Stand 08.07.2021 Anlage 1 zur Vorlage 138/2021

TA

DT
BESIGHE

M

Baulandpolitische Grundséatze der

Stadt Besigheim

(Beschlossen vom Gemeinderat der Stadt Besigheim am ....... 2021)

1. Einfihrung und Ziele

Die Stadt Besigheim gibt sich die nachfolgenden Grundsatze zur nachhaltigen Steuerung und
Erh6hung des Angebots an, vor allem preiswerten Wohnraum fir bedurftige Personenkreise.
Damit soll der geforderte 6ffentliche Wohnungsbau etabliert und auch das preiswerte Woh-
nungsmarktsegment in Besigheim gestarkt werden.

Durch die nachfolgenden Verfahrensgrundséatze mochte die Stadt Besigheim die Umsetzung
dieser Ziele sichern und bei zukinftigen Baulandausweisungen den Bedarf von Bevélkerungs-
gruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen berticksichtigen. Dabei werden
Instrumente etabliert, die auch private Investoren dazu bewegen, einen Beitrag zur Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum zu leisten. Ein gesamtstadtisches Konzept zur Baulandentwick-
lung soll kiinftig Grundlage des Handelns sein, um keine Einzelfall oder projektbezogenen Ent-
scheidungen treffen zu mussen. Die Rahmenbedingungen fur die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum sollen daher eingebettete werden in Leit- und Richtlinien der Baulandentwicklung
in Besigheim, sogenannte Baulandpolitische Grundsatze.

Durch die Anwendung der Baulandpolitischen Grundsétze werden die Planungsbegtinstigten
unter klar definierten Rahmenbedingungen verpflichtet, einen Teil der zu bauenden Wohnun-
gen im o6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau zu errichten. Im Sinne einer sozialgerechten
guten Nutzung sollen auRerdem die von zuséatzlich geschaffenen Baurecht begtinstigten Ei-
gentimer an den ursachlich dadurch ausgeldsten Kosten und Lasten fir Planung und Infra-
struktur beteiligt werden.

Langfristige Zielsetzung dieser baulandpolitischen Grundsétze ist eine stetige Ausweisung des
Angebots an qualitativ hochwertigem Wohnraum zu angemessenen Preisen, die Austibung
einer dampfenden Wirkung auf die Bodenpreise der Stadt und die Bereitstellung einer den
Wohnungsbau begleitenden und notwendigen Infrastruktur.

Gleichzeitig schaffen die baulandpolitischen Grundsatze ein langfristiges, verbindliches und
einheitliches Regelwerk, welches bei kinftigen Grundstiicksentwicklungen Transparenz,
Gleichbehandlung sowie Kalkulierbarkeit sichert und dadurch die Planungssicherheit fur den
Planungsbegtinstigten starkt.



2. Anwendungsbereich

Die Baulandpolitischen Grundsatze finden Anwendung bei Vorhaben, die im Stadtgebiet der
Stadt Besigheim, einschliel3lich des Stadtteils Ottmarsheim, liegen. Weitere Voraussetzung ist,
dass neues Baurecht geschaffen wird, welches die Wohnbauentwicklung auf Flachen ermég-
licht, die vorher einer anderen Nutzung zur Verfligung standen oder dass zusétzliche Bau-
rechte fir Wohnnutzungen geschaffen werden.

Die Grundsétze finden auch Anwendung beim Verkauf stadtischer Grundstticke sowie bei der
Vergabe in Erbbau (Planungsbegtinstigte steht in diesem Fall fir Kéaufer, Erbbaunehmer).

Schlief3lich regeln die Grundséatze die Ausubung von Vorkaufsrechten.

3. Schaffung von Baurechten durch Bebauungsplan

Sollten durch Aufstellung, Anderung oder Aufhebung eines Bebauungsplans neue oder zusatz-
liche Baurechte fir Wohnnutzungen geschaffen werden, gelten die nachfolgenden Regelun-
gen.

