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1. Analyse rechtlicher Méglichkeiten der Kostenbeteiligung durch
stddtebauliche Verirdge

Grundsatzlich war bereits lange vor der gesetzlichen Kodifizierung anerkannt, dass die Gemein-
den im Rahmen stddtebaulicher Vertrage mit Vorhabentrdgern und Grundstlickseigentimern ver-
einbaren konnen, dass diese Kosten, die aus Anlass bzw. als Folge des geplanten Investitionsvor-
habens entstehen, ganz oder zumindest teilweise ibernehmen.' Durch die vorgenommene Kodifi-
zierung in § 11 BauGB sind die Befugnisse der Gemeinden, stadtebauliche Vertrage abzuschlie-
Ren, auf eine neue und gegeniiber dem allgemeinen Verwaltungsrecht sowie seiner Kodifizierung
im VwVfG eigenstidndige Rechtsgrundlage gestellt worden.? Hieraus leitet das BVerwG ab, dass die
von ihm auf der Grundlage der allgemeinen Grundsétze des allgemeinen Verwaltungsrechts ent-
wickelten Beschrdankungen3 sich auf die jetzt malgebliche Gesetzeslage nicht ohne Weiteres
tbertragen lassen.

Die Rechtsprechung namentlich des BVerwG hat die Zuldssigkeitsvoraussetzungen stadtebaulicher
Folgekostenvertrage auf der Grundlage von § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB in den letzten Jahren
im Einzelnen skizziert und dabei die meisten der bislang strittigen Rechtsfragen geklart.* Im Fol-
genden sollen diese Voraussetzungen systematisch aufbereitet und dargestellt werden, um auf die-
ser Grundlage rechtssichere Handlungsempfehlungen fiir die Praxis der Baulandentwicklung in
Potsdam abzuleiten.

1.1 Anforderungen im Uberblick

Nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB kann Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags insbeson-
dere auch die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen sein, die

» der Gemeinde fiir stidtebauliche Malnahmen entstehen oder entstanden sind und

» die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind.

Ausdriicklich erlaubt das Gesetz auch die Einbeziehung der Bereitstellung von Grundstiicken in
eine solche Folgekostenvereinbarung.

Erforderlich ist damit nicht nur ein sachlicher Zusammenhang zwischen Kosten bzw. Aufwendun-
gen und dem Vorhaben, sondern eine konditionale Verkniipfung im Sinne der Begriffe Folge oder
Voraussetzung (hierzu unten 1.2).

Stadtebauliche Vertrage unterliegen ganz allgemein weiteren rechtlichen Anforderungen, die strikt
zu beachten sind:*

Quaas / Kukk, in Schrédter: Baugesetzbuch, § 11, Rn. 26; BT-Drs. 13/6392, 50.
BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 — 4 C 15/07 -, Juris Rn. 24.
Vgl. insbesondere BVerwG, Urt. v. 14.8.1992 — 8 C 19.90 -, BVerwGE 90, 310.

Bank in Briigelmann: BauBG, § 11, Rn. 66, 69; Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB, § 11, Rn. 156;
BVerwG, Urt. v. 6.7.1973 —IV. C 22.72-; Urt. v. 14.4.1978 — 4 C 6.76 -; Beschl. v. 25.11.1980 — 4 B 140.80 -; Urt. v.
14.8.1992 — 8 C 19/90; Beschl. v. 21.6.2005 — 4 B 32.05 -; Urt. v. 29.1.2009 — 4 C 15.07 -; auch VGH Miinchen, Urt.
v.2.4.1980 -290 IV 76 -, Urt. v. 14.5.1980 — 147 IV. 78 -; Urt. v. 12.5.2004 — 20 N 04329, 20 NE 04.336 -; OVG Lu-
neburg, Urt. v. 7.6.2000 — 1 K 5178/98 -; Urt. v. 10.7.2007 — 1LC 200/05 -; VGH Mannheim, Urt. v. 2.2.2005 - 5 S
639/02.

5 Bank in Briigelmann: BauBG, § 11, Rn. 66, 69; Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB, § 11, Rn. 156;
BVerwG, Urt. v. 6.7.1973 —IV. C 22.72-; Urt. v. 14.4.1978 — 4 C 6.76 -; Beschl. v. 25.11.1980 — 4 B 140.80 -; Urt. v.
14.8.1992 — 8 C 19/90; Beschl. v. 21.6.2005 — 4 B 32.05 -; Urt. v. 29.1.2009 — 4 C 15.07 -; auch VGH Miinchen, Urt.
v.2.4.1980 -290 IV 76 -, Urt. v. 14.5.1980 — 147 IV. 78 -; Urt. v. 12.5.2004 — 20 N 04329, 20 NE 04.336 -; OVG Lu-
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* Angemessenheitsgebot: Die vereinbarten Leistungen missen den gesamten Umstdnden nach
angemessen sein.

= Koppelungsverbot: Die Vereinbarung einer vom Vertragspartner zu erbringenden Leistung ist
unzuldssig, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die Gegenleistung hétte.

* Formerfordernisse: Ein stidtebaulicher Vertrag bedarf der Schriftform, soweit nicht durch
Rechtsvorschriften eine andere Form (z.B. notarielle Beurkundung bei Grundstiicksgeschéften)
vorgeschrieben ist.

1.2 Stadtebauliche MaBnahmen und Aufwendungen der Gemeinde
1.2.1 Errichtung oder Erweiterung von Infrastruktur als stddtebauliche MaBnahme

Gegenstand eines Folgekostenvertrags konnen nur stadtebauliche Malknahmen der Gemeinde
sein.® Zu den stadtebaulichen Malknahmen, Anlagen und Einrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 3 BauGB zdhlen nicht nur solche, welche exklusiv dem geplanten Vorhaben dienen,
sondern auch der Allgemeinheit dienende MaBnahmen wie sozialen Einrichtungen, die eine Ge-
meinde fir die Bewohner neuer Wohngebiete bereit zu stellen hat, insbesondere auch Schulen
und Kindergérten.” Hierzu hat das OVG Liineburg unter Berufung auf die Rechtsprechung des
BVerwG folgendes ausgefiihrt:®

,Die Leistung der Beklagten bestand mindestens auch in stidtebaulichen Malsnahmen. Das
sind unter anderem die Errichtung von Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen, die be-
nétigt werden, um den in neuen Baugebieten entstehenden Bedarf zu decken (BVerwG, Urt.
v. 29.1.2009. aaO Rn. 26). Die Leistung der Gemeinde kann dariiber hinaus aber auch in
einem Biindel von Einzelleistungen bestehen, wenn die Kosten im Rahmen eines Gesamt-
konzeptes baugebietsiibergreifend abgewélzt werden sollen. In solchen Fillen besteht die
Leistung der Gemeinde z. B. aus der Flichennutzungsplanung, der Baugebietsausweisung
insbesondere durch Bebauungsplan und der Errichtung von Folgeeinrichtungen wie z. B.
Schulen oder Kindergérten. Eine solche Gesamtleistung hat die Beklagte hier unzweifelhaft
erbracht.”

Die Betriebskosten von Infrastruktureinrichtungen kdnnen demgegeniber nach allgemeiner Auf-
fassung nicht im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages (ibernommen werden. Der Betrieb sol-
cher Einrichtung ist keine stadtebauliche MaBnahme.

1.2.2 Aufwand der Gemeinden und Anrechnung von ZuschUssen von Dritten

Der Aufwand, der mittels Folgekostenvertrag umgelegt wird, muss bei der Gemeinde entstehen,
nicht etwa bei anderen Kostentrdgern. Denn die Berlicksichtigung von Kosten, die die Gemeinde
gar nicht zu tragen hat, wiirde im Ergebnis zu einer Uberkompensation der Gemeinde und damit
zu einer unangemessenen Belastung des Vertragspartners fiihren. Gem. § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB

neburg, Urt. v. 7.6.2000 — 1 K 5178/98 -; Urt. v. 10.7.2007 — 1LC 200/05 -; VGH Mannheim, Urt. v. 2.2.2005 - 5 S
639/02.

6 Bunzel / Coulmas / Schmidt-Eichstaedt, Stddtebauliche Vertrige — Ein Handbuch, S. 163; Krautzberger in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB, § 11, Rn. 158; Bank in Briigelmann: BauBG, § 11, Rn. 66.

7 OVG Lineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 60; Birk: Die stiadtebaulichen Vertrage, 4. Aufl., Rn. 509;
Bank in Briigelmann: BauBG, § 11, Rn. 71.

8 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 15/07 -, Juris Rn. 29.



missen die im Folgekostenvertrag ausgetauschten Leistungen den gesamten Umstdnden nach an-
gemessen sein. An der Angemessenheit fehlt es, wenn der Gesamtertrag der Folgekostenbeitrdge
die gemeindlichen Kosten {ibersteigt. Dies ist auch dann der Fall, wenn die Uberkompensation erst
dadurch zustande kommt, dass der Gemeinde fiir die fraglichen Infrastrukturmafinahmen noch
andere Quellen zur Verfligung stehen.® Im konkreten Fall hatte das OVG Liineburg zu beurteilen,
ob ein nachtriglicher Zuschuss des Landkreises fiir einen Schulneubau zur Unangemessenheit der
Folgekostenvereinbarung fiihrte. Das OVG verneinte dies nur deshalb, weil die Kosten fiir das
Schulgebdude die urspriinglich veranschlagten deutlich Gberstiegen hatte und damit im Ergebnis
keine Uberkompensation eingetreten war.'

1.3 Kausalitat

Die stadtebaulichen Malinahmen, deren Finanzierung Gegenstand eines Folgekostenvertrags ist,
missen Folge oder Voraussetzung des geplanten Vorhabens sein. Es geht also um einen kausalen
Zusammenhang zwischen dem geplanten Vorhaben und den stadtebaulichen Mafinahmen, deren
Kosten vom Vorhabentrdger ibernommen werden.' Es ist nicht ausreichend, dass die stadtebauli-
chen MaBnahmen lediglich "in sachlichem Zusammenhang" mit dem vom Bauwilligen geplanten
Vorhaben und mit der stadtebaulichen Planung der Gemeinde stehen.” Nicht zuldssig sind daher
beispielsweise die Deckung eines Nachholbedarfs fiir bereits zuvor verwirklichte Planungen oder
andererseits das Bilden eines finanziellen Polsters fiir gegenwartig noch nicht absehbare Planun-
gen.”

Eine Verursachung in diesem Sinne liegt nur dann vor, wenn die Kapazitdt der vorhandenen Schu-
len erschopft ist bzw. nicht ausreicht.™ Aus dem hinzukommen neuer Wohngebiete kann deshalb
nicht ohne weiteres auf einen Bedarf an neuen Schul- oder Kitaplitzen geschlossen werden. Viel-
mehr muss sich die planende Stadt auch mit den im Bestand noch vorhandenen ungenutzten Ka-
pazitdten befassen. Diese freien Kapazititen miissen zwingend Eingang in die notwendigen Be-
darfsprognosen finden. Ausdriicklich fiihrt das OVG Liineburg aus:'

,Sind die Kapazititen dagegen noch nicht erschépft, so diirfen keine Kosten auf Baube-
werber libergewdlzt werden, weil es insoweit an der Ursdchlichkeit der Vorhaben fiir die
Folgeeinrichtungen fehlt. Werden die Kosten im Rahmen eines Cesamtkonzepts abgewdlzt,
dirfen also Folgekostenvertrage nur fiir die Schaffung neuer Kapazititen abgeschlossen
werden. Vorliegend waren Kapazitétsreserven nicht mehr vorhanden.”

1.3.1 InfrastrukturmaBnahmen fur mehrere Vorhaben in einem Bebauungsplangebiet
Anlagen der sozialen Infrastruktur dienen hdufig nicht nur dem einen geplanten Vorhaben des je-

weiligen Vertragspartners der Gemeinde, sondern haben typischerweise einen Einzugsbereich der
ber dieses Vorhaben hinausgeht. Es gibt also neben dem geplanten Vorhaben des Vertragspart-

9 OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 90.
10 OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 59.
11 Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB, § 11, Rn. 154; Bank in Briigelmann: BauBG, § 11, Rn. 66.

12 Quaas / Kukk, in Schrodter: Baugesetzbuch, 7. Aufl., § 11, Rn. 30; Bericht der Expertenkommission 1995, 97; BVerwG,
Urt. v. 14.8.1992 — 8 C 19/90 -.

13 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 15/07-, Juris Rn. 31.

14 OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 63 im Anschluss an BVerwG Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 15/07 -,
Juris Rn. 30; Urt. v. 24.3.2011 -4 C 11.10 -, Juris Rn. 10.

15 OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 64.



ners weitere Nutznieler der Infrastrukturmalnahmen.' Vor diesem Hintergrund hat das BVerwG
die Frage, ob die Gesamtheit aller zuldssigen Vorhaben in einem Plangebiet als ein folgekosten-
auslosendes Vorhaben angesehen werden kann, in einer Entscheidung vom 21.6.2005" auf der
Grundlage des Gesetzeswortlauts und unter Bezugnahme auf die friihere Rechtsprechung positiv
beantwortet. Aus dem Erfordernis der Kausalitdt folge zwar, dass die stadtebauliche Mainahme
dem einzelnen Bebauungsplan zurechenbar, nicht aber, dass sie durch ein einzelnes Vorhaben im
Plangebiet addquat verursacht sein miisse.'® Gestiitzt wurde diese Feststellung darauf, dass der ein-
zelne Bebauungsplan sich nicht auf Festsetzungen flr nur ein Vorhaben eines einzigen Bauherrn
beschranken muss. Die gemeinsame Klammer der Verursachung bzw. Kausalitat besteht in dieser
Fallkonstellation in dem Bebauungsplan. Auf diese Weise wird eine Abgrenzung vorgenommen
von solchen Aufwendungen, die sich nicht in einer entsprechend konkreten Weise exklusiv auf
das Plangebiet beziehen. Soweit es um die Umsetzung eines Bebauungsplans geht, handelt es sich
nicht lediglich um die Deckung eines allgemeinen Bedarfs.”

Die reale Teilbarkeit in physisch jeweils eigenstindige Bestandteile ist fiir eine Aufteilung der Fol-
gekosten auf mehrere Vorhaben nicht erforderlich. Das BVerwG hat die entgegenstehende Recht-
sprechung des BayVGH? wie folgt richtig gestellt:>

,Unzutreffend ist ferner die vorinstanzliche Annahme, eine unteilbare Malsnahme, d.h. eine
MalSnahme, die nicht in dem Sinne aufteilbar ist, dass sich jedem Vorhaben ein konkret-
realer Verursachungsanteil an der Malinahme zuordnen ldsst, sei nicht Voraussetzung oder
Folge eines Vorhabens, wenn sie zugleich auch Voraussetzung oder Folge eines anderes
Vorhabens ist. Richtig ist das Gegenteil. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB bezieht das Krite-
rium "Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens" nicht auf die stddtebauliche
Malsnahme, sondern ausdriicklich auf die Kosten, die der Gemeinde fiir die stidtebauliche
MalSnahme entstehen. Eine lediglich teilweise Zuordnung der Kosten hangt indes nicht von
der konkret-realen Teilbarkeit der stddtebaulichen MaBnahme ab. Im Ubrigen sollen mit
dem Kriterium "Voraussetzung oder Folge" stidtebauliche Folgekostenvertrage nur hin-
sichtlich solcher Vorhaben ausgeschlossen werden, durch die die stidtebauliche Mal3nah-
me nach der planerischen Konzeption der Gemeinde nicht veranlasst ist. Ist die Malinahme
durch mehrere Vorhaben veranlasst, ist jedes von ihnen kausal im Sinne der Vorschrift.”

Es reicht damit aus, dass das Vorhaben des Vertragspartners eines stadtebaulichen Folgekostenver-
trages neben anderen Vorhaben die zu finanzierende Infrastrukturmallnahme nur zu einem rech-
nerischen Anteil veranlasst hat.

1.3.2 InfrastrukturmaBnahmen fur mehrere Bebauungsplangebiete
Je nach Zuschnitt, Grofse und Lage neuer Baugebiete begriinden diese haufig flir sich genommen

nur einen Bedarf an Schul- und Kitaplétzen, der die Kapazititen der neu zu errichtenden oder zu
erweiternden Einrichtungen nur zu einem Bruchteil ausschopft. Ob ein Folgekostenvertrag auch in

16 Vgl. Bunzel: Finanzierung stidtebaulicher Folgeinvestitionen, in: DVBI 2011, 796, 799; Bank, in Briigelmann: BauBG,
§ 11, Rn. 68; Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB, § 11, Rn. 164.

17 BVerwG Urt. v. 21.6.2005- 4 B 32/05 -.
18 BVerwG, Urt. v. 21.6.2005 — 4 B 32/05 — Juris Rn. 6; Bank in Briigelmann: BauBG, § 11, Rn. 67.

19 Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB, § 11, Rn. 164d; VGH Miinchen, Urt. v. 18.12.2008 — 4 BV 07.3067-
, Juris Rn. 52.

20 BayVGH, Urt. v. 16.11.2009 -4 BV 07.1902 - Juris Rn. 43 ff. im Nachgang zu BayVGH, Urt. v. 18.12.2008 -4 BV
07.3067 —, Juris Rn. 56.

21 BVerwG, Urt. v. 24.3.2011 -4 C 11/10 -, Juris Rn. 12.
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solchen Fallkonstellationen zum Tragen kommen kann, war lange umstritten und wurde endgiiltig
erst durch zwei Entscheidungen des BVerwG vom 29.1.2009 und 24.3.2011 geklart und grund-
satzlich bejaht? Das BVerwG hat hierzu festgestellt, dass auch die Gesamtkonzeption einer Ge-
meinde geeignet sein kann zu belegen, dass eine stadtebauliche Mafinahme Folge mehrerer neu
ausgewiesener Baugebiete ist. Das Gericht hat sich damit deutlich tGber die aus friiheren Entschei-
dungen abgeleiteten Beschrankungen hinweggesetzt.

Ausdriicklich fihrt das BVerwG folgendes aus:*

,Ein Folgekostenvertrag ist auch dann mit § 11 BauGB vereinbar, wenn der Bedarf fiir eine
stidtebauliche Malinahme - beispielsweise ein Schulgebdude - durch die Uberplanung
und Bebauung mehrerer Bebauungsplangebiete bzw. Gebiete nach § 34 Abs. 4 BauCB
verursacht wird. Auch dann kann die MalBnahme als Folge des geplanten Vorhabens anzu-
sehen sein.** Auf die nach anderen stadtebaulichen Mal3stiben vorzunehmende Aufteilung
und Abgrenzung der Bebauungsplangebiete kommt es fiir die Frage, ob Baugebiete einen
kausal verkniipften Folgebedarf auslésen, nicht an. Der Gesetzgeber will die Gemeinden
nicht dazu veranlassen, Bebauungspline mit méglichst groBem Geltungsbereich zu erlas-
sen, um damit die Notwendigkeit der Errichtung von Infrastruktureinrichtungen besser be-
griinden zu kénnen. lhm ist vielmehr bewusst, dass sich der heutigen Stadtentwicklung
eher Aufgaben stellen, die die Schaffung kleinerer Baugebiete oder die Umstrukturierung
von Siedlungsgebieten erfordern und nicht, wie in den 70er Jahren, die Entwicklung gréi3e-
rer neuer Baugebiete.”>”

Ausdriicklich stellt das BVerwG fest, dass unter bestimmten Voraussetzungen eine Gesamtabrech-
nung der durch aufeinander folgende Pliane zur Baulandausweisung insgesamt verursachten Fol-
gemalinahmen durch das Gesetz gedeckt sein kann. Zur Begriindung stellt das Gericht zu Recht
auf die komplexe Aufgabenstellung ab, der sich eine Gemeinde bei der stadtebaulichen Entwick-
lung gegenliber sieht.?* Diese erschopft sich eben nicht in der Betrachtung der einzelnen Flache
des geplanten einzelnen Vorhabens. Zur Aufgabenstellung der Gemeinde gehért nicht nur die
Bauleitplanung, sondern ebenso die Errichtung von der Allgemeinheit dienenden Anlagen und Ein-
richtungen.

Eine Gemeinde - so das BVerwG - darf die Stadtebaupolitik betreiben, die ihr richtig erscheint,
und dementsprechend ihre Ziele setzen.?” Dies bedeutet, dass sie sich einerseits auch gegen die
Ausweisung neuer Baugebiete entscheiden darf, weil sie die als Folge einer solchen Entwicklung
erforderlich werdenden offentlichen Einrichtungen nicht errichten bzw. die vorhandenen Einrich-
tungen nicht erweitern will. Sie kann aber auch andererseits den Beschluss fassen, Baugebiete
auszuweisen und zugleich die dadurch erforderlich werdenden Einrichtungen zu schaffen oder zu
erweitern und damit die Hindernisse zu beseitigen, die der planerischen Entscheidung zugunsten
weiterer Wohngebiete entgegenstehen. Die sich aus dieser abwégenden Entscheidung ergebende
Verkniipfung begriindet den Ursachenzusammenhang und macht die entsprechende Malknahme
zu einer solchen, die Folge bzw. Voraussetzung des entsprechenden Vorhabens ist. Stddtebauliche
MaRnahmen sind daher auch dann als Folge des geplanten Vorhabens anzusehen, wenn eine
Gemeinde nachvollziehbar davon ausgehen darf, dass durch die weitere Uberplanung von bisher
nicht bebaubaren Grundstiicken Investitionskosten fiir 6ffentliche Einrichtungen entstehen, die sie

22 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009,- 4 C 15/07 -, Juris Rn. 30; Urt. v. 24.3.2011, -4 C 11/10 -, Juris Rn. 12.
23 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 15/07-, Juris Rn. 30.

24 Ebenso VG Cottbus, Urt. v. 27.10.2005 - 3 K 948/02 -, Juris Rn. 38.

25 Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB, § 11, Rn. 164a.

26 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009, - 4 C 15/07 -, Juris Rn. 24.

27 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009, - 4 C 15/07 -, Juris Rn. 30.



zu tragen hatte, und sie im Hinblick auf diese Kosten abwéagungsfehlerfrei von einer derartigen
Uberplanung absehen diirfte. Dabei kann es auch um Aufwendungen fiir MaBnahmen gehen, die
mehreren Baugebieten dienen.

Die damit vollzogene Offnung auch fiir baugebietsiibergreifende Erwdgungen bei der Beurteilung
der Ursachlichkeit von Aufwendungen in Bezug auf einen Folgekostenvertrag ist gleichwohl nicht
schrankenlos. Hierzu fiihrt das BVerwG folgendes aus:*

,Voraussetzung fiir die Wirksamkeit eines Folgekostenvertrags bleibt aber, dass die Ge-
meinde die kausale Verkniipfung belegen kann. Es ist nicht ausreichend, dass die stddte-
baulichen Mafinahmen lediglich "in sachlichem Zusammenhang" mit dem vom Bauwilli-
gen geplanten Vorhaben und mit der stidtebaulichen Planung der Gemeinde stehen.
Denn ein entsprechender Vorschlag des Bundesrats (BTDrucks 12/4208 S. 9) zur Formu-
lierung in § 6 BauGB-MallnahmenG, mit dem der Kausalzusammenhang noch weiter ge-
lockert werden sollte, blieb im Gesetzgebungsverfahren 1993 ausdriicklich ohne Erfolg
(BTDrucks 12/4317 S. 31 f.; 12/4340 S. 13) und wurde bei der Novellierung durch das
BauROG nicht befiirwortet (Bericht der Expertenkommission Rn. 145). Somit reicht ein
blofSer allgemeiner Bezug zu den gemeindlichen Aufgaben nicht aus. Nicht zuldssig sind
daher beispielsweise die Deckung eines Nachholbedarfs fiir bereits zuvor verwirklichte
Planungen oder andererseits das Bilden eines finanziellen Polsters fiir gegenwartig noch
nicht absehbare Planungen (ebenso Burmeister, a.a.O. Rn. 154, Birk, Stadtebauliche Ver-
trage, 4. Aufl. 2002, Rn. 512).”

