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Organisation des Bereichs Kommunalkunden

Quartiersentwicklung und Kommunalfinanzierung und

kommunale Infrastruktur Stadtebauférderung IB.SH Energieagentur

Energie- und Klimaschutzinitiative
(EKI) mit Themen (u.a.):

Allgemeine Forderberatung Erneuerbare Energien

Wohnquartiersentwicklung Burgerenergiefonds

Kommunalkredite

Infrastruktur-Kompetenzzentrum Komm. Warmeplanung

Betreuung Stadtebauforderung

Gewerbeflachenentwicklung Sanieren & Bauen

Klimaanpassung

Netzwerke, Qualifizierung
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Kommunale Gewerbe
Infrastruktur
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Neue Perspektive Wohnen
Baulandfonds SH
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Fruhphasenberatung
Finanzierungs- und
Realisierungskonzepte
Vergabeverfahren
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Gewerbeflachen-
Entwicklungsfonds SH

Allgemeine Forderberatung
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Stadtebauliche

Wohnraumknappheit Vertrage Wissensverluste

Schwammstadt
Demographischer
Landesplanerische Wandel

Ziele & Grundsatze Bauleitplanung

Anspruch an Freiraum

Bodenpreisentwicklung

Infrastruktureinrichtungen

Flacheneinsparziele Angespannte

Haushaltslagen
B g Bauzinsentwicklung

. Zwisch
Fbrderprogramme Sozial gef. Wohnraum wischenerwerb
Soziale Infrastruktur Personalknappheit in
Baukultur Ankauf Verwaltungen

Interessen privater
Entwickler*innen

Mobilitat

Baukostenentwicklung (landlicher Raum)

Kommunaler Haushalt
Wohnraum fur bes.

Bedarfsgruppen Bezahlbarer

Wohnraum

Enara
Stadt d. kurzen Wege niEtelEtlietongllte
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Transformation
Wohnungsbestand

Gewahrleistung
Wohnungsmix

Wohnraum fur
Gefluchtete

Personalknappheit in
Verwaltungen

Klimawandel
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Aktive kommunale Bodenpolitik

Eine aktive kommunale Bodenpolitik kann die kommunale Handlungsfahigkeit
entscheidend starken. Durch den Erwerb eigener Flachen erlangen die
Gemeinden eine grol3e Steuerungsfahigkeit, mit der soziale und
gestalterische Aspekte sowie Klimaschutzziele und viele andere Themen
starker berticksichtigt werden kbnnen. Hierzu zahlen Flachensparsamkeit,
preisgiinstiger Wohnraum, die Ubernahme von Folgekosten, eine starke

Quartierseinbindung und vieles mehr
[Handlungsleitfaden 2, 2023].
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Was ist eine aktive kommunale Bodenpolitik?

Instrument stadtebaulicher Entwicklung fur Wohn- und Gewerbeflachen

Aktiver Zwischenerwerb von Potentialflachen
Kurzfristig mittelfristig langfristig

Vorrang der Entwicklung von kommunalen Flachen

Kommunale Aufgaben konnen sein:
Konzeption, Planung, Erschliel3ung

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 7



Potentiale einer aktiven Bodenpolitik
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Was ist auf kommunalen Flachen moglich aber nicht/schwierig auf Flachen Dritter?
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Flexibilitat &

Gemeinwonhl-
orientierung
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Baulandbeschluss in Kurze

Die Darstellung der Gesamtheit des planvollen Vorgehens einer Gemeinde zur Entwicklung von (Wohn-)Bauland

Formulierung von
* Entwicklungszielen der Gemeinde (wohnungspolitisch, okologisch,...)
* Mitteln zu ihrer Umsetzung (Bodenerwerb, aktive Bodenpolitik, kooperative Verfahren)
* Planungsrechtliche Instrumente

Die Eingriffstiefe kann unter Gemeinden variieren.
* Individuelle Abwagung notig.
* Zu tiefe Eingriffe konnen die bauliche Entwicklung in Ihrer Gemeinde storen.

