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Ausschuss fur Stadtentwicklung
22.03.2022 Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Sachentscheidung

Die Verwaltung wird beauftragt, das in Planung befindliche Baugebiet Bebauungsplan
Nr. VE 10 ,Kirchfeld” in Eigenregie zu erschlieBen und die Vermarktung der Baugrundstu-
cke unter Bertcksichtigung noch zu erstellender und dem zustandigen politischen Gre-
mium der Stadt Beckum zum Beschluss vorzulegender Vergabegrundsatze vorzunehmen.

Kosten/Folgekosten

Im Rahmen des Prifauftrags entstanden Sach- und Personalkosten, die der laufenden
Verwaltungstatigkeit zuzuordnen sind.

Finanzierung

Im Rahmen des Prifauftrages entstehen keine zusatzlichen Auswirkungen auf den Haus-
halt.

Erlduterungen:

In der Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung am 24.11.2021 wurde die Verwaltung
beauftragt, die Einbeziehung von Investoren/ErschlieBungstragern bei anstehenden Bau-
gebietsentwicklungen zu prifen und zu bewerten (siehe auch Vorlage 2021/0350/1 sowie
Niederschrift zur Sitzung). Aufgrund der inzwischen fortgeschrittenen Planung des Bau-
gebietes Bebauungsplan Nr. VE 10 ,Kirchfeld” (vergleiche Vorlage 2022/0070) schlagt die
Verwaltung vor, Uber diese Frage zeitnah zu entscheiden.

Die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
volkerung zahlen zu den Grundsatzen, die gemal3 § 1 Absatz 6 Nummer 2 Baugesetzbuch
bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu berlicksichtigen sind.

In den zurlickliegenden Jahren wurden in Beckum Baugebiete in unterschiedlichen Kons-
tellationen entwickelt, um die Wohnbedarfe der Bevolkerung zu decken.
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Bei dem Bebauungsplan Nr. 63 ,Pflaumenallee — Ost” befand sich der iberwiegende Teil
der Grundstlicke vor Beginn der Planung in stadtischem Eigentum. Nach der Schaffung
des Planungsrechts und der ErschlieBung durch die Stadt Beckum wurden die baureifen
Grundstlicke durch die Stadt Beckum an Bauwillige verauBert.

Die Entwicklung der nachfolgenden, exemplarisch genannten 3 Baugebiete Bebauungs-
plan Nr. N67 ,Vellerner StraBe”, Teil A, Bebauungsplan Nr. 57A ,Sachsenstrale” sowie zu-
letzt Bebauungsplan Nr. 37 ,Stdring”, 3. Anderung, hingegen erfolgte entweder auf Initi-
ative beziehungsweise unter Mitwirkung privater Entwickler.

Der wesentliche Teil der Bauflachen des Bebauungsplans Nr. N67 ,Vellerner StraBe”,
Teil A, befand sich bereits vor der Schaffung des Planungsrechts in stadtischem Eigentum.
Das Rohbauland dieses Baugebietes wurde an einen privaten Investor verauBert, der sich
vertraglich zur ErschlieBung und Vermarktung dieser Flachen mit an die Bauwilligen wei-
terzugebender Bauverpflichtung bereit erklarte.

Bei den Baugebieten Bebauungsplan Nr. 57A ,Sachsenstrale” sowie zuletzt Bebauungs-
plan Nr. 37 ,Sudring”, 3. Anderung, hat die Stadt Beckum Planungsrecht auf privaten Fl3-
chen geschaffen beziehungsweise dieses geandert. Verpflichtungen, die Grundstticke ei-
ner zeitnahen Bebauung zuzuflihren, wurden nur im stadtebaulichen Vertrag fir den
nordlichen Teils des Bebauungsplan Nr. 37 ,Siidring”, 3. Anderung, aufgenommen. Dies
hat in beiden Baugebieten dazu gefiihrt, dass Baugrundstiicke zunachst frei von Bebau-
ung bleiben. Vor dem Hintergrund einer flachensparenden Siedlungsentwicklung und ei-
ner moglichst wirtschaftlichen Infrastrukturnutzung ist das Aufkommen von Baullicken
durch private ,Bevorratung” grundsatzlich nicht hinnehmbar und sollte vermieden wer-
den. Verhindert werden kénnte diese Fehlentwicklung, indem mit zukiinftigen Investorin-
nen und Investoren konsequent Bau- beziehungsweise Realisierungsverpflichtungen ver-
traglich vereinbart werden. Mit einer VerdauBerung in stadtischer Eigenregie ist diese Fehl-
entwicklung ebenfalls zu verhindern.

