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1. Betreff: Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell Offenburg (SIO)
1. Beschluss zur Flachenpriorisierung
2. Sachstandsbericht aktive Liegenschaftspolitik

2. Beratungsfolge:

Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus

1. Planungsausschuss

23.10.2017

offentlich

2. Gemeinderat

27.11.2017

offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. a) Die Baugebietsentwicklung im Rahmen des Siedlungs- und Innenentwick-
lungsmodells (S10) erfolgt entsprechend der fortgeschriebenen Prioritatenliste
in Kapitel 3.4 der Beschlussvorlage.

b) Die Verwaltung wird beauftragt, alle 2 Jahre zum Sachstand der Baugebiets-

entwicklung zu berichten.

2. Der Sachstandsbericht zur aktiven Liegenschaftspolitik wird zur Kenntnis

genommen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Mit der Beschlussvorlage Nr. 085/17 zum Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell
Offenburg (SIO) hat die Verwaltung einen umfassenden Bericht zu bisherigen Bau-
gebietsentwicklungen vorgelegt.

Hierzu ist zwischenzeitlich eine Beteiligung der Offentlichkeit und eine Beratung in
den Ortschaften erfolgt.

Unter Berucksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung hat die Verwaltung die Priori-
tatenliste wie in Kapitel 3.4 der Vorlage dargestellt fortgeschrieben. Hierbei wurden
insbesondere Anregungen aus den Ortschaften aufgenommen. Die Verwaltung emp-
fiehlt, die Prioritatenliste jetzt als Grundlage flur die im Rahmen des Siedlungs- und
Innenentwicklungsmodells (S10) in den nachsten Jahren zu beschliel3en.

Erganzend erfolgt in dieser Vorlage in Kapitel 4 auch ein Sachstandsbericht zum
Thema ,Aktive Liegenschaftspolitik“. Mit den Grundsatzen zur Baulandentwicklung
(Beschlussvorlage Nr. 021/17) hat der Gemeinderat auch einen Grundsatzbeschluss
zur aktiven Liegenschaftspolitik gefasst. Die Verwaltung hat hierzu zwischenzeitlich
verschiedene Umsetzungsmadglichkeiten gepruft. Nach Abwagung verschiedener
Modelle zum strategischen Grundstlickserwerb schlagt die Verwaltung vor, zur Fi-
nanzierung des kommunalen Zwischenerwerbs und zur Bildung eines revolvierenden
Bodenfonds im investiven Finanzhaushalt zwei neue Haushaltsstellen einzurichten.
Entsprechende Mittelanmeldungen erfolgen im Doppelhaushalt 18/19.

2. Strategische Ziele

Die Vorlage bertcksichtigt die nachfolgenden strategischen Ziele:

e AZ2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und
eine hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukultu-
relle Erbe.

e D2: Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsgerecht auf
der Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.
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3. Flachenpriorisierung: Beschluss liber die in den nachsten 8 Jahren zu
entwickelnden Flachen

3.1 Sachstand

Mit der Beschlussvorlage Nr. 085/17 zum Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell
Offenburg (SIO) hat die Verwaltung einen umfassenden Bericht zu bisherigen Bau-
gebietsentwicklungen vorgelegt. Weiter wurde das Ergebnis der detaillierten Erfas-
sung und Bewertung der in Offenburg noch bestehenden Baulandpotentiale inner-
halb der bestehenden Siedlungsstruktur sowie im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan dargestellt. Auf dieser Grundlage hat die Verwaltung eine Empfehlung
vorgelegt, welche Baugebiete in den nachsten Jahren entwickelt werden sollen.

Klnftig soll die Entwicklung von Wohnbauland im Rahmen des Siedlungs- und In-
nenentwicklungsmodells Offenburg (SIO) erfolgen. Die umfassende Erhebung von
Flachenpotentialen soll fortgeschrieben und so als dauerhafte Grundlage fur die
kinftige Siedlungsentwicklung dienen.

Das Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell (SIO) bezieht sich auf die Entwicklung
von Wohnbauland und gemischt genutzten Bauflachen innerhalb der bestehenden
Siedlungsstruktur (Innenentwicklung) sowie auf im Flachennutzungsplan ausgewie-
sene neue Bauflachen am Ortsrand (Auf3enentwicklung).