Gewinn fur die Gemeinde:
* Langfristig abgestimmtes Vorgehen der Baulandentwicklung
* Klare Wege und Ziele fur alle Beteiligten bei EinzelmalRnahmen
* Kann langwierige Abstimmungsprozesse reduzieren
* Burger*innen und Akteure der Wohnungswirtschaft finden klare Rahmenbedingungen vor

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 11
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Grundlegende Bestandteile von Baulandbeschlussen

Strategische Ziele

Sachliche Inhalte des

Prozessuale

des Beschlusses Aspekte Beschlusses

&

7
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Grundlegende Bestandteile von Baulandbeschlussen

Strategische Ziele des Beschlusses

Erstellung einer bestimmten Anzahl preisgunstiger und/oder geforderter Wohnungen
Aufbau einer kommunalen Wohnungsgesellschaft
Bodenbevorratung mit einer bestimmten Menge an Flachen

Halten einer bestimmten durchschnittlichen Angebotsmiete

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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Grundlegende Bestandteile von Baulandbeschlussen

Prozessuale Aspekte

« Zwischenerwerbsstrategien:
Strategisch wichtige Flachen nur im Zwischenerwerb?
Generelle wohnbauliche Entwicklung (auRerhalb vom § 34 BauGB) nur im Zwischenerwerb?
Sollen feste Preise fur Bauerwartungsland festgesetzt werden?
Wie sollen kommunale Grundstlicke vermarktet/vergeben werden? (Konzeptvergabe / Bieterverfahren /
Direktvergabe)

» Kooperative Modelle 0
Wann sollen stadtebauliche Vertrage geschlossen werden?
Zum Satzungsbeschluss oder schon vor der Frihzeitigen Beteiligung?

Was sind die minimalen Kriterien fiir die Gemeinde, die erfiillt sein MUSSEN?
Ubertragung der Infrastruktur / -folgekosten? /\/\7\

VORSICHT: Verhaltnismaligkeit der geforderten Inhalte

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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Grundlegende Bestandteile von Baulandbeschlussen

Sachliche Inhalte des Beschlusses

Anwendungsvoraussetzungen, sachlicher und raumlicher Anwendungsbereich
Aufgaben und Leistungen der Gemeinde

Kostentragung & Malinahmen der Flacheneigentimer*innen und Vorhabentrager*innen

Regelungen Wohnungsbau Mietpreisgrenzen und soz. Wohnungsbau
Bau- und Kostenstandards

Instrumente der Planung und Bodenordnung
Konzept zur Prifung von Angemessenheit und Kausalitat
Verfahrensablauf zur Koordination von Bauleitplanung u. Stadtebaulichen

QO O O
Vertriagen M

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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Faktoren fur erfolgreiche Baulandbeschlusse

Politischer
Konsens

Aktive

VerhaltnismaBigkeit Kommunikation

Transparenz

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 18
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BEISPIEL: Boblingen — Baulandmodell in Wohnraumoffensive

Daten: Konzept Wohnraumoffensive

- Grundlage stadtisches Flachenmanagement

« Ca. 50.000 Einw.

¢« 10% 1. Anmietstrategie
Bevolkerungswachstum - Stadt als Mieterin
in 10 Jahren - Wohnungsvermittlung an benachteiligte Personengruppen

« Begrenzte

3 . _ - Sozialbetreuung und Wohnungsverwaltung
Flachenverfugbarkeit

= Erhoht Wohnraumbereitstellung durch ansonsten zogerliche Vermieter

2. Baurechtschaffung

- Priorisierung GroBprojekte mit viel Wohnraum in Bauleitplanung

- Intensive Ansprache von Grundstiickeigentimer/innen bezuglich Verkaufsbereitschaft

3. Aktive kommunale Bodenpolitik (Baulandmodell)

- Ziel: Aktive Steuerung der Flachenentwicklung

- Soziale, ckonomische und stadtebauliche Zielsetzungen

- Umsetzung: Hoheitliche Instrumente und kooperative Ansatze

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 19
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Bauleitlinien der Gemeinde
Bordesholm

