Entwicklung von Baulandflachen

Stadtplanung

ISR

INNOVATIVE

ST. ADT+
RAUM

PLANUNG

Memeler Str. 30
42781 Haan
Fon: 02129 /566 209 0

Informationen fur Grundstickseigentimer

ErschlieBungsplanung

Memeler Str. 30
42781 Haan
Fon: 02129 /566 209 0

Projektentwicklung

terra Development
GmbH

Memeler Str. 19
42781 Haan
Fon: 02129/ 37 66 933



INFOBROSCHURE BAULANDENTWICKLUNG

1. EINTURIUNG (o 3
2. GrundsatzentSCheIdUNGEN .......ooi i i e e e e 4
3. Der BebDauungSPIan .........euuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 5
LT W] o | =T = o 1 5
Bruttobauland / Nettobauland ... 6
[ F= VT8 T Vo Fo V7= = Vo 6
4. Aufstellungsverfanren ... 8
AUTSTEIIUNGSDESCNIUSS ... 8
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BaUGB...........ccccveieiieiiiiiicieieec e 8
Behordenbeteiligung gem. 8 4 ADS.1 BauGB..........c.c.oeviiiiiiiiiiiiieee e 9
OFFENIAGE ...ttt e e e e e et r e e e e e e e e et a e e e eeeeae 9
SALZUNGSDESCNIUSS ... e e 9
5. BaulandersChlieBUNg .........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii bbb 10
oy Yo g1 1LY LT FS V=] 5 = Vo P 10
Yo 1 11T T Vo PP 11
6. Naturschutzfachlicher AusgleiCh........cccooiiii i 12
7. Infrastrukturabgabe ... 12
8. Exkurs —besondere Formen von Bebauungsplanen...........cccccccceeeeeeie 13
Bebauungsplan der INnNenentwWiCKIUNG..........oooiiiiiiiii e 13
Vorhabenbezogene Bebauungsplane ..........cc.ouviiiiiiiiiiiiiieee e 13
9. ANIAGEN 14
UDErSICht der VEIMIAGSWETKE ..........civeeieeieeieeeceee et e e ete s st e sae e e e e e ereeeeeas 14
Beispielnafter Zeitplan .........coooviiiiiii e 14

ISR Stadt + Raum GmbH & Co.KG / Leinfelder Ingenieure GmbH / TerraD GmbH



INFOBROSCHURE BAULANDENTWICKLUNG

1. Einfuhrung

Die Entwicklung von Baugrundstiicken, von Griunlandflachen oder Brachflachen ausgehend, ist
durch etliche technische und rechtliche Randbedingungen sowie die Vielzahl von notwendigen Ak-
teuren bisweilen sehr komplex und im Prozess of sehr langwierig. Im Folgenden stellen wir auf-
bauend auf unserer langjahrigen Erfahrung in den gesamten Téatigkeitsbereichen der Projekt- /
Baulandentwicklung die wesentlichen Dinge erlauternd und zusammenfassend dar.

Zur Erlangung von Planungs- / Baurecht ist meist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwen-
dig. Die jeweilige Gemeinde kann gem. 8 1 Baugesetzbuch (BauGB), soweit es die stadtebauliche
Ordnung erfordert, im Rahmen ihrer Planungshoheit solche Bebauungsplane aufstellen. Hierbei ist
darauf Acht zu geben, dass die Ausweisung eines Bebauungsplanes dem Ubergeordneten kom-
munalen Bauleitplan, dem Flachennutzungsplan, entspricht. Da Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, ist je nach Planungssituation ansonsten im Vorfeld oder pa-
rallel zur Aufstellung eines Bebauungsplanes die Anderung des Flachennutzungsplanes notwen-
dig. Wahrend Bebauungsplane sich nur mit einzelnen Teilflachen im Gemeindegebiet beschafti-
gen, stellt der Flachennutzungsplan als vorbereitendes Instrument die gewlinschte Art der Boden-
nutzung fur das gesamte Gemeindegebiet dar.

Ferner haben Bebauungsplane und Flachennutzungspléne den Ausweisungen und Darstellungen
des Regionalplans / Gebietsentwicklungsplanes zu entsprechen, welcher auf Ebene des Regie-
rungsbezirkes aufgestellt wird. Im Falle der Aufstellung oder Anderung eines Flachennutzungs-
plans muss somit die Bezirksplanungsbehdrde bestéatigen, dass die stadtebaulichen Ziele den
Ubergeordneten Zielen der Raumplanung entsprechen und landesplanerisch angepasst sind. Des
Weiteren sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen die Festsetzungen des Landschaftsplans
zu beachten, der durch die Stadt, durch mehrere Stadte gemeinsam oder auf Ebene des Kreises
aufgestellt wird. Der Landschaftsplan stellt fir die l&ndlichen Bereiche auf3erhalb der Hauptsied-
lungsbereiche die Ziele des Natur- und Landschaftsschutzes dar und enthalt Festsetzungen, wel-
che die Umsetzung dieser Ziele unterstiitzen.

