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Land gewinnen durch erfolgreiches Herausfordernde Standorte im Konsens

Flachenrecycling - Potenzial, Vorgehen mit Privaten aktivieren: Potenziale und

und Empfehlungen Praxis -Erfahrungen

Dr. Roland Arnz Heinz Weifels

AAV — Verband fiur Flachenrecycling und NRW.URBAN

Altlastensanierung

Projektbeispiel: Enemaliges Flachen strukturiert identifizieren:

Strabag -Areal in Soest Projekt landesweite
Brachflachenerfassung

Carolin Brautlecht Dr. Philipp Roth

Stadt Soest, Wirtschaftsforderung Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
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Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

Land gewinnen durch erfolgreiches Flachenrecycling
—Potenzial, Vorgehen und Empfehlungen

Bauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023
Bochum, 29. August 2023

Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

A4

Flachenrecycling— Neuer Gewerbestandort fur Solingen
Ehemalige Schneidwarenfabrik Rasspe in Solingen

23.08.2023




A4

Flachenrecycling— Vom Schandfleck zum Wohnquartier
Museumsquartier in Hamm

Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

23.08.2023

Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

A4

Standorte der | N e bisher i t 133 Projekt
: A * bisher insgesam rojekte
AAV-Projekte o el = ) o
— i -~ » davon 62 laufende Projekte
- e o 7 » 71 Projekte abgeschlossen
» bisheriger Mitteleinsatz rund
W e 200 Mio. €
- « Mittelriickfluss bisher rund
7,5 Mio. €
uunde

@ Projekte im Manahmenplan
@ Bergbauliche Altlasten
+" Abgeschlossene Projekte

e , © Abgeschlossene Projekte
B vor 2002

23.08.2023
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» Zweckverband
- Korperschaft des offentlichen Rechts,
AAV-Gesetz und Satzung, gemeinnutzig; 34 Jahre Erfahrung.

Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

» Aufgaben
- Durchfihrung von MalRnahmen des Flachenrecyclings und der Altlastensanierung auf Antrag der
Kommunen
- Entwicklung, Erprobung und Einfiihrung neuer Verfahren und innovativer Technologien
- Beratung und Unterstitzung der Mitglieder

» Der AAV Ubernimmt 80 % der Finanzierung und die komplette Abwicklung und Steuerung durch AAV-
Mitarbeiter*innen

» Mitglieder
- Land NRW- MUNV, MHKBD, MWIKE
- Kommunen
- Wirtschaft

23.08.2023

Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung
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Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

A4

Altlastensanierung
(MaRnahmen zur
Gefahrenabwehr) /
Flachenrecycling

<
Bodenschutz Statik
~ J
Gewasserschutz | Anwohnerschutz . )
(Grundwasser/ Offentlichkeitsarbeit Kampfmittel
__ Oberflachengewasser) (auch Psychologie!) o
N
p
Immissionsschutz Grundstiickseigentimer VRGNS
L Investor / WiF6 o
.
Standortverhéltnisse

f Natur-, Landschafts- und Aufforstung /
Artenschutz L Rekultivierung

<

Arbeits- und
Gesundheitsschutz Beweissicherung Gebéude \ Platzangebot J
g Bestandsaufnahme Garten (" Wiederbepflanzung ]

Bau-, Planungs-, Abfall-
L recht, Denkmalschutz ...

23.08.2023

A4

Projektdurchfiihrung durch den AAV

Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

» Anfragen und Antrage der Kommunen
- Prifung der Eintrittsvoraussetzungen gemal AAV-Gesetz

e Aufnahme in den MaRnahmenplan
- Beratung in der Fachkommission Bodenschutz und Altlasten
- Beschlusse von Vorstand und Delegiertenversammlung
- Zustimmung durch die Rechtsaufsicht (MUNV)

» Sanierungsuntersuchung, Sanierungsplanung und Sanierungsmaflinahme
- Abschluss offentlich-rechtlicher Vertrage

- Ausschreibung und Vergabe der Leistungerofientlicher Auftraggeber an

z. B. Gutachter, Labore, Bohrunternehmen, (Spezialtief)Bauunternehmen, Entsorgungsunternehmen
- Komplette Abwicklung, Kontrolle und Steuerung

- Freistellung durch die Kommune/Bodenschutzbehérde nach Erreichen des Sanierungsziels
- Wertausgleich bzw. Beteiligung am Verkaufserlos

23.08.2023




A4

Planerische Aspekte des Flachenrecyclings

Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

* Gemal gem. Runderlass des Bau- und Umweltministeriums von 2005 zur Berucksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren
(Altlastenerlass) muss die auf Grund der Planung ggf. erforderliche Behandlung der Bodenbelastung technisch,
rechtlich und finanziell mdglich sein.

