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Beschluss:

1. Auf der Grundlage des Baulandpolitischen Grundsatzbeschlusses (DS 21-15042) ist zur
Bereitstellung und Entwicklung von Bauland fur mehr bezahlbaren Wohnraum das
,Braunschweiger Baulandmodell Wohnen* als Richtlinie zur Umsetzung einer sozialge-
rechten Bodennutzung und der hierfur erforderlichen strategischen Flachenvorsorge an-
zuwenden.

2. Fur die konsequente Umsetzung des Baulandmodells Wohnen ist verwaltungsseitig un-
mittelbar eine zentrale Prozesssteuerungseinheit zu bilden. Der erforderliche personelle
Mehrbedarf der Fachdienststellen der Verwaltung ist in dem in der Begriindung erlauter-
ten Umfang stufenweise bereitzustellen und im Haushalts- und Stellenplan 2023-24 voll-
standig zu berucksichtigen.

3. Weiterhin ist die bislang nebenamtlich gefihrte GGB als In-house-fahiger ErschlieBungs-
trager und Projektentwicklungsgesellschaft der Stadt zu starken, operativ entsprechend
neu auszurichten und zeitnah sowohl mit einer hauptamtlichen Geschéaftsfuhrung als
auch mit dem fur die Erfullung ihres erweiterten Aufgabenspektrums erforderlichen Fach-
personal auszustatten.

Der Gesamtmittelbedarf flr den projektbezogenen und fur den strategischen Flachener-
werb sowie flr Ausgleichsflachen liegt pro Jahr bei bis zu 13 Mio. Euro/a. Notwendige
Finanzmittel werden unter Berticksichtigung der jeweiligen Haushaltslage und den Zu-
standigkeiten ab dem Haushaltsjahr 2023 fortlaufend in den Haushalt der Kernverwaltung
bzw. in den Haushalt der GGB eingestellt. Die GGB bendtigt fiir den projektbezogenen
Grunderwerb und die Realisierung von Baugebieten einen entsprechenden Kreditrah-
men.



Sachverhalt:

Mit der Einflhrung des ,Baulandmodells Wohnen* und der entsprechenden Bereitstellung
der personellen und finanziellen Ressourcen wird die Stadt Braunschweig eine aktive Bau-
land- und Bodenpolitik umsetzen und insbesondere bezahlbaren Wohnraum fir breite Kreise
der Bevolkerung schaffen, sowie den vom Rat beschlossenen Anteil des 6ffentlich geférder-
ten Wohnungsbaus am gesamtstadtischen Wohnungsneubau sichern. Zugleich sollen die
durch stadtebauliche Planung und MalRnahmen herbeigefiihrten Bodenwertsteigerungen fir
gemeinwohlorientierte Zwecke der Baulandentwicklung und des Wohnungsbaus verwendet
werden.

Das Baulandmodell Wohnen basiert auf dem baulandpolitischen Grundsatzbeschluss des
Rates der Stadt Braunschweig vom 23. Marz 2021 und dient der strategischen Ausrichtung
von Flachenvorsorge und Baulandentwicklung. Zur Erreichung der Ziele ist ein verstarktes
Engagement der Stadt auf dem Grundstliicksmarkt durch eine aktive Bodenpolitik und eine
liegenschaftliche Partizipation der Stadt bei der Baulandschaffung notwendig, um Entwick-
lungsoptionen fir die Zukunft offen zu halten.

Mit dem Braunschweiger Baulandmodell Wohnen sollen vor allem folgende wohnungs- und
bodenpolitischen Ziele verfolgt werden:

= Bedarfsgerechte Wohnraumversorgung: Zur bedarfsgerechten quantitativen Wohnraum-
versorgung soll bis 2025 Baurecht fiir 6.000 Wohneinheiten und bis zum Jahr
2030 fur weitere 2.000 Wohneinheiten geschaffen werden.

= Dampfung der Wohnungs- und Bodenpreise.

Die Aufstellung des Baulandmodells Wohnen folgt dem gesetzlichen Auftrag gemaf § 1 Abs.
5 BauGB, dass die Bauleitplanung neben zahireichen anderen Zielen auch ,eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohn-
bediirfnisse der Bevélkerung gewéhrleisten“ soll.

Das Baulandmodell Wohnen regelt die Verpflichtungen der Planungsbeglinstigten und den
Ablauf des Baulandentwicklungsprozesses bei Anwendung des Modells. Es fuhrt zu Gleich-
behandlung und Transparenz und schafft Planungssicherheit sowohl fur die Planungsbe-
glnstigten als auch fir die Stadt Braunschweig.

Teil A- Richtlinie

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung und bedarfsgerechten Entwicklung von
Flachen fiir Wohnen, Gemeinbedarf und Infrastruktur "(Braunschweiger Baulandmodell
Wohnen) liegt dieser Beschlussvorlage als Anlage bei, wird mitbeschlossen.

1. Ziele, Grundsétze und Anwendungsbereich der Richtlinie

Das Baulandmodell Wohnen ist darauf ausgerichtet, eine sozialgerechte, nachhaltige und
stadtebaulich qualifizierte Baulandentwicklung flir das Wohnen mit einem Vorrang der Innen-
gegeniber der AuRenentwicklung sicherzustellen. In der Au3enentwicklung wird ein Planver-
fahren erst dann in Gang gesetzt, wenn die Stadt mindestens 50% der Flachen im kilinftigen
Baugebiet (ohne vorhandene stadtische Verkehrsflachen) erworben oder durch Kaufoptionen
gesichert hat. Zugleich mussen sich die Planungsbegunstigten durch eine Grundzustimmung
zu den Regeln des Baulandmodells Wohnen bekannt haben. Bei Vorhaben mit Planerforder-
nis im Innenbereich wird das Modell analog angewendet, wenn zur Schaffung zusatzlichen
Wohnraums ein Bebauungsplan aufgestellt wird und signifikante Bodenwertsteigerungen
entstehen.



Das Baulandmodell Wohnen findet hinsichtlich der Errichtung von Wohnraum mit Mietpreis-
und Belegungsbindungen keine Anwendung auf Bebauungsplane oder Baurechtssatzungen
fir isolierte Einzelvorhaben, bei denen Baurecht

= fUr weniger als 1.200 m? Geschossflache (GF) fur Wohnzwecke oder
= flr weniger als 12 Wohneinheiten (WE)

geschaffen wird.

2. Struktur, Verfahrensschritte und Planungsbegiinstigte

Ausgehend von dem Baulandpolitischen Grundsatzbeschluss des Rates vom 23. Marz 2021
wird in Braunschweig unter dem Baulandmodell Wohnen eine Kombination einer liegen-
schaftlichen Beteiligung durch mindestens 50 %-igen stadtischen Flachenerwerb, eines stad-
tebaulichen Vertrags gemal § 11 BauGB mit den Planungsbeglnstigten sowie eines Be-
bauungsplans oder einer sonstigen Baurechtssatzung zur Schaffung von neuem Planungs-
recht fir Wohnzwecke durch die Stadt verstanden.

Planungsbegiinstigte: Es handelt sich dabei grundsatzlich um die Eigentimerinnen und
Eigentiimer bzw. die Verfligungsberechtigten der zur Uberplanung vorgesehenen Flachen,
auf deren Flachen neues Baurecht durch Bebauungsplan oder eine sonstige Baurechtssat-
zung fir Wohnzwecke geschaffen werden soll. Offentliches Planungsrecht bewirkt regelma-
Rig Bodenwertsteigerungen, die zukunftig bis maximal 2/3 der bewirkten Bodenwertsteige-
rung zur Finanzierung der ursachlichen Folgekosten der Baugebietsentwicklung verwendet
werden. Die Stadt wird mit ihren Grundstiicken wie alle anderen Eigentiimerinnen und Eigen-
timer behandelt, kann indessen durch Selbstverpflichtungen weitergehende Bindungen so-
wie héhere Kosten und Lasten fir ihre Grundstiicke Gbernehmen.

3. Grunderwerb und stadtebauliche Kalkulation

Der Erwerbspreis wird nach einheitlichen Grundsatzen durch die Stadt mit einem standardi-
sierten stadtebaulichen Kalkulationsmodell ermittelt.