Es bleibt bei dem Erfordernis, dass die Gemeinde die kausale Verkniipfung belegen kénnen muss.
Die geforderte kausale Verkniipfung erfordert mehr als einen sachlichen Zusammenhang mit dem
geplanten Vorhaben und mit der stddtebaulichen Planung der Gemeinde. Die kausale Verkniip-
fung kann bei gebietsiibergreifenden Infrastrukturmanahmen insbesondere durch eine von der
Gemeinde beschlossene Gesamtkonzeption belegt werden. Hierzu hat das BVerwG wie folgt An-
forderungen formuliert:*

,Ein Gesamtkonzept, wie es die Beklagte hier fiir sich in Anspruch nimmt, erfillt nur dann
die gesetzlichen Anforderungen, wenn die Gemeinde transparent, nachvollziehbar und
damit kontrollierbar belegen kann, dass die von ihr in einem iiberschaubaren zeitlichen Zu-
sammenhang zu beschlieSenden und realistischer Weise verwirklichungstahigen Bebau-
ungspldne (oder anderen Satzungen) einen (weiteren) Bedarf an 6ffentlichen Einrichtungen
hervorrufen. Ein derartiges Konzept muss vom Rat der Gemeinde beschlossen und damit
von seiner planerischen und gestaltenden Willensbildung gedeckt sein. Wenn mehrere Be-
bauungspldne zur Begriindung eines Bedarfs an offentlichen Einrichtungen herangezogen
werden sollen, kann dies — worauf die Beklagte vorliegend in besonderer Weise Bezug
nimmt — mit einer Anderung des Flichennutzungsplans einhergehen. Dieser bereitet die
weitere Planung durch Bebauungspldne vor und strukturiert damit die planerischen Absich-
ten der Gemeinde auf einer Ubergreifenden Ebene. In jedem Fall muss anhand nachvoll-
ziehbarer und realistischer Prognosen dargelegt werden, mit welcher Zunahme der Bevél-
kerung gerechnet wird. Daraus ist abzuleiten und anhand von Erfahrungswerten zu bele-
gen, welcher Bedarf an dffentlichen Anlagen und Einrichtungen, die der Allgemeinheit die-
nen, dadurch hervorgerufen wird und welche Kosten in dessen Folge (nach Abzug von Zu-
schiissen etc.) auf die Gemeinde zukommen.”

28 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009,- 4 C 15/07 -, Juris Rn. 30.
29 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009,- 4 C 15/07 -, Juris Rn. 31.
30 BVerwG, Urt. v.29.1.2009,- 4 C 15/07 -, Juris Rn. 32.
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Die Anforderungen an ein Gesamtkonzept, dass eine Zuordnung von Infrastrukturfolgekosten Gber
mehrere Baugebiete hinweg rechtfertigt, lassen sich danach wie folgt systematisieren:

= Nachweis des (weiteren) Bedarfs an offentlichen Einrichtungen
o als Folge der in einem Uberschaubaren zeitlichen Zusammenhang

0 zu beschlieBenden und realistischer Weise verwirklichungsfiahigen Bebauungspldne (oder
andere Satzungen)

0 in transparenter, nachvollziehbarer und damit kontrollierbarer Weise.
*  Beschluss des Gesamtkonzeptes durch die Gemeinde.

= Grundsatzbeschluss, dass die Finanzierung der Infrastrukturmallnahmen auf der Grundlage
stadtebaulicher Vertrage erfolgen soll.

Erforderlich ist danach ein kohdrentes Konzept zur Entwicklung neuer Baugebiete, das sowohl die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen als auch die Finanzierung der notwendigen
offentlichen Folgeinvestitionen durch stddtebauliche Vertrage umfasst.’ Unverzichtbar ist hierfir
eine nachvollziehbare Prognose des Infrastrukturbedarfs.

Die Gemeinde ist mithin befugt, mittels einer auf diese Gesamtentwicklung abgestellten Infrastruk-
turplanung zu bestimmen, ob die Kosten einer stidtebaulichen MaBnahme Voraussetzung oder
Folge eines Vorhabens sind.

1.8.2.1 Zuldassigkeit der Zurlckstellung der Baurechtsausweisung

,Die Gemeinde darf eine stidtebauliche MaBnahme nur dann als Voraussetzung oder Folge einer
Baugebietsausweisung oder einer sonstigen Gewdhrung von Baurecht ansehen, wenn sie im Hin-
blick auf die Kosten der Mallinahme abwagungsfehlerfrei auf die Ausweisung verzichten diirfte.”>?
Das BVerwG hat mit diesem Satz zum Ausdruck gebracht, dass Entscheidung tber die Finanzie-
rung der Infrastrukturfolgekosten eingebunden sein muss in die Planungsentscheidung. Hieraus
folgt, dass die Finanzierung der Infrastrukturkosten in der Begriindung des zugrundeliegenden Be-
bauungsplans bzw. der Satzung ausdriicklich erldutert werden sollte. Bei der Verteilung auf meh-
rere Baugebiete sollte der Zusammenhang durch einen Grundsatzbeschluss zum Ausdruck ge-
bracht werden. Es sollte durch Beschluss der Gemeinde deutlich werden, dass die geplante Ent-
wicklung neuer Baugebiete mit Blick auf den als Folge dieser Entwicklung prognostizierten Bedarf
an Infrastruktureinrichtungen nur durchgefiihrt werden soll, wenn die Kosten ganz oder zu einem
zu benennenden Anteil von den Eigentlimern oder Vorhabentragern auf der Grundlage stidtebau-
licher Vertrage ibernommen werden.»

1.3.2.2 Uberschaubarer zeitlicher Zusammenhang
Zu kldren ist auch, ob zwischen der Herstellung der Infrastrukturmanahme und der Ausweisung

des Bebauungsplans, welcher die Grundlage des Folgekostenvertrags ist, noch ein tberschaubarer
zeitlicher Zusammenhang besteht. Hierzu sind die Ausfiihrungen unter 1.3.4 zu beachten. Grund-

31 Bunzel / Coulmas / Schmidt-Eichstaedt, Stadtebauliche Vertrdge — Ein Handbuch, S. 171 f.; Stier, Handbuch des Bau-
und Fachplanungsrechts, Rn. 2069 f.

32 BVerwG, Urt. v. 24.3.2011 -4 C 11/10 -, Juris Rn. 11.
33 Vgl. OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 68.



satzlich ist aus den Entscheidungen zum Fall der Stadt Syke jedoch erkennbar, dass die Gerichte
hierbei keinen allzu engen Mafsstab anlegen. So fiihrt etwa das OVG Liineburg folgendes aus:*

,Der zeitliche Rahmen eines Gesamtkonzepts darf ggf. tber fiinf Jahren liegen. Das Bun-
desverwaltungsgericht hat nicht beanstandet, dass aufgrund von Beschliissen aus den Jah-
ren vor 2000 noch im Jahr 2009 Vertrdge abgeschlossen wurden. Zeitliche Grenzen eines
Gesamtkonzepts ergeben sich jedenfalls, sobald sich die zu Grunde gelegten Daten wesent-
lich dndern. Wenn sich etwa zeigt, dass die Bevélkerungsentwicklung erwartungswidrig
riickldufig ist, kann ein Schulbau bestimmter GréBBe eine Uberkaparzitét darstellen, die dann
nicht mehr vollstindig durch Folgekostenvertrdge in der beabsichtigten Weise finanziert
werden darf. Ein Gesamtkonzept muss so angelegt sein, dass die Gemeinde davon ausge-
hen kann, dass sich im Abwicklungszeitraum unter normalen Umstidnden (berschaubare
Verdnderungen (auch bei Baukosten etc.) ergeben.”

1.3.2.3 Transparenz, Nachvollziehbarkeit und Kontrollierbarkeit,

Das Gesamtkonzept muss flir den Vertragspartner transparent und nachvollziehbar sein. Dies be-
deutet in formeller Hinsicht zunachst, dass die Beschliisse in ihren wesentlichen Inhalten den Ver-
tragspartnern bekannt gegeben werden missen. Dies kann geschehen durch &ffentliche Ratssit-
zung, Presseberichte sowie individuelle Bekanntgabe. Eine formelle Bekanntmachung z.B. durch
Veroffentlichung im Amtsblatt, ist dagegen nicht zwingend erforderlich.*

Zum Inhalt fihrt das OVG Liineburg aus: *

,Ein rechtmaliges Gesamtkonzept zur Folgekostenabrechnung erfordert im Regelfall eine
Prognose der Bevélkerungsentwicklung, die Festlegung der zu entwickelnden Wohnbau-
flichen, die Prognose des Bedarfs an Folgeeinrichtungen und ihrer Kosten sowie die Dar-
stellung des Berechnungsmodus fiir die Folgekostenbeitrdge.”

Diese Bestandteile miissen vom Vertragspartner nachvollzogen werden konnen. Die Prognose der
Bevolkerungsentwicklung erfiillt diese Voraussetzung, wenn sie die zu erwartenden Wanderungs-
bewegungen inklusive der Altersstruktur des Zuzugs realistisch darlegt sowie auch die demogra-
phische Entwicklung fiir die einzelnen Gebiete darstellt.” Fiir den sich daraus ergebenden Bedarf
an Folgeeinrichtungspldtzen genligt die Bestimmung nach allgemeinen Erfahrungswerten.

SchlieBlich ist auch eine geringfiigige Unklarheit mit dem Transparenzgebot vereinbar, wenn sie
sich als lediglich redaktioneller Fehler herausstellt und nachtraglich geklart werden kann.*

1.3.2.4 Beschluss des Gesamtkonzeptes durch die Gemeinde.

Das Gesamtkonzept muss vom Rat der Gemeinde beschlossen worden sein. Das bedeutet aber
nicht, dass es in einem einzigen Ratsbeschluss festgelegt worden sein muss. Vielmehr ist es ausrei-
chend, wenn alle Teile vom Rat beschlossen wurden, mag dies auch zu unterschiedlichen Zeiten
geschehen sein. So genligt z.B. der Beschluss eines Strukturplanes zur Vorbereitung eines Fla-

34 OVG Liineburg, Urt.
35 OVG Liineburg, Urt.
36 OVG Liineburg, Urt.
37 OVG Lineburg, Urt.
38 OVG Liineburg, Urt.
39 OVG Liineburg, Urt.

.19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 69.
.19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 71
.19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 73.
.19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 74.
.19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 74.
.19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 78.
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chennutzungsplans in Verbindung mit einem spater gefassten Grundsatzbeschluss zur Deckung
der durch den Bauflichenzuwachs verursachten Infrastrukturkosten. Auch ein drei Jahre spéter ge-
fasster Ergdnzungsbeschluss macht das Konzept nicht unwirksam, solange das Konzept in sich wi-
derspruchsfrei bleibt. Allerdings darf mit der Umsetzung des Konzepts erst begonnen werden,
wenn die Mindestinhalte eines Konzepts beschlossen sind.*

1.3.3 Verteilung der Kosten bei mehreren Vorhabentragern oder
EigentUmern

Dient die stidtebauliche MaSnahme den Vorhaben mehrerer Grundstiickseigentiimer oder Vorha-
bentrdger, so braucht der Vertragspartner nur den auf ihn entfallenden Anteil der Aufwendungen
zu Ubernehmen. Der Gesamtaufwand ist dementsprechend gerecht zwischen den Betroffenen zu
verteilen.*” Welcher Verteilungsmafstab sachgerecht ist, beurteilt sich nach der Zielsetzung der
Verteilung. Es liegt daher nahe, die Kostenverteilung danach zu bemessen, in welchem Mafe das
konkrete Vorhaben im Verhiltnis zu den weiteren Vorhaben denen die zu finanzierenden Infra-
strukturmaBBahmen zu dienen bestimmt sind, von diesen Mallnahmen profitiert. Es geht also um
den Vorteil, wobei es wie im Beitragsrecht nicht darauf ankommt, ob der eingerdumte Vorteil aus
welchen Griinden auch immer konkret genutzt werden soll. Dementsprechend hat das OVG Li-
neburg im Falle der Stadt Syke folgendes ausgefihrt:*

,Grundsétzlich ist ein VerteilungsmalSstab heranzuziehen, der den durch das Grundstiick
genossenen Vorteil moglichst genau wiedergibt (Vorteilsgerechtigkeit). Eine gesetzliche
Regelung fiir bestimmte Verteilungsmal3stibe bei Folgekostenvertrdgen kennt das BauGB
nicht. Auch die Maf3stibe der Absdtze 2 und 3 des § 131 BauGB sind nicht direkt an-
wendbar. Verallgemeinerbar ist allenfalls der diesen Normen zu Grunde liegende Gedan-
ke, dass der Malistab differenziert die genossenen Vorteile spiegeln soll. Der Grund-
stiickswert ist ein Mal3stab, der die Vorteile, die ein Crundstiick durch Kinderbetreuungs-
und Schuleinrichtungen genief3t, nicht sehr genau wiedergibt. Denn es gibt keine direkte
Verbindung zwischen dem Grundstiickswert und der Zahl der auf diesem Grundstiick
wohnenden Kinder. Der Verteilungsmalistab muss hier allerdings nicht die Genauigkeit
haben, wie sie fiir das ErschlieSungsbeitragsrecht gefordert wird. Er darf grober sowie auf
Praktikabilitit bedacht sein. Der Mal3stab muss nicht wiedergeben, ob auf einem Wohn-
grundstiick tatsdchlich Kinder wohnen, weil schon § 11 BauGB an das Vorhaben ankniipft
und nicht an dessen konkrete Nutzung.”

Bei Anlagen und Einrichtungen, die der Versorgung der Bewohner eines Gebietes dienen, diirfte
sich in der Regel eine Verteilung nach dem zuldssigen Mafs der Nutzung, das heifst vor allem nach
der Geschossfliche im Sinne von § 20 BauNVO, anbieten. Demgegeniiber sollte aus den vom
OVG Liineburg ausgefiihrten Erwdgungen auf die Verteilung nach MafRigabe der Grundstiickswerte
verzichtet werden, da diese keinen Aufschluss Gber die Intensitdt der Nutzung und die fir die
Prognose der Zahl von Schiilern und Vorschulkindern voraussichtliche Zahl der Wohnungen gibt.
Zwar hat das Gericht die Verteilung nach Maligabe der Bodenwerte im Fall der Stadt Syke im Er-
gebnis toleriert. Der Entscheidung lagen aber mehrere Besonderheiten zugrunde (insbesondere die
Beschrinkung auf zwei Wohneinheiten), so dass dringend von einer Ubertragung auf andere Fall-

40 OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 71.

41 Grziwotz: Einfilhrung in die Vertragsgestaltung im Offentlichen Recht, in: JuS 1998, S. 1115; Léhr, in: Bat-
tis/Krautzberger/Lohr: BauGB, § 11, Rn. 17; Bunzel / Coulmas / Schmidt-Eichstaedt, Stddtebauliche Vertrage — Ein
Handbuch, S. 187, 172 ff.

42 OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09-, Juris Rn. 69.



konstellationen abgeraten werde muss.* Sinnvoll ist es vielmehr auf der Grundlage der zuldssigen
Geschossflache eine Prognose tiber die voraussichtliche Zahl der Wohneinheiten anhand von Er-
fahrungswerten vorzunehmen. In der Prognose kénnen dann auch weitere Aspekte Eingang finden,
die sich z.B. aus anderen Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben. So kann es z.B. sachgerecht
sein, einen Abschlag bei Mischgebieten vorzunehmen, da in diesem Gebietstyp neben Wohnun-
gen gleichberechtigt auch andere, z.B. gewerbliche Nutzungen zuléssig sind. Hierzu hat das OVG
Liineburg in der Entscheidung zur Praxis der Stadt Syke folgendes ausgefiihrt:*

,Der in Ansatz gebrachte Mischgebietsabschlag ist gleichwohl nicht zu beanstanden. Zwar
verursachte eine Wohnnutzung im Mischgebiet die gleichen Folgekosten wie eine solche im
Wohngebiet. Die Gemeinde kann bei Aufstellung des Konzepts indes nicht verlédsslich vor-
hersagen, welche Grundstiicke wie genutzt werden. Sie muss sich zudem dagegen sichern,
dass Grundstiickserwerber vorgeben, eine gewerbliche Nutzung zu beabsichtigen, dann
aber doch eine Wohnnutzung realisieren, nachdem der Folgekosten-/Kaufvertrag abge-
schlossen und die Fliche als Mischgebiet ausgewiesen wurde. Eine solche Sicherung kénn-
te theoretisch auch durch eine den Rechtsnachfolger bindende privatrechtliche Gestaltung
erreicht werden. Das wiirde aber dazu fiihren, dass die Gemeinde entgegen der planeri-
schen Gebietsausweisung den Grundstiickserwerbern gerade nicht die weitere Wahl zwi-
schen den unterschiedlichen Nutzungsarten im Mischgebiet ldsst, wenn diese sich einmal
fiir eine Nutzungsart entschieden haben. Ein Mischgebietsabschlag ist damit die einzige
Methode, den Besonderheiten dieses Gebietstyps im Gesamtkonzept Rechnung zu tragen
und damit im Mischgebietstypus angelegt. Der zuldssig pauschalierende Ansatz eines sol-
chen Abschlages ist nicht willkiirlich im Sinne des Cleichheitssatzes, da er nicht an persén-
liche Eigenschaften, sondern an das in § 6 Abs. T BauNVO genannte "Mischungsverhalt-
nis" ankniipft.”

Die vorgenannte Erwdgung, dass die Gemeinde bei Aufstellung des Konzepts fiir den Infrastruktur-
bedarf nicht verlasslich vorhersagen kann, welche Grundstiicke wie genutzt werden, ist von gene-
reller Bedeutung. Die Gemeinde hat ndmlich auch bei der Festsetzung anderer Baugebiete wie
insbesondere von Wohngebieten keine Gewéhr, in welcher Weise die eingerdumten Bebauungs-
moglichkeiten genutzt werden. Sie kann sich bei der Prognose des Infrastrukturbedarfs auch nicht
darauf verlassen, dass der Vertragspartner das Baurecht in einer bestimmten Art und Weise etwa
nur fir Studentenwohnungen oder fiir Altenwohnungen nutzen mochte oder nur besonders grol3e
oder kleine Wohnungen errichten will. Etwas anderes kann nur gelten, wenn der Vertragspartner
sich entsprechend vertraglich bindet, diese Bindung auch fiir den Fall der Rechtsnachfolge ding-
lich gesichert ist und der planerische Wille der Gemeinde auf eine entsprechende Nutzungsbe-
schrankung gerichtet ist. Der Prognose sind mit Blick auf die Entwicklungsoffenheit von Gebiets-
festlegungen im Bebauungsplan in typisierender Weise Erfahrungswerte zugrunde zu legen.** Vor
diesem Hintergrund erscheint eine Differenzierung der Kostenbeteiligung nach Maligabe der kon-
kreten Nutzungsinteressen des Vertragspartners nur dann gerechtfertigt, wenn der Vertragspartner
sich entsprechend auch den Rechtsnachfolger bindend vertraglich verpflichtet und die Gemeinde
eine solche Einschrankung der Nutzbarkeit auch dauerhaft beabsichtigt. Dann ndmlich fiele der
Infrastrukturbedarf geringer aus.

43 Bank in Briigelmann: BauBG, § 11, Rn. 70; Birk: Die stadtebaulichen Vertrdge, Rn. 476 ff.
44 OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 86.
45 OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 74.
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In der Entscheidung zum Fall der Stadt Syke hat das OVG Liineburg auch zu entscheiden gehabt,
ob es bei der Verteilung des Aufwands eine Bagatellgrenze bei einem nur sehr geringen Bedarf zu-
satzlicher Schulpldtze gibt. Das Gericht fiihrte hierzu folgendes aus:*

,Die Klagerin meint lediglich speziell zu der Situation in C., der sehr geringe Folgebedarf
von 3 Schulpldtzen und einem Kindergartenplatz sei zu vernachldssigen. Es ist aber gerade
der Sinn der vom Bundesverwaltungsgericht zugelassenen Gesamtabrechnung, auch kleine
Baugebiete abrechnungsfahig zu machen (BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 aaO Rn. 29). Daraus
muss geschlossen werden, dass die Beklagte auch wegen dieser Folgekosten von einer
Uberplanung abwégungsfehlerfrei hitte absehen diirfen.”

1.3.4 Raumlicher und Zeitlicher Zusammenhang
1.3.4.1 RGumlicher Zusammenhang

Aus dem Kausalitdtserfordernis ergibt sich keine Beschrdankung in dem Sinne, dass die Folgekosten
auslosenden MaBnahmen sich innerhalb des Bebauungsplangebiets befinden missten. Zwar ist die
in § 6 BauGB-MalinahmenG (1993) noch enthaltene Regelung, wonach die stadtebaulichen MaR-
nahmen auch auBerhalb des Gebiets liegen kénnen, mit der durch das BauROG gestrafften Fas-
sung des § 11 BauGB entfallen. Eine Anderung der Zulissigkeitsrahmens ist hierdurch jedoch nicht
eingetreten.¥

1.3.4.2 Ubernahme fUr bereits entstandene Aufwendungen

Die Vorhaben, denen die Kosten anteilig durch stadtebaulichen Vertrag zugeordnet werden sollen,
missen nicht gleichzeitig geplant werden und zur Realisierung anstehen. Auch ist es nicht erfor-
derlich, dass die stadtebaulichen Vertrage gleichzeitig oder in engem zeitlichem Zusammenhang
(z.B. vor Durchfiihrung der stadtebaulichen MaBnahme, die Gegenstand der Folgekostenvereinba-
rung ist) geschlossen werden miissen.* Der erste Vertrag kann z.B. vor dem Entstehen der Kosten,
die nachfolgenden kdnnen erst nach deren Entstehen abgeschlossen werden. Das BVerwG fiihrt
insoweit Folgendes aus:*

,§ 11 BauGB erlaubt den Abschluss eines Folgekostenvertrags auch dann, wenn die Auf-
wendungen bereits entstanden sind. Dies ergibt sich bereits aus dem Wortlaut, wird aber
auch durch die Gesetzesbegriindung bestétigt, in der hervorgehoben wird, mit der Einbe-
ziehung bereits entstandener Aufwendungen solle verdeutlicht werden, dass auch schon
zeitlich zuvor entstandene Kosten fiir stidtebauliche Mallnahmen, die Voraussetzung fir
die Verwirklichung des geplanten Vorhabens sind, in die Vereinbarung einbezogen werden
kénnen (BTDrucks 13/6392 S. 50).”

Die nach dem Wortlaut des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB ausdriickliche Einbeziehung der be-
reits entstandenen Kosten und sonstigen Aufwendungen macht deutlich, dass es fiir die Kausalitdt
nicht darauf ankommt, dass die Gemeinde die Ausgaben aus Anlass des vom Vertragspartner ge-

46 OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011- 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 65.

47 Vgl. Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB, § 11 Rn. 163; Lohr, in: Battis/Krautzberger/Léhr: BauGB, § 11,
Rn. 16.

48 Quaas / Kukk, in Schrodter: Baugesetzbuch, § 11, Rn. 31; Bunzel / Coulmas / Schmidt-Eichstaedt, Stadtebauliche Ver-
trage — Ein Handbuch, S. 165.

49 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 15/07 -, Juris Rn. 27.



planten Vorhabens getitigt hat. Wer Vertragspartner sein wird und welches konkrete Vorhaben
dieser realisieren will, muss zum Zeitpunkt der gemeindlichen Investition noch nicht feststehen.