Praambel

Bordesholm ist ein schieswig-holsteinisches Unterzentrum im Kreis Rendsburg-Eckernfarde. In der
Gemeinde leben auf insgesamt ca. 1017 ha Gesamtfldche ca. 8.000 Personen. Sie befindet sich un-
weit der kreisfreien Stadt Neuminster und der Landeshauptstadt Kiel, an welche sie durch eine
Vielzahl von Mobilitdtsangeboten angeschlossen ist. Aufgrund dieser geographischen Lage ver-
zeichnet die Gemeinde eine stetige Zuwanderung. Die natlrliche Bevdlkerungsentwicklung stelit
sich als stagnierend dar.

Aufgrund seiner zentral@rtlichen Funktion und der positiven Bevdlkerungsentwicklung méchte die
Gemeinde ihrer Relle gerecht werden, lokale und regionale Wohnbedarfe zu decken sowie sich
malkvall wohnbaulich weiterzuentwickeln. Um dieses Wachstum einheitlich, leitbildorientiert als
auch transparent zu gestalten, werden folgende Bauleitiinien definiert. Gleichzeitig sell der Erhalt
von innerdrtlichem Griin sowiz von Maherholungsfldchen erreicht werden.

5 1 Baulandbereitstellung

(1) Angesichts der demographischen Entwicklung in der Gemeinde und der stetigen Zuwanderung
insbesondere in der Altersgruppe zwischen 25 bis 40 sowie junger Familien sieht die Gemeinde die
Motwendigkeit Bauland zur Verfigung stellen zu kénnen und Wohnraum zu schaffen. Die Bereit-
stellung von Bauland soll vor allem in ausreichender Menge und in stadtebaulich vertretbarer Art
und Weise zu einem bezahlbaren Preis geschehen. Ein weiteres Ziel der Gemeinde ist es, Wohnan-
gebote fir &ltere Personen zu schaffen, die es ihnen ermaglicht barrierefrei, bezahlbar und bei Be-
darf auch betreut zu wohnen. Diese Angebote sollen insbesondere auch einen Auszug aus der ei-
genen Bestandsimmabilie ermaglichen, eine Nachnutzung dieser unterstiitzen und somit eine suf-
fiziente Siedlungsentwicklung vorantreiben.

2] Zur Erreichung dieses Ziels will die Gemeinde eine aktive Bodenpolitik betreiben. Im gesamten
Gemeindegebiet wird Baurechte auf bisher unbebautan Grundsticken (gem. § 35 BauGB) — unter
Beriicksichtigung des § 1 Abs. 3 BauGB (kommunales Planungserfordernis) —grundsétzlich erst dann
geschaffen, wenn sich smtliche zu entwickelnden Grundstiicke im Eigentum der Gemeinde befin-
den oder ausreichende privatrechtliche Regelungen getroffen wurden.

(3) 5ofern sich zu entwickelnde Flachen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder im Innen-
bereich (85 30 und 24 BauGB) befinden sowie die Veranderung bestehenden Baurachts zu erfolgen
hat, wird erst dann Baurecht geschaffen, wenn sich der / die Vorhabentréger*in jj) einer Vereinba-
rung zu den wohnungsstrukturellen Zielen der Gemeinde bekennt. Dies soll im Rahmen eines stid-
tebaulichen Vertrages erfolgen (siehe §§ 2 und 4 dieser Bauleitlinizn).

(4) Wohnbauliche Entwicklungen auf Flchen bis zu einer GriRe von 1 ha. werden immer in koope-
rativen Modellen erfolgen. Es ist in digsen Fallen nicht natig, dass sie sich vorher im kommunalen
Eigentum befanden.

3] Nachverdichtungen und Mutzungsintensivierungen auf bestehenden Baugrundstiicken begriiBt
die Gemeinde grundsdtzlich und wird diese aktiv begleiten, sofern sie gem. der Préambel dieser

1
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tichende freirdumliche Qualitit erméglichen. Das Vorliegen eines Planungs-
\det die Gemeinde im Einzelfall und begleitet die Planung gef. gem. § 2 dieser
ftiven Verfahren.

