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Gemeinde Swisttal
Die Blrgermeisterin

BESCHLUSSVORLAGE V/2014/1413

Beratungsfolge: Termin Entscheidung Offentl.
Planungs-und Verkehrsausschuss 30.08.2018 Vorberatung O
Rat der Gemeinde Swisttal 25.09.2018 Entscheidung O
Tagesordnungspunkt:

Kommunale Boden- und Liegenschaftspolitik

- Beratung Uber den Abschluss von Folgekostenvereinbarungen
gemal § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB bei der Baulandentwicklung
der Gemeinde Swisttal

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Rat der Gemeinde folgenden
Beschluss zu fassen:

»Auf Empfehlung des Planungs- und Verkehrsausschusses beschliel3t der
Rat, dass kiinftig Folgenkostenvereinbarungen geméaR § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3
BauGB gegeniiber den Planungsbegiinstigten zu veranlassen sind. Diese
Grundsatzentscheidung betrifft sdmtliche stadtebauliche MaBnahmen, so
auch die Aufstellung verbindlicher Bauleitplane und stadtebaulichen
Satzungen. Die Folgekosten sind bedarfsgerecht zu ermitteln.

Die Folgekostenvereinbarung erméglicht eine liegenschaftliche Partizipation
und tragt dazu bei, die steuerbeitragenden Einwohner der Gemeinde nicht zu
belasten.

Jeder betroffene Grundstiickseigentiimer hat diese Vorgehensweise
anzuerkennen. Zur Sicherstellung der Einwilligung hinsichtlich des
Abschlusses einer Folgekostenvereinbarung soll der Gemeinde im Falle der
vorgesehenen Fassung eines Aufstellungsbeschlusses bereits eine
schriftliche Einwilligung aller Eigentiimer innerhalb des Geltungsbereiches
vorgelegt werden. Spétestens jedoch vor Beschlussfassung iiber die
Durchfiihrung einer Offentlichkeitbeteiligung (§ 3 Abs. 1 oder 2 BauGB)
und/oder Beteiligung der Behérden und sonstigen Trédger Offentlicher
Belange (§ 4 Abs. 1 oder 2 BauGB) sind diese Einwilligungen der Gemeinde
schriftlich zu libergeben.



Sofern der/die Grundstiickseigentiimer prinzipiell mit der Tragung von
Folgenkosten und dem Abschluss einer Folgekostenvereinbarung nicht
einverstanden ist/sind, wird von einer Entwicklung des Gebietes bzw. einer
Fortfiihrung der stddtebaulichen MaBnahme abgesehen.

Ausnahmen:

Ausgenommen vom Abschluss einer Folgekostenvereinbarung sind
samtliche stidtebauliche MaBnahmen, fiir die eine Offentlichkeitbeteiligung
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB sowie eine Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange gemédB3 § 4 Abs. 2 BauGB bereits durchgefiihrt
worden ist und der Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB ohne
gravierende Anderungen (im Zusammenhang mit der Verursachung von
Folgekosten) ansteht.

Weiterhin sind die in Durchfiihrung befindlichen Bauleitplanverfahren
Heimerzheim Hz 32 ,,Metternicher Weg*“ sowie Odendorf Od 15 ,,Robert-Koch-
StraBe”, 2. Anderung, ausgenommen, da diese Planverfahren inhaltlich und
gutachterlich fortgeschritten sind. Im Ubrigen erfolgten in der Vergangenheit
hierzu in Vorgesprdchen mit den Projekttragern keine Informationen zu ggfis.
vorgesehenen Folgekostenregelungen. Vorausgesetzt wird aus Griinden der
Gleichbehandlung, dass diese Verfahren von den Projektentwicklern
fortwdhrend vorangebracht werden mit dem Ziel der Durchfiihrung einer
Offentlichkeitbeteiligung gemédB § 3 Abs. 2 BauGB und/oder Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trédger o6ffentlicher Belange gemidBB § 4 Abs. 2
BauGB innerhalb von zwei Jahren.