Es besteht allerdings Anlass fiir eine besonders sorgfiltige Priifung der Kausalitdt.*® Insoweit sind
die Erwdgungen des BVerwG in seiner Entscheidung vom 29.1.2009 weiterfiihrend. Wie bereits
ausgefiihrt, muss die Gemeinde transparent, nachvollziehbar und damit kontrollierbar belegen
konnen, dass die von ihr in einem Uberschaubaren zeitlichen Zusammenhang zu beschlieBenden
und realistischer Weise verwirklichungsfahigen Bebauungspldne (oder anderen Satzungen) einen
(weiteren) Bedarf an offentlichen Einrichtungen hervorrufen.>' Die Absicht der Refinanzierung im
Wege der Kosteniibernahme durch stddtebaulichen Vertrag sollte deshalb grundsatzlich fir alle
nachfolgenden Vorhaben gefasst und durch einen entsprechenden Beschluss der Gemeinde do-
kumentiert sein.>

1.3.4.3 Zeitlich nachfolgende InfrastrukturmaBnahmen

Allerdings hat die Rechtsprechung aus dem Umstand, dass eine Infrastrukturmalnahme erst sehr
viel spdter als das geplante Vorhaben des Vorhabentrdgers errichtet wird, auf einen fehlenden
Kausalzusammenhang geschlossen. Es misse aus Anlass der Ausfiihrung eines bestimmten Vorha-
bens etwas geschehen und nicht erst — irgendwann — ein aufgelaufener Bedarf Konsequenzen nach
sich ziehen.® Der Unterschied werde deutlich, wenn sich der Bedarf erst nach und nach einstelle,
also z.B. zwischen den ersten Wohnungen und der Fertigstellung eines Kinderspielplatzes Jahre
vergingen. In diesem Fall seien die Kosten des Kinderspielplatzes keine Aufwendungen, die in dem
gekennzeichneten Sinn durch die Zulassung schon der ersten Wohnungen verursacht wiirden.

Das BVerwG hat in seiner Entscheidung vom 29. Januar 2009 eine zeitliche Komponente in Zu-
sammenhang mit den Anforderungen an die ,Klammer bildende”, den Kausalzusammenhang be-
legende Gesamtplanung angesprochen. Der nachvollziehbar darzustellende Infrastrukturbedarf
muss sich danach auf

,die von ihr [der Gemeinde] in einem (berschaubaren zeitlichen Zusammenhang zu be-
schlieSenden und realistischerweise verwirklichungsfahigen Bebauungspldne (oder anderen
Satzungen) “**

beziehen. In dem zugrundeliegenden Fall hatte die Gemeinde die zugrundeliegende Prognose auf
einen Entwicklungszeitraum von 15 Jahren abgestimmt. Das BVerwG lief8 dies unbeanstandet.
Dementsprechend diirften die sich auf dltere Rechtsprechung stiitzenden Stimmen im Schrifttum
relativieren. So wurde vertreten, dass die stadtebauliche Mallnahme, deren Kosten Gegenstand der
Kostenvereinbarung sind, nicht wesentlich spéter als das geplante Vorhaben realisiert werden diirf-
te. Die Grenzen werden zum Teil bei flinf,> zum Teil aber auch bei ein bis zwei Jahren* gesehen.
Bei einer ldngeren Dauer bis zur Realisierung der stadtebaulichen MaRnahme fehle es an der Kau-
salitdt. Dieser Auffassung lag das Verstandnis zugrunde, dass die Infrastrukturmallnahme gerade
aus Anlass des konkreten Vorhabens erforderlich werden muss. Bei der Realisierung eines Wohn-

50 Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB, § 11 Rn. 164c; Birk: Die stddtebaulichen Vertrdge, Rn. 385-387;
Bank in Briigelmann: BauBG, § 11, Rn. 74.

51 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 15/07 -, Juris Rn. 32.

52 Neuhausen, in: Briigelmann, § 11 Rn. 41; Scharmer, in: NVwZ 1995, S. 209 (212).
53 BVerwG, Urt. v. 14.8.1992 — 8 C 19.90 —, Juris Rn. 13, DVBI. 1993, 263.

54 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 15/07 -, Juris Rn. 32.

55 Eckart Scharmer: Stidtebauliche Vertrage nach § 6 BauGB-MaRinahmenG, in: NVwZ 1995, S. 219 (222); Bunzel /
Coulmas / Schmidt-Eichstaedt, Stddtebauliche Vertrage — Ein Handbuch, S. 187.

56 Quaas, in: Schrodter: BauGB, § 11 Rn. 30.
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gebietes misse damit gerechnet werden, dass der Bedarf an Kindergartenpldtzen bereits zum Zeit-
punkt des Erstbezugs entsteht.” Die Zuriickstellung einer Folgeinvestition (z.B. ein neuer Kinder-
garten) um mehrere Jahre wurde dahingehend gedeutet, dass der Kindergarten im Zusammenhang
mit dem geplanten Vorhaben gar nicht erforderlich und deshalb im Sinne von § 11 Abs. 1 Satz 2
BauGB nicht Folge des geplanten Vorhabens sei.

Nach der neueren Rechtsprechung sind diese Einschrankungen jedoch nicht zwingend. Auch in
zeitlicher Hinsicht bildet das Gesamtkonzept fiir die Entwicklung mehrerer Baugebiete die Klam-
mer. Erforderlich ist deshalb bei einem entsprechenden Gesamtkonzept lediglich ein ,iberschau-
bare zeitlicher Zusammenhang” der Gesamtentwicklung.

Auch wenn ein solches Gesamtkonzept fehlt, widerspricht die Zuriickstellung einer Folgeinvestiti-
on um mehrere Jahre nicht zwingend der geforderten Kausalitit. Der Zeitrahmen, der fiir die Um-
setzung einer durch das stidtebauliche Vorhaben veranlassten FolgemaBnahme erforderlich ist,
hangt von dem konkreten Gegenstand ab und variiert dementsprechend. Auch ist ein unmittelba-
rer zeitlicher Zusammenhang nicht in jedem Fall erforderlich.> Soweit die Folgeinvestition wesent-
lich spater getdtigt wird als die Durchfiihrung des Vorhabens, ist dies nicht mehr, aber auch nicht
weniger als ein widerlegbares Indiz dafiir, dass die Investition nicht Folge oder Voraussetzung des
Vorhabens ist.© Wenn z.B. eine Parkanlage zur Durchfihrung von dem Naturschutz- und der
Landschaftspflege dienenden Ausgleichsmallnahmen gebaut werden soll, kann es verniinftig sein,
diese erst nach Abschluss samtlicher Baumafnahmen auch in nachfolgenden Bauabschnitten an-
zulegen. Aus diesem Grund kann eine Orientierung am Zeitrahmen der mittelfristigen Finanzpla-
nung (finf Jahre) auch Gberschritten werden.®

1.4 Angemessenheit

Die in einem stddtebaulichen Vertrag vereinbarten Leistungen miissen den gesamten Umstdnden
nach angemessen sein. Dieses generell fiir alle offentlichen rechtlichen Vertrage geltende Gebot
der Angemessenheit, ist ausdriicklich auch beim stddtebaulichen Vertrag in § 11 Abs. 2 Satz 1
BauGB benannt. Danach muss die aus Anlass eines bestimmten Vorhabens vereinbarte Ubernah-
me von Folgekosten bei wirtschaftlicher Betrachtung des Gesamtvorgangs in angemessenem Ver-
hdltnis zum Wert des Vorhabens stehen. Auch sonst diirfen keine Anhaltspunkte dafiir gegeben
sein, dass die vertragliche Ubernahme von Kosten eine unzumutbare Belastung bedeutet.? Das
BVerwG fihrt hierzu in seiner bereits mehrfach zitierten Entscheidung vom 29. Januar 2009 Fol-
gendes aus:*?

,Erfordernis der Angemessenheit bildet ein wichtiges Korrektiv. Der Senat hat bereits in
seinem Urteil vom 6. Juli 1973 - BVerwG 4 C 22.72 - (BVerwGE 42, 331 <342, 345>) da-
rauf hingewiesen, dass die aus Anlass eines bestimmten Vorhabens vereinbarte Ubernah-
me von Folgekosten bei wirtschaftlicher Betrachtung des Gesamtvorgangs in angemesse-
nem Verhéltnis zum Wert des Vorhabens stehen muss und auch sonst keine Anhaltspunkte
dafiir gegeben sein diirfen, dass die vertragliche Ubernahme von Kosten eine unzumutba-
re Belastung bedeutet. Eine Leistung kann unangemessen sein, weil die Gemeinde sich bei

57 Bunzel / Coulmas / Schmidt-Eichstaedt, Stadtebauliche Vertrage — Ein Handbuch, S. 169.

58 Bunzel / Coulmas / Schmidt-Eichstaedt, Stadtebauliche Vertrage — Ein Handbuch, S. 169.

59 Bonker, in: Hoppe/Bénker/Grotefels: Offentliches Baurecht, S. 419; Gronemeyer: BauGB, § 11 Rn. 54.

60 Bunzel/Coulmas/Schmidt-Eichstaedt, Stidtebauliche Vertrdge - Ein Handbuch, 3. Aufl. S. 168 f.

61 Gronemeyer: BauGB, § 11 Rn. 54; Wagner, in: GewArch 1995, 233.

62 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 15/07 -, Juris Rn. 34, unter Bezugnahme auf Urt. v. 6.7.1973 -4 C 22.72 -.
63 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 15/07 -, Juris Rn. 34.



Gegentiberstellung der durch Folgekostenvertrdge insgesamt vereinbarten Beitrdge einer-
seits und der (nach Abzug von Zuschiissen Dritter) fir die stidtebaulichen MalSnahmen
andererseits insgesamt entstandenen Kosten eine unangemessen hohe Einnahme zusagen
lasst. Ferner kann eine Gegenleistung unter dem Gesichtspunkt der Gesamtbelastung des
individuellen bau- oder verdullerungswilligen Grundstiickseigentiimers unangemessen
sein. Dabei sind alle in einem stddtebaulichen Vertrag enthaltenen Verpflichtungen des
Grundstiickseigentiimers im Zusammenhang und damit in ihrer wirtschaftlichen Gesamt-
wirkung zu wiirdigen. Dies gilt in besonderer Weise bei einem Vertrag der vorliegenden
Art, in dem sowohl eine Beschrankung des Preises bei einer VerdulSerung des Grundstiicks
als auch eine Pflicht zur Zahlung von Folgekosten vereinbart worden sind. Ferner ist in
diesem Zusammenhang zu priifen, ob bei einer Vielzahl von stddtebaulichen Vertrdagen
der von der Gemeinde gewéhlte und ihrem Konzept zugrunde gelegte Verteilungsmalf3stab
mit dem allgemeinen Cleichheitsgrundsatz im Einklang steht.”

1.4.1 Kappungsgrenze bezogen auf die planbedingten Bodenwerterhdhungen

Die Entwicklung des Bodenwertes ist ein tragfahiger Indikator zur Beurteilung der Angemessen-
heit.** Dies gilt grundsatzlich fiir den Fall, dass der Vertragspartner nicht selbst bauen will, sondern
sein wirtschaftliches Interesse auf die gewinnbringende Verwertung der Grundstiicke durch Ver-
dulerung an bauwillige Dritte gerichtet ist. Der Eigentiimer eines Grundstlicks wird sich nur dann
zu einer vertraglichen Ubernahme der Entwicklungs- oder Folgekosten verpflichten, wenn ihm
nach der VerduBerung noch ein Gewinn aus der Bodenwertsteigerung verbleibt. Dabei kommt es
primdr auf die absolute Hohe des beim Eigentiimer verbleibenden Gewinns an. Dieser Gewinn
kann auch bei einem nur geringen Prozentanteil an der Bodenwertsteigerung noch groly genug
sein. Soweit der Vertrag mit einem Vorhabentrdger geschlossen werden soll, kénnen auch weitere,
in dem Investitionsvorhaben begriindete Faktoren die Rentierlichkeit der Investition und damit die
Angemessenheit des Vertrags herbeifiihren.®

Zur Gewdhrleistung der Angemessenheit und der Gleichbehandlung zwischen verschiedenen Ver-
tragspartnern bietet sich aber die Orientierung am Bodenwert an. Auf dieser Basis wird etwa in
Miinchen der stadtebauliche Vertrag fiir den Regelfall operationalisiert.* So kann — wie in Min-
chen — ein bestimmter einheitlich und generell festgelegter Anteil der planbedingten Bodenwert-
steigerungen beim Vertragspartner verbleiben. Hierdurch wird sichergestellt, dass in jedem Fall die
Entwicklung des Vertragsgebiets schon aus der Bodenwertsteigerung fiir den Vertragspartner ren-
tierlich ist. In Miinchen betrdgt dieser Anteil ein Drittel der planbedingten Bodenwertsteigerung.
Der Anteil kann aber auch geringer sein. Das Verbot, unangemessene Leistungen zu vereinbaren,
verpflichtet grundsatzlich nicht dazu, den Eigentiimern einen bestimmten Anteil der planungsbe-
dingten Bodenwertzuwdchse zu iiberlassen. Vielmehr ist die Angemessenheit im Einzelfall an den
beschriebenen Kriterien festzustellen.

Die Orientierung an der planbedingten Bodenwertsteigerung dient allein zur Sicherstellung der
Angemessenheit. Sie entlastet nicht vom Nachweis der Kausalitdt der zu finanzierenden Folge-
mafBnahmen. Im Rahmen stadtebaulicher Vertrdage geht es ausschliellich um den Ersatz der der
Gemeinde tatsachlich entstehenden oder bereits entstandenen Kosten, soweit diese Folge oder Vo-
raussetzung des Vorhabens sind. Nicht die Abschépfung von Bodenwertsteigerungen, sondern der
Kostenersatz ist Gegenstand der Folgekostenvertrage.

64 Bunzel/Coulmas/Schmidt-Eichstaedt, Stadtebauliche Vertrdge - Ein Handbuch, 3. Aufl. S. 175.
65 Bunzel/Coulmas/Schmidt-Eichstaedt, Stadtebauliche Vertrdge - Ein Handbuch, 3. Aufl. S. 173.
66 Bunzel/Coulmas/Schmidt-Eichstaedt, Stadtebauliche Vertrdge - Ein Handbuch, 3. Aufl. S. 176.
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1.4.2 Keine Anwendung des Halbteilungsgrundsatzes

Basierend auf der unzutreffenden Einstufung des stadtebaulichen Vertrags als Instrument der Ab-
schopfung von Vermdgenswerten (Bodenwertzuwdchse) finden sich in der Literatur vereinzelt
Stimmen, die den zur Vermdgenssteuer vom BVerfG® entwickelten Halbteilungsgrundsatz bei
stadtebaulichen Vertrdgen entsprechend anwenden wollen.®® Die iberwiegende Meinung im
Schrifttum hdlt die Anwendung des Halbteilungsgrundsatzes demgegeniiber fiir verfehlt.” Das
BVerwG hat sich hierzu noch nicht duern missen. Immerhin liegt eine Entscheidung des OVG
Liineburg vor, die sich dezidiert im Sinne der Gberwiegenden Auffassung dufert:

... Das Gericht folgt nicht dem in Teilen der Literatur (vgl. Quaas, in: Schrodter, § 11 Rn.
45; Gafner, BayVBI 1998, 581; Oehmen/Busch, BauR 1999, 1402, 1410; Huber, DOV
1999, 182; Diehr BauR 2000, 1) vertretenen Halbteilungsgrundsatz, nach dem die Angemes-
senheit voraussetzt, dass nicht mehr als die Hilfte des Wertzuwachses abgeschopft werden
darf. Der Halbteilungsgrundsatz entstammt dem Steuerrecht. d. h. dem Recht, ohne jede
Gegenleistung Geld vom Biirger einfordern zu diirfen, und ist damit auf spezielle Entgelte
nicht Ubertragbar; selbst im Steuerrecht ist er heftiger Kritik ausgesetzt. Beim stadtebaulichen
Vertrag geht es nicht um die steuerdhnliche Abschopfung von Wertgewinnen, sondern allein
um die Finanzierung stddtebaulicher Mallnahmen im Sinne eines Aufwendungsersatzes
(BVerwG, B. v. 21.6.2005 — 4 B 32.05 — BRS 69 Nr. 214). Die Obergrenze fiir Folgekosten-
beitrage ist unzweifelhaft tberschritten, wenn es zu einer Uberdeckung der Gesamtkosten
der Gemeinde kommt. Die Obergrenze ist aber jedenfalls nicht schon dann erreicht, wenn
ein Grundstlickseigentliimer etwas mehr als die Halfte des Wertgewinns seines Grundstiickes
als Gegenleistung fir Infrastrukturmafnahmen aufwenden muss, ohne die die Planung nicht
zuldssig gewesen ware. Ob ihm (iberhaupt noch ein nicht unerheblicher Anteil an der Wert-
steigerung verbleiben muss (so Oerder, BauR 1998, 22 (29)), bleibt offen, da das hier der Fall
ist.”

Es kann gleichwohl nicht ausgeschlossen werden, dass sich einzelne Vorhabentrager bei Verhand-
lungen mit der Gemeinde Uber den Abschluss stddtebaulicher Vertrage die Geltung des Halbtei-
lungsgrundsatzes berufen werden. Wichtig ist es deshalb, dass sich die Gemeinde stets dariiber im
Klaren ist, dass es allein um den Kostenersatz der stadtebaulichen MaRnahmen geht, die Voraus-
setzung oder Folge des Vorhabens sind, und dass sie dies gegeniiber dem Vorhabentrager zum
Ausdruck bringt.

1.4.3 Gleichbehandlung

Die Angemessenheitspriifung wirft besondere Fragen auf, wenn die von der Gemeinde getétigte
Investition nicht nur dem Vorhaben des Vertragspartners zugutekommt, sondern daneben auch
weiteren Vorhabentragern. In diesem Zusammenhang ist zu priifen, ob bei einer Vielzahl von stad-

67 BVerfG, Urt. v. 22.7.1995 — 2 BvL 37/91 —, BVerfGE 93, 121 (137 f.).

68 Peter M. Huber: Rechtliche Grenzen von Planungswertausgleich und stidtebaulichen Vertrigen, in: DOV 1999, S. 173
(177); Otto GaBner: Planungsgewinn und stidtebaulicher Vertrag — Materielle Vertragsgerechtigkeit im Offentlichen
Recht, in: BayVBI. 1998, S. 577 (581); im Einzelfall Abweichungen zulassend: Quaas, in: Schrodter: BauGB, 7. Aufl., §
11 Rn. 45; Oehmen/Busch, BauR 1999, 1402, 1410; Diehr BauR 2000, 1.; nur Meinungsstand referierend: Klaus-Peter
Dolde und Rainard Menke: Das Recht der Bauleitplanung 1996 bis 1998, in: NJW 1999, S. 1070 (1082).

69 Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB, § 11 Rn. 163; Lohr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, § 11; Scharmer,
in: NVwZ 1995, S. 219 (222); Neuhausen, in: Briigelmann, § 11 Rn. 48; Hien: Festschrift fiir Schlichter, S. 129 (134 f.);
Peter Schiitz: Baurecht gegen Geld, Baurecht gegen Land — vom Folgekostenvertrag zum Planungswertausgleich?, in:
BWGZ 1999, S. 420 (422); Bunzel/Coulmas/Schmidt-Eichstaedt, Stadtebauliche Vertrage - Ein Handbuch, S. 174 f.
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tebaulichen Vertrdagen der von der Gemeinde gewahlte und ihrem Konzept zugrunde gelegte Ver-
teilungsmalistab mit dem allgemeinen Gleichheitsgrundsatz im Einklang steht.”" In der Entschei-
dung des OVG Liineburg zum Fall der Stadt Syke hat das Gericht auch hierzu Stellung genom-
men:”?

,Die Belastung der Bauwilligen in den vom Gesamtkonzept erfassten Plangebieten muss
dem Cleichheitssatz geniigen (BVerwG, Urt. v. 29.1.2009. aaO Rn. 34). Das ist insbeson-
dere dann der Fall, wenn voraussichtlich alle Grundstiicke in dhnlicher Weise zu dem aus-
gelosten Bedarf an Folgeeinrichtungen beitragen. Daran kann es fehlen, wenn das Malf3 der
baulichen Nutzung in den einbezogenen Baugebieten sehr unterschiedlich ist und die Be-
rechnung der filligen Folgekostenbeitrdge darauf keine Riicksicht nimmt. Weiterhin kann
es zu ungerechtfertigten Ungleichbehandlungen fihren, wenn die Folgekostenbeitrage in
Abhéngigkeit von Grundstiickswerten berechnet werden und diese Werte etwa wegen der
Lage der Grundstiicke deutlich auseinander fallen, obwohl der durch die dhnliche Bebau-
ung ausgeloste Bedarf an Folgeeinrichtungen vergleichbar ist. Je stirker die Berechnung
des Folgekostenbeitrages am zu erwartenden Bedarf orientiert ist, desto geringere Beden-
ken wirft der Berechnungsmodus im Hinblick auf den Gleichheitssatz auf.”

In dem genannten Fall hatte das Gericht zu kldren, ob die Anwendung unterschiedlicher Berech-
nungsmethoden fiir Baugebiete, die nach der Konzeption der Stadt typischer Weise von Einheimi-
schen genutzt werden, und andererseits so genannten Zuzugsgebiete in gerechtfertigt war. Im Er-
gebnis hat diese Differenzierung gehalten:”

,Die Wahl unterschiedlicher Berechnungsmethoden ist nicht grundsdtzlich unzulissig,
wenn sie nicht zu einer willkiirlichen Ungleichbehandlung fiihrt. Die Beklagte hat vorge-
tragen, dass die unterschiedlichen Berechnungsmethoden zu einer nicht zwingend beab-
sichtigten leichten Benachteiligung von Zuzugswilligen fiihrten. Da im Ergebnis jedenfalls
im Wesentlichen gleiche Belastungen erzielt wurden, ist das Vorgehen der Beklagten nicht
zu beanstanden; denn die Auslésung von Folgekosten fiir Schul- und Kindergartenbau-
maflinahmen hangt nicht von der GrundstiicksgréSe ab.”

Das Gleichbehandlungsgebot verbietet dabei insbesondere auch eine Verfahrensweise, bei der nur
einige der beginstigten Nutzer die Kosten tibernehmen, wihrend andere von dieser Belastung frei
bleiben. Eine vollstindige Kosteniibernahme durch einen von mehreren Vorhabentrdgern diirfte
deshalb in der Regel unangemessen und unzuldssig sein. Dies gilt auch fiir den Fall eines nach-
traglichen Umschaltens auf eine Refinanzierung iiber Folgekostenvereinbarung. Uber die Weiter-
gabe der Kosten von Infrastrukturmallnahmen in den genannten Konstellationen muss deshalb be-
reits bei der Planung des ersten Vorhabens entschieden werden, gegebenenfalls missen die Griin-
de einer differenzierten Behandlung offen gelegt werden. Allerdings hat das Bundesverwaltungsge-
richt keinen Gleichheitsverstol$ darin gesehen, dass die Gemeinde die Kosten flir einen neuen Au-
tobahnzubringer nur auf die Bauwilligen umgelegt hat, obwohl von der Malinahme auch diejeni-
gen profitierten, die bereits Anlieger waren.” Hierzu fiihrt das BVerwG aus: 7

,Der allgemeine Cleichheitssatz (Art. 3 Abs. 1 GG) ist entgegen der Ansicht der Vorinstanz
nicht deshalb verletzt, weil nur die Gruppe der Neunutzer an den Kosten fiir den Bau des
Zubringers beteiligt worden ist. Der rechtfertigende Grund fir die ungleiche Behandlung der
Nutzergruppen liegt darin, dass die Neunutzer von der Beklagten als Gegenleistung fir ihren

71 BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 15/07-, Rn. 34.

72 OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011 - 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 81.
73 OVG Lineburg, Urt. v. 19.5.2011 — 1 LC 86/09 -, Juris Rn. 82.
74 BVerwG, Urt. v. 24.3.2011-4C 11.10 -.

75 BVerwG, Urt. v. 24.3.2011-4C 11.10 -, Rn. 22.
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Beitrag zur Finanzierung des Zubringers neues bzw. erweitertes Baurecht erhalten haben,
wéhrend die Altnutzer ihr Baurecht bereits innehatten und zur Refinanzierung aus Rechts-
griinden nicht mehr herangezogen werden konnten. Ein Versto3 gegen Art. 3 Abs. 1 GG
kdme nur in Betracht, wenn die Altnutzer geschont worden wéren, obwoh! auch sie noch an
den Kosten hétten beteiligt werden kénnen.”