Wenn die Stadt / Gemeinde nicht selbst aktiv die Schaffung von Baurecht betreibt, werden fir ge-
wohnlich die Planungsprozesse zwischen Kommune und Grundstuckseigentimern / Investoren /
Bautragern Uber sog. stadtebauliche Vertrdge gesteuert. Hier sind insbesondere zwei Vertrags-
werke zu nennen: Zum einen der Planungsvertrag, welcher das gesamte Verfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes und die Ubernahme der Planungskosten regelt, sowie zum anderen
der ErschlieBungsvertrag / Mallnahmenvertrag, der die Umsetzung der Uber den Bebauungsplan
festgesetzten oOffentlichen Erschlieung / Infrastruktur (StraRe, Kanale, ...) und ggf. 6kologischer
Ausgleichsmalinahmen nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans zwischen ErschlieRungs-
trager und Gemeinde regelt.
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2. Grundsatzentscheidungen

Moglichkeiten der Baulandentwicklung fir den Eigentiimer:

- Eigentumer tritt selbst als Entwickler auf und koordiniert Planer und Fachgutachter, ist Ver-
tragspartner der Stadt und tritt als Erschlielungstrager auf

- Eigentimer beauftragt Projektentwickler / Treuhé@nder mit der Koordinierung des Prozesses,
bleibt aber Vertragspartner der Stadt und Ubernimmt die Planungskosten; der Treuhander /
Entwickler kann als ErschlieBungstrager auftreten

- Eigentimer schlief3t Optionsvertrag mit Investor / Bautréger, der den Planungsprozess ko-
ordiniert, die Planungskosten tragt und zum gegebenen Zeitpunkt das Grundstick erwirbt

Bevor der eigentliche Prozess der Baulandentwicklung beginnt, sollte der jeweilige Eigentimer
grundsatzlich entscheiden, ob er in voller Konsequenz das Bauleitplanverfahren auf eigene Kosten
durchfihren und auch samtliche notwendigen Vertragswerke mit der jeweiligen Gemeinde ab-
schlieBen will. Ferner sind samtliche Ingenieurleistungen zur Baulandentwicklung fur stadtebauli-
che Planungen, Umwelt- und Landschaftsplanung sowie ggf. Fachgutachten zum Thema Verkehr,
Boden, Wasser, Altlasten, Larm, Artenschutz durch den Vorhabentrdger zu koordinieren und zu
beauftragen.

Alternativ besteht die Moglichkeit, vor Beginn der eigentlichen Baulandentwicklung entweder einen
Treuhdnder zu suchen, der mit entsprechender Erfahrung den gesamten Planungsprozess treu-
handerisch fur den Eigentiimer koordiniert und durchfiihrt, oder einen Kaufer fur die Grundstticks-
flachen zu suchen, der die Entwicklung auf eigenes Risiko dann betreibt.

Bei der Entscheidung, einen solchen Prozess vollstdndig selbst zu koordinieren und durchzufiih-
ren, sollte im Vorfeld eine Kosten- und Zeitkalkulation durchgefiihrt werden, um nicht spéater ,bése
Uberraschungen* zu erleben. Ferner sollte genau gepriift werden, inwieweit eine solche Téatigkeit
als Grundstticksentwickler seitens des Finanzamtes als gewerbliche Tatigkeit eingestuft wird und
somit zu besteuern ist.

Die Einschaltung eines Treuhanders fir die Entwicklung und ErschlieRung ist oft empfehlenswert,
wenn das eigene Zeitbudget oder die mangelnde Erfahrung in diesem Bereich es nur schwer zu-
lassen, sdmtliche Prozesse selber zu koordinieren und zu steuern. Hierzu empfiehlt sich, erfahre-
ne Projektentwicklungs- / Stadtplanungsbiiros zu beauftragen.

Fur Privatleute, die die zu entwickelnden Baulandflachen nicht selber bebauen wollen, bietet sich
an, vor Beginn des Planungsprozesses einen Kaufer fir die gesamten Flachen zu finden. Mit ei-
nem solchen Investor / Bautrager schlie3t man meist einen Optionsvertrag ab, der dem spateren
Kaufer die Sicherheit gibt, zum gegebenen Zeitpunkt die Flachen zum verhandelten Preis erwer-
ben zu konnen. Der Kaufer / Investor Ubernimmt ab diesem Zeitpunkt die Koordination und die
Verantwortung fur den gesamten Planungsprozess innerhalb eines festzulegenden Zeitrahmens.
Hierdurch wird der Grundstickseigentimer von den Lasten, Pflichten und Kosten der Grund-
stiicksentwicklung freigestellt und hat Klarheit beztiglich der Werte seines jeweiligen Grundsti-
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ckes. Bei Privatleuten wird ein solches Vorgehen seitens des Finanzamtes lediglich als privater
Grundstuicksverkauf bewertet. Der Eigentimer kommt so nicht in die Situation, gewerblichen
Grundstiickshandel zu betreiben, welches eine Steuerpflicht ausldst.