Auf Grund des langerfristigen Charakters von Baugebietsentwicklungen bezieht sich
der aktuelle Programmzeitraum auf die nachsten acht Jahren (2018 - 2025).
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Insgesamt wurden in diesem Rahmen 55 Flachenpotentiale untersucht und bewertet.
Nach der Prifung der generellen Machbarkeit (Ausschlusskriterien) und der beson-
deren Betrachtung von Entwicklungen mit besonderer stadtentwicklungspolitischer
Bedeutung (Sanierungsgebiete) erfolgte die fachliche Beurteilung anhand von drei
zentralen Kriterien wie folgt:

o Siedlungsentwicklung (0 bis 3 Punkte)
e Okologische Vertraglichkeit (0 bis 3 Punkte)
e Wohnraumversorgung (0 bis 6 Punkte)

Grundlage fur die abschlieRende Gesamtabwagung waren dann die 22 Flachen mit
den hdchsten Bewertungen (7 — 12 Punkte). Die abschlieRende Gesamtabwagung
erfolgte nach Teilrdaumen gegliedert (Kernstadt, sudliche Ortschaften, Reblandort-
schaften, nérdliche Ortschaften, Gottswaldortschaften). Hierbei wurden auch weitere
Kriterien herangezogen.

Zu den Einzelheiten wird auf die Beschlussvorlage Nr. 085/17 verwiesen.
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Grundlage fur die anschliefende Verwaltungsempfehlung waren auch folgende
Uberlegungen:

Unter Berucksichtigung der Arbeitskapazitaten und einer sinnvollen Entwick-
lungsabfolge kann im Schnitt jedes Jahr mit einer Entwicklung begonnen werden.
Madglichst sollten jeweils eine gréfRere und eine kleinere Entwicklung parallel er-
folgen.

Bericksichtigung sowohl der Kernstadt wie auch der Ortschaften.

Auf Grund der oben dargestellten Gesamtabwagung hat die Verwaltung in der Be-
schlussvorlage Nr. 085/17 empfohlen, mit der Entwicklung folgender Flachen im Pro-
grammzeitraum 2018 — 2025 zu beginnen:

Ab 2018:

Baugebiet 530-03 Buhl, Seemattle / Krestenweg
Baugebiet 170-01 Weststadt, Kolping-, Burda-, Senefelderstralle

Ab 2020:

Baugebiet 130-04 Nordoststadt, Firmengelande Kirsch
Baugebiet 210-05 Bohlsbach, In den Matten / MAN-Gelande

Ab 2022:

Baugebiet 170-05 Weststadt, Kirchen / Einkaufszentrum Albersbdsch
Baugebiet 160-01 Sudweststadt, Uffhofen-Nord

Ab 2024:

Baugebiet 210-04 Windschlag, In der Schnepf I
Baugebiet 420-02 Zunsweier, Furtwanglerstralle

In diesen Gebieten kdnnen nach heutiger Abschatzung ca. 705 Wohneinheiten ge-
schaffen werden.

Der Planungsausschuss hat die Beschlussvorlage am 10.07.2017 zur Kenntnis ge-
nommen. In der Diskussion wurde angesprochen, dass auf eine ausreichende Be-
rucksichtigung von Baulandentwicklungen in den Ortschaften zu achten ist.

Nach der Beratung im Planungsausschuss erfolgte eine Offenlage im Technischen

Rathaus vom 11.07. bis zum 04.08.2017. Eine Offentliche Burgerinformation fand am
27.07.2017 statt. Die Burgerschaft hatte die Mdglichkeit, sich zur beabsichtigten Bau-
landentwicklung zu informieren und hierzu Anregungen einzubringen.
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In diesem Zeitraum wurde die Beschlussvorlage Nr. 085/17 zum ,Siedlungs- und In-
nenentwicklungsmodell Offenburg (S10) auch in den Ortschaftsraten beraten.

3.2 Ergebnisse der Biirgerbeteiligung und der Beratungen in den Ortschaften

Nachfolgend werden die im Rahmen der Burgerbeteiligung eingegangenen schriftli-
chen Anregungen sowie die Beratungsergebnisse aus den Ortschaften dargestelit.

3.2.1 Ergebnisse der Biirgerbeteiligung

Es sind zehn Anregungen von Privatpersonen eingegangen, die sich auf die Ort-
schaften Bohisbach (1), Buhl (1), Elgersweier (6) und Rammersweier (2) beziehen.

Anregungen zu Bohlsbach
e Als weitere Entwicklungsmaglichkeit wird die Bebauung bisher unbebauter
Grundstiicke entlang der StraRen Kolonie und Am Langenbosch angeregt.

Anregungen zu Buhl:

¢ Die Kriterien, die angewendet wurden, begunstigten die Wohnraumentwicklung
im innerstadtischen Bereich.

e Es fehle der Wille der Verwaltung, Wohnraum in bestimmten Ortschaften zu ent-
wickeln.

e Eine fehlende Verfugbarkeit der Grundstlicke im vorgeschlagenen Gebiet ,See-
mattle” wird gesehen, deshalb sollten andere Flachen in Buhl auch bertcksichtigt
werden.

Anregungen zu Elgersweier, Gebiet ,Hinter den Garten 1b / An den Graben”

Die Kriterien, die angewendet wurden, seien kritikwurdig.

