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I die STEG

Entwicklung privater Flachen
Herausforderungen und Ziele

Herausforderungen
Kaum Flachen in kommunalem Besitz N 5MCA£
Ruckgang der Flachenverfligbarkeit
Aktivierung privater Flachen
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(Mangelnde) Mitwirkungsbereitschaft Betroffener e

Stérung in der Kommunikation zwischen Privat und
Kommune

Abweichende Interessenslagen

Baulandschaffung versus Bestandserhalt (6ffentlicher
Bedarf versus privater Bedarf)

Verscharfung Planungsrecht und Artenschutz
Anstieg planerische Vorlaufzeiten

Blrgeraktionismus / zunehmendes
Verhinderungsengagement



I die STEG

Entwicklung privater Flachen
Herausforderungen und Ziele

Zielsetzungen
Beseitigung Kirchturmdenken
Bereitstellung von Wohnbauland und Gewerbeflachen
Aktivierung von Flachenreserven
Nachhaltige Bodennutzung
Vermeidung von ,Enkelgrundstiicken®
Nachhaltige Standortsicherung als kommunale Aufgabe
Steuerung Bodenpolitik und Preisentwicklung
Wohnbau = Stadtebau = Bildung von ,Heimat"

‘ Kurzfristige* MafRnahmen & langfristige Entwicklungsstrategien
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[ Entwicklungsmafllnahme ]




I die STEG

Entwicklung privater Flachen

Strategien
[ Umlegung ]

Freiwillige gesetzliche
Umlegung

Freiwillige Vereinbarung basierend auf stadtebaulichem Vertrag
Individuelle Verteilmalstabe nach § 56 (2), bspw. Flachenbeitrag 40%
100% Kostentragung der Entwicklungskosten durch alle Beteiligten

Ubernahme von Folgekosten mdglich

besondere Regelungsmadglichkeiten wie Bauverpflichtung
Wichtig: Verhaltnismafigkeit

Tausch und andere Optionsregelungen vereinbar




Entwicklung privater Flachen

Strategien — vereinbarte gesetzliche
Umlegung & Stadtebaulicher Vertrag

Baulandentwicklung
JKittelacker 11“ in Neuenstadt am Kocher

Stadtebaulicher Vertrag als Grundlage der

. Baulandentwicklung durch einen Dritten in Kooperation
&, mit privaten Beteiligten, 4,7 ha Bruttobauland,
Entwicklungsdauer fir Gesamtmal3nahme mit Planung,
Bodenordnung, Vermessung, Erschlieffung 2012 —
2018:

Vereinbarte gesetzliche Umlegung
Freiwillig vereinbarter Verteilmalistab
(unentgeltlicher Flachenbeitrag 40%)
Bauverpflichtung 5 Jahre
Kostentragungsvereinbarung
ErschlielBungstragerschaft
Finanzierung
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Entwicklung privater Flachen
Strategien

[ Umlegung ] Strategien [ Baulandmodelle ]

[ Entwicklungsmafllnahme ]
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Entwicklung privater Flachen
Strategien

Gesteuerte Eigenentwicklung
— Projektentwicklung mit
Privaten

Freiwillige vertragliche Vereinbarung

Abgestimmte Konzeptentwicklung durch privaten Eigentiimer

Konsens zwischen Stadtebau — Wirtschaftlichkeit / 6ffentlichen — privaten Interessen
Gesteuerte Investition im Sinne nachhaltiger Stadtentwicklung

Nachhaltige Standortsicherung

Umsetzung kommunaler Ziele durch private Initiative

Politische Willensbildung
Gemeinsam statt gegeneinander
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Entwicklung privater Flachen
Strategien — gesteuerte Eigenentwicklung

Projektentwicklung in Kooperation
»ROck-Areal” in Weinsberg

Projektentwicklungsvertrag mit Privat, Kommune und
STEG, private Gewerbebrache, 0,6 ha,
Entwicklungsdauer Auftragserteilung bis Fertigstellung
Hochbau 2010 - 2014

Wiederherstellen einer gemeinsamen
Kommunikationsebene

Willensbildung (politisch, kommunal und privat) mit
Konsensfindung — Qualitat, Nutzung, Ziele
Abgestimmtes Planungs-, Nutzungskonzept
Wirtschaftlichkeit und Renditeprtfung
Aufbereitung Grundstiick (Altlasten, Abbruch,
Wertfindung)

Baurechtschaffung

Investorenauswahl und Umsetzung






Entwicklung privater Flachen

Strategien
Gesteuerte
Eigenentwicklung
[ Umlegung ] Strategien [ Baulandmodelle ]
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Entwicklung privater Flachen
Strategien

Entwicklungsmafl3inahme

Zur Umsetzung Ubergeordneter stadtebaulicher Ziele
Erhohter Wohn-, Arbeitsstattenbedarf
Errichtung von Gemeinbedarfsstéatten

Verhindern von Bodenpreisspekulation durch Einfrieren der Bodenwerte (Anfangs-,
Endwertdefinition)

