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Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Stadtentwicklungsausschuss 21.05.2019 offentlich
Haupt-, Wirtschaftsforderungs- und 23.05.2019 offentlich
Beteiligungsausschuss

Rat der Stadt Bielefeld 06.06.2019 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Grundsatzbeschluss "Bielefelder Baulandstrategie™

Betroffene Produktgruppe
Betroffene Produktgruppe

110901 Gesamtraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Keine

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die Umsetzung dieses Grundsatzbeschlusses Kosten, die derzeit noch
nicht naher konkretisiert werden kénnen. Uber eine notwendige Mittelbereitstellung wird der Rat im Rahmen
der Haushaltsplanberatungen bzw. durch Einzelvorlagen entscheiden.

Gdf. Friihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)

Rat: 28.09.2017, TOP 15, Drucksachen-Nr. 5388/2014-2020

Beschlussvorschlag:
1. Der Rat beschlief3t die ,Bielefelder Baulandstrategie“ gemaf Anlage 1.

2. Als Stichtag fur die Wirkung und Anwendung dieser Grundsatze gilt der Tag dieses
Ratsbeschlusses. Bis zu diesem Zeitpunkt eingeleitete Bauleitplanverfahren und
begonnene Planungen gemaf Anlage 3 fallen nicht unter die Neuregelungen der
Bielefelder Baulandstrategie.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit Vertretern aus der Politik projektbezogene
Modalitaten fur die Ausschreibung und Vergabe stadtischer Grundstlicke zu entwickeln
und dem Rat zur Beschlussfassung vorzulegen. Im Vordergrund stehen Vergabekriterien,
die der Errichtung von Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern, insbesondere auch unter
differenzierten wohnungspolitischen Zielsetzungen, dienen.

Oberbiirgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze
Zusammenfassung voranstellen.




4. Die Verwaltung wird beauftragt, einen Kontrakt mit der stadtischen Wohnungsgesellschaft
BGW vorzubereiten, mit der Verpflichtung, eine bestimmte Anzahl o&ffentlich geférderter
Mietwohnungen jahrlich zu erstellen und dem Rat zur Beschlussfassung vorzulegen.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, Flachen, die trotz bestehenden Planungsrechts bisher
nicht bebaut wurden, im Zuge einer Eigentimeransprache mit Klarung der
Entwicklungsperspektive und ggfs. erneuter Uberplanung zu aktivieren oder zu
veraulRern. Ist dies nicht mdglich, ist unter Beriicksichtigung der Anforderungen des
Baugesetzbuches (BauGB) die Aufhebung des Planungsrechts zu prifen.

6. Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass zur Umsetzung der ,Bielefelder Baulandstrategie®
organisatorische organisatorische und personelle Mallnahmen erforderlich werden
kénnen. Die Verwaltung unterbreitet dem Rat zu einem noch zu beschliellenden
Zeitpunkt Vorschlage.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die Umsetzung dieses Grundsatzbeschlusses Kosten, die
derzeit (aufgrund der noch nicht beschlossenen organisatorischen Umsetzung) noch nicht
konkretisiert werden konnen. Uber eine notwendige Mittelbereitstellung wird der Rat im Rahmen
der Haushaltsplanberatungen bzw. durch Einzelvorlagen entscheiden.

Begriindung

Zu Beschlussziffer 1.:
Ausgangslage

Boden ist unter den derzeitigen Bedingungen der internationalen Finanzmarkte ein
Uberdurchschnittlich attraktives Anlageobjekt geworden. Hinzu kommt eine Kostensteigerung bei
der Erstellung von Baumalnahmen selbst. In vielen Stadten haben sich die Immobilienpreise
innerhalb weniger Jahre daher dramatisch erhoht.

Fir die Stadte bedeutet dies, dass der ihnen im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltung
bestehende und in § 1 (5) BauGB prazisierte Auftrag, in der Bauleitplanung flr eine am Wohl der
Allgemeinheit ausgerichtete nachhaltige und sozial gerechte Bodennutzung Sorge zu tragen, ohne
erganzende steuernde Instrumente immer schwieriger umzusetzen ist.

In der Konsequenz fuhrt das am Wohnungsmarkt zu einem Missverhaltnis von Angeboten in
hochpreisigen Segmenten und preisgunstigen, bezahlbaren Angeboten. Dies betrifft inzwischen
nicht mehr nur Personen, die auf Transferleistungen bzw. o6ffentlich geférderten Wohnraum
angewiesen sind. Auch fir ,Durchschnittsverdiener® wird es immer schwieriger, sich am
Wohnungsmarkt zu versorgen.

Die in vielen Stadten und Regionen angespannte Marktlage und die Diskussion um angemessene
Instrumente zur Lésung der damit verbundenen Probleme nimmt aktuell in den Medien einen
breiten Raum ein.

Auch in Bielefeld zeigt das neue Wohnungsbarometer 2019 die angespannte Lage am
Wohnungsmarkt deutlich auf. So ist das untere Mietpreissegment das vierte Jahr in Folge sehr
angespannt und wird auch bis 2022 nicht entspannter gesehen. Der Wohnungsleerstand verbleibt
mit 0,3 % auf extrem niedrigem Niveau. Die Marktanspannung der letzten Jahre flhrt zu erhéhten
Wohnungsmieten sowie zu deutlich steigenden Boden- und Immobilienpreisen. Allein 2018 sind
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die durchschnittlichen Preise fur Wohnbauland nach Auswertungen des Gutachterausschusses flr
die Stadt Bielefeld um 9 % gestiegen. Der starkste Anstieg seit Jahren.

