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Dieser Vorlage ist eine Anlage mit graphischen Darstellungen beigelegt.

Diese Vorlage dient auch der Beantwortung der beiden Anfragen der Gemeinderats-
fraktion Blindnis 90/DIE GRUNEN vom 13.06.2010 und vom 28.09.2010. Beide An-
fragen sind als Anlage beigelegt.

Das Protokoll der Expertenrunde zum Wohnraumbedarf in Offenburg ist ebenfalls als
Anlage beigelegt.



0 Strategisches Ziel
Diese Vorlage dient der Erreichung des strategischen Ziels 1. Ordnung

Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung
von Wohnbauland und Gewerbeflachen

1 Kommunale Baulandpolitik

Im Mittelpunkt der Baulandpolitik in Offenburg steht mit dem Gemeinderatsbeschluss
vom 21. Oktober 2002 die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauland. Damit
ist der gesamte Prozess der Schaffung von Bauland gemeint. Er reicht von der Bau-
leitplanung mit den Bebauungsplanen tber die Bodenordnung, die Erschliel3ung, die
Herstellung der erforderlichen Infrastruktur-, Gemeinbedarfs-, Ausgleichs- und Fol-
geeinrichtungen bis hin zur Realisierung der baureifen Grundstiicke und deren pla-
nungskonformer Nutzung. Das Offenburger Baulandmodell ist neben 6kologischen
und wirtschaftlichen Regelungsinhalten gepragt von einem kooperativen Verwal-
tungshandeln zwischen der Kommunalverwaltung und den Grundstiickseigentiime-
rinnen und —eigentiimern sowie den Investoren. Das Baulandmodell ist wesentlicher
Bestandteil des kommunalen Flachenmanagements und garantiert damit die oben
beschriebene verlassliche, 6kologische, wirtschaftliche und kooperative Bereitstel-
lung von Wohnbauland.

1.1 Kommunales Flachenmanagement zur Steuerung einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung

Betrachtet man die Zielsetzungen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, bietet
sich eine Steuerung durch die Instrumente eines kommunalen Flachenmanagements
an. So kann in Offenburg angesichts einer recht groRen Einpendlerzahl von taglich
Uber 22.000 Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern und den stark gestiegenen Mobi-
litatskosten durchaus davon ausgegangen werden, dass ein gewisser Anteil der Ein-
pendler mit ihren Familien nach Offenburg Ubersiedeln mdchte. Darauf muss die
Stadt in ihrer konzeptionellen Siedlungsentwicklung vorbereitet sein. Die Siedlungs-
entwicklung wird im Flachennutzungsplan, der 2009 fortgeschrieben wurde, geregelt.
Aufbauend auf der Flachennutzungsplanung steuert das kommunale Flachenmana-
gement die kiinftige Gemeindeentwicklung in strategischer und operativer Weise.

Die Bausteine des kommunalen Flachenmanagements lassen sich in Grundlagen-
komponenten und Strategiekomponenten untergliedern. Dabei umfassen die Grund-
lagenkomponenten die Ermittlung und Vorhaltung der rechtlichen, 6konomischen und
geometrischen grundstiicksbezogenen Daten auf der Basis von politischen Be-
schliissen sowie organisatorische Strukturen. Darauf aufbauend beinhalten die Stra-
tegiekomponenten Uberlegungen und MaRnahmen zur auf den Einzelfall bezogenen
bedarfsgerechten Optimierung der Flachennutzung hinsichtlich Menge, Qualitat und
Lage nach kommunalwirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Kriterien. Den Auf-
bau des kommunalen Flachenmanagements in Offenburg zeigt die nachstehende
Tabelle.



Kommunales Flachenmanagement

Grundlagenkomponenten
fir gesamte Siedlungsentwicklung

Strategiekomponenten
fur einzelne stadtebauliche Projekte

Politische Grundsatzbeschliisse

wurden im Offenburger Baulandmodell und
durch Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans herbeigefuhrt und umgesetzt

Standortpotenziale

werden jeweils analysiert und bewertet

Verfahrensmanagement

mit integrativem und kooperativem Ansatz
sowie
fachbereichsibergreifender
Projektgruppe

Standorte

werden konzeptionell Gberplant und aktiviert

Umfangliches Geoinformationssystem

wurde aufgebaut und
wird standig aktualisiert

Finanzierungsmodelle

werden bezogen auf den
Einzelfall hin ausgearbeitet

Mit Hilfe des kommunalen Flachenmanagements wird in Offenburg, wie auch in an-
deren Kommunen, die Baulandbereitstellung unter 6konomischen und dkologischen
Gesichtspunkten entsprechend Angebot und Nachfrage koordiniert. Diese Vorge-
hensweise fiihrt zu einer bedarfsorientierten Baulandbereitstellung und beinhaltet
auch die Zielsetzung, Siedlungsflachen in geeignetem Umfang und zur passenden
Zeit fur die richtigen Nutzer zur Verfligung zu stellen. Dabei werden vorhandene aber
auch projektspezifische neue Instrumente, Vorgehensweisen und Planungsprozesse
in ein zusammengefasstes Managementsystem eingebunden. So ist es der Verwal-
tung maoglich, mit den Ressourcen Flache und Boden genauso planvoll umzugehen,
wie mit den zur Verfigung stehenden Haushaltsmitteln. Kommunales Flachenmana-
gement bedeutet aber auch, dass die Stadt kraft ihrer Planungshoheit den zukdinfti-
gen Umgang mit Boden und Flache aktiv gestaltet. Damit flhrt dieses bewéhrte Ver-
fahren zu einer Steigerung der Effizienz der Flachennutzung und zu einer sparsa-
men, bedarfsorientierten Ausweisung neuer Baugebiete.




1.2  Starkung der Innenentwicklung

Demografische und soziale Veranderungen sowie der wirtschaftliche Strukturwandel
infolge von Globalisierung und Privatisierung, aber auch der noch fortwahrende Pro-
zess der militdrischen Konversion, bestimmen in wesentlichen Teilen die heutige
Stadtentwicklung in nicht wenigen Kommunen. Die Auswirkungen sind vielerorts
deutlich: Gewerbe- und Industriebrachen, leere Innenstadte, stadtebauliche Funkti-
onsverluste. Aber gerade diese Zustande bieten auch eine Chance zu einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung. Betrachtet man die flachenpolitische Zielsetzung der Bundes-
regierung, die im Kontext der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie eine quantitative
Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme von 105 ha/Tag im Jahr 2002 auf 30
ha/Tag im Jahr 2020 (siehe nachstehende Grafik) fordert und die ein zukinftiges
Verhéltnis der Innenentwicklung zur AuRRenentwicklung von 3:1 vorgibt, fihrt kein
Weg an der Entwicklung und Aktivierung von Brachflachen, Bauliicken und leerste-
henden Geb&uden vorbei.

Grafik: Flachenverbrauch in Deutschland
Durchschnittliche Umwidmung von Freiflachen in
Siedlungs- und Verkehrsflache

in ha/ Tag in ha/ Tag
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= gleitender Vierjahresdurchschnitt Quelle: Statistisches Bundesamt 2009

I Ursprungswerte

© Umweltbundesamt 2009

Die Realisierung dieser Vorgaben soll Uber die vorrangige Revitalisierung von Brach-
flachen und durch die Ausschoépfung von Ausbau-, Umnutzungs- und Wiedernut-
zungspotenzialen erfolgen. Die Mobilisierung von Baullicken, Nachverdichtung und
nachtragliche Nutzungsmischung sowie eine multifunktionale und intensive Flachen-
nutzung sind der Schlissel zu weniger Flachenverbrauch und héherer Qualitat der
Flachennutzung.
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Dies bedeutet aber nicht, dass zuklnftig neue Wohnbaugebiete am Siedlungsrand
nicht mehr mdoglich sind. Eine Abwagung zwischen der Entwicklung von Innenbe-
reichs- und AuRRenbereichsgebieten ist bereits bei der Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans erfolgt. Alle im Flachennutzungsplan ausgewiesen Neubauflachen
entsprechen der genannten Nachhaltigkeitsstrategie. Gleichwohl erfordert die bun-
desweit anhaltende Flacheninanspruchnahme die bewusste Lenkung des nachhalti-
gen Umgangs mit der Ressource Flache. Diese Steuerung bedeutet die aktive, be-
darfsorientierte, strategische Planung und Durchfuhrung von Flachenbereitstellungen
und Flachenmobilisierungen anstelle einer uneffektiven Angebotsplanung.

Gerade in Offenburg wurde in der Vergangenheit ein grofes Augenmerk auf die
Entwicklung von Innenbereichsflachen gelegt. Mit der Konversion der militdrischen
Flachen, der Reaktivierung brach gefallener Bahn- oder Gewerbeflachen, der
SchlieBung von Bauliicken oder der Nachverdichtung von minder genutzten Flachen
wurden in den vergangenen Jahren mehr Wohnbau- und Gewerbeflachen im Innen-
bereich als im AulRenbereich realisiert. Beispielhaft seien die ehemaligen Kasernen-
areale, der Burgerhof, das Fidelis-Gelande, mehrere ehemalige Gartnereien, das
Henco- und das Wagner-Brauerei-Gelande oder das Sagewerk in Zell-Weierbach
genannt. Aktuell werden u.a. mit der Entwicklung der brach gefallenen Spinnerei am
Muhlbach oder der alten Justizvollzugsanstalt erneut weitere Innenbereichsgebiete
entwickelt.