Grundsatzlich sind die Entscheidungen, wer, wie und mit wem die Baulandentwicklung vorantreibt,
intensiv und sorgfaltig vor dem Planungsprozess zu diskutieren und mit steuerlichem Fachbeistand
Zu beraten.

3. Der Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird im Rahmen ihrer Planungshoheit von der jeweiligen Kommune auf
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt. Fir gewdhnlich sind 3 verfahrensleitende
bzw. beschlieRende Beschliisse durch den Rat der Gemeinde notwendig: der Aufstellungsbe-
schluss, der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung sowie der Satzungsbeschluss. Bevor das Bau-
leitplanverfahren begonnen wird, sollte eine intensive Grundlagenrecherche und Abstimmung
durchgefiihrt werden. Fir gewoéhnlich wird seitens der Gemeinde mit dem Eigentiimer / Entwickler
fur den Planungsprozess ein stadtebaulicher Planungsvertrag (zu den Inhalten siehe weiter unten)
abgeschlossen.

Beispiel Gestaltungsentwurf Beispiel Bebauungsplan

Fhir 47

Quelle: ISR GmbH & Co.KG

GRUNDLAGEN

Entscheidend fur einen zielfuihrenden und ztigigen Planungsprozess ist eine prazise Grundlagen-
ermittlung. Hierbei ist die planungsrechtliche Situation - die Darstellung des Flachennutzungspla-
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nes, des Regionalplanes sowie sonstiger Fachplanung wie z.B. des Landschaftsplanes oder sons-
tiger stadtebaulicher Rahmenpléane - auszuwerten und ihre Bedeutung fir das Plangebiet zu beur-
teilen. Evtl. ist es notwendig, die Gibergeordneten Planungen, wie den Flachennutzungsplan (FNP)
oder auch den Landschaftsplan (LP), parallel zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ebenfalls in
seinen Darstellungen bzw. Festsetzungen zu andern. Dafiir sind jeweils eigenstiandige Ande-
rungsverfahren nétig. Wenn die angestrebten Planungen nicht mit den Aussagen des Regional-
planes vereinbar sind und die Bezirksplanungsbehérde demnach die Anpassung an die Ziele der
Raumordnung nicht bestétigt, ist auf regionalplanerischer Ebene eine Anderung des Regionalpla-
nes oder ein sog. Zielabweichungsverfahren erforderlich.

Ferner ist zu untersuchen, welche Fachingenieure / Fachbeitrage im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes bendtigt werden. Hier sind im Zusammenhang mit dem Thema Umwelt die Um-
weltprifung und der Landschaftspflegerische Fachbeitrag sowie eine verkehrliche Untersuchung,
Immissionsschutzuntersuchung, Untersuchung zur Bodenbeschaffenheit, zu méglichen Altlastensi-
tuationen sowie eine Untersuchung zum Artenschutz beispielhaft zu nennen. Auch ist es wichtig,
im Rahmen der Entwicklung eines Bebauungsplanes sich bereits grundsatzlich Gedanken zur spéa-
teren ErschlieBung insbesondere im Hinblick auf die Schmutz- und Regenwasserbeseitigung zu
machen. Am Ende der Grundlagenrecherche sollte sowohl eine Kostenkalkulation fir mdgliche In-
genieurhonorare als auch eine Kalkulation zu mdglichen Erlésen aus der Baulandentwicklung auf-
gestellt werden (grobe Kosten-/Nutzen-Anlayse oder Ertragserwartung).

BRUTTOBAULAND / NETTOBAULAND

Nettobauland ca. 70 %
N

] Strale

Bruttobauland Spielplatz
=100% !

Regen
Riickhaltung

Quelle: ISR GmbH & Co.KG

Fur gewohnlich geht man davon aus, dass etwa 30 % der Bruttobaulandflache benétigt werden,
um die notwendigen StralRen, Wege und Griunflachen anzulegen. Somit ist bei einer Kalkulation
moglicher Erlose lediglich etwa eine Flache von 70 % der Ursprungsflaiche anzusetzen, welche
dann entsprechende Wertigkeiten als Nettobauland haben kann. Im Rahmen der Erléskalkulation
ist ebenfalls notwendigerweise die Erstellung der o0.g. StralRen, Wege und Grunflachen inkl. der
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Entsorgungsleitungen fur Schmutz- und Regenwasser bzw. sonstige Regenwasserbeseitigungsan-
lagen sowie die Kosten fur Ausgleichsmalihahmen in Abzug zu bringen. Aus der Erfahrung heraus
liegt der Preis des Bruttobaulandes pro m2 zwischen 1/4 und 1/3 des Nettobaulandpreises.