Trotz der seitens der Verwaltung erfolgten Umsetzung der Ratsbeschlisse vom 25.06.2015 und
17.11.2016, (vgl. Drucksachen-Nrn. 1333/2014-2020 und 3992/2014-2020) zur 25-% Quote im
offentlich geférderten Wohnungsbau in allen neuen Bauleitplanverfahren und bei stadtischen
Grundstucksverkaufen fur Wohngebaude sind die Forderzahlen 2018 stark ricklaufig.

Gleichzeitig wohnen immer mehr Menschen in Bielefeld. Die Einwohnerzahl Bielefelds liegt Ende
2018 bei annahernd 340.000 und wird voraussichtlich auf Grund verschiedener Entwicklungen,
wie z.B. der Neugrindung der Medizinischen Fakultat an der Universitat Bielefeld, weiter
zunehmen. Neben steigenden Studierendenzahlen werden mit der Medizinischen Fakultat auch
etwa 1.500 neue Arbeitsplatze entstehen. Daneben wirken sich Entwicklungen im Rahmen der
Inklusion sowie des demografischen Wandels mit hoheren Anteilen von Senioren und
Hochbetagten auf den kinftigen Wohnraumbedarf aus.

Diese voraussichtlichen mittel- und langfristigen Entwicklungen erzeugen weiterhin eine hohe
Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum und somit auch nach weiteren Neubaugebieten fur den
Wohnungsbau. Die Verfugbarkeit und die Bezahlbarkeit von Bauland ist hierbei die Basis fur eine
erfolgreiche und sozial ausgewogene Wohnungspolitik.

Daneben besteht auch bei der Realisierung neuer Gewerbeflachen dringender Handlungsbedarf,
um die kinftigen Herausforderungen in der wirtschaftlichen Entwicklung aktiv steuern zu kénnen.

Vorhandene Beschliisse

Die Stadt Bielefeld hat fir den Wohnungsmarkt auf die genannten Entwicklungen bereits mit
mehreren Beschlissen und MaRnahmen reagiert. So hat der Rat bereits am 25.06.2015 eine 25%
Quote fur den offentlich geférderten Wohnungsbau beschlossen, woflir mit Beschluss vom
17.11.2016 die Untergrenze von 20 Wohneinheiten aufgehoben wurde.

Per Ratsbeschluss vom 28.09.2017 zum ,Bindnis fiir bezahlbares Wohnen in Bielefeld“ wurde die
Verwaltung beauftragt, im Rahmen des ,Perspektivplanes Wohnen Bielefeld 2020/2035“ eine
Strategie fur eine ,,Aktive Bodenpolitik fiur Wohnen und Gewerbe zu erarbeiten.

Mit der ,Bielefelder Baulandstrategie® wird gleichzeitig ein weiterer Baustein gemaf
.Perspektivplan Wohnen Bielefeld 2020/2035“ vorgelegt, mit dem die Verwaltung gemafR
Ratsbeschluss vom 10.03.2016, beauftragt wurde.

Blndnis fur bezahlbares Wohnen

Weiterhin wird seitens der Verwaltung gemafl Ratsbeschluss vom 28.09.2017 mit diesem
Grundsatzbeschluss zur Baulandstrategie ein ,Blindnis fir bezahlbares Wohnen in Bielefeld“ aus
dem bereits bestehenden Prozess ,Masterplan Wohnen“ heraus entwickelt. In diesem freiwilligen
Bindnis der Stadt und externer Akteure am Wohnungsmarkt sollen alle Anstrengungen fir die
Ausweisung von Flachen und die Forderung des Wohnungsbaus weiter geblindelt und verstarkt
werden.

Die Baulandstrategie ist erforderlich, um aufgrund der weiter angespannten Marktlage die
bestehenden Strategien und MaRnahmen zu unterstiitzen, in dem der Stadt eine aktivere Rolle
bei der Baulandentwicklung eingerdumt wird.
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Gepriifte Flachenreserven fiir eine Baulandentwicklung

Perspektivplan Wohnen 2020/2035

Zwischenzeitlich wurde seitens der Verwaltung auch eine gesamtstadtische Angebotsanalyse der
Flachenreserven fir das Wohnen auf Ebene von Flachennutzungsplan und Regionalplan als
weitere Bausteine des ,Perspektivplans Wohnen Bielefeld 2020/2035% fertiggestellt, die den
politischen Gremien im Anschluss an die Beratungen zu diesem Grundsatzbeschluss vorgestellt
werden soll.

Dafur wurde jede erfasste Flache in der dezernatsibergreifenden ,AG Wohnen“ bewertet. Beteiligt
waren die Fachdisziplinen Gesamtraumliche Planung/ Stadtebau, Wohnen/
Wohnungsbauférderung, Umwelt/ Klimaschutz, Verkehr/ Infrastruktur, Stadtentwasserung, sowie
Soziales, Bildung/ Kultur. Dabei wurden die Reserven des Flachennutzungsplans (FNP) aufgrund
ihrer vorhandenen Darstellung grundsatzlich als geeignet betrachtet, bzw. nicht weiter
kategorisiert. Dagegen stand bei den Wohnbaulandreserven des Regionalplans (Allgemeine
Siedlungsbereiche: ASB) sowie den Potential- und Suchrdumen (PSR) die Frage nach der
Eignung im Vordergrund. Fur alle ASB-Siedlungsreserven hat sich die AG Wohnen deshalb
zudem auf eine Kategorisierung der Flachen im Hinblick auf ihre Eignung verstandigt. Die
Potential- und Suchrdume (PSR) wurden seitens der AG Wohnen zunachst lediglich auf eine
grundsatzliche Eignung fir eine Wohnsiedlungsentwicklung geprift, bzw. Raume auch als
ungeeignet bewertet.