Das verfugbare Instrumentarium zur Mobilisierung sowohl der Innenbereichsflachen
als auch der Aul3enbereichsflachen ist vielfaltig. Die hoheitlichen planungsrechtlichen
und bodenordnerischen Instrumente stellen in Verbindung mit privatrechtlichen, eher
marktorientierten Instrumenten die formlichen und partnerschaftlichen Werkzeuge
der Baulandaktivierung zwischen der Stadt und der Privatwirtschaft bzw. den Grund-
stlickseigentiimerinnen und -eigentiimern dar. Die 6konomischen Instrumente unter-
liegen Uberwiegend der bundes- und landes-, aber natirlich auch der kommunalho-
heitlichen Politik mit den jeweiligen Férderprogrammen.

Bereits heute bestehen zahlreiche Férderprogramme, die Entwicklungen und Mal3-
nahmen von Flachenpotenzialen im Innenbereich unterstitzen. Wichtigstes Pro-
gramm ist die Stadtebauférderung, die den Stadten und Gemeinden erhebliche An-
reize zur Starkung der Innenstadte, zur Um- und Wiedernutzung brach gefallener
Flachen und zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bietet. Die Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme und die Belebung der Innenstddte und Ortszentren
sind dabei ausgewiesene Ziele der Stadtebauférderung, wie es auch in den Stadte-
bauforderrichtlinien der Bundeslander zum Ausdruck kommt. In Baden-Wirttemberg
liegen beispielsweise die Forderschwerpunkte in der Revitalisierung der Innenstadte
und der Neustrukturierung, Umnutzung und Aufbereitung von Brachflachen fir ande-
re Nutzungen, insbesondere den Wohnungsbau, Gewerbe und hochwertige Dienst-
leistungen.

Neben der Stadtebaufdrderung existieren noch weitere Forder- oder Finanzierungs-
programme, welche innerhalb des kommunalen Flachenmanagements genutzt wer-
den koénnen und die 6konomische Anreize fur die Schliel3ung von Baullicken, fur den
Erwerb von brachliegenden Grundsticken und fur die Modernisierung von Wohnun-
gen bieten. Dies kann in Form von Subventionen, Finanzhilfen oder erhdéhten Ab-
schreibungen erfolgen. Dabei sind oft individuelle Lésungen und innovative Ansétze
gefordert.



Eine intensive Kommunikation, Kooperation und Steuerung aller beteiligten privaten,
politischen und kommunalen Akteure ermdglicht einen beachtlichen Spielraum fur die
effektive Nutzung der vorhandenen innerstadtischen Potenziale.

Betrachtet man zum Beispiel den derzeitigen Prozess der Reaktivierung der Gewer-
bebrachflache ,Muhlbach®, so ist hier deutlich der Ablauf eines Flachenkreislaufs zu
erkennen. Wie das Schaubild zeigt, wird der Flachenkreislauf bestimmt durch einen
Zyklus von Planung, Nutzung, Nutzungsaufgabe, Brachliegen und Wiedereinbringen
von Bauwerken und zugehdorigen Flachen. Die Flachenkreislaufwirtschaft folgt einem
Bewirtschaftungsansatz, der die unter bestimmten Bedingungen erforderliche Inan-
spruchnahme neuer Flachen zulasst, jedoch vorrangig und systematisch die Aus-
schopfung aller Potenziale der Bestandsentwicklung und der Inwertsetzung von

Brachflachen verfolgt.

Grafik: Flachenkreislaufwirtschaft

Mobilisierung von Flachenpotenzialen

« Brach- und Konversionsflachen
(industriell, gewerblich, militaris

* Baulicken im Innenbereich
« Stadtumbau-Brachen
» Planungsbrachen

Neuausweisung
von Flachen ,auf
der grinen
Wiese*

Planung

p¥onomigey,
%4

Instrumentenmi
+ rechtlich, plane-
risch, 6konomisch
* kooperative
Steuerung

Nutzung

Entlassung von
Flachen, fur die eine
(Nach-)Nutzung
dauerhaft nicht in
Frage kommt

Quelle: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung)
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2 Baulandbereitstellung in Offenburg — ,, Offenburger Baulandmodell”

Bis Mitte der 1990-er Jahre wurde in Offenburg Wohnbauland nach der klassischen
Angebotsplanung geschaffen. Nach der Erstellung der jeweiligen Bebauungsplane
sorgte die Stadt fur die Bodenordnung durch gesetzliche Umlegungen und die Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen und erhob anschliel3end ErschlieBungsbeitrage.
Von dieser Vorgehensweise hat die Stadt Offenburg seit Mitte der 1990-er Jahre aus
finanziellen, rechtlichen und zeitlichen Griinden weitgehend Abstand genommen. An
die Stelle hoheitlicher einseitiger Regelungen ist ein kooperatives Verwaltungshan-
deln zwischen Verwaltung und Grundstickseigentimerinnen und -eigentimern so-
wie Investoren getreten. Das Offenburger Baulandmodell ist gepragt durch eine in-
terdisziplindre Zusammenarbeit aller beteiligten Fachbereiche auf einer gleichrangi-
gen Ebene. Bauleit-, Umwelt- und ErschlieRungsplanung sowie Grundstiicksneuord-
nung und ErschlielBungsdurchfiihrung stimmen sich in einem integrativen und iterati-
ven Prozess ab.

2.1 Bodenpolitischer Grundsatzbeschluss

Das Offenburger Baulandmodell mit seinem kooperativen Ansatz wurde im Oktober
2002 vom Gemeinderat einstimmig verabschiedet. Der Gemeinderat verstandigte
sich damit auf grundsatzliche Leitlinien und Regularien fir die seitherige Entwicklung
von Wohnbauland:

e Abkehr bei neuen Wohngebieten von der angebotsorientierten Baulandentwick-
lung hin zur bedarfsorientierten Baulandentwicklung

e Frihzeitige und dauerhafte Einbindung der Grundstickseigentimerinnen und —
eigentiimer sowie von Investoren in den gesamten Prozess der Baulandschaffung

e Grundsatzliche Anwendung einer freiwilligen Grundstlcksneuordnung mit unent-
geltlicher Ubertragung der 6ffentlichen Flachen auf die Stadt

e Entlastung des stadtischen Haushalts durch Ubertragung der Baugebietser-
schlieBung auf die Grundstickseigentimerinnen und —eigentimer nach 8§ 124
BauGB

e Einsatz von Stadtebaulichen Vertragen nach 8§ 11 BauGB zur Deckung von Fol-
gekosten

e Sicherstellung einer planungskonformen Nutzung der Baugrundstticke durch Bau-
verpflichtungen

Der Beschluss war die logische Konsequenz aus einer langjahrigen positiven Erfah-
rung bei der Anwendung von Stadtebaulichen Vertragen und Erschlie3Bungsvertragen
fur die Entwicklung von Wohnbauland. Bereits seit 1994 wurde in Offenburg mit den
Bestimmungen des damaligen § 6 BauGB - Malinahmengesetz diese Vorgehens-
weise erfolgreich praktiziert. Mit der Einfiihrung der stadtebaulichen Vertrage in § 11
BauGB zum 1. Januar 1998 erfolgte eine Prazisierung der Regularien. In Folge des-
sen wurden in Offenburg Bebauungsplane fir neue Wohngebiete nur noch dort in die
Wege geleitet, wo sich die Grundstiickseigentimerinnen und -eigentiimer vorab mit
den genannten Regularien einverstanden erklarten. Wurde Uber diese Grundbedin-
gungen keine Einigkeit erzielt, konnten die entsprechenden Flachen nicht zeitnah
oder gar nicht Uberplant und entwickelt werden.
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2.2 Analyse der Baulandpotenziale

Auch weiterhin soll in Offenburg Wohnbauland nach diesem erfolgreich praktizier-
ten und kooperativen Modell im Rahmen Stadtebaulicher Vertrage bereitgestellt
werden. Die Konzeption kann sowohl bei der Baulandschaffung in neuen Gebieten
am Siedlungsrand als auch bei der Innenbereichsentwicklung angewendet werden.
Vorteil bei der Innenbereichsentwicklung ist meist, dass zum Einen ein aufwandi-
ger Okologischer Ausgleich nicht erforderlich wird, ja Gberwiegend sogar Guthaben
auf dem Okokonto verbucht werden kénnen und zum Anderen durch die Mitbenut-
zung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und mit Hilfe der Stadtebauférde-
rung der finanzielle Aufwand geringer als bei einer NeuerschlieBung am Siedlungs-
rand ausfallen kann. Zur Entwicklung als Wohnbauland stehen entsprechend dem
rechtskréaftigen Flachennutzungsplan fir Offenburg bis Gber das Jahr 2020 hinaus
maximal 60 ha Flache zur Verfigung. Um diese Flachen bedarfsorientiert und zeit-
lich abgestimmt zu realisieren, wurden und werden alle Potenziale umfassend und
systematisch analysiert und priorisiert.