Ausgehend vom jeweiligen amtlichen Bodenrichtwert fur baureife vollerschlossene Grund-
stiicke fur vergleichbare Baugebiete werden alle anfallenden Kosten fir Malnahmen und
Anlagen abgezogen, die fur die Entwicklung von baureifen Grundstiicken sowie fiir die Her-
stellung und Errichtung der erforderlichen stadtebaulichen Infrastruktur notwendig sind. So
wird der Ankaufspreis flr die Grundstiicke transparent und nachvollziehbar ermittelt. Das
stadtebauliche Kalkulationsmodell gilt fur alle Baugebiete in gleicher Weise.

Der Ausgangswert wird in der projektbezogenen Grundzustimmung vor Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan festgelegt.

4. Verpflichtungen der Planungsbegiinstigten

Bevor die Aufstellung eines Bebauungsplans beginnt, muss sich der Eigentiimer mit der
Richtlinie zum Baulandmodell einverstanden erklaren und sie durch Unterzeichnung einer
sog. Grundzustimmung anerkennen. Dazu zahlt:

o Er verkauft mindestens 50 Prozent seiner Flache zum ermittelten Erwerbspreis an die
Stadt.

¢ Alle Flachen fir 6ffentliche Zwecke (Stralen, Grinflachen, Kitas usw.) werden kos-
tenfrei an die Stadt abgetreten.

e Gemal Ratsbeschluss ist zuklnftig die zu schaffende Wohnflache zu 30 Prozent als
offentlich geférderter sozialer Wohnungsbau herzustellen.

e Fur das mittlere Preissegment ist ein Anteil von mindestens 10% der Wohnflache im
Bereich des Mietwohnungsbaus und des Eigenheimbaus zu errichten. Diese Ver-
pflichtung ist in der Richtlinie verankert, soll aber aufgrund der ebenfalls vorgesehe-
nen 30%-tigen Forderquote des sozialen Wohnungsbaus einer fortlaufenden Evaluie-
rung unterzogen werden.

¢ Maximal die Halfte des freifinanzierten Wohnungsbaus darf in Eigentumswohnungen
umgewandelt werden.

¢ Es muss innerhalb einer festgelegten Frist gebaut werden.



e Die Nutzung des Bodens flir Wohnzwecke ist festgeschrieben.

e Die ursachlichen Folgekosten der Wohngebietsentwicklung (Herstellung der Er-
schlieBung, Begrunung, Kita usw.) sind bis zu zwei Dritteln der ermdglichten Boden-
wertsteigerung von den Planungsbegtinstigten zu tragen.

Ist die Grundzustimmung erfolgt, kann ein Bebauungsplan aufgestellt und mit dem Eigentui-
mer ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen werden, der Erschlieung, sozialen Woh-
nungsbau, Baupflichten etc. verbindlich regelt.

5. Grundstiicksvergabe
Durch eine gezielte Vergabe von Grundstiicken der Stadt sollen gebietsspezifische Ziele mit
Hilfe von Konzeptvergaben verwirklicht werden.

6. Bauverpflichtungen

Die zeitnahe Verwirklichung der durch einen Bebauungsplan oder durch eine sonstige Bau-
rechtssatzung der Stadt geschaffenen neuen Baurechte liegt im 6ffentlichen Interesse, denn
durch eine zlgige und flachendeckende Umsetzung der Planung kénnen der bendétigte
Wohnraum geschaffen sowie Baulicken und spekulative Bodenbevorratung im Plangebiet
vermieden werden.

Dazu werden fUr die Baugrundstlicke der Stadt bei der Vermarktung eine Bauverpflichtung
und eine Nutzungsbindung im Kaufvertrag mit dem Kaufer vereinbart. Fir die Flachen der
privaten Planungsbeglinstigten werden die Bauverpflichtungen und Bindungen im stadtebau-
lichen Vertrag gemaR § 11 Abs. 1. Satz 2 Nr. 2 BauGB zwischen Stadt und dem Planungs-
begunstigten geregelt.

Details zu allen 0.g. Punkten regelt die ,Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung und
bedarfsgerechten Entwicklung von Fldchen fiir Wohnen, Gemeinbedarf und Infrastruktur®
im Anhang.

Teil B- Umsetzung

Zur Umsetzung des Baulandmodells missen effiziente Umsetzungsstrukturen durch die
Starkung der GGB sowie durch projektorientierte Organisationsstrukturen und Personalauf-
stockung in der Stadtverwaltung geschaffen werden. Die GGB erhalt mit den Zielvorgaben
des Baulandmodells (Planungsrecht fir 6.000 WE bis 2025 und fiir weitere 2.000 WE bis
2030) einen integrierten umfassenden Handlungsauftrag.

Starkung der GGB und der Verwaltung

Im Auftrag der Stadt soll die Grundstiicksgesellschaft (GGB) nun zuklnftig alle operativen
Aufgaben zur Entwicklung von Flachen fir stadtebauliche Zwecke im Stadtgebiet von Braun-
schweig Ubernehmen. Dazu gehdren Neu- und Bestandsentwicklungen im Auf3en- und In-
nenbereich der Stadt insbesondere fir Zwecke des Wohnungsbaus, fir sozial und funktions-
gemischte Quartiere und flir Gemeinbedarfseinrichtungen. Zu diesem Zweck ist die bislang
nebenamtlich gefuhrte GGB als In-house-fahiger ErschlieBungstrager und Projektentwick-
lungsgesellschaft der Stadt zu starken, operativ entsprechend neu auszurichten und zeitnah
sowohl mit einer hauptamtlichen Geschaftsfihrung als auch mit dem fir die Erfiillung ihres
erweiterten Aufgabenspektrums erforderlichen Fachpersonal auszustatten.

Die Verwaltung muss sich im strategischen und hoheitlichen Bereich personell verstarken,
um ihre Auftraggeber- Rolle gegentiber der GGB sowie die Prozesssteuerung stringent
Ubernehmen zu kénnen.

Wahrend des Aufbaus der GGB kann sich die Stadt der Einbindung von Entwicklungsgesell-
schaften (NLG, DSK) bedienen.



Personalbedarf in der Verwaltung

Zur Umsetzung des Baulandmodells sind von der Verwaltung qualitativ neue strategische
und steuernde Aufgaben wahrzunehmen. Daher sind fir die konsequente Umsetzung des
Baulandmodells Wohnen folgende Stellen innerhalb der Verwaltung zu schaffen:

Zentrale Steuerung und Umsetzung des Baulandmodells bei FB 61:

- 1,5 Stellen Prozesssteuerung (neue Aufgaben, daher unmittelbar aus der HH- Reser-
ve),

- eine Stelle zur Strategie- und Programmentwicklung,

- eine Stelle fir die Stadtebauliche Kalkulation,

- eine Stelle fur die Konzeptvergaben.

Weitere Stellen zur Deckung des Mehraufwandes in der Verwaltung:

- eine Stelle fur die Grundsticksankaufe (FB 20),

- eine Stelle fir die Verkehrsplanung (FB 66),

- eine Stelle fir die Belange des Naturschutzes, des Immissionsschutzes, der
Altlasten- und Kampfmittelbeseitigung (FB 68)

- eine Stelle fir die Grinplanung (Ref. 0617).

Die Schaffung der Planstellen erfolgt aufgrund der aktuellen Arbeitsmarktlage ohne Befris-
tung. Die Evaluation der Personalausstattung sollte nach maximal 5 Jahren unter Beriick-
sichtigung der dann aktuellen Bedarfe erfolgen.

Finanzmittelbedarf AuBen- und Innenentwicklung

Der Gesamtmittelbedarf flir den projektbezogenen und fiir den strategischen Flachenerwerb
sowie fir Ausgleichsflachen liegt pro Jahr bei ca. 11,75 — 14,5 Mio. Euro, fir die gesamte
Baulandentwicklung einschlie3lich der investiven Mallinahmen im Bereich der Infrastruktur
bei ca. 45 Mio. Euro. Mit der Entwicklung der erworbenen Flachen zu Bauland erfolgt eine
Refinanzierung der o. g. Kosten.