» Konkrete Randbedingungen der stadtebaulichen Planung missen daher friihzeitig ressortiibergreifend abgestimr
werden, um Zielkonflikte zu vermeiden bzw. einvernehmlich aufzulésen und um die Aufbereitungskosten zu
optimieren.

» Die umwelttechnisch geeigneten und verhaltnismaRigen Aufbereitungsvarianten missen mit den planerisch
favorisierten Nachnutzungskonzepten zusammengefihrt werden
- Geléndehohen
- Stoffstrommanagement
- Landschaftsbauwerke und Larmschutz
- Minimierung von Bodeneingriffen
- Versickerung
- Erhalt bestehender Bausubstanz

23.08.2023 9

A4

Empfehlungen

Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

» Brachflachenkataster und -management
»  Kommunaler (Zwischen)erwerb

» Frihzeitige Abstimmung und Planung unter Ein-
bindung aller Ressorts inkl. der zustandigen Boden-#
und Wasserschutzbehdrden

» Sanierungsplan als fachliche Grundlage der Sanier
mit Biindelungsfunktion '

» Offene, sach- und ergebnisbezogene Kommunikatio
und Zusammenarbeit (,Kimmerer*)

« Anwohnerschutz und Offentlichkeitsarbeit

» Personelle und finanzielle Férderung

23.08.2023 10
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Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

Flachenrecycling— Schaffung von neuem Wohnraum

Ehemaliges Strabag-Gelénde in Soest
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Verband fur Flachenrecycling
und Altlastensanierung

Vielen Dank

Dr. Roland Arnz | Geschaftsfuhrer

23.08.2023

Fur weitere Informationen kdnnen Sie uns jederzeit

kontaktieren:

Telefon: 02324 5094-22
Telefax: 02324 5094-11
E-Mail: rarnz@aav-nrw.de

Weitere Informationen auf: www.aav-nrw.de

12
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\36/33“ Bauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023 Carolin Brautlecht

Projektbeispiel: Enemaliges StrabagAreal in Soest

Historie und Lage der Immobilie

Industrielle Historie

e 1860-1945: Walzwerk, Bauhof STRABAG

e 1945-1996: Betrieb des STRABAG-Bauhofs
e 2012: Erwerb durch die WMS GmbH

Lage am Soester Bahnhof

» Direktanbindung an den OPNV inkl. ICE

o FuBlaufige Erreichbarkeit der Altstadt

* Arrondierung des neuen Soester Bahnhofs

« 80.000 m2 Brachflache, 65.000 m2 Baustufe |
e Sportplatzbetrieb bis 2025 (Baustufe II)

Flache ,verlangt” eine stadtebauliche Entwicklung ! . . .s

Seite 2




Projektbeispiel: Enemaliges StrabagAreal in Soest

Zusammenarbeit mit dem AAV

Verband fir Fliichenrecycling
und Altlastensanierung

AAa

e seit 2014: Sanierungskonzept, Bodenanalyse
e 2019: Stadtebaulicher Wettbewerb

e 2022: B-Planvorentwurf, Sanierungsplan
e ab 2024: Bodensanierung, B-Plansatzung

Der AAV als fachlicher und finanzieller Unterstiitzer fir die Revitalisierung von Brachflachen

Seite 3

Projektbeispiel: Enemaliges StrabagAreal in Soest

Stadtebaulicher Entwurf

Baustufe |

* 3 nordliche Wohnquartiere (ca. 33.000 gm)

e 1 sudliches MU-Quartier (ca. 4.300 gm)

e Landschaftsbauwerk als,landmark*

e Ca. 225 Wohnungen; davon 35 RH

e Ca.42.000 gm BGF, pro Quartier ca. 14.000 m?

Baustufe Il
e 1 sudliches MU-Quartier (ca.12.300 gm)
e 1 GE-Quartier (ca. 1.340 m?)

Seite 4




Projektbeispiel: Enemaliges StrabagAreal in Soest

Baurecht und Bodensanierung in 2024

Bauleitplanverfahren:

Frihzeitige Beteiligung + Birgerversammlung
Beschluss zur Offenlage am 15.11.2022
Satzungsbeschluss in 2024

Ca. 13.000 gm Verkehrsflache u. 24.000 m? Grinflache

Sanierungsverfahren:

Bodensanierung und Landschaftsbauwerk in 2024
Baustufe Il: Sanierung in 2025/2026

Seite 5

Projektbeispiel: Enemaliges StrabagAreal in Soest

Bau der ErschlielBungsanlagen

Verkehrsinfrastruktur

Je Quartier ein Quartiersplatz

6 Erdgeschossgaragen

2 zentrale Stellplatzanlagen/ Quartier
Stellplatze/Wohneinheit < 50m? = 0,5
Stellplatze/Wohneinheit > 50m2= 1
Direktanbindung an den Soester Bahnhof
Car-Sharing