Die AG Wohnen kommt in ihrer Bewertung zu folgenden Ergebnissen:

Im FNP gibt es 68 geeignete Wohnbaulandreserven mit einer Gesamtflache von rd. 200 ha. In
dem seit 2004 wirksamen Regionalplan eignen sich weitere 47 Flachen mit einer Gesamtgrofe
von rd. 385 ha (inklusive der 2 Kasernenstandorte von ca. 44 ha), die im FNP bisher nicht als
Bauflachen dargestellt sind und die bei Neuaufstellung des Regionalplans als ASB beibehalten
werden sollen.

Weitere 21 Potential- und Suchrdume (PSR) Wohnen mit insgesamt ca. 95 ha konnten der
Bezirksregierung perspektivisch als geeignete Wohnbaulandreserven und Festlegung als ASB
vorgeschlagen werden. Dagegen werden 14 als ungeeignet bewertete ASB-Flachen mit
insgesamt rd. 66 ha fur eine Riicknahme im Regionalplan vorgesehen.

In Summe errechnen sich damit rd. 136 fir die Wohnnutzung geeignete Flachen in einem
Gesamtumfang rd. 680 ha. Hierbei handelt es sich um Bruttowohnbauland. Im Rahmen einer
bauleitplanerischen Umsetzung vom FNP in einen Bebauungsplan sind i.d.R. abzuziehende
Flachenanteile von mindestens 20 v.H., u.a. fir Grdn, ErschlieBung, technische
Infrastrukturflichen und &kologische Kompensationsflichen zu bertcksichtigen. Bei den
betrachteten ASB Reserven und Potential- und Suchrdumen ist der Abzug deutlich gréR3er.

Auch die Ubrigen Bausteine des ,Perspektivplans Wohnen 2020/2035“ sind zwischenzeitlich in die
Bearbeitung genommen worden. Auf Grundlage der vorliegenden Haushaltsvorausberechnung fur
die Stadt Bielefeld wird derzeit eine gutachterliche Nachfrageanalyse Wohnen und eine
Wohnraumanalyse erarbeitet. Die Analyse und Bewertung von Wohnraumnachfrage bzw. -bedarf
und Wohnraumangebot erlaubt eine Bilanzierung und Zielaussagen zum Handlungsbedarf bis
zum Jahr 2035, unter Berlcksichtigung der Anforderungen im Zuge der Neuaufstellung des
Regionalplanes. Ergebnisse liegen in Kirze vor und kénnen in die noch ausstehende Beratung
der Wohnbauflachenpotenziale einflieRen.
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Gewerbeflachenbedarfsprognose / das Gewerbeflachenkonzept 2035

Eine gesamtstadtische Angebotsanalyse der Flachenreserven fir das Gewerbe auf Ebene von
FNP und Regionalplan wurde seitens der Verwaltung bereits im Rahmen der ,Fortschreibung der
Gewerbeflachenbedarfsprognose / das Gewerbeflachenkonzept 2035 vorgelegt und im
Stadtentwicklungsausschuss am 27.06.2017 abschlief3end erortert (Drucksachen-Nr. 3888/2014-
2020). Demnach betragt der Gewerbeflachenbedarf der Stadt Bielefeld bis zum Jahr 2035 - je
nach Prognosemodell — zwischen 210 und 230 ha Nettobauflache. Unter Berlicksichtigung
erforderlicher Flachen fur den Verkehr bzw. die ErschlieBung und fur Ausgleichsflachen erhoht
sich dieser Bedarf auf 263 bis 288 ha Bruttobauland.

Die Analyse des Angebotes erbrachte ein Potenzial an verfigbaren und aktivierbaren Flachen in
Hohe von rd. 161 ha (Nettobauflache). Damit besteht im Prognosezeitraum bis 2035 ein Defizit
zwischen rund 50 und 69 ha gewerblicher Nettobauflache und rund 58 bis 83 ha Bruttobauland.

Zwischenzeitlich wurden Uber die heutige Flachenkulisse des Regionalplans hinausgehende
Potenzialflachen im Umfang von rd. 450 ha durch die dezernatsibergreifende ,AG Gewerbe®
betrachtet. Davon wurden ca. 310 ha als grundsatzlich geeignet eingestuft. Hierbei ist zu
berticksichtigen, dass davon ca. 96 ha nur nach Vorliegen bestimmter Voraussetzungen
entwickelbar sind (z.B. Realisierung von Stralen oder benachbarten Flachen zur Anbindung an
den Siedlungsraum).