Dies erfolgt fur alle im Flachennutzungsplan ausgewiesenen zukinftigen Wohn-
bauflachen unter den einheitlichen Zielsetzungen:

e Bedarfsorientiertes Angebot an Wohnbauland fur alle Bevolkerungsgruppen

¢ Nachfrageorientiertes Stufenkonzept zur kurz-, mittel- und langerfristigen Bau-
landbereitstellung

e Realisierung der zukiinftigen Baugebiete unter Berticksichtigung von
o Verfugbarkeit
e Siedlungsstruktur
e Infrastruktur
o Umweltvertraglichkeit

So zeigen die stadtebaulichen Strukturdaten Flache, Bauplatz- und Einwohneranzahl
auf, welches Potenzial im einzelnen Gebiet vorhanden ist. Aufgrund des kooperati-
ven Ansatzes zur Baulandentwicklung in einem freiwilligen Neuordnungsverfahren ist
die Anzahl der beteiligten Grundstiickseigentimerinnen und -eigentiimer ein wichti-
ger Indikator fUr die Intensitat der zu fiuhrenden Gesprache und Verhandlungen. Dar-
auf aufbauend wird anhand der Topographie, der vorhandenen sozialen Infrastruktur
(Kindergarten, Schulen etc.) und der &uReren Erschlielung die Wirtschaftlichkeit der
Entwicklung des Baulands beurteilt. In diesem Zusammenhang spielt eine wesentli-
che Rolle, ob eine gleichzeitige Entwicklung von Baugebieten in benachbarten Berei-
chen bauliche Erweiterungen von Kindergarten und Schulen zur Folge haben. In die-
sen Féllen ist eine zeitliche Entzerrung bei der Baugebietsentwicklung notwendig.
Ein weiterer Parameter bei der Bewertung der zukinftigen Wohnbaugebiete entspre-
chend dem Konzept soll auch die Prifung der Umweltvertraglichkeit sein, bei der das
Vorhandensein von Altlasten, Biotopen und Naturschutzfestsetzungen abgefragt und
ein erster Ausgleichsbedarf abgeschéatzt wird. Letztendlich sollte die Priorisierung
durch die vorhandene Siedlungsstruktur beeinflusst werden. Eine Innenbereichsent-
wicklung oder eine siedlungsnahe Arrondierung hat stets Vorrang vor einer Zersiede-
lung. Zusammenfassend wurden die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Wohnbauflachen bedarfsorientiert und zeitlich abgestimmt in eine langfristige Priori-
tatenliste eingearbeitet.
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2.3 Verfahrensmanagement

Durch die Komplexitat, die das Aufgabenfeld der stadtebaulichen Entwicklung ein-
schlieR3lich der Baulandentwicklung kennzeichnet, erhalt das Verfahrensmanagement
eine herausgehobene Bedeutung. Die Umsetzung der anfanglichen Planungsideen
durch die Instrumente des Flachenmanagements bedarf einer moglichst umfassen-
den, kooperativen und damit integrierten Steuerung. In Offenburg wurde wie Uberall
in Deutschland, bis Mitte der 1990-er Jahre Bauland Uberwiegend angebotsorientiert
geschaffen. Diese Angebotsplanung war gepragt von einem ,Nacheinander® von
Bauleitplanung, Bodenordnung, Herstellung der ErschlieRungsanlagen und Erschlie-
Bungsbeitragsabrechnung. Im Wesentlichen funktionierte diese Vorgehensweise in
einer gut abgestimmten Verwaltung, so auch damals in Offenburg. Allerdings waren
aus mehreren Stadten auch kritische Stimmen zu vernehmen, die der Planung und
der Bodenordnung wenig Abstimmung vorwarfen. So meinte man, dass bei der An-
gebotsplanung das Gewicht zu stark auf die Erarbeitung von Bauleitplanen bzw. Pla-
nungskonzepten gelegt werde. Die finanziellen Auswirkungen, aber auch die tatsach-
liche Umsetzung wirden hingegen vernachlassigt. Auch bei der Bodenordnung wur-
de vermieden, um die eigene Zielsetzung einer moglichst konfliktfreien Neuordnung
der Grundstiicke nicht zu geféhrden, beteiligte Grundstickseigentimerinnen und -
eigentimer auf die Folgekosten von Planung und Bodenordnung, insbesondere auf
die Hohe und den Zeitpunkt der ErschlieRungsbeitrage hinzuweisen. Am Ende der
Baulandentwicklung standen daher h&dufig Rechtsverfahren bei der Erhebung der
ErschlieBungsbeitrédge. Diese sequentiellen Denk- und Handlungsweisen sind in Of-
fenburg Uberholt und werden im hier praktizierten modernen kommunalen Flachen-
management durch ein integriertes Verfahrensmanagement ersetzt.

Im integrierten Verfahrensmanagement werden Wissen und Fachlichkeit der einzel-
nen Disziplinen auf Projektebene gesteuert. Zur Durchfuhrung dieser Management-
oder Projektsteuerungsaufgabe werden alle zustandigen Fachbereiche der Stadt-
verwaltung auf der strategischen wie auch auf der operativen bzw. projektbezogenen
Ebene eng miteinander vernetzt. Es hat sich bewahrt, eine weitgehend entschei-
dungsbefugte, ressortibergreifende Lenkungsgruppe einzurichten. Die Umsetzung
der Baugebiete, sei es bei neuen Baugebieten oder bei Innenentwicklungsprojekten
wie beispielsweise in den Sanierungsgebieten, erfolgt auf der sachbearbeitenden
Ebene.

2.4  Aufgaben im Verfahrensmanagement

In erster Linie hat das Verfahrensmanagement die Querschnittsaufgabe, ab dem Be-
ginn eines Planungsauftrags das Spezialwissen der beteiligten Fachbereiche zu
biindeln und innerhalb des Entwicklungsprozesses abzustimmen. Im Wesentlichen
sind folgende Fachdisziplinen beteiligt:

o Stadtplanung

o Landschafts- und Grinplanung

o StraRenbau und Verkehr

o Wasserwirtschaft und Altlasten

o Wirtschaftsforderung und Liegenschaften

o Finanzierung und Folgekosten

o Sozialplanung

o Geoinformation und Grundstiicksneuordnung

Die Abbildung auf der nachsten Seite verdeutlicht das Zusammenwirken der Akteure.
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Grafik: Organisation im Verfahrensmanagement

| Stiadtebauliches Konzept

| Griinordnungkonzept |

J Ausgleichsmafnahmen |

e
Verkehrliche Erschliefung
_Infrastrukturmagnahmen |
[ Sl Politische
| ‘Grundstiicksneuordnung | Gremien ]

Entsprechend dem Organisationsschema bt die Projektleitung Uber den gesamten
Entwicklungsprozess hinweg die Koordinierungsaufgaben innerhalb des Verfah-
rensmanagements und der darin gebildeten Projektgruppe aus. Dazu z&hlen:

e Konsequente Uberwachung des zeitlichen Ablaufs
¢ Sicherstellung der Vollstandigkeit der fachlichen Betrachtungen

e Vermeidung und L6sung von Zielkonflikten zwischen den Fachaspekten und
Ausgleich zwischen sich widersprechenden Aussagen

¢ Vorbereitung der Abwéagung zwischen unterschiedlichen Fachdisziplinen
e Controlling

e Rechtliche Uberpriifung der Machbarkeit von Vorschlagen

e Einbeziehung der Finanzplanung

o Offentlichkeitsarbeit

Erganzt wird dies durch die Sicherstellung einer konsequenten Einbindung der politi-
schen Gremien, welche vor allem in der Wahrnehmung ihrer Planungshoheit ein In-
formationsrecht haben. Daneben ist der/die Projektkoordinator/in der/die Ansprech-
partner/in der im Prozess beteiligten Grundstiickseigentimerinnen und —eigentiimer
sowie Investoren. Hier fallt inm/ihr eine auRerordentlich wichtige Rolle zu, da er/sie
fur die Gleichbehandlung der Betroffenen, die Transparenz des Verfahrens sowie die
Verlasslichkeit der Umsetzung steht.
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2.5 Vertragswerk

Die Baulandentwicklung im Offenburger Baulandmodell erfolgt in einem einvernehm-
lichen Verfahren, in dem die Grundstiickseigentimerinnen und -eigentiimer zu jedem
Zeitpunkt einbezogen werden. Zur Erreichung der Zielformulierung gemafl dem Of-
fenburger Baulandmodell werden dabei die stadtebaulichen Instrumente

Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB
und
ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB

eingesetzt.

Diese Vertrage sind gepragt von einvernehmlichen Losungen zur Entwicklung von
Wohnbauflachen. Grundvoraussetzung ist die Bereitschaft der Grundstickseigenti-
merinnen und —eigentiimer, die Eckpunkte derartiger Vertrage zu akzeptieren.