Technische Infrastruktur
Glasfaser
Klimafreundliche Energieversorgung

Idee: neue Wege gehen bei der Energieversorgung und der Mobilitat

Seite 6




Projektbeispiel: Enemaliges StrabagAreal in Soest

Freiraum — Verbindung zum Bahnhof Soest

e Landschaftsbauwerk als Highlight

» Abenteuerspielplatz mit Hohenversatz

e 3 Quartiersplatze als Nachbarschaftstreff
> o

(ki Baufeid P

Seite 7

Projektbeispiel: Enemaliges StrabagAreal in Soest

Aktuelle Immobilienkrise und nachhaltiger Wohnungsbau

Wie entwickeln sich die Bauzinsen in der

Baufinanzierung? Unsere Zins-Charts NEUBAU PREISSTEIGERUNGEN 2023
Zettraum im Rockblick Saltzinsbindung (3
MATERIALIEN
i “ [ sahre Wiahre [ 15Jahee [ 20 dahre HDF-Faserplatten
st
wom
——
- s |
_.[ A Metalle +265%
i
/ GEWERKE
i J
B e —

Metallbauarbeiten +207%
aoon —
sore ses0 sap e so8s Stahlbauarbeiten +198%

I Vermarktungssituation hat sich durch aktuelle Marktlage deutlich verschlechtert !
I Projekt ist nicht rentabel flr die Kommune, aber Stadt forciert die stadtebauliche Entwicklung!

Seite 8




Projektbeispiel: Enemaliges StrabagAreal in Soest
2025-2030 — Modernes Wohnen und Arbeiten am Bahnhof Soest

.

Vieien Dak far Ihré Aufmerksémkeit !

Wirtschaft &
Marketing
Soest GmbH i

Carolin Brautlecht

Teichsmihlengasse 3, Soest
c.brautlecht@soest.de

+49 (0)2921 1036001

G Ko

www.so-ist-soest.de

Seite 9

Herausfordernde Standorte
im Konsens aktivieren
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Eine Initiative des g

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Eigentimermitwirkung
erreichen: Potenzial
und Praxis -Erfahrungen.

Heinz Weifels, NRW.URBAN

114 338

Kommunen Standorte

«2.518

Eigentimer




" Industriegeschichte




' Identifikation .

" |dentifikation .




| . .
Potenziale in Gemengelagen




" Freiflachen mittendrin o
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" Ereiflachen mittendrin
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Kommunale Entwicklungsziele

& RN AR |

" Diverse EigentUmer-Strukturen und -Interessen




Vielfaltiger Untersuchungsbedarf

Stadtebauliche Varianten




Klarheit Nutzungsperspektiven

Perspektiven im Bestand schaffen




Entwicklungschancen
klaren und ermaoglichen.

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Kontaktieren Sie uns gerne bei Rickfragen:

Heinz Weifels
Tel.: 0211 542 38-229
heinz.weifels@nrw-urban.de

www.baulandleben.nrw




Flachen strukturiert erfassen: Projekt landesweite
Brachflachenerfassung

Bauland-Dialog 2023
Dr. Philipp Roth

Roth - Brachflachenerfassung

ALKIS: Zunahme Siedlungs- und
Verkehrsflache

2
Ouelle: Geobasisiam




Quelle: MSP GmbH

Roth - Brachflachenerfassung

Projekt Brachflachenerfassung

MalRnahmenpaket intelligente Flachennutzung
Auf Basis des LANUV-Leitfadens zur ,Erfassung von Brachflachen® soll mittels einer Ersterhebung tiber

Luftbildauswertungen ein landesweites Brachflacheninformationssystem (Brachflachenkataster) aufgebaut
werden. Die Ersterhebung soll den Kommunen den Einstieg in ein eigenes Brachflachenkataster
ermoglichen, um die Potentiale der Innenentwicklung besser zu nutzen. Auf Basis der Ersterfassung
haben die Kommunen die Mdglichkeit die Erfassung weiter fir ihre Zwecke zu qualifizieren.

Roth - Brachflachenerfassung




Roth - Brachtlachenerfassung

Roth - Brachflachenerfassung




- Erfassung abgeschlossen
- in Bearbeitung
- zuruckgestellt

Stand der Bearbeitung




Flachenrecycling

https://www.kfw.de/inlandsfoer
deruna/%C3%96ffentliche-
Einrichtungen/Kommunale-
Unternehmen/Energie-und-
https://www.wirtschaft.nrw/foerd Umwelt/Umweltprogramm-
erung-von-regionen (240-241)/

Roth - Brachflachenerfassung https://www.aav-nrw.de/aav https://www.baulandleben.nrw/st
f%C3%BCr-kommunen.html arke-projekte

Mogliche Nutzungen

https://rp-epaper.s4p-iapps.com/artikel/1149849/24781227

Roth - Brachflachenerfassung

https://www.duesseldorf.de/stadtplanungsamt/stadtentwicklung/baulandkataster.html