Erarbeitung der Bielefelder Baulandstrategie

Der vorliegende Entwurf zur Bielefelder Baulandstrategie wurde in einer dezernatsubergreifenden
Arbeitsgruppe kooperativ erarbeitet. Verwaltungsseitig sind daran das Bauamt mit der
gesamtraumlichen Planung und dem Wohnungsbaubeauftragten, sowie Vertretende vom ISB, der
BBVG und der WEGE beteiligt. Die fachliche Beratung und Begleitung erfolgte durch Dr.
Dransfeld vom Institut fir Bodenmanagement in Dortmund (IBoMa). Das renommierte Institut hat
in dieser Frage bereits eine Vielzahl von Stadten beraten; u.a. auch die Stadt Munster, mit der die
Verwaltung in engem Kontakt steht.

Es wurden mdgliche Instrumente und Mal3nahmen eines strategischen Baulandmanagements im
Sinne der Intentionen des o. g. Ratsbeschlusses geklart und nun als ,Bielefelder
Baulandstrategie“ vorgelegt.

Baulandstrategien in anderen Stadten

Die Notwendigkeit, aktiv die Baulandentwicklung zu steuern, wird in Deutschland von vielen
Kommunen teils seit langen Jahren gesehen und dort Uber Parteigrenzen hinweg umgesetzt. Die
Stadt Bielefeld, gerade auch in ihrer Funktion als Oberzentrum, ist bisher eher die Ausnahme, mit
der weitgehenden Umsetzung der Planung durch private Akteure.

Im Rahmen der Erarbeitung der Bielefelder Baulandstrategie erfolgte eine vertiefte Betrachtung
des Modells der Stadt Munster.

Auch in der Region OWL wenden mehrere Stadte und Gemeinden Instrumente der aktiven
Bodenpolitik an; so u.a. die Stadte Werther, Herford, Gutersloh, Paderborn und die Gemeinde
Leopoldshéhe. Alle haben positive Erfahrungen damit bestatigt. In einigen Kommunen wurde oder
wird derzeit an bestimmten Regelungen nachgesteuert, um insbesondere auf die aktuelle
Anspannung am Wohnungsmarkt bedarfsgerechter reagieren zu kénnen.



Ziele der Bielefelder Baulandstrategie

Das grundsatzliche Ziel der Baulandstrategie fir die Stadt Bielefeld ist, zukiinftig einen deutlich
grolkeren kommunalen Steuerungseinfluss bei der Wohn- und Gewerbebaulandentwicklung zu
haben. Dies soll durch eine aktive Bodenpolitik erfolgen. ,Aktive Bodenpolitik“ bedeutet in diesem
Zusammenhang, dass die Stadt Bielefeld Flachen erwirbt, flr diese Baurecht schafft und sie dann
entsprechend ihrer sozialen, 6konomischen, stadtplanerischen und 6kologischen Ziele erschlief3t
und vermarktet bzw. erschlieen und vermarkten lasst (Liegenschaftliche Partizipation). Die
Baulandstrategie muss konsequent, transparent und gerecht fir alle sein und soll auch die
Effizienz des kommunalen Handelns verbessern. Die Zielvorstellungen sind mit den laufenden
Planungsprozessen in Bielefeld abzustimmen.

Der kuinftigen Baulandstrategie wird folgender Zielkatalog zugrunde gelegt:

o Dampfung der Wohnbaulandpreise.

e Bedarfsgerechte Férderung der gewerblichen Wirtschaft mit verfigbarem Bauland.

¢ Refinanzierung der Baulandproduktionskosten unter Teilverzicht auf
Bodenwertsteigerungen bei Eigentimern und Investoren zur Unterstlitzung einer
auskémmlichen, mithin wirtschaftlichen Baulandentwicklung.

e Mobilisierung der bestehenden und perspektivischen Wohn- und
Gewerbebaulandpotentiale. Der Fokus der Betrachtung liegt dabei eher auf grofieren
Flachen, die ein Planungserfordernis haben.

Die preisdampfenden Effekte bei den Grundstiickskosten einer ,Bielefelder Baulandstrategie®
sollen sich positiv.  auf den geférderten Wohnungsneubau auswirken und die
Wohnungsbautatigkeit insgesamt zusatzlich ankurbeln. Da der Wohnungsmarkt sich heute
besonders im unteren und mittleren Mietpreissegment sehr angespannt darstellt, muss der Fokus
der Baulandentwicklung auf der Starkung des offentlich geférderten und des bezahlbaren
Mietwohnungsbaus liegen.

Die benannten Hauptziele dienen der Realisierung von sozialen, 6konomischen, 6kologischen und
stadtplanerischen Detailzielen der Stadtentwicklung.

Wesentliche Bausteine und Verfahren der Bielefelder Baulandstrategie

Die wesentlichen Bausteine der Bielefelder Baulandstrategie sind
e Liegenschaftliche Partizipation durch kommunalen Zwischenerwerb u. Bodenvorratspolitik
e Transparente Baulandkalkulation
o Kostenneutrale Baulandentwicklung
e Festlegung von Vergabekriterien (Projektbezogen)
e Einrichtung eines revolvierenden Bodenfond

Gemal der Systematik der Analyse vorhandener Reserven und Potenzial- und Suchrdume im
Rahmen des Perspektivplan Wohnens richten sich die Verfahrenswege der Baulandentwicklungen
nach der GroRe der Flachen. Es wird unterschieden nach Flachen gréRer 1 ha und kleiner 1 ha.

