31.12.2019)

Gronau Nord-West = |‘ g |

Gronau Nord-Cst
5786 \
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e —
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- - 'J!‘ o 1 4
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1A \,
e/ o
5 Epe Sud \
Sudlicher Aufenbereich { 3 7263
1206 ! ]
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Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
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1.2 Anteil der Altersgruppen an der Bevolkerung

Zur Abbildung der Altersstruktur der Gronauer Gesamtbevélkerung, sind die einzelnen
Jahrgange in Altersgruppen eingeteilt worden. Die KGSt (2009, S. 38) benennt in ihrem
Monitoring folgende planungsrelevante Gruppen:

e 0 bis unter 3 Jahre (Krabbelkinder)

e 3 bis unter 6 Jahre (Kindergarten)

e 6 bis unter 10 Jahre (Grundschulkinder)

e 10 bis unter 15 Jahre (Sek. I/Schilerinnen und Schiiler)
e 15 bis unter 18 Jahre (Sek. Il/Schilerinnen und Schiiler)
e 18 bis unter 25 Jahre (Ausbildung, Studium)

e 25 bis unter 30 Jahre (Berufsanfanger)

e 30 bis unter 45 Jahre (jingere Erwachsene)

e 45 bis unter 60 Jahre (altere Erwachsene)

e 60 bis unter 65 Jahre (Vor-Ruhestand)

e 65 bis unter 80 Jahre (Jingere Senioren)

e 80 Jahre und dlter

Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren bilden mit Gber 19 % nicht ganz ein Flinftel der
Gronauer Bevolkerung. Im Vergleich dazu machen Personen liber 60 Jahre mehr als 23 % der
Gronauer Gesamtbevodlkerung aus. Insgesamt stechen bei den Altersgruppen die 45 bis unter
60-jahrigen besonders heraus.

Prozentuale Verteilung der Altersgruppen
zum Stichtag 31.12.2019

25,0 22,4

18,9
20,0

15,0 12,4

10,0 62

8,5 68
42 5,2 ‘ 5,4
3,4 3,2 ! 1 3,5 | I 1
Obis 3bis 6his 10bis 15bis 18bis 25bis 30his 45bis 60bis 65bis 80
unter 3 unter & unter unter unter unter unter unter unter wunter unter Jahre

lahre Jahre 10 15 18 25 30 45 60 65 80 und
lahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre dlter

5

o

0,0

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
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Betrachtet man die Altersgruppen im Zeitvergleich, verzeichnen die beiden ersten
Altersgruppen der bis 6-Jahrigen und die Gber 80-Jahrigen eine kontinuierliche Zunahme. Die
Altersgruppen der 10- bis 25-Jahrigen, der dlteren Erwachsenen sowie der jlingeren Senioren
sind hingegen ricklaufig.

Diagramm 3: Altersgruppen im Zeitvergleich
(Stichtag jeweils zum 31.12.)

25,0
20,0 52
15.0 s 3,4 , 31, {1,0 5
10,0 2 Qe P il / y
5,0

0,0

0 bis 3 bis 6 bis 10bis 15bis 18 bis 25bis 30bis 45bis 60 bis 65 bis 80
unter 3 unter 6 unter unter unter unter unter unter unter unter unter Jahre
Jahre Jahre 10 15 18 25 30 45 60 65 80 und

Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre dlter

H2014 m2016 m2018

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)

Flr die Betrachtung der Altersstruktur in den einzelnen Sozialrdumen sind die Altersgruppen
aus Griinden der Ubersichtlichkeit zu insgesamt drei Gruppen zusammengefasst worden.

Bei der ersten Gruppe handelt es sich um Kinder- und Jugendliche im Alter zwischen 0 und 14
Jahre. Gesamtstadtisch machten Kinder und Jugendliche Ende letzten Jahres 15,9 % der
Gesamtbevolkerung aus. Von diesem gesamtstadtischen Wert weicht insbesondere die
Gemeinderegion Gronau Nord-West und der Nordliche AuBenbereich stark ab. In Gronau
Nord-West ist der Anteil der Kinder — und Jugendlichen unter 15 Jahren mit 21 % an den in
dieser Gemeinderegion lebenden Wohnbevolkerung am hoéchsten. Im  Nordlichen
Aullenbereich betragt der Anteil der unter 15-Jahrigen hingegen lediglich 10,4 %.
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1.3 Auslanderanteil

Falschlicherweise  werden die Begriffe  ,Auslander” und ,Menschen mit
Migrationshintergrund” haufig synonym verwendet. Aus diesem Grund sollen beide Begriffe
an dieser Stelle genauer bestimmt werden.

Als Auslanderinnen und Auslander werden alle Personen bezeichnet, die nicht Deutsche im
Sinne des Artikel 116 Absatz 1 Grundgesetz sind und damit nicht die deutsche
Staatsangehorigkeit besitzen.

Demgegeniiber definiert das Statistische Bundesamt eine Person mit Migrationshintergrund,
wenn sie selbst oder zumindest ein Elternteil die deutsche Staatsangehdrigkeit nicht durch
Geburt besitzt.

Der Migrationshintergrund wird aktuell nicht als Kriterium im stadtischen
Einwohnermeldesystem erfasst und ist mitunter aufgrund der mit diesem Begriff
verbundenen unterschiedlichen Aspekte von Zuwanderung und Staatsangehérigkeit nur
mittels erhebungstechnischer Besonderheiten (beispielsweise gesonderte Befragungen oder
der Verwendung von Hilfskriterien) zu erheben und auszuwerten (Bundesagentur fir Arbeit
20184, S. 3-6).

Aus diesem Grund wird im vorliegenden Bericht der Auslanderanteil fir die verschiedenen
stadtischen Ebenen dargestellt. Der Anteil von Personen ohne deutsche Staatsangehorigkeit

mit Hauptwohnsitz in Gronau (Westf.) ist im stadtischen Einwohnermeldesystem erfasst.

Betrachtet man die Entwicklung der Auslanderinnen und Auslander in absoluten Zahlen, stellt
sich die Entwicklung wie folgt dar:

Entwicklung der Anzahl der Ausléander
Stichtag 31.12.

12000

9 P -
10000 o 8
8000
6000
4000
2000
2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
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Bezogen auf die Gronauer Gesamtbevélkerung, ist der prozentuale Auslanderanteil in den
letzten fiinf Jahren um 4,2 Prozentpunkte gestiegen.

Prozentuale Entwicklung auslandischer Einwohner

25

20 20,8

(]
4 ’
.—‘1‘6"5‘7/‘—17’:’0

)y 0

15

10

2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)

Die groflte Gruppe ausldandischer Bewohnerinnen und Bewohner machen weiterhin die
niederlandischen Staatsangehorigen aus. Deren Anteil ist jedoch in den letzten Jahren
weiterhin von zuletzt knapp Uber 40 % auf 36 % gesunken. Der Anteil tlrkischer
Einwohnerinnen und Einwohner ist ebenfalls, wenn auch auf einem niedrigeren Niveau,
gesunken. Vermutlich bedingt durch den Birgerkrieg in  Syrien und der
Arbeitnehmerfreiziigigkeit fir Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer aus Rumanien, ist der
Anteil von Personen aus diesen Landern in den letzten Jahren gestiegen. Insgesamt betrachtet
nimmt jedoch die Konzentration der Staatsangehérigkeiten auslandischer Bewohnerinnen
und Bewohner auf bestimmte Staaten eher ab.

Nationalitaten auslandischer Nationalitdten auslandischer
Einwohnerinnen und Einwohner Einwohnerinnen und Einwohner
Stichtag 31.12.2018 Stichtag 31.12.2019
8,5
« Niederlande = Arabische Republik Syrien e Niederlande ® Arabische Republik Syrien
= Polen Turkei B Tlrkei Polen
= Ruménien = Andere = Rumanien = Andere

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
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Die kleinraumige Betrachtung des stadtischen Auslanderanteils verdeutlicht die Unterschiede
innerhalb Gronaus. So liegt der Auslanderanteil in Epe weit unter dem stadtischen
Durchschnitt, wohingegen insbesondere die Gemeinderegionen im Gronauer Stadtwesten
einen Uberdurchschnittlich hohen Ausldanderanteil aufweisen.

Karte 6: Ausldnderanteil in den Gemeinderegionen (stichtag 31.12.2019)

Siidlicher AuBenbereich
4.6%

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
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1.4 Geburten- und Sterbesaldo

Das Geburten- und Sterbesaldo hat sich von Jahr zu Jahr sehr unterschiedlich entwickelt, Gber
die letzten Jahre betrachtet Gberwiegt jedoch eindeutig ein positiver Saldo.

Geburten-/Sterbesaldo im Zeitverlauf (stichtag jeweils 31.12.)

2015 2016 2017 2018 2019
Geburten 511 528 573 573 555
Sterbefille 530 502 473 506 484
Saldo -19 26 100 67 71
Saldo je 1000 EW -0,4 0,5 2 1,4 1,4

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)

Durch den Bezug auf 1.000 Einwohner ist das Geburten- und Sterbesaldo der Gesamtstadt und
der einzelnen Gemeinderegionen miteinander vergleichbar. Auf Ebene der
Gemeinderegionen sind starke Abweichungen vom gesamtstadtischen Wert sowohl positiver
wie auch negativer Art zu verzeichnen.

Karte 7: Geburten-/Sterbesaldo auf Ebene der Gemeinderegionen (stichtag 31.12.2019)

Gronau Nord-Ost
-1%

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
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1.5 Wanderungssaldo

Setzt man die Anzahl der Zuziige mit der Anzahl der Wegzlige in Beziehung, dann ist ein
positiver Wanderungssaldo seit 2014 auszumachen. Dieser korreliert mit der Entwicklung der
Gesamtbevolkerung der Stadt Gronau (Westf.) innerhalb der letzten finf Jahre. Der
Uberdurchschnittliche Wanderungssaldo im Jahr 2015 ist dabei vermutlich auf die Folgen des
vermehrten Zuzugs von gefliichteten Personen zurtickzufiihren.

Tabelle 3: Wanderungssaldo im Zeitverlauf (stichtag jeweils 31.12.)

2015 2016 2017 2018 2019
Anzahl der Zuziige | 3539 2723 2584 2575 2657
Anzahl der
. 2786 2318 2292 2168 2426
Wegziige
Saldo 753 405 292 407 231
Saldo je 1.000
. 15,6 8,3 6,0 8,2 4,6
Einwohner

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)

Karte 8: Wanderungssaldo auf Ebene der Gemeinderegionen (stichtag 31.12.2019)

= S\, EpeSid
A Siidlicher Auentereich 3 b T Y ;
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e
\

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
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Die in Karte 8 dargestellten kleinrdumigen Wanderungssalden weisen erhebliche
Unterschiede auf. Negative Wanderungssalden verzeichnen die Gemeinderegionen Epe Sid
und insbesondere der Sidliche Aulenbereich. Der hohe positive Wanderungssaldo im
Nordlichen  AuBenbereich  steht hingegen wahrscheinlich mit den dortigen
Unterbringungsmoglichkeiten fir gefliichtete Personen im Zusammenhang.
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1.6 Aging-Index

Der Aging-Index setzt das Verhaltnis von x Einwohnerinnen und Einwohnern lber 65 Jahren
zu 100 Einwohnerinnen und Einwohner unter 20 Jahren in Bezug. Damit eignet sich dieser
Index gut fur die Darstellung der Alterung, weil er das Verhaltnis von alteren zu jlingeren

Altersgruppen wiedergibt (KGSt 2009, S. 45).

Wie der Tabelle 4 zu entnehmen ist, hat sich dieser Index im Jahresvergleich 2014, 2016 und
2018 nicht verandert. Insofern ist das Verhaltnis zwischen jlingerer und alterer Bevolkerung

auf Ebene der Gesamtstadt lber die letzten Jahre konstant geblieben.

Tabelle 4: Aging-Index im Zeitvergleich (stichtag jeweils 31.12.)

2014 2016 2018
Einwohner iiber 65 8.446 8.626 8.758
Jahre
Einwohner unter

10.426 10.677 10.810
20 Jahre
Aging-Index 81 81 81

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)

Karte 9: Aging-Index auf Ebene der Gemeinderegionen (stichtag 31.12.2019)

Gronau Nord-West

a4 Gronau Nord-Ost

85

Gronau ggd-w.;st | Gronau Siid-Ost

L Epe Suc |
Siidlicher AuBenbereich 92
&8

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
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Innerhalb des Stadtgebietes ist der Aging-Index allerdings sehr unterschiedlich ausgepragt. Im
Verhaltnis der Uber 65-jahrigen Einwohnerinnen und Einwohner zu den unter 20-jahrigen
Einwohnerinnen und Einwohner Uberwiegt die Altersgruppe der Seniorinnen und Senioren im
Nordlichen AulRenbereich und in Epe Sid am deutlichsten. In Gronau Nord-West kommen
hingegen lediglich 44 dltere Einwohnerinnen und Einwohner auf 100 jlingere Einwohnerinnen
und Einwohner.
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1.7 Greying-Index

Vor dem Hintergrund der Planung seniorenspezifischer Angebote und Dienstleistungen, bietet
sich eine differenzierte Betrachtung der dlteren Gronauer Bevolkerung mit Hilfe des Greying-
Index an. Der Greying-Index gibt das Verhaltnis von x Hochaltrigen (lUber 80 Jahre) zu 100
»jungen Alten” (65 bis unter 80 Jahre) an.
Die Gesamtstadt Gronau verzeichnet im Jahresvergleich 2014, 2016 und 2018 einen
kontinuierlichen Anstieg des Anteils der Hochaltrigen in Bezug zur Altersgruppe der ,jingeren

Alten”.

Tabelle 5: Greying-Index im Zeitvergleich (stichtag jeweils 31.12.)

2014 2016 2018
Einwohner iiber 80 2202 5337 5 566
Jahre
Einwohner
zwischen 6.244 6.289 6.192
65 bis 80 Jahre
Greying-Index 35 37 41

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)

Karte 10: Greying-Index auf Ebene der Gemeinderegionen (stichtag 31.12.2019)

Gronau Nord-West
34

Gronau Nord-Ost
45

Gronau Sud-Ost

Nordlicher AuBenbereich
36

Quelle: Stadt Gronau (Westf.)
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Der Karte 10 ist zu entnehmen, dass die Gemeinderegionen Gronau Nord-Ost, Gronau Sid-
West und Epe Nord einen erhdhten Index im Vergleich zum gesamtstadtischen Wert
aufweisen. Alle genannten Gemeinderegionen sind allerdings Standorte von stationdren
Pflegeeinrichtungen, die Abweichungen resultieren deshalb vermutlich auch aufgrund dieser
Besonderheit. Eine Ausnahme bildet die Gemeinderegion Sidlicher AuBenbereich. Der
Greying-Index weicht in diesem Bereich zwar gravierend vom gesamtstadtischen Wert ab, ein
entsprechender ,Standortfaktor” ist hier jedoch nicht auszumachen.
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2 Arbeit

Die gewahlten Indikatoren im Handlungsfeld Arbeit erlauben nicht nur Aussagen zur sozialen
Struktur von Sozialrdumen, sondern liefern auch Angaben zu den Einkommensverhaltnissen
und damit indirekt Hinweise auf die Kaufkraft innerhalb bestimmter Wohnbereiche der Stadt
Gronau (Westf.) (KGSt 2009: S. 22).

2.3 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Alle Arbeitnehmer die
beitragspflichtig nach dem Recht der Arbeitsférderung sind oder fiir die Beitragsanteile zur
gesetzlichen Rentenversicherung oder nach dem Recht der Arbeitsforderung zu zahlen sind,
gelten als sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (SvB). Damit gelten auch Auszubildende,

Altersteilzeitbeschaftigte, Praktikanten, Werkstudenten und Personen, die aus einem

kranken-, renten-, pflegeversicherungspflichtig und/oder

sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungsverhiltnis zur Ableistung von gesetzlichen
Dienstpflichten (z. B. Wehribung) einberufen werden, als sozialversicherungspflichtig
beschaftigt. Von der Gruppe der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ausgenommen,
sind dagegen Beamte, Selbststandige, mithelfende Familienangehorige, Berufs- und
Zeitsoldaten sowie Wehr- und Zivildienstleistende (Bundesagentur fir Arbeit 2018b, S. 49).

2018 waren
beschaftigt. Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten an den Einwohnerinnen

Im September insgesamt 17.748 Gronauer sozialversicherungspflichtig

und Einwohner im erwerbsfahigen Alter (15 Jahre bis zum Erreichen der Altersgrenze) betrug
53,8 %.! die Gruppe
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sind den beiden folgenden Tabellen zu entnehmen.

damit Weitere Differenzierungen in Bezug auf der

Tabelle 9: SvB nach Geschlecht und Herkunft (stichtag jeweils 30.09.2019)

insgesamt Manner Frauen Deutsche Ausldnder
Sozialversicherungspflichtig | ¢ o, 10.266 7.831 16.115 1.970
Beschiftigte
Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit
Tabelle 10: SvB nach Altersgruppen (stichtag jeweils 30.09.2019)
25 bis | 35 bis | 45 bis | _
unter tiber
unter 35 | unter 45 | unter 55
25 Jahre 55 Jahre
Jahre Jahre Jahre
Sozialversicherungspflichtig
. 2.594 4.083 3.549 4.378 3.493
Beschiftigte

Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit

1 Bundesagentur fur Arbeit
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In den einzelnen Gemeinderegionen schwankt der Anteil der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten an der altersrelevanten Bevolkerung relativ stark zwischen 43,6 % in Gronau
Nord-West und 62 % in Epe Siid.

Karte 14: Beschiftigungsquote bezogen auf die Gemeinderegionen (stichtag 30.09.2019)

SO o West Geonau Nord-Ost

47.2%

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stadt Gronau (Westf.)

2Von den 18.097 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten konnten insgesamt 55 Personen nicht kleinrdumig zugeordnet
werden.
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2.4 Registrierte Arbeitslose

Als Arbeitslose gelten entsprechend gemeldete Personen im erwerbsfihigen Alter3, die
beschaftigungslos sind, eine versicherungspflichtige Beschaftigung suchen, den
Vermittlungsbemiihungen zur Verfiigung stehen und in der Bundesrepublik Deutschland
wohnen (Bundesagentur fiir Arbeit 2018b, S. 6).

Es handelt sich damit um bei der Agentur fiir Arbeit registrierte Arbeitslose (aus dem
Rechtskreis SGB Il und SGB 111), die in diesem Bericht absolut im Jahresdurchschnitt sowie im
Verhaltnis zu den Einwohnerinnen und Einwohner im erwerbsfahigen Alter der Stadt Gronau
(Westf.) und der einzelnen Gemeinderegionen gesetzt werden.