PLANUNGSVERTRAG MIT DER GEMEINDE

Vor dem Beginn des Bebauungsplanverfahrens ist zwischen Eigentimer / Entwickler und der Stadt
/ Gemeinde meist der Abschluss eines stadtebaulichen Planungsvertrages gemal § 11 BauGB
notwendig. Auch wenn er nicht zwanghaft Voraussetzung ist, erscheint er oft sinnvoll, um die Auf-
gabenverteilung bzw. den Planungsprozess verbindlich zwischen Stadt und Eigentiimer / Entwick-
ler zu klaren. Ein solcher Planungsvertrag sichert dem Eigentiimer / Entwickler das Einverstandnis
der planenden Verwaltung zu, grundsatzlich einen Bebauungsplan fiir dieses Areal aufzustellen.

Die Gemeinde muss sich jedoch das Recht vorbehalten, im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes aufgrund neuer Erkenntnisse im Rahmen der planerischen Abwéagung in der Entschei-
dung frei zu bleiben. Unabhangig von der Bereitschaft der Verwaltung werden die notwendigen
Beschlisse zur Schaffung des Baurechts auf politischer Ebene getroffen und kénnen im Vorfeld
nicht garantiert werden. Somit ist der Abschluss eines Planungsvertrages nie zwanghaft damit
verbunden, dass das Baurecht auch sicher geschaffen wird, er stellt lediglich die Absichtserklarung
der jeweiligen Gemeindeverwaltung dar, den Prozess wohlwollend zu begleiten und die Politik bei
der Entscheidungsfindung zu beraten.

Im Rahmen eines solchen Planungsvertrages verpflichtet sich der Eigentimer / Entwickler, s&dmtli-
che Planungsleistungen fir stadtebauliche, umweltplanerische Leistungen sowie samtliche not-
wendige Fachingenieursleistungen auf seine Kosten zu tibernehmen.
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4. Bebauungsplanaufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 S. 2)

Friihzeitige Beteiligung Frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit der Behérden
(§ 3 Abs. 1) (§ 4 Abs. 1)

Erstellung des Planentwurfs und der Begriindung

v v

Offenlegung Planentwurf Beteiligung der Behorden
(§ 3 Abs. 2) (§ 4 Abs. 2)

Keine Anderung des Anderung des
Planentwurfs Planentwurfs

Erneute Beteiligung
(§ 4 a Abs. 3)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1)
Mit Beifiigen von Begriindung, Umweltbericht, Zusammenfassende
Erkldrung (§ 10 Abs. 4)

Ablaufschema eines Bebauungsplanverfahrens Quelle: ISR GmbH & Co.KG

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Mit dem Aufstellungsbeschluss durch den Rat der Stadt beginnt das offizielle Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes. Der Aufstellungsbeschluss stellt die Absichtserklarung der Ge-
meinde dar, fur das jeweilige Plangebiet einen Bebauungsplan mit den stadtebaulich gewiinschten
Inhalten aufzustellen. Flur gewdhnlich wird hierbei auch der stadtebauliche Entwurf / Gestaltungs-
plan mit diskutiert bzw. beschlossen. Ferner wird gewodhnlich gemaR den Vorgaben des Bauge-
setzbuches beschlossen, die Offentlichkeit / die Biirgerschaft gem. § 3 BauGB friihzeitig tiber die
Planung zu informieren, die Inhalte zu diskutieren sowie die Behorden / Trager offentlicher Belan-
ge gem. § 4 BauGB vom Planvorhaben zu unterrichten.

OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEM. § 3 ABS. 1 BAUGB

Die Offentlichkeit ist friihzeitig Gber die Aufstellung von Bebauungsplanen zu unterrichten, gleich-
zeitig sind die Grundziige der Planung zu erlautern, und es ist Gelegenheit zur AuRerung zu ge-
ben. Entweder findet dieser Prozess durch Aushang der Plane im Rathaus der Stadt oder durch
eine Abendveranstaltung, in der durch die Verwaltung und den Planer Ziel und Zweck der Planung
der interessierten Burgerschaft erlautert werden, statt. Uber diese Offentlichkeitsbeteiligung wird
Protokoll gefuhrt, die Inhalte werden dem Gemeinderat zur Kenntnis gegeben. Sofern méglich,
werden die Anregungen und Winsche der Birger in die Planung eingearbeitet. Verschiedene An-
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regungen und Winsche der Birger kdnnen oft jedoch nicht berlcksichtigt werden, da andere Be-
lange dem entgegenstehen. Die Gemeinde hat hier eine gerechte Abwégung der unterschiedli-
chen Interessen durchzufthren.