Die GGB bendtigt fur den projektbezogenen Grunderwerb und die Realisierung von Bauge-
bieten einen entsprechenden Kreditrahmen. Fir die Abteilung Liegenschaften sind flir den
strategischen Grunderwerb die notwendigen Haushaltsmittel bereitzustellen.

Die genannten erforderlichen Finanzmittel und Stellen sowie deren Bereitstellung
stehen unter dem allgemeinen Vorbehalt, dass die Haushaltslage weitere Ausgaben
zuldsst. Sofern fir den erforderlichen Kreditrahmen bei der GGB eine Weitergabe von
Krediten Gber den Kernhaushalt erfolgen kann und soll (,Experimentierklausel®, der-
zeit befristet bis 2023) oder eine Blirgschaft durch die Stadt erforderlich wird, stehen
diese wie auch die Kredite im Kernhaushalt unter dem Vorbehalt der Genehmigung
durch die Kommunalaufsicht. Fur die Anwendung der Experimentierklausel ist zudem
eine gesonderte Zulassung durch das Nds. Ministerium flr Inneres und Sport einzu-
holen. Fir die Gewahrung von Blrgschaften sowie die Anwendung der Experimen-
tierklausel kdnnen auRerdem beihilfe- und steuerrechtliche Aspekte relevant werden.

Fazit

Das Baulandmodell Wohnen ist Teil einer integrierten vorausschauenden Bodenpolitik der
Stadt Braunschweig mit einer Flachenvorsorge fir Wohnen, fiir 6ffentliche Infrastruktur und
naturschutzfachlichen Ausgleich und wird durch eine langfristig ausgerichtete strategische
Bodenvorratspolitik unterstitzt. Mit der Entscheidung des Rates entsprechende finanzielle
und personelle Ressourcen zur Umsetzung des Baulandmodells zur Verfiigung zu stellen,
werden die Weichen flr eine nachhaltige und sozialgerechte Bodennutzung gestellt.



Die strategische Flachenvorsorge flir Gewerbe, Industrie und Forschungseinrichtungen wird
aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen separat mit dem ,Braunschweiger Bauland-
modell Gewerbe® geregelt.

Leuer
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Braunschweiger Baulandmodell Wohnen
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Praambel

Mit dem ,,Baulandmodell Wohnen“ beabsichtigt die Stadt Braunschweig, eine aktive Bauland- und Bo-
denpolitik umzusetzen und insbesondere bezahlbaren Wohnraum fiir breite Kreise der Bevolkerung zu
schaffen sowie den vom Rat beschlossenen Anteil des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus am ge-
samtstadtischen Wohnungsneubau zu sichern. Zugleich sollen die durch stadtebauliche Planung und
Malnahmen herbeigefiihrten Bodenwertsteigerungen dazu verwendet werden, die Kosten der Bau-
landentwicklung einschlielich der stadtebaulichen Infrastruktur zu finanzieren.

Das Baulandmodell Wohnen basiert auf dem baulandpolitischen Grundsatzbeschluss der Stadt Braun-
schweig vom 23. Marz 2021 und dient der strategischen Ausrichtung von Flachenvorsorge und Bau-
landentwicklung. Zur Erreichung der Ziele ist ein verstarktes Engagement der Stadt auf dem Grund-
sticksmarkt durch eine aktive Bodenpolitik und eine liegenschaftliche Partizipation der Stadt bei der
Baulandschaffung notwendig, um Entwicklungsoptionen fiir die Zukunft offen zu halten.

Mit dem Braunschweiger Baulandmodell Wohnen sollen vor allem folgende wohnungs- und bodenpo-
litischen Ziele verfolgt werden:

= Bedarfsgerechte Wohnraumversorgung: Zur bedarfsgerechten quantitativen Wohnraumver-
sorgung soll bis 2025 Baurecht fir 6.000 Wohneinheiten und bis zum Jahr 2030 fiir weitere
2.000 Wohneinheiten geschaffen werden.

=  Dampfung der Wohnungs- und Bodenpreise: Der rasante Anstieg der Baulandpreise fiir Wohn-
bauland fir Einfamilienhauser (mittlere Lage) allein im Zeitraum zwischen 2015-2020 um 51 %
und fur Mehrfamilienhduser um 93 % hat die Situation auf dem Wohnungsmarkt verscharft.?

Das Baulandmodell Wohnen ist daher Teil einer integrierten vorausschauenden Bodenpolitik der Stadt
Braunschweig mit einer Flachenvorsorge flir Wohnen, fiir 6ffentliche Infrastruktur und naturschutz-
fachlichen Ausgleich und wird durch eine langfristig ausgerichtete strategische Bodenvorratspolitik un-
terstiitzt. Die strategische Flachenvorsorge flir Gewerbe, Industrie und Forschungseinrichtungen wird
aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen separat mit dem ,, Braunschweiger Baulandmodell Ge-
werbe” geregelt.

Die Aufstellung des Baulandmodells Wohnen folgt dem gesetzlichen Auftrag gemald § 1 Abs. 5 BauGB,
dass die Bauleitplanung neben zahlreichen anderen Zielen auch ,,eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung ge-
wadbhrleisten” soll.

Das Baulandmodell Wohnen regelt die Verpflichtungen der Planungsbeglinstigten und den Ablauf des
Baulandentwicklungsprozesses bei Anwendung des Modells. Es flihrt zu Gleichbehandlung und Trans-
parenz und schafft Planungssicherheit sowohl fir die Planungsbegiinstigten als auch fiir die Stadt
Braunschweig.

1. Ziele, Grundsatze und Anwendungsbereich der Richtlinie

Das Baulandmodell Wohnen ist darauf ausgerichtet, eine sozialgerechte, nachhaltige und stadtebau-
lich qualifizierte Baulandentwicklung flir das Wohnen mit einem Vorrang der Innen- gegeniiber der
AulRenentwicklung sicherzustellen. In der AuBenentwicklung wird ein Planverfahren erst dann in Gang
gesetzt, wenn die Stadt mindestens 50% der Flachen im kiinftigen Baugebiet (ohne vorhandene stad-
tische Verkehrsflachen) erworben oder durch Kaufoptionen gesichert hat. Zugleich missen sich die

1 Stadt Braunschweig, Referat Stadtentwicklung und Statistik, 2021.
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Planungsbegiinstigten durch eine Grundzustimmung zu den Regeln des Baulandmodells Wohnen be-
kannt haben. Bei Vorhaben mit Planerfordernis im Innenbereich (§§ 30 und 34 BauGB) wird das Modell
analog angewendet, wenn zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums ein Bebauungsplan aufgestellt wird
und signifikante Bodenwertsteigerungen entstehen (siehe Kapitel 9).

Generelle Ziele:

Schaffung von zusatzlichem bezahlbarem Wohnraum fiir breite Kreise der Bevolkerung
Verbesserung des Wohnungsangebots fiir bestimmte Zielgruppen (Haushalte mit geringem
und mittlerem Einkommen, Familien, Baugenossenschaften, ...)
Vermarktung stadtischer Grundstiicke zur Schaffung von

o Mietwohnraum

o Wohneigentum (Eigentumswohnungen, kostenglinstige Reihenhauser)

o gemeinschaftlichen Wohnformen
Preisdampfung auf dem Grundstiicks- und Wohnungsmarkt
Soziale Ausgewogenheit und Nachhaltigkeit von Quartiersentwicklungen

Grundsatze des Baulandmodells Wohnen:

Gleichbehandlung und Transparenz: Das Baulandmodell Wohnen gilt grundsatzlich fir jedes
Baugebiet, das durch Bebauungsplanung entwickelt wird und ist mit seinen einheitlichen Re-
geln sowohl auf Flachen privater Eigentlimer als auch Flachen der 6ffentlichen Hand anzuwen-
den.

Ursachlichkeit und Angemessenheit: Die durch Planung und Malnahmen bewirkten Boden-
wertsteigerungen bei den Planungsbegilinstigten sollen zur Finanzierung der Entwicklungs-
und stadtebaulichen Folgekosten des geplanten Baugebietes eingesetzt werden. Die Kosten-
beteiligung der Planungsbegiinstigten erfolgt maximal bis zu einer Hohe von 2/3 der Brutto-
wertsteigerung des Bodenwertes. Mindestens 1/3 der Bruttobodenwertsteigerung verbleibt
den Planungsbegiinstigten als Investitionsanreiz. Die Ermittlung des Bodenwertzuwachses er-
folgt durch eine stadtebauliche Kalkulation anhand pauschalierter Kostenkennwerte.
Verlasslichkeit und Planungssicherheit: Kosten, Lasten und Verfahrensschritte werden einheit-
lich und friihzeitig im Prozess der Baulandentwicklung geregelt, so dass Kostensicherheit und
Rechtssicherheit fiir alle Planungsbegiinstigten und fiir die Stadt gewahrleistet sind.