Klarstellende Anmerkungen:

§ 1 Abs. 3 BauGB verpflichtet die Gemeinden zur Aufstellung von
Bebauungspldnen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Wann diese Erforderlichkeit allerdings gegeben
ist, lasst sich nur eingeschréankt liberpriifen: sie hangt wesentlich von den
von der Gemeinde selbst entwickelten Vorstellungen iiber die Bauleitplanung
sowie von kiinftigen Entwicklungen ab.

Die Gemeinde verpflichtet sich im Hinblick auf die vorgenannte
Grundsatzentscheidung keinesfalls wegen § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB weder
gegeniiber privaten Dritten noch gegeniiber anderen Gebietskérperschaften
zur Aufstellung oder Nichtaufstellung eines Bauleitplanverfahrens und
stéddtebaulichen Satzungen.

Die Einhaltung der Vorschriften des Baugesetzbuches bleiben unberiihrt. So
bleiben auch die gesetzlichen und mittelbaren Pflichten unverandert, wonach
eine Planungspflicht besteht, wenn stiadtebauliche Fehlentwicklungen zu
erwarten sind.”

Sachverhalt:

Um kinftig vor allem die steuerbeitragende Bevdlkerung nicht zu belasten und eine
liegenschaftliche Partizipation zu ermoglichen, wird empfohlen kunftig
Folgekostenvereinbarungen nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB gegeniber den
Planungsbeginstigten zu veranlassen.

Hierzu zahlen vor allem Aufwendungen flr soziale o6ffentliche Einrichtungen, die fir die



kinftigen Bewohner eines neuen Wohngebietes bereitzustellen sind. Vordergriindig sind dies
Schulen und Kindergarten. Ferner kdnnen weitere soziale Einrichtungen einbezogen werden,
wie beispielsweise die Errichtung oder Erweiterung

e eines offentlichen Kinderspielplatzes,
¢ eines offentlichen Bolzplatzes,
e eines Schwimmbades,
e von Freizeit- und Erholungsflachen,
e eines Jugendfreizeittreffs,
¢ von Alten- und Senioreneinrichtungen.
Im Einzelfall kbnnen auch weitere MalRnahmen folgekostenfahig sein.

Diese Folgekosten unterliegen einer transparenten und nachvollziehbaren Ermittlung des
Bedarfes. Fiur die Folgekostenvereinbarung ist zunachst ein Folgekostenkonzept zu
erarbeiten. Essentiell ist hierfur die Ermittlung des Ist-Zustandes, des genauen Bedarfes an
Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen und weiterer sozialer Einrichtungen, als auch deren
Prognose und Kostenabschatzung. Fur diese Ermittlung ist im Falle einer
Baulandentwicklung die Groflie der voraussichtlichen Geschossflache der Wohngebaude, die
voraussichtliche Zahl an Wohneinheiten, die voraussichtliche Anzahl der in das Gebiet
hinzuziehenden Kinder und Jugendlichen sowie die Prognose des Bedarfs an
Folgeeinrichtungen und deren Kosten zur Errichtung der sozialen Einrichtungen
heranzuziehen.

Fur die rechtliche Begleitung zur Folgekostenvereinbarung gemaf § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3
BauGB stehen Lenz und Johlen, Rechtsanwalte Partnerschaft mbB, der Gemeinde Swisttal
zur Verfugung.

Fur die Ermittlung des Ist-Zustandes, des Bedarfes und der Prognose hinsichtlich der
Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen kann biregio aus Bonn, Projektgruppe Bildung
und Region, herangezogen werden. Die Projektgruppe biregio wurde bereits im vergangenen
Jahr mit der Fortschreibung des Schulentwicklungsplanes und der Erarbeitung des
Demografieberichtes von der Gemeinde Swisttal beauftragt. In diesem Zusammenhang
liegen die gemeindeweiten Berechnungen und Prognosen hinsichtlich des Bedarfes und der
Entwicklung der Schilerzahlen vor.