Die okologische Bewertung wird in Frage gestellt.

Das Gebiet sollte zeitnah entwickelt werden.

Wohnraum schaffen im familidren / beruflichen / kulturellen Umfeld
Gewerbeflache wirde stetig erweitert — Wohnbaulandflache nicht.

Baullcken in Elgersweier seien nicht fur eine Bebauung verfugbar.
Erwartungen zur Entwicklung der Abschnitte 1a und 1b seien im Jahr 2006 ge-
weckt worden.

Anregungen zu Rammersweier, Gebiet ,Schleichgasschen 2°
e Erwartungen zur Entwicklung des 2. Bauabschnittes seien schon im Jahr 2004
geweckt worden.
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e Die Okologische Bewertung dieses Gebiets wird in Frage gestellt, nur Ackerge-
lande mit Mais- und Weizenanbau.

e Eine Zufahrt sei vorhanden.

e Vorarbeiten seien vorhanden.

3.2.2 Stellungnahmen der Ortschaften
3.2.2.1 Bohlsbach

Der Ortschaftsrat Bohlsbach begrufit die Absicht zur Entwicklung des Baugebiets ,In
den Matten / MAN-Gelande". Aus Sicht der Ortschaft handelt es sich um ein groRes
Gebiet, das sehr viele Vorteile bietet, vor allem auch in Bezug auf die Infrastruktur.
Die Ortschaft wiinscht sich auf der Flache eine innovative Planung und Nutzung un-
ter Berucksichtigung folgender Punkte:

e Bezahlbare Mietwohnungen

e Gunstiges Eigentum fur Familien

e Attraktive Einfamilienhauser

Da die Firma MAN zeitnah in den Gewerbepark Hoch3 umzieht, spricht sich die Ort-
schaft dafur aus, das Gebiet schnellstmdglich zu entwickeln. Es bestinde Hand-
lungsbedarf, da ansonsten eventuell die Gefahr der Weitervermietung mit Gewerbe
bestehe.

3.2.2.2 Buhl

Die Ortschaft befurwortet grundsatzlich das Vorgehen, Innenentwicklung vor Auf3en-
entwicklung anzustreben. Ebenfalls wird der Vorschlag befirwortet, zu prifen, ob
das Gebiet ,Seemattle / Krestenweg“ ab 2018 umgesetzt werden kann. Falls eine
direkte Umsetzung nicht moglich ist, sollte geklart werden, ob die Eigentimer eine
mittelfriste Perspektive sehen.

Die Ortschaft wendet sich dagegen, zukunftig alle Gebiete mit einer Gesamtbewer-
tung unter 7 Punkten aus der Beratung auszuschliel3en. Dafur sei das Thema viel zu
vielschichtig und schwierig, um zukunftig generell Flache aus der Beratung auszu-
schlief3en.

Die Bewertung des Punktes okologische Vertraglichkeit sei fur die Ortschaft nicht
nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere die Flache in Buhl 6stlich der B33. Hier
sei die Bewertung erlauterungsbedurftig, auch in Bezug auf die Unterschiede zu den
Flachen in Windschlag (Muhrberg), Rammersweier (Schleichgasschen 2) und Weier
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(Obere Matten). Die Flache 6stlich der B33 in Buhl solle als Abrundung gewertet
werden, da diese im Ort selbst ist und von 3 Seiten an bereits bestehende Hauser
grenzt, so wie die Flachen in Rammersweier (Abrundung R8.2), Fessenbach (Abrun-
dung F2) und Zunsweier (Schelmeneck) als Abrundung gewertet werden.

Ein strategisches Ziel der Stadt ist: ,Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen
erfolgt bedarfsgerecht auf Grundlage einer Nachhaltigen Siedlungsentwicklung (D2)".
Ebenso hat sich der Gemeinderat bereits den Grundsatz im SI10 auferlegt: ,\Weiter-
entwicklung der Ortsteile und Wohnquartiere als Wohnstandorte". Die Nachfrage an
Wohnraum in Buhl sei sehr grol3, wie zugegebenermalden in den meisten Ortschaf-
ten. Eine Entwicklung von Bauland ware wichtig, damit junge Blhler Familien im Ort
bleiben kdnnen, aber auch altere Buhler sich verkleinern konnten, um Wohnraum fur
Familien freizugeben.

In den letzten Jahrzehnten wurde in Buhl nur das Baugebiet im Krestenweg (50 WE)
entwickelt, was bereits voll bebaut ist. Im Vergleich zu den anderen noérdlichen Orts-
teilen sieht die Ortschaft einen Nachholbedarf in Biihl, um dem Ziel des Gemeinde-
rats, der bedarfsgerechten Versorgung und Entwicklung von Wohnraum auch in den
Ortsteilen, Rechnung zu tragen.

