STADT KITZINGEN

A
Auszug /[

aus der Niederschrift
Uber die Sitzung des Stadtrates am 21.05.2015

Tagesordnungspunkt: 7 - offentlich -

Samtliche Mitglieder des Stadtrates waren ordnungsgemaR geladen. Von den 31
Mitgliedern sind zu Beginn der Sitzung mehr als die Halfte anwesend. Der Stadtrat ist somit
beschlussfahig.

Stadtisches Grundvermogen;
hier: Konkretisierung des Stadtratsbeschlusses vom 2.12.1999 zur
Bodenpolitik

Bauamtsleiter Graumann geht kurz auf die Sachlage ein.

Stadtrat Rank (Referent fiir Stadtentwicklung) spricht sich fiir den Vorschlag der Verwaltung
aus, da er den Beschluss als Offnungsklausel fiir mehr Flexibilitdt sehe und er sich dadurch
mehr private Initiativen erhofft.

Nach kurzer Diskussion wird allgemein und insbesondere zur Regelung in den Marshall
Heights ein unterschiedlicher Standpunkt ersichtlich.

Oberbirgermeister Miller stellt die Beschllsse auf Grund der Vorberatung getrennt zur
Abstimmung.

1. Vom Sachvortrag Nr. 2014/315/1 wird Kenntnis genommen.

2. Der Stadtratsbeschluss vom 02.12.1999 wird wie folgt konkretisiert:

beschlossen dafur 16 dagegen 10

C A Ausgenommen von diesen Regelungen ist die Konversionsfliche der ehemaligen
) .Marshall Heights". Hier ist eine Einzelfallregelung zur Entwicklung durch den Stadtrat
herbeizuflihren.

beschlossen dafiir 14 dagegen 12

b. Auf Flachen, die dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen sind und
die durch Stadtreparatur, Nachverdichtung oder Innenentwicklung einer hoheren
Wertigkeit zugefuhrt werden kénnen, kann eine bauliche Entwicklung auch durch Dritte
erfolgen. Diese Flachen mussen sich nicht im Eigentum der Stadt Kitzingen befinden.

beschlossen dafiir 14 dagegen 12

a. Z Fur Flachen im AuRenbereich gem. § 35 BauGB gilt kiinftig: Die Stadt Kitzingen weist
dort neue Wohnbaugebiete oder gewerblich nutzbare Gebiete ab sofort nur noch dann



aus, wenn sie vor Beginn eines entsprechenden Bauleitplanverfahrens zu 100 v. H. im
Eigentum der hierzu vorgesehenen Flachen ist. In Ausnahmefillen ist eine

Einzelfallregelung durch den Stadtrat gemaR der MalRgaben unter Ziff. 3 des
Sachvortrags herbeizufiihren.

gez. Miller
Fur die Richtigkeit des Auszuges
Kitzingen, 26.06.2015




Stadt Kitzingen
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Malnahme:

stadtisches Grundvermagen;
hier: Konkretisierung des Stadtratsbeschlusses vom 2.12.1999 zur Bodenpolitik

Beschlussentwurf:

1. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.
2. Der Stadtratsbeschluss vom 02.12.1999 wird wie folgt konkretisiert:

a. Far Flachen im AuRenbereich gem. § 35 BauGB gilt kuinftig: Die Stadt Kitzingen weist
dort neue Wohnbaugebiete oder gewerblich nutzbare Gebiete ab sofort nur noch
dann aus, wenn sie vor Beginn eines entsprechenden Bauleitplanverfahrens zu 100
v. H. im Eigentum der hierzu vorgesehenen Flachen ist. In Ausnahmefallen ist eine
Einzelfallregelung durch den Stadtrat gemaR der MaRgaben unter Ziff. 3 des
Sachvortrags herbeizufihren.