Das bedeutet im Einzelnen:

e Zustimmung zu einer freiwilligen Grundstlcksneuordnung mit unentgeltlicher
Ubertragung aller 6ffentlichen Flachen auf die Stadt

e Verpflichtung, die fertigen Bauplatze innerhalb einer angemessenen Frist zu
bebauen

e Ankauf von Flachen fir Ausgleichmal3nahmen aul3erhalb des Baugebiets

e Herstellung aller ErschlieBungsanlagen, Ausgleichmaflinahmen und sonstigen
Entwicklungsmalinahmen

Nach 8§ 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB kann die Gemeinde Vertrdge zur Neuordnung
der Grundstucksverhéaltnisse abschlieRen. Das Verfahren der freiwilligen Grund-
stucksneuordnung hat im Gegensatz zum gesetzlichen Umlegungsverfahren nach
den 8§ 45 ff BauGB den Vorteil, dass alle stadtebaulichen Ziele in einem Entwick-
lungsgebiet vereinbart und erreicht werden kdénnen. Das in Offenburg angewandte
Modell der freiwilligen Grundsticksneuordnung ist der gesetzlichen Umlegung ange-
nahert und dient in erster Linie dazu, die Grundstiicksgrenzen so neu zu ordnen,
dass die neugeschaffenen Bauplatze entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans genutzt werden konnen. Gleichzeitig mit der notariell zu beurkundenden
Grundstucksneuordnung werden, wie oben ausgefiihrt, Vereinbarungen zur pla-
nungskonformen Nutzung der Bauplatze innerhalb einer bestimmten Frist, die unent-
geltliche Ubertragung der o6ffentlichen Flachen auf die Stadt sowie die Verpflichtung
zum Abschluss eines separaten ErschlieRungsvertrages geschlossen. Damit werden
vier miteinander korrespondierende 6ffentlich-rechtliche und privat-rechtliche Vertra-
ge im Rahmen des Offenburger Baulandmodells gleichzeitig abgeschlossen.

Auf die Bedeutung und Inhalte der einzelnen Vertradge wird nachfolgend kurz einge-
gangen.
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2.5.1 Gesellschaftsvertrag und Geschaftshesorgungsvertrag

In einem ersten Schritt schlieBen sich die Grundstickseigentumerinnen und -
eigentimer in einem Gesellschaftsvertrag untereinander zu einer Gesellschaft bir-
gerlichen Rechts nach den 88 705 ff BGB zusammen (BGB-Gesellschaft). Zweck
dieser Gesellschaft ist die Durchfuhrung der Grundsticksneuordnung sowie die Er-
schlieBung des Baugebiets. Der Gesellschaftsvertrag beinhaltet hauptséachlich die
Regelungen zur Beauftragung eines ErschlieBungstragers Uber einen integrierten
.Geschaftsbesorgungsvertrag”, die Modalitditen zum separat abzuschlieenden Er-
schlieBungsvertrag, die Organisation der BGB-Gesellschaft sowie die Klarungen zur
Rechtsnachfolge und zur Beendigung der BGB-Gesellschaft.

2.5.2 Stadtebaulicher Vertrag zur Grundstiickneuordnung - Umlegungsvertrag

Im Stadtebaulichen Vertrag zur Grundstickneuordnung erfolgt die eigentliche Neu-
ordnung der Grundstiicke zu Bauplatzen und die Bereitstellung der 6ffentlichen Fla-
chen. Dieser Vertrag wird daher auch als Umlegungsvertrag bezeichnet. Vertrags-
parteien sind die Grundstuckseigentimerinnen und -eigentiimer in einem Baugebiet
sowie die Gemeinde. Der Vertrag umfasst samtliche von der Bodenordnung betroffe-
nen Grundstiicke und bedarf nach § 311 b Abs. 1 S. 1 BGB der notariellen Beurkun-
dung. Die Gemeinde nimmt in zwei Funktionen an diesem Vertrag teil:

e als Grundstlickseigentimerin beteiligt sie sich ggfs. mit allen Grundstiicken,
die im Gebiet liegen

e als Tragerin der ErschlieBungslast werden ihr die 6ffentlichen Flachen unent-
geltlich Ubertragen, wobei in einem spateren separaten ErschlieBungsvertrag
die Herstellung der ErschlieRungsanlagen geregelt wird.

Die Stadt Offenburg tUbernimmt im Rahmen des praktizierten Verfahrensmanage-
ments die Koordination der Grundstucksneuordnung. Die erforderlichen Zuteilungs-
gesprache mit den Grundstickseigentimerinnen und -eigentimern erfolgen dabei
stets in Absprache mit dem/der Stadtplaner/in und gegebenenfalls weiteren Fachpla-
ner/innen, so dass Zuteilungswinsche sofort geklart und in die weitere Bebauungs-
planung einflieBen kénnen. Durch diese kooperative und interdisziplinare Zusam-
menarbeit wird die Grundlage fir eine schnelle und einvernehmliche Umsetzung des
Bebauungsplans geschaffen.

2.5.3 ErschlieBungsvertrag

Bereits im stadtebaulichen Vertrag zur Grundstiicksneuordnung wird der Abschluss
eines ErschlieRungsvertrags nach § 124 BauGB vereinbart. Der ErschlieBungsver-
trag, der die Herstellung der ErschlieBungsanlagen durch die Grundstiickseigenti-
merinnen und -eigentimer regelt, wird um Komponenten eines Folgelastenvertrags
nach § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB erweitert, da mit dem Vertragswerk auch die Her-
stellung von Ausgleichmaflinahmen innerhalb und auRerhalb des Baugebiets verbun-
den ist. Vertragspartner der Stadt ist die BGB-Gesellschaft der Grundstiickseigenti-
merinnen und -eigentimer, vertreten durch den ErschlieBungstrager. Der Erschlie-
Bungstrager fuhrt im Namen und im Auftrag der Grundstickseigentimerinnen und -
eigentimer die im ErschlieBungsvertrag vereinbarten Erschlielungsmal3nahmen
durch bzw. beauftragt diese. Zu den Leistungen des ErschlieBungstragers gehort
auch die Vergabe der Planung, die Ausschreibung und die Vergabe der Leistungen,
die Vergabe der Bauleitung sowie die mangelfreie Ubertragung der fertig gestellten
ErschlieBungsanlagen auf die Stadt, und zwar jeweils als Vertreter der BGB-
Gesellschaft. Aufgabe des ErschlieBungstragers ist ferner die gesamte finanzielle
Betreuung und Abwicklung der Erschlieungsmalinahmen Uber ein ErschlieRungs-
konto. Die rechtliche Grundlage des Verhaltnisses zwischen der BGB-Gesellschaft



15

und dem ErschlieBungstrager bildet ein zwischen diesen abzuschlieRender Dienst-
leistungsvertrag, der Bestandteil des Gesellschaftsvertrags ist.

In der nachstehenden Abbildung ist schematisch der Verfahrensablauf dargestellt,
der sich aus den aufgezeigten Vertragsverhaltnissen und der beschriebenen Vorge-
hensweise ergibt. Der Gemeinderat ist mit der Beschlussfassung des Baulandmo-
dells sowie der Ausuibung seiner Planungshoheit im jeweiligen Bebauungsplanver-
fahren jederzeit Herr des Verfahrens. Verwaltung sowie Eigentimerinnen und -
eigentimer entwickeln auf der Grundlage der jeweiligen Gemeinderatsbeschlisse im
gegenseitigen Einvernehmen die Baugebiete. Dabei steuert die Verwaltung den Pro-
zess, die Eigentimerinnen und -eigentumer realisieren die Planungen.

Gemeinderat | Verwaltung | Eigentimer |
Baulandmodell I *

Stadtebaulicher
Entwurf
Machbarkeit

Mitwirkungs
bereitschaft

Eigentimer-
Information

v
Aufstellung
Bebauungsplan Bebauungsplan- Griindung BGB-
Stadtebaulicher Entwurf Gesellschaft

Vertrag

Zuteilungs- Gesellschafts-
gesprache Vertrag
Beauftragung
v ErschlieRungs-
Offenlage- trager
Beschluss

Umlegungsvertrag

Erschlielungs-

Herstellung der
v Erschlielungs-

Satzungs- anlagen
Beschluss Bauverpflichtung

f
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3 Bilanz der vergangenen 15 Jahre

Bereits seit 1994 wird in Offenburg mit den Bestimmungen des damaligen 8§ 6
BauGB-MalRnahmengesetz die kooperative Baulandbereitstellung mit freiwilliger Um-
legung und vollstéandiger Kostentragung durch die Planungsbegtinstigten erfolgreich
praktiziert. Mit der Einfuhrung der stadtebaulichen Vertrage in § 11 BauGB zum 1.
Januar 1998 erfolgte eine Prazisierung der Regularien. Der Gemeinderatsbeschluss
vom Oktober 2002 war die logische Konsequenz aus dieser langjahrigen positiven
Erfahrung bei der Anwendung von Stadtebaulichen Vertragen und Erschliel3ungsver-
tragen zur Entwicklung von Wohnbauland. In Folge dessen wurden in Offenburg Be-
bauungsplane fir Neubaugebiete nur noch dort in die Wege geleitet, wo sich die
Grundstiickseigentimer/innen vorab mit den genannten Regularien einverstanden
erklarten. Wurde Uber diese Grundbedingungen keine Einigkeit erzielt, konnten die
entsprechenden Flachen nicht zeitnah Uberplant und entwickelt werden. Durch eine
intensive Aufklarung und Betreuung der Grundstickseigentimerinnen und -
eigentiimer in allen Phasen der Baulandentwicklung ist es in den vergangenen Jah-
ren Uberwiegend gelungen, die angedachten Baugebiete zu realisieren. So wurden
seit 1994 in Offenburg 19 Wohnbaugebiete mit ca. 710 Bauplatzen fur rund 2.900
Einwohner geschaffen. Davon wurden die zwei Baugebiete ,Henco* und ,Kulturfo-
rum“ aus einem kommunalen Zwischenerwerb heraus entwickelt. Die restlichen 17
Baugebiete konnten im Rahmen des beschriebenen ,Offenburger Baulandmodells®
unter Verwendung von Stadtebaulichen Vertragen realisiert werden.