Die Frage, ob dies auch dann gilt, wenn eine Infrastrukturmafnahme groRer geplant wird, als dies
allein durch den Zuzug im Neubaugebiet notwendig ware, weil gleichzeitig ein Bestandsgebiet
mitversorgt wird, ist damit allerdings nicht entschieden. Denn der Bau einer StraSe wirft diese Fra-
ge nicht notwendig auf. Bei der Neuerrichtung sozialer Infrastruktur kann diese Frage aber relevant
werden, ndmlich z.B. dann, wenn eine Kita fiir mehr Kinder errichtet wird, als durch den Zuzug zu
erwarten ist, weil sie Unterkapazitdten in benachbarten Gebieten mit auffangen soll. Hier er-
scheint die Umlegung der Gesamtkosten auf den Vorhabentrdger des Neubaugebietes jedenfalls
dann unangemessen, wenn die Mallnahme hierdurch deutlich teurer wird.

1.5 Koppelungsverbot

Die Vereinbarung einer vom Vertragspartner zu erbringenden Leistung ist unzuldssig, wenn er
auch ohne sie einen Anspruch auf die Gegenleistung hatte. Kein Raum fiir die Vereinbarung einer
Kostenlibernahme verbleibt deshalb, wenn der Vorhabentrdger bereits einen Rechtsanspruch auf
Zulassung seines Vorhabens hat. Der stadtebauliche Vertrag setzt damit einen Entscheidungsspiel-
raum der Gemeinde voraus. Dieser fehlt bei gebundenen Entscheidungen, also insbesondere bei
Entscheidungen Gber die Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach den §§ 30, 34 und 35 BauGB. So-
weit das Bauvorhaben nach den genannten Vorschriften nicht genehmigt werden kann, weil die
Erschliefung nicht gesichert ist, kann dieses Hindernis durch den Abschluss eines ErschlieBungs-
vertrags nach § 124 BauGB” ausgerdumt werden. Kostenvereinbarungen kommen danach in der
Regel nur in Betracht, wenn fiir das geplante Vorhaben die Aufstellung eines Bebauungsplans er-
forderlich ist oder eine andere stadtebauliche Satzung zur Erméglichung des Bauvorhabens aufge-
stellt werden soll.

1.6 Formerfordernisse

Ein stadtebaulicher Vertrag bedarf der Schriftform, soweit nicht durch Rechtsvorschriften eine an-
dere Form (z.B. notarielle Beurkundung bei Grundstiicksgeschaften) vorgeschrieben ist.

76 Vgl. dazu den Musterentwurf der Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbdnde, in: Bundesvereinigung der
kommunalen Spitzenverbande (Hrsg.): ErschlieBungs- und ErschlieBungsbeitragsrecht, Vertrags- und Satzungsmuster
mit Erlauterungen, Arbeitshilfe 7, Stand Oktober 1994, S. 72 ff.
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2. Erfahrungen anderer Stadte
2.1 Minchen
2.1.1 Grundsatzbeschluss

Miinchen hat ein Konzept der ,Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)” entwickelt, das mehrere
Aspekte des Wohnungsbaus in Miinchen, darunter auch die Kostenumlegung fiir soziale Infrastruk-
tur, in einem Konzept zusammenfasst”. Bereits im Jahre 1989 hat der Stadtrat im Beschluss ,Woh-
nen in Minchen” entschieden, dass sich kiinftig die Planungsbegiinstigten anteilig am sozialen
Wohnungsbau beteiligen missen. Danach sollten sie 40 Prozent des neugeschaffenen Baurechts
fur sozialen Wohnungsbau nutzen oder Belegungsbindungen fiir von der Stadt unterzubringende
Personen bis zur Hohe von 20 Prozent des neuen Baurechts eingehen. Mit Beschluss des Stadtra-
tes vom 26.7.2006 wurden zugunsten der Planungsbegiinstigten Anderungen und Ergdnzungen
der Verfahrensgrundsatze beschlossen. Dieses Konzept ist mehrfach gerichtlich Gberpriift worden
und nunmehr sowohl rechtssicher als auch weitgehend akzeptiert. Bis zum Jahre 2009 wurden
etwa 105 Bebauungspldne nach dem Miinchner Modell abgewickelt. Kommt keine Vereinbarung
zur Ubernahme von Folgekosten zustande, stellt die Stadt die Planung ein. Ursichliche Gemein-
bedarfsflichen (z.B. fiir eine Grundschule) sind unentgeltlich an die Stadt zu libereignen. Hierzu
gibt es verschiedene Gestaltungsmoglichkeiten, die auch von der planerischen Situation abhdngig
sind. Es gibt Projektentwickler, die die benétigte Kita selbst bauen. Sofern Kindertageseinrichtun-
gen nicht in eigenen Bauten untergebracht werden koénnen, sondern in Wohn- oder Geschiftshau-
ser zu integrieren sind, erwirbt die Stadt entsprechendes Teileigentum nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz.

2.1.2 Gesamtkonzept fur Infrastruktur

Miinchen verfiigt Gber ein ausfiihrliches Gesamtkonzept zur Siedlungsentwicklung und Infrastruk-
turentwicklung fiir den Zeitraum 2011 bis 2015, das Teil eines Transparenzbeschlusses des Stadt-
rates (Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung) vom 23.3.2011 ist’®. Ferner wurden vom Refe-
rat Stadtplanung und Bauordnung Orientierungswerte entwickelt, die Grundlage jeder stadtebauli-
chen Planung in Miinchen sind.

Das vom Stadtrat beschlossene Gesamtkonzept enthdlt ,eine nachvollziehbare aufgeschliisselte
Gesamtplanung der Infrastruktur-Einzelmalnahmen fiir ~alle Siedlungsmalinahmen ab
50 Wohneinheiten.” Der fiir die im Planungshorizont 2011 — 2015 potenziell zu entwickelnden
neuen Baugebiete ermittelte Bedarf an zusatzlichen Kinderbetreuungspldtzen und Sprengeln fir
die Grundschule wird jeweils konkret und nachvollziehbar dargestellt. Differenziert wird dabei
zwischen den Altersgruppen null bis drei, drei bis unter sechs und sechs bis unter zehn Jahren
(analog den bekannten Einrichtungstypen Kinderkrippe, Kindergarten, Kinderhort bzw. Tagesheim
und Grundschule). Der Bedarfsermittlung wird die aufgrund der verfligharen Bevolkerungsstatisti-
ken voraussichtliche Zahl der Kinder in den jeweiligen Altersgruppen zugrunde gelegt, wobei zwi-
schen unterschiedlichen Wohnungsgrofen und Gesamtbelegungsdichten fiir charakteristische

77 Vgl. Ausfihrungen auf der Internet-Homepage der Landeshauptstadt Minchen, Zugriff am 25.5.2012 unter
http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Kommunalreferat/immobilien/sobon.html; Landeshauptstadt Miin-
chen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Kommunalreferat (Hrsg.), Die sozialgerechte Bodennutzung — der
Miinchener Weg, 3. Aufl., Miinchen 2009, als Download unter der angegebenen Adresse.

78 Beschluss des Ausschusses fiir Bildung und Sport des Stadtrates vom 13.42011, Sitzungsvorlage Nr. 08-14/V 06248.
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Wohnungstypen unterschieden wird. Die Bedarfsermittlung basiert auf langfristig empirisch in
Miinchen belegten Orientierungswerten.

Fiir jedes einzelne Projekt wird vorausschauend ein kleinrdumiges Versorgungskonzept fiir die
Kindertageseinrichtungen und der Sprengel fiir die Grundschulen entwickelt. Die kleinrdumig zur
Verfligung stehenden Einrichtungen und vorhandenen gesicherten Planungen werden bei der Er-
mittlung des Ergdnzungsbedarfs angerechnet. Aus diesem Abgleich ergeben sich dann die konkre-
ten Einrichtungsplanungen, die in dem Gesamtkonzept ausgewiesen werden. Diese sind moglichst
parallel, spétestens aber zeitnah zur Entwicklung der jeweils betreffenden Siedlungen zu errich-
ten.”

2.1.3 Welche Infrastruktur wird erfasst?

Wie im Grundsatzbeschluss aufgefiihrt, werden Einrichtungen fiir Kinder im Alter von 0 bis unter
10 Jahre erfasst, differenziert nach Kinderkrippe, Kindergarten, Kindertagesstitte und Grundschule,
und zwar aufgeschliisselt nach folgenden Altersgruppen: O-unter 3 Jahre, 3-unter 6 Jahre und
6-unter 10 Jahre.

2.1.4 SchlUssel fur die Bedarfssch&tzung

In einem ersten Schritt wird anhand der Klassifizierung des Siedlungsgebietes als reines Wohnge-
biet (WR), allgemeines Wohngebiet (WA), Mischgebiet (MI) und Kerngebiet (MK), der Anteil der
Wohnbebauung festgelegt.

Tabelle 1:

Stadtebauliche Orientierungswerte (SOBON)

Anteil von Wohnungen in Baugebieten nach BauNVO
(PLAN HAI/21; Stand: Marz 2010)

Reines Wohngebiet (WR) 100 %

Allgemeines Wohngebiet (WA) 80 -90 %

Mischgebiet (M)
(Diese Prozentzahlen kénnen abgedndert sein durch Anwendung der Rege- 40 - 60 %
lungen des § 1 Abs. 4 ff BauNVO in der Satzung. Die Satzungsregelungen
gehen den Prozentangaben vor.)

Kerngebiet (MK) max. 30 %
(Bei entsprechender Festsetzung nach § 7 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Auf Grund langjdhriger Erfahrungen und daraus resultierender Werte hat man sich in Miinchen
entschlossen, beziiglich der Schatzung der Einwohner und daraus resultierend der Kinderzahl pro
Wobhneinheit finf Wohnkategorien zu unterscheiden: Ein- und Zweifamilienhduser, ,Miinchen

79 Ebenda.
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Modell — Miete”, ,Miinchen Modell — Eigentum”, ,Geschosswohnungsbau gefoérdert” und ,Ge-
schosswohnungsbau frei finanziert”. Dabei umfasst das ,Miinchen Modell — Miete” Wohnungen
fur Familien mittleren Einkommens, die einer Mietpreisbindung unterliegen, das ,Miinchen Mo-
dell- Eigentum” bezeichnet Eigentumswohnungen, die ebenfalls fiir Familien mittleren Einkom-
mens gedacht sind, und zu festen Kaufpreisen angeboten werden. Gegeniiber den Kategorien, die
typischer Weise von Familien bewohnt werden, fillt der freifinanzierte Geschosswohnungsbau
auf, der eine deutlich niedrigere Kinderquote aufweist.

Tabelle 2:

Wohnungsgrofen und Belegung
(PLANHAI/21; Stand: Mérz 2010)

Geschossflache

Einwohner je WE

Ein- und Zweifamilienhduser 150 m2 3,4
Miinchen Modell — Miete 110 m? 3,1
Miinchen-Modell — Eigentum 110 m2 3,3
Geschosswohnungsbau — gefordert 85 m? 2,9
Geschosswohnungsbau — freifinanziert 90 m2 2,0

In einem ndchsten Schritt wird fiir jede Wohnkategorie die zu erwartende Kinderzahl auf den Ver-
sorgungsgrad umgelegt. Daraus ergibt sich die Plangroe fiir den tatsdchlichen Bedarf an Infra-
struktureinrichtungen. Der Versorgungsgrad in Miinchen liegt zurzeit bei 35 Prozent fir die
0-3-Jdhrigen und mit 90 Prozent fiir die 3-6-Jahrigen sowie bei 55 Prozent fiir Hortplaitze.

27




Tabelle 3:

Soziale Infrastruktur

Einschétzung des ursichlichen Bedarfs an Kindertageseinrichtungen und Grundschulen
(PLAN HAI/21; Stand Marz 2010)

Versorgungs- Gruppen- bzw. Kinder je WE
richtwert in % Klassenstarken

Kinderkrippe

Ein- bis Zweifamilienhduser 35 12 0,17
MM — Miete 35 12 0,20
MM — Eigentum 35 12 0,17
GW - gefordert 35 12 0,18
GW — freifinanziert 35 12 0,11
Kindergarten

Ein- bis Zweifamilienhauser 90 25 0,26
MM — Miete 90 25 0,33
MM — Eigentum 90 25 0,32
GW - gefordert 90 25 0,26
GW — frei finanziert 90 25 0,13
Kinderhort

Ein- bis Zweifamilienhduser 55 25 0,41
MM — Miete 55 25 0,46
MM — Eigentum 55 25 0,49
GW - gefordert 55 25 0,31
GW - freifinanziert 55 25 0,14
Grundschule

Ein- bis Zweifamilienhduser 100 28 0,41
MM — Miete 100 28 0,46
MM — Eigentum 100 28 0,49
GW - gefordert 100 28 0,31
GW — freifinanziert 100 28 0,14

Zusétzlich werden in einer Tabelle Kosten dargestellt, die fiir die einzelnen Infrastruktureinrich-
tungen entstehen und auf die Planbegiinstigten umgelegt werden.
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2.1.5 Berucksichtigung von Sonderwohnformen

Sonderwohnformen, z.B. Studentenwohnheime oder Seniorenwohnanlagen, werden nicht generell
gesondert berlicksichtigt. Vielmehr spiegeln sich solche Sonderwohnformen in der relativ niedri-
gen Bedarfsschitzung bei frei finanziertem Geschosswohnungsbau. Im Ubrigen kann ein Pla-
nungsbeglinstigter aber Sonderwohnformen geltend machen, deren Verwirklichung dann durch
unterschiedliche Mittel abgesichert wird: diese Moglichkeiten sind: VEP (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan), die Sondergebietsausweisung bzw. der Gemeinbedarfsflachenfestsetzung. Denkbar
und in Miinchen Ublich ist aber auch die Eintragung von entsprechenden Dienstbarkeiten im
Grundbuch.

2.1.6 VerteilungsmaBstab

Grundsatzlich werden die Infrastrukturmafnahmen, die Gegenstand einer Folgekostenvereinba-
rung sind, genau und Uberpriifbar abgerechnet. Die Stadt bietet den Planbegiinstigten allerdings
an, anstelle der Ubernahme der tatsichlichen Kosten einen Abldsebetrag zu entrichten. Dieser
liegt fur die Kita- und Grundschulplitze bei 66,47 EURO/m? Wohnbauflache und damit spiirbar
unter den voraussichtlichen Kosten der MalRnahmen, was einen zusatzlichen Anreiz fir den Ab-
schluss solcher Ablosevereinbarungen darstellt. In der Praxis wahlen die Planungsbegtinstigten da-
her meistens eine Abldsung, da sie an einer sicheren Kalkulationsgrundlage fiir die Kosten interes-
siert sind®. Fir die Stadt ist die Ablosung vorteilhaft, weil diese die Bereitschaft zum Abschluss er-
hoht und weil auf diese Weise nachtragliche Streitigkeiten lber die Hohe der Kosten und iber
einzelne Abrechnungspositionen vermieden werden.

2.1.7 Deckelungsbeschluss

1/3 des Planungsgewinns (,Bruttowertzuwachs”) verbleibt beim Planungsbegiinstigten. Ausgegan-
gen wird von einer entsprechenden Steigerung des Bodenrichtwerts. Beriicksichtigt wird dabei die
Summe aller kostenwirksamen Verpflichtungen aus dem stidtebaulichen Vertrag, wobei neben
Aufwendungen fiir ErschlieBung und Ausgleichsmalnahmen fiir Kindertagesstitten und Grund-
schulen auch die eingegangenen Bindungen fiir die soziale Wohnraumversorgung mit in den wirt-
schaftlichen Wert einflieRen. Sollten besondere Umstande es erfordern, dass mehr als 1/3 des Pla-
nungsgewinns beim Projektentwickler verbleiben missen, dann ist bei triftiger Begriindung eine
Ausnahmeentscheidung im Einzelfall méglich.

2.2 Stuttgart
2.2.1 Grundsatzbeschluss

Kostenumlegungen fir Infrastruktur auf die Planungsbeglinstigten werden im ,Erweiterten Stuttgar-
ter Modell” der AuRenentwicklung festgelegt. Dies hat sich teilweise am Miinchener Modell orien-
tiert, ist aber schrittweise entwickelt worden. 1993 fasste zundchst der Ausschuss fir Wirtschaft
und Wohnen den Beschluss, freiwillige Bodenordnungsverfahren mit dem Ziel eines Flachenab-
zugs von 30 + 20 Prozent vorzubereiten. Im gleichen Jahr wurden fiir die ersten Verfahren das

80 Mindliche Auskunft von Frau Dr. Wallraven-Lindl, Leitende Verwaltungsdirektorin im Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung der Landeshauptstadt Miinchen.
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"Erweiterte Stuttgarter Modell” angewandt. Zu den Konditionen gehort, dass fiir die freiwillig ver-
einbarten Umlegungen ein Teilbetrag von 40 Prozent der Herstellungskosten von den Eigentiimern
verlangt wird.

Am 24. Midrz 2011 verabschiedete der Gemeinderat das sogenannte Stuttgarter Innenentwick-
lungsmodell (SIM) und Ubernahm die anteilige Kosteniibernahme fiir Infrastrukturmafnahmen.®
Dieses Modell lehnt sich an das Miinchner Modell der ,sozial gerechten Bodennutzung” an. Der
Geltungsbereich ist wie folgt umrissen?:

= SIM gilt stadtweit ab einer Baugrundstiicksgrofe von 2000 gm, sofern neues Planungsrecht zu-
gunsten einer htherwertigen Nutzung geschaffen wird und wenn

=« mindestens 1/3 der Grundstiickswertsteigerung als Investitionsanreiz beim Planungsbegtinstig-
ten verbleibt.

= SIM gilt auch bei geringerer Wertsteigerung, bei denen Ausnahmen moglich sind (Empfehlung
modifizierter Konditionen durch eine einzurichtende Baulandkommission und Entscheidung
durch Gemeinderat).

Das Modell sieht unter anderem vor, dass bei Schaffung eines neuen Planungsrechts unter be-
stimmten Bedingungen bei Wohnbauprojekten zu 20 Prozent geférderter Wohnraum geschaffen
werden muss. Im Rahmen dieses Modells sind auch die Grundsétze der Kosteniibernahme fiir so-
ziale Infrastruktur geregelt, wobei im Wesentlichen auf das ,erweiterte Stuttgarter Modell der Au-
Renentwicklung” verwiesen wird. Folgende Konditionen kommen zur Anwendung?:

= Sicherung von 20 Prozent der (fir Wohnen) neu geschaffenen Geschossflache fiir die Wohn-
bauférderung, unter Gewahrleistung ausreichender Flexibilitit und mit dem Ziel eines mog-
lichst ausgeglichenen Verhdltnisses beim Einsatz der Programme.

= Sicherung eines Wohnanteils mit mind. 20 Prozent bei allen Bauvorhaben im Bereich der
Stuttgarter City, der Stadtteilzentren und an sonstigen stadtebaulich geeigneten Standorten. Ab
20 Wohneinheiten sind wiederum 20 Prozent zugunsten des geférderten Wohnungsbaus zu
verwenden.

= Gleichbehandlung aller Planungsbeglinstigten bei einer nachvollziehbaren und transparenten
Verfahrensweise.

= Ubernahme von Kosten (Lasten und Bindungen der Wohnbauférderung sowie Kostentragungen
fir stadtebauliche Verfahren, Grundstiicksvorbereitung und ErschlieBung, anteiliger Infrastruk-
turbereitstellung und Umsetzung der Mindestqualitdtsstandards etc.).

= Mindestqualititsstandards bezogen auf Energieeinsparung, Konzeptvielfalt, Griinordnung etc..

= Bauverpflichtung innerhalb einer Frist von drei Jahren.

81 Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM). Grundsatzbeschluss fiir eine sozial ausgewogene und stadtebaulich qualifi-
zierte Bodennutzung in Stuttgart, Gemeinderatsdrucksache GRDrs 894/2010 vom 8.12.2010.

82 Ebenda.
83 Ebenda.
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2.2.2 Gesamtkonzept fur Infrastruktur

Ein Gesamtkonzept firr die Betreuung von Kindern in Kindertagesstatten gibt es in Stuttgart nicht.
Von einem Versorgungsgrad von 50Prozent ist man noch weit entfernt. Fiir Schulen werden die
tiblichen Schulentwicklungsplane aufgestellt.

2.2.3 Welche Infrastruktur wird erfasst?

Im Rahmen der Kostenumlegung durch stadtebauliche Vertrage werden alle Kindertagesstatten er-
fasst sowie Grund- und weiterflihrende Schulen, nicht aber Berufsschulen, da diese gebietsunab-
hangig belegt werden. Grundsatzlich sind die Kosten fiir Planung, Grundstiicksbeschaffung und
Herstellung umlegbar. Die Betriebskosten konnen entsprechend der der geltenden Rechtslage hin-
gegen nicht mit einem stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

2.2.4 SchlUssel fur die Bedarfssch&tzung

Zunachst wird ein Schliissel nach dem ,Wohngemenge” angewendet. Es wird unterschieden nach
Wohnungsgrolle und Finanzierung (Eigenheim, Mietwohnungen, geférderte Wohnungen, z.B. kin-
derreiche Familien). Dafiir gibt es Erfahrungsschlissel fiir Stuttgart, die gut funktionieren. Danach
wird die voraussichtliche Kinderzahl differenziert nach Altersgruppen berechnet und darauf auf-
bauend anhand der typischen Baukosten (ohne Grundstiick) die Infrastrukturkosten.

Grundlage fiir die Ermittlung entsprechender Kosten sind die durch das Bauvorhaben ausgel6sten
zusédtzlichen Betreuungsbedarfe. Dabei wird tber das ,Wohnungsgemenge” (Anzahl, Fldche, Mie-
te oder Eigentum) und eine eventuelle 6ffentliche Férderung auf die Zahl der Familien mit Kindern
geschlossen. Der notwendiger Versorgungsgrad wird in der Altersgruppe von null bis drei Jahren
bei drei Jahrgdangen mit 50 Prozent, in der Altersgruppe von drei bis sechs bei 3,25 Jahrgidngen mit
95 Prozent sowie fiir Hortplatze in der Altersgruppe von sechs bis zehn Jahren und 5,75 Jahrgén-
gen bei 30 Prozent angesetzt.

Tabelle 4:  Grundberechnung zur Bevolkerungsstruktur in Jahrgangsgruppen

Durchschnittliche Davon Davon Davon Davon
Kinderzahl pro WE
(bis unter 16 Jahre bis unter 3 | 3 bis unter | 6 bis unter | 12 bis unter
Jahre 6 Jahre 12 Jahre 16 Jahre
= 16 Jahrgange) - 3 Jahr- - 3 Jahr- - 6 Jahr- -4 Jahr-
Art der Bebauung génge - génge - génge - génge -
Wohnungen frei finanziert 0,75 20 % 20 % 36 % 24 %
Sozialer Wohnungsbau 1,0 20 % 20 % 36 % 24 %
Hauser frei finanziert 1,5 20 % 20 % 36 % 24 %
geférderte Wohnungen fiir junge Familien 1,5 35 % 35 % 22 % 8 %
Geférderte Hauser fiir junge Familien 2,0 35 % 35 % 22 % 8 %

Ob der Bedarf zu Beginn der Aufsiedlung noch zu- und spiter abnimmt, hdngt von der Attraktivitét
des Gebiets ab. Nicht attraktive Gebiete haben eine hohe Fluktuation, bei der die Anzahl der klei-
nen Kinder konstant hoch bleibt.

Die Stadt strebt an, die Kindertageseinrichtung in unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereichs
herzustellen. Konkrete Maximalentfernungen sind aber nicht allgemein festgelegt, vielmehr muss
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in jedem Einzelfall entschieden werden. Dabei spielt auch eine Rolle, dass Stuttgart sehr bergig ist
und daher die Wegeldnge nicht allein Aufschluss dariiber gibt, ob eine Kita oder Schule erreichbar
ist.