Anwendungsvoraussetzungen:

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung und bedarfsgerechten Entwicklung von Fléchen fiir
Wohnen, Gemeinbedarf und Infrastruktur " ist fur alle Vorhaben anzuwenden,

flr die ein Bebauungsplan oder eine sonstige Baurechtssatzung fiir die Schaffung von neuem
Baurecht erforderlich ist,

mit dem unter anderem zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden soll,

die einen Infrastrukturaufwand und ggf. Infrastrukturfolgekosten bei der Stadt auslésen und
zu einer nicht unerheblichen Bodenwertsteigerung fihren.

Das Baulandmodell Wohnen findet hinsichtlich der Errichtung von Wohnraum mit Mietpreis- und Be-
legungsbindungen keine Anwendung auf Bebauungspldane oder Baurechtssatzungen fir isolierte Ein-
zelvorhaben, bei denen Baurecht

fur weniger als 1.200 m?2 Geschossflache (GF) fir Wohnzwecke oder
far weniger als 12 Wohneinheiten (WE)
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geschaffen wird.

Bei Bebauungsplanen in formlich festgelegten Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahmen kdnnen Folgekostenvertrage unter Beachtung der gesetzlichen Finanzierungsregelungen
abgeschlossen werden.

2. Struktur, Verfahrensschritte und Leistungsverpflichtete

Ausgehend von dem Baulandpolitischen Grundsatzbeschluss des Rates vom 23. Marz 2021 wird in
Braunschweig unter dem Baulandmodell Wohnen eine Kombination einer liegenschaftlichen Beteili-
gung durch mindestens 50 %igen stadtischen Flachenerwerb, eines stadtebaulichen Vertrags gemal
§ 11 BauGB mit den Planungsbegiinstigten sowie eines Bebauungsplans oder einer sonstigen Bau-
rechtssatzung zur Schaffung von neuem Planungsrecht fiir Wohnzwecke durch die Stadt verstanden
(vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Bausteine des Braunschweiger Baulandmodells

Ziel ist, dass die Stadt zukiinftig moglichst in vielen Fallen vor Planungsbeginn das Eigentum an allen
benotigten Flachen erwirbt oder den dinglich gesicherten Zugriff erhalt. Die Entwicklung von neuem
Wohnbauland und die Schaffung von neuem Wohnraum nach dem Baulandmodell erfolgen in Braun-
schweig klnftig daher auf Basis der verbindlichen Regeln dieser Richtlinie. Neben den Moglichkeiten
des Planungsrechts und der stadtebaulichen Vertrdage beabsichtigt die Stadt, durch gezielte Grund-
stiicksvergaben den quantitativen und qualitativen Wohnraumbedarf zu decken. Das Baulandmodell
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Wohnen umfasst alle Aufgaben und Schritte einer stadtebaulichen GesamtmalRnahme vom Grunder-
werb bis zur Verwirklichung der Baurechte (vgl. Abbildung 2).

2. Grundstickserwerb

3. Baurechtschaffung

4. Stadtebauliche Vertrage

5. Verwaltung Baulandmodellflachen

6. ErschlieBung

7. Grundsttcksvermarktung

8. Verwirklichung Baurechte

Abbildung 2: Aufgaben und Arbeitsschritte des Baulandmodells

Die Stadt schlieRt stadtebauliche Vertrdge nach § 11 BauGB mit den Leistungsverpflichteten ab. Es
handelt sich dabei grundsatzlich um die Eigentiimerinnen und Eigentiimer bzw. die Verfligungsberech-
tigten der zur Uberplanung vorgesehenen Flichen, die nachfolgend als ,Planungsbegiinstigte” be-
zeichnet werden und auf deren Flachen neues Baurecht durch Bebauungsplan oder eine sonstige Bau-
rechtssatzung fir Wohnzwecke geschaffen werden soll. Je nach Sachlage und Wunsch der Beteiligten
kénnen an deren Stelle auch die Erwerberinnen und Erwerber verpflichtet werden.

Die Stadt wird mit ihren Grundstlicken wie alle anderen Eigentiimerinnen und Eigentiimer behandelt,
kann indessen durch Selbstverpflichtungen weitergehende Bindungen sowie héhere Kosten und Las-
ten fiir ihre Grundstiicke Gibernehmen.

3. Grunderwerb und stadtebauliche Kalkulation

Der Regelfall fur die Verwirklichung der wohnungspolitischen Ziele im Rahmen des Baulandmodells
Wohnen bei der Baugebietsentwicklung im bisherigen AuRenbereich ist der kommunale
Zwischenerwerb zur liegenschaftlichen Beteiligung der Stadt. Die Stadt Braunschweig setzt das
Planungsverfahren fiir den Bebauungsplan daher erst dann in Gang, wenn sie mindestens 50% der
Flachen im Projektgebiet erworben oder einen dinglich gesicherten Zugriff hat. Der Erwerbspreis wird
nach einheitlichen Grundsatzen durch die Stadt mit einem standardisierten stadtebaulichen
Kalkulationsmodell ermittelt (vgl. Abbildung 3).
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Baulandwert (Bodenrichtwert = baureifes Land)

Bebauungsplan,

-  Planungskosten
& Gutachten

Auswirkungen auf

- Sozialer WoBau Bodenwert

Pauschale

-  Flachen fiir 6ffentliche Zwecke e e B

ErschlieBung,

-  Technische Infrastruktur N
Entwasserung

Kindergarten, Krippe,

-  Soziale Infrastruktur
Grundschule

Ausgleichsmalnahmen,
Grinflachen, Spielplatze

Notar, Grundbuch,
Steuern

- Griine Infrastruktur

- Grunderwerbsnebenkosten

- :rils:ci\ln(l;cklungszelt,Verzmsung, Durchschnittlicher Ansatz

Erwerbspreis (Ausgangswert = werdendes Bauland)

Abbildung 3: Kalkulationsmodell zur Ermittlung des Erwerbspreis durch die Stadt Braunschweig

Ausgehend vom jeweiligen amtlichen Bodenrichtwert fiir baureife vollerschlossene Grundstiicke fiir
vergleichbare Baugebiete werden alle anfallenden Kosten flir MalRnahmen und Anlagen abgezogen,
die fur die Entwicklung von baureifen Grundstiicken sowie fiir die Herstellung und Errichtung der
erforderlichen stadtebaulichen Infrastruktur notwendig sind. So wird der Ankaufspreis fiir die
Grundstiicke transparent und nachvollziehbar ermittelt. Das stadtebauliche Kalkulationsmodell gilt fiir
alle Baugebiete in gleicher Weise.

Der Ausgangswert wird durch die kommunale Bewertungsstelle der Stadt Braunschweig oder — falls
erforderlich — durch den Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Braunschweig-Wolfsburg anhand
pauschalierter Werte ermittelt. Der Ausgangswert wird in der projektbezogenen Grundzustimmung
vor Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan festgelegt (vgl. Abbildung 5).

4. Verpflichtungen der Planungsbeglinstigten

4.1 Planungsvereinbarung

Die Planungsbeginstigten verpflichten sich in einer Planungsvereinbarung, die Kosten fiir die
Erstellung des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht, fir erforderliche Gutachten
sowie fiir die Verfahrenskosten (insbesondere Offentlichkeitsbeteiligung) fiir das Plangebiet zu
Ubernehmen.