Dadurch weicht der auf diesem Wege berechnete Anteil von Arbeitslosen von der offiziellen
Arbeitslosenquote der Bundesagentur fir Arbeit ab. Denn zur Berechnung der
Arbeitslosenquote verwendet die Bundesagentur unter anderem zivile Erwerbspersonen als
BezugsgroRe. Die zivilen Erwerbstatigen setzen sich zusammen aus den abhangigen zivilen
Erwerbstatigen, den Selbstandigen und mithelfenden Familienangehorigen (Bundesagentur
fir Arbeit 2018b, S. 7). Eine kleinrdumige Auswertung dieses Personenkreises ist
entsprechend aufwendig und nicht mittels des Einwohnermeldesystems vorzunehmen. Der
Sozialbericht verwendet deshalb eine andere BezugsgroBe um Arbeitslosigkeit anteilig
darzustellen.

Die Entwicklung der Arbeitslosenzahlen im Jahresdurchschnitt bezogen auf die Stadt Gronau
(Westf.) ist eindeutig positiv. Im Zeitraum von 2014 bis 2018 ist die Jahresdurchschnittszahl
der Arbeitslosen um 12 % gesunken.

Im Maérz des Jahres 2019 waren gesamtstadtisch betrachtet 1.452 Einwohner als arbeitslos
gemeldet. Gemessen an den Einwohnerinnen und Einwohnern im erwerbsfdhigen Alter macht
dies eine Quote von 4,4 %. Berechnet man diese Quote fiir die einzelnen Gemeinderegionen,
dann wird deutlich wie unterschiedlich sich Arbeitslosigkeit innerhalb des Stadtgebietes
verteilt. Die Zahlen fiir die einzelnen Gemeinderegionen sind der nachfolgenden Karte zu
entnehmen.

Am 31.03.2020 lag die Arbeitslosigkeit bei 1.573 Erwerbslosen. Hier zeigen sich erste
Auswirkungen der Corona-Krise auf dem lokalen Arbeitsmarkt, die aber noch gering sind.

3 Damit sind Personen gemeint, die nicht jlinger als 15 Jahre sind aber die Altersregelgrenze noch nicht erreicht haben.
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Entwicklung der Arbeitslosenzahl

Anzahl der Arbeitslosen im jeweiligen Jahresdurchnitt

1650

1600
1587

1550

1528
1500 489

1450
1437

1400

1350
2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit und Kreis Borken

Karte 15: Anteil Arbeitsloser auf Ebene der Gemeinderegionen (stichtag 31.03.2020)

Nordlicher AuBenbereich
3.1%

Epe Sid
Sidlicher AuBenbereich 7%
2.2%

Quelle: Statistik der Bundesagentur flr Arbeit
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3 Landesweite Tendenzen auf dem Wohnungsmarkt

Allein, zu zweit, zu mehreren — wie wohnen wir in Zukunft? hat das Statistische Landesamt
fur Information und Technik Nordrhein-Westfalen in einer Modellrechnung bis 2040/2060 im
Jahr 2019 untersucht.

Aus der folgenden Grafik ergibt sich flir 2018, dass die durchschnittliche HaushaltsgroRe nach
Alter und Geschlecht abnimmt. Wahrend jingere Menschen i.d.R. mit Eltern und
Geschwistern zusammenleben, leben Frauen Uber 75 haufig allein.

Neben der WohnungsgroRe wird dies auch auf Dauer Auswirkungen auf die Ausstattung der
Wohnungen/H&user haben.

(Statistisches Landesamt Modellrechnung 2040/2060 S. 4)

Abb. 1: Durchschnittliche Haushaltsgrofe in NRW 2018 nach Alter und Geschlecht

Haushalts-
agréfie

4.0

3.5
3,0
2,5
2,0
1,5

—— Frauen

1.0 -  M#nner
0.5
0

unter 15-20 20-25 25-30 30-35 35-40 40-45 45-50 50-55 55-60 60-65 65-70 70-75 75

15 Im Alter von ... bis unter ... Jahren und mehr
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Wie sich aus der folgenden Grafik 3 ergibt, steigt die Zahl der Privathaushalte in den nachsten

25 Jahren um 3 %. (a.a.0.S. 6)

Gronauspezifisch wird diese Zahl aufgrund der starker wachsenden Einwohnerzahl noch

grofer sein.

Abb. 2:

g5 867 870 876 893  B8.98
I I I I /A i
2014 2015 2016 2017 2018 2020

[l Ergebnisse des Mikrozensus (2014-2017)

6

Abb. 3 und 4 geben die Zahl der
HaushaltsgrofRe an (a.a.0. S. 7f.)

Abb. 3: Privathaushalte in NRW 2018 nach Haushaltsgrofle
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Abb.4: Privathaushalte in NRW 2014 und 2018 nach Haushaltsgrofie (in Millionen)
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Flr die Zukunft ergeben sich die Tendenzen fir den Zeitraum bis 2060 aus der folgenden Abb.
5(a.a.0.S.9).

Abb. 5: Privathaushalte in NRW 2018 bis 2060 nach Haushaltsgrofle (Messzahl 2018 = 100)
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Besonderes Augenmerk ist auf die folgende Grafik zu legen: Daraus ergibt sich flir den Kreis
Borken, dass der Riickgang an Haushalten mit drei und mehr Personen von 14,3 Prozent einem
Anstieg von Ein- und Zweipersonenhaushalten von 10,1 % gegenibersteht (a.a.0. S. 13).

Abb. 7: Privathaushalte in den kreisfreien Stadten und Kreisen von NRW 2040 gegenuber 2018
nach HauhaltsgroBe in Prozent
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Fir die Zukunft bedeutet dies fiir Gronau und Epe eine deutliche Verdnderung bei den
Anforderungen an Wohnraum: Kleinere, bezahlbare und barrierefreie Wohnungen werden
bendtigt.
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4 Pestel-Studie — Wohnungsmarkt Gronau

Nachfolgend werden die wesentlichen Inhalte der Pestel-Studie wiedergegeben,
insbesondere der Teil des Berichtes liber den Wohnungsmarkt.

Auftraggeber der Studie sind die WohnBau Unternehmensgruppe, die Sparkasse
Westminsterland, die Kreissparkasse Steinfurt, der Kreis Warendorf und die Stadt Mnster.
Zum Kreis der Sponsoren gehoren die Stadtsparkassen Bocholt, Lengerich und Rheine, die
Verbundsparkasse Emsdetten-Ochtrup, die NRW.BANK, die LBS Westdeutsche
Landesbausparkasse, die Stadtwerke Steinfurt, die Arbeitsgemeinschaft der
Wohnungsunternehmen im Miunsterland, die Westfdlische Provinzial Versicherung
Aktiengesellschaft, die EMERGY Fihrungs- und Servicegesellschaft mbH und die Bocholter
Energie- und Wasserversorgung GmbH.

Auf der Basis der Wanderungssalden von 1989 bis 2016 werden im Rahmen dieser Studie drei
Szenarien durchgespielt. Dabei werden Migrationsphanomene ebenso berlicksichtigt, wie die
sinkende Zahl an Erwerbstatigen. Diese Liicke kann durch Immigration geschlossen werden.
Aufgrund der gestiegenen Fertilitat — steigende Geburtszahlen - seit 2014 wird ein viertes
Szenario bericksichtigt.

Die Gesamtbevdlkerung in Gronau liegt in den vier Szenarien im Jahr 2035 zwischen 49.460
und 54.520 Personen.

In Szenario | mit einem Wanderungssaldo von 98 Personen pro Jahr nimmt die
Gesamtbevolkerung um 3,7% zu. Die jahrliche Zuwanderung von 241 Personen in Szenario Il
flhrt zu einem Bevolkerungswachstum von 9,1%.

Szenario Ill mit dem erhohten Wanderungssaldo von 384 Personen pro Jahr flihrt zu einer
Zunahme der Bevoélkerung um 14,4% auf 54520 Personen. Auf Gber 54.100 Personen steigt
die Bevolkerung in Szenario IV mit einer erhohten Fertilitdt — so die Ergebnisse der Studie fir

Gronau.
Entwicklung der Gesamtbevolkerung in Gronau
1995 - 2017 und in den vier Szenarien
Personen
55000 >
53000 Szenario | /}V\;{’/f
« Szenario 1l iﬁﬁf’ JE——
51000 , g
=Szenario |11 S
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43000
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Einzelheiten hierzu werden von Vertretern des Pestel-Institutes in einem separaten Termin
vorgestellt.

Diese Berechnungen des Pestel-Institutes finden in der neuesten Bevolkerungsprognose des
Landesbetriebs fir Statistik IT-NRW eine weitere Grundlage:

Die Stadt Gronau entwickelt sich gegen den Trend im Kreis Borken. Wahrend sich Stadte wie
Ahaus, Borken und Bocholt nach Berechnungen des Landesbetriebs flir Statistik IT-NRW
zwischen 2018 und 2040 auf einen Riickgang der Bevolkerung einstellen sollten, stehen in
Gronau die Zeichen auf Wachstum. Von 47 671 Einwohnern (Stand: 1. Januar 2018) soll die
Einwohnerzahl der Dinkelstadt — unter Berlicksichtigung der Komponenten Geburten,
Sterbefille und Wanderungsbewegungen — bis zum Jahr 2040 um 7,3 Prozent auf 51 162
Personen zunehmen.

Als Besonderheit gehort Gronau zu den 119 der 373 kreisangehorigen Stadten und Gemeinden
in NRW, denen die Landesstatistiker eine Bevolkerungszunahme vorhersagen. Fir den
gesamten Kreis Borken gehen die Statistiker von einem Bevolkerungsriickgang um 3,2 Prozent
aus - so die Westfalischen Nachrichten am 17.07.2019.

Zur Beurteilung der Wohnungsmarktsituation wurde seitens des Pestel Institutes folgende
Methodik genutzt:

Zunachst wurde die durchschnittliche Haushaltsverkleinerung (Singularisierung) zwischen
1987 (Volkszdhlung) und 2011 (Zensus) ermittelt. Uber den Ansatz dieser Entwicklung auch
fur die Zeit seit 2011 wurde eine ,theoretische” Zahl an Haushalten ermittelt und mit der
Wohnungsbestandsentwicklung abgeglichen. War die Wohnungsbestandszunahme hoher als
die ,theoretische” Haushaltszunahme, so hat sich der Wohnungsmarkt entspannt und
umgekehrt.

Mit dieser Methodik wurde fiir Gronau seitens des Pestel Institutes ein starkes Defizit von
630 Wohnungen oder 2,9 % des Wohnungsbestandes ermittelt (fiir Ende 2017).
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4.3 Baualtersklassen

Baualtersklassen des Wohnungsbestands 2017
in Gronau in v. H.

=vor 1919

* 1919 - 1948
» 1949 - 1978
1979 - 1990
<1991 - 2000
» 2000 u.sp.

Lt. Pestel-Studie weist die Stadt Gronau einen Wohnungsbestand von insgesamt 21.340
Wohneinheiten auf. Der groBte Anteil am Bestand entfiel mit 41,6% auf die von 1949 bis 1978
fertig gestellten Wohnungen. 81,5% der Wohnungen in Gronau wurde nach 1948 gebaut.

Anteil der Baualterskiassen des
Wohnungsbestandes in der Stadt Gronau und im
Kreis Borken im Jahr 2017 im Vergleich in v. H.

50.0

40.0
—=30.0
c200
= Am il Bl mn

bis 1948 1949 bis 1879 bis 1991 bis 2001 bis
1978 19390 2000 2011

m Stadt Gronau mKreis Borken

Der Vergleich der Stadt Gronau mit dem Kreis Borken wies nur geringe Differenzen hinsichtlich
der Anteile der verschiedenen Baualtersklassen auf.
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4.4 Verteilung des Wohnungsbestandes

Nutzungsart des Wohnungsbestands 2017 in der
Stadt Gronau in v. H.

= Eigentimerhaushalte
= Mieterhaushalte

« Leerstand

Die Eigentiimerquote in der Stadt Gronau lag 2017 bei 57,7%. Laut den Erhebungen des
Statistischen Bundesamtes lag flir NRW die Eigentumsquote bei 43,7 % zu Ende 2018. Nach
den Untersuchungen der NRW-Bank ist die Eigentumsquote auch stark vom Einkommen
abhangig. Durchschnittlich liegt die Eigentumsquote im Kreis Borken hoher als in Gronau.

Insgesamt waren 8.493 Wohnungen laut Pestel-Studie zu Wohnzwecken vermietet. Der
Leerstand in der Stadt Gronau lag im Jahr 2017 bei knapp 1%.

Wohnungen nach Gebiudeart und
durchschnittliche Wohnflache in m? in Gronau
und im Kreis Borken im Jahr 2017
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Der Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern lag in der Stadt Gronau mit 69,5% unter dem
Durchschnitt im Kreis Borken (71,8%). 30,2% der Wohnungen in der Stadt Gronau entfielen
auf Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern (Kreis Borken: 27,4%). 0,3% der Wohnungen
entfielen in Gronau auf Nicht-Wohngebaude (Kreis Borken: 0,8%). Hinsichtlich der
durchschnittlichen Wohnflache je Wohnung ergaben sich im Rahmen der Pestel-Studie im
Vergleich von Gronau und dem Kreis Borken nur geringe Unterschiede.
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4.5 GroRe und Zimmeranzahl Kreis Borken - Gronau

Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum nach der Zimmeranzahl

2016 in Gronau
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4.6 Entwicklung des Wohnungsbestandes im Vergleich

Wohnungsbau in der Stadt Gronau und dem Kreis
Borken von 1996 - 2017 in v. H. des

Wohnungsbestands
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Im Zeitraum von 1996 bis 2017 bewegte sich die Neubauintensitat in Gronau in einigen Jahren
oberhalb des Niveaus im Kreis Borken. Die hdochste Neubauintensitat wurde mit 1,9% im Jahr
1996 erreicht, wahrend das Jahr 2008 mit 0,7% die geringste Neuintensitdt von Gronau
markierte. Im Durchschnitt lag als weiteres Ergebnis der Pestel-Studie die Intensitdat des
Neubaus von Gronau mit 1,25% marginal unter dem kreisweiten Durchschnitt (1,36%).

Wohnungsneubau nach Gebaudeart in der Stadt Gronau
von 1995 - 2017
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Im Durchschnitt wurden seit 1995 in der Stadt Gronau pro Jahr 237 neue Wohnungen gebaut.
Die Neubauaktivitat lag zuletzt in den Jahren 2005, 2006, 2007, 2013, und 2017 {iber diesem
langjahrigen Durchschnittswert. Im Jahr 2017 wurden in Gronau 272 neue Wohnungen
gebaut.
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4.7 Miet- und Kaufpreisentwicklung

Quadratmetermietpreise in der Stadt Gronau
€/m? und im Kreis Borken 2012 - 2017
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Die Quadratmetermietpreise in Gronau sind zwischen 2012 und 2017 um 9,2% gestiegen.
2017 lag die Quadratmetermiete bei durchschnittlich 6,45 €. Die Quadratmetermiete in
Gronau lag somit hoher als der kreisweite Durchschnitt. Allerdings wies die
Durchschnittsmiete im Kreis Borken einen starkeren prozentualen Anstieg auf.

X Kaufpreise und GroRe von freistehenden Ein- und
€ pigzm Zweifamilienhdusern in der Stadt Gronau und im

Kreis Borken 2017
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Die durchschnittlichen Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser lagen mit
237.600 € in Gronau marginal héher als der Durchschnitt im Kreis Borken (230.650 €).
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4.8 Mindestsicherungsempfanger und geférderter Wohnraum in Gronau

Empfanger von soz.
Mindestsicherungsleistungen in der Stadt
Gronau 2007 - 2017
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Im Zeitraum von 2007 bis 2017 verringerte sich die Zahl der Empfanger von Leistungen nach
SGB-Il um 7,7% auf 3.810 Personen.

ZahlenmaRig geringer fiel die Gruppe der Empfanger von Grundsicherung gem. SGB-XII aus,
allerdings zeigte diese Gruppe eine hohere, prozentuale Zunahme um 50,5% gegenliber dem
Wert von 2007.

Die meisten Personen mit Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz wurden im Jahr
2016 (615 Personen) gezahlt.

Die Hilfe zum Lebensunterhalt (HLU) besal} in der Gesamtbetrachtung quantitativ keine
Bedeutung, so die weiteren Ergebnisse der Pestel-Studie.
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4.9 Preisgebundener Wohnungsbestand

Preisgebundener Wohnungsbestand in Gronau
im Vergleich mit dem Kreis Borken in v. H. im
Jahr 2018
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Beim Vergleich mit dem Kreis Borken zeigte sich ein héheres Niveau von preisgebundenem
Wohnraum in der Darlehensverwaltung als in der 10-jahriger Nachwirkungsfrist. Der Anteil
von preisgebundenem Wohnraum am Gesamtwohnungsbestand lag in Gronau mit 5,4% Gber
dem kreisweiten Durchschnitt (3,7%). Am Mietwohnungsbestand lag der Anteil an
preisgebundenem Wohnraum in Gronau mit 13,2% ebenso Uber dem kreisweiten
Durchschnitt (9,5%).
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4.10 Barrierefreier Wohnraum

Die UN-Behindertenrechtskonvention fordert eine inklusive Gesellschaft - eine Gesellschaft
des selbstverstandlichen Miteinanders aller Menschen. Auch beim Thema Wohnen sind die
Voraussetzungen fiir eine inklusive Gesellschaft zu schaffen.

Im Kreis Borken sind 54% aller Schwerbehinderten 65 Jahre und éalter, so dass es eine
Uberschneidung mit dem Thema seniorengerechtes Wohnen gibt.

Haushalte der Altersgruppe 65 und alter in Gronau

2017
2101 ;.u- »,-,!. « im Eigentum
\ / 3774 - zur Miete

Sofern dieser Anteil auch fir die rund 4.300 Schwerbehinderten in Gronau gilt, errechnet sich
fir die Menschen mit Behinderung unterhalb des 65. Lebensjahres eine Grolenordnung von
1.780 erforderlichen behindertengerechten Wohnungen, von denen bisher sicher nur ein
Bruchteil verfligbar ist.

Von den 5.875 Haushalten mit Senioren in Gronau wohnte die Mehrheit (64,2%) in
selbstgenutztem Wohneigentum.
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4.11 Fazit der Pestel-Studie:

- Der Wohnungsmarkt in der Stadt Gronau weist ein starkes Defizit auf.

- Diesich bei sinkendem Leerstand verscharfende Wohnungsknappheit zeigt, dass in der
Stadt in den vergangenen Jahren zu wenige Wohnungen gebaut wurden.

- ImJahr 2011 bestand in der Stadt Gronau ein Defizit von 205 Wohnungen.

- Biszum Jahr 2017 hat sich das Defizit um 423 Wohnungen auf 628 erhoht.

- Im Durchschnitt wurden in Gronau 90 Wohnungen seit 2011 pro Jahr zu wenig gebaut.

Trotz der wachsenden Bedeutung des Geschosswohnungsbaus in einer alternden Gesellschaft
hat auch der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdausern angesichts der Wertschatzung dieser
Gebdudeart seitens der Bevolkerung im Westmiinsterland seinen Platz bei den kiinftigen
Neubauaktivitaten in der Stadt Gronau.

