Der Vaterstettener Weg ,sozial und gerecht”

Gesamtkonzept Baulandausweisung fiir Wohnbebauung

. Ausgangslage und Anlass zur Erstellung des Grundsatzmodells

Durch die Attraktivitat des siidbayerischen Raums als Wirtschaftsstandort und fiir den Arbeitsmarkt sieht
sich die Gemeinde Vaterstetten dem Bevélkerungsdruck aus dem Miinchner Umland ausgesetzt. Auch in
den 1960er und -70er Jahren gab es hier bereits einen verstarkten Siedlungsdruck auf die Gemeinde. Der
.Demographie-Spiegel fiir Bayern, Berechnungen fiir die Gemeinde Vaterstetten bis 2034 (Heft 547) des
Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung zeigt {iberdurchschnittliche Einwohnerzu-
wachse auf. Dieser prognostiziert im Zeitraum 2014 bis 2034 fiir den Landkreis Ebersberg ein Bevilke-
rungswachstum von 17,5 %, fiir die Gemeinde Vaterstetten sogar eine Bevolkerungsveranderung von
plus 17,9%. Im Hinblick auf die demographische Entwicklung zeigen die statistischen Erhebungen eine
Uberalterung der Vaterstettener Bevélkerung: Im Vergleich zwischen 2014 und 2034 wird prognostiziert,
dass sich der Anteil der 60 bis unter 75-Jahrigen auf 32 % und der 75-Jahrigen oder &lter auf 20,7 %
erhéhen wird. Das Durchschnittsalter der Vaterstettener Bevdlkerung liegt 2034 laut der vorgenannten

Prognose bei rd. 45,1 Jahren.

Der Bevdlkerungsdruck aber auch die derzeitige Lage auf dem Finanzmarkt (glnstige Zinsen) fiihren ins-
gesamt zu einer Verknappung und Verteuerung von Wohnraum, der es flr ortsansdssige Familien nahezu
unmdglich macht, bezahlbare Grundstiicke oder Wohnraum im Gemeindegebiet zu erwerben. Vor allem
Biirgerinnen und Biirger mit niedrigen und mittleren Einkommen haben keine Chancen auf dem hiesigen
Immobilienmarkt, so dass die Eigentumsquote weiter riicklaufig sein wird. Insbesondere fiir junge Men-
schen wird es schwierig, in der Gemeinde zu bleiben und nicht in den I&ndlichen Raum abzuwandern.
Bezahlbarer Mietwohnraum (insb. kleine Wohnungen) fiir Auszubildende und Studenten fehlt.

Ortsansassige Gewerbebetriebe bendtigen Erweiterungsflachen; aufgrund der Finanzlage wird ange-
strebt, Mietobjekte aufzugeben und in den eigenen Firmenstandort zu investieren. Auch eine Verlagerung
von larmintensiven Gewerbebetrieben aus dem Ortszentrum Vaterstetten ist mit Blick auf Konflikte mit
angrenzender Wohnbebauung ein wichtiges Ziel. Weiterhin ist die Schaffung einer gemischten Gewer-
bestruktur im Sinne der Wirtschaftsférderung von Interesse.

Aus dieser vorstehend geschilderten Bedarfssituation ergeben sich fiir die Gemeinde Vaterstetten in An-
lehnung an 8 1 Abs. 6 BauGB insbesondere folgende stadtebaulichen Ziele, die durch Bauleitplanungen

gesichert werden kénnen:

- Sicherung der Wohnbediirfnisse im Gemeindegebiet,
- Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,

- Erhéhung der Eigentumsbildung,



- Sicherung der sozialen und kulturellen Bedirfnisse, insbesondere die Bediirfnisse der Familien,
der jungen, alten und behinderten Menschen,

- Stérkung der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbraucherna-
hen Versorgung der Bevdlkerung und

- Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort.

Die Gemeinde ist aufgrund knapper Haushaltsmittel allein nicht in der Lage, die verfolgten stadtebauli-
chen Ziele zu realisieren. Die Beteiligung der planungsbegiinstigten Eigentlimer, Erwerber und Investoren
an den Planungs- und Folgekosten zukiinftiger Baulandentwicklungen ist deshalb erforderlich und gemaR
§ 11 BauGB auch zulassig.

Auch bisher schon schlieRt die Gemeinde bei bodenwertsteigernden Bauleitplanverfahren stadtebauliche
Vertrdge mit den Planungsbegiinstigten ab. Diese wurden bisher individuell ausgehandelt, was oftmals
langwierige Verhandlungsphasen zur Folge hat.

Ein Gesamtkonzept Baulandausweisung erleichtert durch festgelegte Verfahrensgrundsétze auf beiden
Seiten die Vertragsverhandlungen, fiihrt zu mehr Transparenz und Gleichbehandlung und lasst fiir die
Gemeinde in Anbetracht ihrer stadtebaulichen Ziele eine vorausschauende, bedarfsorientierte und nach-
haltige Planung der sozialen und verkehrlichen Infrastrukturentwicklung zu. Fiir die Planungsbegiinstigten
bedeutet dies friihzeitige Planungssicherheit {iber die anfallenden Investitionskosten und lasst einen
schnelleren Verfahrensablauf (und damit friiheres Baurecht, sowie niedrigere Finanzierungskosten) erwar-
ten.

II. Autbau des Modells fiir Baulandausweisung fiir Wohnbebauung
1. Anwendungsbereich

Grundsatzlich kdnnen stadtebauliche Vertrdge nur in Verbindung mit der Schaffung von Baurecht ge-
'schlossen werden. Hatte der Vertragspartner auch ohne Vertragsabschluss einen Anspruch auf Bauge-
nehmigung, so ware dieser unwirksam (8 11 Abs. 2 BauGB). Zudem kann ein stadtebaulicher Vertrag nur
durch gegenseitige Vereinbarung zustande kommen, so dass ein solcher nur dann infrage kommt, wenn
der Betroffene selbst an der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahren interessiert ist.

Die Verfahrensgrundsitze der Gemeinde Vaterstetten kommen demnach zur Anwendung bei der Uber-
planung (Nachverdichtung, Konversion) oder erstmaligen Ausweisung von Bauland nach & 30 BauGB, in
der neues Baurecht geschaffen und eine Bodenwertsteigerung generiert wird. Dabei legt die Gemeinde
Vaterstetten gemaf 8 11 BauGB fest, dass Dritte die ursachlichen Kosten und Bindungen (ibernehmen
mussen, die Voraussetzung und Folge des jeweiligen Planungsvorhabens sind. Dabei wird der Grundsatz
der Angemessenheit der Lasten beriicksichtigt.

Stichtag fiir die Einfiihrung ist der 01.11.2017. Bebauungspléne, deren Aufstellungsbeschluss nach die-
sem Stichtag getroffen werden, unterliegen diesen Verfahrensgrundséatzen.



Dieses Modell soll nicht angewandt werden bei einer Uberplanung in Bestandsgebieten, die mehrere
Eigentimer betreffen und im Wesentlichen dem Erhalt des gartenstadtahnlichen Charakters im Gemein-
degebiet dienen. Hier ist davon auszugehen, dass fiir das einzelne Grundstiick lediglich eine moderate
Nachverdichtung erfolgt, die den Anforderungen an moderne und familiengerechte Wohnbediirfnisse
sowie den energetischen Richtlinien geschuldet ist, und von daher auch keine ibermaRigen Bodenwert-
steigerungen zu erwarten sind. Die Gemeinde sieht den notwendigen Planungsvorteil des Begiinstigten
zur Einwilligung in die Verfahrensgrundsétze hier nicht gegeben und verzichtet deshalb auf die Anwen-

dung des Baulandmodells.

2. Verfahrensablauf und Vertrage

Voraussetzung fiir den Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplans ist der Abschluss einer Planungskos-
tenvereinbarung als Vorvertrag zum stadtebaulichen Vertrag des Planungsbegiinstigten. Planungsbegins-
tigter im Sinne dieses Grundsatzbeschlusses ist der von der Bauleitplanung begiinstigte Grundstiicksei-
gentiimer bzw. —erwerber mit gesicherter Erwerbsposition oder der durch die Bauleitplanung unmittelbar

begiinstigte Bautrdger.

In der Planungskostenvereinbarung verpflichtet sich der Begiinstigte, die Verfahrensgrundsatze der Ge-
meinde Vaterstetten anzuerkennen und die im Bauleitplanverfahren anfallenden Planungskosten zu (iber-
nehmen. Ein Anspruch auf Abschluss des Bauleitplanverfahrens ergibt sich jedoch weder durch die Pla-
nungskostenvereinbarung noch durch sonstige vertragliche Vereinbarungen.

Sobald die Planung ausreichend konkretisiert ist — in der Regel vor dem Billigungs - und Auslegungsbe-
schluss zur Einleitung des Verfahrens nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB bzw. spatestens vor dessen
Auslegung - wird mit dem Planungsbegiinstigten ein stidtebaulicher Vertrag geschlossen. Darin ver-
pflichtet sich der Begiinstigte zur Ubernahme der urséchlich durch die Planung entstehenden Folgekos-
ten, daneben werden die sonstigen rechtlich notwendigen Bindungen zur Sicherung der gemeindlichen
Ziele getroffen (s. Punkt 3). Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages ist auch der Abschluss eines Er-

schlieBungsvertrages.

Auch nach Abschluss des stddtebaulichen Vertrages und Inkrafttreten des Bebauungsplanes kdnnen
noch Ausfiihrungsvereinbarungen notwendig sein (z.B. Messungsanerkennung/Auflassung, Ubertragung
von Teileigentum, Bestellung von Dienstbarkeiten).

3. Inhalt der Verpflichtungen
3.1. Planungs- und Gutachterkosten

Bereits in der Planungskostenvereinbarung verpflichtet sich der Planungsbeginstigte, alle Planungskosten
zu iibernehmen, die im Zusammenhang mit der Bebauungsplanaufstellung entstehen oder bereits ent-
standen sind. Darunter fallen beispielsweise auch im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde
entstehende Kosten fiir die Rahmenplanung oder andere Voruntersuchungen. Ohne diese Vereinbarung
kommt keine Bauleitplanung zustande. Die Planungskosten umfassen die Kosten fiir etwaige Wettbe-
werbe, die Honorare fiir die Stadteplanung, die Griinordnungsplanung und Landschaftsplanung sowie die
in Zusammenhang mit der Bauleitplanung notwendigen Gutachten und den Umweltbericht. Auch die
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Kosten der Rechtsberatung sind zu ibernehmen. Zur spéateren Priifung der Angemessenheit der Lasten
sind auch die Kosten fiir die Wertermittlung der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke, die von der
Gemeinde bei einem amtlichen Sachverstandigen fiir die Wertermittlung beauftragt werden, vom Pla-
nungsbeglnstigten zu tibernehmen.

3.2 Soziale Infrastruktur

Der Gemeinde Vaterstetten als bevolkerungsmalRig stark wachsender Kommune fallt es zunehmend
schwer, die durch den Bevdlkerungszuwachs stetig steigende Zahl an Kinderbetreuungseinrichtungen
anzubieten. Kernpunkt der Verpflichtungen bei Ausweisungen von Wohnbauland ist deshalb die Uber-
nahme der urséchlich anfallenden Folgekosten fiir die soziale Infrastruktur (Kinderkrippe, Kindergarten,
Kinderhort, Grundschule). Auf Basis einer Bevdlkerungsprognose, Vergleichs- und Erfahrungswerten so-
wie der Baukosten ergibt sich aus dem Bedarf abgeleitet ein nachvollziehbarer, transparenter Folgekos-
tenanteil des ursachlich je m2 Wohngeschossflache ausgeldsten Bedarfs fiir soziale Infrastruktur von
derzeit 145,58 €/qm Geschossflache fiir die Gemeinde Vaterstetten.

Vorrangig zur Abgeltung der Folgekostenanteile fiir die soziale Infrastruktur sollen die ursachlich benétig-
ten Einrichtungen auch vom Beglinstigten selbst hergestellt und der Gemeinde unentgeltlich und kosten-
los im (Teil-) Eigentum ibertragen werden. Eine Ubertragung an die Gemeinde ist dann nicht erforderlich,
wenn sich der Planungsbegiinstigte verpflichtet, die Einrichtung dem Betreiber unentgeltlich zur Verfi-
gung zu stellen.

Ein prognostizierbarer Bedarf an sozialer Infrastruktur wird nur durch Bebauungsplane ausgeldst, in denen
der Gebietstyp eine Wohnnutzung regelmaRig zuldsst (88 2 — 7 BauNV0). Fiir Gewerbegebiete oder
sonstige Gebiete fallt daher grundsétzlich kein Folgekostenanteil fiir soziale Infrastruktur an.

3.3 Sozial stabile Bewohnerstrukturen und Eigentumsbildung

Der steigende Bodenpreis bereitet der Gemeinde Vaterstetten in ihrer Siedlungspolitik zunehmend Prob-
leme, bezahlbaren Wohnraum fiir niedrige und mittlere Einkommensschichten zu erméglichen. Ein Grund-
satz der Bauleitplanung, welcher im vorliegenden Gesamtkonzept besondere Beachtung finden soll, ist
deshalb die Sicherung der Wohnbediirfnisse, die Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sowie die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB. Zu diesem Zweck strebt
die Gemeinde bei Bauleitplanungen zur Wohnraumschaffung (s. Kapitel 3.3.) zu einem friihen Zeitpunkt
an, vor Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplans, 30 % des Planbereichs zum Zweck der einkom-
mensorientierten \Wohnraumférderung, eines EU-konformen Einheimischenmodells, eines genossen-
schaftlichen Modells und/oder zur Schaffung von Wohnraum mit Mietpreisbindung zu erwerben. Der
Grunderwerb durch die Gemeinde hat den Vorteil, dass die Grundstiicke langfristig fiir giinstigen Wohn-
raum erhalten bleiben. Es ist auch der Erwerb von entsprechenden Miteigentumsanteilen an dem zu
uberplanenden Areal zu einem Drittel durch die Gemeinde mdglich.

Die Auswahl des konkreten Modells fiir den geférderten bzw. vergiinstigten Wohnungsbau bestimmt sich
nach dem aktuellen Bedarf sowie der stadtebaulichen Situation im Einzelfall.

Alternativ kann der Planungsbegiinstigte zur Ubernahme einer flichenbezogenen Bindung fiir den gefor-
derten bzw. vergiinstigten Wohnungsbau im Umfang von 30% der im spateren Bebauungsplan fiir Wohn-
nutzung festgesetzten Geschossflache verpflichtet werden. Dies kann insbesondere dann der Fall sein,
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wenn die Gemeinde angesichts haushaltsrechtlicher oder personeller Gegebenheiten selbst nicht in der
Lage ist, den vergiinstigten \Wohnungsbau zu realisieren.

Verzichtet die Gemeinde auf den Fldchenerwerb, hat sich der Planungsbegiinstigte zur flachenbezogenen
Bindung von verginstigtem Wohnungsbau im Umfang von 30% der im spateren Bebauungsplan fir
Wohnnutzung festgesetzten Geschossflache im stadtebaulichen Vertrag zu verpflichten.

Fiir die Verpflichtung zur Ubernahme sozialer Bindungen sind ein MindestmaR neu bzw. zusétzlich entste-
hender GeschoRflache Wohnen von 500 gm oder mindestens 3 Wohneinheiten maRgeblich.

3.4 Stérkung des Wirtschaftsstandortes und Sicherung von Arbeitsplatzen

Zur Stéarkung einer gemischten Wirtschaftsstruktur, zur Ansiedlung von mittelstandischem Gewerbe, zum
Erhalt des ortsansassigen Gewerbes durch Schaffung von Erweiterungsfléchen, zur Sicherung einer ver-
brauchernahen Versorgung, zum Erhalt bzw. zur Schaffung von wohnortnaher Arbeitsplatze, zur Vermei-
dung innerdrtlicher Verkehre, zur Festlegung einer branchenspezifischen Ansiedlung von Gewerbebetrie-
ben oder der Situierung eines Handwerkerhofes fiihrt die Gemeinde Vaterstetten bei der Ausweisung von
gewerblichen Bauland - ebenfalls vor dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan - den Zwischener-
werb von 30 % des Bruttobaulandes durch. Ziel sind insbesondere auch stadtebauliche Griinde, da ver-
einzelt in Ortszentren bzw. im nachverdichteten Innenbereich larmemittierende Betriebe existieren, die
Konfliktpotential zur benachbarten Wohnbebauung aufweisen und die von daher nach Mdglichkeit inner-
halb des Gemeindegebietes verlagert werden sollen.

Der Grunderwerb bestimmt sich nach dem aktuellen Bedarf sowie der stadtebaulichen Situation im Ein-
zelfall. Kommt ein Grunderwerb in dem o.g. Umfang nicht oder nur teilweise in Betracht, werden vertrag-
liche Bindungen zur Sicherung der im Einzelfall maR3geblichen Ziele vorgesehen.

3.5 ErschlieBung

Die erstmalige Herstellung der offentlichen Erschliefung und Griinflachen sowie die unentgeltliche und
kostenlose Abtretung dieser Flachen an die Gemeinde sind ebenfalls Gegenstand dieses Baulandmodells.
Zu den ErschlieRungsanlagen konnen nach diesen Grundsétzen auch etwa erforderliche Immissions-
schutzanlagen zdhlen, die dem aktiven Ldrmschutz dienen (z.B. Larmschutzwénde). Die Lasten der ver-
kehrlichen und griinordnerischen Infrastruktur werden in einem ErschlieBungsvertrag geregelt.

3.6 Sonstige ursdchliche Lasten

Auch die Bereitstellung, Herstellung und Pflege der 8kologischen naturschutz- und artenschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen sind von den Planungsbeginstigten sicherzustellen. Auch die notwendige Ortsrandein-

griinung und Dachbegriinungen sind zu leisten.

Insbesondere sollen auch energetische Aspekte gem. 8 11 Abs. 1 Nr. 4 und 5 BauGB (z.B. Nutzung er-
neuerbarer Energien wie Anschluss an das gemeindliche Fernwarmenetz, Installation von Photovoltaik-

oder Solarthermieanlagen) Berlicksichtigung finden.



Im Einzelfall kdnnen auch sonstige Malinahmen und Bindungen gefordert werden, soweit diese fiir das
stddtebauliche Konzept erforderlich und durch 8 11 BauGB gedeckt sind.

3.7 Sicherung der Leistungen

Fiir die kostenrelevanten Lasten (z.B. ErschlieRung, Nachfolgelasten, Herstellung von Ausgleichsflachen)
sind geeignete Sicherheiten (u.a. Bankbiirgschaft, Hinterlegung von Barbetrégen) zu stellen.

Vertragliche Bindungen fiir die Umsetzung geforderten Wohnungsbaus sind entsprechend abzusichern.
Auch die Sicherung schuldrechtlicher Verpflichtungen oder Bindungen durch die Einrdumung unentgeltli-

cher und kostenloser Nutzungsrechte (z.B. Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte, Ankaufsrechte, Unterlassung
bestimmter Nutzungen) kann im Einzelfall notwendig sein.
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