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Das Braunschweiger Baulandmodell
Struktur

Baulandentwicklung durch Kooperation

Die Schaffung von Planungsrecht durch die
Gemeinde erfolgt in Abhangigkeit von der
Mitwirkungsbereitschaft der Planungsbeglinstigten
Verbindliches Regelwerk der Baulandentwicklung
Baulandentwicklung als stadtebauliche
Gesamtmalinahme von der Planung bis zur
Verwirklichung des Baurechts
Steuerungsmoglichkeiten: durch Planungsrecht,
stadtebaulichen Vertrag und Grundstlcksvergabe
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Das Braunschweiger Baulandmodell
Vorteile

= Aktive Rolle der Stadt durch Planungsrecht, liegenschaftliche Beteiligung an der
Baulandentwicklung und stadtebauliche Vertrage mit preisdampfendem Effekt

" Finanzierungsfunktion durch Verwendung der durch offentliche Mittel bewirkten
planungs- und maBnahmenbedingten Bodenwertsteigerungen fur 6ffentliche
Infrastruktur

= Umsetzungsorientierung: Verwirklichung stadtebaulicher Planungen durch
Kooperation n inhaltlicher, zeitlicher und wirtschaftlicher Hinsicht

= Gleichbehandlung aller Planungsbeglinstigten und Angemessenheit der
Regelungen sichern die Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft

" Transparenz und Klarheit der Regelunge sowie Kommunikation der Inhalte und
Anforderungen an die Akteure

= Planungs- und Kostensicherheit durch einheitliche Regelungen fir die
Kostenbeteiligung
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Verpflichtungen der Planungsbegiinstigten

1. Flachenabtretungen: alle Flachen fur o6ffentliche Zwecke unentgeltlich und
lastenfrei an die Stadt

2. Bindungen fiir den Wohnungsbau
— Sozialer Wohnungsbau: mindestens 30 % der moglichen Wohnflache (BGF — 30 %)
— Mittleres Preissegment: mindestens 10% der moglichen Wohnflache (BGF — 30 %)
3. Verpflichtungen der Planungsbegiinstigten
— Bauverpflichtung
— Nutzungsbindungen

— Aufteilungsbeschrankungen von Mietwohnungen (50% des freifinanzierten
Wohnungsbaus)

4. Kostenbeteiligungen
— Ursachliche Folgekosten des Baugebiets bis zu 2/3 der Bodenwertsteigerung
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Bodenwert

1/3

Angemessenheit der
Bindungen und

2/3
Kostenbeteiligungen

Bodenwertsteigerungen

= werden max. zu 2/3 fir
offentliche Zwecke verwendet

= bleiben min. zu 1/3 beim
Planungsbegtinstigten

= Bodenwirtschaftliche
Betrachtung zur Beurteilung
der Angemessenheit

= Bezugsmaldstab Ausgangswert
und Baulandwert

Baulandwert Kosten

Entwicklungsgewinn
Planungsbegiinstigte

Kappungsgrenze

___ Kostenbeteiligung
Planungsbegiinstigte

Ausgangswert
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Bauerwartungsland baureifes Land

Entwicklung Bodenwert Entwicklungskosten

. Netto-Bodenwertsteigerung Planung, Gutachten, Management, Durchfiihrungskosten

. Anfangswert Flichenabtretungen fir Infrastruktur
Technische Infrastruktur
Grine Infrastruktur einschlielRlich AusgleichsmaRnahmen

Wohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungsbindungen

Soziale Infrastruktur
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Grundstiuicksvergabe
Vergabeverfahren

= Bewerbungs- und Auswahlverfahren

= EFH-Grundstucke

— Die Stadt Braunschweig verpflichtet sich, stadtische Grundstlicke fiir EFH bevorzugt an
Haushalte bzw. Familien, die die Einkommensgrenzen nach den NWoFG um bis zu 75 %
Uberschreiten mit dem Ziel vergeben, um dadurch einen Anteil von 35 % an allen EFH-
Grundstucken zu erreichen

— Verkaufsbedingungen: Fester Vermarktungspreis, Vergabe nach sozialen Kriterien
— Fordermoglichkeiten fir Familien: Abschlag vom Kaufpreis (z.B. x% pro Kind (max. y%),