Dariber hinaus zeigt die Analyse

- dass bereits heute ein ungedeckter Bedarf an kleinen, barrierearmen Wohnungen

- und an Mietwohnungen im unteren Preissegment vorhanden ist.

- Die Verfligbarkeit von Wohnungen fiir Haushalte, die sich nicht selbst am Markt
versorgen konnen, wird ein wichtiges Thema in der Stadt Gronau bleiben.

Sowohl die Versorgung dieser Haushalte mit Wohnraum wie auch die Schaffung von
Angeboten im sogenannten Bereich des bezahlbaren Wohnens gehort zu den groRRen
Herausforderungen der Kommunalpolitik in Gronau.
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5 Aktuelle Planungen fiir Gronau und Epe

Angesichts dieser Herausforderungen stellt sich die Frage, welche Antworten wir momentan
und in Zukunft geben kénnen — und wollen.

Die Diskussion um die Nachverdichtung im Bereich Bogeholt sowie die regelmaRig
unregelmafigen Diskussionen im Fachausschuss und Rat zur Nachverdichtungsproblematik —
zuletzt im Ausschuss fur Planen, Bauen und Denkmalschutz am 6. Mai 2020 - machen deutlich,
dass sich auch immer unterschiedliche Interessen gegeniiberstehen. Die Nachverdichtung ist
daher nicht die Losung, sondern an geeigneten Stellen nur ein Teil davon.

Weiter ist auch das Angebot an Grundstiicken fiir den Einfamilienhausbau begrenzt und mit
aktuell 220 bis 230 € je gm Grundstlickspreis nicht sonderlich attraktiv. Der beengte Markt
sorgt trotzdem fir eine iberdurchschnittliche Nachfrage und einen schnellen Verkauf.

Der aktuelle Stand der Neuerrichtung von Wohnungen im Geschosswohnungsbau
differenziert zusatzlich nicht danach, ob z.B. geférderte Wohnungen gebaut werden oder
nicht. Die Zahlen machen nur deutlich, dass aktuell immer noch zu wenig gebaut wird.

Im Bereich der Neuerrichtung von Mehrfamilienhausern ergibt sich folgender aktueller Stand:

2018 2019
Mehrfamilienhduser mit 2 Wohneinheiten 8 13
Mehrfamilienhduser > 2 WE 29 30
Wohn- und Geschaftshaus 1 2

Im Folgenden (5.) wird daher zunachst die planungsmaRige Situation beschrieben.
Unter 6. werden Modelle anderer Kommunen erldutert und dann unter

7. Handlungsempfehlungen fiir die Politik in Gronau und Epe formuliert, die einer politischen
Beschlussfassung bedirfen.
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Verortung der aktuellen MaBnahmen und Planungen in den
Gemeinderegionen

Die Karte zeigt die in den folgenden Kapiteln beschriebenen MaBnahmen. Beginnend mit
MaRnahmen in der Umsetzung (U1 — U4 ,rot“ markiert), gefolgt von aktuellen Planungen (P1
-P14 , “ markiert) und laufenden Verfahren der Bodenordnung (B1 — B2 ,blau”
markiert). Schlussendlich beinhaltet die Darstellungen auch die aktuellen MaRnahmen der
WGG (W1 — W2 ,violett” markiert). Die in der Karte verwendeten Kiirzel sind jeweils den

Malinahmenbeschreibungen vorangestellt.
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5.3 Vorhaben in der Umsetzung

U 1. Bebauungsplan Nr. 260 ,,Hauskamp/SaarstraBe” - Sozialraum Epe Nord

Durch einen privaten Investor werden 22 Baugrundstiicke im EFH angeboten.

U 2. Bebauungsplan Nr. 180 ,,No6rdlich der EBseite” - Sozialraum Gronau Siid-
Ost

Auch hier werden durch einen privaten Investor 30 Bauplatze im EFH angeboten.

Seite | 41



U 3. B-Plan Nr. 193 ,,Am Bliitenhain” — Sozialraum Gronau Siid-West

In Erganzung zum neu errichteten Kindergarten und nach Beseitigung der Altlasten kénnen
hier durch einen privaten Investor 12 Wohneinheiten entstehen. Durch Einbeziehung der
privaten Nachbarn konnten auch hintere Grundstiicke mit erschlossen werden, so dass die
Moglichkeit der Nachverdichtung besteht.

Der Bebauungsplan ist mittlerweile in Kraft getreten.
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U 4. B-Plan Nr. 187 ,,0stl. der EichenhofstraBe” (Bégeholt) — Sozialraum Gronau
Nord-West

‘B Eichanhotstrans gfsﬁ

i

Neben Reihen- und Doppelhdusern soll hier auch die Maoglichkeit des (geférderten)
Geschosswohnungsbaus auf bislang kommunalen Grundstlicken geboten werden. Der
Bebauungsplan ist Ende 2020 in Kraft getreten. Aktuell wird die ErschliefBung des Areals
vorbereitet.
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U 5. Bahnhofsvorplatz/ZollstraBe — Sozialraum Gronau Nord-West

L e————

Tenh' Architekten Gmb

Gegenilber dem Bahnhof werden aktuell drei Baukorper mit insgesamt 42 Wohnungen
errichtet.

Das erste Objekt ist fertiggestellt, die weiteren folgen bis Juni 2021.
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5.1 Inanspruchnahme befristeter, gesetzlicher Erleichterungen fiir Planungen am
Siedlungsrand (mittlerweile in der Umsetzung)

Der § 13b BauGB ermoglicht es den Gemeinden befristet, an den Siedlungsbereich
angrenzende AuRenbereichflaichen fir Wohnbauzecke im beschleunigten Verfahren zu
entwickeln. Die Planungen mussten bis Ende 2020 abgeschlossen sein.

U 6. Bebauungsplan Nr. 251 ,Wolbertskamp-Fortsetzung” — Sozialraum Epe -
Nord

Im Anschluss an das Baugebiet Wolbertskamp wurden weitere Flachen bis zur Saarstralle
entwickelt. Dies hatte der Rat auf Antrag der Eigentlimer beschlossen.

Der Bebauungsplan ist mittlerweile in Kraft getreten. Im nachsten Schritt ist eine Neuordnung
der Grundstiicke erforderlich.
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U 7. Bebauungsplan Nr. 195 , Nordostlich der SchwarzenbergstraRe”/Gronau
Nord-West

Planerisches Ziel war der Liickenschluss zwischen den SchwarzenbergstraBe und der
Bebauung an der Dr. Jan-Straf3e. Hier sind 5 Baugrundstlicke entstanden.

Der Bebauungsplan ist mittlerweile in Kraft getreten.
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5.2 Vorhaben in der Planung

P 1. B-Plan Nr. 194 , Nordlich der lltisstraRe” — Sozialraum Gronau Siid-West

Neben stadtischen Grundstiicken waren urspriinglich auch Grundstiicke privater Eigentimer
betroffen, die moglichst in die ErschlieBung und Vermarktung einbezogen werden sollten. In
der Maximalvariante hatten hier ca. 20 EFH-Grundstlicke und 5 Mehrwohneinheitengebdude
entstehen kdonnen. Nachdem die Gesprache mit den angrenzenden Eigentiimern nicht zu
einem erfolgreichen Abschluss gebracht werden konnten, wird zundchst das stadtische
Grundstlick tiberplant (siehe Planentwurf). Insgesamt kdnnen hier ca. 14 Bauplatze geschaffen

werden.
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P 2. Planung Euregio-Quartier — Sozialraum Gronau Nord-West

In unmittelbarer Nahe zur Grenze bietet sich die ehemalige Textilbrache und das umliegende
landwirtschaftliche Geldande als Wohn- und grenznaher Dienstleistungsstandort an. Neben der
Realisierung eines Neubaus fiir die Euregio soll auch ein Nahversorger die Versorgung
beidseitig der Grenze abdecken. In bilateralen Gesprachen mit den niederlandischen
Nachbarn wird der Inhalt der Planung auf gegenseitige Interessen abgestimmt. Die naturnahe
Gewasserentwicklung wird dabei ebenso betrachtet, wie auch die Integration
grenziberschreitender sozialer Dienstleistungen.

Aufgrund der GroRe des Gebietes und unterschiedlicher Entwicklungsschritte bietet sich eine
abschnittsweise Realisierung an.

Mittlerweile hat die Stadt Flachen nordlich und stdlich der Enscheder StralRe erworben.

Als ersten Entwicklungsschritt hat der Rat den planleitenden Beschluss fiir die Flachen 6stlich
des Viefhueswegs gefasst.
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P 3/P 4. Bahnhofsflichen an der ZollstraRe und der SteinstralRe - Sozialraum
Gronau Nord-West

Die insgesamt 4,1 ha groRen Flachen bieten sich fir eine Wohnbebauung an. Neben den
besonderen Herausforderungen aufgrund der Schallschutzproblematik entlang der
Bahnstrecke Gronau — Enschede sind die Flachen auch durch Altlasten in unterschiedlicher
Intensitat belastet.

Daher soll fiir diese Flachen auch dariiber nachgedacht werden, ob eine schnellere
Mobilisierung Gber das NRW.URBAN Programm ermdoglicht werden kann. Das Land NRW stellt
insg. 200 Mio. € zur Verfligung. Im Rahmen des Programms ,,Bauland an der Schiene” konnten
bereits NRW-weit 2.525 Hektar Flachenpotentiale im Umkreis von 95 Haltepunkten des
Bahnverkehrs identifiziert werden.

Unabhangig von moglichen Forderzugangen soll dem Rat vorgeschlagen werden, in einer
offenen Wettbewerbssituation Projektpartner fiir die Entwicklung der Flachen zu finden.
Aktuell werden die Rahmenbedingungen fiir eine Ausschreibung zusammengetragen.
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P 5. B-Plan Nr. 190 ,,Markenfort” — Sozialraum Gronau Nord-Ost

Das in kommunaler Hand befindliche Baugebiet soll neben Einfamilienhausern, Doppel- und
ggf. Reihenhdusern auch die Moglichkeit des (geforderten) Geschosswohnungsbaus vorsehen.
Weiter ist ein neuer Kita-Standort geplant. Derzeitig laufen die Entwasserungsplanungen und
Uberlegungen zur preiswerten ErschlieRung. Diese werden durch ein machtiges Plaggenesch
und topographische Anforderungen nicht einfacher. Der Abschluss der Bauleitplanung und die
mogliche Erschliefung war urspringlich fir Anfang 2021 vorgesehen.

w

Dieser Zeitplan |ldsst sich nicht halten. Zwar ist mittlerweile der geanderte

Flachennutzungsplan wirksam geworden, aber archdologische Bodenfunde sorgen fir
Verzogerungen.

Beabsichtigt ist, das Bebauungsplanverfahren moglichst parallel zu den erforderlichen,
erganzenden Grabungen abzuschlieBen, so dass die ErschlieBung der Flaichen moglichst
unmittelbar im Anschluss erfolgen kann.
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P 6. B-Plan Nr. 189 ,,Ostlich der HindenburgstraRe” — Sozialraum Gronau Nord-
Ost

Rund um das Paul-Gerhardt-Heim wird die Moglichkeit er6ffnet, EFH und Doppelhduser zu
errichten. Eigentliimerin der Flachen ist die Evangelische Kirchengemeinde. Diese beabsichtig,
die Wohnbaugrundstiicke im Wege von Erbbaurechten zu vergeben.

Die Stadt Gronau plant hier den Neu-/Erganzungsbau der stadtschen Kita Janosch.

Aufgrund von Altlasten verzogert sich aktuell die Entwicklung.
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P 7. Bebauungsplan Nr. 244 Steenkuhle — Sozialraum Epe - Nord

e Stadt Gronau ‘} . WOLTERS PARTNER
-] Bebauungspian Nr. 244 "Vor der St i e
< Vorentwurr 1 N
WIA—M |n.|.- Bearbeter |a-.u |Eml=
1:2.000 24.04.2019 He.

Seit mehr als 12 Jahren soll im Norden des Stadtteils Epe Baurecht fiir Einfamilienhduser
geschaffen werden. 2012 scheiterte der Satzungsbeschluss an den immensen Planungskosten
fir die Baureifmachung. Aktuell werden die Fachgutachten zum Plan aktualisiert und die
erneute Offenlage vorbereitet.

Die erganzten Untersuchungsergebnisse zum Artenschutz werden im Frihjahr 2021 vorliegen.

In dem Gebiet kdnnen ca. 130 Wohneinheiten realisiert werden.
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P 8. Bebauungsplan Nr. 197 Nordlich der Musikantensiedlung — Sozialraum
Gronau — Nord-Ost

Die Stadt Gronau hat das im Luftbild markierte Areal erworben. Allein fir die
Wohnbauentwicklung stehen hier nordwestlich der Gildehauser Stralle knapp 10 ha Flache
zur Verfugung. Der Bereich sidostlich der Gildehauser Stral3e ist flr die Regenriickhaltung

vorgesehen.
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Zur Uberplanung wurden Ende 2020 die planleitenden Beschliisse durch den Rat gefasst.
Aktuell werden Vorentwiirfe fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden erarbeitet.

Parallel hierzu erfolgt die Abstimmung mit der Landesplanung im Zuge der Neuaufstellung des
Regionalplans.
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P 9 Vorhabenbezogener Bebauungsplan LennéstraBe — Sozialraum Gronau
Sud-Ost

In drei Baukorpern sollten insgesamt 51 Wohnungen in unterschiedlicher GrofRe als ETW
realisiert werden. Mittlerweile hat das Oberverwaltungsgericht den Bebauungsplan fir
unwirksam erklart. Der Vorhabentrager und die Verwaltung bereiten aktuell die Heilung der
vom OVG geriligten Mangel im Rahmen eines erganzenden Planverfahrens vor.

Gemarkung Gronau
Flur 35
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P 10. Sportgebiet Eper Biilten — Sozialraum Epe - Suid

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 242 werden nicht nur die planerischen
Voraussetzungen fiir eine neue Sportanlage geschaffen, sondern auch die Nachnutzung des
bisherigen Hauptspielfelds am Nienborger Damm zu Wohnzwecken vorbereitet.

Hiermit einher gehen Uberlegungen zur Nachverdichtung des bestehenden Wohnquartiers.
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5.4 Revitalisierung textiler Altstandorte

Gronau mit den beiden Stadteilen Gronau und Epe war einst ein Zentrum der kontinentalen
Textilindustrie. Ein Teil der ehemaligen Produktionsanlagen wurde unter Denkmalschutz
gestellt. Aktuell gibt es ernsthafte Planungen zur Revitalisierung der Gebdude und Standorte,
die allerdings im Hinblick auf den Umgang mit der historischen Bausubstanz und
Kontaminationen mit Schadstoffen duflerst komplex sind.

P 11. Baumwollspinnerei Gronau — Sozialraum Gronau Nord-West

Die Uberlegungen des Eigentiimers gehen von einer gewerblichen Nutzung im Norden und
unter Einschluss des Denkmalobjekts Werk 2 von einer wohnbaulichen Nutzung im Siiden aus.

Ein Teil der gewerblichen Nutzung im Norden wurde bereits vollzogen. Aktuell werden im
nachsten Schritt Planungen fir die Sanierung und Instandsetzung des Denkmals erstellt. Zur
Sicherung der Planung — auch fir das Baudenkmal - wurden im Wege der Dringlichkeit
planbegleitende MaRnahmen getroffen.
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P 12. Spinnerei F (WeiBe Dame), Bentheimer Strale — Sozialraum Gronau Nord-
West

Die Revitaliserung der WeiBRen Dame durch den Eigentiimer stellt ein ambitioniertes
Unterfangen dar. Auf gut 15.000 gm Nutzflache sollen 80+20 vollstationare Pflegeplatze und
zusatzliche 20 Kurzzeitpflegeplatze entstehen.

Das Zweite, wesentliche Nutzungselement sind 110 Wohnungen in einer GroRe von 35-80 gm.
Weiter sind ein 6-Gruppenkindergarten und ergianzende Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen vorgesehen.

Ein Bauantrag liegt mittlerweile als Grundgerust vor und unabhangig von der Vollstandigkeit
der Unterlagen lauft die Prifung. Gleiches gilt fur die denkmalrechtliche Abstimmung.

Die Arrondierung des Baugrundstlicks durch einen Flachentausch mit der Stadt wird noch
Gegenstand politischer Beratung.
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P 13. Spinnerei Germania, Vennstralle — Sozialraum Epe - Siid

Nach dem vollzogenen Grunderwerb durch die Stadt Gronau wird nunmehr eine Uberplanung

des Germania-Areals vorbereitet. Im Gegensatz zu den letzten Uberlegungen des
Voreigentimers, wird nunmehr, entsprechend der Vorstudie des Architekten Bodem,
Coesfeld, angestrebt, einen Groliteil der Freiflaichen mit Einfamilien- und Doppelhdusern zu
bebauen.

Fir das denkmalgeschiitzte Spinnereigebdude werden vielfaltige Nutzungsoptionen
(Grundschule, Turnhalle, Feuerwehr etc.) entwickelt, die der politischen Beschlussfassung
bedirfen.
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5.5 Umlegung

Durch das Instrumentarium der Umlegung sollen zusatzlich folgende Flachen an den Markt
gebracht werden:

B 1. Bebauungsplan Nr. 172 , Kurzer Weg"“ — Sozialraum Gronau Nord — Ost

L _Ji

=/

In diesem ca. 2,2 groRen Gebiet sollen Grundstiicke Uberwiegend fir eine
Einfamilienhausbebauung geschaffen werden. Die Stadt verflgt hier bereits Uber
Grundbesitz. Zudem werden Gesprache mit einem Eigentimer Uber den Erwerb
zusatzlicher Flachen gefiihrt.

Das Verfahren wurde durch Beschluss des Umlegungsausschusses eingeleitet. Aktuell wird
ein Zuteilungsentwurf fir die Abstimmung mit den Eigentiimern vorbereitet.
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B 2. Bebauungsplan Nr. 173 BrookstraBe-Nordwest — Sozialraum Gronau Nord-
West

Auch hier entstehen Flachen fir Einfamilienhduser in einer GréBenordnung von ca. 1 ha. Das
Verfahren wurde durch Beschluss des Umlegungsausschusses eingeleitet. Ein erster
Zuteilungsentwurf wurde den Eigentlimern zum Zwecke der Abstimmung (bersandt. Die
bisherigen Riickmeldungen sprechen nicht fiir eine einvernehmliche Losung.
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5.6 WGG GmbH

Die stadteigene 2017 neu gegriindete Wohnungsbaugesellschaft hat sich folgende Projekte
vorgenommen:

W 1. Waagestr. — Sozialraum Gronau Nord- West

Im Bereich der WaagestraRe soll in der denkmalgeschiitzten Bausubstanz neben der
Verwaltung der WGG Wohnraum entstehen, der durch 12 Wohneinheiten im Neubau auf dem
Grundstlck erganzt wird.

e WG Wofrboe- s Grantickegeastuch. e St G it 6
prrs

Sertm: M ines Werbnfeentocee
i

Nachdem die Rahmenbedingungen fiir das Baudenkmal im Konsens mit dem LWL und der
Unteren Denkmalbehorde definiert wurden, wird auch fiir das Denkmal ein Bauantrag
vorbereitet. Dieser berlicksichtigt neben Wohnen auch den Geschaftssitz der WGG.
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W 2. Flache Laubstiege — Sozialraum Gronau Siid — Ost

Auf den Flachen an der Laubstiege ist ein Komplex mit 40 Wohnungseinheiten in
unterschiedlicher GroRRe vorgesehen. Eine Realisierung ist fir die nachsten zwei Jahre
vorgesehen.