Stadt-Ortsteil |Gebiet Jahr | Baupl | WE | Bew. Lage Bblubrgiﬁe
Innenstadt Henco-Areal 2007 3 20 | 50 Innenbereich 33 %
Nordoststadt  |Prinz-Eugen-Str. 2000| 35 | 35 | 90 Innenbereich 100 %
Nordweststadt [Fidelis 2009| 13 | 35 | 65 Innenbereich 90 %
Sudoststadt Sudoststadt Il 2003| 150 | 235 | 720 Innenbereich 100 %
Siudweststadt |Sudring 1998| 63 | 95 | 225 Abrundung 90 %
Bohlsbach Festhallenstrale 1997| 26 | 40 | 115 | AuRenbereich 100 %
Bahl Krestenweg 2009| 37 | 55 | 125 | Aulenbereich 60 %
Elgersweier Grabenweg 1994| 8 10 | 20 Innenbereich 100 %
Elgersweier Westl. d. Rothweg |2005| 3 5 10 Innenbereich 35 %
Griesheim Schwabweg 1999| 65 | 100 | 320 | AuRenbereich 95 %
Rammersweier |Am Loh 1995, 2 5 15 AulRenbereich 100 %
Rammersw. — Zell-w. Im Winkel 1997 35 | 35 | 85 Innenbereich 100 %
Rammersweier |Schleichgachen 2009| 44 | 65 | 145 | AulRenbereich 30 %
Waltersweier |Rain 2000 21 | 30 | 65 AulRenbereich 100 %
Weier Alme 2001| 95 | 160 | 360 | AufRenbereich 85 %
Windschlag F.v.Neveu-Stralle [1997| 17 | 20 | 60 Innenbereich 100 %
Windschlag Untersommerfeld —wWegs. |2004| 51 | 75 | 255 | AuRenbereich 80 %
Zell-Weierbach |Lerchenberg 2005| 41 | 60 | 140 | Aufenbereich 65 %
Zunsweier Geroldsecker Str. 2002| 3 5 15 Abrundung 0%
Insgesamt | 712 | 1085|2880

* Stand Oktober 2010




3.1

Interessant im Hinblick auf die von der Bundesregierung 2002 beschlossene Stér-
kung der Innenentwicklung ist die tatsachliche Realisierung von Baugebieten und
Bauvorhaben in Offenburg. In der folgenden Gegentberstellung von Auf3en- und In-
nenbereichsvorhaben sind zusatzlich zu den o. g. Wohnbaugebieten auch gréf3ere
Wohnraumerweiterungen und Nachverdichtungen aufgefiihrt. Diese wurden entwe-
der nach § 30 BauGB auf Basis von Bebauungsplanen ermdglicht oder durch Befrei-
ungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans nach § 31 BauGB oder nach
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§ 34 BauGB durch die Baurechtsbehdrde genehmigt.

Individuelle Nachverdichtungen und Wohnraumschaffungen wie z. B. durch Gebéau-
deerweiterungen, Umnutzungen, Dachgeschossausbauten oder Baullickenschlie-

Bungen im Innenbereich sind nicht beritcksichtigt.

Gegenuberstellung von AulRenbereichs- und Innenbereichsvorhaben

Innenbereich/Abrundung

AulRenbereich

Stadt-/Ortsteil |Gebiet ‘WE| Gebiet ‘WE|
Offenburg Henco-Areal 20 | ZW

Prinz-Eugen-Stralie 35| SV

Fidelis 35| SV

Sudoststadt Il 235| ZW

Sudring 95 | SV

Burgerhof 30 [§30

Pfahlerpark 20 (8§31

Poststralle 20 [§34

Zeller StraRe 65 [§ 30

Am Lerchenrain 15 |8 30
Bohlsbach FesthallenstraRe | 40 | SV
Bahl Krestenweg 55| SV
Elgersweier | Grabenweg 10 | SV

Westlich des Rothweg | 5 | SV
Griesheim Schwabweg 100| SV
Rammersweier| Im Winkel 35 | SV |Am Loh 5 | SV

Im Heidengarten 2a-e | 40 |8 30| SchleichgalRchen || 65 | SV
Waltersweier Rain 30 | SV
Weier Alme 160| SV
Windschlag Fr.-v.-Neveu-Stralle ‘20 | SV |Untersommerfeld-Wegs. | 75 | SV
Zell-Weierbach Lerchenberg 60 | SV
Zunsweier Geroldsecker Stral3e ‘ 5 |5V
Insgesamt ca. 685 WE 590 WE |

SV = Stadtebaulicher Vertrag 88 30, 31 BauGB (im Geltungsbereich eines BPlans)

ZW = Zwischenerwerb § 34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Ortsteile)
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4 Veranderungen gegeniber dem Gemeinderatsbeschluss von 2002

Neben der genannten nationalen Zielsetzung zur Reduzierung des Flachen-
verbrauchs und der damit verbundenen Vorgabe zur bevorzugten Innenbereichsent-
wicklung wird die Fortschreibung des Offenburger Baulandmodells besonders ge-
pragt von dem 2009 beschlossenen neuen Flachennutzungsplan, von Erfahrungen
bei der praktischen Umsetzung des Baulandmodells und von neuen Mdglichkeiten,
die das Baugesetzbuch in § 11 ,Stadtebauliche Vertrage" fir den Klimaschutz bietet.
Zur Stutzung der Bedarfsprognose fiur zukinftigen Wohnraum fuhrte die Verwaltung
im Juli und September 2010 Expertengesprache mit ortlichen Immobiliensachver-
standigen durch.

4.1 Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans

Am 1. Juli 2009 hat der Gemeinsame Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Of-
fenburg den neuen Flachennutzungsplan beschlossen. Dieser Plan ist am 6. No-
vember 2009 durch das Regierungsprasidium Freiburg genehmigt worden.

Die damit abgeschlossene Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans wurde
im September 2001 durch einen Beschluss des Gemeinsamen Ausschusses einge-
leitet. Durch mehrere Offenlagen wurden Birgerinnen und Blrger sowie Behdrden
beteiligt. Auf Grund von Anregungen aus der Birgerschaft und Stellungnahmen der
Fachbehdrden wurde der Entwurf wiederholt Uberarbeitet und war Gegenstand von
Vorberatungen in den Ortschafts- und Gemeinderaten der Mitgliedsgemeinden.

Der Flachennutzungsplan regelt fir die nachsten 10 bis 15 Jahre, wo in Offenburg,
Durbach, Hohberg, Ortenberg und Schutterwald neue Wohn- und Gewerbegebiete
entstehen kénnen, wie Brachflachen kinftig entwickelt werden kénnen und welche
Bereiche von einer Bebauung frei bleiben sollen.

Eine groRe Rolle spielten bei der Fortschreibung die Stichworte ,Flachensparen” und
.Innenentwicklung“, auch vor dem Hintergrund des demographischen Wandels.

In dem jetzt beschlossenen Plan sind deutlich weniger neue Wohnbauflachen aus-
gewiesen als in einem ersten Vorentwurf. Fir die Gemeinden und Ortschaften der
Verwaltungsgemeinschaft konnten aber angemessene Entwicklungsmaoglichkeiten im
Wohnbaubereich beibehalten und auch erweitert ausgewiesen werden. Neben den
ausgewiesenen Flachen zeigt der Flachennutzungsplan auch kunftige, Uber die der-
zeitigen Ausweisungen hinaus gehende, Entwicklungsmaoglichkeiten auf.

Der Gewerbepark Raum Offenburg konnte vollstandig in den neuen Flachennut-
zungsplan aufgenommen und so umfassende langerfristige gewerbliche Entwick-
lungsmadglichkeiten in der Verwaltungsgemeinschaft gesichert werden. Lokale Ent-
wicklungsflachen sollen daneben dem kleineren ortlichen Gewerbe dienen.

Im Rahmen der Fortschreibung wurden auch die rechtlichen Grundlagen fir wichtige
Innenentwicklungsmaflinahmen geschaffen, so in Offenburg fir die Entwicklung der
Bahnflachen und des Holderstock-Gelandes.

Erstmals wurde ein Umweltbericht zum Flachennutzungsplan auf der Grundlage der
neuen EU-weiten Rechtsvorschriften zur Umweltvertraglichkeitsprifung erstellt. Fir
die Burger- und Behordenbeteiligung wurde erstmals das Internet genutzt.

Die Genehmigung durch das Regierungsprasidium Freiburg erfolgte mit Ausnahme
der Flache "Auf dem Rain" in Zell-Weierbach, da diese im Landschaftsschutzgebiet
und am Rand eines regionalen Griinzuges liegt.