1. Bauleitplanverfahren fur Baulandentwicklungen > 1ha sollen kinftig nur noch eingeleitet
werden, wenn mindestens 50% der Flachen (anzustreben sind 100%) des Bruttobaulandes an
die Stadt oder eine stadtische Institution verkauft wird.
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2. Bauleitplanverfahren fir Baulandentwicklungen < 1ha sollen kinftig nur noch eingeleitet
werden, wenn mindestens 50% der Flachen (anzustreben sind 100%) des Bruttobaulandes an
die Stadt oder eine stadtische Institution verkauft wird.

Ist das nicht mdglich und liegt ein besonderes stadtebauliches Interesse an der Entwicklung
vor, ist auch eine Entwicklung im Rahmen stadtebaulicher Vertrage méglich, wenn damit die
gewinschten Ziele der Stadt gesichert werden koénnen.

Ist ein Ankauf und die Anwendung stadtebaulicher Vertrage nicht mdglich, soll zur Umsetzung
eine amtliche Umlegung gem. § 45 ff BauGB durchgefuhrt werden.

3. Fur Baulandentwicklungen < 2.000 gm soll die Baulandstrategie nicht angewandt werden.

In den Fallen 1 und 2 handelt es sich um projektbezogenen Zwischenerwerb. (Ein
Grundstlckstausch ist grundsatzlich ebenso moglich.) Der Ankaufspreis wird Uber eine
stadtebauliche Kalkulation ermittelt und ist fir alle Beteiligten transparent. Ausgehend vom
Verkaufspreis werden die Kosten der Baulandentwicklung abgezogen, um einen tragfahigen
Ankaufspreis zu ermitteln.

Diese Kalkulation nehmen auch alle privaten Projektentwickler vor. Der entscheidende
Unterschied besteht aber darin, dass die Stadt Bielefeld als spateren Verkaufspreis lediglich den
Bodenrichtwert ansetzt und damit mittelfristig zu einer Dampfung der Bodenpreise beitragen kann.
Gleichzeitig verbleibt somit immer noch ein nicht unerheblicher Teil des Planungsgewinns bei den
Alteigentumern.

Hinweis zur Kalkulation bei GE Flachen:

Die stadtebauliche Kalkulation im Rahmen des Projekterwerbs bei Flachen flr eine gewerbliche
Nutzung ist naturgemanR mit einer engeren Marge belegt, da die Bodenrichtwerte hier im Vergleich
zum Wohnen entsprechend niedriger liegen. Bei gewerblichen Nutzungen sind aber keine Kosten
und Flachen fur soziale Infrastruktur in Ansatz zu bringen. Aufwendungen fur aktiven Schallschutz
in Form von Wallen oder Wanden sind ebenfalls in der Regel bei Gewerbegebieten nicht
notwendig. Auch Anlagen der technischen Infrastruktur verteilen sich in Gewerbegebieten anders.
ErschlieBungsstralen sind im Verhaltnis zur Flache des Nettobaulands aufgrund der gréReren
Grundstucke in GE Gebieten in der Regel in geringerem Umfang als bei Wohngebieten
erforderlich. Entwasserungsanlagen sind je nach Gewerbebetrieb auch privat geregelt. Damit sind
sowohl die in Ansatz zu bringenden Kosten fir die Herstellung von Infrastruktur als auch der
Flachenabzug fur diese Anlagen geringer.

Fir die ,Alteigentimer® besteht darUber hinaus auf Wunsch auch die Mdglichkeit der
Ruckubertragung von Grundstiicken.

Die VerauRerung der erschlossenen Grundstlicke erfolgt dann gemaf der (wohnungspolitischen)
Zielsetzungen der Stadt. Die Realisierung der Bebauung soll mit einer Bauverpflichtung
abgesichert werden. Zur Absicherung der Bauverpflichtung dienen Rickibertragungsvorbehalte.

VVom projektbezogenen Zwischenerwerb zu unterscheiden ist der langfristige Zwischenerwerb im
Sinne einer Bodenvorratspolitik.

Die konkrete Beschreibung der Bielefelder Baulandstrategie ist in Anlage 1 enthalten.

Mit der Baulandstrategie werden folgende Ziele verfolgt:

o Dampfung der Preisentwicklung fir Grund und Boden
o Aktive Rolle der Stadt bei Planrealisierungen und
e Gleichbehandlung und Transparenz.
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Bisherige Diskussion des Entwurfs der Bielefelder Baulandstrateqgie

Der Entwurf der Baulandstrategie wurde seit Januar 2019 in insgesamt 3 Terminen unter
Beteiligung von Dr. Dransfeld (IBoMa) den Vertretern der Fraktionen und Gruppen im Rat sowie
den Sprecherinnen und Sprechen des Stadtentwicklungsausschusses vorgestellt, erldutert und
diskutiert.

Im Februar 2019 erfolgte eine Diskussion mit Akteuren des Wohnungsmarktes. Von diesen wurde
die EinfUhrung eines Baulandmodelles grundsatzlich begrtfit. Fragen richteten sich naturgemaf
auf Details in der Umsetzung.

Am 06. Marz 2019 fand die 6ffentliche Vorstellung in der Ravensberger Spinnerei statt. Neben der
Erlauterung der geplanten Bielefelder Baulandstrategie stellte Herr Peck, Beigeordneter der Stadt
Minster, die Inhalte und Erfahrungen des dortigen Modells der sozialgerechten Bodennutzung
vor. Die Veranstaltung war sehr gut besucht, was das Interesse an der Thematik belegt.