2.2.5 Berucksichtigung von Sonderwohnformen

Soweit ersichtlich spielen Sonderwohnformen bei der vertraglichen Weitergabe von Infrastruktur-
kosten in Stuttgart bislang keine Rolle.

2.2.6 Kostenschdétzung

Die Basis bilden die berechneten oder geschétzten Brutto-Investitionskosten der geplanten Tages-
einrichtung fiir Kinder, sofern vorhanden. Da in der friihen Planungsphase noch keine anndhern-
den Kosten vorliegen, wird ein Richtwert angenommen. Als Kostenrichtwert fiir den Neubau einer
Gruppe werden derzeit brutto 500.000 EURO angesetzt, bei mehrgruppigen Kitas weniger,
ca. 450.000 EURO ab 5 Gruppen. Darin enthalten sind die Auflenanlagen, Aufbereitungs-
/Verteilerkiiche sowie die Einrichtung und Ausstattung, ohne Grundstiickswert.

Berechnungsschema:

a) Ansatz: Anzahl der geplanten Gruppen und Investitionskosten brutto pro Gruppe, z.B. fiir
2 Gruppen je Gruppe 500.000 x 2 = 1.000.000 EURO. (Beispiel fiir 5 Gruppen: je Gruppe
450.000 x 5 =2.250.000.)

b) Ansatz 40 Prozent von 1 Mio. EURO = 400.000 EURO (fiktiver Flachenabzug), abzgl.
50 Prozent von 0,4 Mio. = 200.000 EURO (angenommene Forderung freier Trager); Kosten-
anteil fir Investor = 200.000 EURO (fir 2 Gruppen und 40 Plitze).

Sind weniger Plitze als eine Gruppe anzusetzen, z.B. 2 Gruppe oder nur 12 Platze, ist die Platz-
zahl anzusetzen, z.B. 1 Gruppe mit 20 Platzen fiir GTE (3-6).). Beispiel: 2 Gruppe, Ansatz 2 v.
500.000 EURO = 250.000 EURO, davon 40 Prozent = 100.000, davon 50 Prozent = 50.000 EU-
RO: 20 Plétze = 2.500 EURO x 10 Pldtze (1/2 Gr.) = 25.000 EURO od. fiir 12 Plétze entsprechend
30.000 EURO.

Die Festsetzung dieses Kostenanteils ergibt den maximalen Kostenbeitrag, der mit Baubeginn des
Projekts zu 50 Prozent zu entrichten ist und nach Fertigstellung zu weiteren 50 Prozent.
2.2.7 VerteilungsmaBstab

Im Regelfall findet keine Verteilung zwischen mehreren Vorhabentrdgern statt.

2.2.8 Deckelungsbeschluss

Laut Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) verbleiben 1/3 des Planungsgewinns in jedem Fall
beim Investor. In den 2/3 Abschopfung sind auch Lasten und Bindungen aus der Wohnbauforde-
rung (i. d. R. 20 %-Quote), die Kostentragung fiir Planung, Erschliefung, Infrastruktur und Griin
sowie die Sicherung stadtebaulicher Qualitatsstandards enthalten.
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2.2.9 Umsetzung

Die Umwadlzung hdngt von den Umstdnden des Einzelfalls ab, insbesondere davon, ob Stuttgart
tiber sogenannte Gemeindebedarfsflachen verfiigt (die dann den demographischen Wandel insbe-
sondere bei Eigenheimen gut abfangen), was leider immer weniger der Fall ist. Wenn die Gemein-
de kein Grundstiick hat, werden mit den Entwicklern Partnervertrage geschlossen.

Der vertraglich vereinbarte zu zahlende Betrag ist zur Halfte bei Beginn der Bauarbeiten der Kin-
dertageseinrichtung und der Rest nach Vorlage der Abrechnung des Gesamtaufwands zu zahlen.
Bei tatsdchlich niedrigeren Gesamtkosten kann sich der Kostenanteil reduzieren.

2.3 Syke

Syke ist eine Kleinstadt im niedersiachsischen Landkreis Diepholz, etwa 20 Kilometer siidlich von
Bremen. Es besteht neben dem Ortsteil Syke aus 12 weiteren Ortsteilen und bildet ein Mittelzent-
rum im Ordnungsraum Bremen. Syke hatte am 1. Januar 1979 insgesamt 19.413 Einwohner. Bis
zum 1. Januar 1989 war ein leichter Riickgang zu verzeichnen. Dieser Trend wurde aber in den
Folgejahren nicht nur gestoppt, sondern sogar umgedreht. Dies fihrte Anfang der 90er Jahre zu ei-
nem steigenden Bedarf an Wohnraum. Angesichts der notwendigen Folgeinvestitionen der Bau-
landentwicklung im Bereich Kinderbetreuung und Schule stellte sich die Frage, ob eine weitere
Ausweisung von Bauland fiir die Stadt Gberhaupt finanzierbar war. Vor diesem Hintergrund ent-
schloss sich die Stadt dazu, der Baulandentwicklung in ein umfassendes Konzept zur Infrastruk-
turentwicklung und deren Finanzierung einzubinden.

Im Unterschied zu Miinchen und Stuttgart war die Baulandbereitstellung nicht eingebettet in 6f-
fentlich geférderte Wohnbauprogramme.

2.3.1 Grundsatzbeschlusss

Die Stadt Syke entwickelte eine Gesamtstrategie, mit der die Entwicklung von Wohnbaugebieten
einschliefSlich der Folgeinvestitionen finanziert werden konnten. Im Januar 1993 beauftragte der
Rat die Verwaltung mit der Erarbeitung eines Strukturplanes als Basis fiir die anstehende Flachen-
nutzungsplanung. Im April 1995 billigte der Verwaltungsausschuss den fertigen Strukturplan. Auf
Grund des zu erwartenden starken Einwohnerzuwachses wurden eine grofSe Zahl unterschiedlich
groBBer neuer Wohngebiete verteilt Gber das gesamte Gemeindegebiet und in den verschiedenen
Ortsteilen vorgesehen und der Flichennutzungsplan entsprechend geédndert. Da die vorhandenen
Kapazitdten an Schul- und Kitapldtzen nahezu erschopft waren, entwarf die Stadt eine Strategie fiir
eine die Gesamtstadt erfassende Neuausweisung von Wohnbauflichen und die Finanzierung der
damit einhergehenden Folge- und Erschliefungskosten. Die Grundlagen dieser Strategie legte die
Stadt Syke in dem Strukturplan, einem Grundsatz- sowie einem Ergdnzungsbeschluss fest.

Im Jahre 1995 fasste der Rat von Syke schlieSlich einen Grundsatzbeschluss, in dem ein Realisie-
rungs- und Finanzierungskonzept zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs verabschiedet wur-
de. Die Kosten fiir die dadurch erforderlich werdenden Folgeeinrichtungen wie Schulen und Kin-
dertageseinrichtungen sollten u.a. durch Folgekostenvertrage aufgebracht werden, da die vorhan-
denen Kapazititen erschopft waren und die Einrichtungen aus den allgemeinen Haushaltsmitteln

84 Zum Sachverhalt s. im einzelnen OVG Liineburg, Urt. v. 19.5.2011 — 1 LC 86/09; BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C
15/07, OVG Liineburg, Urt. v. 10.7.2007 — 1 LC 200/05.
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nicht finanziert werden konnten. Der Rat der Stadt Syke ging von einem Anstieg der Gesamtbevol-
kerungszahl von ca. 20 000 auf ca. 24 500 Einwohner in 15 Jahren aus.

Unter dem 16. September 1998 fasste der Rat einen Ergdnzungsbeschluss, in dem eine Deckelung
der Folgekostenbeitrage beschlossen wurde (hierzu u. 1.3.7).

2.3.2 Gesamtkonzept fur Infrastruktur

Der Strukturplan geht von der vorhandenen Versorgung mit Pldtzen in Kindertagesstitten und
Schulen aus und prognostiziert auf der Grundlage der Relation zwischen Einwohnern und Kindern
den Bedarf an Neubauten fiir Kindertagesstatten in den neuen Siedlungsgebieten. Dafiir stellt der
Strukturplan die demographische Entwicklung der Stadt Syke zwischen 1987 und 1993 dar, wobei
Eigenentwicklung und Wanderungsgewinne unterschieden werden. Die Entwicklung wird auf das
Jahr 2005 hochgerechnet und ergibt die zu planenden Wohneinheiten und die entsprechende
Siedlungsflache. Hieraus resultieren 20.000 m? Innenbereichsentwicklung und 83.000 m? Neu-
baubereiche in mehreren Neubaugebieten.

Fiir jede Ortschaft wird im Strukturplan kartenmélRig dargestellt, wieweit der vorhandene Bebau-
ungszusammenhang reicht und was als Neubaufldche bereits in der Flaichennutzungsplanung dar-
gestellt ist. Ferner werden Flachen der geplanten Innenbereichsentwicklung und mogliche Neu-
baugebiete gekennzeichnet.

2.3.3 Welche Infrastruktur wird erfasst?

Es wurden die Baukosten filir Kindertagesstitten und Schulen erfasst. Nicht nur Grundschulen,
sondern auch Haupt- und Realschulpldtze wurden im Rahmen einer Gesamtschule beriicksichtigt.

2.3.4 SchlUssel fur die Bedarfssch&tzung

Aus der Bevolkerungswachstumsprognose wurde ein Bedarf von zusétzlichen 100 Kitaplatzen bei
Realisierung der geplanten Bauprojekte errechnet. Der Bedarf an Schulpldtzen wurde aus dem be-
reits vorhandenen Anteil von Grundschilern an der Einwohnerschaft heraus entwickelt. Daraus er-
rechnete sich ein Bedarf von insgesamt maximal 42 allgemeinen Unterrichtsraumen (AUR). Zur
Verfiigung standen laut Strukturplan lediglich 34 AUR. Dies ergab einen zusitzlichen Bedarf an
8 AUR, der nach dem Strukturplan an zwei Standorten gedeckt werden sollte.

Soweit in Umsetzung des Gesamtkonzepts in den Zuzugsgebieten Mischgebiete (und Dorfgebiete)
festgesetzt wurden entstanden, setzte die Stadt Syke dort nur 50 Prozent der Wohneinheiten an.
Dadurch trug sie dem Umstand Rechnung, dass die Wohnnutzung in diesen Gebieten geringer
sein kann.

Fir die erforderlichen Schulbauten wurden die zu erwartenden Herstellungskosten ermittelt. Diese
Kosten beruhten auf den durchschnittlichen Kosten fiir eine Schule in Mindestausstattung. So
ergaben sich Schulbaukosten von insgesamt voraussichtlich 32, 4 Mio. DM fiir eine Schule, die fiir
maximal 600 Schiiler Platz bieten sollte. Anders als fiir den Schulbau enthélt der Strukturplan fir
die Kindergdrten keine Kostenermittlung. Dies hielt der Rat der Stadt fiir entbehrlich, weil zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Strukturplans gerade ein neues Kindergartenkonzept aufgestellt wor-
den war. Dieses enthielt Kostenschédtzungen und war den Ratsmitgliedern bekannt.
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Daraus errechnete sie einen Bedarf von ca. 600 Schul- und 100 Kindergartenpldtzen. Dies ergab
einen Investitionsbedarf von 32,4 Mio. DM fiir Schulgebdude und 1,27 Mio. DM fiir Kindergarten-
gebdude.

2.3.5 VerteilungsmaBstab

Die konkreten Folgekostenbeitrage fiir die Zuzugsgebiete kalkulierte die Gemeinde auflerhalb der
angeflihrten Grundsatzbeschliisse, wobei flr jedes Baugebiet die Folgekosten spezifisch ermittelt
wurden. Der Strukturplan ordnete 433/600 dieser Kosten insgesamt 10 neuen Baugebieten zu. Die
nur anteilige Zuordnung berticksichtigt, dass aus den Altgebieten 135 Schulplitze belegt wurden,
so dass diese Kosten den Neubaugebieten nicht zugerechnet werden konnten.

Eine Kalkulation ergab, dass die Stadt Syke die Folgekosten wiirde decken kdnnen, wenn sie von
allen Grundstiicken des vormaligen AufRenbereichs, die in Umsetzung des Flichennutzungsplans
bebaubar werden wiirden, 25 Prozent des Grundstiicksrichtwerts als Folgekostenbeitrdage erheben
wiirde.

2.3.6 Berucksichtigung von Sonderwohnformen

Sonderwohnformen wurden nicht berlicksichtigt. Dazu gab es offensichtlich keinen Anlass, weil
die geplante Bebauung nur Ein- und Zweifamilienhduser vorsah.

2.3.7 Deckelungsbeschluss

Am 16. September 1998 fasste der Rat einen Ergdnzungsbeschluss zu der 25 Prozent-Regelung,
weil die bisherige Fassung aufgrund der unterschiedlichen Bodenwerte im Gemeindebereich und
der GroRe von AufBenbereichsgrundstiicken zu teils unangemessen hohen Folgekostenbeitrdgen
gefiihrt hatte. Deswegen sollte der unter Anwendung der 25 Prozent-Regelung geschuldete Folge-
kostenbeitrag auf 23,50 DM/m? gedeckelt werden. In den Neubaugebieten lag der vertragliche
Folgekostenbeitrag zwischen 17 und 25 DM/m?2.

2.3.8 Umsetzung

Bis zum Jahr 2009 wurden insgesamt 80 Folgekostenvertrige abgeschlossen. Die Einnahmen be-
liefen sich auf ca. 2,5 Mio. DM. Insgesamt wurden bis zum Jahr 2002 tiber 30 Bebauungsplédne
und Innenbereichssatzungen beschlossen.

In dem konkreten Fall, der vom BVerwG zu beurteilen war und einen Gegenstandswert von ca.
8.000 EURO hatte, errechneten sich die Folgekosten wie folgt: 14.166 m? in G. in den Innenbe-
reich Uberfiihrte Flache x 50 DM/m2 Grundstiicksrichtwert (Richtwert fiir die Gemarkung F.) =
708.300 DM x 25Prozent = 177.075 DM : 14.166 m2? = 12,50 DM. Da die Bodenrichtwertkarte
1995 fiir G. keine Werte auswies, wurde der Gutachterausschuss des Katasteramtes eingeschaltet.
Dieser teilte mit, dass ein Wert von 50 DM/m?2 jedenfalls nicht zu hoch sei. Der zugrunde liegende
Vertrag bestimmte einen Maximalpreis fiir den Fall eines Grundstiicksverkaufes durch die Kldgerin
in Hohe von 100 DM/m? einschliefSlich Folge- und ErschlieBungskosten. Der Vertrag enthielt dar-
ber hinaus Regelungen, welche Kaufbewerber in welcher Reihenfolge zu bedienen waren. Aus
diesen Regelungen ergab sich insbesondere ein Vorrang fiir einheimische kinderreiche Familien.
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Die Stadt hat die Einnahmen aus allen 80 Folgekostenvertrigen nach Gebietsart und nach Schul-
bau- und Kindergartenkosten aufgeschlisselt.

2.4 Freiburg
2.4.1 Grundsatzbeschluss

Die Stadt Freiburg hat zu stddtebaulichen Vertrigen mehrere Grundsatzbeschliisse gefasst und sie
tber die Jahre hinweg aktualisiert (umfassend erstmalig in 1998, dann in 2000, 2005 und 2008).
Dazu zdhlen auch Grundsatzbeschlisse zu den Infrastrukturmallnahmen, die dann im jeweiligen
Baugebiet mit dem Beschluss zum Bebauungsplan konkretisiert werden. Inzwischen sind diese
Themen und andere festsetzungsrelevante Themen zu den "baulandpolitischen Beschlissen" zu-
sammengefasst worden.

2.4.2 Gesamtkonzept fur Infrastruktur

Das Amt fur Kinder, Jugend und Familie (AKI) erstellt eine Kindergartenbedarfsplanung fir die Zu-
kunft. Derzeit besteht Bedarf nach entsprechenden Pldtzen sowohl im Kindergartenbereich als
auch im Kleinkindbereich. Die Stadt strebt eine Versorgungsgrad mit Kitaplatzen fiir unter Dreijdh-
rige von 50 Prozent ab 2012 an. Bisher wird fiir jedes konkrete Baugebiet im Rahmen einer Einzel-
fallprifung ob und welchem Umfang aufgrund der geplanten Wohnbebauung ein Bedarf an zu-
satzlichen Kindergartenpldtzen und Plétzen fiir unter Dreijdhrige (seit 2009) besteht.

2.4.3 Welche Infrastruktur wird erfasst?

Erfasst werden Kindertagesstatten und grundsétzlich auch Schulen. Allerdings sind Schulneubauten
oder -erweiterungen derzeit nicht notwendig.

2.4.4 SchlUssel fur die Bedarfssch&tzung

Das Jugendamt in Freiburg ist zustandig fir die Ermittlung des voraussichtlichen Bedarfs an Platzen
fur die Kinderbetreuung in Kindertagesstitten. Diese basiert auf folgender Berechnungsgrundlage:

Pro 100 Wohneinheiten werden 15 KIGA-Pldtze und 10 Plitze fiir unter 3-Jahrige gerechnet. Der
Einzugsbereich wird mit 500 - 600 m (fuBlaufige Erreichbarkeit fiir Kinder) angesetzt. Der ermittel-
te Bedarf wird dann als Prognose und mit entsprechenden Regelungen zur Umsetzung im stadte-
baulichen Vertrag festgeschrieben. Der Mindestbedarf an Plétzen fiir unter 3-Jahrige wird somit be-
rechnet, indem die geplanten Wohneinheiten mit dem Faktor 0,1 multipliziert werden. Entspre-
chend ergibt sich der Mindestbedarf an Pléatzen fiir 3- bis 6-Jdhrige durch Multiplikation mit dem
Faktor 0,15. Dabei werden 1- und 2-Zimmerwohnungen nur zu 30 Prozent mit in die Berechnung
einbezogen.

In Zukunft sollen auch die Bedarfe beriicksichtigt werden, die tber Arbeitsplatze entstehen, eine
entsprechende Anfrage beim Kommunalverband fiir Jugend und Soziales Baden-Wiirttemberg
wurde gestellt (nach méglichen Anhaltspunkten, wie andere Kommunen dies beriicksichtigen);
ebenfalls wurde vom Jugendamt angefragt, ob die o.g. Schlissel auch in anderen Kommunen noch
angewandt werden oder ob es aktuellere Schliissel gibt. Eine Antwort steht noch aus.
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Fiir Schulen gibt es die tiblichen Schulentwicklungsplane.

2.4.5 VerteilungsmaBstab

Die Verteilung erfolgt nach der Zahl der geplanten Wohneinheiten, wobei von den Angaben der
jeweiligen Vorhabentriger ausgegangen wird. Kleinere Abweichungen in der Realisierung bleiben
unberiicksichtigt.

2.4.6 Berucksichtigung von Sonderwohnformen

Derzeit in der Diskussion ist eine Privilegierung bzw. Férderung von so genannten Baugruppen,
also Zusammenschlissen von Endnutzern. Dies ist aber noch nicht beschlossen.

2.4.7 Deckelungsbeschluss

Die Kappungsgrenze liegt bei 2/3 der planbedingten Bodenwertsteigerungen. Die Kappungsgrenze
wurde bislang erst in zwei Fallen relevant. In diesen Féllen wurde auf einen Beitrag zur sozialen
Wohnraumversorgung verzichtet.

Bei Uberplanung von Grundstiicken, die bereits Bauland sind, trigt dieser Ansatz nicht. Die Kap-
pungsgrenze in diesen Féllen liegt bei 2 Prozent der Investitionssumme. Dies soll demnachst auf
5 Prozent erhoht werden.

Die Hohe der planungsbedingten Bodenwertsteigerung wird anhand der Steigerung des Boden-
richtwerts berechnet. Dieser ist aber selten der tatsdchliche Verkaufspreis. Derzeit kostet ein
Quadratmeter Ackerland etwa 5 EURO, der Bodenrichtwert fiir Bauland liegt bei ca. 450 EURO,
verkauft wird aber haufig fiir 600 EURO.® Im Ubrigen beinhaltet die Deckelung nicht nur die Kos-
ten fir die soziale Infrastruktur, sondern auch die ErschlieBungskosten. Fiir den Projektentwickler
hat das Verfahren den Vorteil der Kostenklarheit.

2.4.8 Umsetzung

In der Umsetzung wurden bisher verschiedene Konstellationen geregelt:

= Ablésesumme als Beitrag zur Errichtung einer Betreuungseinrichtung. Wenn es nicht die Stadt
selbst baut, wird zwischen Stadt und einem Dritten (z.B. Kirche oder Verein) eine entsprechen-
de Vereinbarung geschlossen, die Planungsbegiinstigten zahlen dann zu einem bestimmten
Termin;

= Nachweis von entsprechenden Pldtzen durch die/den Planungsbegiinstigten in anderen Ein-
richtungen,

= Bau einer Einrichtung durch die/den Planungsbegiinstigten selbst.

Die Stadt Freiburg hat in bisher 59 Baugebieten stadtebauliche Vertrdge abgeschlossen. Davon
waren 34 Baugebiete, in denen zusétzliche Wohneinheiten geschaffen wurden. In 7 Baugebieten
wurde ein zusatzlicher Bedarf an Kita-Platzen durch die neue Wohnbebauung festgestellt, der

85 Mindliche Auskunft von Herrn Christopherus Lang, zustindiger Mitarbeiter im Stadtplanungsamt der Stadt Freiburg.
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nicht durch bereits vorhandene Einrichtungen gedeckt werden. Entsprechende Regelungen wurden
dann in dem jeweiligen stadtebaulichen Vertrag aufgenommen. Damit konnten 75 Pldtze durch
Errichtung oder durch Vertrag mit einem Dritten (Ablose), 18 - 33 Pldtze allein durch Ablése und
5 Kleinkindpldtze ebenfalls durch Ablése (ohne konkreten Vertrag mit einem Dritten) gesichert
werden.®

2.5 Tibingen
2.5.1 Grundsatzbeschluss

In Tibingen wurde bislang kein Grundsatzbeschluss zur vertraglichen Umlegung der Kosten fir
die Errichtung zusétzlicher Kita- oder Grundschulplatze gefasst.

2.5.2 Gesamtkonzept fur Infrastruktur

Im Mai 2011 wurde eine umfangreiche Bedarfsplanung fiir Kitas und Schiilerhorte erstellt. Diese
beruht auf der konkreten Nachfrage nach Pldtzen, die sich iiberwiegend aus den Wartelisten bei
den einzelnen Einrichtungen ergibt. Tiibingen hat eine erhebliche Unterdeckung an Plitzen und
baut die Kapazitdten fir das gesamte Stadtgebiet aus.

Daneben fiihrt Tibingen eine umfangreiche Bevdlkerungsstatistik mit Prognosen zum Bevolke-
rungswachstum. Diese befindet sich aber teilweise im Aufbau bzw. Umbau.

2.5.3 Welche Infrastruktur wird erfasst?

Die bendtigte Infrastruktur wird einzelfallbezogen ermittelt.

2.5.4 SchlUssel fur die Bedarfsschatzung

Zur Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Tiibingen wurde extra ein Berechnungsmodell
entwickelt, das sog. "Tlbinger Bevolkerungsmodell". Das Modell wird von einer Arbeitsgruppe
(Zusammensetzung: Statistik, Stadtplanung, Kitabetreuung, Schule) betreut und im Bereich "Wah-
len und Statistik" gefiihrt. In der Arbeitsgruppe sind feste Ansprechpartner des Planungsamtes.