§ 2 Durchfihrung kooperativer Verfahren

ide dazu entscheidet, Bauplanungsrecht durch ein kooperatives Verfahren
eweilige Vorhaben § 1 {4) dieses Beschlusses entspricht, werden diese Ver-
gitet, wenn die Vorhabentriger*innen einen stidtebaulichen Vertrag gem
neinde eingehen, welcher mindestens folgende Regelungen enthalt und den
ichlusses entspricht:

Jertrages erfolgt spatestens vor der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
| BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tri-
fBelange gem. § 4 (1) BauGB.

jentréger*in hat sich zur Ubernahme samtlicher Kosten und Aufwendungen
(die der Gemeinde fiir stidtebauliche MaBnahmen entstehen oder entstan-
lie Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind. Eine weitere
folgt in § 5 dieser Bauleitlinien.

ng der Ziele der Gemeinde gemn. §5 3 & 4 dieser Bauleitlinien, spezifiziert auf
gugehiet.

leriicksichtigung dkologischer Ziele der Gemeinde

ite ihre Siedlungsentwicklung méglichst nachhaltig gestalten. Hierfiir sollen
iden, um einen Beitrag zur Erreichung der kommunalen Klimaziele zu leisten
Grinflichen- und Freiraumnutzung im Siedlungsbereich zu ermoglichen.

biude haben mindestens den aktuell gliltigen Energiestandard der sozialen
Landes Schleswig-Holstein in seiner aktuellen Fassung zu erfilllen. Eine
ieses Standards wird von Seiten der Gemeinde ausdriicklich begriBt. Bei
lischer Versorgungskonzepte fir Wohnguartiere sind die Versorgungsbe-
ginzubinden.

fweiterer Fldchen aulerhal der geschlossenen Siedlung werden besondere
inwassermanagement gesetzt. Ein geringer Versieglungsgrad im gesamten
sowie eine rigorose Einhaltung der Bundesbodenschutzverordnung werden
\d die Beleuchtungen in den Wohnguartieren, artenschutzrechtlicher Rege-
|ektiv Schaltbar zu errichten. Die Kosten etwaig anfallender Gutachten sind
& Beschlusses durch den [ die Vorhabentrager*in zu tragen.

[gebieten sind, soweit sie nicht den jeweiligen Wohngebaduden zuzuordnen
gbzugeben. Diese Fldchen sind zu mindestens 20 % als Biodiversititsfidchen
ebenenfalls weitere dkologische Verpflichtungen festgelegt oder Anreize ge-
fiir jedes Baugebiet gesondert beschlossen.

brauch bei weiteren Siedlungsentwicklungen so gering wie mdglich zu hal-
te Uberwiegend mit dichteren Bautypologien zu entwickeln. Zu lhnen gehd-

Ir Kettenhduser, Reihenhduser und Mehrfamilienhduser. Die Bereitstel-
Einfamilienhduser soll aufgrund der bestehenden Nachfrage nicht kom-
th auf einen geringen Anteil beschrankt werden

gils mindestens zweigeschossig zu realisieren.

des ruhenden Verkehrs sind zentrzlisierte Quartierslidsungan zu entwi-
tc.). Weiterhin sind gemdR des gemeindlichen Stellplatzschlissels Ad3-
1 fur Fahrrader zu schaffen. Es ist hierbei darauf zu achten, dass Lade-
Ind Unterstelimaglichkeiten fur Lastenfahrrader geschaffen werden. Das
inzender Mobilitdtskonzepte fiir Wohnguartiere begriift die Gemeinde

§ 4 geforderter Wohnungsbau

sesonders bezahlbaren Wohnraum fordern. So sind 20 % aller Wohnun-
ibau sozial gefirdert zu realisieren, sofern die Bauvorhaben den Quali-
dohnraumforderung des Landes Schleswig-Holstein entsprechen.

maximale Forderguote von 70 % aller Wohneinheiten im Geschosswoh-
habens festgesetzt. Hierdurch soll eine soziale Durchmischung in den
den.