Visualisierung

’ " farwick+grote
(WeE) Wolinen am. Lindenrund s ia

Nachdem zwischenzeitlich auch vom Rat der Betrauungsakt beschlossen wurde, der fir die
europarechtlich konforme Gestaltung der Aufgaben der WGG sorgt, sind die
Rahmenbedingungen fiir eine aktive Teilnahme am Grundstiicksmarkt gegeben.

Wichtig ist dabei, dass sich die kommunalen und gesellschaftlichen Interessen kombinieren
und nicht zu einer Konkurrenzsituation fiihren.

SchlielRlich sollte auch Uber eine Harmonisierung der Vergabebedingungen bei
Wohnbaugrundstlicken der WGG und der Stadt Gronau nachgedacht werden.

Weiter kdnnte die WGG im Bereich des geférderten Wohnungsbaus eine besondere Rolle
finden, die das fehlende Angebot weiter erganzt und die Zahl der Marktteilnehmer in diesem
Bereich erhoht
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5.7 Ausblick Regionalplan/Flachennutzungsplan

Mit den an zahlreichen Stellen im Gebiet von Gronau ausgewiesenen
Wohnsiedlungsbereichen im Regionalplan gibt es rechnerisch ausreichend Moglichkeiten, das
Angebot an Wohnbauflachen zu erhdohen. Die Abbildungen zeigen exemplarisch die beiden
groRen, zusatzlichen Siedlungsbereiche im Nordosten des Stadtteils Epe (sog. ,Banane”) sowie
im Nordosten des Stadtteils Gronau (Tieker Hook).

&

~ =

Allerdings stellt sich im Rahmen der konkreten Uberlegungen zur Fliche immer wieder heraus,
dass Topographie, der hohe Grundwasserstand, die Baugrundverhaltnisse und auch das
Thema Schadstoffe im Boden weitere Probleme und Kosten bereiten, die an der einen oder
anderen Stelle ErschlieBungen derzeitig als nicht wirtschaftlich erscheinen lassen.
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Die fehlende aber driangende Entflechtung ist ein weiterer Komplex, der zu massiven
Einschrankungen bei der Planung von Wohnbaugrundstiicken flihrt. Hier muss zeitnah eine
Losung herbeigeflihrt werden.

Die konkrete, bedarfsentsprechende Verortung von Potentialflaichen im Regionalplan wird
somit einer Entwicklungsstrategie nicht gerecht, die flexibel reagieren kann und die o.g.
Faktoren und natirlich auch die Verfligbarkeit von Flachen bericksichtigt. Dies hat auch die
Landesplanung erkannt und wird zukinftig Siedlungsbereiche Uber den prognostizierten
Bedarf hinaus im Regionalplan abbilden. Selbstverstandlich konnen nicht alle diese Flachen
auch tatsachlich in Anspruch genommen werden, es wird aber der Handlungsspielraum der
Gemeinden nicht unwesentlich erweitert, weil sich die Anzahl der Planungsoptionen erhoht.

Weiter hat sich in der Vergangenheit das Problem ergeben, dass im privaten Bereich erfolgte
Investitionen Folgekosten in der kommunalen Infrastruktur ausgeldst haben, die nicht durch
Gegenleistungen kompensiert wurden. Grundsatzlich ist es rechtlich zulassig,
Folgekostenvereinbarungen abzuschliefen. Wie sich aus der als Anlage 2 beigefiigten
Stellungnahme des Biiros Baumeister und Partner vom 03.2.2020 ergibt ist dieser Weg aber
steinig und schwierig.

Die Verwaltung schlagt daher vor, auf das dort beschriebene Instrument zu verzichten. Im
Folgenden werden die Alternativen dargestellt.

Das Hauptproblem in Gronau und Epe ist und bleibt aber auch die Frage der
Flachenverfiigbarkeit.
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Hier muss es aus Sicht der Verwaltung einen Paradigmenwechsel geben, der mit dieser
Sitzungsvorlage auch in konkrete Beschllisse und Vorgaben fiir die Arbeit der Verwaltung
gemiinzt werden soll.

Im Folgenden werden einige Beispiele bundesweit bekannter bzw. aus der Nachbarschaft
bekannter Modelle skizziert, die Anhaltspunkte fiir ein eigenes Modell geben kdnnen.
Selbstverstandlich wird nicht der Anspruch auf Vollstandigkeit erhoben und viele
Mischformen bei den Modellen sind denkbar. Weiter zeigt auch die Praxis, dass Modelle nicht
immer 1:1 durchgesetzt werden koénnen. In der taglichen Arbeit gibt es dann auch die
Interessen der durch die Modelle Betroffenen — insbesondere in bestehenden Baugebieten.

Weitere Beispiele finden sich in der Untersuchung aus 2016:
Mehr Bauland fiir bezahlbaren Wohnungsbau —

Herausgeber Deutscher Verband fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V.
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6 Fairer Wohnen — Bodenmanagement und sozial gerechte Bodennutzung —
Modelle anderer Kommunen

Als weitere Anlage 3 werden dieser Bestandsaufnahme die Empfehlungen

Baulandkommission zur ,nachhaltigen Baulandmobilisierung und Bodenpolitik” vom
02.07.2019 beigefiigt.

Zwei der Kernsatze lauten:

»Die  Baulandkommission begriifit, dass zahlreiche Kommunen kooperative
Baulandentwicklung praktizieren, auch mit privaten Partnern, um Eigentiimer fiir die
Bereitstellung ihrer Grundstiicke fiir den Wohnungsbau zu motivieren und Modell an die
jeweiligen Bediirfnisse und Gegebenheiten anpassen.

Die Baulandkommission empfiehlt den Gemeinden die Einfiihrung und sachgerechte
Ausgestaltung kooperativer Baulandmodelle mit einheitlichen und transparenten Vorgaben
fiir die Anteile von geférdertem und preisgedimpften Wohnraum sowie die
Kostenbeteiligung fiir Infrastrukturaufwendungen bei der Schaffung von Baurecht.”

Tubingen, Bocholt, Miinster und Ulm — als Beispiele — haben sich zum Teil schon seit
Jahrzehnten auf den Weg gemacht, durch kommunales Handeln starker Einfluss auf den
Wohnungsmarkt zu nehmen. Dass diese Modelle keine All-Heil-Mittel sind, wird an der
regelmafRigen Nachscharfung und Verdnderung der Modelle — und auch an den in diesen
Stadten bestehenden Bedarfen - deutlich.

Wichtig ist aber an diesen Modellen die Partizipation der Kommune an der Wertschépfung.
Weiter beeinflusst die Kommune Uber diese Modelle die Preisentwicklung. Und sie kann
zudem im Rahmen dieser Modelle auch die kommunale Infrastruktur besser planen.

Im Folgenden werden einige am Markt bekannte Modelle skizziert, um daraus
Handlungsempfehlungen fiir die Stadt Gronau abzuleiten:
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6.3 Tiibinger Modell

Tubingen verfolgt seit den 1990er-Jahren das Prinzip, neue Wohnquartiere Giber den Ankauf
von Flachen zu entwickeln. Die baureifen Parzellen werden zu Festpreisen an private Akteure
weitergegeben. Daneben verfolgt die Stadt seit mehr als 100 Jahren die Politik, moglichst
selbst Eigentiimer der Flachen zu sein, die wohnbaulich entwickelt werden. Dieses Modell
wurde vor einigen Wochen in der ARD in einem Fernsehbericht vorgestellit.

Uber Konzeptwettbewerbe kommen Baugruppen, Genossenschaften und andere
zivilgesellschaftliche Akteure zum Zuge. Diese tragen aus Sicht der Stadt Tlibingen dazu bei,
vielfaltige, sozial gemischte und lebendige Quartiere mit hoher Lebensqualitdt zu entwickeln.
Das , Tubinger Modell” gilt inzwischen bundesweit als Vorbild.

Damit in Zukunft ein breites Angebot entsteht, schreibt die Stadt Tibingen Quoten fiir die
Wohnbauentwicklung vor. Diesen Baulandbeschluss hat der Gemeinderat im Dezember 2018
getroffen. So werden noch mehr preisgedimpfte Mietwohnungen sowie bezahlbares
Eigentum flr Familien geschaffen. Auch dort, wo die Stadt fiir private Bauherren
Planungsrecht ermdoglicht, muss kiinftig ein Drittel der Neubauwohnungen langfristig zu
sozialen Konditionen vermietet werden. Auch in Tiibingen konnte in der wachsenden Stadt
mit den normalen Bausteinen eine Versorgung der Bevélkerung mit preiswertem Wohnraum
nicht mehr sichergestellt werden.

Zuletzt hat Tubingen durch den Ansatz flur Furore gesorgt, auf rund 500 bestehenden
Baulilicken im Stadtgebiet Wohnbau durchzusetzen — gegen den Widerstand der Eigentlimer.
Nachzusehen unter ,Goldgrube Bauland — das grofRe Geschaft mit Grund und Boden“ in der
ARD vom 03.02.2020.

Als Anlage 4 wird der Beschluss ,Tiibinger Modell zur gemeinwohlorientierten
Baulandentwicklung” (Beschlussvorlage vom 11.09.2018) beigefligt, der das
Grundsatzprogramm Wohnen von 1997 fortschreibt.
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6.4 Bocholter Modell

Schon 1995 hat die Stadt Bocholt sich ein eigenes Konzept fir ein sozialgerechtes
Bodenmanagement gegeben.

»,Ziel muss eine nachhaltige, das heifst kontinuierliche Bereitstellung bezahlbaren Baulandes
sein, und zwar durch Ausschépfung aller bodenrechtlichen Instrumentarien des
Baugesetzbuches, .... zwecks Mitfinanzierung der Infrastrukturaufwendungen von der Planung
bis zum Bau. Das bisherige Prinzip ,,Gewinne privatisieren, Verluste sozialisieren“ muss im
Rahmen gesetzlicher Méglichkeiten durchbrochen werden (§ 1 (5) BauGB).”

—so Seite 7 des Konzeptes.

Als Instrumentarium wurden und werden dabei Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen,
Umlegungen unter bestimmten Voraussetzungen, insb. Bodenvorratspolitik, stadtebauliche
Vertrage und ggf. bei eigenen Flachen Erbbaurechte genutzt.

Ziel ist es, durch das Biindel an MafBhahmen einen revolvierenden Bodenfonds zu finanzieren,
der die Geldmittel fir die weitere Entwicklung des sozialgerechten Bodenmanagements zur
Verfligung stellt.

In einigen Satzen skizzenhaft das Programm:

- Baurecht wird nur dort geschaffen, wo die Stadt mindestens tber 1/3 der Flachen
verfligt

- Vereinbarung von individuellen Zielkaufpreisen

- Bauverpflichtungen

- kostenlose Ubertragung der Gemeinbedarfsflachen

- Kostenbeteiligung an Planungs- und Folgekosten

- kein starres System, sondern immer wieder Fortschreibung und Anpassung
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6.5 Modell Miinster

Im Handlungskonzept Wohnen — Ein Kompendium hat das Amt fiir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Verkehrsplanung 2014 die Grundlagen und Umsetzung fiir das Thema
Wohnen fir die Stadt Minster auf der Grundlage eines Ratsbeschlusses von April 2014
aufgestellt.

Unter der Uberschrift ,Sozialgerechte Bodennutzung” wird das zentrale Element des
Minsteraner Modells zusammengefasst. Dahinter verbergen sich im Wesentlichen zwei
Ansatze:

Zum einen ein liegenschaftsstrategischer Ansatz und zum anderen die Beteiligung privater
Grundstiickseigentiimer an der Erreichung der wohnungs- und sozialpolitischen Ziele.

Der liegenschaftsstrategische Ansatz wird so verstanden, dass die Stadt Minster selbst
verstarkt Flachen erwirbt, um auf ihnen Wohnbauentwicklung im Sinne der selbst definierten
wohnungspolitischen Ziele zu realisieren. Dabei ist der Flachenerwerb sowohl langfristig
(Bodenvorratspolitik) wie auch kurzfristig unmittelbar vor Einleitung der Bauleitplanung
denkbar.

Uber den zweiten Ansatz, der insbesondere auf Flichen im Siedlungsbestand zielt, soll neues
Baurecht flir Wohnungen geschaffen werden. Dabei soll sich der private
Grundstlickseigentimer/Investor an den Kosten der Entwicklung beteiligen und die
wohnungspolitischen Ziele der Stadt Miinster einhalten (Handlungskonzept Wohnen, S. 26).

Drei Grundsatze werden vorangestellt (a.a.0. S. 26):

Gleichbehandlung

Kosten und Lasten, die aus der Umsetzung der stadtebaulichen Planung erfolgen, werden im
Rahmen der sozialgerechten Bodennutzung genau geregelt. alle von der Planung betroffenen
Akteure werden gleichbehandelt.

Transparenz
Alle Eckpunkte und Verfahrensregeln sind bekannt; jeder Marktteilnehmer weiB, dass er nach
den gleichen Grundsatzen behandelt wird.

Investitionssicherheit
Die Belastungen sind bei den Projektentwicklungen vorhersehbar und kalkulierbar — fir alle
Beteiligten.

Als Anlage 5 wird der Ratsbeschluss der Stadt Miinster zur Sozialgerechten Bodennutzung in
Miinster beigefiigt (vom 2. April 2014).
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6.6 Modell Uim

Zur Baulandbereitstellung betreibt die Stadt seit rund 125 Jahren eine vorausschauende
Bodenvorratspolitik. Sie kauft Flachen fir klinftige bauliche Entwicklungen auf Vorrat auf und
setzt sie gezielt zur Aufgabenerfillung der Stadt Ulm ein oder verduRert sie wieder/weiter.

Grundprinzip dabei ist, dass die Stadt UIm einen Bebauungsplan fiir ein kiinftiges Baugebiet
erst dann in das Verfahren bringt, wenn sie auch Eigentimer der betroffenen Flachen ist.
Mittlerweile sind etwa 4.500 Hektar im kommunalen Besitz, etwa ein Drittel des kompletten
Stadtgebietes. Dadurch verfliigt Ulm (iber ein Steuerungsinstrument, das es ermoglicht,
Baugrundsticke zu vergleichsweise glinstigen Preisen auf den Markt zu bringen.

Ahnliche Modelle werden im Kreis Borken insbesondere von den kleineren Kommunen wie
Reken, Heek und Velen betrieben. Auch Bad Bentheim geht diesen Weg.

Flr Gronau und Epe kann ein solches Modell ein besonderes strategisches Ziel fiir die Zukunft
sein. Uber die Regionalplanung, den Flichennutzungsplan und die Bebauungspldne bieten sich
entsprechende Steuerungsmaoglichkeiten — so gewollt.

Weitere liegenschaftspolitische Instrumente, wie zum Beispiel kooperative Baulandmodelle,
wurden bislang in Ulm nicht eingefihrt, da die Kommune Gber ihren eigenen Grundbesitz alle
sozial- und wohnungspolitischen sowie stadtebaulichen Steuerungsmaglichkeiten besitzt.

Ein groRer Teil der Wohnungen soll im Rahmen der Innenentwicklung realisiert werden — mit
den daraus resultierenden Problemen. Die Stadt wirbt dabeiinsbesondere auch fir Akzeptanz
bei den Biirgern. Denn Innenentwicklung bedeutet auch, dass sich bestehende Stadtquartiere
verandern. Die Stadt Ulm mochte die neuen Projekte auch nutzen, um die Bestandssituation
in den betreffenden Gebieten dauerhaft zu verbessern und auf diese Weise die Bewohner
,mitzunehmen”.

So sollen die Wertsteigerungen aus der Baulandentwicklung in Ulm der Allgemeinheit und den
Erwerbern und nicht den urspriinglichen Grundstiickseigentlimern zu Gute kommen. Da die
Stadt jederzeit eigene Liegenschaften fiir den Wohnungsbau auf den Markt bringen kann, wird
ein direkter preis-dampfender Einfluss auf die Grundstlickspreise erreicht. Aber auch fir
weitere infrastrukturelle und gewerbliche Zwecke verfligt die Stadt Ulm (ber ausreichend
Flachenpotenziale.
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Anlage 1

Richtlinie zur Vergabe von stddtischen
Wohnbaugrundstiicken in der Stadt
Gronau zur Eigennutzung
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Anlage 2

Stellungnahme zur
Folgekostenvereinbarung



Baumeister Rechisanwilte Postfacn 1308 48003 Monstar

Stadt Gronau

Herrn Joachim Krafzik
Konrad-Adenauer-StraBe 1
48599 Gronau

Per E-Mail: joachim.krafzik@gronau.de

BAUMEISTER l)

RECHTSANWALTE

BEARBEITER
Prof. Dr. Bischopink

Schiperklaus

SEKRETARIAT
Daniela ter Steege
0251-48488-53

AKTENZEICHEN
1792/19BO

DATUM
03.02.2020

Folgekostenvereinbarungen

Sehr geehrter Herr Krafzik,

im Hinblick auf von der Stadt Gronau abzuschliefiende stadtebauliche Vertrige bitten Sie um
Priifung, ob Folgekostenregelungen/-vereinbarungen wirksam getroffen werden kénnen, die

unter folgenden Pramissen getroffen werden sollen:

Grundannahme soll eine von Ihnen definierte Siedlungsdichte als EW/ha-Wert fiir Gronau
sein, aufgrund der festgestellt werden kann, mit welchen Einwohnerzuwiichsen in Fo lge einer
PlanungsmaBnahme zu rechnen ist. Im néchsten Schritt soll definiert werden, welchen Bedarf
an zusitzlicher Infrastruktur dieser Zuwachs hervorruft. Das Ergebnis soll mit den Kosten je
Kindergarten- bzw. Grundschulplatz ,,verschnitten werden. Dass es sich hierbei, insbesonde-
re bei kleineren MaBnahme im Ergebnis um rechnerische Bruchteile handelt, ist IThnen be-

wusst.

Ankniipfend an dieses Modell schlagen wir Thnen — unter Beriicksichtigung der einschldgigen

Rechtsprechung — fo lgende Vorgehensweise vor:
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1. Nach § 11 Abs. | Satz 2 Nr. 3 BauGB kann die Ubernahme von Kosten oder sonstigen
Aufwendungen, die der Gemeinde fiir stiddtebauliche MaBinahmen entstehen oder entstan-
den sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind, Gegenstand ei-

nes stddtebaulichen Vertrages sein.