Eine weitere Erlauterung und Diskussion erfolgte im April 2019 mit Vertretern der Landwirtschaft.
Diese auRerten Verstandnis fir den Handlungsbedarf aus Sicht der Stadt Bielefeld, weisen aber
darauf hin, dass mit Blick auf ihre Belange auch Uber andere Modelle der Umsetzung von
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zu diskutieren sei (z.B. Okokonto), da auch hierfir die
Aussage gelte, dass Grund und Boden nicht vermehrbar ist.

Zu Beschlussziffer 2.:

Stichtag fir die Anwendung der Baulandstrategie

Als Stichtag fir die Wirkung und Anwendung der Grundséatze der Baulandstrategie soll der Tag
dieses Ratsbeschlusses gelten. Grundsatzlich gilt die Strategie nur dort, wo neues Baurecht
geschaffen oder erheblich wertsteigernd geandert wird.

Falle, in denen das Baurecht am Stichtag bereits vorhanden ist oder vorhandenes Baurecht nicht
geandert werden soll oder bereits mit Bauleitplanverfahren begonnen wurde oder konkrete
Verhandlungen zu stadtebaulichen Vertrdgen vorgenommen worden sind, fallen nicht unter die
Neuregelung. Die so definierten ,Altfalle“ sind in der Anlage 3 aufgelistet. Ebenso schlagt die
Verwaltung vor, Planungen nicht einzubeziehen, die in den Bezirksvertretungen bereits behandelt
wurden. Dies dient dem Vertrauensschutz von Eigentimern, Projektentwicklern und Investoren.

Um klare Zuordnungen fur alle Beteiligten zu ermdglichen, wird die Anlage 3 zur Sitzung des
Ratsbeschlusses aktuell erganzt und der Drucksache als Tischvorlage beigefligt werden.

Weiterhin gibt es Projekte, wo der Verwaltung schriftiche Anfragen von Eigentumern,
Projektentwicklern oder Investoren hinsichtlich einer Bebauung vorliegen oder entsprechende
Gesprache mit der Verwaltung gefuhrt wurden, die bis zum Grundsatzbeschluss des Rates nicht
Gegenstand politischer Beratung waren bzw. werden. Auch fir diese Falle ist eine eindeutige
Regelung zu treffen. Sofern von der Verwaltung zu der angefragten baulichen Entwicklung eine
grundsatzlich positive Einschatzung gegeben wurde, sollten im Sinne des Vertrauensschutzes die
Projekte ebenfalls ohne kommunalen Zwischenerwerb weitergefihrt werden kdénnen.
Einschrankend haben sich die Beteiligten aber im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages zu
verpflichten, die Zielvorstellungen der Stadt Bielefeld analog der Regelungen der Bielefelder
Baulandstrategie umzusetzen. (Hinweis: Mit dieser Regelung wird ausdricklich keine
Entscheidung Uber die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens vorweggenommen, die
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selbstverstandlich der separaten politischen Beschlussfassung unterliegt).

Damit ist flr alle Beteiligten in der Politik, der Verwaltung und insbesondere bei den Akteuren eine
klare, einheitliche und transparente Anwendung der neuen Baulandstrategie gesichert.

Mit den Regelungen wird zugleich deutlich, dass mit einem Beschluss zur Baulandstrategie die
Baulandentwicklung in Bielefeld nicht plétzlich Leinbricht®, bis weitere
Grunderwerbsverhandlungen erfolgreich durch die Stadt / eine stadtische Institution
abgeschlossen werden konnen. In der Gesamtstadt werden Uber aktuell im Verfahren befindliche
Bebauungsplane noch ca. 2.100 Wohneinheiten ermoglicht. Der Anteil an Mehrfamilienhausern
hat in diesen Bebauungsplanen gegenuber alteren Bebauungsplanen deutlich zugenommen.
Zudem ist die 25% Quote fur o6ffentlich geférderte Wohnungen bertcksichtigt.

Weiterhin besteht Uber aktuelle rechtsverbindliche Bebauungsplane ein Potenzial von etwa 2.500
Wohneinheiten, wovon Ende 2018 ca. 500 WE bereits genehmigt oder z.T. fertiggestellt sind.

Zu Beschlussziffer 3.:

Vergabekriterien

Durch den Zwischenerwerb von Grundsticken mit dem Erfordernis der Schaffung von
Planungsrecht wird die Stadt in die Lage versetzt, Kriterien zu bestimmen, nach denen die
erschlossenen Grundstlicke veraufRert werden und die der Erreichung der in der Baulandstrategie
definierten Ziele dienen.

Hierzu ist beabsichtigt, in einer politischen Arbeitsgruppe gemeinsam mit der Verwaltung
Modalitaten flr die Vergabe stadtischer Grundstiicke zu entwickeln. Diese kénnen aber nicht
stadtweit gelten, sondern sind projektbezogen auch unter differenzierten wohnungspolitischen
Zielsetzungen festzulegen, um die Ziele je nach Lage von Baugebieten und der Art der
beabsichtigten Nutzung stadtebaulich sinnvoll definieren zu kénnen. Beispielhaft verwiesen wird
auf die Drucksachennr. 8008/2014-2020 (Verfahren zur Vermarktung der Baugrundsticke ,Im
Lecke®), wo der ISB fur die Vergabe von 8 Baugrundsticken fur Einzelhduser konkrete
Vergabekriterien benannt hat.