b. Auf Flachen, die dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen sind
und die durch Stadtreparatur, Nachverdichtung oder Innenentwicklung einer héheren
Wertigkeit zugefuhrt werden konnen, kann eine bauliche Entwicklung auch durch
Dritte erfolgen. Diese Flachen mussen sich nicht im Eigentum der Stadt Kitzingen
befinden.

c. Ausgenommen von diesen Regelungen ist die Konversionsflache der ehemaligen

_Marshall Heights*. Hier ist eine Einzelfaliregelung zur Entwicklung durch den Stadtrat
herbeizufuhren.
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Sachvortrag:

1. Ausgangslage:

In der Sitzung vom 02.12.1999 hat der Stadtrat folgenden Beschluss zur Bodenpolitik gefasst
(s. Anlage):

,Die Stadt Kitzingen weist nur noch neue Baugebiete aus, wenn alle Eigentimer bereit sind,
ihre Grundstiicke an die Stadt zu verkaufen. Die Bodenwertfestlegung erfolgt im Einzelfall
durch den Stadtrat auf der Grundlage eines Gutachtens.”

GemalR dieser Vorgabe wurden die Wohnbaugebiete ,Hammerstielweg®, ,Buddental® und
,Holunderweg" (Erweiterung) sowie das Gewerbegebiet ,Grolangheimer Strafle Nord"
ausgewiesen.

Seither hat es jedoch auch verschiedentlich Anfragen zur Ausweisung von Baugebieten
gegeben, die vorausgesetzt hatten, dass die jeweiligen privaten Grundstiickseigenttumer ihr
Eigentum behalten und die Bauplatzparzellen nach erfolgter ErschlieBung selbst vermarkten,
was einen VerstoR gegen den vorgenannten Stadtratsbeschluss bedeuten wirde.

Daher wurde aus der Mitte des Stadtrates angeregt, den bestehenden Beschluss kritisch zu
prifen und ggf. aufzuheben. Dieses Thema wurde auch in der letzten Sitzung des
Stadtentwicklungsbeirats am 23.09.2014 (nicht &ffentlich) diskutiert mit der Empfehlung an
den Stadtrat, diesen Beschluss zur Baulandentwicklung durch Private aufzuheben.

2. Einschatzung der Verwaltung:

Die Grinde, die den Stadtrat seinerzeit bewogen haben, den oben zitierten
Grundsatzbeschluss zu fassen, werden von der Verwaltung nach wie vor fir stichhaltig
gesehen. Hinzu kommt, dass es sich bei Gebietsentwicklungen, welche vollstandig neu zu
realisierender Erschliellungsanlagen bedurfen, in der Vergangenheit gezeigt hat, dass
insbesondere die Umsetzung der Erschliefungsanlagen (Strallen, Wege, Kanalisation)
oftmals an der finanziellen Leistungsfahigkeit des (privaten) Vorhabentragers scheiterte. Ein
Grund mag sein, dass von Dritten der tatsachliche finanzielle Erschliefungsaufwand
unterschéatzt wird. Die Vorteile der bisherigen Regelung sind vor allem:

e Ein aufwandiges Baulandumlegungsverfahren, das Kapazitaten der Verwaltung bindet,
ist nicht erforderlich.

o Durch die Moglichkeit, den Verkaufspreis festzulegen und direkt auf den Kauferkreis der
Bauplatze weiterzugeben, greift die Stadt im Sinne der Blurger und Bauinteressenten
regulativ in den Bodenmarkt ein.

e Die Gewinnabschopfung verbleibt bei der Stadt und kommt somit dem Gemeinwohl
zugute.

e Die Bauplatze konnen durch die Stadt zigig vermarktet werden, ohne die Gefahr von
verbleibenden Baullcken, die sich Private oft zurickbehalten fur nachfolgende
Generationen oder als Wertanlage aufbewahren. Durch die ,Eigenvermarktung” sinkt der
Flachenverbrauch fur Bauland.