Die Daten hierfir kommen aus unterschiedlichen Bereichen. Die Stadtplanung pflegt, kontrolliert
und korrigiert dabei z.B. die Ausgangsdaten im Hinblick auf Besonderheiten in Baugebieten. Es
werden hierbei geplante Nutzungen, ihre Grollenverhdltnisse, aber zum Teil auch ganze Grundris-
se der Nutzungen berticksichtigt. Anschliefend kann der Schul- und Kita-Bereich anhand der Zah-
len sehen, ob bzw. wie der Bedarf mit vorhandenen Kapazititen gedeckt werden kann oder ob
bauliche MaBnahmen notwendig sind.

Die in neuen Baugebieten erwarteten neuen Einwohner werden ab dem Jahr ihres voraussichtli-
chen Zuzuges in das Bevolkerungsmodell integriert und nach den obengenannten Kriterien weiter
behandelt. Um dies liberhaupt zu erméglichen, muss der Zeitpunkt des friihestmoglichen Erstbe-
zugs des Baugebiets bekannt sein, um die Einwohner zum richtigen Zeitpunkt ins Modell integrie-

86 Miindliche Auskunft von Herrn Christopherus Lang, zustindiger Mitarbeiter im Stadtplanungsamt der Stadt Freiburg.
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ren zu konnen, die Zahl und Art der zukiinftigen Wohneinheiten festgelegt sein, um die Gesamt-
einwohnerzahl ermitteln zu kénnen, und eine Abschétzung dariiber vorliegen, wie lange die Auf-
fullung des Baugebietes dauern wird, um das Ende des Erstbezuges festsetzen zu kénnen. Auller-
dem muss geklart sein, wie der Verlauf des Erstbezugs vonstattengeht, um die zuziehenden Ein-
wohner iiber den Bezugszeitraum verteilen zu konnen. Bei einem herkémmlichen Baugebiet wird
davon ausgegangen, dass es 10 Jahre nach Beginn der Bebauung weitgehend aufgesiedelt ist, wo-
bei die Verteilung der Zuziige sich linear regressiv verhilt, d. h. im ersten Jahr ca. 18,18 Prozent
der zukiinftigen Einwohner einziehen, und in den nachsten Jahren der Zuzug sich um den Betrag
von jeweils ca. 1,82 Prozentpunkte verringert. Aber schon im groBten Tibinger Neubauprojekt,
dem Entwicklungsbereich ,Stuttgarter Strale/ Franzdsisches Viertel”, ist die Verteilung der Zuziige
durch die Aufteilung in viele Bebauungspldne viel mehr gesteuert, so dass pro Bebauungsplanab-
schnitt von einer mehr gleichméligeren Verteilung der Zuziige ausgegangen werden kann.

Die sich ergebenden Zahlen pro Altersjahrgang werden auf die verschiedenen Altersjahrgénge ver-
teilt. Nach eingehenden Untersuchungen in den in den letzten Jahren aufgesiedelten Baugebieten
(v.a. im Franzosischen Viertel) ergibt sich folgende Berechnung:

= 2,12 Prozent der Anzahl des Gesamtzuzuges pro Jahr ergibt eine Jahrgangsstirke im Alter von
0 - 5 Jahren.

= 1,18 Prozent der Anzahl des Gesamtzuzuges pro Jahr ergibt eine Jahrgangsstarke im Alter von
6 - 15 Jahren.

= Die Verdoppelung der Gesamtzahl der Kinder im Alter von 0 - 15 in einem Jahr ergibt die An-
zahl der zuziehenden Personen im Alter 30 - 45 (Eltern) in diesem Jahr. Diese Zahl wird ab
dem Alter 30 gleichmaRig verteilt, soweit die Menge reicht.

s Der eventuell vorhandene Rest wird auf die Jahrgénge dar(ber verteilt (ab 45 bis 60).

= Die errechnete Anzahl in den Altersjahrgéngen wird jeweils zur Hélfte auf weiblich und mann-
lich aufgeteilt.

2.5.5 VerteilungsmaBstab

Eine Verteilung des Aufwandes iber mehrere Baugebiete findet bislang nicht statt.

2.5.6 Berucksichtigung von Sonderwohnformen

Die Beriicksichtigung von Sonderwohnformen ist auf Grund der guten Steuerungsmoglichkeiten
des Zuzugs nicht erforderlich.

2.5.7 Deckelungsbeschluss

Einen Deckelungsbeschluss gibt es nicht.

2.6 Dortmund

In Dortmund werden im Zusammenhang mit der Ausweisung neuer Wohngebiete nur bei sehr
groBen Entwicklungsvorhaben vertragliche Regelungen zur Errichtung von Kinderbetreuungsein-
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richtungen getroffen. Dabei geht es in der Regel darum, dass im naheren Umfeld der neuen Gebie-
te keine ausreichenden Betreuungsangebote vorhanden sind.

Grundsatzlich verfolgt die Stadt Dortmund das Konzept, 25 Prozent des Baulandes zum Acker-
landpreis zu erwerben und damit den Planungsgewinn zum Teil abzuschopfen.

Wenn neue Baugebiete in groflerem Umfang erschlossen werden, dann baut der Investor, der sehr
haufig eine stadtische Gesellschaften ist, die Kita auf eigene Kosten und bekommt einen langfristi-
gen Mietvertrag eines Trdgers, aus dem sich die Kosten refinanzieren lassen. Der Trend geht zum
Billigbau. Fiir den Investor ist dies attraktiv, weil die Vermarktungschancen steigen, wenn eine
neue Kita mit angeboten wird, und er wegen der Mieteinnahmen finanzielle Kompensation erhalt.

2.7 Zwischenfazit

2.7.1 Grundsatzbeschluss

Alle in den Blick genommen Stidte schlieBen zumindest im Einzelfall Vertrige zur Ubernahme
von Folgekosten der Entwicklung neuer Wohngebiete. Wahrend in Dortmund grundsétzlich ein
anderer Weg verfolgt wird und Folgekostenvertrage deshalb nur Ausnahmsweise geschlossen wer-
den, beruht die Praxis in Tibingen auf Einzelfallerwdgungen. In den Ubrigen Stadten gibt es
Grundsatzbeschliisse, nach denen in der Regel Vereinbarungen zur Finanzierung der notwendigen
zusédtzlichen Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen abgeschlossen werden.

In Miinchen und Stuttgart sind die Beschliisse eng mit dem Ziel verkniipft, eine soziale Wohn-
raumversorgung trotz des hier sehr hohen Bodenpreis- und Mietniveaus zu gewahrleisten. verfi-
gen jeweils iber Grundsatzbeschliisse zur Entwicklung von Bauland, die Aussagen zur Umlegung
von Infrastrukturfolgekosten auf Planungsbeglinstigte enthalten. Um eine ausgewogene stddtische
Entwicklung sicher zu stellen, die mit einer angemessenen sozialen Mischung auch im Hinblick
auf Familien verbunden ist, haben beide Stidte Konzepte entworfen, die eben dieses sicher stellen
sollen. Sie wurden vor dem Hintergrund entsprechender Programme zur Wohnbauférderung ent-
wickelt und beziehen diese mit ein. Freiburg hat sich an diesen Modellen orientiert und entspre-
chende Grundsatzbeschliisse gefasst. Auch in Syke kamen bzw. kommen soziale Erwdgungen mit
zum Tragen. Hier geht es um die besondere Beriicksichtigung der Versorgung von Einheimischen
zu fiir diese angemessenen Konditionen. Die Vertrdge enthalten demgemaR deutlich weitergehen-
de Regelungen, als lediglich die Vereinbarung der Ubernahme von Kosten fiir Notwendige Kita-
und Grundschulplatze.

2.7.2 Gesamtkonzept fur Infrastruktur

Alle Jugenddmter haben sich daran gemacht, fiir Kitas allgemeine Bedarfspldne zu entwickeln.
Dies ist schon deshalb notwendig geworden, weil ab 2013 eine gesetzliche Betreuungspflicht fir
Kinder ab 3 Jahren besteht. Von dieser Bedarfsdeckungsquote sind die meisten Gemeinden aber
noch weit entfernt.

Die Schuldmter stellen regelmafig sogenannte Schulentwicklungspldne auf, aus denen sich die
prognostizierten Schiilerzahlen ergeben.

Nur teilweise haben die Stidte die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zum Fall der
Stadt Syke zum Anlass genommen, ein kohdrentes die Infrastrukturplanung und deren Finanzie-
rung einbeziehendes Gesamtkonzept fiir die Siedlungsentwicklung zu beschliefen. Hervorzuhe-
ben ist hier insbesondere der Transparenzbeschluss der Landeshauptstadt Miinchen. Die Ableitun-
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gen erfolgen in den andere Stidten daher auf Ermittlungen bzw. Uberpriifung aus Anlass der kon-
kreten Planung.

2.7.3 Welche Infrastruktur wird erfasst?

In allen Beispielstadten werden Kitas und Grundschulen erfasst, in Stuttgart auch weiterfiihrende
Schulen. Soziale Infrastruktur fiir Senioren wird bislang, soweit ersichtlich, nirgends in den Blick
genommen.

2.7.4 SchlUssel fur die Bedarfssch&tzung

Die Schlissel fiir die Bedarfsschatzungen fiir soziale Infrastruktur sind von Stadt zu Stadt unter-
schiedlich. Dies lasst sich zum Teil auf die unterschiedliche Situation zuriickflihren, wie sie etwa
im Hinblick auf 6ffentliche Wohnbauférderprogramme gegeben ist. In Stadten mit Wohnbauférde-
rung fiir Familien oder andere soziale Gruppen bietet sich ein Schlissel entsprechend der Art der
Finanzierung des Wohnraums an. Denn die Kinderzahl ist zum Teil gerade Voraussetzung fiir die
Inanspruchnahme entsprechender 6ffentlicher Mittel. Da die Planungsbegiinstigten per stadtebau-
lichem Vertrag auch verpflichtet werden, entsprechenden Wohnraum zur Verfiigung zu stellen,
wohnt einem solchen Schliissel eine gewisse Vorhersageféhigkeit inne. Zum Teil wird bei der Be-
darfsermittlung auch differenziert zwischen Geschosswohnungsbau und Ein-/Zweifamilienhdusern.

Demgegeniiber ist die Ankniipfung an die Wohnraumgrée mit gréBeren Unsicherheiten behaftet,
weil ein Investor nicht verpflichtet ist, sich an die eigenen Angaben zu Wohnungsgrole zu halten.
Dennoch scheinen entsprechende auf Erfahrungswerten beruhende Schlissel im Grofen und
Ganzen gut zu funktionieren.

2.7.5 Berucksichtigung von Sonderwohnformen

Sonderwohnformen wie Studenten- oder Seniorenwohnanlagen werden nicht ausdriicklich in die
Schlissel der Bedarfsschdtzung einbezogen. Sie finden zum Teil aber indirekt Berlicksichtigung
Uber die Einbeziehung von Wohnungsgrélte und Finanzierung. Ein- bis Zweizimmerwohnungen
eignen sich nur eingeschrankt als Wohnraum fiir Familien, daher werden sie in Freiburg nur zu
30 Prozent in die Bedarfsschdtzung einbezogen.

2.7.6 VerteilungsmaBstab

Die Verteilungsmafistabe unterscheiden sich in den verschiedenen Stadten deutlich. Mafstab ist
immer der voraussichtliche Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen bzw. Schulen. Die der Be-
darfsermittlung zugrunde liegenden Parameter flieRen daher in den Verteilungsschliissel mit ein.
So kommt es etwa in Minchen nicht allein auf die Zahl der Wohneinheiten an, sondern auch da-
rauf, in welchem Modell (freifinanziert oder mit Férderungen) diese errichtet werden. Wo keine
solche Differenzierung bei der Bedarfsermittlung zugrunde gelegt wird, zdhlt allein die Zahl der
Wohneinheiten. Die Zahl der Wohneinheiten wird grundsatzlich aus dem Mal der zuldssigen
Nutzung abgeleitet. Lediglich in Syke wurde ein hiervon abweichender Weg beschritten und die
Verteilung am Malistab der Bodenwerte ausgerichtet.
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2.7.7 Deckelungsbeschluss

Soweit es Grundsatzbeschlisse gibt, sind darin auch Aussagen hierzu vorhanden. In den meisten
Fallen wird es fiir angemessen gehalten, 1/3 des Planungsgewinns beim Planbeglinstigten zu be-
lassen. In Syke darf der Folgekostenbetrag 25 Prozent des Bodenrichtwertes und 23,50 DM/m?
nicht Gbersteigen. In Miinchen erfolgt eine zusitzliche Beschrankung der Kostenbeteiligung spezi-
ell fir die Kosten von Kitas und Grundschulen, wenn eine Abl&severeinbarung abgeschlossen
wird. Der Ablésevereinbarung wird prinzipiell ein fixer Betrag von 66,47 EURO/m? zugrunde ge-
legt.

Die Bewertung der Deckelung muss beriicksichtigen, dass die Entwicklungsbedingten Bodenwert-
steigerungen in Stadten wie Miinchen und Stuttgart besonders hoch sind. Der zur Finanzierung der
Folgekosten bleibende Anteil der planbedingten Bodenwertsteigerung ist damit trotz Deckelung
immer noch sehr viel hoher, als in Stadten mit vergleichsweise geringer ausfallenden planbeding-
ten Bodenwertsteigerungen. Insgesamt kann aber festgehalten werden, dass das Belassen eines An-
teils der planbedingten Bodenwertsteigerungen beim Eigentiimer die Akzeptanz der Kostenbeteili-
gung nach Aussagen aller befragten erhoht.
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3. Wirtschaftliche Auswirkungen und deren Relevanz fur den
Wohnungsmarkt

Eine Beteiligung der Trdager von Bauvorhaben an den sich daraus ergebenden Investitionen in so-
ziale Infrastruktur hat Auswirkungen auf die Kostenverteilung von Siedlungsentwicklungsvorhaben.
Gleichzeitig steigert die damit verbundene Verbesserung der Infrastrukturausstattung die Attraktivi-
tat eines Siedlungsgebietes und damit die Vermarktungschancen. Aus beiden Aspekten ergeben
sich fir die beteiligten Akteure verschiedene Auswirkungen.

Die wesentlichen Auswirkungen werden im Folgenden betrachtet und fiir typische Baugebiete in
Potsdam exemplarisch bewertet.

3.1 Wesentliche Auswirkungen einer Kostenbeteiligung Dritter an den
Infrastrukturkosten von BaumaBnahmen

Die Stadt Potsdam ist im Rahmen der Daseinsvorsorge dafiir verantwortlich, in neu entstehenden
Siedlungsbereichen fir eine angemessene Versorgung mit Einrichtungen der Kinderbetreuung und
Schulen zu sorgen. Die Stadt steht vor der besonderen Herausforderung, die dafiir erforderlichen
Investitionen trotz knapper Kassen durchfiihren zu kénnen. Die Beteiligung der Trager vor Bau-
vorhaben an den Investitionen in die soziale Infrastruktur wiirde dafiir einen wichtigen Finanzie-
rungsbestandteil darstellen.

Wihrend sich der zu erwartende Mittelzufluss positiv auf den Haushalt der Stadt auswirken wird,
ergeben sich jedoch noch weitere Effekte, die im Rahmen der Uberlegungen zur Regelung der
Kostenbeteiligung von Bedeutung sind.

So verursachen die sozialen Einrichtungen zukiinftig Folgekosten, insbesondere durch den Betrieb
aber auch wenn es darum geht, die geschaffene Infrastruktur zu erhalten oder an sich verdndernde
Nutzungsanforderungen anzupassen. Diese Folgekosten entstehen allerdings unabhéngig von der
zu regelnden Kostenbeteiligung und kénnen nicht auf vertraglicher Basis an die Bautrdger weiter-
gegeben werden. Mit Blick auf diese unvermeidlichen Betriebskosten stellt sich die vorgreifliche
Frage, ob die Stadt Gberhaupt weiter wachsen will.

Fir die Bautrdger fihrt die Beteiligung an den Investitionen unmittelbar zu einer verdnderten Kos-
tenstruktur. Je nachdem, ob die zu erwartenden Verkaufserldse aus dem Entwicklungsprojekt hoch
genug sind, um diese zusdtzlichen Kosten zu decken, wird dies die Aktivititen der Bautrdger be-
einflussen. Es stellt sich dabei die Frage, ob die Bautrdger die Kostenbeteiligung in Form hoherer
Preise fiir ihre Objekte an die spdteren Nutzer weitergeben kdnnen, ob sie die zusitzlichen Kosten
durch einen Verzicht auf eigenen Gewinn auffangen miissen oder ob ein geplantes Entwicklungs-
vorhaben unter den entsprechenden Rahmenbedingungen wirtschaftlich nicht mehr attraktiv ist.
Die Beantwortung hdngt neben der individuellen Kalkulation fiir ein Entwicklungsvorhaben davon
ab, wie sich Angebot und Nachfrage im jeweiligen Marktsegment darstellen und welche Markt-
preise sich daraus ergeben.

Ebenfalls von Bedeutung ist dabei, ob die geplanten Wohneinheiten zukiinftig an die Nutzer ver-
kauft werden sollen oder ob diese flir den Mietwohnungsmarkt vorgesehen sind.

Je nachdem wie sich die Kostenbeteiligung auf die Marktpreise auswirkt, kdnnen sich auch fiskali-
sche Effekte ergeben. Hohere Kaufpreise auf dem Immobilienmarkt fiihren auch zu einem héheren
Aufkommen aus der Grunderwerbsteuer. Reduziert sich dagegen aufgrund der Marktsituation die
Gewinnmarge der Bautrdger, kann dies zu einem Riickgang des Gewerbesteueraufkommens fiih-
ren.
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Der Potsdamer Wohnungsmarkt ist durch einen sehr geringen Leerstand® und insgesamt durch ein
steigendes Preisniveau® gepragt. Gleichzeitig verfolgt die Stadt Potsdam das politische Ziel, mog-
lichst auch preisgiinstigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Sie wird dabei insbesondere durch
die stadtischen Wohnungsunternehmen und verschiedene Wohnungsgenossenschaften unterstitzt,
die zumindest im Mietwohnungsbereich nach eigener Aussage teilweise unter Marktpreisniveau®
anbieten. Vor diesem Hintergrund wére zu erwarten, dass die Kostenbeteiligung zu einem weite-
ren Anstieg der Wohnungspreise fiihrt. Fiir einen Teil der Potsdamer Bevolkerung misste die Stadt
diese Preiserhthungen durch hohere Zuschiisse zu den Wohnungskosten auffangen. Auch auf die-
se Weise wiirde sich die Kostenbeteiligung der Bautrager also indirekt auf den stadtischen Haus-
halt auswirken.

Tabelle 5 stellt die benannten Auswirkungen fiir die Stadt Potsdam sowie fiir die Trager der Bau-
vorhaben bzw. die spiteren Nutzer noch einmal im Uberblick dar.

Tabelle 5: Mdgliche Auswirkungen der Kostenbeteiligung

Auswirkungen fiir den Haushalt der Stadt | Auswirkungen auf die Projekttrager und Nut-
Potsdam zer

Mittelzufluss als Finanzierungsbestandteil Hohere Kosten

Folgekosten durch den Betrieb, Erhalt der Inf- | Preisanpassungen oder Gewinnverzicht
rastruktur und spétere mogliche Anpassungen

Ggf. hoheres Aufkommen Grunderwerbsteuer | Vorhaben ggf. nicht mehr rentabel

Ggf. niedrigeres Aufkommen Gewerbesteuer

Ggf. hohere Zuschiisse zu den Wohnungskos-
ten

3.2 Methodisches Vorgehen

Die tatsachlichen Auswirkungen einer Kostenbeteiligung der Bautrdger an den Investitionen in die
soziale Infrastruktur hdngen von den spezifischen Rahmenbedingungen einzelner Siedlungsent-
wicklungsprojekte ab. Aus diesem Grund ist es wenig zielfiihrend, fir die Diskussion tber die Re-
gelung der Kostenbeteiligung nur auf ein konkretes Vorhaben zu schauen. Stattdessen ist es wich-
tig, verschiedene Konstellationen in die Betrachtungen einzubeziehen, um so zu einer umfassen-
den Beurteilung der Effekte einer Kostenbeteiligung zu kommen.

Damit die besondere Situation der Stadt Potsdam in die Analyse einflieBen kann, wurden die
wichtigsten derzeit in Planung befindlichen Potsdamer Entwicklungsvorhaben mit Hilfe verschie-
dener Kriterien in Siedlungstypen eingeteilt. Konstellationen, die auf dem Potsdamer Wohnungs-
markt derzeit keine Rolle spielen, konnten auf diese Weise aus der Betrachtung ausgeschlossen
werden. Dadurch blieb die Zahl der zu untersuchenden Fille handhabbar.

87 Nur 1,4 % der Wohnungen galten 2010 als vermietbar leer (vgl. Landeshauptstadt Potsdam, 2011, S. 29).

88 So ist das Preisniveau beim Wohnungseigentum in nach 1991 entstandenen Objekten beim Erstverkauf um bis zu 10 %
gegeniiber dem Vorjahr gestiegen, beim Weiterverkauf sogar dariiber hinaus (vgl. Gutachterausschuss fiir Grund-
sttickswerte in der Stadt Potsdam, 2010, S. 54).

89 Die ortsiibliche Vergleichsmiete lag 2010 bei 5,71 Euro pro Quadratmeter (netto, kalt) und damit in Ostdeutschland an
vierthochster Stelle.

44



Fiir die Typenbildung wurden die durch die Stadt Potsdam ausgewdhlten Bauvorhaben hinsicht-
lich der in Abbildung 1 dargestellten Kriterien bewertet.

Abbildung 1: Kriterien fur Siedlungstypen

I Einordnung von Baugebieten
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Im Ergebnis der Einordnung der Baugebiete wurden fiir die weitere Analyse fiinf fir Potsdam be-
sonders relevante Siedlungstypen definiert. Diese werden im Abschnitt 3.3 noch néher erldutert.

i Deutsches Institut for Urbanistik

Im ndchsten Schritt wurde ein Berechnungsmodell entwickelt, mit dessen Hilfe die durch ein Sied-
lungsentwicklungsvorhaben verbundenen Investitionen in Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
abgeschatzt werden kénnen. Das Modell stellt diese Kosten in Bezug zu den zu erwartenden Pla-
nungsgewinnen und liefert eine Reihe von Kennzahlen, die fiir die weitere Beurteilung der Aus-
wirkungen der Kostenbeteiligung von Bedeutung sind.

Die verwendeten Eingangsdaten, die Berechnungsschritte des Modells sowie die im Ergebnis vor-
liegenden Kennzahlen werden in den folgenden Abschnitten im Einzelnen dargestellt.

Die gewdhlte Vorgehensweise liefert verallgemeinerbare Ergebnisse fiir die in Potsdam besonders
relevanten Planungsfille. Fiir die Abschitzung der Effekte wird dabei vom Einzelfall abstrahiert.
Auf diese Weise konnten die Berechnungen durchgefiihrt werden, obwohl die bendétigten Ein-
gangsgrofien fiir einzelne Siedlungsvorhaben zum Teil noch gar nicht genau bekannt sind. Im Be-
rechnungsmodell wurde in solchen Fdllen mit Schitzwerten gearbeitet, die sich an den jeweiligen
Gegebenheiten in Potsdam orientieren.

Wenn die erforderlichen Parameter fiir ein konkretes Gebiet bereits bekannt sind, lassen sich die
zu erwartenden Auswirkungen der Kostenbeteiligung auch individuell abschatzen. Auf der Grund-
lage von Daten, die die Stadt Potsdam bereitgestellt hat, wird dies in Abschnitt 3.7exemplarisch
anhand von einem Baugebiet dargestellt.
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3.3 Gebietstypen in Potsdam

Fur die Bildung der Gebietstypen wurden neun Siedlungsentwicklungsvorhaben betrachtet, die in
Potsdam aktuell in der Diskussion sind bzw. die sich schon in einem fortgeschrittenen Planungs-
stadium befinden. Die Einordnung beziiglich der verschiedenen Kriterien basiert zum einen auf
Angaben, die durch die Stadt zur Verfligung gestellt werden konnten. Dies betrifft beispielsweise
die Flichendaten und die zu erwartende Anzahl Wohneinheiten. Andere Parameter wurden unter
Beriicksichtigung der Lage des Vorhabens im Stadtgebiet unter Einbeziehung zusatzlicher Informa-
tionen (z. B. Daten des Grundstiicksmarktberichts oder Angaben der Stadt zur Art der geplanten
Bebauung) abgeschitzt. Dies betrifft beispielsweise die Kriterien Anteil Kinder oder Preisniveau.