BEHORDENBETEILIGUNG GEM. 8§ 4 ABS.1 BAUGB

Frihzeitig sind auch samtliche Behorden und Trager offentlicher Belange Uber die Planungsab-
sichten der Gemeinde zu informieren. Dies sind bspw. Leitungstrager, Stra3enbaulasttrager, Na-
turschutzverbande und Umweltbehdrden, um nur einige beispielhaft zu nennen. Fur gewdhnlich
werden diese Behorden durch Zusendung der Unterlagen mit einer Frist zur Rickmeldung von 4
Wochen durch die Gemeinde unmittelbar beteiligt. Die Stellungnahmen und Anregungen der Be-
horden sind im weiteren Planungsprozess zu berlcksichtigen bzw. der planerischen Abwéagung
der Gemeinde zu unterziehen.

Erlangte Erkenntnisse und zur Verfigung gestellte Informationen sind bei der Weiterentwicklung
der Planung zu beriicksichtigen und kénnen evtl. Anderungen der Planung oder weitergehende
Untersuchungen / Gutachten erforderlich machen.

OFFENLAGE

Nachdem die frilhzeitigen Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der Behdrden durchgefiihrt
worden sind, ist in Kenntnis der Anregungen und Stellungnahmen der Entwurf des Bebauungspla-
nes nebst der stadtebaulichen Begriindung mit Umweltbericht durch die Verwaltung bzw. das Pla-
nungsbiro auszuarbeiten. Der Gemeinderat wird sodann hiermit wieder beschaftigt und beschliel3t
die offentliche Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB. Die o6ffentliche Auslegung wird nach ortstbli-
cher Bekanntmachung fur die Dauer eines Monats durchgefuihrt. Hierbei wird im Rathaus der Stadt
die Planung wahrend der normalen Offnungszeiten zu Jedermanns Einsicht ausgelegt. Jeder Biir-
ger kann Anregungen und Stellungnahmen zur Planung vorbringen. Die Behdrden und Trager 6f-
fentlicher Belange werden parallel hierzu von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und kénnen
prifen, inwieweit ihre Belange und Stellungnahmen ausreichend beriicksichtigt sind.

SATZUNGSBESCHLUSS

Nach Ende der offentlichen Auslegung sind s&mtliche im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ein-
gegangenen Anregungen und Stellungnahmen seitens der Verwaltung / des Stadtrates auszuwer-
ten und abzuwéagen. Im Rahmen des Abwagungsprozesses sind alle 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Wenn sich aus diesem Prozess kei-
ne Anderungen an dem ausgelegten Entwurf zum Bebauungsplan ergeben, kann dieser als Sat-
zung beschlossen werden. Sollten sich Anderungen ergeben, ware eine nochmalige Offenlage
notwendig, an die sich dann erst der Satzungsbeschluss anschlieBen wirde. Nach erfolgtem Sat-
zungsbeschluss muss dieser ortsublich bekannt gemacht werden, da erst dann die Rechtskraft
des Bebauungsplanes als Satzung besteht. Wenn parallel zum Bebauungsplan auch der Flachen-
nutzungsplan geandert wird, ist noch die Genehmigung der Anderung durch die Bezirksregierung
notwendig. Dadurch verzdgert sich fir gewohnlich der Prozess, der zur Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes fuhrt, um etwa 3 Monate. Die meisten Gemeinden setzen die Bebauungspléne erst in
Rechtskraft, nachdem zur Umsetzung der Planung ein MaRnahmenvertrag bzw. ErschlieBungsver-
trag mit dem Eigentiimer / Entwickler geschlossen worden ist. Dieser muss zuséatzlich per Bank-
blrgschaft in Hohe der gesamten Erschlieungskosten die ErschlieBung gemaf der stadtischen
Vorgaben absichern.
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BAULANDERSCHLIERUNG

Zur Umsetzung eines Bebauungsplanes sind meist bodenordnende Mal3hahmen (Vermessung,
Teilung, Parzellierung, Ubertragungen, ... ) notwendig. Der zeitliche und finanzielle Aufwand ist
hierbei insbesondere wegen der Vielzahl der beteiligten Akteure und Behérden (Notar, Grund-
buchamt, Katasteramt, Finanzamt, Stadt, Anlieger, Eigentiimer, ...) nicht zu unterschatzen.