finanzierung von Infrastruktur{folge)kosten

sbeglinstigten zu tragenden Kosten gehdren im Rahmen dieser Bauleit-

gitstellung bzw. Abtretung der erforderlichen Gffentlichen Fldchen

tBungsmalnahmen sowis fir Ausgleichsmaknahmen |,5,d § 1a BauGB

[Erfurderli(hen Flachen, Herstellungskosten, Pflegekosten)

der sozizlen und sonstigen Infrastruktur: Bereitstellung der notwendi-

Ll‘ilellungskosten

ungs- / Moderations- und Gutachterinnenkosten bzw. Kosten fir erfor-
die der Bordesholm entstehen, insbeson-

b’lnga durch Dritte durchfiihren l3sst.

it gem. § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist hierbei zu beachten. Die Tragung der
Bn vorgenommen:

then und sozialen Infrastruktur sowie weitere Kosten, z. B. Planungsleis-
ich den fir das betreffende Baugebiet entstehenden Kosten ermittelt
igten umgelegt. Das gilt, wenn diese die erforderlichen Einrichtungen
n.

Ing fir soziale Infrastruktur erfolgt nur fiir Wehnbaufldchen.

ken sollen unter Beriicksichtigung des Grundsatzes der Angemessenheait

iB im Zusammenhang mit der Planung stehenden Lasten dbernehmen.
essenhelt ist insowelt Rechnung zu tragen, als dass den Planungsbegiins-

w
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Bodenwertzuwachs als Investitionsanreiz und zur Deckung ihrer individu-
th gines angemessenen Ansatzes filr Wagnis und Gewinn verbleibt. Arten
Ing sind:

trnahme der Last

E
Geldbetrage.

§ 6 VerduRerung von Grundstiicken

|e ist es, preisglinstiges Bauland und glnstigen Wohnraum zur Verfligung
ider der Verkauf von Grundstiicken an Bautrdger*innen und Vorhabentrd-
en Eigentum erfolgt daher worrangig in Form von Konzeptvergaben, sofern
heiten realisiert werden. Mindest- und Zusatzkriterien sind § 3 dieser Bau-
Auf barrierefreie Woehnungsangebote ggf. auch mit zusatzlichem Betreu-
vor allem auch an die Zielgruppe dlterer Personen richten, ist ein beson-
fine genau ausdifferenzierte Bewertungsmatrix fir die Vergabe ist zu Be-
abeprozesses zu entwickeln.

|be von einzelnen Baugrundstiicken sollen diese vorranging an junge Fami-
0 (eweils geltend in Bezug auf das Amt Bordeshalm: 2. B. bicgraphischer
che Tatigkeit, ehrenamtliches Engagement, etc ) und sozialen Gesichts-
[ Kinder, pflegebedirfte Person im Haushalt, etc.) erfolgen. Eine Konkreti-
irien erfolgt im Einzelfall.

sich fur den Fall einer unbebauten WeiterverauBerung ein Wiederkaufs-
tken vor, ausgenocmmen beim Verkauf von Bauland an Alteigentimer*in-

7 Inkrafttreten, Evaluierung und Anderung

st bei allen Verhandlungen bezuglich der Schaffung von Baurecht ab dem

Bauleitlinien hat alle 3 lahre zu erfolgen.
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BEISPIEL: Bergisch Gladbach — in der Kurze liegt die Wurze

Im Rahmen der Baulandstrategie Bergisch Gladbach wird die verpflichtende Quote fir den geférderten
Wohnungsbau auf 30 % (Férderweg A mindestens zu zwei Drittel, Férderweg B bis zu einem Drittel) der
geplanten Geschossflache fiir Wohnnutzungen mit einer Bindungswirkung von mindestens 30 Jahren bei
Bebauungsplanverfahren eingefordert. Zuséatzlich zu diesen 30 % wird die Ubernahme der Kosten der
Baulandentwicklung (Planungskosten, ErschlieBungskosten, ggf. der zusétzliche Bedarf an sozialer Infrastruktur
sowie Kinderspielplatzen und Grinflachen) im Rahmen der Angemessenheit eingefordert. Die verpflichtende
Quote von 30 % qilt nicht fiir Projekt bis einschl. 12 WE bzw. bis 1.000gm Wohnflache.