Im Ergebnis wurden die in Tabelle 6 dargestellten Gebietstypen als in Potsdam besonders relevant
identifiziert.

Tabelle 6: Typen von Siedlungsentwicklungsvorhaben in Potsdam

Typ | Beschreibung

A Mittleres* Wohngebiet am Stadtrand mit deutlichem Mietanteil, mittlerem Preisniveau
und hohem Kinderanteil

B Grofes innerstadtisches Wohngebiet mit deutlichem Mietanteil, mittlerem Preis-
niveau und eher geringem Kinderanteil

C Kleineres innerstadtisches Wohngebiet mit hohem Anteil Selbstnutzer, mittlerem
Preisniveau und hohem Kinderanteil

D Groldes Wohngebiet am Stadtrand mit hohem Mietanteil, mittlerem Preisniveau und
geringem Kinderanteil

E Mittleres zentral gelegenes Wohngebiet mit hohem Mietanteil, hohem Preisniveau
und mittlerem Kinderanteil

* Die Angabe zur GroRe bezieht sich hierbei auf die Anzahl der geplanten Wohneinheiten. Diese hangt von der Net-
tobauflache und der Bebauungsdichte ab

3.4 EingangsgroéBen fir die Abschétzung der Auswirkungen

Fiir die Abschdtzung der Auswirkungen der Kostenbeteiligung der Trager von Entwicklungsvorha-
ben wurde je Siedlungstyp jeweils eines der durch die Stadt Potsdam benannten Baugebiete aus-
gewdhlt. Zu diesen Gebieten sind einige der fiir die Berechnung erforderlichen Eingangsgrofien
bereits bekannt oder konnen mit hoher Wahrscheinlichkeit angenommen werden. Aufgrund des
Planungsstadiums, in dem sich die Vorhaben befinden, liegen eine ganze Reihe anderer notwen-
diger Angaben noch nicht vor. Fiir die Berechnung wurden deshalb entweder Werte verwendet,
wie sie fiir vergleichbare bereits vorhandene Siedlungsgebiete in Potsdam ermittelt werden konn-
ten. Zum Teil wurden fiir einzelne Parameter auch Werte verwendet, die anderen Untersuchungen
mit dhnlich gelagerten Fragestellungen entnommen wurden. Tabelle 7 listet alle Eingangsgrofen
auf und benennt die jeweilige Datengrundlage.
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Tabelle 7: Eingangsgrofen und Grundlagen

Eingangsgrofe

Grundlage

Flache des Gebiets in m?

Flachenangaben der Stadt Potsdam zu den aus-
gewdbhlten Siedlungsentwicklungsvorhaben

Anzahl geplante WE

Planansatz der Stadt Potsdam zu den ausge-
wdhlten Siedlungsentwicklungsvorhaben

Anteil Verkehrs- und sonstige Flichen an der
Flache des Gebiets

Geschatzt nach Reidenbach, 2007, S. 95, Tab.
5.6

Bodenrichtwert Grundstiicksflachen (pro gm)
vor Planaufstellung

Geschitzt unter Beriicksichtigung der Angaben
des Grundstiicksmarktberichts 2011 zu Grund-
sticken mit vergleichbarer Lage

Bodenrichtwert Grundstiicksflichen (pro gm)
nach Planaufstellung

Geschatzt unter Berlicksichtigung der Angaben
des Grundstiicksmarktberichts 2011 zu Grund-
stiicken mit vergleichbarer Lage

Geplante Geschossflaichenzahl bzw. geplante
Geschossflache

Geschatzt unter Berlicksichtigung vorhandener
Angaben zur Bebauung

Durchschnittliche Baukosten je gm Geschoss-
flache

Pauschale Annahme zur Differenzierung der
Gebietstypen

Einwohner pro Wohneinheit (Durchschnitt)

Durchschnittswert  gemdls  Landeshauptstadt
Potsdam, 2011 sowie Variation je nach Ge-
bietstyp

Anteil Kinder

Ermittlung auf der Basis der Haushaltsstrukturen
(3-Personen-Haushalt = 1 Kind; 4-Personen-
Haushalt = 2 Kinder usw.) unter Verwendung
statistischer Daten fur Potsdam; im Durchschnitt
rund 15 Prozent; Variation je nach Gebietstyp

Kinderkrippenplatze pro 100 Kinder

Kindergartenpldtze pro 100 Kinder

Hortpldtze pro 100 Kinder

Schulpldtze pro 100 Kinder

Angaben aus dem Bereich Statistik und Wahlen
der Landeshauptstadt Potsdam zu Platz-Zahlen
KiTa und Schulen, Stand 31.12.2010; Quotient
bezogen auf alle Kinder

Investition pro Kinderkrippenplatz

Investition pro Kindergartenplatz

Investition pro Hortplatz

Investition pro Schulplatz

Geschitzt nach Reidenbach, 2007, S. 116
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3.5 Die Berechnung in Schritten

Im ersten Schritt der Berechnung werden die wesentlichen Grunddaten fiir die einzelnen Gebiets-
typen zusammengestellt. Tabelle 8 enthdlt die entsprechenden Werte, die auf den im Abschnitt 3.4

dargestellten Grundlagen basieren.

Tabelle 8: Grunddaten der Beispielgebiete je Siedlungstyp
Grunddaten Gebiet

Gebietstyp

A

Mittleres
Wohngebiet am
Stadtrand mit

hohem

Mietanteil,
mittlerem
Preisniveau und

hohem

Kinderanteil
Flache des Gebiets in gm 70.000
Anteil Verkehrs- und sonstige Flachen 30%
Grundstiicksflachen fir Wohnbebauung in gm 49.000
Bodenwert (Euro pro gm) vor Planaufstellung 10
Bodenwert (Euro pro gm) nach Planaufstellung 120
Wert des Gebietes vor Planaufstellung in Euro 490.000
Wert des Gebietes nach Planaufstellung in Euro 5.880.000
Planungsgewinn in Euro 5.390.000

GroRes
innerstadtisches
Wohngebiet mit
hohem
Mietanteil,
mittlerem
Preisniveau und
eher geringem
Kinderanteil

80.000
40%
48.000

50

150
2.400.000
7.200.000
4.800.000

C

Kleineres
innerstadtisches
Wohngebiet mit
hohem Anteil
Selbstnutzer,
mittlerem
Preisniveau und
hohem
Kinderanteil

54.000
30%
37.800

50

150
1.890.000
5.670.000
3.780.000

D

GroRes
Wohngebiet am
Stadtrand mit
hohem
Mietanteil,
mittlerem
Preisniveau und
geringem
Kinderanteil

44.000
40%
26.400

10

120
264.000
3.168.000
2.904.000

E

Mittleres zentral
gelegenes
Wohngebiet mit
hohem
Mietanteil,
hohem
Preisniveau und
mittlerem
Kinderanteil

38.000
30%
26.600
100

250
2.660.000
6.650.000
3.990.000

Die Einordnung als grofRes, mittleres oder kleineres Wohngebiet richtet sich dabei nicht nach der
flichenbezogenen GroRe, sondern nach der voraussichtlich zu realisierenden Anzahl Wohnein-
heiten. Die Grundstlicksflichen fiir Wohnbebauung ergeben sich aus der Fliche des Gebietes
nach Abzug der Verkehrs- und sonstigen Flachen. Der Wert des Gebietes vor und nach Planauf-
stellung und damit der zugrunde gelegte Planungsgewinn ergeben sich aus der Bewertung der
Grundstiicksflachen fiir Wohnbebauung mit den Bodenrichtwerten fiir vergleichbare Fldchen vor
Einleitung einer Baugebietsentwicklung und dem voraussichtlichen Wert nach Abschluss entspre-

chender MaRnahmen.

Tabelle 9: Geplante Bebauung je Siedlungstyp

Geplante Bebauung

Gew erbegebiet,
Geschossw ohn Geschossw ohn
ungsbau, Einzel- ungsbau

, Doppelhauser
Art der Bebauung
Geplante Geschossflachenzahl 0,60
Geplante Geschossflache in gm 29.400
Anzahl geplante Wohneinheiten 300
Durchschnittliche Geschossflache je Wohneinheit in gm 98
Durchschnittlicher Anteil Grundstiicksflache je Wohneinheit
in gm 163
Durchschnittlicher Wert Grundstiicksflache je Wohneinheit
in Euro 19.600
Durchschnittliche Baukosten je gm Geschossflache in
Euro 1.500
Durchschnittliche Baukosten je Wohneinheit in Euro 147.000
Durchschnittlicher Wert je Wohneinheit in Euro 166.600
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1,30
62.400
700

89

69
10.286
1.500

133.714
144.000

Einzel-, Reihen-,
und
Doppelhauser

0,30
11.340
91

125

415
62.308
1.500

186.923
249.231

Geschossw ohn
ungsbau

1,70
44.880
700

64

38
4.526
1.500

96.171
100.697

Geschossw ohn
ungsbau

0,90
23.940
300

80

89
22.167
3.000

239.400
261.567



Auf der Grundlage der Angaben zur geplanten Bebauung kénnen die durchschnittlichen Kosten
einer Wohneinheit im geplanten Gebiet abgeschétzt werden. Da zur Geschossfliche noch keine
Planungswerte vorlagen, wurden die Werte so eingestellt, dass sich unter Beriicksichtigung der be-
reits bekannten Anzahl zu realisierender Wohneinheiten fiir jeden der Gebietstypen realistische
Wohnungsgrollen ergeben haben. Das Berechnungsmodell erlaubt es jedoch auch, entsprechende
Angaben konkret vorzunehmen. Diese Mdglichkeit wurde bei der im Abschnitt 3.7 noch darge-
stellten Einzelfallanalyse genutzt. Die Schatzung ersetzt aber in keinem Fall eine genaue Prognose,
die fiir eine Umlage der Kosten auf vertraglicher Basis erforderlich wére.

Die Grundstiicksflache fiir Wohnbebauung wurde auf die geplanten Wohneinheiten aufgeteilt,
und der jeweilige Anteil ausgewiesen sowie entsprechend den Grunddaten des Gebietstyps bewer-
tet. Die Wohnfldche je Wohneinheit wurde ebenfalls bewertet. Dazu wurden die angenommenen
durchschnittlichen Baukosten je Quadratmeter Wohnfldche verwendet. In der Summe ergeben
sich die jeweiligen Kosten pro durchschnittlicher Wohneinheit®. Tabelle 9 zeigt die entsprechen-
den Werte und Ergebnisse.

Auf der Einordnung der Lage sowie auf der geplanten Art der Bebauung basiert die jeweilige An-
nahme in Bezug auf die Einwohner pro Wohneinheit. Multipliziert mit der voraussichtlichen Zahl
der Wohnungen ergibt sich die wahrscheinliche Anzahl zukiinftiger Einwohner im Gebiet, unter
der Voraussetzung, dass alle Wohnungen auch genutzt werden. Je nach Gebietstyp wurde ein un-
terschiedlicher Anteil an Kindern gemessen an den gesamten zukiinftigen Bewohnern zugrunde
gelegt. Dabei wurde von einem durchschnittlichen Kinderanteil von 15 Prozent in der Stadt Pots-
dam (ndherungsweise abgeleitet aus der Struktur der Haushalte) ausgegangen und dieser nach
oben und unten variiert. Tabelle 10 zeigt die sich so ergebende Anzahl an Kindern.

Tabelle 10: Voraussichtliche Bewohnerstruktur je Gebietstyp

Voraussichtliche Bewohnerstruktur

Einwohner pro Wohneinheit 2,5 1,8 2,5 1,8 2,2
Einwohner insgesamt 750 1260 227,5 1260 660
Anteil Kinder 0,30 0,10 0,30 0,10 0,20
Kinder insgesamt 225 126 68 126 132

Auf der Grundlage der Versorgungssituation mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in Pots-
dam (Stand Dezember 2010) wurden die jeweiligen Ausgangswerte flir die Ermittlung des Bedarfs
an zusdtzlichen Pldtzen in Einrichtungen zur Kinderbetreuung und Schulen abgeschatzt. Es wurde
dabei angenommen, dass auch in den zu entwickelnden Gebieten mindestens der Standard er-
reicht werden soll, wie er im tibrigen Teil der Stadt festzustellen ist.

Die voraussichtliche Kinderzahl und die Versorgungsquote pro 100 Kinder ergibt im Ergebnis die
Anzahl der zu schaffenden Plétze in Kinderkrippen und -gdrten sowie in Schulen und im Hort.

Die dafiir erforderlichen Investitionen hdngen von einer Vielzahl von Faktoren ab, beispielsweise
den Eigenschaften des zu nutzenden Grundstiicks, den Anforderungen an die technische und ar-
chitektonische Gestaltung, dem jeweiligen Einrichtungskonzept usw. In konkreten Einzelfdllen
konnen die Investitionen deshalb sehr unterschiedlich hoch ausfallen. Fiir die Abschédtzung der In-
vestitionen in neuen Siedlungsentwicklungsgebieten in Potsdam wurde jedoch auf pauschale Kos-
tensdtze zurilickgegriffen, die sich an bereits in einer friiheren Untersuchung des Deutschen Insti-

90 Im Modell muss vereinfachend angenommen werden, dass alle Wohneinheiten eines Gebiets gleich grof sind.
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tuts fir Urbanistik verwendeten Werten orientieren.”” Dabei wurden die Folgekosten der Sied-
lungsentwicklung fiir ein Wohngebiet in einer Nachbargemeinde der Stadt Potsdam analysiert.

Die im Ergebnis ermittelten Gesamtinvestitionen wurden auf die Angaben zur Grundstiicksfliche
und zur Wohnflache sowie auf die Anzahl der Wohneinheiten bezogen (siehe Tabelle 11).

Tabelle 11: Erforderliche soziale Infrastrukturinvestitionen

Soziale Infrastruktur

Kinderkrippenplétze pro 100 Kinder 10 10 10 10 10
Kindergartenplatze pro 100 Kinder 20 20 20 20 20
Hortplatze pro 100 Kinder 20 20 20 20 20
Schulplatze pro 100 Kinder 30 30 30 30 30
Kinderkrippenplatze 23 13 7 13 13
Kindergartenplatze 45 25 14 25 26
Hortplatze 45 25 14 25 26
Schulplatze 68 38 20 38 40
Investition pro Kinderkrippenplatz 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000
Investition pro Kindergartenplatz 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000
Investition pro Hortplatz 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
Investition pro Schulplatz 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000
Investition insgesamt Kinderkrippe 450.000 252.000 136.500 252.000 264.000
Investition insgesamt Kindergarten 900.000 504.000 273.000 504.000 528.000
Investition insgesamt Hort 225.000 126.000 68.250 126.000 132.000
Investition insgesamt Schule 1.687.500 945.000 511.875 945.000 990.000
Summe der Investitionen 3.262.500 1.827.000 989.625 1.827.000 1.914.000
Investitionen pro gm Grundstiicksflache in Euro 67 38 26 69 72
Investitionen pro gm Geschossflache in Euro 111 29 87 41 80
Durchschnittliche Investitionen pro Wohneinheit in Euro 10.875 2.610 10.875 2.610 6.380

Zur Beurteilung der Auswirkungen, die sich ergeben wiirden, wenn die Trdger der Entwicklungs-
vorhaben an den dargestellten Kosten fiir die soziale Infrastruktur beteiligt werden wiirden, sind
verschiedene Kennzahlen von Bedeutung. Zum einen ist zu betrachten, in welchem Verhiltnis die
zusdtzliche Kostenbelastung zu den Planungsgewinnen steht, die aufgrund des Siedlungsentwick-
lungsvorhabens entstehen wiirden. In Abschnitt 1.4 wurde auf diesen Aspekt bereits hingewiesen.
Tabelle 12 stellt die entsprechenden Werte fiir die Gebietstypen dar. Auf dieser Grundlage kann
beurteilt werden, ob die Kostenbeteiligung bei einer an den Planungsgewinnen orientierten De-
ckelung vollstandig oder nur anteilig erfolgen kénnte.

Fir die einzelnen Gebietstypen ergeben sich unterschiedliche Kostenbelastungen bezogen auf die
Herstellungskosten einer durchschnittlichen Wohneinheit. Diese Kennzahl ist malgeblich fir die
Einschitzung der Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt in Potsdam.

Tabelle 12: Kennzahlen zur Beurteilung der Auswirkungen einer Kostenbeteiligung

Kennzahlen

Abschdpfung Planungsgewinn bei vollstandiger

Kostenumlage 61% 38% 26% 63% 48%
Herstellkosten pro durchschnittlicher Wohneinheit ohne

Kostenbeteiligung 166.600 144.000 249.231 100.697 261.567
Herstellkosten pro durchschnittlicher Wohneinheit bei

Kostenbeteiligung nach Grundstlicksflache 177.475 146.610 260.106 103.307 267.947
Herstellkosten pro durchschnittlicher Wohneinheit bei

Kostenbeteiligung nach Geschossflache 177.475 146.610 260.106 103.307 267.947
Herstellkosten pro durchschnittlicher Wohneinheit bei

Kostenbeteiligung nach Wohneinheiten 177.475 146.610 260.106 103.307 267.947
Aufschlag pro durchschnittlicher Wohneinheit 6,5% 1,8% 4,4% 2,6% 2,4%

91 Vgl. Reidenbach, 2007, S. 116
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3.6 Ergebnisse und Schlussfolgerungen

Bevor die Beteiligung Dritter an den Infrastrukturkosten von BaumaBnahmen beschlossen werden
kann, ist eine Auseinandersetzung mit den sich daraus voraussichtlich ergebenden Auswirkungen
erforderlich. Wie stark die zusdtzlichen Kosten auf die Herstellungskosten der Immobilien durch-
schlagen, wurde in den dargestellten Berechnungsschritten fiir die wichtigsten Arten von Sied-
lungsentwicklungsvorhaben in der Stadt Potsdam abgeschatzt. Tabelle 13 fasst dieses Ergebnis und
einige weitere relevante Kennzahlen noch einmal zusammen.

Tabelle 13: Ergebnisse im Uberblick

Gebietstyp A B C D E
Grundstlickspreis ohne Kostenbeteiligung 120 € 150 € 150 € 120 € 250 €
pro gm

Grundstlickspreis mit Kostenbeteiligung pro 167 € 188 € 176 € 189 € 320 €
gm

Aufschlag durch Kostenbeteiligung 39% 25% 17% 58% 29%
Zusatzliche Grunderwerbsteuer auf 33€ 19€ 13€ 35€ 36€
Kostenbeteiligung pro gm ’ ’ ’ ’ ’
Aufschlag durch Grunderwerbsteuer 2,8% 1,3% 0,9% 2,9% 1,4%
Durchschnittliche Grundstiicksflache pro 163 69 415 38 89

Wohneinheit in gm

Durchschnittliche Geschossflache pro 08 89

12 4
Wohneinheit in gm 5 6 80

Herstellungskosten @-Wohneinheit (inkl.
Grundstiicksanteil) ohne Kostenbeteiligung

166.600 € 144.000€ 249.231€ 100.697 € 261.567 €

Herstellungskosten @-Wohneinheit (inkl.

. - . . 177.475€ 146.610€ 260.106 € 103.307 € 267.947 €
Grundstiicksanteil) mit Kostenbeteiligung

Aufschlag je @-Wohneinheit insgesamt 7% 2% 4% 3% 2%

Die Abschdtzungen haben fir die Stadt Potsdam ergeben, dass die Auswirkungen unter den zu
beobachtenden Rahmenbedingungen fiir die betrachteten Gebietstypen eher gering sind. Kosten-
steigerungen zwischen zwei und sieben Prozent bezogen auf die Herstellungskosten einer durch-
schnittlichen Wohneinheit stehen einer damit verbundenen Steigerung der Attraktivitdt der Wohn-
lage gegentliber, die ja auch von der verfligbaren sozialen Infrastruktur abhédngt. Aus diesem Grund
erscheint selbst der vergleichsweise hohe prozentuale Aufschlag auf die Kosten einer Wohneinheit
in einem Gebiet des Typs A als gerechtfertigt. Dieser ergibt sich aus einer vergleichsweise glinsti-
gen Preisklasse der Immobilien verbunden mit einem relativ hohen Bedarf an sozialer Infrastruktur.
Entsprechende Gebiete sind in erster Linie attraktiv fir Familien mit Kindern. Diese spezielle Ziel-
gruppe ist zwar auf der einen Seite besonders an preiswertem Wohnen interessiert, profitiert aber
gleichzeitig am meisten von den Infrastruktureinrichtungen.

Hohere Herstellungskosten fiihren aber nicht zwangsldufig zu hoheren Immobilienpreisen und
Mieten. Diese werden zumindest langfristig primar durch den Markt, d. h. durch Angebot und
Nachfrage bestimmt. In wie weit die Kostensteigerungen an die Nutzer der geplanten Objekte wei-
tergereicht werden kénnen oder ob die Trager der Bauvorhaben mit einer niedrigeren Rendite ih-
rer Investitionen rechnen missen, ldsst sich aufgrund der komplexen Zusammenhénge von Preis-
bildungsmechanismen und der Vielzahl von Einflussgréflen nicht genau vorhersagen. Die Herstel-
lungskosten einer Immobilie sind dabei jedenfalls nur ein Faktor von vielen. Aufgrund der beson-
deren Situation des Potsdamer Wohnungsmarktes, die von einer starken Nachfrage bei nur lang-
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sam steigendem Angebot geprdgt ist, diirften jedoch Preiserh6hungen im dargestellten Umfang
durchzusetzen sein. Fiir alle Gebietstypen liegen die ermittelten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten auch mit der Kostenbeteiligung innerhalb der im Grundstiicksmarktbericht 2011 ausgewie-
senen Preisspannen fiir entsprechende Objekte.

Nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Falle geringer werdender Renditeerwartungen, soweit
Mehrkosten nicht tGber hohere Preise weitergegeben werden konnen, die Investitionsbereitschaft
der Wohnungsunternehmen sinken wird. Aus diesem Grund sollte das Vorgehen zur Kostenbetei-
ligung im Dialog mit den wesentlichen Akteuren am Immobilienmarkt entwickelt werden.

Dies gilt insbesondere fiir den Mietmarkt. Dort orientieren sich die Mietpreise stark an den ortli-
chen Vergleichsmieten. Die Mdglichkeiten, die Kostenbeteiligung durch hohere Mieten auf die
Nutzer umzulegen, sind dadurch beschrankt. Aufgrund des bereits vergleichsweise hohen Mietni-
veaus in Potsdam erscheint es jedoch wahrscheinlich, dass der Markt fiir Wohnungsanbieter trotz
der Kostenbeteiligung attraktiv bleibt.

Die Beflirchtung der Stadt Potsdam, dass sich die Wohnkosten insbesondere im giinstigeren Preis-
segment aufgrund der Kostenbeteiligung erhéhen kénnten und dadurch zusdtzliche soziale Be-
nachteiligungen verbunden mit hoheren Zuschiissen zu den Wohnkosten entstiinden, kénnen je-
doch zum Teil entkréftet werden. Zum einen gibt es derzeit ohnehin einen Anstieg der Immobi-
lienpreise und Mieten in der brandenburgischen Landeshauptstadt. Dieser ist Ergebnis des hohen
Marktdrucks der sich beispielsweise am geringen Leerstand ablesen ldsst. Die Schaffung zusétzli-
chen Wohnraums wird sich langfristig eher preisddimpfend auswirken, da das verfiigbare Angebot
der hohen Nachfrage folgt. Zum anderen richten sich die Siedlungsentwicklungsvorhaben, fir die
eine Kostenbeteiligung in Frage kommt, eher an Nutzergruppen, die nicht auf soziale Leistungen
durch die Stadt angewiesen sind. Die Manahmen beispielsweise der stadtischen Wohnungsun-
ternehmen zur Schaffung giinstigen Wohnraums konzentrieren sich dagegen primér auf Verdich-
tungen in bestehenden Siedlungsbereichen oder auf den Umbau und die Sanierung von Be-
standsimmobilien. Fiir diese Bereiche ist eine Kostenbeteiligung der Bautrager nicht moglich.