Ziel dieser Regelungen ist es, eine transparente Verhandlungs- und Geschaftsgrundlage be-
reits in der Phase der Bauvoriberlegungen zu bilden. AuRerdem erlangt der Planungsbegtins-
tigte Investitions- und damit Kostensicherheit durch die aufgefiihrten Standards und die Kon-
kretisierung der Kostenaufteilung.

3.1. Kostenlibernahme und Flachenabtretung

a) Planungsleistungen

Die Planungsbegunstigten Gibernehmen samtliche Kosten der stadtebaulichen Planung, die im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans, des Flachennutzungsplans und ge-
gebenenfalls raumordnerischer Verfahren notwendig werden. Dies umfasst insbesondere die
Kosten flur beauftragte Stadteplaner, Landschaftsplaner, sonstige Gutachter (z. B. flr Energie-
konzepte), die bebauungsplanbegleitende Rechtsberatung einschliellich des Aufwands fir
die Ausarbeitung stadtebaulicher Vertrage sowie die Vertretung in etwaigen nachfolgenden
Rechtsstreitigkeiten (Widerspruchs-, Klage-, Normenkontrollverfahren) und schlie3t auch die
nichthoheitlichen Leistungen der Verwaltung ein.

Ob die Stadt oder der Planungsbeguinstigte von Dritten zu erbringende Leistungen beauftragt,
entscheidet die Stadt im Einzelfall.

b) ErschlieBungsanlagen

Die Planungsbegiinstigten stellen auf eigene Kosten die planentsprechenden ErschlielRungs-
anlagen her und Uberlassen sie und die entsprechenden Flachen sodann unentgeltlich an die
Stadt. Das gilt auch fur die ErschlieBungsanlagen aulRerhalb des Gebiets, die zur Verwirkli-
chung des Vorhabens erforderlich sind oder ihre Ertlichtigung (z. B. Abbiegespur, Kreisver-
kehr usw.) und fiir die zeitgleiche Verlegung von Leerrohren fiir die Breitbandverkabelung.
Nach ihrer Wahl kann die Gemeinde auch Kostenersatz durch Abschluss einer Abloseverein-
barung fur von ihr selbst oder sonst auf ihrer Veranlassung hergestellte oder herzustellende
ErschlieBungsanlagen verlangen.



c) Ausgleichsflachen und —-mafRnahmen, Grinflachen und Gemeinbedarfsflachen

Fir Ausgleichsflachen und -mafRnahmen, Grinflachen und Gemeinbedarfsflachen gilt sinnge-

maf dasselbe wie fur ErschlieBungsanlagen und -flaichen. Die Stadt entscheidet liber die Aus-
gleichseignung angebotener Flachen. Pflegekosten fir die AusgleichsmalRnahmen tragen die

Planungsbegunstigten fur 20 Jahre.

d) Offentliche Kinderspielplatze

Die Planungsbeglnstigten verpflichten sich, die 6ffentlichen Spielplatze nach den Vorgaben

der Stadt Besigheim innerhalb des Planungsgebiets herzustellen und an die Stadt unentgelt-
lich, kosten- und lastenfrei zu Gbertragen. Nach ihrer Wahl kann die Stadt auch Kostenersatz
fur von ihr selbst oder sonst auf ihrer Veranlassung hergestellte oder herzustellende Anlagen
verlangen.

e) Gebietsbezogene Infrastrukturmafnahmen

Die Planungsbeginstigten tibernehmen nach Wahl der Stadt entweder die Herstellung der fiir
das Plangebiet bzw. Vertragsgebiet zusatzlich erforderlichen Kindergartenplatze, Kleinkinder-
gruppen (U 3), Schulen und anderen kommunalen Einrichtungen oder die Ablésung dieser
Verpflichtung, wenn sie die Befriedigung dieses Bedarfs nicht anderweitig nachweisen und si-
chern.

Ob als Voraussetzung oder in Folge des Vorhabens ein Ausbau oder die Herstellung der ge-
nannten Einrichtungen erforderlich ist, bestimmt sich nach einem vom Gemeinderat gesondert
zu beschlielBenden Konzept. In dem Konzept werden der Ausbau und die Herstellung von
kommunalen Einrichtungen dem Bedarf durch neue Bebauungspléne nachvollziehbar und in
bestimmten zeitlichen Zusammenhang zugeordnet. Im stadtebaulichen Vertrag sind die zu-
satzlich erforderlichen Einrichtungen bzw. der notwendige Ausbau von bestehenden Einrich-
tungen konkret zu benennen.

3.2. Schaffung von preisgiinstigem Mietwohnraum

a) Wohnbauférderquote

20 % der fir Wohnen neu oder zusatzlich geschaffenen Wohnflache (berechnet nach
der Wohnflachenverordnung) mussen fiir preisglinstigen Mietwohnungsbau genutzt und
gesichert werden. Die erste preisgiinstige Mietwohnung ist ab 450 m2 neuer Wohnflache
(berechnet nach der Wohnflachenverordnung) zu erstellen.

Die Stadt kann auf die Einhaltung der Forderquote verzichten, wenn sich der Planungs-
beglnstigte verpflichtet, diese Grenze nach Abs. 1 einzuhalten, insbesondere bei typi-
schen Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken; die Stadt soll den Verzicht von der Be-
stellung einer Baulast und/oder dinglichen Sicherung abhangig machen.

Zur Vermeidung von Umgehungen ist fir die Berechnung der Flache und fur die Ange-
messenheitsprifung die Schaffung von Baurechten innerhalb von funf Jahren flr meh-
rere Grundstiicke eines Planungsbegiinstigten oder mehrerer Planungsbegtnstigter,
die familiar oder wirtschaftlich verbunden sind, zusammenzurechnen.

Im Einzelfall sind mit Zustimmung der Stadt Ersatzmaf3nahmen im gleichen Stadtteil
madglich. In diesem Fall erhéht sich die Wohnbauférderquote auf 30 %. Die Ersatzmal3-
nahme muss im engen zeitlichen Zusammenhang mit dem Vorhaben erfolgen.



b) Aufteilung der Wohnbaufdérderquote

Der Planungsbeginstige kann zwischen den nachfolgenden zwei Varianten wahlen:
Variante 1: Geforderter Mietwohnungsbau:

Der Planungsbeguinstigte verpflichtet sich, 20 % der Wohnflache des Bauvorhabens (be-
rechnet nach der Wohnflachenverordnung) fur preisgunstigen Mietwohnraum bereitzustel-
len. Die Mietwohnungen sind dabei nach den Bestimmungen des Landeswohnraumférde-
rungsgesetzes des Landes Baden-Wirttemberg, den Durchfiihrungshinweise des zustandi-
gen Ministeriums sowie nach der jeweiligen Verwaltungsvorschrift des zustandigen Ministe-
riums zum Forderprogramm in der jeweils glltigen Fassung zu errichten und zu vermieten.
Die Verpflichtungen sind vertraglich und soweit mdglich dinglich zu sichern und gelten un-
abhangig von der Inanspruchnahme einer Foérderung.

Variante 2: Preisgedampfte Mietwohnungen:

Der Planungsbeginstigte verpflichtet sich 20 % der Wohnflache des Bauvorhabens
(berechnet nach der Wohnbauflachenverordnung) an Haushalte mit mittleren Einkommen
ZU vermieten.

Die Einkommensgrenzen sind als Anlage 1 beigefiigt. Eine Fortschreibung der Einkom-
mensgrenze findet statt, wenn sich die Einkommensgrenzen des Landeswohnraumfdrde-
rungsprogramms andert.

Bedingungen fiir preisgedampfte Mietwohnungen sind:

¢ Die Wohnungen dirfen bei der Erstvermietung nur mit einem Abschlag von 20 % von
der Ortsuiblichen Vergleichsmiete im Wohnungsneubau vermietet werden.

Die Anpassung der Nettokaltmiete im laufenden Mietverhaltnis ist ab Mietbeginn nach
Ablauf von jeweils 2 Jahren um hdchstens 5 v. H. bis an die Grenze der Ortsiiblichen
Vergleichsmiete moglich. Bei der Wiedervermietung preisgedampfter Wohnungen im
Bindungszeitraum, darf die Miete maximal bis zu dem Wert angepasst werden, der sich
ergibt, wenn alle zulassigen Erhéhungsschritte ausgeschopft worden waren.

¢ Die Mietpreisbindung betragt 15 Jahre.

¢ Die Wohnungsvergabe erfolgt durch den Bauherrn selbst. Die Einhaltung der Mietho-
hen wird durch die Stadt Besigheim in einem eigenen Verfahren mit dem Vermieter ge-
pruft.

¢ Eine Sicherung muss vertraglich und soweit mdglich im Grundbuch erfolgen.

3.3. Sicherung stadtebaulicher Qualitatsstandards

Zur Forderung der stadtebaulichen Qualitat kann die Stadt Besigheim Qualifizierungsverfahren
und anderes fordern z. B. je nach Situation stadtebauliche Wettbewerbe, Mehrfachbeauftra-
gungen, Erstellung eines Freiflachengestaltungsplans bzw. eines Gestaltungskonzeptes fir
den offentlichen Raum oder ggf. Beurteilung durch den Mobilen Gestaltungsbeirat; die Kosten
tragt jeweils der Planungsbegiinstigte.



3.4. Energetische Anforderungen

Bei samtlichen Bauvorhaben mit mehr als 450 m2 Wohnflache ist ein Energiekonzept vorzule-
gen. Das Konzept hat mindestens drei Mdglichkeiten der Energieversorgung zu untersuchen,
mindestens eine Alternative umfasst eine dezentrale Versorgung (z. B. Warmenetz) oder eine
gemeinschaftliche Lésung (dezentrale Versorgungsanlage, z. B. Blockheizkraftwerk). Der um-
liegende Gebaudebestand ist dabei zu bertcksichtigen.

Fur samtliche betrachteten Varianten ist eine Lebenszykluskostenanalyse vorzulegen. Die Va-

riante mit den niedrigsten CO2-Emissionen ist umzusetzen, sofern sie wirtschaftlich darstellbar
ist. Die Kosten flr das Energiekonzept tragt der Planungsbegtinstigte.

4. Verfahrensgrundséatze

Zur Ubernahme der Verpflichtungen gemaR Kap. 3 werden stadtebauliche Vertrage nach
§ 11 BauGB beziehungsweise Durchflihrungsvertrage nach § 12 BauGB abgeschlossen.

a) Angemessenheit

Die vereinbarten Leistungen missen den gesamten Umstanden nach angemessen sein

(8 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Die Angemessenheit vertraglicher Bindungen ist jeweils bezogen
auf das konkrete Bauvorhaben bzw. Baugebiet zu prifen. Im Allgemeinen wird davon ausge-
gangen, dass der Grundsatz der Angemessenheit erfillt ist, wenn den Planungsbegunstigten
mindestens 1/3 der durch die Planaufstellung bedingten Bodenwertsteigerungen als Investiti-
onsanreiz und zur Deckung der individuellen Kosten, einschliel3lich eines angemessenen An-
satzes fur Wagnis und Gewinn verbleibt. Soweit kostentrachtige MaRnahmen in erheblichem
Umfang zugleich im ¢ffentlichen Interesse liegen, ist dem im Rahmen der Kostenvereinbarung
durch eine Quote fir 6ffentliches Interesse Rechnung zu tragen.

Zur Wahrung der Angemessenheit und bei Zielkonflikten kann von einzelnen Grundséatzen
(Kap. 3, ziff. 3.1 bis 3.4) abgewichen werden. Planungsnotwendige Kosten (Verpflichtungen
nach Ziffer 3.1 a), b) und c)) sind vom Planungsbegtinstigten in jedem Fall zu tragen.

b) Bauverpflichtung

Die Bauvorhaben sind innerhalb von drei Jahren ab gebrauchsfertiger Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen fertigzustellen. Die Stadt behdlt sich vor, andere und weitere Fristen, ins-
besondere die eine ziligige Durchfiihrung des Planverfahrens sichern sollen, festzulegen. Die
Bauverpflichtung ist durch dinglich gesicherte An- und Rickkaufsrechte (Vormerkung)
und/oder Vertragsstrafen zu sichern.

c) Rechtsnachfolge und Sicherung der Vertragserfullung

Samtliche Pflichten der Planungsbegtinstigten sind auf Rechtsnachfolger zu tibertragen und
zwar grundsatzlich ohne befreiende Wirkung.

Die Erfullung samtlicher Vertragspflichten der Planungsbegiinstigten, einschlief3lich aus Ver-
tragsstrafe ist in geeigneter Weise (z. B. Bankbiirgschaft, Eintragung einer Grundschuld) je-
weils in angemessener Hohe abzusichern.



5. Verfahrensablauf

Der Verfahrensablauf wird in gestuften Verfahrensschritten durchgefiihrt und parallel zum Be-
bauungsplanverfahren abgewickelt:

o Stufe 1 — Stadtebaulicher Vertrag: Grundzustimmung und Kostentibernahme

Aus Grunden der Rechts- und Planungssicherheit ist es erforderlich, dass der Planungsbe-
gunstigte zunéchst diese Baulandpolitischen Grundsatze vertraglich anerkennt und die Pla-
nungskosten tbernimmt (Grundvereinbarung).

Der Aufstellungsbeschluss fur das Plangebiet kann frihestens nach dieser Vertragsunter-
zeichnung gefasst werden.

¢ Stufe 2 — Stadtebaulicher Vertrag: Detailregelungen/Durchfiihrungsvertrag

Rechtzeitig vor Entstehen von Baurecht, spatestens zum Beginn der Offenlage, schlieRen die
Stadt und der Planungsbegiinstigte einen weiteren Stadtebaulichen Vertrag ab, mit dem die
Baulandpolitischen Grundséatze im konkreten Fall umgesetzt werden (Stufe 2). Dieser Vertrag
kann im Falle von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen gleichzeitig der Durchfiihrungsver-
trag sein. Bei Bedarf kbnnen uber Teilbereiche (z. B. Erschliel3ung) auch gesonderte Vertrage
abgeschlossen werden.

6. Verkauf stadtischer Grundstiicke

a) Verkauf von Grundstiicken

Im Falle des Verkaufs von stadtischen Grundstticken gelten die Regelungen nach Kap. 3 bis 5
entsprechend.

Der Kaufer kann verpflichtet werden, die Wohneinheiten entsprechend Ziff. 6 b) Satz 1
(Verkauf von Bauplatzen an Endnutzer) nach Richtlinien der Stadt zu vergeben.

b) Verkauf von Bauplatzen an Endnutzer

Fur den Verkauf stadtischer Bauplatze an Endnutzer folgt der Gemeinderat Vergaberichtlinien
bei denen entsprechend den mit der Kommission der EU abgestimmten Vorgaben soziale Kri-
terien fur die Interessen der ortlichen Bevoélkerung Berilicksichtigung finden (Einheimischen-
Modell).

Bei der VeraufRerung stadtischer Bauplatze an Endnutzer wird eine Bauverpflichtung ver-
traglich vereinbart, nach der der Erwerber innerhalb von zwei Jahren nach Vertragsab-
schluss mit den Bauarbeiten fiir ein Wohngebaude zu beginnen hat und das Wohngebaude
innerhalb von 4 Jahren nach Vertragsabschluss fertiggestellt sein muss.

Damit wird sichergestellt, dass ein Erwerb von Baugrundstiicken nicht der Bodenbevorratung
dient, sondern die Grundstuicke einer ziigigen Bebauung zugeftihrt werden. Die Bauverpflich-
tung ist durch dinglich gesicherte An-/Rickkaufsrechte (Vormerkung) zu sichern.



7. Vorkaufsrechte der Stadt Besigheim

a) Gesetzliche Vorkaufsrechte

Die Gemeinde pruft im Einzelfall, ob sie ein ihr zustehendes Vorkaufsrecht ausibt. Dabei be-
ricksichtigt sie, ob Baurecht fiir eine Wohnnutzung besteht oder nach den Planungen der Ge-
meinde geschaffen werden soll. Das Vorkaufsrecht kann durch eine Vereinbarung abgewen-
det werden, in der sich der Kaufer verpflichtet, auf dem Grundstlick innerhalb von drei Jahren
ein Bauvorhaben entsprechend den bestehenden Baurechten fertigzustellen.

b) Verfahren

Die Verwaltung wird beauftragt, nach der Anzeige von Vorkaufsfallen unverziglich Verhand-
lungen mit dem Kaufer aufzunehmen, um eine Abwendungsvereinbarung vorzubereiten. Der
Gemeinderat wird mit der Vorlage zum Beschluss lUber die Austibung des Vorkaufsrechts und
Uber den Stand der Verhandlungen informiert. Kann aus zeitlichen Griinden vor Ende der Aus-
fuhrungsfrist keine Abwendungsvereinbarung geschlossen werden, ubt die Stadt das Vor-
kaufsrecht vorsorglich aus.

¢) Vorkaufssatzung

Fur geplante Baugebiete sichert die Stadt Vorkaufsrechte friihzeitig durch eine Vorkaufssat-
zung.

8. Bauliickenkataster

Die Verwaltung pflegt ein Wohnbaullickenkataster, welchem dem Gemeinderat jahrlich vorzu-
stellen ist.

9. Berichtspflicht

Die Verwaltung berichtet dem Gemeinderat jahrlich, beginnend Ende 2022, tiber die Durchfiih-
rung der Baulandpolitischen Grundséatze und ihre Wirksamkeit und unterbreitet Vorschlage zur
Fortentwicklung.

10.Inkrafttreten

Diese Baulandpolitischen Grundsatze finden ab sofort Anwendung. Uber Ausnahmen im
Sinne einer Ubergangsbestimmung aus Griinden des Vertrauensschutzes entscheidet der Ge-
meinderat im Einzelfall.

Besigheim, den

Buhler
Birgermeister



Anlage 1 zu Ziff. 3.2 b), Variante 2

Einkommensgrenzen fir Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher

Fur 2021 ergeben sich auf der Basis der Bezugsgrofie von 61.000 €*
folgende Einkommensgrenzen und Beispiele fur Bruttojahreseinkommen:

HaushaltsgroRle Einkommensgrenzen Betréage in Euro

1 Person

Einkommensgrenze 52.000

Bruttojahreseinkommen 53.000

2 Personen

Einkommensgrenze 61.000

Bruttojahreseinkommen 62.000

3 Personen

Einkommensgrenze 70.000

Bruttojahreseinkommen 71.000

4 Personen

Einkommensgrenze 79.000

Bruttojahreseinkommen 80.000

5 Personen

Einkommensgrenze 88.000

Bruttojahreseinkommen 89.000
Hinweise:

Einkommensgrenze + Werbungskosten (mindestens Werbungskostenpauschale, aktuell 1.000 €) = zZulassiges
Bruttojahreseinkommen.

Abschlag fir 1 Personen-Haushalt aktuell: -9.000 €
Zuschlage fir jeden weiteren Haushaltsangehdrigen (ab der 3.Person) aktuell: + 9.000 €

* Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau zum Landesprogramm
Wohnungsbau BW in der zuletzt geltenden Fassung und Berechnungsbasis fir Einkommensgrenze fir ei-
nen zwei-Personen-Haushalt