Auch ein Verkauf der Flachen von einer privaten Investorin beziehungsweise von einem
privaten Investor an eine andere private Investorin beziehungsweise einen anderen priva-
ten Investor — zum Beispiel bevor tiberhaupt eine ErschlieBung erfolgt ist — lieBe sich — mit
allen Begleiterscheinungen — bei einer Realisierung in stadtischer Eigenregie sicher ver-
hindern; im Ubrigen wohl nur durch vergleichbare rechtliche Regelungen, deren jeweilige
Durchsetzung sich — insbesondere vor dem Ziel der Schaffung von Wohnraum — kompli-
ziert gestalten durfte.

Ein aus Sicht der Verwaltung negativer Aspekt der ErschlieBung und Vermarktung durch
private Investorinnen und Investoren ist die Tatsache, dass die Kommune hierdurch in der
Regel Maglichkeiten zur Einflussnahme auf die Grundstiickspreisbildung und eine Ver-
marktung anhand sozialer beziehungsweise gemeinwohlorientierter Kriterien aus der
Hand gibt.

Am Beispiel der zuletzt in den Stadtteilen Neubeckum und Beckum durch private Inves-
toren vermarkteten Baugrundstiicke waren Baulandpreise zu verzeichnen, die sich von
den bisherigen Bodenrichtwerten in der naheren Umgebung teilweise erheblich entkop-
pelt haben. Die bei privater ErschlieBung und Vermarktung einzukalkulierenden Gewinn-
absichten verteuern die Baulandpreise zusatzlich. Insbesondere bei Verkauf von bereits in
stadtischem Eigentum befindlicher Flachen ist ein ,Zwischenhandelsaufschlag” bei priva-
ter ErschlieBung und Vermarktung realistischerweise anzunehmen.
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Gleiches gilt bei ,mehrfacher” VerauBerung innerhalb der privaten Sphare (siehe oben).
Die politisch gewollte Wohnungseigentumsbildung maglichst weiter Kreise der Bevolke-
rung wurde deshalb und auch angesichts steigender Baupreise erheblich erschwert. In
zahlreichen anderen Kommunen wird in der Praxis das Ziel verfolgt, durch eine aktive
Baulandpolitik auf die Entwicklung der Baulandpreise Einfluss zu nehmen.

Vorteil der ErschlieBung und Vermarktung von Baugebieten durch Private ist ein reduzier-
ter verwaltungsseitiger Aufwand bei der Planung, Ausschreibung und Bauausfiihrung der
ErschlieBungsanlagen sowie der anschlieBenden Grundstlicksvermarktung. Darliber hin-
aus konnen private Investorinnen und Investoren begtnstigt durch mehr Flexibilitat und
eine geringere Einbindung politischer Gremien bei Vergabeverfahren auch zeitliche Vor-
teile — eventuell auch wirtschaftliche Vorteile, die entsprechend der Marktpositionierung
des Privaten ganz oder teilweise an Grundstlicksinteressenten weitergegeben werden
kdnnen — generieren.

Indes sind auch die Suche nach geeigneten Investorinnen und Investoren, die vertragli-
chen Verhandlungen und Abwicklungen mit einem nicht unerheblichen Zeit- und Arbeits-
aufwand verbunden. Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass durch die Einbindung privater
Investorinnen und Investoren auch zusatzliche potenzielle Risiken entstehen kdnnen (zum
Beispiel mdglicher zeitlicher Verzug oder Vertragsverletzungen).

Die StraBenerschlieBung des Baugebietes Bebauungsplan Nr. VE 10 ,Kirchfeld” ist im
Haushalt 2022 im Produkt 120101 — Verkehrsflachen und sonstige Anlagen inklusive Be-
leuchtung — bei der InvestitionsmaBnahme 4008 — Baustral3e Baugebiet Kirchfeld, VE 10 -
fur das Jahr 2023 mit 616.850,00 Euro eingeplant. Eine Refinanzierung dieser ErschlieBung
ist sukzessive Uber die aktuell bis zum Jahr 2025 dargestellte VerauBerung der Flachen
und die daraus resultierenden Einzahlungen aus ErschlieBungsbeitragen grundsatzlich
gewabhrleistet.

Die abwassertechnische ErschlieBung ist im Wirtschaftsplan 2022 des Stadtischen Abwas-
serbetriebs Beckum fir die Jahre 2022 und 2023 bei der InvestitionsmaBnahme 4510 —
Kanalisation, VE 10 — mit insgesamt 1.395.000,00 Euro dargestellt. Eine Refinanzierung
dieser ErschlieBung ist sukzessive Uber die aktuell bis zum Jahr 2025 dargestellte Verau-
Berung der Flachen und die daraus resultierenden Einzahlungen aus Kanalanschlussbei-
tragen und im Ubrigen (iber die Entwasserungsgebiihren gewahrleistet.