2. Fachrunde — Fokus ,Entwicklung®

Dr. Markus Bradtke Robert Wild

Philipp Krieg Barbara Eickelkamp







Geltungsbereich Kooperative Baulandentwicklung



















Mobilisierung von Bauland: auf den mobilisierten
Baugrundstuicken sollen
vielfaltige und qualitativ
ansprechende Quartiere mit
einem Anteil von mindestens
30% geférdertem
Wohnungsbauealisiert

werden
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Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstralde

Ein geeignetes Instrument zur
Abwendung des Vorkaufsrechts




Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstral3e

ca.5 ha

zentral gelegene Flache
400m entfernt vom
Bahnhof

Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstralde




Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstral3e

Zielsetzung

gemischtes, nachhaltiges
Wohnquartier

differenzierte Feuerwehr
Wohnangebot

Wohnen und Arbeiten
verbinden Wohnen
Angemessene Wohndichte

und eine Aufwertung der Rehaklinik
umliegenden Wohnquartiere

Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstralie

Feuerwehr

Novelis

Kostal

starke Topografie

Markes

Altlasten




Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstral3e

- 2019 Satzung des besonderen Vorkaufsrechts
- Oktober 2020 Teilnahme am Programm Bau Land Bahn
- April 2021 die Fa. Novelis veraul3ert Flachen

- Kurzfristige Beauftragung des Planungsburos fiir die
Ausarbeitung eines Rahmenplans

- Ausarbeitung des Rahmenplans in Kooperation mit den Investoren
- Erstellung eines Stadtebaulichen Vertrags

- Verzicht auf die Inanspruchnahme des Vorkaufsrechts
(Abwendungsvereinbarung)

3 Monate

- Frist der Inanspruchnahme des Vorkaufsrechts nach
§ 28 BauGB

Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstralie




Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstralde

Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstralie




Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstral3e

Ausarbeitung des Stadtebaulichen Vertrags
und Verzicht das Vorkaufsrecht

Stadtebaulicher Rahmenplan
Wiesenstralie

Baubeginn im Frihjahr 2022




Rahmenvertragsinitiative

Barbara Eickelkamp
NRW.URBAN

Rahmenvertragsinitiative

Barbara Eickelkamp
NRW.URBAN

133

Kommunen

10 *

Gewerke

Xy ”

Zeitgewinn




Rahmenvertragsinitiative

Standortaktivierung

Il

Beplanung

© Stadt Lidenscheid

Kostenfrei fir alle Stadte,
Gemeinden, Kreise

und weitere offentliche
Auftraggeber in NRW!

Abschluss einer
Rahmenvereinbarung
mit zentraler
Beschaffungsstelle

© Stadt Lidenscheid




Muster-Leistungsverzeichnis

Online-Zugang und
freier Download

aller Muster-Leistungs-
verzeichnisse in offenem
Format




Fazit: Einfach machen

MHKBD & NRW.URBAN:

1 Bedarfsermittlung

1 Muster-Leistungsverzeichnis und
europaweite Ausschreibung

1 Vergabedokumentation

1 Abschluss Rahmenvertrags-
partnerschaften

1 Abruf-Formulare

Informationen zu zuschuss-/
forderfahigen Gewerken

Fazit: Einfach machen

Sie:
U Vereinbarung

schlielRen.

U Angebot anfragen
und beauftragen.

U Bilaterale Bearbeitung
und Rechnungsstellung.




Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Kontaktieren Sie uns gerne bei Riickfragen:

Barbara Eickelkamp
Tel.: 0231 434 12 33
barbara.eickelkamp@nrw-urban.de







§ Besonderes Stadtebaurecht
8 SEM nicht fur jede Baulandaufschliel3ung, nur fir wichtige Projekte!

Wesensmerkmale

§ GesamtmalRnahmencharakter
8 Grundprinzip: Kommunaler Zwischenerwerb aller Grundsticke
8 Besondere bodenrechtliche Befugnisse, und zwar

g Grunderwerbspflicht kann notfalls durch Enteignung
ohne Bebauungsplan durchgesetzt werden

g Nichtberiicksichtigung entwicklungsbedingter
Bodenwertsteigerungen

g Genehmigungspflicht bei Vorhaben, Teilungen, Rechtsvorgéangen




8 Allgemeinwohlerfordernis,

Kann grundsatzlich gegeben sein bei

@ erhohtem Bedarf an Wohn- bzw. Arbeitsstatten,
@ Wiedernutzung brachgefallener Flachen

@ Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Entwicklungsrecht muss als Ganzes erforderlich sein,
d.h. mildere Mittel reichen nicht aus, z.B. muss dargelegt werden, dass
@ der Grunderwerb zum entwicklungsunbeeinflussten Grundstickswert
nicht gelingen wird,
@ eine Bauleitplanung mit Umlegung nicht geeignet ist oder
@ die Entwicklungsziele nicht mit stadtebaulichen Vertrage erreicht werden kdénnen.