Sofern ein planerisches Qualifizierungsverfahren (z.B. Wettbewerb) fiir das Gebiet erforderlich ist,
tragen die Planungsbegiinstigten anteilig diese Kosten.
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4.2 Flachenabtretungen
Die Planungsbegiinstigten verpflichten sich, die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir folgende
Anlagen und Einrichtungen unentgeltlich, kosten- und lastenfrei an die Stadt abzutreten:

= ErschlieBungsanlagen gemaR § 127 BauGB
= AusgleichsmaRnahmen im Gebiet gemal} § 1a BauGB
= urséachliche soziale Infrastruktur (insbesondere Kindergarten, Krippe, ggf. Grundschule)

Nach dem Prinzip der Kausalitat sind die Flachen nur insoweit von den Planungsbeglinstigten aufzu-
bringen, als die Anlagen und Einrichtungen zur ErschlieRung bzw. Versorgung des Gebietes erforderlich
sind.

Sofern die Stadt die Flachen fir die erforderlichen Anlagen und Einrichtungen auRRerhalb des Plange-
biets bereitstellt, haben die Planungsbegiinstigten die Grundstiicksbeschaffungskosten zu tragen.

Die Planungsbegiinstigten verpflichten sich, an einem Bodenordnungsverfahren zur Neuordnung des
Planungsgebiets teilzunehmen, soweit dieses erforderlich ist. Die Flachenbereitstellung durch die Pla-
nungsbegilinstigten fiir alle erforderlichen 6ffentlichen technischen, griinen und sozialen Infrastruktu-
ren erfolgt im Verhaltnis des Anteils ihres Grundstticks an allen Grundstiicken im Planungsgebiet (So-
lidaritatsprinzip).

4.3 Kostenbeteiligungen

Fir die Kostenbeteiligung der Planungsbeglinstigten sind das Koppelungsverbot und das Gebot der
Kausalitat gemal § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB strikt zu beachten. Danach tragen die Planungsbeglinstigten
grundsatzlich alle Kosten, die von ihrem Bauvorhaben ausgelost werden oder Voraussetzung fiir die
Bauverwirklichung sind. Die Planungsbegtinstigten verpflichten sich daher, die Kosten fiir die Realisie-
rung des Baugebietes und ursachliche Infrastrukturanlagen zu Glbernehmen, insbesondere fiir

= Anlagen derinternen VerkehrserschlieBung, der Regenwasserableitung und des Regenwasser-
managements gemaR Abwasserentsorgungsvertrag,

= Anlagen der dulleren VerkehrserschlieBung, der Regenwasserableitung und des Regenwasser-
managements gemaR Abwasserentsorgungsvertrag,

= Larmschutzanlagen,

= AusgleichsmalRnahmen gemaR § 1a BauGB,

= Spielplatze,

= Griinflachen,

= ursachliche soziale Infrastruktur (insbesondere Kindergarten, Krippe und Grundschulplatze)
sowie fir die

=  Freilegung und Herrichtung von Grundstticken.

Die Stadt Braunschweig ermittelt mit einem standardisierten Berechnungsverfahren die Anzahl der
erforderlichen zusatzlichen Platze in Krippen, Kindergarten und Grundschulen aufgrund des jeweiligen
Wohnungsbauvorhabens. Das Verfahren ermittelt den Platzbedarf anhand der entstehenden Ge-
schossflache Wohnen, der sich daraus ableitenden Anzahl der Wohneinheiten und der anhand von
Erfahrungswerten ermittelten durchschnittlichen Belegungsdichte. Die vorhandenen Kinderbetreu-
ungsplatze im Einzugsbereich des Baugebiets werden angerechnet. Die Planungsbeglinstigten ver-
pflichten sich, die Kosten der sozialen Infrastruktur nach MaRgabe der jeweils geltenden Ausbau- und
Kostenstandards der Stadt zu Gibernehmen.



Das Braunschweiger Baulandmodell 2022

Die Planungsbeginstigten verpflichten sich, die Kosten fiir die verkehrliche und regenwassertechni-
sche ErschlieBung gemald Abwasserentsorgungsvertrag, die Immissionsschutzanlagen, die Ausgleichs-
maBnahmen gemaRk § 1a BauGB, die Kinderspiel- und Jugendplatze und die 6ffentlichen Grinflachen
zu 100 % zu tragen.

4.4 Bindungen fir den Wohnungsbau
Die Planungsbeginstigten tibernehmen folgende Bindungen fiir den Wohnungsbau:

= Ein Anteil von 30% der moglichen Wohnflache (Geschossflache — 30 % Konstruktionsflache) ist
als offentlich geforderter Wohnungsbau gemaR der Niedersachsischen Wohnraumforderbe-
stimmungen mit Wohnberechtigungsschein (WBS) mit einer Bindungsdauer von z.Zt. 35 Jah-
ren zu errichten.

=  Fir das mittlere Preissegment ist ein Anteil von mindestens 10% der Wohnflache (Geschoss-
flache — 30 % Konstruktionsflache) im Bereich des Mietwohnungsbaus (Preiswerter Mietwoh-
nungsbau PMW) und des Eigenheimbaus (Preiswerter Eigenheimbau z.B. kosten- und flachen-
sparende Reihenhauser, Stadthduser oder Wohneigentum PWE) zu errichten.

Zielgruppen des PMW und des PWE sind die Haushalte, die die Einkommensgrenzen im sozialen Woh-
nungsbau um bis zu 75 % Uberschreiten. Die Bindungsdauer beim Mietwohnungsbau und beim Eigen-
heimbau ist in Anlehnung an die zum Zeitpunkt der Grundzustimmung geltenden Regelungen des
NWOoFG i.V.m. den Wohnraumforderbestimmungen (WFB) festzusetzen (z. Zt. 35 Jahre fir Haushalte
mit geringem Einkommen).

Die Stadt Braunschweig und die Planungsbegiinstigten ibernehmen jeweils die Bindungen fiir den
Wohnungsbau gemaR dieser Richtlinie anteilig fur ihre Grundstiicke.

5. Angemessenheitsprifung

Neben dem Koppelungsverbot und dem Gebot der Kausalitat ist fir stadtebauliche Folgekostenver-
trage auch das Prinzip der Angemessenheit zu beachten. Danach sind die Kosten nicht nur insoweit
von den Planungsbeglinstigten aufzubringen, als die Anlagen zur ErschlieBung bzw. Versorgung des
Gebietes erforderlich sind. Sondern die vereinbarten Bindungen und Belastungen der Planungsbegtins-
tigen missen in ihrer Gesamtheit auch angemessen sein.

Die Planungsbegiinstigten Gibernehmen unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Angemessenheit
die vorgenannten Kosten und Bindungen nach MalRgabe des Braunschweiger Baulandmodells Woh-
nen. Dazu gehort auch die Verpflichtung, ihre Grundstlicke gemafd den planungsrechtlichen Festset-
zungen innerhalb einer angemessenen Frist gemal den vertraglichen Regelungen zu bebauen.

Fir die Prifung der Angemessenheit bildet die Bodenwertsteigerung der Grundstiicke der Planungs-
beglinstigten, die durch die stadtebauliche Planung und MaRnahmen bewirkt wird, den Bezugsmaf3-
stab. Die (Brutto-)Bodenwertsteigerung ermittelt sich aus der Differenz des Bodenwertes vor der Ent-
wicklung (Ausgangswert) und dem Bodenwert nach der Planung und Herstellung aller ErschlieBungs-
mafnahmen (Baulandwert) (vgl. Abbildung 4). Ausgangs- und Baulandwert entsprechen bewusst nicht
dem Anfangs- und Endwert des besonderen Stadtebaurechts im BauGB.

Die Kostenbeteiligung der Planungsbegunstigten gilt als angemessen, wenn mindestens 1/3 der durch
offentliches Planungsrecht bewirkten Bodenwertsteigerung bei den Planungsbegiinstigten als Investi-
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tionsanreiz verbleibt. Maximal 2/3 der bewirkten Bodenwertsteigerung sollen zur Finanzierung der ur-
sachlichen Folgekosten der Baugebietsentwicklung verwendet werden. Bis zu dieser Hohe werden die
Planungsbegiinstigten an den entstehenden ursachlichen Kosten beteiligt (Kappungsgrenze) (vgl. Ab-
bildung 4). Sollte die Summe der aus der Richtlinienanwendung entstehenden wirtschaftlichen Belas-
tungen die Héhe von 2/3 der planungs- und maRnahmenbedingten Bodenwertsteigerung tberschrei-
ten, wird die wirtschaftliche Beteiligung der Planungsbegiinstigten durch diese Kappungsgrenze gede-
ckelt.