Vgl. zur Zuléssigkeit von Folgekostenvertréigen vor der gesetzlichen
Kodifizierung auch: BVerwG, Urteil vom 06.07.1973 - 4 C 22.72 -,
Juris.

Zu den stddtebauliche MaBnahmen im Sinne des § 11 Absatz 1 S. 2 Nr. 3 BauGB zihlen
auch die von der Gemeinde zu schaffenden Anlagen und Einrichtungen, die der Allge-
meinheit dienen. Hierzu zihlen diejenigen sozialen Einrichtungen, die eine Gemeinde fiir
die Bewohner neuer Wohngebiete bereitzustellen hat, insbesondere auch Schulen und Kin-

dergirten.

Vel. BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 15.07 -, Juris Rn. 26.

In diesem Zusammenhang erlaubt § 11 Absatz 1 S. 2 Nr. 3 BauGB den Abschluss eines
Folgekostenvertrages auch dann, wenn die Aufwendungen fiir diec vorgenannten Einrich-
tungen bereits entstanden sind. Dies ergibt sich bereits aus dem Wortlaut, wird aber auch
durch die Gesetzesbegriindung bestatigt, in der hervorgehoben wird, mit der Einbeziehung
bereits entstandener Aufwendungen solle verdeutlicht werden, dass auch schon zeitlich zu-
vor entstandene Kosten fiir stidtebauliche MaBnahmen, die Voraussetzung fiir die Ver-
wirklichung des geplanten Vorhabens sind, in die Vereinbarung einbezogen werden kin-

nen.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 15.07 -, Juris Rn. 27 unter
Bezug auf BT Drucks 13/6392 S. 50.
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Somit kann die Stadt Gronau dem Grunde nach Folgekosten fiir Schulen und Kindergirten

zum Gegenstand vertraglicher Regelungen machen.

2. Diese Kosten miissen allerdings Voraussetzung oder Folge eines geplanten Vorhabens

sein.

a) Aus dieser Einschrdnkung ergibt sich das Erfordernis der Ursdchlichkeit. Folgekostenver-
trage durfen nur oder allenfalls das erfassen, was von einem bestimmten Bauvorhaben an
Folgen ausgeldst wird. Die Wahrung des Erfordernisses der Ursichlichkeit ladsst sich von
den am Vertrag Beteiligten nur iibersehen, - und sie ldsst sich auch, was fiir die Einhaltung
dieser Grenze von praktisch hoher Bedeutung ist, von den Aufsichtsbehdrden und im
Streitfall von den Gerichten nur nachpriifen -, wenn sich der Vertragswille aller Beteiligten
auf bestimmte Zusammenhinge zwischen dem Bauvorhaben und den dadurch veranlassten
Folgeeinrichtungen und deren Kosten bezieht. Dem ist nur geniigt, wenn die vereinbarten
Betrdge durch den Vertrag in bestimmter Hohe bestimmten Folgemafnahmen zugeordnet
werden. Diese Konkretisierung braucht allerdings nicht notwendig im Wortlaut der Ver-
tragsurkunde in Erscheinung zu treten. Auch der Grad der Konkretisierung braucht iiber
allgemeine Zuordnungen nicht hinauszugehen. Es reicht also beispielsweise aus, wenn ein
bestimmter Anteil fiir SchulmaBinahmen festgelegt, aber nicht auch verabredet wird, wie
die Summe im Einzelnen zu verwenden ist. Bei der Abschiitzung der aus Anlass eines
Vorhabens zu erwartenden Folgen darf in gewissem Umfang auf Erfahrungssitze zuriick-
gegriffen werden und z.B. muss nicht gerade die konkrete Zahl der vorhandenen Kinder
der Erstbewohner als ausschlaggebend dafiir angesehen werden, ob eine Ansiedlung fiir die
Schulverhiltnisse "Folgen" haben wird. Alle diese Milderungen des Gebotes der Konkreti-
sierung der Urséchlichkeit dndern jedoch nichts daran, dass in dem so gezogenen Rahmen
die vertragliche Konkretisierung unerlédsslich ist, weil ohne sie die Gefahr besteht, dass es

bei den Folgekostenvertragen in Wahrheit iiberhaupt nicht mehr um (bestimmte) Folgekos-
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ten geht, sondern um eine Art allgemeiner und vielleicht gar schematisch in die Vertrige

aufgenommener "Zuzugsabgabe".

Vgl. BVerwG, Urteil vom 06.07.1973 - 4 C 22.72 -, Juris Rn. 31 so-
wie OVG Liineburg, Urteil vom 18.02.2016, - 1 LC 28/12 -, Juris
Rn.107.

Damit ist Voraussetzung fiir die Wirksamkeit eines Folgekostenvertrags, dass die Gemein-
de die kausale Verkniipfung belegen kann. Insofern ist es nicht ausreichend, dass die stid-
tebaulichen MaBnahmen lediglich ,,in sachlichem Zusammenhang" mit dem vom Bauwil-
ligen geplanten Vorhaben und mit der stidtebaulichen Planung der Gemeinde stehen. So-
mit reicht ein bloBer allgemeiner Bezug zu den gemeindlichen Aufgaben nicht aus. Unzu-
ldssig wire daher etwa die Deckung eines Nachholbedarfs fiir bereits zuvor verwirklichte
Planungen oder auch das Bilden eines finanziellen Polsters fiir gegenwirtig noch nicht ab-

sehbare Planungen.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 29.06.2009 - 4 C 15.07 -, Juris Rn. 31.

Liegt ausschlieBlich ein Nachholbedarf von auBerhalb des Baugebiets vor, so liegen gleich-
falls keine durch Folgekostenvertrag abwilzungsfihigen Aufwendungen vor. Sie wiren

dann nicht wie geboten durch das Neubaugebiet verursacht.

Vgl. OVG Liineburg, Urteil vom 18.02.2016, - 1 LC 28/12 -, JurisRn. 111.

~Auf Vorrat" darf sich die Gemeinde solche Betréige auch nicht versprechen lassen. Sind
Folgeeinrichtungen lediglich nicht auszuschlieBen, nicht aber in einem iiberschaubaren
zeitlichen Zusammenhang zu verwirklichen, wiren sie gleichfalls nicht ursichlich durch

das Neubaugebict veranlasst.

Vgl. OVG Liineburg, Urteil vom 18.02.2016, - | LC 28/12 -, Juris Rn. 112.

I)
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Vor diesem Hintergrund gehen wir davon aus, dass es im Zweifel nicht ausreicht, rechne-
risch darzustellen, welchen zusitzlichen (theoretischen) Bedarf etwaige Planungen der
Stadt Gronau hinsichtlich der Anzahl der erforderlichen Schul- und Kindergartenplitze
auslosen kann. Allein der Umstand, dass Planungen zu Einwohnerzuwichsen fiihren, be-
legt nicht hinreichend konkret, dass dadurch zugleich immer auch ein Bedarf an zusitzli-
cher Infrastruktur hervorgerufen wird. Letztlich miissen die Folgekosten entstehen oder

entstanden sein, damit sie geltend gemacht werden diirfen.

RegelmiBig fehlt es an dem erforderlichen Kausalzusammenhang, wenn etwa lediglich die
Zahlung eines pauschal geschitzten Geldbetrages pro Wohneinheit oder pro Quadratmeter
Geschossfliche vereinbart wird, mit dem die "iiblicherweise" bei Ausweisung eines neuen
Baugebiets entstehenden infrastrukturellen Folgekosten in pauschaler Weise gedeckt wer-
den sollen ohne nihere Bestimmung, fiir welche konkreten MaBnahmen die Zahlung ver-

wendet werden soll bzw, bereits verwendet wurde.

Vgl. dazu auch Burmeister, Praxishandbuch der stidtebaulichen Ver-
trige, 3. Aufl, Rn. 84.

DemgemiB gehen wir davon aus, dass der von [hnen gewéhite Ansatz allein eine Folge-
kostenvereinbarung nicht belastbar tragen kann. Es diirfte insbesondere daran fehlen, dass
mit der Berechnung nicht belegt werden kann, welchen (faktischen) Bedarf an zusitzlichen
Schul- und Kindergartenpldtzen dic konkrete Planung kausal auslést und wo dieser Bedarf

befriedigt werden kann oder soll.

b) Daraus folgt im Ausgangspunkt, dass einer Folgekostenregelung eine Priifung der Auslas-
tung der Schulen und Kindergérten in Gronau vorangestellt werden sollte. Anhand dieser
Priifung diirfte es anschlieBend méglich sein, die Relation zwischen der Bevolkerungsdich-

te und den Schul- bzw. Kindergartenpldtzen festzustellen. Weiter diirfte es méglich sein,
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anhand dieser Zahlen festzustellen, welchen zusitzlichen Bedarf an Schul- und Kindergar-
tenplatzen neue Baugebiete konkret verursachen, so dass damit der Kausalititsnachweis
fir neue Baugebiete entsprechend den Anforderungen der Rechtsprechung allgemein vor-

bereitet werden kann.

Dabei kann — wie dargelegt — beriicksichtigt werden, ob bereits im Ist-Zustand von einer
Vollauslastung der bestehenden Schulen und Kindergérten auszugehen ist oder ob noch
freie Kapazitdten bestehen. Auch bereits entstandene Kosten fiir (noch) freie Kapazititen
konnen als ,,Kosten, die der Gemeinde fiir stddtebauliche MaBnahmen entstanden sind*,

zum Gegenstand von Folgekostenvertragen gemacht werden.

¢) Die entstehenden ader bereits entstandenen Kosten miissen u.E. dann auch in innerortlicher
Hinsicht kausal zugeordnet werden. Im Ergebnis muss u.E. zugeordnet werden, welche
Schul-/Kindergartenplitze konkret den jeweiligen Bedarf der kiinftigen Baugebiete befrie-

digen sollen.

Um nicht in jedem Einzelfall diesen Kausalitiitsnachweis fiihren zu miissen, diirfte es sich
anbieten, auf Flichennutzungsplanebene ein rdumliches und versorgungsstrukturelles Ge-
samtkonzept zu erarbeiten. Anhand eines solchen Gesamtkonzeptes sollte dann belegt
werden, dass und in welchem Umfang bereits entstandene oder erst noch entstehende Kos-
ten fiir Schul- und Kindergarteninfrastruktur, auf die Ausweisung neuer Baugebiete kausal
zuriickzufiihren sind. In diesem Zusammenhang kénnte dann die Uberlegung des EW/ha-
Wertes und der Zusammenhang mit dem festgestellten Bedarf an Schul- bzw. Kindergar-

tenplétzen fruchtbar gemacht werden.

Dieser Anregung liegen folgende Uberlegungen zugrunde:
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Ein Folgekostenvertrag ist auch dann mit § 11 BauGB vereinbar, wenn der Bedarf fiir eine
stidtebauliche Mafinahme - beispielsweise ein Schulgebdude - durch die Uberplanung und
Bebauung mehrerer Bebauungsplangebiete bzw. Gebiete nach § 34 Abs. 4 BauGB verur-
sacht wird. Auch dann kann die MaBnahme als Folge des geplanten Vorhabens anzusehen

sein.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 15.07 -, Juris Rn. 29;
ebenso VG Cottbus, Urteil vom 27. Oktober 2005 - 3 K 948/02 - juris
Rn. 38.

Dementsprechend besteht die Mdglichkeit, dass die Gemeinde durch eine Gesamtkonzep-
tion belegt, dass eine stddtebauliche MaBnahme — also eine bestimmte Schul-
/Kindergarteninfrastruktur — die Folge mehrerer neu ausgewiesener Baugebiete ist. "Als
Leistung der Behorde" ist regelmiBig nicht lediglich die Beplanung einer konkreten Fliche
zu verstehen, sondern grundsitzlich das im Flichennutzungsplan zum Ausdruck gelangen-
de Vorhaben einer Gesamtentwicklung der Gemeinde. Stidtebauliche MaBnahmen sind
daher auch dann als Folge eines geplanten Vorhabens anzusehen, wenn eine Gemeinde
nachvoliziehbar davon ausgehen darf, dass durch die weitere Uberplanung von bisher nicht
bebaubaren Grundstiicken Investitionskosten fiir 6ffentliche Einrichtungen entstehen oder

entstanden sind.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 29.06.2009 - 4 C 15.07 -, Juris Rn. 30; in
diesem Sinne auch OVG Liineburg, Urteil vom 18.02.2016, - 1 LC
28/12 -, Juris Rn. 110.

Ein solches Gesamtkonzept erfiillt nur dann die gesetzlichen Anforderungen, wenn die
Gemeinde transparent, nachvollziehbar und damit kontrollierbar belegen kann, dass die
von ihr in einem iiberschaubaren zeitlichen Zusammenhang zu beschliefenden und realisti-
scherweise verwirklichungsfihigen Bebauungspline (oder anderen Satzungen) einen (wei-

teren) Bedarf an 6ffentlichen Einrichtungen hervorrufen. Ein derartiges Konzept muss vom
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Rat der Gemeinde beschlossen und damit von seiner planerischen und gestaltenden Wil-
lensbildung gedeckt sein. Wenn mehrere Bebauungspline zur Begriindung eines Bedarfs
an dffentlichen Einrichtungen herangezogen werden sollen, kann dies mit einer Anderung
des Flachennutzungsplans einhergehen. Dieser bereitet die weitere Planung durch Bebau-
ungspline vor und strukturiert damit die planerischen Absichten der Gemeinde auf einer
iibergreifenden Ebene. In jedem Fall muss anhand nachvollziehbarer und realistischer
Prognosen dargelegt werden, mit welcher Zunahme der Bevolkerung gerechnet wird. Dar-
aus ist abzuleiten und anhand von Erfahrungswerten zu belegen, welcher Bedarf an 6ffent-
lichen Anlagen und Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen, dadurch hervorgerufen
wird und welche Kosten in dessen Folge (nach Abzug von Zuschiissen etc.) auf die Ge-

meinde zukommen.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 29.06.2009 - 4 C 15.07 -, Juris Rn. 32; VG
Aachen, Urteil vom 25.03.2011 - 9 K 855/08 -, Juris Rn. 23 sowie
OVG Liineburg, Urteil vom 18.02.2016, - 1 LC 28/12 -, Juris Rn. 107,
beide unter Berufung auf die vorgenannte Entscheidung des BVerwG.

. Der Vollstindigkeit halber halten wir fest, dass eine weitere Schranke fiir 6ffentlich-
rechtliche Vertrége sich daraus ergibt, dass verwaltungsrechtliche Vertrige im allgemeinen
und Folgekostenvertrdge im Besonderen nicht vom Verbot des UbermaBes freigestellt sind
und aus diesem Grunde verlangt werden muss, dass erstens die aus Anlass eines bestimm-
ten Vorhabens vereinbarte Ubernahme von Folgekosten bei wirtschaftlicher Betrachtung

des gesamten Vorganges in angemessenem Verhiltnis zum Wert des Vorhabens steht.

Vgl. dazu BGH, Urteil vom 21. November 1957 - III ZR 250/55 — in
BGHZ 26, 84, 88 ff.

Zweitens diirfen auch sonst keine Anhaltspunkte dafiir gegeben sein, dass die vertragliche

Ubernahme von Kosten eine unzumutbare Belastung - sei es des nach dem Vertrage zur
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Zahlung Verpflichteten, sei es derjenigen, an die spiter bei einer VerduBerung die Kosten

weitergegeben werden - bedeutet.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 06.07.1973 - 4 C 22.72 -, Juris Rn. 35.

Das Erfordernis der Angemessenheit bildet ein wichtiges Korrektiv.

Vgl. auch BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 15.07 -, Juris Rn. 34,

Das Gebot der Angemessenheit verlangt, dass bei wirtschaftlicher Betrachtung des Ge-
samtvorgangs die Gegenleistung des Vertragspartners der Behérde nicht auBer Verhiltnis
zu dem wirtschaftlichen Wert der von der Behorde zu erbringenden Leistung stehen darf
und dass auch sonst keine Anhaltspunkte dafiir gegeben sind, dass die Gegenleistung eine
unzumutbare Belastung bedeutet. Ob eine vertragliche Regelung in einem stddtebaulichen
Vertrag danach die Grenze der Angemessenheit iiberschreitet, beurteilt sich nach den Um-

stinden des Einzelfalles und ist einer grundsitzlichen Kldrung nicht zugénglich.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.11.2012, - 4 B 7.12 -, Juris Rn. 5
m.w.N.

Dementsprechend ist im jeweiligen Einzelfall vor Abschluss eines konkreten Vertrages zu
priifen, ob nicht gegen das UbermaRverbot verstoBen wird. Der konkrete Vertrag muss ins-

gesamt angemessen sein,

. Im Ubrigen ist festzuhalten, dass ein ausdriickliches anderweitiges gesetzliches Verbot
einem Folgekostenvertrag betreffend die entstehenden und entstandenen Kosten fir die

Schul- und/oder Kindergarteninfrastruktur grundsitzlich nicht entgegenstehen wiirde.
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Vor dem gesetzlichen Hintergrund - insbesondere des § 92 Abs. 2 bis 4 SchulG NRW - ist
fiir uns eine solche Schranke fiir die Finanzierung von Grundschulen durch Folgekosten-
vertrag nicht erkennbar. Das Land NRW triigt die Personalkosten fiir Lehrerinnen und Leh-
rer sowie das padagogische und sozialpidagogische Personal gemiB § 58 SchulG NRW an
offentlichen Schulen, deren Triger das Land, eine Gemeinde oder ein Gemeindeverband
ist (§ 92 Abs. 2 SchulG NRW). Der Schultréiger triigt alle {ibrigen Personalkosten und die
Sachkosten (§ 92 Abs. 3 SchulG NRW). Schulgeld wird nicht erhoben (§ 92 Abs. 4
SchulG NRW). Damit erstrecken sich die Regelungen nicht auf stidtebauliche Vertrage
liber die Schaffung der baulichen Infrastruktur fiir derartige Einrichtungen.

Ein solches Verbot ergibt sich auch nicht aus § 90 SGB VIII fiir Kindertageseinrichtungen.
Nach dieser Regelung kénnen fiir die Inanspruchnahme von Angeboten der Jugendarbeit
sowie der Forderung von Kindern in Tageseinrichtungen (und Kindertagespflege) Kosten-
beitrige festgesetzt werden. Sie betrifft nur die Inanspruchnahme der genannten Angebote;
ihr normativer Anspruch erstreckt sich nicht auf stiddtebauliche Vertrige iiber die Schaf
fung der baulichen Infrastruktur fiir derartige Einrichtungen.

Vgl. auch BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 -4 C 15.07 -, Juris Rn. 35.
Fiir Riickfragen und eine vertiefende Erorterung stehen wir [hnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griien

/"F o TR
¥ .-45 Lo —\_—\.2— G

1 o
Prof. Dr. Bischopink Schiperklaus

Rechtsanwalt Rechtsanwalt
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Praambel

In Deutschland gibt es in wachsenden Stidten und Regionen seit Jahren einen Nachfrageiiber-
hang auf den Wohnungsmérkten. Auf Grund der zu erwartenden wirtschaftlichen Entwicklung
sowie hohen Wanderungsgewinnen aus dem In- und Ausland ist dort auch kiinftig mit einer
wachsenden Wohnungsnachfrage zu rechnen. Steigende Mieten und Preise haben die Woh-
nungsfrage zu einer zentralen sozialen Frage unserer Zeit werden lassen.