Zugige Durchfiihrung
Zugige Umsetzung innerhalb eines absehbaren Zeitraums




Abbildung: FSW Dusseldorf Abbildung: Stadt Minster

Abbildung: FSW Dusseldorf Abbildung: Stadt Miinster




Abbildung: NRW.URBAN




8 Handelt es sich um eine wichtige, das heil3t fir die Kommune bedeutsame Malinahme?

8 Ist der Erwerb aller Grundstiicke zur Gewahrleistung der mit dem Projekt verfolgten Ziele
grundsatzlich erforderlich?

8 Wie ist die Eigentiimerstruktur/Eigentumsstruktur?

8 Liegen Erkenntnisse uber die Mitwirkungsbereitschaft/\Verauf3erungsbereitschaft vor?

8 Welche Preisvorstellung haben die Eigentiimer, insbesondere die Schlisseleigentimer?
8 Liegt ein erhohter Bedarf an Wohnungen und Arbeitsplatzen vor?

8 Soll ein brachgefallener, mindergenutzter oder fehlgenutzter Bereich neu entwickelt werden?

8 Grobe verwaltungsinterne Instrumentenprtfung

8 Einleitungsbeschluss fir Vorbereitende Untersuchungen gemald § 165 Abs. 4 BauGB oder
Grundsatzbeschluss Entwicklungsmaflinahme

8 Wohnungsbedarf, Gewerbebedarf ermitteln lassen
§ Standortalternativenprifung
8 Entwicklungsunbeeinflusste Grundstiickswerte ermitteln lassen

8 Verkaufs- bzw. Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer auf der Grundlage
der entwicklungsunbeeinflussten Grundsttickswerte ermitteln

8 Hohere Kaufpreise anbieten?
§ Tragerbeteiligung

8 Abwendungsvereinbarungen mit den Eigentiimern abschliel3en




H NRW.URBAN
.Vielen Dank Fritz-Vomfelde-Str. 10

40547 Dusseldorf

fur Ihre Dr. Franz-Josef Lemmen
Tel.: 0211 54238-373

AUfm e rksam ke |t ¢ franz-josef.lemmen@nrw-urban.de




Vergabe von Erbbaurechten:
Kommunale Gestaltungsmaoglichkeiten,
Herausforderungen und Praxisbeispiele

Bauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023
Bochum, 29.08.2023

Bernhard Faller & Colin Beyer
Quaestio- Forschung & Beratung GmbH

Prof. Dr. Dirk L6hr, MBA
Steuerberatung - Kommunalberatung

Ausgangslage und Grundlagen

8§ Kommunale Erbbaurechte haben
bislang in Deutschland eine geringe
Bedeutung

8 Langjahriger Nutzungsvertrag tber ein
Grundstuick,

§ der eine Bebauung durch den
Erbbaurechtnehmer ermoglicht (inklusive
Beleihung)

§ und dem Erbbaurechtgeber (rechtlich)
weitgehende Optionen fir eine langfristige
Steuerung der Grundsticksnutzung eréffnet

§ Nach Ablauf Entschadigung fur das Bauwerk




Kommunalpolitische Zielsetzungen fur die vermehrte
Anwendung des Erbbaurechts

8 Verminderung der Bodenspekulation
§ Bodenwertgewinne verbleiben bei der Kommune, gesicherte kontinuierliche Einnahmen anstelle Verkaufserls
§ Umfassende Wirkung setzt hohen Anteil der Kommune am Grundstiicksmarkt voraus

8 Langfristig gesicherte Einflussnahme auf die Nutzung von stadtebaulichen Schlisselgrundstiicken
§ z. B. Stadteingénge, zentrale Stadtplatze

8 Sozial orientierte Foérderung des Wohnungsbaus
§ z. B. Eigentumsbildung von Schwellenhaushalten
§ kein Kauf des Grundstuicks durch den Investor erforderlich
§ nur Zins- und keine Tilgungslasten
§ aber etwas schlechtere Finanzierungskonditionen
8 Sicherung langfristiger Sozialbindungen fir den Mietwohnungsbau
§ Moglichkeit zur Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindungen tber die Laufzeit der Wohnraumforderung hinaus
§ Zum Beispiel 30 Anschlussjahre, so dass bei einer Grundférderung von 30 Jahren insgesamt 60 Jahre Bindung entstehen
§ Aber: Frage der wirtschaftlichen Kompensation und Marktgerechtigkeit

Erbbaurechte und Marktsegmente

Mietwohnungsbau § Innerstadtische Gewerbe- und

§ Eine Frage der Erbbaurechtskonditionen Handelsimmobilien

§ Eine Frage des Investorentyps (Eigenkapitalquote) § Eine Frage der Konditionen

Geforderter Mietwohnungsbau mit verlangerter § Bedeutung Grundstiick als Wertsicherung in Abhéngigke
Bindung von der Standortqualitat

§ Siehe oben § Innenstadt versus Stadtrand

§ Eine Frage der Kompensation bzw. der 8 Betriebsimmobilien (Produktion, Handwerk etc.