Bodenwert p
h

Baulandwert Kosten
1/3 Entwicklungsgewinn
= Planungsbegiinstigte
L rrrcccerrrneeneeees . [N ... cccceeeensannnnnnes Kappungsgrenze
2/3 _ Kostenbeteiligung
Planungsbegiinstigte
Ausgangswert

e LLLLLLLLe BERTT o T R PR T PP PR PR P Y

Bauerwartungsland baureifes Land

Entwicklung Bodenwert Entwicklungskosten

Netto-Bodenwertsteigerung Planung, Gutachten, Management, Durchfiihrungskosten
. Brutto-Bodenwertsteigerung Flachenabtretungen fiir Infrastruktur
B Technische Infrastruktur
. Ausgangswert
- Griine Infrastruktur einschlieRlich AusgleichsmaRnahmen
I Wohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungsbindungen
- Soziale Infrastruktur

Abbildung 4: Schema der Angemessenheitspriifung auf Basis der Bodenwertsteigerungen und der ur-
sdchlichen Kosten der Baulandentwicklung

Liegen die Entwicklungskosten des Baugebietes unterhalb dieser Kappungsgrenze, verbleibt den Pla-
nungsbeglinstigten ein entsprechend groRRerer Anteil an der Bodenwertsteigerung.

Im Rahmen der Angemessenheitsprifung werden alle kostenrelevanten Verpflichtungen der Planungs-
beglinstigten bericksichtigt, die durch die Regelungen gemaR Kapitel 4 dieser Richtlinie entstehen. Fir
die Bereitstellung der Flachen fir die o6ffentliche Infrastruktur durch die Planungsbegiinstigten wird
der Ausgangswert der Flachen angerechnet. Fir die Grundstiicke des Wohnungsbaus mit Mietpreis-
und Belegungsbindungen werden die Mindereinnahmen gegeniiber dem freifinanzierten Wohnungs-
bau aufgrund der Mietpreisbindungen als Kosten sowie die Férderungen nach dem NWoFG beriick-
sichtigt.

Ausgangs- und Baulandwert werden jeweils durch die kommunale Bewertungsstelle der Stadt Braun-
schweig oder —falls erforderlich — durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-
Wolfsburg anhand pauschalierter Kostenansatze ermittelt. Anfallende Kosten fiir eine verwaltungsex-
terne Wertermittlung sind von den Planungsbeglinstigten zu tragen. Der Ausgangswert wird in der
projektbezogenen Grundzustimmung vor Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan festgelegt.

11
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Die Angemessenheitspriifung bezieht sich auf den Zeitpunkt des Abschlusses des stadtebaulichen Ver-

trages.

Soweit die Planungsbeglinstigten die vorgenannten Lasten Gibernommen haben, werden keine weite-
ren Leistungen gefordert. Insbesondere wird kein ErschlieRungsbeitrag im Sinne der §§ 127ff BauGB

erhoben.

Die Stadt verwendet die auf sie entfallende Netto-Bodenwertsteigerungen fiir gemeinwohlorientierte
Zwecke der Baulandentwicklung und des Wohnungsbaus.

6. Grundstiicksvergabe
Durch eine gezielte Vergabe von Grundstiicken der Stadt und der privaten Planungsbegiinstigten sollen
folgende gebietsspezifischen Ziele verwirklicht werden:

= Erhohung der bedarfsgerechten Angebotsvielfalt in den Baugebieten
=  Umsetzung konkreter Vorgaben fiir die Qualitats- und Mengenziele durch z.B.

O

O O 0O O 0O 0O O O

O

barrierearme Wohnqualitaten

bezahlbares Wohnen

familienfreundliches Wohnen

Wohnungsangebote fiir ansassige Blrger

studentisches Wohnen

alters- und behindertengerechtes Wohnen

Wohnen im Eigentum (z. B. Eigentumswohnungen, Bautragermalnahmen)
gemeinschaftliches Wohnen (z.B. im Eigentum, zur Miete, in Genossenschaften)
besondere stadtebauliche, freiraumplanerische und/oder architektonische Qualitaten
(Mehrfachbeauftragungen)

Klima schiitzendes und Energie sparendes Wohnen

Grundsatzlich sind flr stadtische Grundstiicke nachfolgende Vermarktungs- und Vergabewege anzu-

wenden:

=  Vermarktung von EFH- und MFH-Grundstiicken durch qualitatsbasierte Bewerbungs- und Aus-
wahlverfahren (z.B. Konzeptvergabe fiir MFH-Grundstiicke)

=  Vermarktung von Grundstiicken fiir gemeinschaftsorientierte Wohnprojekte durch Anhand-
gabeverfahren

= vorzugsweise Vergabe von Erbbaurechten fiir

O

O
O
O

Geschosswohnungsbau, freifinanzierter Mietwohnungsbau

Geschosswohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungsbindungen
Genossenschaftlicher Wohnungsbau

sonstige Grundstiicke mit besonderer stadtebaulicher oder infrastruktureller Bedeu-
tung

Bei zweistufigen Bewerbungs- und Auswahlverfahren ist eine Verpflichtungserklarung tiber die Er-
fallung der stadtischen Zielvorgaben fiir das ausgeschriebene Grundstiick Voraussetzung fir die
Teilnahme am weiteren Verfahren.

12
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EFH-Grundstiicke

Die Stadt Braunschweig verpflichtet sich, stadtische Grundstiicke fiir EFH bevorzugt an Haus-
halte bzw. Familien, die die Einkommensgrenzen nach den NWoFG um nicht mehr als 75 %
Uberschreiten, zu vergeben. Angestrebt wird ein Anteil von 35 % der stadtischen EFH-Grund-
stiicke. Das Kaufangebot fiir die vorgenannten Haushalte und Familien wird fiir 2 Jahre nach
Vermarktungsbeginn aufrechterhalten.

Verkaufsbedingungen: Fester Vermarktungspreis und Vergabe nach sozialen Kriterien

Flr Familien mit Kindern kénnen Fordermoglichkeiten wie z.B. ein Abschlag vom Kaufpreis op-
tional eingesetzt werden.

Die Vermarktung von EFH-Grundstiicken an Bautrdger (max. Anteil von 30 % an allen EFH-
Grundsticken) erfolgt optional durch Konzeptvergabe anhand stadtischer Kriterien wie z.B.
Wirtschaftlichkeit, Okologie und Energie, Planung und Gestaltung.

MFH-Grundstiicke

(1)

(2)

Die Vergabe von MFH-Grundstiicken erfolgt vorzugsweise in Form von Erbbaurechten an Woh-
nungsbaugesellschaften und Bautrager

Im Regelfall wird eine Konzeptvergabe zur Grundstiicksvermarktung mit dem Ziel der Qualifi-
zierung der Bebauung und Nutzung durchgefiihrt. Die Vermarktung erfolgt daher nicht zum
Hochstpreis, sondern anhand von Qualitatskriterien wie z.B. Wirtschaftlichkeit, Gestaltung und
Planung, Okologie und Energiekonzept, Anteil und bauliche Anforderungen des sozialen Woh-
nungsbaus, inhaltliche Konzeption (soziale Mischung, Wohnmodelle), Alleinstellungsmerk-
male

Zur Dampfung der Wohnkosten wird das Auswahlkriterium ,,Hohe der Startmiete im freifinan-
zierten Wohnungsbau“ eingefihrt.

Grundstiicke fiir Baugruppen und gemeinschaftsorientierte Bau- und Wohnprojekte werden vor-

zugsweise in Form von Erbbaurechten fir folgende Zwecke vergeben:

gemeinschaftsorientiertes Wohnen zur Miete (,,Investorenmodell“) oder
genossenschaftliches Wohneigentum zur Selbstnutzung oder
selbstgenutztes Wohneigentum fiir Baugruppen bzw. Baugemeinschaften

Fiir die Vergabe der Grundstiicke ist ein gestuftes Verfahren mit folgenden Schritten vorgesehen:

a.

Interessenbekundungsverfahren

b. Ausschreibung und Bewerberauswahl
c. Anhandgabe (z.B. 12 Monate)

Grundsatzlich werden pro Baugebiet 1-2 geeignete Grundstiicke als tempordres Angebot fir 1 Jahr
vorgehalten.