Bei der Vergabe von Grundstlicken fir den Wohnungsbau sollen neben der Schaffung von
preisglinstigem Wohnraum verschiedene Zielgruppen, wie z. B. junge Familien, Senioren,
Wohnformen far Menschen mit Behinderungen, Studierende oder auch
Mehrgenerationenwohnprojekte Berlcksichtigung finden. Bei der Schaffung sozial geférderten
Wohnraums soll die Verpflichtung zur Erflllung der vom Rat beschlossenen 25% Quote als
Untergrenze dabei weiterhin generell gelten.

Zu unterscheiden sind bei den Vergabekriterien weiter Grundsticke fur die Realisierung von
Einfamilien-/Doppel- und Reihenhdusern von denen fur die Realisierung von
Mehrfamilienhdusern. Wahrend im ersten Fall Kriterien flr die Vergabe an die Nutzer zu
definieren sind, richten sich bei den Mehrfamilienhausgrundsticken die Kriterien an die Bautrager
bzw. Eigentumer und Vermieter. Hier stehen eher sog. Konzeptvergaben im Vordergrund, bei
denen fur die Bewerber Anforderungen z.B. an die Gestaltung des Wohnumfeldes, die
Wohnformen, die Gebaude oder 6kologische Standards definiert werden kdnnen. Die Auswahl
und konkrete Gewichtung einzelner Kriterien ist aber immer projektbezogen festzulegen.
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Aufgrund der beschriebenen Ausgangslage und dem damit verbundenen Ziel, aktuell vorrangig
bedarfsgerechte Wohnungsangebote zu schaffen, wird die Notwendigkeit von Vergabekriterien
zunachst nur fir den Wohnungsbau gesehen. Hier wird aktuell der dringendere Handlungsbedarf
bezlglich der Steuerungsmoglichkeiten durch die Stadt als Akteur gesehen. Insbesondere die
sozialen Ziele, die mit der Strategie verfolgt werden, haben schwerpunktmaRig
wohnungspolitische Handlungsfelder im Fokus. Und auch bei dem o6konomischen Ziel der
Refinanzierung der Folgekosten kommen nur bei Wohngebieten Kosten fir die soziale
Infrastruktur wie KITAS oder Grundschule zum Tragen.

Fir die Vergabe von gewerblichen Bauflachen sind grundsatzlich ebenso Kriterien moglich. Auch
hier gilt, dass diese nur baugebietsbezogen sinnvoll definiert werden koénnen. Aufgrund der
vorhandenen Fachexpertise sollten sie unter FederfuUhrung der WEGE entwickelt werden.

Eine beispielhafte Auflistung méglicher Kriterien enthalt zur Veranschaulichung die Anlage 4.

Zu Beschlussziffer 4.:

Kontrakt mit BGW

Die Verwaltung wird beauftragt, einen Kontrakt mit der stadtischen Wohnungsgesellschaft BGW
vorzubereiten, mit der Verpflichtung, mindestens 50 offentlich geférderte Mietwohnungen fur
verschiedene Zielgruppen jahrlich zu erstellen und dem Rat zur Beschlussfassung vorzulegen.

Neben der Nutzung vorhandener eigener Grundstiicke und Nachverdichtungspotentiale sollte die
BGW hierfur bei der Vergabe stadtischer Wohnbauflachen entsprechend berlcksichtigt werden.
Der Kontrakt gilt vorbehaltlich einer entsprechenden Bereitstellung von Foérdermitteln im
ausreichenden Umfang aus dem Wohnraumférderprogramm des Landes NRW.

Aufgrund der sehr angespannten Wohnungsmarktlage im preisguinstigen und sozial geférderten
Segment, ist die Stadt Bielefeld gefordert, auch einen eigenen Beitrag in diesem Segment zu
leisten.

Zu Beschlussziffer 5.:

Aktivierung von Flachenreserven

Flachen, die trotz bestehendem Planungsrechtes bisher nicht bebaut wurden, sollen im Zuge
einer Eigentumeransprache mit Klarung der Entwicklungsperspektive und ggfs. erneuter
Uberplanung aktiviert oder verauRert werden. Ist dies nicht méglich, ist unter Berlicksichtigung der
Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) die Aufhebung des Planungsrechts zu prufen.

Im Rahmen der o. a. gesamtstadtische Angebotsanalyse der Flachenreserven fir das Wohnen
wurde auch eine Kategorisierung der Flachenreserven des Flachennutzungsplanes hinsichtlich
potenziell bestehender Handlungserfordernisse in Bezug auf eine Aktivierung bzw. Mobilisierung
vorgenommen. Hierbei handelt es sich einerseits um Wohnbauflachen, fir die (mitunter
langjahrig) ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht, dieses Planungsrecht bislang jedoch
von den vorwiegend privaten Eigentimern nicht genutzt wurde. In der Regel sind auch keine
Aktivitaten der ErschlieBung oder Vermarktung erkennbar. Handlungsbedarf besteht insofern bei
der Aktivierung solcher Flachen und teilweise auch der Klarung bzw. Beseitigung von
Aktivierungshemmnissen. Andererseits handelt es sich um Wohnbauflachen, auf denen kein
qualifiziertes Planungsrecht besteht. Teilweise wurden Verfahren zur Aufstellung eines
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Bebauungsplanes zwar eingeleitet, in der Folgezeit sind aber im Verfahren Plankonflikte zutage
getreten, die (noch) nicht bewaltigt werden konnten (etwa Ergebnisse vorliegender
Fachgutachten, Probleme der Abwagung von o&ffentlichen und privaten Belangen). Fir andere
dieser Wohnbauflachen wurden Bebauungsplanverfahren noch nicht eingeleitet. Diese Falle
bedurfen im Einzelfall der Betrachtung und Konfliktbewaltigung auf Ebene der Bebauungsplanung
bzw. sind zu aktivieren.