Um die Folgekosten fur ein Wohngebiet transparent und nachvollziehbar zu berechnen,
bedarf es einer genauen Ermittlung des Bedarfes und der Prognose, als auch der daraus
entstehenden Kosten der aus dem Gebiet voraussichtlich resultierenden Kinder und
Jugendlichen. Fir diese Bedarfsermittiungen ware es aufgrund der bereits vorhandenen
Berechnungen, sinnvoll und zweckmaRig, die Projektgruppe biregio zu beauftragen.

Nach der ersten Besprechungen konnte fur diese Berechnungen folgende mdgliche
Vorgehensweise festgehalten werden: biregio wirde eine Art Musterberechnung aufstellen,
welche sich auf jeden Ortsteil von Swisttal abbilden lasst. Hierfir ware zunachst vorzusehen,
das Gemeindegebiet in drei Regionen (Buschhoven und Morenhoven/ Heimerzheim,
Dunstekoven, Straf¥feld und Ollheim/ Odendorf, Miel, Ludendorf und Essig) einzuteilen und
die entsprechenden Schul- und Kinderzahlen hinsichtlich deren Ist-Zustand, Bedarf,
Prognose und Kosten zu ermitteln. Zusatzlich ware es sinnvoll, eine Unterprognose speziell
fur das zuklnftige Wohnbaugebiet in Swisttal-Buschhoven Bu 20 ,Schielhecke® zu bilden.
Die hierflir notwendigen Kennzahlen bezlglich der voraussichtlichen Wohneinheiten und
Geschossflache waren dann von der Verwaltung an biregio zu Ubermitteln. Daraufhin
koénnten die entsprechenden Folgekosten ermittelt werden. Gleichzeitig ware es vorzusehen,
fur weitere Gebiete, wie beispielsweise in Odendorf (Verfahren nach § 13 b BauGB im
Bereich ,Romerstrale) und Heimerzheim (sudlich des Gebietes ,Burglindchen®), mittels
Unterprognosen Berechnungen aufzustellen. Anhand dieser ersten drei Gebiete kénnten die



Folgekostenberechnungen auf weitere Gebiete innerhalb der Gemeinde angepasst werden.

Zu beachten ist, dass insbesondere fir jedes kinftige Wohnbaugebiet die Folgekosten
individuell bedarfsgerecht zu ermitteln sind, um eine Transparenz gegenuber den
Planungsbeginstigten herzustellen und um Uber einen Nachweis dieser Ermittlungen zu
verfugen.

Die Projektentwickler des Baugebietes Buschhoven Bu 20 ,SchieRhecke” wurden bereits
Uber eine voraussichtliche Folgekostenvereinbarung in Kenntnis gesetzt. In diesem Fall soll
von der Erhebung der Folgekosten - insbesondere auf die gravierenden Auswirkungen im
Hinblick auf die Anzahl der Wohneinheiten- Gebrauch gemacht werden. Auf die im
Beschlussvorschlag genannten Bauleitplanverfahren trifft dies dagegen nicht zu.

Die Verwaltung verfolgt aulRerdem das Ziel bei der Entwicklung von kinftigen Baugebieten
bzw. stadtebaulichen MalRnhahmen besser geeignetere Baulandstrategien anzuwenden und
die bisherigen Verfahrensweisen (hauptsachlich Malnahmen von Projektentwicklern mittels
Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages gemal § 11 BauGB) gdfls. einzustellen. Durch
anderweitige Baulandstrategien soll eine transparente, einheitliche, langerfristige und fur alle
Beteiligten verbindliche Verfahrensweise sowie eine beiderseitige liegenschaftliche
Partizipation ermdglicht werden. Die infrage kommenden  Strategien werden aktuell
verwaltungsintern gepruft und sollen dem Planungs- und Verkehrsausschuss sowie dem Rat
in einer seiner nachsten Sitzung zur Beratung und Entscheidung vorgestellt werden.

Handlungsempfehlung:

Aufgrund der o.g. Ausflihrungen wird empfohlen, gemall dem Beschlussvorschlag zu
entscheiden, damit far die Entwicklung zukunftiger = Baulandgebiete eine
Folgenkostenvereinbarung gemals § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB gegeniber den
Planungsbegunstigten veranlasst werden kann.
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