Ferner ist die technische Infrastruktur zu erstellen. Hierbei sind Ver- und Entsorgungsleitungen
sowie Verkehrsflachen zu errichten. Meist wird die Infrastruktur so erstellt, dass sie spéater in kom-
munale Hand Ubergeht. Man spricht hier von &ffentlicher ErschlieBung. Um durch einen Entwick-
lungstrager offentliche Erschlielung errichten zu lassen, ist eine verbindliche vertragliche Rege-
lung zwischen der Gemeinde als spaterem Ubernehmer der ErschlieBungsanlagen und dem Er-
schlieBungstrager notwendig.

ERSCHLIERUNGSVERTRAG

Ein ErschlielBungsvertrag wird zwischen Eigentumer / ErschlieBungstréger und der Gemeinde ab-
geschlossen. Ein ErschlieBungsvertrag regelt samtliche technischen Details (bspw. Ausbaustan-
dards) sowie die Koordination und den Ablauf der BaumafRnahmen fur die Errichtung von o6ffentli-
chen ErschlieBungsanlagen. Offentliche ErschlieRungsanlagen sind Kanale zur Schmutz- und Re-
genwasserbeseitigung sowie Verkehrsflachen fur den fahrenden und den ruhenden Verkehr.
Eventuell sind im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans auch Spielplatzflachen herzustel-
len, die spater ins Eigentum der Stadt Ubergehen. Die notwendigen Anlagen zu einem Erschlie-
Bungsvertrag sind durch den Eigentimer / Entwickler bei einem entsprechenden Ingenieurbiro zu
beauftragen. Es sind dies Lageplane und Langsschnitte fur Strale und Kanal (jeweils als Ausfih-
rungsplanung inklusive Leistungsverzeichnis nach Mal3gabe der Stadt).

Der ErschlieBungsvertrag regelt die zeitliche Umsetzung sowie das Procedere und stellt sicher,
dass die Stadt dann die Flachen auch in ihr Eigentum Gbernimmt, wenn auf Grundlage des Vertra-
ges die Arbeiten durch den Trager durchgefihrt worden sind. Zur Sicherstellung, dass der Er-
schlieBungstrager die MaRnahme auch wie geplant baut, ist durch den Trager bei der Stadt eine
Birgschaft in Hohe der ErschlieBungskosten zu hinterlegen. Die Birgschaften kénnen in Teil-
schritten nach Baufortschritt reduziert werden.
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ERSCHLIERUNG

Ublicherweise wird zuerst die Kana-
lisation fur das Plangebiet verlegt.
Danach wird koordiniert, dass die
Versorgungstrager Gas-, Wasser-
und Stromleitungen ins Plangebiet
legen. Sobald Ver- und Entsorgungs-
leitungen gelegt sind, wird fir ge-
wohnlich eine BaustralRe errichtet,
damit mit den Hochbauten begonnen
werden kann. Uber die BaustralRe
kénnen dann die Baufahrzeuge fah-
ren. Nach Fertigstellung der Hoch-
bauten wird in Verantwortung des
ErschlieBungstragers die Baustralle
zurlickgebaut und durch eine voll-
wertige StraRe gemaf den Vorgaben
des ErschlieBungsvertrages ersetzt.
Sobald diese Stral3e inkl. Beleuch-
tung und Begriinung fertiggestellt ist,
kann der ErschlieBungsvertrag zwi-
schen Stadt und ErschlieRungstrager
als abgeschlossen gelten. Dann hat
der ErschlieBungstrager noch fir die
Dauer von 5 Jahren eine Gewahr-
leistungsbiirgschaft bei der Stadt zu
hinterlegen.

Kanalbau

Baurecht

NNl
Stadtebau

/
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5. Naturschutzfachlicher Ausgleich

Im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags, der von einem Fachingenieur (Land-
schaftsarchitekt bzw. Landschaftsplaner) erstellt wird, wird der mit der Planung verbundene 6kolo-
gische Eingriff ermittelt, und es werden Vorschldge zum Ausgleich dieses Eingriffs gemacht.
Grundsatzlich ist es das Ziel, eine vollstindige Kompensation des verursachten Eingriffs bspw.
durch 6kologische AufwertungsmafRhahmen im Plangebiet zu erreichen.

Im Bebauungsplan sind daher ggf. ,Flachen fur Mal3nhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt, auf denen bestimmte Mafihahmen umge-
setzt werden missen. Ist aus stadtebaulichen oder naturschutzfachlichen Grinden ein Ausgleich
innerhalb des Plangebiets nicht moglich, kann eine AusgleichsmafRnahme auf einer externen Fla-
che durchgefuihrt werden. Bei einigen Gemeinden ist auch der Ausgleich tber ein sog. Okokonto
maglich. Dabei wird einer Naturschutzmaf3nahme im Stadt- oder Kreisgebiet, die bspw. durch die
Stadt oder die Untere Landschaftsbehérde umgesetzt wird, eine bestimmte Anzahl an Okopunkten
zugewiesen, die gegen Zahlung eines entsprechenden Geldbetrags als Ausgleich fir eine oder
mehrere Planungen im Stadtgebiet angerechnet werden kann. Welche Ausgleichslésung im Ein-
zelfall am sinnvollsten ist, hangt von den 6rtlichen Gegebenheiten und wirtschaftlichen Uberlegun-
gen ab.