Alle im Rahmen der Bielefelder Baulandstrategie neu geschaffenen Grundstiicke in Wohngebieten
sind mit Bauverpflichtungen und grundbuchlich zu sichern, bzw. mit Rickibertragungsvorbehalten
zu versehen, um das Entstehen von Baullcken klnftig zu verhindern. Bei dem Zeitrahmen der
Bauverpflichtung ist dabei die Art und der Umfang der Bebauung zu berticksichtigen. So sind z.B.
bei der Vergabe von Einfamilienhausgrundsticken kurzere Zeitrdume sinnvoller als bei der
Realisierung gréRerer Mehrfamilienhausprojekte. Im vorliegenden Entwurf sind Zeitraume von 2-5
Jahren als angemessen erachtet worden.

Zu Beschlussziffer 6:

Umsetzung der Baulandstrategie

Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass zur Umsetzung der Bielefelder Baulandstrategie
organisatorische und personelle Malnahmen erforderlich werden koénnen. Die Verwaltung
unterbreitet dem Rat zu einem spateren Zeitpunkt nahere Vorschlage in einer separaten Vorlage.

An dieser Stelle sei bereits darauf hingewiesen, dass an der Umsetzung eine
dezernatsubergreifende Beteiligung notwendig ist. Das Bauamt hatte den Auftrag, den
konzeptionellen Rahmen fir eine Baulandstrategie zu entwickeln, kann aber keinesfalls den
liegenschaftlichen Part operativ umsetzen.

Grundsatzlich haben sich in anderen Kommunen 3 Varianten fur die Umsetzung
herauskristallisiert:

1. Eine Gesellschaft auRerhalb der Verwaltung als Eigenbetrieb, Eigengesellschaft oder
Beteiligungsgesellschaft

2. Die Einrichtung einer Stabsstelle innerhalb der Verwaltung

3. Die Bildung einer Projektgruppe innerhalb bestehender Verwaltungsstrukturen.

Gemal Ratsbeschluss vom 28.09.2017 ist beabsichtigt, Uber die Bielefelder Beteiligungs- und
Vermogensgesellschaft mbh (BBVG) kiinftig eine aktive Bodenpolitik zu betreiben. Von dort sollen
der Erwerb und die planungsrechtliche Entwicklung sowie die Erschliefung von solchen Flachen
initiiert und betrieben werden, die hauptsachlich fir zusatzlichen bezahlbaren Wohnraum und
gewerbliche Nutzung in Betracht kommen.

Auf der Grundlage dieses Ratsbeschlusses wurde zum jetzigen Zeitpunkt eine erste Abschatzung
zum Personalbedarf vorgenommen, der folgende Annahmen zu Grunde liegen:

e Entwicklung von ca. 30 ha Gewerbeflache sowie 1000 WE / a
o Jeweils max. 5 beteiligte Eigentimer pro Gebiet
e Vermarktung der baureifen Grundstiicke Uber externe Dienstleister
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Danach waren fir die Tatigkeiten der Ankaufsverhandlungen, Vorhaltung/Bewirtschaftung der
Flachen, der planungsrechtlichen Entwicklung, der stadtebaulichen Kalkulation, der Erschliefiung
sowie der dezernatsubergreifenden Verwaltungsabstimmung bei der BBVG ca. 3 - 4 neue Stellen
erforderlich.

Fir die Begleitung der stadtebaulichen Konzepte, der Bauleitplanung sowie der Entwicklung von
Vergabekriterien / Vorbereitung von Konzeptvergaben fir konkrete Projekte (gemeinsam in einer
AG mit Politik) und die Prifung von Bewerbungen flir die Grundstiicksvergabe waren in der
Verwaltung ca. 5 — 6 zusatzliche Stellen erforderlich. Der Aufwand fir diese neuen Stellen soll wie
die Ubrigen Baulandproduktionskosten refinanziert werden.

Weitere Erlauterungen erfolgen mindlich.
Wichtig ist in jedem Fall, die konkrete Liegenschaftspolitik des kommunalen Grunderwerbs mit
den planerischen, wohnungspolitischen und wirtschaftspolitischen Zielen zu verzahnen und

abzustimmen. Nur so kann neben einer grundsatzlichen Bodenvorratspolitik sichergestellt werden,
dass eine Entwicklung geeigneter Flachen im Sinne der Ziele der Stadtentwicklung erfolgt.

Clausen Bielefeld, den
Oberbirgermeister

Anlagen zur Beschlussvorlage:

Bielefelder Baulandstrategie

Perspektivplan Wohnen 2020/2035
Arbeitsprogramm / Bausteine - Fortschreibung

Liste der Falle, die nicht unter die Regelungen der Baulandstrategie
fallen

Beispiele méglicher Vergabekriterien
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