« Kommunaler Zwischenerwerb
» Kooperationsmodell
« Konzeptvergaben

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 21
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Handlungsleitfaden zur Entwicklung Zukunfts- und Bedarfsgerechten
Wohnraums
yss  FORUMGH
1 Bausteine einer kommunalen Strategie flirs Wohnen A
2 Flachenmobilisierung zur Starkung der kommunalen Handlungsfahigkeit ey FORUMGH  £7..
3 Qualifizierung von Wohnbauflachen und Sicherung von Entwicklungszielen J
L FORUMSH |

Auf der Homepage des Forums Stadt&Land.SH abrufbar
Zukunfts- & bedarfsgerechter Wohnraum (forumstadtundland.sh)

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

Kommunale Handlungsmoglichkeiten

fur zukunftsfahigen und bedarfsgerechten

Handlungsleitfaden 1

ine einer k

Schleswig-Holstein
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Unsere Unterstutzung fur Ihr Vorhaben: Entwicklungsfonds.SH

Forderung der Entwicklung Ruckzahlung oder

Antrag der Gemeinde Kompakte Analyse durch Darlehen Umwandlung in Zuschuss
«  Formloses « 70 % Forderquote * Grunderwerb, * Feststellung Kosten &
Anschreiben - Erfassung wesentlicher Flachenaufbereitung Einnahmen
« Hilfe durch IB.SH Kennzahlen fur die « Stadtebauliche Planung * Mindererlésausgleich zu 2/3
« Unterschrieben und Flachenentwicklung, « Erschlief3ung (Zuschuss)
gesiegelt * Darstellung der * Vermarktung * max. 20% Darlehenssumme
Hemmnisse und Risiken « Bei Mehrerlos Beteiligung
« Entwicklung eines Land zu 50 %

Zielszenarios,
* Analyse der
Wirtschaftlichkeit

Programteil 1 - Initialisierungsphase Programteil 2 - Umsetzungsphase

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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Der IB.SH Newsletter-Service

‘ = — Bleiben Sie auf dem Laufenden
— mit dem IB.SH Newsletter fir kommunale Themen!

Newsletter-Service ,,kommunale Infrastruktur:

Behalten Sie mit uns aktuelle Forderaufrufe im Blick:
www.ib-sh.de/aktuelles/newsletter/

Zur
Anmeldu@

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 24
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Team der Quartiersentwicklung und kommunalen Infrastruktur

Kontakt
E-Mail: lars.buehrmann@ib-sh.de
Tel.: 0431 9905 3738

Kontakt Allgemein:
E-Mail: quartiersfoerderung@ib-sh.de
Tel.:0431 9905 3838

Dr. Julia Kroh
Leitung

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 25
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Wichtige Hinweise

Diese Unternehmensprasentation dient ausschlielich Informationszwecken. Sie stellt weder ein Angebot noch eine Aufforderung dar, Wertpapiere der IB.SH zu kaufen.
Sie ist nicht als persdnliche oder allgemeine Beratung aufzufassen, auf deren Basis Investitions- oder Anlageentscheidungen getroffen werden sollen.

Die Unternehmensprasentation erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und die in ihr enthaltenen Informationen beziehen sich ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der
Erstellung der Prasentation und kénnen daher Anderungen unterworfen sein. Dies gilt insbesondere, soweit in dieser Prasentation zukunftsgerichtete Aussagen und
Informationen enthalten sind. Zukunftsgerichtete Aussagen beinhalten Risiken und Ungewissheiten. Ob sie sich als zutreffend erweisen werden, hangt von kinftigen
Ereignissen und Entwicklungen ab und kann daher nicht garantiert werden.

Eine Haftung fur Aufwendungen, Verluste oder Schaden im Zusammenhang mit der Nutzung dieser Prasentation oder Teilen von ihr wird von der IB.SH nicht
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