Unabhangig von der Art des dkologischen Ausgleichs wird dieser im o.g. ErschlieBungs- / Mal3-
nahmenvertrag geregelt. Im Falle einer vorgesehenen Ausgleichsflache ist dazu eine Ausfih-
rungsplanung fur die MalRBnahme vorzulegen und durch die Stadt zu genehmigen. Des Weiteren
wird im Vertrag eine Frist fir die Umsetzung der Ausgleichsmaflinahme (bspw. innerhalb eines be-
stimmten Zeitraums ab Fertigstellung der Erschlieungsmaflnahmen) festgelegt. MalRnhahmenfla-
chen gehen dblicherweise in das Eigentum der Stadt Giber oder Sie werden tbere Grunddienstbar-
keiten und ggf. Baulasten gesichert. Die Kosten fiir den 6kologischen Ausgleich miissen ebenfalls
durch die o.g. Burgschaft abgedeckt sein.

6. Infrastrukturabgabe

In den letzten Jahren sind verschiedene Stadte und Gemeinden dazu Ubergegangen, Bauleitpla-
nungsprozesse mit sog. Infrastrukturabgaben zu belegen. Begrindet wird dies mit der Vorhaltung
der Gesamtinfrastruktur der Verkehrsanlagen sowie der Kanalnetze und der sozialen Infrastruktur
(Kindergarten, Schulen etc.), die entsprechende Kosten fur den stadtischen Gesamthaushalt dar-
stellen. Manche Stadte regeln dies Uber die Abgabe von Baulandflachen an die Stadt, andere
Stadte schalten entsprechende Gesellschaften (Stadtentwicklungsgesellschaften) dazwischen, um
eine entsprechende Planwertabschdpfung durchzufihren.

ISR Stadt + Raum GmbH & Co.KG / Leinfelder Ingenieure GmbH / TerraD GmbH 12



INFOBROSCHURE BAULANDENTWICKLUNG

Exkurs —besondere Formen von Bebauungsplanen

BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Seit Januar 2007 besteht fiur die Gemeinde die Mdglichkeit, auch sog. ,Bebauungspléane der In-
nenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB aufzustellen. Dies ist moglich, wenn dargelegt werden kann,
dass die Entwicklung der Flache im planerischen Innenbereich liegt und der ,Innenentwicklung der
Stadt / Gemeinde* dient. Fir gewohnlich sind Bebauungspléne der Innenentwicklung Bebauungs-
plane auf Flachen, auf denen vorher bereits Nutzungen wie z.B. Gewerbebetriebe, Gartenbaube-
triebe etc. vorhanden waren. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung kann auf die Verfah-
rensschritte der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB sowie der friihzeiti-
gen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB verzichtet bzw. kdnnen diese auf ein notwendi-
ges Minimum reduziert werden. Ferner sind keine Umweltprifungen sowie landschaftspflegerische
Begleitplane zu erarbeiten, da Eingriffe bereits als vorher erfolgt bzw. genehmigt / zulassig gelten.
Auch besteht die Méglichkeit, bei Nichtlubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan den Fl&-
chennutzungsplan nicht zu &ndern, sondern ihn nach Ablauf des Bebauungsplanverfahrens nach-
richtlich anzupassen. Es kann somit auf ein Anderungsverfahren verzichtet werden. Der Pla-
nungsprozess hat sich durch die ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® allerdings nicht maRRgeb-
lich erleichtert. Positiv ist jedoch zu bewerten, dass eine Korrektur der Flachennutzungsplanung
leichter durchgefihrt werden kann und keine ©kologischen Ausgleichsmalinahmen / Kosten fir
Eingriffsausgleichszahlungen notwendig werden.