Anschlussférderung § Problem: Hoher Individualisierungsgraérobleme der
Eigentumswohnungen Bewertung z. B. zum Ende der Vertragslaufzeit oder bei

§ Problem: Akzeptanz und Kompatibilitat mit Leistungsstorungen

Wohneigentumsgesetz 8 Einfachimmobilier-z. B. Discounter
Einfamilienhausbau § Kurzer Lebenszyklus mit vollstandiger Abschreibung

§ Schneller Wiederverwertung des Grundstiicks

§ Schwellenhaushalte: Erbbaurechtskonditionen mit ) i
insbesondere bei Stadtumbauaufgaben bedeutsam

Forderwirkung
§ ,Normalhaushalte*: AkzeptanzGrundeigentum als 8 Sozial- / Betreiberimmobilien

SELSEERES ECkpfeiler des VermOgensaufbaus 8 Kapita|schwache der Investoren - Hohe Bedeutung
potenzieller Entlastungswirkungen




Philosophie: Mal3stab Volleigentum

Immer im Auge behalten:

8 Erbbaurechte missen im Markt akzeptiert werden!
8 Kein Eigentum zweiter Klasse!

8 Minimierung der Eingriffe in die Verfigungsrechte
§ Bei unvermeidbaren Eingriffen: Kompensation!

Je groler der Kuchen (konsolidierter Wert),
umso hoéher die Verteilungsmasse fiir Stakeholder!

Mieter -

Bild: Pixabay




Komparativer (Kosten-) Vorteil:
EBR potenziell besser als Volleigentum

Privater Investor Kommune /
offentliche Hand

- baut effizient - hat Grundstigcke (?)

- kann managen - kommt g&fistig an

- kann Risiken tragen Gela”(Bonitat)

Aber:

8 Konventionelles Modell

§ Keine deutliche Ver-
schlechterung ggu.
Volleigentum!

Philosophie: Annédherung an Volleigentum!
Munchner Verfahren:

Volleigentum Sachwert Ertragswert




Philosophie: Annaherung an Volleigentum!

Volleigentum

Philosophie: Annaherung an Volleigentum!

Volleigentum




Philosophie: Annaherung an Volleigentum!

Volleigentum

Philosophie: Annaherung an Volleigentum!

Volleigentum




3. ... und taglich gruf3t das Murmeltier:
Problemfeld Erbbauzins

Marktgerechter Erbbauzins!

Tinbergen-Regel:

Erbbauzins kann nicht gleichzeitig eine
allokative und sozialpolitische Funktion
erfillen!

Winschenswert:

8| Separate, eigenstandige Forderkulisse (Landesebene, kommunale E:bene)
8 Kein ,Angewiesen sein“ auf Quersubventionierungen

8 Reduktion des Erbbauzinses zu Férderzwecken also nur subsidiar!




Marktgerechter (anfanglicher) Erbbauzins(satz)

Erbbaurecht und Volleigentum: Rendite-/Risiko-Position

Quelle: BMI (DV) (2020)

Auf den Erbbaurechtnehmer verschoben:

- Gebéaudebezogene Risiken

- Vermieterbezogene Risiken (+ verschlechterte Finanzierungskonditionen)
- Operating Leverage-Risiko

Herkdbmmliche Erbbaurechte: Unterschiedliche
Modelle, gleiches Ergebnis!

8 Vortrag von H. Aholt/
3. Erbbaurechtskongress (2016)

8 Vortrag von S. Sanze/
4. Erbbaurechtskongress (2017)

§ Lohr, ZIO (2022)

8§ Forum Bauland-
management NRW (2022)

8§ u.a.m.




Daumenregel: Orientierung an langerfristiger
Baufinanzierung (ca. 10 Ji)(

(Baufinanz., 10 J.)

Kapitalisierung des Erbbauzinses

Vorsicht ist geboten!
8 Annaherung an Volleigentum
§ Vorteile u.a. bei der Beleihung

8 Machbar v.a. bei langfristig sichergestellten
Sozialbindungen

8 Bei freien Wohnungen auch Gefahr der
Erbbaurechtsspekulation!




Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Bernhard Faller & Colin Beyer
Quaestio- Forschung & Beratung GmbH

Prof. Dr. Dirk L6hr, MBA
Steuerberatung - Kommunalberatung

4. Fachrunde — Fokus: ,Faktor Qualitat"

Sabine Nakelski
Ministerium fur Heimat, Kommunales Bau und
Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen

Thomas Scholle Stephan Aumann
plan-lokal KonvOY GmbH
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Rauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023
Kommunale Wege zur zukunftsgerechten Flachennutzung

29.08.2023

Wie kommunizieren wir Veranderungserfordernisse erfolgreich?
Akzeptanz vor Ort starken!