Ein mafigeblicher Engpassfaktor fiir bezahlbaren Wohnungsbau ist fehlendes bezahlbares Bau-
land. Bundesweit stiegen die Preise hierfiir seit 2010 um 50 Prozent. Die Zuwachsraten in den
wirtschaftlich prosperierenden Stadten und Kreisen waren jedoch deutlich héher. So haben sich
in den groften Stadten die Baulandpreise innerhalb von fiinf Jahren verdoppelt. Der harte
Preiswettbewerb auf den Grundstiicks- und Immobilienmérkten einhergehend mit steigenden
Miet- und Kaufpreisen fiihrt in angespannten Wohnungsmérkten zur Verunsicherung der Be-
wohner und zu Angsten vor sozialer Verdrangung.

Bund, Lander und Kommunen stellen sich gemeinsam ihrer Verantwortung fiir diese sozialpoli-
tische Herausforderung. Um eine angemessene Wohnungsversorgung fiir alle Menschen sicher-
zustellen, setzen sie mit der im September 2018 gestarteten Wohnraumoffensive auf investive
Impulse fiir den Wohnungsbau, die Sicherung des bezahlbaren Wohnens sowie Baukostensen-
kung und Fachkréftesicherung. Die Baulandmobilisierung und eine gemeinwohlorientierte Bo-
denpolitik sind ein wichtiges Element in diesem wohnungspolitischen Gesamtpaket. Neben So-
fortmanahmen fiir mehr Wohnungsbau ua. durch die Starkung des sozialen Wohnungsbaus
muss mittel- und langfristig sowohl eine starkere Gemeinwohlorientierung des Eigentums erfol-
gen als auch das Baulandangebot, insbesondere in der Innenentwicklung, ausgeweitet werden.
Gefordert ist ein sorgfaltiger Umgang mit dem nicht vermehrbaren Gut Grund und Boden unter
Beriicksichtigung regionaler Gegebenheiten. Vor allem aber ist ein aktives Handeln aller Ver-
antwortlichen in ihrem jeweiligen Kompetenzbereich auf der Basis der Prinzipien der Leipzig
Charta erforderlich. Bund, Linder und Kommunen miissen ihrer besonderen Verantwortung Ffiir
die Bodenpolitik gerecht werden.

Beim Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat ist deshalb eine Expertenkommission
zu strategischen Fragen der Bodenpolitik und Baulandmobilisierung eingerichtet worden. Sie
hat im September 2018 unter Vorsitz des Parlamentarischen Staatssekretirs Marco Wanderwitz
ihre Arbeit aufgenommen. Die Mitglieder der Kommission waren Vertreter der Regierungsfrak-
tionen, der Lander, der kommunalen Spitzenverbénde, Verbinde der Wohnungs- Immobilien-,
Bau- und Stadtentwicklungspolitik sowie der Deutsche Mieterbund. Ferner haben Experten aus
Wissenschaft und kommunaler Praxis mitgewirkt.

Auf die seit Jahrzehnten kontrovers diskutierte Bodenfrage gibt es keine einfachen Antworten,
da es unterschiedliche Ausgangspunkte und damit verschiedene Handlungsoptionen oder Bau-
steine zur Losung gibt. Nur durch das Zusammenwirken vieler einzelner Bausteine und aller
Akteure kann die Mobilisierung von Bauland und eine stirkere Gemeinwohlorientierung des
Eigentums wirkungsvoll beférdert werden. Dieser Komplexitat hat sich die Expertenkommission
+Nachhaltige Bauland- und Bodenpolitik“ gestellt und zu Beginn ein Arbeitsprogramm abge-
stimmt, das alle relevanten Fragen zur Verbesserung der Bodenpolitik und Baulandbereitstel-
lung fiir den Wohnungsbau abdeckt. Im Einzelnen hat sich die Kommission mit folgenden strate-
gischen Fragen befasst:

- Mit welchen Mafgnahmen kann die Liegenschaftspolitik der fderalen Ebenen zur Bauland-
mobilisierung beitragen und welche haushaltsrechtlichen Voraussetzungen miissen hierfiir
geschaffen werden?

- Welche Anpassungen des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung und des Immissi-
onsschutzrechts sind erforderlich, um Kommunen noch besser bei der Mobilisierung zu-
sétzlichen Baulands oder der Ausnutzung bestehenden Baulands fiir Wohnzwecke zu unter-
stiitzen?



- Mitwelchen MaRnahmen kann die Anwendung bereits bestehender Instrumente (z B. stid-
tebauliche Vertrage, Konzeptvergaben, stidtebauliche Entwicklungsmafnahme) unterstiitzt
werden?

- Welchen Beitrag kann die Praxis der Wertermittlung bei der Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums leisten?

- Welche direkten Fordermafinahmen (z. B. zur Brachflichenentwicklung) sind sinnvoll, um
Kommunen besser bei der Baulandmabilisierung zu unterstiitzen?

- Welchen Beitrag kann das Instrument der Erbbaurechte zu bezahlbarem Bauland im Be-
reich des Geschosswohnungsbaus leisten und welche Voraussetzungen miissen hierfiir ge-
schaffen werden?

- Welche Anderungen im Steuerrecht (Stichworte: Grundsteuer C, Grunderwerbsteuer, sowie
weitere steuerliche Anreize) sind angezeigt, um die Bauland mobilisierung zu unterstiitzen?

- Welche Potenziale bietet die Digitalisierung um Prozesse der Baulandmobilisierung ein-
schliefilich des Innentwicklungsmanagements zu unterstiitzen und unter welchen Voraus-
setzungen konnen diese Potenziale effektiv gehoben werden?

- Wie kann die Personalausstattung fiir Fragen der Baulandmobilisierung verbessert werden
und welche Fortbildungserfordernisse bestehen (auch mit Blick auf die Anwendung beste-
hender [nstrumente)?

- Welche Moglichkeiten gibt es, die Datengrundlagen zum Thema Bauland zu verbessern und
eine hohere Transparenz iiber Baulandpotenziale und -bedarfe als Basis einer rationalen
Baulandpolitik zu erreichen?

Die in der Expertenkommission ,Nachhaltige Bauland- und Bodenpolitik" vertretenen Bundes-
tagsabgeordneten und Landesbauminister haben sich auf den Erérterungen der Kommission
basierend auf folgende konkrete Handlungsempfehlungen zur Verbesserung rechtlicher Rah-
menbedingungen sowie zu spezifischen Instrumenten der Baulandbereitstellung und Reform-
iberlegungen zur Bodenpolitik verstindigt. Sie stellen im Sinne eines Werkzeugkastens, unter
anderem ob der Unterschiedlichkeit der Landesverfassungen, ganz bewusst eine maoglichst brei-
te Palette von Ansatzen und Handlungsoptionen dar, aus denen sich die Adressaten nach ihren
jeweiligen individuellen Bediirfnissen und Rahmenbedingungen bedienen kénnen. In der be-
wusst plural zusammengesetzten Kommission konnten nicht alle Empfehlungen von allen Ver-
banden und Experten unterstiitzt werden. Ferner war es Aufgabe der Baulandkommission, eine
bessere Datengrundlage zur Baulandpreisentwicklung zu schaffen, um in der Zukunft auf eine
noch solidere Entscheidungsgrundlage zuriickgreifen zu konnen. Die Expertenkommission hat
sich ihrem Auftrag entsprechend und angesichts der Komplexitit der Thematik ausschlieRlich
auf Fragen mit unmittelbarem Bezug zur Baulandbereitstellung fiir den Wohnungsbau und zur
Bodenpolitik konzentriert. Angrenzende Bereiche wurden daher bewusst ausgeklammert. Die
Frage der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wurde bereits beim Wohngipfel
2018 erdrtert und soll Bestandteil eines gesonderten gesetzgeberischen Verfahrens in 2019
werden. Ebenso war die Frage der Aktivierung von Gewerbefldchen explizit nicht Gegenstand
der Beratungen.



1. Aktive Boden- und Liegenschaftspolitik in Bund, Landern und Kom-
munen

Aktive Boden- und Liegenschaftspolitik ist ein Garant fiir nachhaltige Entwicklung.

Die Baulandkommission begriifdt, dass Bund, Lander und Kommunen die eigene Liegen-
schaftspolitik zunehmend nachhaltig ausrichten und auf vielféltige Art und Weise eine
nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik auf den Weg gebracht haben. Sie
empfiehlt, diese Politik konsequent weiter auszubauen.

Die Baulandkommission empfiehlt Bund, Lindern und Kommunen, eigene Liegenschaften
verglinstigt fir bezahlbaren Wohnungsbau bereitzustellen.

Die Baulandkommission begriifit die in dieser Legislaturperiode durchgefiihrten Verbes-
serungen der BImA-Verbilligungsrichtlinie und empfiehit die Verfahren zur Berechnung
des Abschlages auf den Kaufpreis weiterzuentwickeln. Die in der BImA-
Verbilligungsrichtlinie vorgesehene pauschale Verbilligung pro geférderter Wohnung
konnte entsprechend der regional unterschiedlichen Grundstiickspreise differenziert
werden bzw. zu einem transparentem Verbilligungsverfahren weiterentwickelt werden,
damit auch auf Grundstiicken, fir die die vorgesehene Verbilligung nicht auskémmlich ist,
geforderter Wohnungsbau umgesetzt werden kann.

Die Baulandkommission unterstiitzt die von BMVI vorgetragene Initiative, gleiche rechtli-
che Rahmenbedingungen fur die DB AG und das Bundeseisenbahnvermdgen zu schaffen
wie fiir die BImA.

Die Baulandkommission empfiehlt, auf Grundlage der Erfahrungen mit der BImA-
Verbilligungsrichtlinie zu priifen, inwiefern die direkte und verbilligte VerduRerung bun-
deseigener Liegenschaften fiir sozialen Wohnungsbau und andere soziale Zwecke sowie
fir preisgedampften Wohnungsbau direkt in der Bundeshaushaltsordnung (BHO) gere-
gelt werden kann. Damit wiren Ausnahmeregelungen im Haushaltsplan fiir verschiedene
Bundesvermdgen enthehrlich. Dies hitte zugleich eine Signalfunktion fiir die Lander zur
entsprechenden Anpassung der Landeshaushaltsordnungen.

Die Baulandkommission empfiehlt den Lindern, die Haushalts- und Gemeindeordnungen
anzupassen, damit Abweichungen von Hochstpreisvergaben kommunaler Grundstiicke
sowie der Grundstiicksankauf insbesondere zum Zweck der Errichtung von geférdertem
und preisgeddampftem Wohnungsbau erleichtert werden. Auf diese Weise kénnen durch-
mischte Wohnquartiere geschaffen und damit die soziale Balance gestirkt werden.

Die Baulandkommission empfiehlt, dass qualitativ ausgerichtete Vergabeverfahren, wie
insbesondere Konzeptvergaben, von Bund, Lindern und Kommunen stédrker als Steue-
rungsinstrument genutzt werden. Dies erméglicht die Umsetzung sozialer, wohnungspoli-
tischer, stadtebaulicher und ékologischer Ziele zur sozialen und funktionalen Durchmi-
schung von Quartieren. Sie regt einen Erfahrungsaustausch zwischen Kommunen an, die
bereits Erfahrungen mit diesem Instrument gesammelt haben und Kommunen, bei denen
dies noch nicht der Fall ist.



Die Baulandkommission empfiehlt den Kommunen, wirtschaftlich tragfihige, verbindli-
che und transparente Kriterien fiir die Vergabe von Grundstiicken in Kombination mit der
Schaffung von Baurechten einzufiihren, um bei angemessener Flexibilitit eine Gleichbe-
handlung der Investoren zu erzielen. Sie verweist auf vorliegende einschlagige Handrei-
chungen. Gemeinwohlorientierte Wohnungsmarktakteure mit ihren vielfiltigen Rechts-
formen sollten bei der Vergabe gleichbehandelt werden.

Die Baulandkommission empfiehlt Bund, Landern und Kommunen bei der Bereitstellung
von Grundstiicken fiir bezahlbaren Wohnraum flankierend auch die Flichen fiir die sozia-
le Infrastruktur und 6ffentliche Daseinsvorsorge zu beriicksichtigen.

Die Baulandkommission empfiehlt erginzend Bund, Léndern und Kommunen auch Lie-
genschaften, die sich als Kompensationsflachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
fir den Wohnungsbau eignen, bereitzustellen und Informationen iiber diese Flichen
transparent zugénglich zu machen.

Die Baulandkommission empfiehlt das Erbbaurecht stirker als ergidnzendes Instrument
zur Bereitstellung von bezahlbarem Bauland, insbesondere auch fiir den Geschosswoh-
nungsbau, zu nutzen. Die BImA sollte analog zur BimA-Verbilligungsrichtlinie Vergiinsti-
gungen auch auf Erbbaurechtsvertrige gewihren.

Die Baulandkommission weist darauf hin, dass die inhaltliche Ausgestaltung der Vertrige
und das berechtigte Vertrauen der Erbbaurechtsnehmer auf langfristige Sicherheit fiir
den Erfolg entscheidend sind. Sie empfiehlt die Entwicklung neuer, an die gednderten
wirtschaftlichen Zielstellungen und Perspektiven angepasster sowie vom Nachhaltig-
keitsgedanken geprigter gemeinsamer Mustervertrige fiir Erbbaurechtsverhiltnisse.

Die Baulandkommission empfiehlt, den Bekanntheitsgrad des Erbbaurechts sowohl bei
kommunaler als auch privater Eigentiimerschaft als Instrument zur Baulandaktivierung
und langfristigen Sicherung von Grundstiicken und vereinbarten Nutzungen zu erhéhen.

Die Baulandkommission empfiehlt eine kommunale Bodenvorratspolitik. Dies erfordert
addquate finanzielle Handlungsmaglichkeiten. Die Baulandkommission empfiehlt, die
notwendigen haushaltsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um die Handlungsmog-
lichkeiten der Kommunen fiir Ankaufe, Entwicklung und vergiinstigte Abgabe von Lie-
genschaften zu erweitern.

Die Baulandkommission empfiehlt der Kommunalaufsicht im Rahmen ihrer Aufsichts-
pflichten, die Baulandbevorratung auch in finanzschwachen Kommunen mit dringendem
Wohnraumbedarf als Zukunftsinvestition stirker zu erméglichen.

Die Baulandkommission empfiehlt den Landern, die finanzielle Unterstiitzung der Kom-
munen fiir den Erwerb von Bauland bzw. die Bodenbevorratung durch Bereitstellung von
zusdtzlichen Mitteln auszubauen. Dariiber hinaus bittet die Baulandkommission die KfW
um Priifung nochmals verbesserter Refinanzierungskonditionen und Weiterentwicklung
des Produktes der allgemeinen Refinanzierung fiir die Landesférderinstitute.

Die Baulandkommission begriit die umfangreichen Aktivititen der Lénder zur Unter-
stiitzung der Kommunen in der Baulandentwicklung und empfiehlt den Lindern, diese
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Aktivitaten zu verstirken und auf alle Phasen der Baulandentwicklung auszuweiten (Be-
ratung, Erwerb, Planung, Entwicklung).

Die Baulandkommission empfiehlt den Finanzministern der Linder, sich zeitnah mit
haushaltsrechtlichen Unterstiitzungsmoglichkeiten fiir eine nachhaltige Bauland- und
Bodenpolitik zu befassen.

Die Baulandkommission empfiehlt die Einrichtung von Liegenschaftsfonds oder Entwick-
lungsgesellschaften auf Landes- und regionaler Ebene (z B. Kommunalverbinde) fiir
Grunderwerb, Entwicklung und Verkauf.

Die Baulandkommission empfiehlt einen zeitnahen Austausch der Lander iiber bereits
bestehende vorbildliche Anwendungsbeispiele.

Die Baulandkommission stellt fest, dass Kommunen, die bereits eine aktive nachhaltige
Bodenpolitik betreiben, fiir die Schaffung eines sozial ausgewogenen Wohnungsangebo-
tes eine gute Ausgangsposition haben.

Die Baulandkommission empfiehlt allen Kommunen, eine aktive und strategische Boden-
politik fiir alle beteiligten Fachbereiche verbindlich zu machen und integriert umzuset-
zen. Dies umfasst insbesondere auch den friihzeitigen Erwerb von potenziellen Entwick-
lungsflachen.

Die Baulandkommission begrifit die Aktivitaten vieler Kommunen in der Baulandpolitik
und appelliert, bestehende Rechtsinstrumente konsequent anzuwenden. In etlichen
Kommunen mit Wohnungsmangel bedarf es verstirkter Anstrengungen bei der Bereit-
stellung von Bauland.

Die Baulandkommission erachtet eine klare politische Positionierung fiir den Wohnungs-
bau und kontinuierliche politische Unterstiitzung fiir Einzelprojekte als notwendig, um
Verfahren zur Baulandbereitstellung und zum Wohnungsneubau erfolgreich und ziigig
durchzufiihren.

Die Baulandkommission empfiehlt den Kommunen, partnerschaftlich mit groRen Grund-
stiickseigentiimern im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung wie z. B. Kirchen, Stiftungen
oder Unternehmen zu kooperieren, um deren Liegenschaften fiir den Wohnungsbau zu
mobilisieren.

Die Baulandkommission begrii3t die in der Kommission erklarte Bereitschaft der evange-
lischen und katholischen Kirche, einen Beitrag zur Baulandmobilisierung durch Umnut-
zung innerstédtischer Flachen zu leisten und empfiehlt den Kommunen dieses Angebot
aufzugreifen.

Die Baulandkommission empfiehlt eine stirkere interkommunale Zusammenarbeit und
Koordinierung bei der Wohnbaulandentwicklung. Raumordnung und Regionalplanung
sollen stdrker auf regionale Wohnraumbedarfe ausgerichtet werden. Hierbei sollte die
Baulandentwicklung auf Standorten im Einzugsbereich von bestehendem und geplantem
SPNV/OPNV einen Beitrag zur Wohnraumversorgung in Nachfrageschwerpunkten leis-
ten.



2. Verbesserung der Anwendung und Wirksamkeit der Instrumente
zur Baulandmobilisierung und fiir eine nachhaltige und gemeinwohl-
orientierte Bodenpolitik

Die Baulandkommission bekriftigt den Vorrang der Innen- vor der Aufienentwicklung als
grundlegendes Prinzip der stidlebaulichen Entwicklung. Dies schlieBt auch die Aktivie-
rung von Leerstdanden und von Gebdudepotenzialen wie z. B. den Dachgeschossausbau mit
ein.