Grundsatzlich erfolgt die Vermarktung der stadtischen Grundstiicke eines Baugebietes auf der Grund-
lage eines vorausgehenden stadtischen Beschlusses zur gebietsbezogenen Vermarktung und Preisfest-

setzung. Der Vermarktungspreis orientiert sich am Verkehrswert unter Berlicksichtigung der generel-
len und gebietsspezifischen Ziele fir die Grundstlicksnutzung. Weitere Einzelheiten fiir die Grund-
stiicksvergabe regelt eine Richtlinie zur Vergabe von Wohnbaugrundstiicken der Stadt Braunschweig.
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7. Bauverpflichtungen

Die zeitnahe Verwirklichung der durch einen Bebauungsplan oder durch eine sonstige Baurechtssat-
zung der Stadt geschaffenen neuen Baurechte liegt im 6ffentlichen Interesse, denn durch eine zligige
und flachendeckende Umsetzung der Planung kénnen der benétigte Wohnraum geschaffen sowie Bau-
licken und spekulative Bodenbevorratung im Plangebiet vermieden werden.

Dazu werden fiir die Baugrundstiicke der Stadt bei der Vermarktung eine Bauverpflichtung und eine
Nutzungsbindung im Kaufvertrag mit dem Kaufer vereinbart. Fir die Flachen der privaten Planungsbe-
glnstigten werden die Bauverpflichtungen und Bindungen im stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11
Abs. 1. Satz 2 Nr. 2 BauGB zwischen Stadt und dem Planungsbegiinstigten geregelt.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Verpflichtungen und Bindungen:
(1) Bauverpflichtung

Die Planungsbeglinstigten gehen eine Bauverpflichtung von in der Regel 2-3 Jahren ab Inkrafttreten
des Bebauungsplanes und Fertigstellung der ErschlieBung (BaustralRe) ein.

Die Erwerber von Baugrundstiicken gehen eine Bauverpflichtung von in der Regel 2-3 Jahren ab Besitz-
libergang der baureifen Grundstiicke ein.

In Abhdngigkeit von der GréRe und Komplexitdt des Bauvorhabens kénnen die vorgegebenen Fristen
angepasst werden.

Die Bauverpflichtung des Erwerbers bzw. des Planbegiinstigten gilt als erfiillt, sobald die von der Bau-
ordnungsbehoérde bestatigte Bauabnahme erfolgt ist und gegentiiber der Stadtplanungsabteilung be-
statigt wurde. Addaquate und abgestufte Fristen mit prifbaren Umsetzungsstufen werden im Kaufver-
trag festgelegt.

Zur Durchsetzung der Baurechte sind als Sanktionierungen von Vertragsverletzungen grundsatzlich
vorzusehen:

= Vertragsstrafen
= Rick-, An- und Vorkaufskaufrechte der Stadt
= Nachzahlungsklauseln

Diese Handlungsoptionen der Stadt werden im Grundstiickskaufvertrag bzw. im stadtebaulichen Ver-
trag geregelt sowie im Grundbuch dinglich gesichert.

(2) Nutzungsbindungen
Fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus werden folgende Nutzungsbindungen vereinbart:

= Der Kaufer darf das Vertragsgrundstiick vor bezugsfertiger Bebauung weder ganz noch teil-
weise verduBern, im Erbbaurecht vergeben oder einem Dritten am Grundstiick eine eigenti-
merahnliche Stellung verschaffen.

= Der Kaufer hat mindestens eine Wohneinheit des zu errichtenden Gebdudes auf die Dauer von
10 Jahren ab Bezugsfertigkeit der Hauptwohnung als Haupt- und Dauerwohnsitz (= Mittel-
punkt der Lebensfiihrung) selbst zu nutzen.

= Ausnahmen zur Regelung z.B. von persdnlichen Hartefallen sind moglich.
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(3) Aufteilungsverbot

Um ein ausreichendes Angebot an Mietwohnungen langfristig zu sichern, ist fiir einen Anteil von 50%
des freifinanzierten Mietwohnungsbaus ein schuldrechtliches Aufteilungsverbot (gesichert im Grund-
buch) mit einer Bindungsdauer von 30 Jahren zu vereinbaren. Das Verbot bezieht sich auf Teilungen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz.

Alternativ kdnnen die Grundstiicke auch an stadtische Wohnungsbaugesellschaften und die ansassigen
Baugenossenschaften als Bestandshalter mit entsprechenden Bindungen fiir ein Aufteilungsverbot
vergeben werden.

8. Steuerung des Verfahrensablaufs

Zur Umsetzung des Braunschweiger Baulandmodells Wohnen werden die hoheitlichen Verfahrens-
schritte des Bebauungsplanverfahrens bzw. sonstiger Baurechtssatzungen in Abhangigkeit von der
Mitwirkung der Planungsbeginstigten durchgefiihrt (vgl. Abbildung 5). Das Planungsverfahren wird
erst unter zwei Voraussetzungen in Gang gesetzt:

(1) Die Stadt hat einen Anteil von mindestens 50 % der Flachen des Baugebietes abziiglich der
bereits vorhandenen stddtischen ErschlieBungsflaichen erworben oder sich das Zugriffsrecht
darauf gesichert.

(2) Die Planungsbegiinstigten erklaren sich grundsatzlich mit der Anwendung der Verfahrens-
grundsatze des Braunschweiger Baulandmodells Wohnen und dessen Regelungen einverstan-
den.

Stadt Planungsbegiinstigte
Braunschweig
I (1) > 50 % Flachenerwerb I
durch die Stadt und <
(2) Grundzustimmung

v

Vertrag
zur Ausarbeitung
stadtebaulicher Plane
1 (Planerkostenvertrag)

Aufstellungsbeschluss <

oo
c
g Bebauungsplanentwurf
© |
o v
léo Stadtebaulicher Vertrag
5 — technische ErschlieRung
= - ialer Wohnungsbau
© | oOffenlagebeschluss = 0z s g
-g J — AusgleichsmaRnahmen
2] l — soziale Infrastruktur
Satzungsbeschluss l
B U t
Monitoring | e

des stadtebaulichen Vertrags

Abbildung 5: Verfahrensablauf mit Aufstellungsverfahren eines Bebauungsplans und Abschluss stéd-
tebaulicher Vertrége
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Diese Grundzustimmung schafft fiir die Stadt Braunschweig die Sicherheit, dass Planungskapazitdten
effizient eingesetzt werden und mit erheblichem Aufwand geschaffenes Baurecht fir bezahlbares
Wohnen auch verwirklicht wird. Zugleich wird mit den Planungsbeglinstigten vor dem Aufstellungsbe-
schluss ein Planerkostenvertrag abgeschlossen, in dem sich diese zur Ubernahme der anteiligen Pla-
nungskosten gemaR Kapitel 4.1 bereit erklaren.

Der stadtebauliche Vertrag mit den Regelungen der Ubernahme von Kosten und Lasten gemaR Ab-
schnitt 4 dieser Richtlinie ist abzuschlieBen, bevor der Beschluss zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB
gefasst wird.

Falls fir die Neuordnung der Grundstiicke im Projektgebiet weder ein einvernehmliches gesetzliches
Umlegungsverfahren nach dem BauGB noch eine private Bodenordnung durchgefiihrt wird, sind die
Flachenbereitstellungen durch die Planungsbegiinstigten in der Grundzustimmung vorzusehen und
durch Auflassungsvormerkungen zu sichern.

9. Anwendung der Richtlinie im Innenbereich

Das Baulandmodell Wohnen mit den vorstehenden Regelungen findet analog auch zur Entwicklung
von Flachen mit Planerfordernis im Innenbereich (§§ 30 und 34 BauGB) Anwendung. Wie in der Au-
Renentwicklung ist die Anwendung des Baulandmodells im Innenbereich an folgenden kumulativen
Voraussetzungen gebunden:

(1) Es wird zuséatzlicher Wohnraum durch einen neuen Bebauungsplan bzw. durch eine neue Bau-
rechtssatzung erstmals ermdoglicht.

(2) Es kommt zu signifikanten Bodenwertsteigerungen aufgrund der Planung, der Ordnungs- und Er-
schlieBungsmaRnahmen sowie der neuen sozialen Infrastruktur im Pangebiet.

(3) Die Anforderungen an den Mindestumfang des neuen Wohnraums gemaR Kapitel 1 werden erfullt.

(4) Die Planungsbegiinstigten sind mitwirkungsbereit und stimmen den Regelungen des Baulandmo-
dells grundsatzlich zu.

Dariber hinaus sind bei der Anwendung des Baulandmodells im Innenbereich folgende Besonderhei-
ten zu beachten:

e Liegenschaftliche Beteiligung der Stadt

Im Regelfall erfolgt die Baugebietsentwicklung im Innenbereich auf Grundlage von stadtebaulichen
Vertragen gemaR § 11 BauGB zwischen dem oder den Planungsbegiinstigten einerseits und der Stadt
andererseits. Auf einen projektbezogenen Zwischenerwerb von Flachen im Plangebiet durch die Stadt
kann dann verzichtet werden, wenn die boden- und wohnungspolitischen Ziele der Stadt sowie die
Refinanzierung der Entwicklungs- und Infrastrukturkosten durch einen stadtebaulichen Vertrag in glei-
cher Weise wie durch einen Zwischenerwerb erreicht werden kénnen. Eine liegenschaftsrechtliche Be-
teiligung der Stadt ist auch im Innenbereich unter bestimmten Voraussetzungen sinnvoll und méglich.
Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wird erst dann von der Stadt gefasst, wenn die Pla-
nungsbeglinstigten den Regeln des Baulandmodells schriftlich zugestimmt haben (Grundzustimmung).

e Planungskosten
Die Planungskosten sind anteilig von den Planungsbegtinstigten zu tragen.

e Fldchenabtretung
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Die Planungsbegiinstigten stellen die erforderlichen Flachen fir die technische ErschlieBung, fir die
stadtebaulichen Griinflachen sowie flr die ursachliche soziale Infrastruktur der Stadt bzw. dem Be-
darfstrager unentgeltlich, kosten- und lastenfrei zur Verfligung. Die Flachen werden ggf. im Rahmen
einer freiwilligen Grundstiicksneuordnung nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB oder einer hoheitlichen Bo-
denordnung nach § 45 ff. BauGB bereitgestellt. Die Anrechnung der Flachenabtretung erfolgt zum kal-
kulierten Ausgangswert der Flachen.

e Kostentragungen

Im Innenbereich wird das vorhandene Planungsrecht gemaR §§ 30 und 34 BauGB bei neuen Kostenbe-
teiligung der Planungsbegiinstigten nicht beriicksichtigt. Lediglich bei der Uberplanung der Innenbe-
reichsflachen tragen die Planungsbeglinstigten insoweit die Kosten fiir die Entwicklung, flir kostenre-
levante Bindungen fiir den Wohnungsbau und fiir die stadtebauliche Infrastruktur, als durch diese Pla-
nung erstmals zusatzlicher Wohnraum ermoglicht wird und wenn es zu signifikanten Bodenwertstei-
gerungen kommt. Werden Art und Mal der baulichen Nutzung im gesamten Planungsgebiet oder in
Teilen davon nicht gedndert und weisen daher das Gebiet oder Teile davon keine Bodenwertsteigerung
auf, so sind diese Gebietsteile bei der Ubernahme von Kosten und kostenrelevanten Bindungen gemaf
Kapitel 4 dieser Richtlinie nicht zu bericksichtigen. Eine Kostenbeteiligung fiir soziale Infrastruktur er-
folgt ausschlieRlich fiir neue Geschossflaiche Wohnen.

e Bindungen fiir den Wohnungsbau

Grundlage fir die Vereinbarungen zu den Mietpreis- und Belegungsbindungen bildet der gesamte Um-
fang der im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder der sonstigen Baurechtssatzung vorgesehenen
zusatzlichen Geschossfliche Wohnen. Bereits vorhandener Wohnraum, der auch kiinftig erhalten
bleibt, wird bei Mietpreis- und Belegungsbindungen nicht beriicksichtigt.

e Soziale Infrastruktur

Sofern auf der Grundlage der §§ 30 oder 34 BauGB bereits bestehendes Planungsrecht fiir eine Wohn-
nutzung geandert werden soll, beschrankt sich die Ermittlung des Bedarfs und der Folgekosten fiir
zusatzlich erforderliche soziale Infrastruktur ausschlieRlich auf jenen Teil des neuen Planungsrechts,
der zusatzlichen Wohnraum erstmals ermoglicht. Bestehende indessen nicht genutzte Kapazitaten in
vorhandenen Einrichtungen sozialer Infrastruktur sind bei der Bilanzierung des Neubedarfs zu bertick-
sichtigen. Weiterhin wird bereits vorhandener Wohnraum, der auch kiinftig erhalten bleibt, bei der
Ermittlung des zusatzlichen Bedarfs und der entstehenden Folgekosten flir soziale Infrastruktur nicht
berlicksichtigt.

e Angemessenheitspriifung

Der Grundansatz des Baulandmodells fiir die Angemessenheitspriifung besteht darin, dass die zu er-
wartende planungs- und mallnahmenbedingte Bodenwertsteigerung aus der Differenz zwischen dem
Baulandwert nach der Gebietsentwicklung und Ausgangswert vor der Gebietsentwicklung ermittelt
werden. Der Ausgangswert wird dabei durch Abzug aller Entwicklungs- und Folgekosten fiir das Gebiet
vom Baulandwert abgeleitet (deduktive Kalkulation). Die Stadt wird die Angemessenheitsprifung bei
der Entwicklung von Flachen im Innenbereich ebenfalls gemal} Kapitel 5 der Richtlinie vornehmen. In-
dessen werden die typischerweise zusatzlichen Aufwendungen und Kosten der Innenentwicklung wie
z.B. fiur die Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse, die OrdnungsmaBBnahmen zur Grundstlicksfrei-
legung und -herrichtung sowie fiir die Anpassung der ErschlieRung beriicksichtigt. Den Planungsbe-
glinstigten obliegt es, ihre wirtschaftliche Gesamtbelastung darzulegen und ggf. nachzuweisen.

e Hoheitliche Verfahren und Instrumente
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Stadtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB als wesentliche Steuerungskomponente des Baulandmodells
kénnen bei der Entwicklung von Flachen im Innenbereich gemafd §§ 30 und 34 BauGB immer nur unter
den vorgenannten kumulativen Voraussetzungen abgeschlossen werden. Bei fehlender Mitwirkungs-
bereitschaft der Planungsbegiinstigten bzw. fehlender Verkaufsbereitschaft ihrer Grundstiicke kann
das Braunschweiger Baulandmodell Wohnen im Innenbereich auch bei Vorliegen der sonstigen Vo-
raussetzungen nicht fiir die Verwirklichung der boden- und wohnungspolitischen Ziele angewendet
werden.

Grundsatzlich besteht in diesen Fallen indessen die Moglichkeit, die Anwendung des Baulandmodells
Wohnen durch die verfiigbaren hoheitlichen Instrumente und Verfahren des BauGB zu ermdoglichen
und deren Ziele verwirklichen. Daflir stehen insbesondere eine Baulandumlegung (§ 45 ff. BauGB) fir
die Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse oder eine SanierungsmaBnahme (§ 136 ff. BauGB) oder
eine stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme (§ 165 ff. BauGB) als stadtebauliche Gesamtmalnahme
mit vielfaltigen bodenpolitischen Handhaben zur Umsetzung zur Verfliigung. Ob die Instrumente fir
die Verwirklichung der bodenpolitischen und wohnungspolitischen Ziele des Baulandmodells zweck-
maRig und rechtlich zuldssig sind, ist anhand der rechtlichen Anwendungsvoraussetzungen sorgfaltig
zu priifen. Dabei sind insbesondere auch die Komplexitdt der Problemlagen sowie die stadtebaulichen
Ziele und die sich daraus ergebenden Handlungserfordernisse im Plangebiet sowie die Zligigkeit der
Durchfiihrung zu beriicksichtigen.

Inkrafttreten
Die vorliegende Richtlinie tritt mit Beschluss des Rates in Kraft.
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