e Dem Risiko, dass ggf. Grundstlickseigentumer nicht verkaufsbereit sind und somit die
Ausweisung eines neuen Baugebietes scheitert, kann durch verschiedene Anreize an
die Eigentumer begegnet werden - etwa durch das Angebot, einen Teil der eigenen
Flache als Bauland abgefunden zu erhalten.

e Die Stadt verfugt Uber das Know-how, den realistischen Erschlieffungsaufwand fur ein
neues Baugebiet einzuschatzen und damit die Machbarkeit darzulegen.
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3. MaBgaben fiir die Entwicklung von AuBenbereichsflaichen durch Private

Fir Flachen im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB kann kunftig generell auch eine
Entwicklung durch (private) Dritte erfolgen. Abweichend hiervon ist im Einzelfall eine
Flachenentwicklung durch Private im AuRenbereich gem. § 35 BauGB nur nach folgenden
MaRgaben und in zwei Stufen moglich:

Stufe 1

Der Vorhabentrager weist seine grundsatzliche finanzielle und technische Leistungsfahigkeit
zur Vollstandigen Planung und Realisierung der notwendigen Erschliefungsanlagen vor
Beginn des Projekts gegenliber der Stadt Kitzingen nach (z.B. durch Bankburgschaften,
Referenzen etc.). Weitere notwendige Voraussetzungen stehen in Abhéngigkeit des
konkreten Projektes und werden dem potenziellen Vorhabentrager/ Investor mitgeteilt.

Stufe 2

e Die Entwicklung der angestrebten Flache ist stadtebaulich sinnvoll, lasst sich in die
gesamtstadtische Entwicklung einordnen und die Erschlieung maglich,

e der Bedarf bzw. die Nachfrage wird dargelegt,
e es besteht ein wirtschaftliches Interesse der Allgemeinheit und

e MaRgaben des Natur- und Umweltschutzes sind strikt zu beachten (Beispiel:
uniberwindbare Hirde der Uberplanung von Schutzgebieten wie Biotopen, Natura-
2000-Gebeiten)

Hinweis:

Generelle Anhaltspunkte zu den Entwicklungschancen einer Flache enthalt der
Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen. Die Stadt hat fur sich mit Feststellungsbeschluss
des Plans die darin enthaltenen Entwicklungsabsichten fur verbindlich erklart. Im Plan sind
die (noch) zu entwickelnden Flachen weitestgehend enthalten und von der hoheren
Planungsbehérde  genehmigt. Ebenso sind darin  wesentliche Umwelt- und
Naturschutzbelange, wie Schutzgebiete oder Freihalteflachen, ablesbar.

4. Vorschlag zur kiinftigen Regelung:

Aus den unter Ziffern 2 und 3 aufgeflihrten Hinweisen gibt es aus Sicht der Stadtverwaltung
insbesondere einen Regelungsbedarf im Hinblick auf Flachen, welche nicht erschlossen sind
oder einen erhohten ErschlieBungsbedarf beinhalten. Aus diesen Grianden schiagt die
Verwaltung fur die Zukunft zusammengefasst folgende Regelungen vor:

Auf unbeplanten Innenbereichsflachen gem. § 34 BauGB, die entweder brach liegen oder
einer Konversion zuzufihren sind, vermégen private Investoren oftmals kostengunstiger und
effektiver Bauprojekte zu entwickeln, als dies der Stadt moglich ist. Gerade weil im Bereich
der Innenentwicklung oder Nachverdichtung auf solchen Flachen in der Regel héhere Preise
zu erwarten sind, die sich ggf. durch Ruckbau von Altsubstanz oder Sanierung von
Bodenbelastungen deutlich erhdhen kénnen, kann ein Auftreten der Stadt als
Zwischenhandler kontraproduktiv sein. Daher kann sich die Verwaltung darauf verstandigen,
dass der Grundsatzbeschluss zur Bodenpolitik diesbezlglich abgeandert wird.