Innenentwicklung

Die Baulandkommission empfiehlt angesichts der in den meisten Grofistadten, aber auch
in vielen Umlandgemeinden sowie teilweise auch landlichen Kreisen steigenden Boden-
und Mietpreisen und des Umstands, dass der Boden eine begrenzte und nicht vermehrba-
re Ressource darstellt, eine starkere Betonung der Bedeutung des Gemeinwohls und des
Ziels der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen im
Baugesetzbuch und empfiehlt daher die folgenden Anpassungen der Instrumente des
Baugesetzbuchs. Der bestehende Eigentumsschutz soll dabei gewahrt bleiben.

Die Baulandkommission empfiehlt, in § 31 BauGB ausdriicklich zu regeln, dass die Wohn-
bediirfnisse der Bevolkerung Griinde des Wohls der Allgemeinheit sind, um so die Ertei-
lung von Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zu erleichtern. Die
Baulandkommission empfiehlt eine behutsame Lockerung des Tatbestandsmerkmals
»Grundziige der Planung”, um im Rahmen einer Befreiung (§ 31 Abs. 2 BauGB) aus-
nahmsweise ein Abweichen vom MaR der Nutzung (z.B. bei der Aufstockung) zu ermogli-
chen. Voraussetzung ist eine ganz erhebliche Gefihrdung der Wohnraumversorgung und
die Zustimmung der Gemeinde.

Die Baulandkommission empfiehlt, zur Schaffung von geférdertem oder bezahlbarem
Wohnraum im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) befristet bis zum 31.12.2024 ei-
nen neuen § 9 Abs. 2 d BauGB einzufiigen, der sog. sektorale Bebauungsplane, die sich
thematisch auf Festsetzungen fiir den Wohnungsbau beschrinken, erméglichen soll. Hier-
fir ist ein Planspiel durchzufiihren. Weitergehende Festsetzungsmaoglichkeiten sind nicht
vorgesehen. Flankierend sollen die Gemeinden stadtebauliche Vertrige abschlieRen.

Die Baulandkommission empfiehlt, den Kommunen im Rahmen einer BauGB-Novelle die
Anwendung des Baugebots zu erleichtern, um zielgerichtet auf die SchlieRung von Baulii-
cken zugunsten des Wohnungsbaus hinzuwirken. Sie empfiehlt erginzend zu dem auf die
Aktivierung von einzelnen Grundstiicken ausgerichteten Baugebot die Priifung zur Ein-
fithrung eines neuen Instruments zur Aktivierung dispers verteilter innerstidtischer Fli-
chenpotenziale, Weitere Verscharfungen der Eingriffsméglichkeiten der Kommunen in
Eigentumsrechte durch Gestaltung auf Bundesebene werden dabei nicht verfolgt.

Die Baulandkommission empfiehlt, zur Weiterentwicklung des Vorkaufsrechts die Aus-
Ubungsfrist des Vorkaufsrechts gemaf § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB von zwei auf drei Monate
zu verlangern.

Die Baulandkommission empfiehlt, § 24 Abs. 2 BauGB derart zu dndern, dass Kommunen
im Falle von Schrottimmobilien ein Vorkaufsrecht erhalten.



Die Baulandkommission empfiehlt, in § 24 Abs. 3 BauGB klarzustellen, dass zum Wohl der
Allgemeinheit auch Wohnbediirfnisse in der Gemeinde zdhlen.

Die Baulandkommission empfiehlt, sich im Rahmen einer BauGB-Novelle auch im Ubrigen
mit einer Fortentwicklung des Vorkaufsrechts zu beschiftigen, unter anderem zu folgen-
dem Thema: Schaffung eines Satzungsrechts fiir Gemeinden mit angespannten Woh-
nungsmarkten, um ein Vorkaufsrecht an brachgefallenen oder unbebauten Grundstiicken
im gesamten Gemeindegebiet begriinden zu kénnen.

Die Baulandkommission empfiehlt eine Flexibilisierung von § 17 BauNVO durch Festle-
gung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung als Orien-
tierungswerte und eine Uberpriifung der bisher als Grundlage dienenden Werte sowie
deren Anpassung an die bestehenden Lebensverhaltnisse.

Die Baulandkommission empfiehlt die Einfilhrung einer neuen Baugebietskategorie
.Dorfliches Wohngebiet”, um in sich stark wandelnden landlichen Raumen ein einver-
nehmliches Nebeneinander von Wohnen (Neubau und Bestand), landwirtschaftlichen Be-
trieben (im Neben- und Haupterwerb) und gewerblicher Nutzung zu erméglichen.

Die Baulandkommission empfiehlt, die Bezugnahme auf den Einzelfall in § 34 Abs. 3a
BauGB zu streichen, allerdings nur bezogen auf die Buchstaben b und ¢ (Wohnungsbau),
um dieser Einschrankung der Entwicklungsméglichkeiten zu begegnen. Die Bauland-
kommission empfiehlt in § 1 a Abs. 3 BauGB, u.a. fir Wohnraumbedarfe, den Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft starker als bisher durch Ausgleichszahlungen zu
ermdglichen. Diese Zahlungen sind zweckgebunden fiir MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu verwenden.

Die Baulandkommission empfiehlt zu priifen, in der Definition des Waldbegriffs in § 2
Abs. Z Nr. 5 des BWaldG klarzustellen, dass Flidchen im Geltungsbereich von Bebauungs-
pldnen sowie innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile kein Wald im Sinne
des BWaldG sind, sofern sie nicht als Wald im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Die Baulandkommission begriit den Vorschlag des BMU einer Experimentierklausel, um
beim Larmschutz Nutzungskonflikte zwischen Gewerbebetrieben und heranriickender
Wohnbebauung zu l6sen, die an der Schnittstelle zwischen Baugesetz und Immissions-
schutzrecht entstehen. Die Baulandkommission empfiehlt, bei der beabsichtigten Uber-
nahme der Geruchsimmissionsrichtlinie der Bund-/Linderarbeitsgemeinschaft Immissi-
onsschutz in die TA Luft fiir die Gertiche unterschiedlicher Tierarten Gewichtungsfakto-
ren festzulegen sowie bei der Ermittlung der Vorbelastung mit Geriichen durch Anlagen,
die nach Baurecht genehmigt sind, Erleichterungen zu schaffen.

Die Baulandkommission appelliert an die Umweltministerkonferenz und die Bauminis-
terkonferenz der Lander, die fiir diese Problematiken einzurichtende Arbeitsgruppe
schnell zum Abschluss zu bringen.

Die Baulandkommission empfiehlt ein Gutachten zur Priifung eines méglichen Aufbaus
einer Umweltdatenbank, in der Umweltberichte systematisch zur Verfiigung gestellt wer-
den.



Die Baulandkommission empfiehlt, in den Fachgremien der Bauministerkonferenz eine
Handreichung fiir Kommunen zu Erstellung, Inhalt und Umfang von Umweltberichten in
Bauleitplanverfahren zu erarbeiten.

Aufienentwicklung

Zur Erleichterung der Genehmigung begilinstigter Vorhaben im AuRenbereich (§ 35
BauGB) empfiehlt die Baulandkommission, die bei einer Umnutzung von landwirtschaftli-
chen Gebduden in Wohnungen bestehende Begrenzung von maximal drel Wohnungen je
Hofstelle auf maximal fiinf Wohnungen zu erhéhen, die mehrfache Nutzungsinderung
von ehemals landwirtschaftlich privilegierten Gebduden zu ermoglichen und das Erfor-
dernis der ldngeren Selbstnutzung eines vorhandenen Wohngebdudes durch den Eigen-
timer im Fall der Neuerrichtung eines Ersatzwohnhauses wegfallen zu lassen.

Die Baulandkommission empfiehlt die Verlingerung des § 13 b BauGB bis zum
31.12.2022 und eine begleitende Evaluierung.

Gesetzlicher Rahmen und kooperative Baulandentwicklung

Die Baulandkommission appelliert, Instrumente des Stidtebaurechts auch hinsichtlich
der erforderlichen Infrastrukturaufwendungen in ihrer ganzen Breite bedarfsgerecht an-
zuwenden (Umlegung, Stadtebaulicher Vertrag, Sanierungsrecht, SEM, Baugebote).

Die Baulandkommission begriiRt, dass zahlreiche Kommunen kooperative Baulandent-
wicklung praktizieren, auch mit privaten Partnern, um Eigentimer fiir die Bereitstellung
ihrer Grundstiicke fir den Wohnungsbau zu motivieren und die Modelle an die jeweiligen
Bediirfnisse und Gegebenheiten anpassen.

Die Baulandkommission empfiehlt den Gemeinden die Einfiihrung und sachgerechte Aus-
gestaltung kooperativer Baulandmodelle mit einheitlichen und transparenten Vorgaben
fir die Anteile von gefordertem und preisgeddmpften Wohnraum sowie die Kostenbetei-
ligung fiir Infrastrukturaufwendungen bei der Schaffung von Baurecht.

Die Baulandkommission empfiehlt, neben einer konsequenten Anwendung bestehender
[nstrumente, insbesondere stadtebaulicher Vertrage, die Untersuchung alternativer An-
satze zur Beteiligung Privater an den Infrastrukturfolgekosten der Baulandbereitstellung.

Wertermittlung und bezahlbarer Wohnraum

Die Baulandkommission stellt fest, dass Anderungen an den gesetzlichen und unterge-
setzlichen Vorgaben (§ 194 BauGB, ImmoWertV und Wertermittlungsrichtlinien) nicht zu
einer Reduzierung der Marktpreise fiir Grundstiicke beitragen. Die Baulandkommission
weist darauf hin, dass preisgedampfte Grundstiicksverkiufe der Gemeinden den Boden-
markt nachhaltig beeinflussen konnen und in diesen Fillen die erzielten Kaufpreise als
Vergleichspreise anzuerkennen sind.

Die Baulandkommission empfiehlt, dass Verfahrensweisen zur einheitlichen Ermittlung
des Werteinflusses von Miet- und Belegungsbindungen auf Grundstiicken mit geforder-
tem und preisgedampftem Wohnraum entwickelt werden.



Die Baulandkommission spricht sich zu diesem Zweck dafiir aus, dass die Gutachteraus-
schiisse Kaufpreise und sonstige Daten fiir den geférderten und preisgeddmpften Woh-
nungsbau systematisch - ggf. im Wege der Nacherhebung - erfassen und in der Kauf-
preissammlung differenziert kennzeichnen.

Die Baulandkommission empfiehlt, dass im Rahmen der Novellierung der Immobilien-
wertermittlungsverordnung auch verbindliche Vorgaben fiir das automatisierte Fiithren
der Bodenrichtwerte gemacht werden.

Forderprogramme

Die Baulandkommission begriif3t, dass die KfW Bankengruppe den Landerférderbanken
unterstiitzend zur Seite steht.

Die Baulandkommission empfiehlt zur Reaktivierung von Brachflachen ein verstirktes fi-
nanzielles Engagement des Bundes und der Liander, um bestehende Revitalisierungshiir-
den zu mindern.

Die Baulandkommission empfiehlt, die Einsatzmaglichkeiten der Stadtebauférderungs-
programme stirker auf die Innenentwicklung fiir den Wohnungsbau auszurichten.

Die Baulandkommission empfiehlt dafiir eine Erhéhung der finanziellen Mittel in der
Stadtebauftrderung.

Die Baulandkommission empfiehlt den Lindern, bediirftige Kommunen beim Erwerh von
Flachen fiir den Wohnungsbau finanziell zu unterstiitzen.

Steuerrecht

Die Baulandkommission verweist darauf, dass die Bundesregierung einen Gesetzentwurf
zur Einfiihrung der Grundsteuer C vorgelegt hat, damit Kommunen die Mdglichkeit erhal-
ten, fiir unbebaute, aber bebaubare Grundstiicke einen erhdhten Hebesatz bei der Grund-
steuer anzuwenden.

Die Baulandkommission unterstiitzt die vom BMF vorgestellte Méglichkeit der Ubertra-
gung stiller Reserven. Damit kdnnen Landwirte das fiir den Mietwohnungsbau bendtigte
Bauland ohne hemmende Besteuerung verdufiern. Sie sieht die Erforderlichkeit dies bei
den Landwirten starker bekannt zu machen. Zudem bittet die Baulandkommission das
BMF um die Priifung von Anreizen im Steuerrecht zur Verfiigbarmachung und Bereitstel-
lung von bebaubaren Flachen durch die Eigentiimer.

Die Baulandkommission empfiehlt eine Senkung der Grunderwerbsteuersitze zu priifen.

Die Baulandkommission empfiehlt die Einfiihrung von Grunderwerbsteuerfreibetrigen,
insbesondere beim erstmaligen Erwerb von Wohneigentum.

Die Baulandkommission empfiehlt zu priifen, inwieweit eine mehrfache Belastung mit
Grunderwerbsteuer beim kurzfristigen Zwischenerwerb von Grundstiicken, insbesondere
fir Kommunen, vermieden werden kann, wenn der Zwischenerwerb die Wohnbebauung
ermdglichen soll.

10



Die Baulandkommission empfiehlt eine effektive und rechtssichere gesetzliche Regelung
zur Steuergestaltung, der Grunderwerbsteuer mittels Share Deals wie sie sich zurzeit auf
der Basis der Bundesratsinitiative durch das BMF in der Umsetzung befindet. Die gewon-
nenen Mehreinnahmen kénnen von den Landern zur Senkung der Steuersatze verwendet
werden.

3. Verbesserung des Prozessmanagements bei der Baulandbereitstel-
lung

Planungsprozesssteuerung in Kommunen

Die Baulandkommission empfiehlt, im férmlichen Planungsverfahren interne Planungs-,
Abstimmungs-, Genehmigungs- und Realisierungsprozesse durch ein integriertes Verfah-
rensmanagement zu optimieren.

Die Baulandkommission regt an, dass die Steuerung und Biindelung durch einen zentra-
len Ansprechpartner, ein Innenentwicklungsmanagement und/oder eine Wohnungsbau-
leitstelle verbessert wird, die Investoren als direkte Anlaufstelle dienen.

Digitalisierung

Die Baulandkommission empfiehlt Bund, Lindern und Kommunen die Voraussetzungen
fir eine verstirkte Digitalisierung von Planungs-, Beteiligungs- und Genehmigungspro-
zessen zu verbessern, um Prozesse zu vereinfachen und Informationen besser zu erfassen
und zugénglich zu machen. Die laufenden Arbeiten der Bauministerkonferenz zu XPlan
und XBau sollten verstarkt werden.

Das digitale Baulandkataster sollte allen Interessierten zur Verfiigung stehen; Flachen
und Bautitigkeit sollten einem laufenden Monitoring unterzogen werden.

Personalausstattung und Fortbildungsoffensive

Die Baulandkommission empfiehlt, die dringend notwendigen Personalkapazititen in
Planungsdmtern und sonstigen relevanten Einrichtungen auf allen foderalen Ebenen aus-
zubauen.

Die Baulandkommission empfiehlt Bund und Landern, eine Aus- und Fortbildungsoffen-
sive durchzufiihren. Diese soll insbesondere das Anwendungswissen stadtebaulicher In-
strumente der Baulandentwicklung verbessern.

Die Baulandkommission empfiehlt eine Ausbildungsoffensive technischer Referendariate,
eine Einstellungsoffensive der Lander sowie eine erhéhte Priifungszulassung durch die
Priifungsdmter.

Die Baulandkommission regt an, dass Kommunalverbande und Lander iber gute Praxis-
beispiele informieren und Erfahrungen Gber Veranstaltungen, Ausstellungen, Leitfaden
etc. in die Breite tragen. Sie fordert Bund und Lander auf, die Kommunen bei der Anwen-
dung bodenpolitischer und bauleitplanerischer Instrumente durch Informationsveran-
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staltungen und Handreichungen zu Instrumenten des besonderen Stadtebaurechts zu un-
terstiitzen.

4. Verbesserung des Datenbestands fiir Analyse und Markttransparenz

Die Baulandkommission fordert eine Erweiterung, bessere Verfiigbarkeit und Aussagefs-
higkeit der bodenpolitisch relevanten Daten.

Die Baulandkommission empfiehlt der Bauministerkonferenz eine Vereinheitlichung von
Umfang, Struktur und Verfahren der Immobilienberichterstattung durch die Gutachter-
ausschiisse.
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Protokollerkldrung von Brandenburg und Nordrhein-Westfalen zu Alt-
schulden:

Altschulden sowohl von kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsbauunter-
nehmen als auch von Kommunen stellen ein grofes [nvestitionshemmnis im Wohnungs-
bau dar. Der Bund steht hier in der Pflicht, durch eine Ubernahme der Altschulden einen
Beitrag dazu zu leisten, diese Investitionshemmnisse abzubauen.

Begriindung:

Das Land Brandenburg weist darauf hin, dass die Investitionsfihigkeit ostdeutscher
kommunaler Wohnungsunternehmen und Genossenschaften in das Wohnen wegen der
auf sie tbertragenen Altschulden erheblich eingeschrankt ist. Diese Altschulden sind ei-
nigungsbedingt und daher vom Bund zu tragen. Erforderlich ist eine Anschlussregelung
des Bundes zur 2013 ausgelaufenen Altschuldenbhilfe.

Das Land Nordrhein-Westfalen weist darauf hin, dass Bund und Linder einen Beitrag zu
einer substanziellen Verbesserung der Finanzausstattung der Kommunen zu leisten ha-
ben, damit diese finanziell in die Lage versetzt werden, eine vorausschauende Bodenvor-
ratspolitik zu betreiben, denn: Das iiber Jahrzehnte durch bundesrechtliche Sozialleis-
tungsgesetze geschaffene aber nicht ausreichend bundesseitig finanziell unterlegte Leis-
tungsniveau erschwert den Kommunen inzwischen die Wahrnehmung ihrer Aufgaben, da
sie zur Erfillung des bundesrechtlich Veranlassten an anderer Stelle sparen oder sich
verschulden missen. Um diesem Umstand sachlich und strukturell zu begegnen, sollte in
einem ersten Schritt die Beteiligung des Bundes an den ,Kosten der Unterkunft* nach
dem SGB II dauerhaft auf bis zu 75,0 v.H. erhéht werden. Im Weiteren mége der Bund in
Zukunft die Rahmenbedingungen fiir ausgeglichene kommunale Haushalte nicht gefahr-
den. Foérderprogramme konnen die grundsatzliche und strukturelle Leistungsausfinan-
zierungsfrage nicht lgsen.
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Bundesministerium
des Innern, fiir Bau 2. Juli 2019
und Heimat

Lage auf den Wohnungs- und Bodenmiirkten

Die Wohnungs- und Bodenmirkte haben sich seit Beginn dieses Jahrzehnts erheblich
verdandert. Wachsende Stédte und Regionen erleben durch hohe Wanderungsgewinne aus dem
In- und Ausland eine weiter zunehmende Nachfrage. Im Vergleich zu Beginn des Jahrzehnts
leben ca. 2,5 Mio. Menschen mehr in Deutschland (+3 %). Die angespannte
Wohnungsmarlktsituation in den wirtschaftsstarken Regionen manifestiert sich in steigenden
Mieten und Preisen. Im Jahr 2018 stiegen beispielsweise die Angebotsmieten um 5,2 %
gegeniiber dem Vorjahr auf durchschnittlich 8,41 Euro/m? (Nettokaltmiete). Trotz
beachtlicher Steigerungen ist die Bautidtigkeit im Vergleich zum hohen Nachfrageiiberhang
weiterhin zu gering.