VORHABENBEZOGENE BEBAUUNGSPLANE

Es gibt planerische Situationen, bei denen das Vorhaben / die Baumal3hahme klar umrissen ist.
Hier bietet sich die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan setzt dann konkret das Vorhaben fest. Uber den Durchfiihrungsvertrag,
der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan abzuschliel3en ist, wird die Umsetzung des mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundenen Vorhaben- und ErschlieBungsplans sicherge-
stellt. Der Durchfiihrungsvertrag &hnelt in seinen Inhalten dem o.g. ErschlieBungsvertrag, ist je-
doch in Bezug auf die Konkretheit des jeweiligen Vorhabens noch detaillierter und enthalt eine
zeitliche Befristung des Planungs- und Baurechtes.
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7. Anlagen

UBERSICHT DER VERTRAGSWERKE

Notwendige Vertragswerke zur Aufstellung und Umsetzung eines
zwischen Stadt und Entwickler:

- Planungsvertrag
u.a. Regelung der Kostentuibernahme durch den Vorhabentrager

- ErschlieBungs- und MalBnahmenvertrag
Vertragliche Regelungen zur Umsetzung der technischen Erschlieung, der Ausgleichs-
malnahmen, Stellung der Blrgschaft

- ggf. Entwicklungsvertrag, Folgekostenvertrage o.a.
Vertrag mit einer Stadtentwicklungsgesellschaft zu Infrastrukturabgaben bzw. Beteiligung
der Stadt am Planungsmehrwert

Bebauungsplans

BEISPIELHAFTER ZEITPLAN

Nov / Dez 2009 Vorabstimmungen ISR
Jan 2010 Geodatische Plangrundlage ObvVI
Feb 2010 Grobes stadtebauliches Konzept, Ermittlung von ISR
Kenndaten, Ingenieurkostenkalkulation
Feb 2010 Grobe ErschlielSungskostenkalkulation Leinfelder Ing.
Feb 2010 Grobe landschaftsplanerische Eingriffs-/ Ausgleichs- ISR
ermittlung, Kostenkalkulation Ausgleich
Mrz 2010 - Machbarkeitskalkulation, Kalkulation Grundstuicks- ISR
wert nach Planung, Zusammenstellung Ent-
wicklungs- und ErschlieBungskosten
- Einbindung der notwendigen Fachplaner
Mrz Abstimmungen mit dem Planungsamt und notwendi- ISR
gen Fachbehdrden
Apr 2010 Bodengutachten, hydrologische Gutachten, Fachplaner
Schallgutachten
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Mrz — Apr 2010

Vorabstimmung der Erschliel3ung / Entwésserung

Leinfelder Ing.

Mrz — Apr 2010 Stadtebaulicher Entwurf ISR

Mrz — Apr 2010 Abstimmung der Planung mit den Fachplanern, ISR
dem Planungsamt und den Fachbehérden

Apr 2010 Planungsausschuss, Stadtrat Stadt
Aufstellungsbeschluss gem. 81 BauGB

Mai 2010 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 ISR / Stadt
Abs.1 BauGB

Apr — Mai 2010 Erstellung des Rechtsplans mit Festsetzungen, Ent- ISR
wurf der Begrindung, Abstimmung mit dem Planungs-
amt und den Fachplanern

Apr — Mai 2010 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag ISR

Mai — Jun 2010 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger ISR / Stadt
Trager offentlicher Belange gem. 84 Abs.1 BauGB

Jun — Aug 2010 Auswertung der Beteiligungsergebnisse, Ergénzung ISR

des Rechtsplans, Abstimmung mit dem Planungsamt,
Erstellung der Vorlage zum Offenlagebeschluss

Jun — Aug 2010

ErschlieBungsplanung

Leinfelder Ing.

Sep 2010 Planungsausschuss, Rat Stadt
Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

ab Sep 2010 Geb&udeplanung, Bauantragsplanung Architekt

Okt 2010 Offentliche Auslegung gem. §3 Abs. 2 BauGB Stadt

Nov 2010 Auswertung der Anregungen aus der Offenlage und ISR
Erstellung der Vorlage zum Satzungsbeschluss

Dez 2010 Abschluss Erschlie3ungs- / Durchfuhrungsvertrag Vorhabentra-

ger / Stadt

Dez 2010 Planungsausschuss, Rat Stadt
Satzungsbeschluss

Dez 2010 Rechtskraft des Planes nach offentlicher Bekanntma- Stadt

chung

Jan — Feb 2011

Ausschreibung / Vergabe Erschliel3ung

Leinfelder Ing.

Jan — Feb 2011

Vertriebsbeginn

Vorhabentra-
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ger
Jan — Feb 2011 Bauantrage Architekt
Feb — Mrz 2011 Werkplanung, Ausschreibung / Vergabe Hochbauleis- Architekt
tungen
Mrz 2011 Baubeginn Erschliel3ung Leinfelder ing.
Jun 2011 Baubeginn Hochbau Architekt
Herbst 2011 Richtfest
Haan, im Juli 2009
Dipl.- Ing. J. Fuge Dipl. Geogr. H. Bouman Dipl.-Ing. J. Siebel
Stadtplaner AKNW Beratender Ingenieur IKB NRW Architekt AKNW
Geschaftsfuhrer Geschaftsfuhrer Geschaftsfuhrer
ISR Stadt+Raum GmbH & Co.KG Leinfelder Ingenieure GmbH TerraD GmbH
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