Thomas Scholle
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INHALT

Neue Anforderungen an die Baulandentwicklung schaffen neue Kommunikationsanforderungen
Grundsatzliches zum Thema Kommunikation und Beteiligung
Grundsatzliches zu Veranstaltungsformaten

Fallbeispiel: Beteiligungsprozess Bochum-Gerthe

o M w0 PRE

Fazit
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1 NEUE ANFORDERUNGEN AN DIE BAULANDENTWICKLUNG
SCHAFFEN NEUE KOMMUNIKATIONSANFORDERUNGEN

$QIRUGHUXQJVSURAO HLQHU EDXOLFKHQ (QWZLFNOXQJ

\%

Hohe Dichte (GrundsticksgréRen und Geschosshdhen)

\%

Qualitatsanspriiche bei halb-6ffentlichen und 6ffentlichen Freirdumen

\%

MafRnahmen zur Klimaanpassung auf der Ebene des Freiraums und der privaten Grundstiicke
(Dach- und Fassadenbegriinung, Retentionsflachen)

\%

Anforderungen einer neuen Mobilitat (OPNV- und Radverkehrsanbindung, Mobilstationen,
Quartiersgaragen)

\Y

Wohnen muss bezahlbar bleiben (Grundstiicksausnutzung, Wohnungsgrof3en,
gemeinschaftsorientierte Nutzungen)

\Y

Dichte, Freiraumqualitat, Mobilitat und Bezahlbarkeit gehéren zusammen!
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spannungsreiche offentliche
ca. 80 WE/ha in Bahnhofsnahe und halbéffentliche Réume

Integration in Siedlungsraum
Freiraumqualitat bei hoher Dichte und Landschaft
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1 NEUE ANFORDERUNGEN AN DIE BAULANDENTWICKLUNG
SCHAFFEN NEUE KOMMUNIKATIONSANFORDERUNGEN




Bauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023 | Kommunale Wege zur zukunftsgerechten Flachennutzung | 29.08.2023

1 NEUE ANFORDERUNGEN AN DIE BAULANDENTWICKLUNG
SCHAFFEN NEUE KOMMUNIKATIONSANFORDERUNGEN

1HXH .RQJHSWH GHU %DXODQGHQWZLFNOXQJ EUDXFKHQ QHXH .RPF
Drei Fragen stehen bei neuen Entwicklungsvorhaben meist im Raum:

1. Warum Uberhaupt? > Muss Bauland angesichts des demografischen Wandels tberhaupt
entwickelt werden? Unsere Stadt wachst doch gar nicht.

2. Warum hier? > Der vorgesehene Standort ist nicht geeignet. Die bestehende Wohnsituation
wird substanziell verschlechtert.

3. Warum so? > Passt nicht in die Umgebung > es droht “Gettoisierung”
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1 NEUE ANFORDERUNGEN AN DIE BAULANDENTWICKLUNG
SCHAFFEN NEUE KOMMUNIKATIONSANFORDERUNGEN
9RU GHU $N]JHSWDQ] VWHKW GDV 9HUVWIQGQLV

> In kommunale Zusammenhange
> Zu Rahmenbedingungen wie Flachenschonung, Klimaanpassung oder Mobilitat
> Zu Qualitaten wie Orts- und Landschaftsbild, Nachbarschaft und Urbanitét

7KHVH *UR%AIFKLJH XQG NRPSOH[H 3ODQXQJVYRUKDEHQ EUDXFKF
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2 GRUNDSATZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEIL

:DV EULQJW .RPPXQLNDWLRQ XQG %HWHLOLJXQJ"

Menschen, Akteure, Politik mitnehmen

Ortliches Know-how gewinnen
Zukunftsvorstellungen und Positionen erschliel3en
Ortliche Identitat starken

Ortliches Engagement férdern

Konsensbildung fordern

vV V. V V V V V

Weites Ergebnisspektrum bedienen: Meinungsbild / Ideen und Zielkonzepte /
konkrete Entwurfsarbeit
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2 GRUNDSATZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEIL

$Q ZHQ NDQQ VLFK .RPPXQLNDWLRQ XQG %HWHLOLJXQJ ULFKWHQ"

> Burgerinnen und Burger, Akteure, Politik
> Fachleute (extern, unabh&ngig)

:DV LVW LP 9RUIHOG GHU %HWHLOLJXQJ ]X HUOHGLJHQ"

Aufgabe, Erwartungen und kommunikative Ziele klaren
Klaren, an wen sich die Beteiligung richten soll
Handlungsspielrdume und Feststehendes definieren
Spielregeln, Mdglichkeiten und Chancen erdrtern

vV V V V V

Beteiligungsformen klaren
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2 GRUNDSATZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEIL

7\SLVFKH 3KDVHQ HLQHYV .RPPXQLNDWLRQVSUR]HVVHYV

A Information und Versachlichung
B Kreative Zukunftsgestaltung
C Einigung und Ergebnis
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2 GRUNDSATZLICHES Z2NGRIENDSKOK

,QIRUPDWLRQ XQG 9HUVDFKOLFKXQJ
Informationen zum Sachstand, zum Prozess und zu Beteiligungsmoglichkeiten

Diskussion versachlichen

Positionen feststellen

$

>

>

> Erfahrungen einbeziehen
>

> Vertrauen schaffen

>

Sich gemeinsam auf den Weg machen
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2 GRUNDSATZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEIL

% .UHDWLYH =XNXQIWVIJHVWDOWXQJ

> Inhaltliche Verdichtung

> Raum und Atmosphare flr
neue Ideen und Lésungen schaffen

> Ziele, Konzeptionen, Entwiirfe,
Anforderungskataloge etc. erarbeiten

CUNKTIONA,
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2 GRUNDSATZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEIL

& (LQLJXQJ XQG (UJHEQLV

Konflikte und Konsensspielrdume abstecken
Ldsungs- und Handlungskorridore definieren

>
>

> Projekte und MalRhahmen zur Umsetzung skizzieren

> Vorschlage fur Tragerschaften und Verantwortungsbereiche sammeln
>

Erste Schritte zur Umsetzung benennen
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2 GRUNDSATZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEIL

I 4 Konkretisierung der Planung

Intensitéat der Beteiligung

~

Zeitachse
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2 GRUNDSATZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEIL

.RPPXQL]JLHUW ZLUG LPPHU

Paul Watzlawick: 5 Axiome der Kommunikation
$[LRP ODQ NDQQ QLFKW QLFKW NRPPXQL]JLHUHQ
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2 GRUNDSATZLICHES ZUM THEMA KOMMUNIKATION UND BETEIL

$QVSUXFK DQ HLQH DXWKHQWLVFKH %HWHLOLJXQJ
:LH NRPPH LFK DQ "ZLUNOLFKHp ,QKDOWH"
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3 GRUNDSATZLICHES ZU VERANSTALTUNGSFORMATEN

'LDORJRULHQWLHUWH *UR%YHUDQVWDOWXQJHQ
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3 GRUNDSATZLICHES ZU VERANSTALTUNGSFORMATEN

:RUNVKRS )RUPDWH
Stuhlkreis

Tischkreise Arbeitstische

Caféhaus
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3 GRUNDSATZLICHES ZU VERANSTALTUNGSFORMATEN

'LILWDOH .RPPXQLNDWLRQ
Online-Beteiligung Film
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4 PRAXISBEISPIEL: BETEILIGUNGSPROZESS BOCHUM-GERTHE

)DKUSODQ ]XP 9HUIDKUHQVDEODXI
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4 PRAXISBEISPIEL: BETEILIGUNGSPROZESS BOCHUM-GERTHE
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4 PRAXISBEISPIEL: BETEILIGUNGSPROZESS BOCHUM-GERTHE
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4 FAZIT

.RPSOH[H 30DQXQJVVLWXDWLRQHQ HUIRUGHUQ HLQH GLIIHUHQ]LH
> Raumliche Ebene: Gesamtstadt/ Stadtteile / Quartiere

> Soziale Ebene: Zielgruppen / Besondere Bedarfsgruppen

5| XPOLFK

Methodenmix;
Werkstatten . =LHOH /HLWELO

.RQ]JHSW
Internet/Presse - 0D %QDKPHO
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4 FAZIT

30DQXQJV XQG %YHWHLOLIJXQJVSUR]J]HVVH JHVWDOWHAQ

I %HWHLOLJIJXQJ PXVV IUsKJHLWLJ EHJLQQHQ 3KDVH A~

I 30DQXQJV XQG %HWHLOLIJXQJVSUR]JHVVH VROOWHQ LP =XVDPPHQKDQJ
I (UIRUGHUOLFK LVW HLQH JXWH 6RQGLHUXQJ GHU $XVJDQJVODJH XQG G
| %HWHLOLJIJXQJ EUDXFKW HLQH VFKO+VVLJH (U]JIKOXQJ 5DKPHQEHGLQJIX:
I 'LH .RPPXQLNDWLRQ JXNXQIWVRULHQWLHUWHU .RQ]JHSWH EUDXFKW JXW
| *ODXEZ*UGLJNHLW XQG 9HUWUDXHQ VLQG GLH %DVLV IeU HLQHQ JHOXQ

Bauland-Dialog Nordrhein-Westfalen 2023 | Kommunale Wege zur zukunftsgerechten Flachennutzung | 29.08.2023

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!
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