19

4.2 Klimaschutz als Gegenstand stadtebaulicher Vertrage

Seit der Novellierung des Baugesetzbuches 2004 kdnnen nach 8§ 11 Abs. 1 Nr. 4
BauGB auch die Nutzung von Netzen und Anlagen der Kraft-Warme-Kopplung sowie
von Solaranlagen fur die Warme-, Kalte- und Elektrizitatsversorgung Gegenstand
eines stadtebaulichen Vertrages sein. Andere Mal3nahmen sind wegen der nicht ab-
schlieBenden Aufzahlung ebenfalls in einem stadtebaulichen Vertrag moglich. Wah-
rend die im Bebauungsplan zulassigen Festsetzungen in § 9 BauGB abschlieRend
definiert sind, kdnnen durch stadtebaulichen Vertrag dartber hinausgehende Rege-
lungen getroffen werden. Uber die Regelungsinhalte des § 9 Abs. 1 BauGB hinaus
kann daher die Stadt mit ihren Vertragspartnern in einem stadtebaulichen Vertrag
zusatzliche Inhalte, wie z. B. die Einhaltung von Mindeststandards zur Energieeffi-
zienz und damit auch die Einhaltung von Energiekennzahlen, regeln. Auch kann die
Stadt Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit ihrem Partner, also beispielsweise dem
Bauherrn, eine Verpflichtung zur Nutzung bestimmter Energieversorgungssysteme
(Solaranlage oder Geothermieanlage etc.) vorsehen. Mit diesen Regelungen wird
den Gemeinden im Rahmen stadtebaulicher Vertrage ein Instrument an die Hand
gegeben, mit dem sie ihrer Verantwortung fir den Klimaschutz (8 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB) und firr die sparsame und effiziente Nutzung von Energie einschlie3lich der
Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB) gerecht werden
koénnen.

Wie auch bei den anderen Vertragsgegenstanden stadtebaulicher Vertrage ist auch
bei den Klimaschutz-Vereinbarungen ein stadtebaulicher Zusammenhang erforder-
lich. Dies bedeutet, es kommt darauf an, dass solche Vereinbarungen den mit stad-
tebaulichen Planungen (z. B. Baugebietsausweisungen in Bebauungsplanen) und
stadtebaulichen Malinahmen (z. B. stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungs-
malinahmen) verfolgten Zielen und Zwecken entsprechen. In der Begrindung des
jeweiligen Bebauungsplans definierte zusatzliche MalRBnahmen fir den Klimaschutz
werden daher in die jeweiligen Stadtebaulichen Vertrage aufgenommen. Welche
MalRnahmen in welchem Bereich empfehlenswert sind, wird im Rahmen des stadti-
schen Klimaschutzkonzepts erarbeitet werden.

4.3 Sonstige geanderte Rahmenbedingungen bei der Entwicklung von
Wohnbauland

Durch rechtliche und sachliche Vorgaben werden bei der Entwicklung von Baugebie-
ten immer mehr zusétzliche Flachen bendtigt. Die urspriingliche Zielsetzung, dass
ein Flachenabzug von maximal 30 % der eingebrachten Flachen ausreicht, ist in
jungsten Baugebieten nicht mehr realistisch. Neben dem traditionellen Flachenabzug
fur die ErschlieBungsanlagen und die Grinanlagen werden in zunehmenden Mal3e
Flachen fir den Okologischen Ausgleich, die Regenwasserbewirtschaftung, den Ar-
tenschutz und zur Einhaltung von Abstéanden zur intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung benotigt. Selbst bei einer Uberlagerung dieser Nutzungen auf einer Flache wird
die genannte 30 %-Grenze nicht einzuhalten sein. Gelést werden kann diese Prob-
lematik dadurch, dass sich die beteiligten Grundstickseigentimerinnen und -
eigentimer im freiwilligen Bodenordnungsverfahren auf einen erhéhten Flachenab-
zug verstandigen. Dies hat aber zur Folge, dass zum Einen der Bauplatzanspruch
hinsichtlich der zuzuteilenden GroéfRe sinkt und zum Anderen die Bauplatzpreise stei-
gen und/oder die Gewinnerwartungen aus der Umlegung erheblich sinken. Alternativ
kénnen die bendtigten Flachen auch aul3erhalb der eigentlichen Bodenordnung er-
worben werden. Die Erwerbsverhandlungen sind aber ergebnisoffen, die Entwick-
lungskosten steigen.
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Im Ergebnis kdnnen die erhéhten Anspriche an die Bereitstellung von offentlichen
Flachen dazu fuhren, dass eine Baulandentwicklung wirtschaftlich nicht mehr dar-
stellbar ist und damit aufgegeben werden muss.

4.4  Neue Vertragsgestaltung

Aus den Erfahrungen der bisherigen Baugebietsentwicklungen nach dem Offenbur-
ger Modell hat sich gezeigt, dass die Stellung jedes einzelnen Grundstickseigenti-
mers auch bei einem weit fortgeschrittenen Verhandlungsstand sehr stark sein kann.
Selbst die Unterzeichnung des Gesellschaftervertrags und des ErschlielBungsver-
trags mit damit verbundenen ersten Zahlungsverpflichtungen war keine Gewabhr,
dass ein Baugebiet tatséchlich entwickelt werden konnte. Zwar lie3en sich durch die
Freiwilligkeit im Einzelfall nicht unerhebliche beschleunigte Effekte erreichen, dies
aber immer auf der Basis der Mitwirkungsbereitschaft aller Beteiligten.

Um allen Beteiligten eine Planungs- und Kostensicherheit zu gewéhrleisten, wurde
das beschriebene Offenburger Baulandmodell einer Optimierung unterworfen. Mit
der rechtlichen Unterstitzung eines externen Beraters wurde als Ziel definiert, dass
an die Stelle der bisherigen zeitlich getrennten Vertrdge ,Gesellschaftervertrag®,
.Geschaftsbesorgungsvertrag®, ,Umlegungsvertrag“ und ,ErschlieBungsvertrag” ein
einheitliches Vertragswerk treten soll. Dieses Vertragswerk wird nunmehr bei einem
Termin notariell beurkundet.

Zu beachten ist, dass sich die Geschaftsbesorgung aufteilt in die Phase der Grund-
stiicksneuordnung (Umlegungsphase) und in die Phase der ErschlieBung bzw. Rea-
lisierung des Baugebiets (ErschlieBungsphase). In der Umlegungsphase wird die
Geschéftsbesorgung von der Umlegungsstelle bei der Stadt Offenburg wahrgenom-
men. Auf der Grundlage des Vorentwurfs des Bebauungsplans, den Ausgleichsbe-
trachtungen sowie den Vorplanungen im Stral3enbau und in der Entwasserung wer-
den die konsensualen Zuteilungsgesprache mit den Grundstickseigentimerinnen
und -eigentimern gefihrt. Die Geschaftsbesorgung wahrend der Erschlieungspha-
se erfolgt durch einen externen Dienstleister.

Geschaftsbesorgung in der Umlegungsphase

Die Grundstiickseigentimerinnen und -eigentiimer beauftragen als Gesellschaft des
birgerlichen Rechts (GbR) die Stadt, die Bodenordnung im Neubaugebiet vorzube-
reiten und die GbR somit bei der Durchfiihrung der Umlegung zu unterstttzen. Dabei
hat die Stadt insbesondere folgende Leistungen zu erbringen:

e Klarung der Mitwirkungsbereitschaft aller Grundstiickseigentimerinnen und -
eigentimer

Bestandsvermessung und topographische Gelandeaufnahme

e Erstellung eines ersten Zuteilungsentwurfs
Zuteilungsverhandlungen mit den Grundstickseigentimerinnen und -
eigentiimern

e Anpassung des Zuteilungsentwurfs auf der Grundlage der Ergebnisse der Zu-
teilungsverhandlungen

e Abwicklung des Zahlungsverkehrs der Ausgleichszahlungen fiur Mehr- oder
Minderzuteilung

e Abwicklung des Gesamtschuldnerausgleichs fiur eine etwa anfallende Grund-
erwerbsteuer im Rahmen der freiwilligen Grundsticksneuordnung
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Geschaftsbesorgung in der ErschlieBungsphase

Die GbR beauftragt einen ErschlieBungstrager mit der technischen und wirtschaftli-
chen Abwicklung der ErschlieBung des Erschlieliungsgebiets. Hierzu gehoren insbe-
sondere folgende Aufgaben:

e Feststellung der voraussichtlichen Gesamtkosten der Erschlie3ung durch Kos-
tenschatzung

e Aufstellung eines Zahlungsplans fur die einzelnen Abschlagszahlungen jedes/r
einzelnen Gesellschafters/in entsprechend dem Verteilungsschlissel

Vergabe der Planungsleistungen

Abstimmung der Fachplanungen mit der Stadt und der GbR
Ausschreibung und Vergabe der ErschlieRungsarbeiten
Kostenberechnung auf der Grundlage der Ausschreibungsergebnisse

Anpassung des Zahlungsplans fur die einzelnen Abschlagszahlungen jedes/r
einzelnen Gesellschafters/in

Unterstitzung der Geschéftsfihrung bei der Anforderung der Abschlagszah-
lungen der einzelnen Gesellschafter/innen gemald Zahlungsplan

Laufende erschlielungsbegleitende Abstimmung mit der Stadt Offenburg
Koordination der beauftragten bauausfihrenden Unternehmen
Abstimmung mit den sonstigen Versorgungstragern

Sachliche und rechnerische Prifung der von den bauausfihrenden Unter-
nehmen gestellten Rechnungen

e Erstellung der Schlussabrechnung und Berechnung des auf jede/n Gesell-
schafter/in entfallenden Anteils an den ErschlielBungskosten entsprechend
dem Verteilungsschlissel

e Berechnung von Nachzahlungs- bzw. Erstattungsbetragen der einzelnen Ge-
sellschafter/innen auf der Grundlage der Schlussabrechnung unter Berick-
sichtigung der geleisteten Abschlagszahlungen

e Unterstitzung der Geschaftsfihrung bei der Anforderung etwaiger Nachzah-
lungsbetrage der einzelnen Gesellschafter/innen gemal Zahlungsplan

4.5 Konsequenzen aus dem optimierten Vertragsmanagement

Die Stadt Offenburg wird bei dieser beschriebenen Vertragskonstellation in Voraus-
leistung fur die Vorplanungen im Straf3enbau, bei der Entwésserung und bei den Un-
tersuchungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich treten. Die erbrachten Ingeni-
eurleistungen konkretisieren den Bebauungsplan und sind Voraussetzung fir eine
hinreichend genaue Zuteilung der Bauplatze und fur eine hinreichend genaue Kos-
tenschatzung zur Entwicklung des Baugebiets. Die entstandenen Kosten werden
nach der Unterzeichnung des Neuordnungs- und des ErschlieSungsvertrags auf die
Eigentimerinnen und -eigentimer Ubertragen. In Einzelfallen, wie bei der Entwick-
lung des Baugebiets ,Seitenpfaden”, kénnen die genannten vorbereitenden Mal3-
nahmen auch direkt auf den spateren ErschlieBungstrager tbertragen werden.

Die Zielsetzung des Gemeinderatsbeschlusses von 2002, dass alle mit der Entwick-
lung verbundenen Kosten von den Planungsbegtinstigten zu tragen sind, war bislang
aus rechtlichen Griinden nicht vollstandig umsetzbar. Eigene interne Leistungen zur
Erstellung eines Bebauungsplans konnten nicht in Rechnung gestellt werden. Aus
Gleichheitsgrinden wurde auch bei einer externen Beauftragung von einer Kosten-
erstattung abgesehen. Inzwischen hat die Rechtsprechung auch die Kostenibertra-
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gung von internen Leistungen bestatigt. In zukinftigen Gebieten ist es damit mdglich,
entsprechend des bestehenden Gemeinderatsbeschlusses alle Kosten von den Pla-
nungsbegunstigten tragen zu lassen.

4.6 Ergebnisse aus dem Expertengespréach

Im Juli und September 2010 hat die Stadt 10 Immobiliensachverstandige zu einer
Erorterung Uber den kurz- bis mittelfristigen Wohnraumbedarf in Offenburg eingela-
den. Teilgenommen haben Immobilienmakler, Wohnungsunternehmen, Immobilien-
institute der Banken, Investoren und mit Immobilien betraute Dienststellen der Stadt-
verwaltung. Das Protokoll ist als Anlage beigelegt.

Mit einem Fragebogen wurde der aktuelle Bedarf an Wohnraum und die mittelfristi-
gen Tendenzen getrennt nach verschiedenen Wohnformen fir unterschiedliche Sied-
lungsgebiete qualitativ eruiert. Dabei wurde jeweils in Miet- und Kaufobjekte unter-
schieden.

Im Ergebnis kdnnen folgende gemeinsame Thesen zusammengetragen werden.

Allgemeines
e In Offenburg gibt es eine stetige Nachfrage nach Wohnraum, es besteht jedoch

kein akuter Engpass in bestimmten Gebieten oder bei bestimmten Wohnformen

e Die Beibehaltung einer kontinuierlichen Baulandentwicklung wird als notwendig
angesehen

¢ In der Innenstadt werden eher kleinere Wohnungen nachgefragt

e Wegen der teilweise fehlenden Infrastruktur (Einkaufmoglichkeiten) in den Ortstei-
len entscheiden sich Wohnungssuchende oft gegen eine Wohnung dort

Investoren im Geschosswohnungsbau

e Bevorzugte Lagen fiur Eigennutzungen sind die Innenstadt und der Osten der
Stadt

e Bevorzugte Lagen fur Mietwohnungsbau sind die Innenstadt und der Westen der
Stadt

¢ Die Barrierefreiheit im Geschosswohnungsbau ist Standard

e Geschosswohnungsbau in den Ortsteilen wird eher nicht nachgefragt

Individuelles Bauen

¢ Viele Wohnungssuchende oder Bauherren winschen sich Wohnraum in der Ost-
stadt bzw. in den Rebland-Ortsteilen.

e Bauplatze fur freistehende Einfamilienhauser mit einer Grundsticksflache von
400 — 450 m2 lassen sich am besten vermarkten

¢ In den Ortsteilen werden Bauplatze mit gréRerer Flache und geringerem Boden-
preis erwartet

5 Neue Priorisierung

Die Erfahrungen der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass eine Vorausschau auf
die zeitliche Entwicklung der Wohnbaugebiete auf einen Zeitraum von fiinf Jahren
begrenzt sein sollte. Nach funf Jahren kann dann erneut eine Bilanz des Erreichten
gezogen werden und ein Vorschlag fir eine weitere Baugebietsentwicklung — auf-
bauend auf den gewonnenen Erkenntnissen der realisierten Baugebiete und unter
Berucksichtigung von geanderten Rahmenbedingungen - dem Gemeinderat zur Be-
schlussfassung vorgelegt werden. Die Rangfolge der Entwicklung der Wohnbauge-
biete in den nachsten funf Jahren wird sehr stark gepragt von der Anzahl der aktuell
laufenden Projekte zur Wohnbaulandschaffung.
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5.1 In Bearbeitung befindliche Baugebiete

In Bearbeitung befinden sich aktuell 9 Wohnbaugebiete, wovon allein fur die Kern-
stadt Bauplatze bzw. Wohnungen fur prognostizierte rund 1.400 Bewohnerinnen und
Bewohnern entwickelt werden. Insgesamt umfassen die laufenden Baulandprojekte
eine Siedlungs- und Verkehrsflache von knapp 21,5 Hektar. Bei einer Realisierung
aller 9 Projekte kénnte so zusatzlicher Wohnraum in ca. 850 neuen Wohneinheiten
fur ca. 2.100 Bewohnerinnen und Bewohner geschaffen werden.

Nicht mitgerechnet ist dabei der zuséatzlich entstehende Wohnraum aus den Nach-
verdichtungen ,Albersbésch” und ,Kreuzschlag“ sowie weiteren Innenentwicklungs-
maflnahmen wie zum Beispiel dem ,Sparkassenareal, dem ,Glterbahnhofsareal
(Sud)“, dem ,Drei-Kénige-Areal“ und der ,Alten JVA*.

‘ Stadt-/Ortsteil | Gebiet | Jahr ‘ WE ‘ Bewohner Lage
Innenstadt Muhlbach 2009 240 600 Innenbereich
Innenstadt Kinzig-Vorstadt 2009 100* 250 Innenbereich
Sldoststadt Seitenpfaden 2010 270 675 AuRRenbereich
Sudweststadt St. Martin Stral3e 1999 60 150 Innenbereich
Elgersweier Hinter den Garten | | 2003 45 115 AuRRenbereich
Windschlag An der Schule 2006 15 25 Abrundung
Zunsweier Im vorderen Brand 2008 90 225 AuRRenbereich
Zunsweier Schelmeneck 2010 10 30 Aul3enbereich
Zunsweier Furtwangler StralRe | 2009 15 40 Innenbereich
Insgesamt ‘ 845 ‘ 2110

* Anzahl der WE angenommen

5.2 Vorschlag fur die Entwicklung von Baugebieten in den né&chsten funf
Jahren

Im Stadtgebiet stehen mit dem ,Mihlbach-Areal”, der Bebauung der ,Kinzig-
Vorstadt®, der ,St.-Martin-Stral3e* und dem ,Seitenpfaden” vier Wohnbaugebiete in
der unmittelbaren Realisierungsphase. Fir alle vier Gebiete gibt es entsprechende
Gemeinderatsbeschliisse, die den politischen Willen zur Realisierung zum Ausdruck
bringen. Das Gebiet ,Kinzig-Vorstadt" stdlich der Hauptstral3e liegt im Sanierungs-
gebiet ,Mihlbach”. Die dortigen unbebauten Grundstiicke sind erschlossen und kon-
nen zusammen mit einer Umgestaltung des Wohnumfeldes fur eine Bebauung so-
wohl fir Mietwohnungen als auch fir Eigennutzungen aktiviert werden. Weit fortge-
schritten sind auch die Wohnbaugebiete ,Hinter den Garten“ in Elgersweier und ,An
der Schule* in Windschlag. Rund 730 neue Wohneinheiten kdnnten damit in den
nachsten Jahren geschaffen werden.

Dazu kamen noch weitere Gebiete in Zunsweier. In Zunsweier hat sich aufgrund un-
terschiedlicher Entwicklungen und Voraussetzungen ergeben, dass derzeit drei Bau-
gebiete mit zusammen rund 115 Wohneinheiten in unmittelbarer Entwicklungskon-
kurrenz stehen. Hier wird sich in Kiirze zeigen, inwieweit diese Gebiete im angedach-
ten Umfang verwirklicht werden kdnnen. Speziell im gro3ten Gebiet ,Im Vorderen
Brand“ werden erst die laufenden vertiefenden ingenieurtechnischen, artenschutz-
rechtlichen und naturschutzrechtlichen Untersuchungen ergeben, ob eine vollum-
fangliche Entwicklung des Baugebiets wirtschaftlich darstellbar sein wird. Alle drei
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Gebiete werden, sobald die Voraussetzungen vorliegen, in einer Gegeniberstellung
der bisherigen Untersuchungsergebnisse nochmals in den Gremien beraten.

Zusammen mit rund 85 vollstandig erschlossenen Bauplatzen in den jlngst realisier-
ten Wohngebieten (Krestenweg Sud, Lerchenberg, Schleichgéf3chen | und Unter-
sommerfeld-Wegscheid, Stand Oktober 2010) hat Offenburg fur die kommenden funf
Jahre eine Baulandreserve, mit der der einleitend prognostizierten Bevolkerungsent-
wicklung gut Rechnung getragen werden kann.

Von den im Flachennutzungsplan ebenfalls ausgewiesenen potenziellen Baugebie-
ten kommen die Gebiete ,Hornisgrindestral3e Nord“ in Griesheim, ,Spitalbihnd 1“ in
Waltersweier, ,Turnhalle Riedle* in Zell-Weierbach sowie ,Westlich der Okenstral3e /
Am alten Friedhof* und ,Sid 111* in Bohlsbach fir eine kurz- bis mittelfristige Realisie-
rung in Betracht. In Griesheim, im Gebiet ,Hornisgrindestral3e Nord“, in Zell Weier-
bach im Gebiet , Turnhalle Riedle” sowie in Bohlsbach ,Westlich der OkenstrafRe / Am
alten Friedhof*, liegen einseitige Bebauungen vor. Das heil3t, Ver- und Entsorgungs-
leitungen sowie wesentliche Teile der Erschliel3ung sind vorhanden.

In Griesheim haben die Eigentimerinnen und -eigentiimer der zu entwickelnden Fl&-
chen gegenlber der Stadtverwaltung bereits schriftlich ihre Zustimmung zu einer
Baugebietsentwicklung nach dem Offenburger Modell gegeben.

Das in Bohlsbach liegende Baugebiet ,Std IlI* wurde bislang zurtickgestellt. Es kann
aber bei Zustimmung der beiden Eigentimer sofort einer Bebauung zugefihrt wer-
den, da ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt.

In Bohlsbach, Griesheim, Waltersweier und Zell-Weierbach gibt es derzeit keine frei-
en Flachen fir eine weitere Schaffung von Wohnraum. Daher wird vorgeschlagen,
die Baugebiete ,Westlich der OkenstraRe / Am alten Friedhof“, ,Hornisgrindestral3e
Nord“, einen 1. Bauabschnitt ,Spitalbihnd“ sowie ,Turnhalle Riedle" einer Realisie-
rung zuzufthren.

Unter den genannten Gesichtspunkten ergibt sich nachfolgende Vorschlagliste der in
den nachsten Jahren zu entwickelnden Baugebiete.

Stadt-/Ortsteil Gebiet WE Bewohner Lage
Innenstadt Mihlbach 240 600 Innenbereich
Innenstadt Kinzig-Vorstadt 100* 250 Innenbereich
Siudoststadt Seitenpfaden 270 675 Aul3enbereich
Sudweststadt St. Martin Stral3e 60 150 Innenbereich
Bohlsbach West.d.Okenstr./ Am alten Friedhof 40 100 Abrundung
Bohlsbach sad 1l 25 60 Innenbereich
Elgersweier Hinter den Géarten | 45 115 AuRRenbereich
Griesheim HornisgrindestraRe Nord 30 65 Abrundung
Waltersweier Spitalbthnd | 55 140 AuRRenbereich
Windschlag An der Schule 15 25 Abrundung
Zell-Weierbach | Turnhalle Riedle 5 10 Abrundung
Zunsweier Im vorderen Brand 90 225 Aul3enbereich
Zunsweier Schelmeneck 10 30 Aul3enbereich
Zunsweier Furtwangler Stral3e 15 40 Innenbereich

Insgesamt 1000 2485

* Anzahl der WE angenommen
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Fur die weiteren im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen ist derzeit
eine Priorisierung angesichts dieser kurz- bis mittelfristig zu entwickelnden Wohn-
baugebiete nicht zielfhrend. Ein Vorschlag zur Priorisierung dieser Wohnbauflachen
wird in der erneuten Fortschreibung des Baulandberichts ab 2015 dem Gemeinderat
zur Beschlussfassung vorgelegt. Dies wird auch in Abhéngigkeit der Entwicklung und
Aufsiedlung der derzeitigen Wohnbaugebiete erfolgen.

5.3

In der folgenden Tabelle sind alle Baugebiete getrennt nach den Kategorien ,reali-
siert/erschlossen — aktuell — Reserve” fur die Kernstadt und die Ortsteile zusammen-

Zusammenfassung nach Ortsteilen

gefasst gegenubergestellt:

Stadt-/Ortsteil | realisiert/erschlossen | aktuell Reserve
Innenstadt Henco-Areal Muhlbach
Burgerhof Kinzig-Vorstadt
BauliickenschlieBungen | BaullickenschlieRungen
Sudstadt St.-Martin-Str.
Sldoststadt Kulturforum Seitenpfaden
Nordoststadt Prinz-Eugen-Str.
Weststadt Sudring Nachverdichtung Al- Albersbdsch Nordost
bersbdsch
Kreuzschlag Kreuzschlag Abrundung Hildbolts-
weier
Bohlsbach Festhallenstral3e sad Il In den Matten I
Westlich der Okenstral3e
Am Alten Friedhof
Nachverdichtungen aus
Ortsentwicklungskonzept
Bahl Krestenweg Siid Nachverdichtungen aus | Ostlich der B 33
Ortsentwicklungskonzept
Am Krestenweg
Elgersweier Grabenweg Hinter den Géarten | Hinter den Garten Il -
In der Nassen Jeuch
Westl. des Rothweges | Nachverdichtungen Am Roten Kreuz
Nordl. Kinzigtalstr.
Fessenbach Nachverdichtungen
Seitenpfaden
Griesheim Schwabweg Hornisgrindestr. Nord Im Muhrjeuchle
Nachverdichtungen Sudl. FloRerweg
Rammersweier | Im Loh Nachverdichtungen Schleichgalchen Il
Schleichgalichen | Schellenberg
Heidengarten
Im Winkel
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Stadt-/Ortsteil | realisiert/erschlossen | aktuell Reserve

Waltersweier Rain Spitalbthnd | Spitalbihnd II

Nachverdichtungen aus
Ortsentwicklungskonzept

Weier Alme Nachverdichtungen aus | Obere Matten
Ortsentwicklungskonzept
Windschlag Untersommerfeld An der Schule Muhrberg
Neveu-StralRe In der Schnepf I
Zell-Weierbach | Im Winkel Turnhalle Riedle An der Schule
Lerchenberg Nachverdichtungen
Zunsweier Geroldsecker Str. Im vorderen Brand An der Stocklesgasse

Furtwanglerstrale

Schelmeneck Litzelbach

6 Erstellung eines Katasters zur Mobilisierung von Baullicken und Nachver-
dichtungspotenzialen (Baulandkataster gem. § 200 (3) BauGB)

Die Kenntnis tiber Umfang und Qualitat der Innenentwicklungspotenziale ist grundle-
gend fur eine gezielte und erfolgreiche Innenentwicklung. Mit der Erstellung des Bau-
landkatasters und hier in einem ersten Schritt mit der Erstellung eines Bauliickenka-
tasters soll ein Instrument zur Reaktivierung und zur Mobilisierung des vorhandenen
Baultckenpotenzials geschaffen werden. Das Baullckenkataster soll Architekten,
Maklern und Bauwilligen als Information und Entscheidungshilfe dienen.

Derzeit werden im stadtischen Geoinformationssystem (GIS) die Baullicken systema-
tisch erfasst und analysiert. Die jetzt erfassten Baullicken sind die Licken zwischen
zwei bebauten Grundstiicken, wie sie insbesondere bei geschlossener Bauweise flr
jeden erkennbar sind. In einem weiteren Schritt soll aber das Baullickenkataster zum
Baulandkataster ausgebaut werden. Das bedeutet, dass dann auch geringfligig be-
baute und UbergroRe Grundstiicke sowie fehlgenutzte Flachen dargestellt werden.
Darlber hinaus werden auch kleinere Flachen am Rande vorhandener Bebauung
erfasst, auf die eine Ausdehnung der Besiedlung sinnvoll erscheint. Fir alle Flachen
gilt, dass die dulRere ErschlieBung und die Infrastruktur in ausreichendem oder nur
geringfugig zu erganzendem Umfang vorhanden ist und keine oder nur geringe bo-
denordnende Mal3nahmen erforderlich werden.

Sobald die ersten Ergebnisse aus dem Bauliickenkataster vorliegen, wird die Verwal-
tung das Kataster sowie dessen Moglichkeiten und dessen Verwendung dem Ge-
meinderat prasentieren.

7 Abstimmung mit den Ortschaften

Der Baulandbericht wurde der Ortsvorsteherin und den Ortsvorstehern am
26.10.2010 vorstellt. Dem vorgestellten Konzept und dem Vorschlag fur die weitere
Vorgehensweise wurde zugestimmt.

Seitens der Ortsverwaltung Elgersweier wurde angeregt, zu prifen, ob eine zeitnahe
Entwicklung des Gebiets ,Nordlich Kinzigtalstraf3e* sinnvoll ist.