— Vermarktung an Bautrager erfolgt durch Konzeptvergabe anhand stadtischer Kriterien
z.B. Wirtschaftlichkeit, Okologie und Energie, Planung und Gestaltung
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Grundstiuicksvergabe
Vergabeverfahren

= MIFH-Grundstiicke

(1) Vergabe an Bautrager und Wohnungsbaugesellschaften

— Regelfall: Konzeptvergabe zur Qualifizierung Vergabe nicht nach Preis sondern
Qualitatskriterien: z.B. Wirtschaftlichkeit, Gestaltung und Planung, Okologie und
Energiekonzept, inhaltliche Konzeption, Alleinstellungsmerkmale

— Angebot zur Hohe der Startmiete bei Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen bzw. im freifinanzierten Wohnungsbau

— Vergabeformen: VeraulBerung oder Erbbaurechte
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Grundstiuicksvergabe
Vergabekriterien

(2) Vergabe an Baugruppen

= Vermarktung von Grundstlicken fur gemeinschaftsorientierte Bau- und
Wohnprojekte

— gemeinschaftsorientiertes Wohnen zur Miete (, Investorenmodell”) oder

— genossenschaftliches Wohneigentum zur Selbstnutzung oder

— selbstgenutztem Wohneigentum fur Baugruppen bzw. Baugemeinschaften
= Verfahrensschritte

1. Interessenbekundungsverfahren

2. Ausschreibung und Bewerberauswahl

3. Anhandgabe (z.B. 12 Monate)
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Steuerung durch
Verfahren

Was ist neu?

1.
2.

Grundzustimmung

Systematischer

Grunderwerb Stadt

Standards fur

stadtebauliche Vertrage

* Kostenbeteiligungen
Bindungen fur
Wohnungsbau

* Flachenabtretungen

* Bauverpflichtung

* Monitoring

Stadt
Braunschweig

Bebauungsplanung

>

(2) Grundzustimmung

(1) > 50 % Flachenerwerb

durch die Stadt und

Planungsbegiinstigte

Aufstellungsbeschluss <

1

Bebauungsplanentwurf

v

Vertrag
zur Ausarbeitung
stadtebaulicher Plane
(Planerkostenvertrag)

Offenlagebeschluss <

1

Satzungsbeschluss

4
Stadtebaulicher Vertrag

technische ErschlieBung
sozialer Wohnungsbau
Ausgleichsmalinahmen
soziale Infrastruktur

Monitoring

Das Braunschweiger Baulandmodell

v
Umsetzung
des stadtebaulichen Vertrags




= I[m Innenbereich kann das Baulandmodell
immer dann angewendet werden, wenn
neues Planungsrecht geschaffen wird

= Grundsatzlich gelten alle inhaltlichen
Regelungen wie im Aullenbereich:
Flachenabtretungen, Bindungen fir
WoBau, Baupflicht, Kostenbeteiligung

= Ausnahmen: Teilweise Verzicht auf
Grunderwerb und
Angemessenheitsprufung
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Analoge Anwendung im Innenbereich

2. Grundstickserwerb

3. Baurechtschaffung

4. Stadtebauliche Vertrage

5. Verwaltung Baulandmodellflachen

6. Erschlielung

7. Grundstlicksvermarktung

8. Durchsetzung Baurechtsnutzung
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Umsetzung:
Mallinahmen zur Starkung der GGB

Hauptamtliche Geschaftsfiihrung

Bedarfsgerechte Personalausstattung
der GGB zur Erfillung aller Aufgaben als leistungsfahiger
ErschlieBungstrager
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Umsetzung:
Finanzmittelbedarf

= Flachenerwerb AuRenentwicklung
(1) Projektbezogener Grunderwerb: 10 ha/a bzw. 7 Mio. €/a
(2) Ausgleichsflachen: Flachenbedarf SF: AF @ (1: 0,8): ca. 8 ha/a bzw. 0,6 Mio. €/a

(3) Strategischer Grunderwerb fiur langfristige Bodenbevorratung ca. 5 ha/a bzw. 0,4
Mio. €/a

= Flachenerwerb Innenentwicklung: Pauschal 5 Mio. €/a

= Mittelbedarf gesamt:
(1) Flachenerwerb: ca. 13 Mio. €/a
(2) Entwicklung und Realisierung: ca. 26 Mio. €/a

= Vorfinanzierung der Projekte durch GGB und Refinanzierung tber Vermarktung
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Prof. Dr.-Ing. Theo Kotter
Institut fur Stadtebau und Flachenmanagement