Im Gegenzug bleibt eine Entwicklung von Aufienbereichsflachen gem. § 35 BauGB der Stadt
vorbehalten. Im Einzelfall jedoch kann hier eine Ausnahme zu Gunsten eines privaten
Entwicklers getroffen werden, wenn von ihm bestimmte Nachweise erbracht werden,
insbesondere Uber seine finanzielle und technische Leistungsfahigkeit zur Herstellung der
notwendigen ErschlieBungsanlagen.
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Anlagen:
Stadtrats-Beschluss vom 2_12_1999
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Auszug

aus der

Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Stadtrates
der Stadt Kitzingen

vom 02.12.1999

Samtliche Mitglieder waren ordnungsgeman geladen. Von den 31 Mitgliedern waren zu Beginn der
Sitzung mehr als die Halfte anwesend und stimmberechtigt. Der Stadtrat war somit beschlussfahig.

3. Bodenpolitik der Stadt Kitzingen

Mit 26 : 0 Stimmen

Die Stadt Kitzingen weist nur noch neue Baugebiete aus, wenn alle Eigentiimer bereit
sind, ihre Grundstiicke an die Stadt zu verkaufen.

Die Bodenwertfestlegung erfolgt im Einzelfall durch den Stadtrat auf der Grundlage eines
Gutachtens.

gez. Moser
Flr die Richtigkeit des Auszuges
Kitzingen, 10.11.2014
STADT KITZINGEN
ILA,







Abdruclk

Kitzingen
am Main

Aktenvermerk 03.02.2015
Von: SG61.1

Uber:

an: Herrn Oberbiirgermeister Miiller

Abdruck an: AL 6, SGL 61

Sitzungsvorlage Nr. 2014/315/1 - stadtisches Grundvermdégen; hier: Konkretisie-

rung des Stadtratsbeschlusses vom 02.12.1999 zur Bodenpolitik
Mitzeichnung der Vorlage durch Unterzeichner

Sehr geehrter Herr Oberblrgermeister,

ich habe im Auftrag und auf ausdriickliche mundliche Anweisung von Herrn Graumann die
0.g. Sitzungsvorlage in Vertretung fir den langer erkrankten Kollegen, Herrn Teichmann, am
19.01.2015 geéndert. Die Vorlage wurde von mir als Ersteller mitgezeichnet.

Hiermit mochte ich meine Mitzeichnung von dieser Vorlage zuriicknehmen.

Aus fachlicher Sicht kann ich insbesondere den Punkt 2 a (Vorgehen bei Flachen im AuRen-
bereich) des Beschlussentwurfs nicht mittragen. Eine nochmalige Uberprifung dieses Be-
schlusses l&sst mich zu dem Ergebnis kommen, dass ein solcher Beschluss in mehrfacher
Hinsicht auBerst problematisch ist: Die Stadt wirde mit einer solchen Vorgehensweise nicht
nur Willkir gegeniber Bauinteressenten bei Aullenbereichsflachen ausiiben, sondern u.U.
auch ihre Bindungspflicht an den Flachennutzungsplan verletzten. Der Flachennutzungsplan
mit seinen Darstellungen zur Siedlungsentwicklung ist fur die Gemeinde grundsatzlich ver-
bindlich. Seine Aufstellung und jede Anderung bedarf stets der Genehmigungspflicht durch
die hohere Genehmigungsbehorde. Zudem kénnte durch den Beschluss auch gegen héher-
rangiges Recht verstolRen werden, wenn einem Investor AuRenbereichsflachen zur Bauland-
entwicklung tberlassen werden.

Meine Vorgesetzten wurden hierliber von mir informiert.

Ich bitte Sie um Kenntnisnahme.

Stadtbauamt /SG 61.1 genommen:

A  F

Dipl.-Ing. Christian Pohl
Stadtplaner

Oberblirgermeister

Il. zurtick an Unterzeichner