Die derzeit eingestellten Betrdge basieren auf Vorplanungen, die im Rahmen der Detail-
planungen weiter anzupassen sein werden.

Unter dem Produktkonto 011301.682113 — Einzahlungen aus dem Verkauf von Grundstu-
cken VE 10 - sind im Haushalt 2022 beginnend mit dem Jahr 2023 Einzahlungen aus der
VerauBerung von Grundstlcken veranschlagt. Die zu erwartenden Einzahlungen und die
unter dem Produktkonto 011301.454113 — Ertrage aus dem Verkauf von Grundstiicken —
ab dem Jahr 2023 veranschlagten Ertrage sind nach finaler Festlegung der Verkaufsmo-
dalitaten — die auch die tatsachlichen ErschlieBungskosten berticksichtigen wiirden — an-
zupassen.

Die Baureifmachung des Baugebietes Bebauungsplan Nr. VE 10 ,Kirchfeld” in stadtischer
Regie setzt in jedem Fall die Vorfinanzierung der ErschlieBung durch den stadtischen
Haushalt und den Wirtschaftsplan des Stadtischen Abwasserbetriebes Beckum voraus. Die
Verwaltung geht aufgrund ihrer Einschatzung der Marktlage — entsprechende politische
Beschlisse vorausgesetzt — jedoch davon aus, dass eine zeitnahe Refinanzierung und dar-
Uber hinaus noch ein den Haushalt entlastender Ertrag erzielt werden kann.
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Demgegeniiber wiirde die nur einmalig mogliche VerauBerung der Flachen an eine
private Investorin beziehungsweise einen privaten Investor auch nur einmalig eine Ein-
zahlung und nur einmalig einen Ertrag flr den Haushalt generieren. Neben den darge-
stellten inhaltlichen Aspekten spricht auch die Eroffnung einer zumindest mehrjdhrigen
Ertragsperspektive fiir die Realisierung und Vermarktung in stadtischer Eigenregie.

Diese Aussage wird auch nicht dadurch eingeschrankt, dass die ErschlieBungskosten —
mangels Ausschreibung und Detailplanung — noch nicht mit abschlieBender Sicherheit
benannt werden kdnnen, da eine Reaktion auf sich veranderte Kosten Uber die sich an-
schlieBende Gesamtpreisbildung fiir das Bauland grundsatzlich moglich ware.

Einschatzung der Verwaltung

Die Planung, ErschlieBung und Vermarktung des Baugebietes Bebauungsplan Nr. VE 10
.Kirchfeld” ist im Arbeitsprogramm der Verwaltung sowie im Haushaltsplan bereits ver-
ankert, was eine zligige Umsetzung ermdoglicht. Der verwaltungsseitige Mehraufwand
einer Entwicklung in kommunaler Eigenregie im Vergleich zu einer Kooperation mit einer
Investorin beziehungsweise einem Investor sollte im vorliegenden Fall zugunsten woh-
nungspolitischer Ziele beziehungsweise einer am Gemeinwohl orientierten Grundstticks-
verteilung betrieben werden. Die Verwaltung befasst sich bereits damit, Vergabekriterien
fur den Verkauf stadtischer Baugrundstlicke zur Entscheidung in den zustandigen politi-
schen Gremien vorzubereiten. Hierdurch sollen die Transparenz bei der Grundstiicks-
vergabe gesteigert und wohnungspolitische Zielsetzungen der Stadt Beckum erfullt wer-
den.

Sofern die Warmeversorgung des Baugebietes Bebauungsplan Nr. VE 10 ,Kirchfeld” wie
beabsichtigt in Form eines kalten Nahwarmenetzes durch die Energieversorgung Beckum
GmbH & Co. KG erfolgen (vergleiche Vorlage 2022/0084), wiirde es den Koordinations-
und Regelungsaufwand darlber hinaus wesentlich reduzieren, wenn es lediglich eine
bilaterale Vertragskonstellation zwischen der Stadt Beckum und der Energieversorgung
Beckum GmbH & Co. KG gibt.

Auch die dargestellten Aspekte den Haushalt betreffend sprechen fiir eine stadtische
Realisierung.

In der Gesamtabwagung wird vorgeschlagen, das Baugebiet in stadtischer Eigenregie zu
entwickeln und zu vermarkten.
Anlage(n):

ohne
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