Ein wichtiger Engpassfaktor fiir die Erhthung der Bautdtigkeit ist das knappe Wohnbauland.
Die Verknappung von Wohnbauland zeigt sich vor allem in der Preisentwicklung.
Bundesweit stiegen die Preise fiir Bauland seit 2010 um 50 % Prozent (siche Abbildung 1).
Auch im Vergleich zu den Verbraucherpreisen, den Kaufpreisen von Wohnimmobilien und
den Angebotsmieten ist die Baulandpreisentwicklung weit iiberdurchschnittlich.

Die Baulandpreise sind insbesondere in den groflen Stddten iiberdurchschnittlich gestiegen
(siehe Abbildung 2). Der Anstieg der Baulandpreise in den wirtschaftlich prosperierenden
Stddten und Kreisen war nochmals deutlich hoher. So haben sich in den gréften Stédten die
Baulandpreise innerhalb von fiinf Jahren verdoppelt und erreichten im
Mehrfamilienhausbereich bereits 2016 Durchschnittswerte von teilweise iiber 1000 €/m?
sowie im Fall von Miinchen sogar von iiber 2.500 €/m? (Quelle: Immobilienmarktbericht
Deutschland 2017 der Gutachterausschiisse). Auch im unmittelbaren Umland der groBen
Stédte sind die Baulandpreise sehr stark gestiegen. Die Preissteigerung betrifft in diesem Fall
auch kleinere und mittlere Stidte.

Der harte Preiswettbewerb auf den Grundstiicks- und Immobilienmérkten einhergehend mit
steigenden Miet- und Kaufpreisen fiihrt in angespannten Wohnungsmiérkten zur
Verunsicherung der Bewohner und zu Angsten vor sozialer Verdringung. Vor diesem
Hintergrund ist ein aktives Handeln aller Verantwortlichen in ihrem jeweiligen
Kompetenzbereich erforderlich. Bund, Linder und Kommunen miissen ihrer besonderen
Verantwortung flir die Bodenpolitik gerecht werden.

Beim Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat ist deshalb eine
Expertenkommission zu strategischen Fragen der Bodenpolitik und Baulandmobilisierung
eingerichtet worden. Sie hat im September 2018 unter Vorsitz des Parlamentarischen
Staatssekretirs Marco Wanderwitz ihre Arbeit aufgenommen. Nach intensiven Beratungen
werden heute die Ergebnisse in Form von Handlungsempfehlungen vorgestellt.
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Abbildung 1: Preisindex fiir Bauland und Wohnimmobilien im Vergleich zu Angebotsmieten und
Verbraucherpreisen, 2000 bis 2017
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Abbildung 2: Entwicklung der Baulandpreise nach siedlungsstrukturellen Kreistypen, 2007 bis 2016
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den ersten Berichtsjahren (2007 ff.) ist die Datenabdeckung allerdings begrenzt.
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Tubinger Modell zur gemeinwohlorientierten Baulandentwickiung

1. Das Tiibinger Modell zur Baulandentwicklung wird fortgeschrieben.

2. Beider Schaffung von Planungsrecht fiir Dritte gilt (und ist entsprechend in stidtebaulichen
Vertrdgen zu vereinbaren):

a.

Als Planungsbegiinstigte gelten die Verfiigungsberechtigten der Flichen, auf denen
entsprechend der im Bebauungsplan festzusetzenden Gebiete Wohnen zuldssig sein
soll. An deren Stelle kénnen sich auch andere Planungsbegiinstigte, die noch nicht ver-

figungsberechtigt sind, zur Ubernahme der Verpflichtungen des Baulandmodells bereit
erkldren.

Das Modell ist bei allen Vorhaben anzuwenden, fiir die eine verbindliche Bauleitpla-
nung Yoraussetzung fir die Schaffung von Planungsrecht ist und die (unter anderem)
die Schaffung von Baurecht fiir Wohnzwecke zum Ziel haben.

Vorhaben bei denen Baurecht fiir unter 1.500 m? Bruttogeschossflache (BGF) fiir
Wohnzwecke geschaffen wird, sind von der Ubernahme der Verpflichtungen nach
Buchstabe d, e und f entbunden.

Fir Vorhaben bei denen Baurecht fiir eine Bruttogeschossfliche von mehr als 1.500 m?
und weniger als 10.000 m?* entsteht gilt: Mindestens 1/3 der BGF fiir Wohnzwecke sind
zu Konditionen der sozialen Mietwohnraumférderung des Landes Baden-Wiirttemberg
fur 30 Jahre mit einer Regelabsenkung von 33% unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete
zu binden. Der Wohnraum ist innerhalb des Plangebietes zu errichten. Die Planung
muss die geltenden Bestimmungen des Landeswohnraumférdergesetzes einhalten.
Falls der Planungsbegiinstigte der Universitatsstadt ein unbedingtes Benennungsrecht
der Wohnungen einrdumt, wird die Quote auf 1/4 der Geschossfliche reduziert.

Fir Vorhaben bei denen Baurecht fiir eine Geschossfliache von mehr als 10.000 m? ent-
steht gilt: Mindestens 1/4 der BGF fiir Wohnzwecke sind zu Konditionen der sozialen
Mietwohnraumf&rderung des Landes Baden-Wiirttemberg fiir 30 Jahre mit einer Re-
gelabsenkung von 33% zu binden. Der Wohnraum ist innerhalb des Plangebietes zu er-
richten. Die Planung muss die geltenden Bestimmungen des Landeswohnraumforder-
gesetzes einhalten. Falls der Planungsbegiinstigte der Universitatsstadt ein unbeding-
tes Benennungsrecht der Wohnungen einrdumt, wird die Quote auf 1/5 der Geschoss-
flache reduziert,
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Weitere 1/4 der BGF fiir Wohnzwecke sind zum Festpreis nach im Weiteren zu konkre-
tisierenden Vergabekriterien fiir stidtische Grundstiicke zu verduRern. In der Regel ist
hier vom gutachterlich bestimmten Endwert der Entwicklung auszugehen. Die Auswahl

der Optionsnehmer {ibernimmt eine von Stadt und Planungsbegiinstigtem eingesetzte
Vergabekommission.

f. Der Planungsbegiinstigte verpflichtet sich, im Rahmen der Angemessenheit den ursich-
lichen Mehrbedarf im Bereich Kindertagesstitte und der Grundschulen durch Uber-
nahme der Kosten und Aufwendungen fiir den Bau entsprechender Einrichtungen aus-
zugleichen. Dier Ermittlung des Mehrbedarfes erfolgt nach den Vargaben der Universi-
tatsstadt. Diese Regelung kommt nur bei Vorhaben innerhalb der Kernstadt (inkl. Lust-
nau und Derendingen) zur Anwendung.

E. Der Planungsbegiinstigte verpflichtet sich ferner, im Rahmen der Angemessenheit die
Kosten und Aufwendungen fiir die Durchfiihrung von stidtebaulichen Planungen, Pla-
nungs- und Gutachterkosten fiir den Bebauungsplan und die Kosten fiir die Durchfiih-
rung und Unterhaltung von AusgleichsmaRnahmen zu iibernehmen. Der Planungsbe-
gunstigte verpflichtet sich zudem die ursichlichen ErschlieBungsmaRnahmen wie Stra-
Ren, Wege und Plitze, offentlichen Spielflachen sowie dffentliche bzw. &ffentlich zu-
ganglichen Griinflichen innerhalb des Plangebietes herzustellen und diese Flachen an
die Stadt Tubingen kosten- und lastenfrei zu dbertragen.

h. Von diesen Verpflichtungen unberiihrt bleiben die Pflichten des Planbegiinstigten auf
Grundlage bestehender anderer gesetzlicher Regelungen.

i Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass die Angemessenheit der Verpflichtungen
zur Wahrung der wohnungspolitischen Ziele der Universititsstadt gemal § 11 Absatz 2
BauGB gegeben ist, da die Férderung des Landes einer Vollkompensation der entgan-
genen Mietzahlungen entspricht. Die Angemessenheit wird im Rahmen eines standar-
disierten Verfahrens fiir jedes Plangebiet nachgewiesen, dabei dient die ortsiibliche
Vergleichsmiete als Basis.

3. Beider Vergabe stadtischer Grundstiicke gilt:

a. Bei der Vergabe stadtischer Grundstiicken in der Kernstadt sollen ungewichtete Krite-
rien zur Bewertung der Konzepte herangezogen werden. Innerhalb des jeweiligen Ent-
wicklungsprozesses werden diese definiert und auf die Besonderheiten der jeweiligen
Entwicklungsfldche zugeschnitten. Die Kriterien folgen grundsatzlich folgenden Zielen
der Quartiersentwicklung:

®  Nutzungsmischung und funktionelle Vielfalt

e Dauerhafte Sicherung sozialer Vielfalt

e Bauliche Besonderheiten (z. B. besondere Umsetzung von Barrierefreiheit, 6kologi-
schen Aspekten und typologischen Innovationen)

e Schaffung von sonstigem Mehrwert im Quartier

e Realisierungssicherheit

e Eigennutzung der Immobilie bei Baugruppen und WEGSs
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b. Beider Vergabe stadtischer Grundstiicke soll die fiir Wohnzwecke entstehende
Bruttogeschossfliche (BGF) des Plangebiets zu drei gleich groRen Teilen den unter
Punkt 3.2.2.1 der Vorlage 202/2018 beschriebenen Segmenten zugeordnet werden.
Die entsprechenden Verpflichtungen fiir den geférderten und anderweitig preisge-
bundenen Wohnungsbau sind in Erbbaurechtsvertragen bzw. Kaufvertrigen zu ver-
einbaren.

In der Kernstadt (mit Derendingen und Lustnau)gilt folgende Quotierung:
ca. 1/3 besonders geschiitztes Marktsegment: geforderter Wohnungsbau zu
Konditionen der sozialen Mietwohnraumférderung des Landes Baden-
Wiirttemberg mit einer Regelabsenkung von 33% unter der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete,
ca. 1/3 libriges geschiitztes Marktsegment: Wohnungsbau mit Mieten nicht
lber ortsiiblicher Vergleichsmiete, 50% der Geschossfliche zu mindestens 15%
unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete.
ca. 1/3 Freies Segment: Davon 2/3 Wohnungsbau mit Mieten nicht {iber orts-
tiblicher Vergleichsmiete, 1/3 ohne Bindung.

Fur alle Mietbindungen gilt, dass die Bindungsfristen mindestens 30 Jahre betra-
gen missen.

in den Ortschaften (auBer Derendingen und Lustnau) gilt folgende Quotierung:
ca. 1/3 besonders geschiitztes Marktsegment: geférderter Wohnungsbau zu
Konditionen der sozialen Mietwohnraumférderung des Landes Baden-
Wirttemberg mit einer Regelabsenkung von 33% unter der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete oder alternativ sonstiger mietgebundener Wohnungsbau oder in-
novative Projekte fiir Zielgruppen mit besonderen Bedarfen (z.B. Seniorenwoh-
nen oder Pflege-WGs)

ca. 2/3 Freies Segment: In der Regel selbstgenutztes Eigentum in Ein- oder Zwei-
familien-, Reihen- oder Kettenh#usern.

Bestehende Riickkaufsanspriiche sollen zunéchst im ,Freien Segment” unterge-
bracht werden. Sollte dieses Segment nicht ausreichen, wird die Quotierung ent-
sprechend angepasst bzw. reduziert. Fiir alle Mietbindungen gilt, dass die Bin-
dungsfristen mindestens 30 Jahre betragen miissen.

c. Soweit die Vorgaben unter 3b im Falle des Grundstiicksverkaufs zu wirtschaftlichen
Nachteilen fiihren, werden sie entsprechend dem Halbteilungsgrundsatz iiber Ab-
schldge am Grundstiickspreis entgolten. Fiir die Ermittlung der Abschlige entwi-
ckelt die Verwaltung ein standardisiertes Verfahren. Als Basis dient die ortstibliche
Vergleichsmiete.

4. Stddtische Grundstlicke fiir Wohnbau in gemischten urbanen Lagen der Kernstadt sowie
Parzellen fiir Geschosswohnungsbau in den Ortsteilen werden im Regelfall im zweckge-
bundenen Erbbaurecht verduRert,
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Ratsbeschluss Miinster zur
»S0zialgerechten Bodennutzung in
Miunster”



Der Ratsheschluss im Detail

a)

b)

Der Rat beschlieft die ,Sozialgerechte Bodennutzung in Miinster” in der Fassung der Anlage 1. Als Stichtag fiir die
Wirkung und Anwendung dieser Grundsétze gilt der Tag dieses Ratsbeschlusses,

Unter Beriicksichtigung von Gleichbehandlung, Transparenz und Investitionssicherheit wird die Baulandentwicklung
und das Wohnbaulandmanagement stérker auf die gemaR Handlungskonzept Wohnen wichtigen und angesichts der
aktuellen Wohnungsmarktsituation notwendigen wohnungs- und sozialstrukturellen Ziele ausgerichtet.

Sowohl die Baulandentwicklung durch Bauleitplanung einschl. flankierender 6ffentlichrechtlicher Vertrdge als auch
der stddtische Grunderwerb und die stadtischen Grundstiicksvergaben werden auf Basis der bisherigen Praxis neu
fokussiert und fortentwickelt.

Damit gelten kiinftig folgende Grundsatze:

Die Stadt Miinster wird - unter Beachtung des § 1 Abs. 3 BauGB (kommunales Planungserfordernis) - neue stidtebau-
liche Planungen fiir den Bau neuer Wohnungen einleiten, wenn

- die Flachen im Eigentum der Stadt Miinster stehen oder

- Im AuBenbereich (§ 35 BauGB) im Wege des kommunalen Zwischenerwerbs vor Schaffung des Planungsrechtes
mindestens einen Anteil von 50 % des Bruttobaulandes an die Stadt Minster veriuRert wird (liegenschaftliche
Partizipation) und sich die Eigentiimer und Investoren verbindlich vertraglich verpflichten, sich an den Kosten
und Folgekosten, die mit der Schaffung von Bauland entstehen, zu beteiligen, oder

- im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder im Innenbereich (§§ 30 und 34 BauGB) bei Veranderung des be-
stehenden Baurechts eine Vereinbarung zu den wohnungsstrukturellen Zielen, mit Eigentimern/Investoren ge-
troffen wird und sich die Eigentiimer/Investoren an den Kosten und Folgekosten, die mit der Schaffung der
Wahnbauflichen entstehen, beteiligen, oder

- im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder im Innenbereich (§§ 30, 34 BauGB) bei Flichen, fir die entwe-
der eine offentliche Zweckbindung besteht ader die gartnerisch oder landwirtschaftlich genutzt werden, im We-
ge des kommunalen Zwischenerwerbs mindestens ein Anteil von 50 % des Bruttobaulandes an die Stadt Miinster
verduBert wird (liegenschaftliche Partizipation) und sich die Eigentimer/Investoren anteilig an den Kosten und
Folgekosten, die mit der Schaffung der Wohnbauflachen entstehen, beteiligen.

Fir stadtische Grundstiicke wird fiir den Bereich der Mehrfamilienhausbebauung ein Zielwert von 60 % der entste-

henden Nettowohnflache zur anteiligen Errichtung von gefordertem Mietwohnraum festgelegt (besondere kommu-
nale Selbstverpflichtung).




c)

d)

e)

Far private Baulandentwicklungen im Innenbereich wird fiir die Mehrfamilienhausbebauung ein Zielwert von je 30 %
der entstehenden Nettowohnfliche zur anteiligen Errichtung von geférdertem Mietwohnraum sowie von forderfahi-
gem Wohnraum festgelegt. Kann eine anteilige Errichtung von geférdertem Wohnraum an der jeweiligen Stelle nicht
realisiert werden, so ist vom Baulandentwickler an anderer Stelle der Stadt eine entsprechende Menge von geférder-
tem Mietwohnraum sowie von férderfahigem Wohnraum beizubringen.

Fir stadtische Einfamilienhausgrundstiicke finden ausschlieRlich die Richtlinien fur die Vergabe stadtischer Einfamili-

enhausgrundstiicke zur Férderung der Eigentumsbildung - stidtische Vergaberichtlinien - Anwendung (besondere
kommunale Selbstverpflichtung).

Bei privaten Baulandentwicklungen im Innenbereich sind im Einfamilienhausbereich 30 % des Nettobaulandes nach
MaRgabe der stadt. Vergaberichtlinien (soziale Kriterien; Bewerberauswahl) zu verauRern.

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass die in Anlage 2 dargestellten Flichen mit bereits eingeleiteten Planungen bzw.
Planverfahren nicht unter den Stichtag der Grundsitze gemaR Beschlusspunkt 1 fallen. Als bereits eingeleitete Pla-
nungen oder Planverfahren gelten Vorhaben, fiir die der Rat einen Beschluss zur Aufstellung oder Anderung eines
Bebauungsplanes gefasst hat oder der ASSVW' einem Antrag zur Schaffung von Planungsrecht zugestimmt hat.

Unberdhrt hiervon ist die Umsetzung wohnungsstruktureller Ziele fiir diejenigen Flichen der Anlage 2, die entweder
bereits im Eigentum des ,Konzern Stadt” stehen oder die im Zuge der Konversion im Wege des Erstzugriffsrechtes
vom Bund erworben werden oder fiir Flachen in Privateigentum, fiir die projektbezogen bereits wohnungspolitische
Beschlusslagen oder farmulierte Bedingungen in Beratungen der politischen Gremien bestehen,

Die Verwaltung wird beauftragt, einen ,revolvierenden Bodenfonds” im Sinne einer Nebenrechnung zur Haushalts-
wirtschaft, einzurichten.

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass ggf. Mittel zur Umsetzung der Quote des éffentlich geforderten Mietwohnraums
(zu 1.b und 1.c) bereitgestellt werden miissen, wenn keine ausreichenden Fordermittel des Landes NRW zur Verfii-
gung stehen. Uber ein konkretes stidtisches Forderprogramm und die damit verbundene notwendige Mittelbereit-
stellung entscheidet der Ratim Rahmen der Haushaltsplanberatungen bzw. durch Einzelvorlage.

Die Verwaltung wird Modalitaten fiir die Ausschreibung und die Vergabe stadtischer Grundstiicke zur Errichtung von
Menrfamilienhausern, insbesondere auch unter differenzierten wohnungspolitischen Zielsetzungen entwickeln und
dem Rat zur Beschlussfassung vorlegen.

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass zur Umsetzung der Sozialgerechten Bodennutzung in Miinster organisatorische und
personelle MaRnahmen erforderlich werden kénnen. Die Verwaltung unterbreitet gegebenenfalls dem Rat zu einem
spateren Zeitpunkt nahere Vorschlage. [..]

(Beschluss des Rates vom 02. April 2014) ' Ausschuss fiir Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft




