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(Wirtschaftsférderung)

Beschlussvorlage

Baulandentwicklung "Viernheim Nordwest II";
Weitere Vorgehensweise

Beschlussvorschlag:

1.

Der Haupt- und Finanzausschuss (Wirtschaftsforderung) empfiehlt, die Baulandland-
entwicklung ,Viernheim Nord-West |I“ unter Beachtung folgender Punkte fortzufuhren:

a) Das Verfahren soll analog der Baugebietsentwicklung ,Am Schmittsberg II* durchge-
fuhrt werden (Kooperationsmodell Stadt / Eigentimer / Erschliel3ungstrager).

b) In das Baugebiet sollen lediglich die Grundstiicksflachen einbezogen werden, die
aufgrund der sich aus dem Larmgutachten sowie dem Landesentwicklungsplan Hes-
sen ergebenden Abstandsflachen zur BAB bzw. zur Hochspannungsfreileitung auch
als Bauland entwickelt werden kénnen.

c) Zur Feststellung des Bedarfs an offentlichen Flachen innerhalb des Baugebiets sol-
len die notwendigen Gutachten erstellt bzw. vorliegende Gutachten herangezogen
werden.

. Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer der als Bauland in Frage kommenden

Grundsttcksflachen soll festgestellt werden, sobald die Grunddaten gem. Ziffer 1 b) und
1 c) vorliegen.

. Der Stadtverordnetenversammlung ist Vorlage zu machen.

Beqgriindung (Sachverhalt, Erlauterunq):

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 08. Dez. 2016 beschlossen, die
vorbereitenden Untersuchungen fir eine Baulandentwicklung des Erweiterungsbereichs
,Viernheim Nordwest 11“ durchzuflhren.



Auf der Grundlage der Baulandoffensive des Landes Hessen wurde im Frihjahr 2017 eine
Machbarkeitsstudie zur Baulandentwicklung des Erweiterungsbereichs der Nordweststadt
beauftragt. Die Studie wurde im Marz 2018 vorgelegt und den Mitgliedern des Magistrats
und der Stadtverordnetenversammlung am 03.05.2018 vorgestellt. Néaheres ergibt sich
aus der Informationsvorlage des Amtes fur Stadtentwicklung und Umweltplanung vom
01.08.2018 (Anlage 1).

Neben der dargestellten Moglichkeit der Baulandentwicklung ,aus einer Hand® fuhrt die
Studie auch weitere Mdglichkeiten auf, wie Bauland entwickelt werden kdnnte (Anlage 2,
Seiten 76-80 der Studie).

1. Vollservice durch einen Entwickler

Die Stadt Viernheim (oder ein  beauftragter  ErschlieRungstra-
ger/Baulandentwickler) kauft sdmtliche Grundstucke auf, fuhrt die Baulandent-
wicklung durch (Grundstickserwerb, Bodenordnung, Erschlielung, rechtliche,
verwaltungsméaliige und technische Betreuung etc.) und vermarktet die Grund-
stiicke. Hierbei ist es denkbar, den Eigentimern der Einwurfsflachen ein Rick-
kaufsrecht einzuraumen. An — und Verkaufspreise sind im Vorfeld auskommlich
zu kalkulieren und als Vertragsbestandteile zu vereinbaren.

Vorteil dieser Art der Baulandentwicklung ist die zentrale Vermarktung und da-
mit Steuerung der Bebauung, die Mdglichkeit, Bebauungsfristen und Baustan-
dards verbindlich zu vereinbaren sowie der Bodenspekulation fur einen be-
stimmten Zeitraum entgegen zu wirken. Darlber hinaus ware gewahrleistet,
dass die notwendige Schallschutzbebauung am Rand des Baugebiets, die
zwingend vor einer Bebauung der Innenbereiche realisiert sein muss, durch
entsprechende Vergabe zeitnah ausgefuhrt werden kann.

Nachteil sind teilweise hohe Nebenkosten (Grunderwerbsteuer fir An- und Ver-
kaufe, u.U. fur Ank&ufe sogar in doppelter Hohe) sowie die notwendigen Pro-
jektkosten fur die Betreuungsaufgaben.

Im Grunde wurde die Baulandentwicklung ,Bannholzgraben® so ausgeflhrt
(zwar in anderem rechtlichen Rahmen, jedoch wirtschaftlich vergleichbar).

Voraussetzung fur die Durchfuhrung ist die Mitwirkungsbereitschaft der Eigen-
tumer.

(Sollte sich nach entsprechender Priifung Voruntersuchung die Mdglichkeit der
Durchfiihrung einer Stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme eréffnen, wirde
dies im Grundsatz eine gleichartige Abwicklung wie vorstehend aufgefihrt be-
dingen jedoch mit der Mdglichkeit, im Bedarfsfall Zwangsmafl3nahmen durchfih-
ren zu kénnen).

2. Kooperationsmodell Stadt / Eigentimer / ErschlieBungstrager
Entsprechend der Baulandwicklung ,Am Schmittsberg II“ hatten die Eigentumer
- samtliche Kosten der Baulandentwicklung zu tragen und

- mussten einen Flachenabzug von 30 % (oder mehr, falls sich ein héherer Be-
darf an offentlicher Flache innerhalb des Baugebiets ergeben sollte) der Ein-
wurfsflache akzeptieren.



Mit der Abwicklung des Verfahrens (Abschluss von Vereinbarungen zur Kosten-
tragung, wirtschaftliche und technische Betreuung der Erschlieungsmal3nah-
men, Durchfihrung der Bodenordnung) ware eine Fachfirma zu beauftragen.
Nach vorliegender Einigung mit den Grundstiickseigentiimern sind zu schlie-
Rende Vereinbarungen Grundlage fur die Bodenordnung in Form einer amtli-
chen Baulandumlegung.

Vorteil dieser Art der Baulandentwicklung ist, dass keine Kosten fur Grunder-
werbsverfahren (Notar- und Grundbuchkosten, Grunderwerbsteuer) entstehen
und die Eigentimer stets am Verfahren beteiligt sind. Nachteilig ist, dass Bau-
gebote oder Baustandards nur in freiwilliger Form vereinbart werden kénnen
und damit die Gefahr besteht, dass eine Vielzahl von Grundstlicke nicht einer
zeitnahen Bebauung zugefihrt werden.

Voraussetzung fur die Durchfuhrung ist die Mitwirkungsbereitschaft der Eigen-
tumer.

3. Gesetzliche Umlegung, Abrechnung nach Satzungen

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes leitet die Stadt ein Baulandumlegungs-
verfahren nach Flachen ein. Entsprechend 8§ 58 BauGB ist der Flachenbeitrag
bis zu einer H6he von max. 30 % der Einwurfsflache moéglich. Sollte der Umle-
gungsvorteil (Verhaltnis von Wert des Einwurfsgrundstiicks zum Zuteilungs-
grundsttick) grof3er sein als 30 %, ist der Ubersteigende Wert vom Eigentimer
in Geld auszugleichen (Wertabschopfung).

Vorteil dieses Verfahrens ist, dass im Rahmen des Allgemeinwohls auch gegen
den Willen einzelner Eigentimer das Verfahren durchgefihrt werden kann.
Nachteilig ist, dass —wie bei Kooperationsmodell- kein Einfluss auf den Zeit-
punkt der Durchfiihrung von Hochbaumaf3nahmen besteht.

Die Kosten der Baulandentwicklung kdnnen bei einer Abrechnung auf der
Grundlage von Satzungen nur bedingt auf die Eigentimer umgelegt werden.
Kosten der Voruntersuchungen (Gutachten), des Bebauungsplanes sowie der
Vermessung im Rahmen der Baulandumlegung sind nicht umlageféahig und in
voller H6he von der Stadt zu tragen. Kosten der Erschlief3ung sind teilweise
(StraRenausbau, -beleuchtung, -begleitgriin, -entwasserung zu 90 %) sowie
nach festen Satzen (Abwasserbeitrag) sowie vollumfanglich (6kologische Aus-
gleichsmalRnahmen) von den Eigentimern zu tragen. Unabhangig von den tat-
sachlichen Kosten muss davon ausgegangen werden, dass bei Wahl dieser
Entwicklungsmdglichkeit von der Stadt Kosten im siebenstelligen Bereich zu
tragen sein werden.

Bisher wurden die Eigentimer der Grundstlicke im Bereich ,Viernheim Nordwest II* nicht
in die Beratungen einbezogen. Erfahrungsgemaf’ konnen Gesprache mit den Eigentiimern
nur dann zu Ergebnissen flihren, wenn die Rahmenbedingungen einer Baulandentwick-
lung zumindest grob dargestellt werden kénnen. Um dies leisten zu kdénnen, wurde der
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte flr den Bereich der Stadt Viernheim mit einer
Wertfeststellung beauftragt. Vorgelegt wurde ein 28-seitiges Wertgutachten. Beigefligt ist
auszugsweise die Seite 2 dieses Wertgutachtens mit einer Zusammenfassung der aus
heutiger Sicht méglichen Bodenwerte entsprechend der unterschiedlichen Entwicklungs-
stadien und Nutzungsarten (Anlage 3).



Neben der Frage, welche Form der Baulandentwicklung unter den gegebenen Maoglichkei-
ten gewahlt werden soll ist auch zu entscheiden, welche Grundstlicke in das eigentliche
Verfahren einbezogen werden sollen. Die Studie der Baulandoffensive geht davon aus,
dass samtliche zwischen Autobahn und Baugebiet ,Nordwest I liegenden Flachen einbe-
zogen werden (was zu hohen Grunderwerbskosten und aufgrund der Wirtschaftlichkeit zu
niedrigeren Ankaufspreisen fuhrt). Im Gegenzug dazu wurden bei der Baulandentwicklung
~,Am Schmittsberg I1* lediglich die Flachen in das Umlegungsgebiet einbezogen, aus denen
auch tatsachlich Bauland entwickelt worden ist bzw. die zur Funktionsfahigkeit der 6ffentli-
chen Einrichtungen (Versickerungsbecken fur die Oberflachenentwésserung) notwendig
waren.

Abgrenzung der bebaubaren Flache / Abstande

Neben den sich aus dem Larmgutachten ergebenden Abstanden zur Autobahn ist seit
2018 auch der Abstand zur bestehenden Hochspannungsfreileitung westlich der Autobahn
zu beachten. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen (Anlage 4) sowie die Kopie des Luftbildes
mit Vermassung (Anlage 5) verwiesen.

Fazit

Jede der dargestellten Arten der Baulandentwicklung hat Vor- und Nachteile fur Stadt und
Grundstiickseigentimer. Wahrend die unter Punkt 1 und 2 aufgefuhrten Mdglichkeiten flr
die Stadt Viernheim kostenneutral dargestellt werden kénnen, d.h., die anfallenden Kosten
der Baulandentwicklung zu Lasten der Grundstiickseigentimer bzw. spateren Bauherren
gehen, ware die unter Ziffer 3 dargestellte Mdglichkeit fur die Stadt sehr kostenintensiv,
ohne dass sich dadurch ein besonderer Vorteil fir die Allgemeinheit ergébe.

Unter Abwagung der Vor- und Nachteile stellt nach Auffassung der Verwaltung das Ko-
operationsmodell die Art der Baulandentwicklung dar, die sowohl fur die Stadt (kosten-
neutrale Ausfihrung, keine direkte Belastung des stadt. Haushalts) als auch fur die Eigen-
tumern (direkte Einflussnahme auf die Grundstickszuteilung, transparente Ausweisung
der anfallenden Kosten der Baulandentwicklung) am akzeptabelsten erscheint.

Der Magistrat hat sich in seiner Sitzung am 28.01.2019 mit dem vorstehenden Sachverhalt
befasst und der Fortfiihrung der Baulandlandentwicklung ,Viernheim-Nordwest 11 entspre-
chend der im Beschlussvorschlag aufgefiihrten Punkte zugestimmt.