Brigitte-Schroder-Stralle 9
53123 Bonn

T: +49 228 9299 6747
E: isf.koetter@t-online.de
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Rickgewinnung der aktiven
Rolle der Stadt fur die
Baulandentwicklung durch
Planungsrecht,
liegenschaftliche Beteiligung
und stadtebaulichen Vertrag

Zielgruppenorientierte
Vermarktung von Bauland
nach Zwischenerwerb

Das Braunschweiger Baulandmodell
- Beitrage zur Stadtrendite

Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum in ausreichendem
Umfang und bedarfsgerechter

Qualitat

Partizipation der Stadt an den
planungs- und
entwicklungsbedingten
Bodenwertsteigerungen durch
projektorientierten und
strategischen Zwischenerwerb
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Sozialgerechte Bodennutzung
durch ursachliche
Kostenbeteiligung der
Planungsbeglinstigten und
Bindungen fir den
Wohnungsbau

Einflussnahme auf den
Wohnbaulandmarkt und auf
die Bodenpreisentwicklung in

Braunschweig
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Anwendungsfille und Voraussetzungen

Aullenentwicklung und analog in der Innenentwicklung

Neues Baurecht mit Bodenwertsteigrungen fur Planungsbegunstigte

Erwerb von bzw. Zugriffsrecht auf mindestens 50 % der Flachen durch die Stadt
Ausnahme: keine Mietpreis- und Belegungsbindungen bei

— < 1.200 m? Geschossflache (GF) fur Wohnzwecke oder
— <12 Wohneinheiten (WE)
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Das Braunschweiger
Baulandmodell

Eine stadtebauliche
Gesamtmalnahme vom
Handlungsprogramm zur
Umsetzung

1. Handlungsprogramm

‘ 2. Grundstuickserwerb

3. Baurechtschaffung

4. Stadtebauliche Vertrage

5. Verwaltung Baulandmodellflachen
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6. ErschlielSung

7. Grundstucksvermarktung

8. Durchsetzung Baurechtsnutzung
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Monitoring
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Umsetzung:
Prozesssteuerung und Akteure des Baulandmodells

GGB als ErschlieBungstrager (Regelfall)*

(oY) operative Aufgaben
c
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O Prozess- 'g
2 steuerung £
o Stadt =
2 i s
L «— ~ =
c=u FB ... FB ... FB ... FB ... FB ... &
@ strategische und hoheitliche Aufgaben

Stadt

*ergénzend Verwaltung Das Braunschweiger Baulandmodell



Umsetzung:
Aufgaben der GGB - morgen

Operative Aufgaben GGB — morgen
,Baulandentwicklung aus einer Hand“

Grunderwerb " Projektbezogener Erwerb von unbebauten und bebauten Grundstiicken ggf.
einschliellich Ausgleichsflachen

Flachenverwaltung " Projektbezogene unbebaute und bebaute Grundstiicke (Neuordnung, Natur
auf Zeit...) und ggf. Flachen fir Ausgleich

ErschlieBung ® |n-House fahiger ErschlieBungstrager

e Technische Infrastruktur = Verantwortliche Durchfihrung in rechtlicher, wirtschaftlicher und

e Grune Infrastruktur technischer Hinsicht

e AusgleichsmaRnahmen = Ubertragung der Flichen und Anlagen auf Stadt

= Planung durch Vergabe von Auftragen an Stadt und private Planungs- und
Ingenieurburos
= Herstellung der Anlagen durch Vergabe und Finanzierung von Bauauftragen

Grundstiicksvermarktung = Verkauf von EFH u. MFH-Bauflachen, Gewerbeflachen
= Konzeptvergabe nach MaRgabe der Stadt
= Erbbaurechte

Nachverfolgung Baurechtsnutzung = Monitoring der Umsetzung gemaR Kaufvertragen und Bauverpflichtungen



Fallbeispiel Baulandmodell



Fallbeispiel Baulandmodell Wohnen
Ausgangssituation

Plangebiet
Grundstlicksgrenzen
Werdendes Bauland
Alte Verkehrsflache
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unmalistabliche Skizze



Fallbeispiel Baulandmodell Wohnen
Flachenankauf durch die Stadt
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Plangebiet
Grundstiicksgrenze
Werdendes Bauland
Alte Verkehrsflache
Flachenankauf durch
die Stadt



Fallbeispiel Baulandmodell Wohnen
Situation nach Aufstellung eines Bebauungsplans und Grundstiicksneuordnung

Plangebiet

Bauland Private
Bauland Stadt

neue Verkehrsflache
Kita

Grinflache

(RN

Y Planstral3e

unmalistabliche Skizze



Kennziffern

Flachenbilanz und Brutto-Bodenwertsteigerung

Flache (m?)
Dichte WE/ha

WE
MFH
EFH

Kita-Platze
Schulplatze

42.000
168
112

56

34

Flache Bodenwert TR

m? €/m?
. & Wwerdendes Bauland 40.000 100 € 4.000.000 €
£ ‘g alte Verkehrsflache 2.000 0€ 0€
N  Gesamtflache Plangebiet 42.000 4.000.000 €
Netto-Wohnbauland privat 14.000 400 € 5.600.000 €
g Netto-Wohnbauland Stadt 15.800 400 € 6.320.000 €
£  Verkehrsflache neu 5000  100€ 500.000 €
@ Verkehrsflache alt 2.000 0€ 0€
S Kita 1.700 100€ 170.000 €
£ Griinflache 3.500 100 € 350.000 €
Bruttobauland 42.000 12.940.000 €
Brutto-Bodenwertsteigerung 8.940.000 €




Kalkulationsparameter

Stadtebauliche Kalkulation

Bodenwert 12.940.000 €
Entwicklungskosten 5.858.100 €
Flachenabzug f 29,0%
Liegenschaftszinssatz 3,5%
Durchfihrungsdauer 6 Jahre
wirtschaftlicher Erwerbspreis 100 €

Kosten Flache

Gesamtkosten

€/m? m? bzw. m
Planung, Gutachten, Zwischenfinanzierung 12 € 42.000 504.000 €
o innere ErschlieBung Verkehr 200 € 7.000 1.400.000 €
2 Innere Erschliefung Regenwasser 100 € 2.000 200.000 €
% s daulere ErschlieRung (pauschal) 200.000 €
% %" Grindfachen 60 € 3.500 210.000 €
%D 'g Ausgleich (extern) 45 € 25.000 1.125.000 €
< @ Kita- u. Krippen--Platze 40 28.000 1.120.000 €
g Grundschulplatze 34 24.000 816.000 €
I Sozialer Wohnungsbau 30% 10,0% 5.960 238.400 €
mittleres Marktsegment 10% 5,0% 2.235 44.700 €
Entwicklungskosten gesamt 5.858.100 €
Brutto-Bodenwertsteigerung 4.200.000 €
g Anteil an Entwicklungskosten 2.752.128 €
& max. Kostentragung aufgrund 2/3 Kappungsgrenze 2.800.000 €
Saldo 1.447.872 €
Brutto-Bodenwertsteigerung 5.760.000 €
Kostentragung fir Private 0€
§ Anteil an Entwicklungskosten 3.105.972 €
a Kosten fiir Grunderwerb 2.120.805 €
Grunderwerbsnebenkosten 6,50% 137.852 €
Saldo 395.370€




Ausgleich erfolgt ausschlielSlich aulRerhalb des Plangebiets

Der Schmutzwasserkanal wird ausschlielSlich beitragsfinanziert

Wohnungsbau Anteil 30% auf 20% des Nettowohnbaulandes mit einem Abschlag vom Bodenwert
far baureifes Land von 10%

Wohnungsbau flr mittleres Preissegment Anteil 10% auf 7,5% des Nettowohnbaulandes mit einem
Abschlag vom Bodenwert fiir baureifes Land von 5%

Grunderwerbsnebenkosten fir Zwischenerwerb der Stadt

Kostenaufteilung Stadt und private Planungsbeglinstigte im Verhaltnis des Nettobaulandes

Die max. Kostentragung der Planungsbegiinstigten aufgrund 2/3 Kappungsgrenze wird nicht erreicht.
Daher sind lediglich die anteiligen Entwicklungs-kosten zu tragen.

Kostenermittlung fiir ErschlieBung, Grunflachen und Ausgleich erfolgen auf Basis der Standards der
Stadt

Der Grunderwerb der Stadt umfasst die Flachen fur das anteilige werdende Bauland sowie die
anteiligen Flachen fur 6ffentliche Zwecke
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