Refinanzierung der Entwicklungskosten

Schnelle Umsetzung gro3er zusammenhangender Projekte

Zugige Bebauung (,Bauverpflichtung*

Umfassende Mitwirkungsmoglichkeiten und —rechte fur Eigenttimer

Kooperationsmodelle mit Dritten unter Voraussetzung der Umsetzung der
stadtebaulichen Ziele

Vereinfachter Aufkauf fir Kommune mit Ziel Reprivatisierung




Entwicklung privater Flachen

Strategien — Stadtebauliche
Entwicklungsmal3inahme (SEM)

Vorbereitende Untersuchung zur SEM
,Nordlich Hafner* in Konstanz

Neutraler Dritter als Projektsteuerer und
Kommunikator
Umsetzung stadtebaulicher Ziele (Qualitat,
Bauverpflichtung, soziale Infrastruktur)
Realisierung umfassender stadtebaulicher
Anforderungen ( erhéhter Wohnraumbedarf)
Verhinderung von Bodenpreisspekulationen
Umfangreiches Beteiligungskonzept:

Eigentimer

Burger, Betroffene, Nachbarn

Trager und Vereine
Refinanzierung der Entwicklungskosten
Kooperativer Planungswettbewerb
Transparente und einheitliche Preisbindung
(Anfangs-, Endwertgutachten)

Quelle Fotos: Chris Danneffel, 2018
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Strategien
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Entwicklung privater Flachen
Strategien

Baulandmodelle

Entwicklungsstrategien mittel- bis langfristig sichern
Allgemein gultige Grundsatze fur die Bodenpolitik und Baulandentwicklung

Vergabekatalog als Entwicklungsvoraussetzung (bspw. Forderung Quote sozialer oder
gefdrderter Wohnungsbau, Mietpreisbindung, Ruckerwerbs-, Vorkaufrechte flr die
Kommune, etc.)

Grundstein fur eine gezielte Bodenvorratspolitik fir langfristige Handlungsfahigkeit
,weg vom Reagieren - hin zum aktiven Handeln und Steuern*

Stadt denken = regional agieren = vernetzt handeln
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Entwicklung privater Flachen
Herausforderung Ausgleichsflachen / landwirtschatftl iche Tauschflachen

Interkommunale Zusammenarbeit fir
Bereitstellung von Ausgleichsflachen oder
landwirtschaftlichen Tauschflachen
Verteilung von Lasten, Pflichten und
Chancen auf interkommunale
Partnerschaften

Flachenknappheit und Restriktionen durch
interkommunale Ansétze vermindern
Win-win durch gemeinsame
Entwicklungsstrategie

Uber Gemeindegrenzen hinaus

\
\ /
Sao__--7 ‘ denken — gemeinsam langfristig

Lebensqualitat sichern



Entwicklung privater Flachen
Aktivierung von Flachenpotentialen - Losungsansatze

. Kommunikation mit Betroffenen

auf Augenhohe

mit Partnern, nicht als Gegner

ehrlich, verlasslich, transparent, konstant
Gleichbehandlungsgrundsatz
konsensorientiert

Vermittlung der Entwicklungsziele
VerhandlungsspielrAume zulassen

" Neutraler Dritter

Kein wirtschaftliches Eigeninteresse
Vermittlungsposition

Unvoreingenommene Kommunikationsebene
Neutrale Beratung und Lésungsfindung

B Offentlichkeitsarbeit

Frihzeitige Birgerbeteiligung/-information

Transparente Entscheidungsprozesse

Gemeinsam Losungsansatze entwickeln

Breite Akzeptanz statt Blockadeengagement e o o el o
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Vorgehen bei Entwicklung privater Flachen
Aktivierung von Flachenpotentialen - Losungsansatze

B Mehrwert generieren -
Verknupfung mit weiteren relevanten Themen

Verkehrskonzepte, Mobilitat
Ausgleichsplanung, Naturschutz, Naherholung
Soziale Infrastruktur, Standortsicherung
Strategische Gesamtkonzepte

B Kurzfristige Losungen und langfristige Ziele

Kommunales Flachenmanagement

mittel- und langfristige Ziele definieren

Bauland-/ Flachenstrategie entwickeln (bspw.
Baulandmodell — bspw. Wien)

langfristig gultige Entscheidungskriterien schaffen

Quelle Abbildung: C.Schremmer — OIR 2014



die STEG Stadtentwicklung GmbH
Ein professioneller Partner

Thomas Bleier

Die STEG Stadtentwicklung
thomas.bleier@steg.de

Tel. 0711/ 21068 - 133

Sonja Knapp

Bauland-, Projektentwicklung
sonja.knapp@steg.de

Tel. 0711/ 21068 - 167

www.steg.de

Hinweis: Quellenangaben zu den Abbildungen sind
entsprechend in den Folien genannt. Die Urheberrechte fir
alle Abbildungen ohne gesonderte Bezeichnung liegen bei
der STEG.