3.7 Konkretisierung am Beispiel: Horstweg-Siid, Teilbereich Nuthewinkel

Die dargestellten Berechnungen zu verschiedenen Gebietstypen sollen eine Diskussion tiber mog-
liche Auswirkungen einer Kostenbeteiligung unter verschiedenen Rahmenbedingungen unterstiit-
zen. Die Typen wurden zwar unter Berilicksichtigung der spezifischen Potsdamer Situation defi-
niert. Eine Berechnung flir den konkreten Einzelfall ersetzen die Ergebnisse allerdings nicht.

Je genauer die fiir die Abschdtzung der Auswirkungen relevanten Parameter bereits eingeschatzt
werden kdnnen, umso verldsslicher und aussagekraftiger ist auch das Ergebnis der Betrachtungen.
Fir den Teilbereich Nuthewinkel im Gebiet Horstweg-Siid wurde die Berechnung noch einmal
unter Verwendung der zum aktuellen Planungsstand verfligbaren Informationen vorgenommen.
Die Angaben wurden durch die Stadt Potsdam zur Verfligung gestellt.

Das betrachtete Bauvorhaben entspricht dem Typ C, kleineres innerstadtisches Wohngebiet mit
hohem Anteil Selbstnutzer, mittlerem Preisniveau und hohem Kinderanteil. Nach Abzug der Ver-
kehrs- und Griinflichen verbleibt als allgemeines Wohngebiet eine Fliche von 47.295 Quadrat-
metern. Der Bodenwert vor Beginn der Bebauungsplanung wurde mit 50 Euro angenommen.
Nach erfolgter Planung wird der Quadratmeter voraussichtlich 160 Euro wert sein. Entsprechende
Bodenrichtwerte werden fiir vergleichbare Grundstiicke im ndheren Umfeld ausgewiesen.

Die Stadt Potsdam geht in der Planung von 90 Wohneinheiten, iiberwiegend als Einfamilienhduser
aus. Die durchschnittlichen Baukosten je Quadratmeter Wohnflache werden mit 1.500 Euro ange-
setzt. Bei durchschnittlich 2,7 Einwohnern je Wohneinheit werden in diesen Hausern voraussicht-
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lich etwa 243 Einwohner leben. Entsprechend dem Planungsschliissel der Stadt Potsdam wurde
angenommen, dass 29 dieser Einwohner hochstens 12 Jahre alt sind. Fir diese Kinder werden
Plitze in Einrichtungen zur Kinderbetreuung und in Grundschulen benétigt. Basierend auf den ak-
tuellen Belegungsquoten ergibt sich ein Bedarf von vier Kinderkrippen-, sieben Kindergarten, 15
Schul- und neun Hortpldtzen. Bei den pauschalen Ansétzen fiir die erforderlichen Investitionen
wurden die bereits oben dargestellten Werte verwendet.

Ein durchschnittliches Einfamilienhaus mit knapp 160 Quadratmeter Wohnflache und etwas iiber
500 Quadratmetern Grundstiick wiirde unter den getroffenen Annahmen und bei Beriicksichtigung
der bekannten Planungsinformationen in der Errichtung etwa 320.000 Euro kosten. Hinzu kdmen
etwas tiber 7.000 Euro pro Wohneinheit bei einer vollstindigen Umlage der Kostenbeteiligung auf
die zukinftigen Eigentimer. Dies entspricht etwas mehr als einem Zehntel des durch die Bebau-
ungsplanung entstehenden Wertzuwachses und 2,2 Prozent gemessen an den Herstellungskosten
der beschriebenen Durchschnittsimmobilie.
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4.

4.1

(M

Empfehlungen

Grundsatzentscheidung fiir die Umlage der investiven Kosten fir
Kinderbetreuungseinrichtungen und Grundschulen

Die Landeshauptstadt Potsdam sollte die Kosten fiir die Errichtung von Einrichtungen zur Kin-
derbetreuung sowie von Grundschulen, welche durch die Ausweisung neuer Baugebiete im
Wege der Bauleitplanung erforderlich werden, im Rahmen der gesetzlich bestehenden Mog-
lichkeiten auf die jeweiligen Bautrdger bzw. Vorhabentrdger umlegen. Die Stadt wiirde damit
dem Beispiel anderer Stadte im Bundesgebiet folgen, die bei einer wachsenden Bevélkerung
mit einem zusdtzlichen Bedarf entsprechender Einrichtungen konfrontiert sind. Diese Praxis ist
durch das Bundesverwaltungsgericht als zuldssig bestdtigt worden. Nicht erfasst sind einzelne
Wohnungsbauvorhaben, die aufgrund bestehender Baurechte errichtet werden, ohne dass vor-
laufend ein Bebauungsplan aufgestellt oder gedndert wird. Fiir diese Vorhaben ist eine Beteili-
gung an den Kosten der genannten Infrastruktureinrichtungen rechtlich ausgeschlossen.

Die Errichtungskosten der genannten Einrichtungen konnen auf diejenigen umgelegt werden,
die davon tatsdchlich profitieren. Bei Verzicht auf eine solche Weitergabe der Kosten miissten
die MaBnahmen aus dem stadtischen Haushalt finanziert werden. Die Landeshauptstadt kann
sich also auf diesem Weg von Kosten entlasten und gegebenenfalls frei werdende Mittel an-
derweitig einsetzen.

Grundsétzlich erscheint die Beteiligung der Vorhabentrager bzw. Grundstiickseigentimer an
den Kosten, die als Folge der Ausweisung von neuen Wohngebieten entstehen, auch deshalb
gerechtfertigt, weil mit der Ausweisung entsprechender Baurechte {iblicherweise ein erhebli-
cher Vermogenszuwachs bei den Eigentliimern allein durch die Erhdhung der Wertes der
Grundstiicke (Bodenwerterh6hung) verbunden ist. Diesen Vermogenszuwachs allein den Ei-
gentlimern zu lassen, wahrend die damit verbundenen Kosten sozialisiert werden, erscheint
sozial unausgewogen und insbesondere angesichts einer angespannten Haushaltslage kaum
zu rechtfertigen. Die Bodenwerterh6hung ist ein wichtiger Bezugspunkt zur Beurteilung der
wirtschaftlichen Angemessenheit. Es geht grundsétzlich nur um die Beteiligung an den investi-
ven Kosten, die der Stadt als Folge der Wohnbaulandentwicklung entstehen, als um Kostener-
satz.

Das wohnungspolitische Ziel, im Stadtgebiet der Landeshauptstadt ein ausreichendes Angebot
an preiswertem Wohnraum fiir Bevolkerungsgruppen mit niedrigen Einkommen zu gewahr-
leisten, erfordert eine von der hier zu kldrenden Frage der Weitergabe von Infrastrukturkosten
losgeloste Betrachtung. Im Wohnungsneubau ldsst sich das in Potsdam im Wohnungsbestand
zum Teil noch anzutreffende sehr giinstige Mietpreisniveau ohnehin nicht realisieren. Die Si-
cherstellung einer ausreichenden Wohnraumversorgung mit preiswerten Mietwohnungen er-
fordert deshalb die Nutzung bzw. Entwicklung anderer Instrumente, die nicht Gegenstand des
Gutachtens waren.

4.2 Wirtschaftliche Auswirkungen und deren Relevanz fiir den Wohnungsmarkt

(5)

Bevor die Beteiligung Dritter an den Infrastrukturkosten von Baumalnahmen beschlossen
wird, ist eine Auseinandersetzung mit den sich daraus voraussichtlich ergebenden Auswirkun-
gen auf die Kaufpreise und Mieten erforderlich. Wie stark die zusatzlichen Kosten auf die Her-
stellungskosten der Immobilien durchschlagen, hdngt von einer Reihe von Faktoren ab. Von
besonderer Bedeutung sind dabei die Hohe der erforderlichen Infrastrukturinvestitionen, das
Kauf- bzw. Mietpreisniveau sowie die jeweilige Marktsituation.
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(6) Modellrechnungen fiir die Stadt Potsdam haben ergeben, dass die Auswirkungen unter den zu

beobachtenden Rahmenbedingungen fiir die betrachteten Gebietstypen eher gering sind. Kos-
tensteigerungen zwischen zwei und sieben Prozent bezogen auf die Herstellungskosten einer
durchschnittlichen Wohneinheit stehen einer damit verbundenen Steigerung der Attraktivitdt
der Wohnlage gegentiber, die u.a. auch von der verfligbaren sozialen Infrastruktur abhangt.

Entsprechende Berechnungen sollten mit moglichst genauen Planwerten individuell fiir jedes
Gebiet erfolgen.

Hohere Herstellungskosten flihren nicht zwangslaufig zu hoéheren Immobilienpreisen und
Mieten. Diese werden zumindest langfristig primar durch den Markt, d.h. durch Angebot und
Nachfrage bestimmt. Aus dem Unterschied zwischen Herstellungskosten auf der einen und
Preisen am Markt auf der anderen Seite konnte sich prinzipiell ein Investitionshemmnis erge-
ben. Inwiefern die trotz einer Kostenbeteiligung in Potsdam realisierbaren Renditen zu einer
gewissen Zuriickhaltung der Investoren flihren kénnten, ist nur gemeinsam mit den wesentli-
chen Akteuren am Immobilienmarkt zu klaren.

4.3 Umsetzung lber stGdtebauliche Vertréige

9

=

4.4
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Grundlage fiir die Weitergabe von Kosten, welche der Stadt im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung neuer Wohngebiete fiir erforderliche zusdtzliche Kindergartenpldtze und Grund-
schulen entstehen, ist der Abschluss stadtebaulicher Vertrdge. Die Voraussetzungen hierfiir
sind durch die Rechtsprechung hinlanglich geklart, so dass eine entsprechende Praxis rechts-
sicher ausgestaltet werden kann. Die Stadt darf die Ausweisung neuer Wohngebiete davon
abhdngig machen, dass die Eigentlimer oder Investoren in dem jeweiligen Gebiet die entste-
henden Folgekosten im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags tibernehmen. Nicht erfasst
werden dabei laufende Betriebskosten.

Da die Kinderbetreuungseinrichtungen in der Landeshauptstadt bislang tblicherweise auf
Kosten der spéteren Tréger der Einrichtungen finanziert werden und eine Kostenbeteiligung
der Stadt nur indirekt Giber den kontinuierlichen Zuschuss zu den Betriebskosten erfolgt, ist
eine vertragliche Kostenlibernahme durch den Vorhabentrédger fiir die Errichtungskosten die-
ser Kinderbetreuungseinrichtungen derzeit nicht moglich. Eine solche Kosteniibernahme
wiirde voraussetzen, dass sich die Stadt direkt an der Finanzierung der Erstellungskosten der
Einrichtung beteiligt. Ob und wenn ja auf welche Weise eine solche Umstellung erfolgen
sollte, ist im Weiteren zu klaren. Denkbar wére es z.B., mit dem Triger der Betreuungsein-
richtung zu vereinbaren, dass die Errichtung der Einrichtung auf Kosten der Stadt erfolgt. Der
Trager konnte sich dann vertraglich zur Vorfinanzierung bis zur Zahlung der Vorhabentrager
verpflichten.

Kohdrentes Gesamtkonzept fir den Infrastrukturfolgebedarf und
Grundsatzbeschluss der Stadiverordnetenversammiung

Soweit sich — wie in Potsdam — der Infrastrukturfolgebedarf nicht lediglich auf ein einziges
Baugebiet, sondern auf eine Mehrzahl von Baugebieten bezieht, muss dem Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags, mit welchem die Kosten fiir diese Folgeeinrichtungen anteilig um-
gelegt werden sollen, ein Gesamtkonzept zugrunde gelegt werden. Dieses Gesamtkonzept
muss bezogen auf simtliche den Bedarf auslésenden Planungsvorhaben nachvollziehbar den
Bedarf an zusétzlichen Einrichtungen ausweisen. Der Zusammenhang zwischen den Pla-
nungsvorhaben und der Schaffung zusatzlicher Einrichtungen muss deutlich gemacht werden.
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Ziel dabei ist es, mittels einer auf die Gesamtentwicklung abgestellten Infrastrukturplanung zu
bestimmen, ob die anteiligen Kosten einer stadtebaulichen MaBnahme Voraussetzung oder
Folge des konkreten Vorhabens des Vertragspartners sind.

Die Anforderungen an ein Gesamtkonzept, dass eine Zuordnung von Infrastrukturfolgekosten
Uiber mehrere Baugebiete hinweg rechtfertigt, lassen sich wie folgt systematisieren:

= Nachweis des (weiteren) Bedarfs an 6ffentlichen Einrichtungen

» als Folge der in einem Uberschaubaren zeitlichen Zusammenhang

2 zu beschliefenden und realistischer Weise verwirklichungsfahigen Bebauungspldne
(oder anderen Satzungen)

a intransparenter, nachvollziehbarer und damit kontrollierbarer Weise.

= Beschluss des Gesamtkonzeptes durch die Stadtverordnetenversammlung.

= Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammlung, dass die Finanzierung der Infra-
strukturmafnahmen auf der Grundlage stadtebaulicher Vertrdge erfolgen soll.

Ein rechtmafiges Gesamtkonzept erfordert damit eine Prognose der Bevoélkerungsentwick-
lung, die Festlegung der zu entwickelnden Wohnbaufldachen, die Prognose des Bedarfs an
Folgeeinrichtungen und ihrer Kosten. Zudem ist der Berechnungsmodus fiir die Folgekosten-
beitrdge darzustellen.

Der Grundsatzbeschluss sollte auch den Verteilungsmalstab festlegen, nach dem die ermit-
telten Folgekosten auf die potenziell nach MalRgabe des zugrunde liegenden Infrastrukturkon-
zeptes beglinstigten Vorhabentrdger verteilt werden. Hier ldsst die Rechtsprechung mehrere
Méglichkeiten zu. Sinnvoll ist es, an den Indikator anzuknipfen, der auch der Bedarfsprogno-
se in Bezug auf Kita- und Grundschulplitze zugrunde gelegt wird. Dies diirfte in der Regel
die aus der Bruttogeschossfliche (iberschldgig abgeleitete voraussichtliche Zahl der
Wohneinheiten sein. Als Verteilungsmafstab bietet sich damit entweder die Bruttogeschoss-
fliche oder die voraussichtliche Zahl der Wohneinheiten an.

Bedarfsermittlung

Die Ermittlung des Bedarfs an zusétzlichen Kita- und Grundschulpldtzen erfordert eine Prog-
nose, die die ortlichen Verhiltnisse zugrunde legen muss und dabei von Erfahrungssitzen
ausgehen kann. Anhand der &rtlichen Verhiltnisse ist auch zu kldren, ob eine Differenzierung
zwischen unterschiedlichen Typen von Wohngebieten notwendig ist. Zu denken ist dabei
insbesondere daran, ob es signifikante Unterschiede hinsichtlich der durchschnittlichen Zahl
der Kinder zwischen Ein- und Zweifamilienhausgebieten und Geschosswohnungsbaugebieten
gibt. Solche Unterschiede wéren dann bei der Ermittlung des Bedarfs zu beriicksichtigen.

Ausgang der Bedarfsprognose sind die voraussichtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan
hinsichtlich Art und Maf der Nutzung. Eine bindende Festlegung fiir nachfolgende Bebau-
ungsplanverfahren ergibt sich hieraus nicht. Soweit erforderlich sind Anpassungen bei der
Bedarfsberechnung dann auf der Grundlage der konkreten Bebauungsplanentwiirfe vorzu-
nehmen.

Konkretisierung in Bezug auf einzelne Vorhaben

Bei der Aushandlung des stadtebaulichen Vertrags konnen die Kosten fiir die Errichtung der
durch die Planung veranlassten Kita- und Grundschulpldtze jeweils nur anteilig umgelegt
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werden. Der mafgebliche Anteil ist auf der Grundlage eines durch Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung generell festgelegten Verteilungsschliissels zu ermitteln. Dabei ist ein
abstrakter Malistab anzulegen. Es kommt darauf an, wie viele Wohneinheiten bzw. wieviel
Geschossflache der Vorhabentrager zuldssiger Weise realisieren konnte. Soweit ein Vorha-
bentrager sein Vorhaben kleiner konzipiert oder z.B. durch den Zuschnitt auf eine bestimmte
Nutzergruppe (z.B. Alte oder Studenten) anzeigt, einen geringeren Bedarf an Kita- und
Grundschulpldtzen auszul6sen, sollte dies bei der Ermittlung des konkreten Finanzierungsbei-
trags fir dieses Vorhaben grundsatzlich unberiicksichtigt bleiben. Denn ein solches Bauvor-
haben kann aufgegeben und an seine Stelle auf der Grundlage des bestehenden Baurechts ein
Vorhaben mit dem typischen Infrastrukturbedarf treten. Eine Ausnahme sollte nur dann in Be-
tracht gezogen werden, wenn im Einklang mit den Planungszielen der Stadt der zugesagte
spezifische Nutzungszweck (z.B. Senioren- oder Studentenwohnungen) dauerhaft gesichert
wird. Eine solche Sicherung kann durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan z.B.
als Sondergebiet oder in einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan oder durch Eintragung
einer Grunddienstbarkeit erfolgen. Die Aufhebung der Grunddienstbarkeit und die Anderung
der einengenden Festsetzung kdnnten davon abhdngig gemacht werden, dass der Vorhaben-
trager sich zur anteiligen Ubernahme der Kosten verpflichtet, die fiir den zusitzlichen Bedarf
an Kita- oder Grundschulpldtzen entstehen.

Im Weiteren ist zu kldren, ob von dem generellen Verteilungsansatz definierte Ausnahmen in
Form von Nachldssen oder Freistellungen vorgesehenen werden sollten. Solche Ausnahmen
missten sich am Gleichbehandlungsgebot messen lassen, d.h. die Besserstellung miisste
sachlich gerechtfertigt sein. Ein Besserstellungsgrund konnte z.B. darin bestehen, dass junge
Familien, die preiswerte Einfamilienhduser kaufen, nach den Modellrechnungen bei einer
prozentualen Betrachtung als einzige mit einem Betrag belastet wiirden, der nicht mehr als
unerheblich bezeichnet werden kann. Ursache dafiir ist, dass die Herstellungskosten einer
Immobilie in entsprechend ausgelegten Baugebieten vergleichsweise niedrig sind und gleich-
zeitig aufgrund der angesprochenen Zielgruppe ein hoher Bedarf an sozialer Infrastruktur ent-
steht.

Dieser Befund steht im Widerspruch zur erkldrten Politik der Stadt Potsdam, gerade junge
Familien zu férdern. Gleichzeitig profitieren diese jedoch in besonderem Male von der Infra-
struktur, sodass eine entsprechend hohere Belastung gerechtfertigt sein kdnnte. Im Zuge der
Diskussion Uber die Einfiihrung der Kostenbeteiligung ist dieser Zielkonflikt politisch zu kla-
ren. Sofern im Ergebnis dieser Uberlegungen bei bestimmten Gruppen der Endnutzer Aus-
nahmen vorgesehen werden sollen, missten diese allerdings von vornherein definiert wer-
den, also bereits im Grundsatzbeschluss enthalten und so konkret formuliert sein, dass eine
willkirliche Handhabung ausgeschlossen ist. Eine solche Wohnraumférderung fiir junge Fa-
milien wdre allerdings zielgenauer ausgestaltet, wenn man an den subjektiven Férderbedarf
anknipfen und nur die férderungsbediirftigen Haushalte berticksichtigen wiirde. Diese Diffe-
renzierung ware allerdings nur aullerhalb des Regelungsmechanismus von Folgekostenvertra-
gen z.B. im Rahmen eines Wohnraumférderprogrammes realisierbar. Empfohlen wird eine
Priifung der insoweit bestehenden Moglichkeiten.

Angemessenheit und Kappungsgrenze

Die in einem stddtebaulichen Vertrag vereinbarten Leistungen miissen den gesamten Um-
stinden nach angemessen sein. Die Kostenbeteiligung darf deshalb zu keiner wirtschaftlichen
Uberforderung des Vorhabentrégers fiihren. Ein wichtiger Indikator zur Beurteilung der An-
gemessenheit ist die planbedingte Bodenwertsteigerung. Wenn nach Abzug des Finanzie-
rungsbeitrags die hieraus resultierende Gesamtbelastung des Vorhabentragers noch unterhalb
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der planbedingten Bodenwertsteigerung liegt, kann davon ausgegangen werden, dass die Be-
lastungen wirtschaftlich angemessen sind.

In der Praxis anderer Stadte hat sich gezeigt, dass es Akzeptanz férdernd sein kann, wenn ge-
nerell ein fixer Mindestanteil der planbedingten Bodenwertsteigerungen (z.B. 30 Prozent)
beim Vorhabentrdger verbleibt und anteilige Kosten, die danach vom Vorhabentrdger nicht
tibernommen werden, von der Gemeinde getragen werden. Rechtlich kann aber grundsatz-
lich die gesamte Spanne der Bodenwertsteigerungen ausgenutzt werden. Im Einzelfall kann
auch eine Uber die Bodenwertsteigerungen hinausgehende Kostenbeteiligung noch wirt-
schaftlich angemessen sein. Die wirtschaftliche Angemessenheit kann sich namlich auch aus
der Rendite der vom Vorhabentrdger beabsichtigten Investition ergeben. Dies wird vor allem
dann relevant, wenn Grundstiicke zu einem Wohngebiet umgeplant werden sollen, die nach
dem bereits bestehenden Planungsrecht bebaubar sind (Bestandsiiberplanung). In diesen Fal-
len kann z.B. vorgesehen werden, dass die Kostenbeteiligung bis zu einem bestimmten Anteil
der Investitionssumme (z.B. zwei Prozent) stattfindet.

Pauschale Ablésung oder nachtrégliche Abrechnung

Grundsatzlich darf die Stadt nur diejenigen Kosten ansetzen, die tatsdchlich entstanden sind,
denn bei der Kostenbeteiligung fiir Infrastrukturmallnahmen handelt es sich nicht um eine
Planwertabschopfung, sondern um einen echten Kostenersatz, der lediglich durch den Pla-
nungsgewinn zugunsten des Planungsbegiinstigten gedeckelt wird. Erforderlich ist damit, dass
die MaBnahmen, an deren Finanzierung sich der Vorhabentriager beteiligen soll, nachvoll-
ziehbar abgerechnet werden.

Als verfahrensvereinfachend hat sich in anderen Stddten erwiesen, dem Vertragspartner, an-
stelle der Abrechnung der MafSnahme, die Ablsung der Zahlungsverpflichtung durch Zah-
lung eines fixen Betrags unter Verzicht auf Nachzahlung bzw. Riickzahlungspflichten anzu-
bieten. Die pauschale Ablosung hat fiir den Bautrdger den Vorteil, dass die Hohe von vornhe-
rein feststeht, so dass sie eine sichere Kalkulationsgrundlage bietet. Ausgangspunkt fir die
Ermittlung der Ablosebetrdge sind aus fritheren vergleichbaren Vorhaben abgeleitete Kosten-
ansdtze. Diese sollten deutlich unterschritten werden, um fiir den Vertragspartner Anreize zu
schaffen, von der Ablosemdglichkeit Gebrauch zu machen.

Zugleich muss die Stadt allerdings in der Lage sein, anstelle einer Ablésung auch eine Kos-
tenbeteiligung auf der Grundlage einer nachtraglichen Abrechnung vornehmen zu kénnen,
falls ein Vorhabentrdger eben diese verlangt. Dies setzt eine entsprechende Verbuchung des
Aufwands voraus.
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