Im genannten Zeitraum sei in den anderen Ortsteilen deutlich mehr Wohnraum als in
Buhl entwickelt worden:

e Bohlsbach 70 WE + aktuell 190 WE geplant
e Windschlag 100 WE

o Weier 95 WE

e Waltersweier 30 WE + aktuell 150 WE geplant
e Griesheim 130 WE

Daher stellt die Ortschaft den Antrag, dass, sollte das Baugebiet im Seemattle nicht
direkt realisierbar sein, direkt versucht wird, eine alternative Flache in Buhl zu entwi-
ckeln, vorranging die Flache 6stlich der B33.

3.2.2.3 Elgersweier

Der Ortschaftsrat Elgersweier begruf3t das Konzept ,Siedlungs- und Innenentwick-
lungsmodell fur Offenburg (S10)". Insbesondere die quantitative und qualitative Er-
fassung und Bewertung aller Flursticke inklusive der Wohnbaulandreserve aus dem
Flachennutzungsplan und die Wohnraumbedarfsprognose auf Offenburger Gemar-
kung wird von der Ortschaft als sehr gut betrachtet. Diese dient als Grundlage fur
eine objektive Flachenpriorisierung.
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Die Punktevergabe in der Verwaltungsvorlage zur Ermittlung der S10 Flachenpoten-
tiale in Offenburg berlcksichtige aus Sicht der Ortschaft primar innenstadtspezifische
Kriterien (Innenraumverdichtung, Wohnraumversorgung, 6kologische Vertraglich-
keit).

Flachen innerorts mit einer hohen Anzahl von moglichen Wohneinheiten, also hoher
Verdichtung, seien hoch priorisiert und sollten vorrangig entwickelt werden. Die diffe-
renzierten Anforderungen, die von Wohnungssuchenden gestellt werden (Studieren-
de, einfache Arbeitnehmer, junge Familien, Singles, gehobene Mittelklasse, Rentner,
alte Menschen) fanden in der Vorlage nicht die erforderliche Beachtung.

Die Ortschaft spricht sich daflir aus, noch folgende Kriterien methodisch zu erheben,
systematisch zu dokumentieren und zu bewerten, um allen Siedlungsstrukturen ge-
recht zu werden und um das angestrebte Ziel zu erreichen:

¢ Die Entwicklung der Gewerbegebiete (Steigerung der Arbeitnehmeranzahl) im
Verhaltnis zur Entwicklung der Wohnbebauung.

o Verkehrsflusse und Pendlerstrome: Durch arbeitsplatznahen Wohnort Reduzie-
rung des Verkehrsaufkommens.

o Nachfrage/Bedarf: Abschatzung, wieviel Prozent der Flachen kurzfristig bebaut
werden konnen, um Leerstande zu vermeiden und die vorhandene Infrastruktur
zu nutzen. Je hoher der Prozentsatz, desto mehr Punkte.

e Kennzahl ,Mitwirkung der Eigentimer bei der freiwilligen Umlegung": Erhebung,
fur wie viel Prozent der geplanten Wohneinheiten schon Zusagen von Bauwilligen
vorliegen. Je hoher die Quote, desto mehr Punkte.

e Kennzahl ,Arbeitsplatzversorgung” (Bezug zu Verkehr): Arbeitsplatze pro
Wohneinheit im ndheren Einzugsgebiet. Je mehr Arbeitsplatze in der Nahe, desto
mehr Punkte.

e Kennzahl ,Infrastrukturnahe" (Bezug zu Verkehr): Bewertung der Dichte und der
Qualitat der Infrastruktur in der Nahe. Auch OPNV. Je mehr Infrastruktur in der
Nahe, desto mehr Punkte.

e Kennzahl ,Eigennutzungsquote": Prozentsatz, wie viele der Wohneinheiten vo-
raussichtlich eigengenutzt werden. Je hdher die Quote, desto mehr Punkte.

¢ Kennzahl ,Bebauungsumfeld": Bertcksichtigung der Wohnqualitat und der M6g-
lichkeit verschiedene Gebaudetypen zu verwirklichen, im Einklang mit einer dem
dorflichen Charakter entsprechende Bebauung. Sollte viele Punkte bekommen.
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FUr jede zu betrachtende Flache seien weitere Einzelkriterien in die Abwagung ein-
zubeziehen. Fur die Flachen in Elgersweier seien folgende besonders zu berlcksich-
tigende Punkte herauszustellen:

Es bestliinde eine sehr grolte Nachfrage an Bauland von Seiten der Einheimi-
schen und Beschaftigten aus dem angrenzenden Industriegebiet.

Die Siedlungsplanung der letzten Jahre sei bisher nur zu einem sehr geringen
Teil umgesetzt. Seit Jahren/Jahrzehnten wirden Bauwillige vertrostet und hinge-
halten.

Ein bereits mit einem Bebauungsplan entwickeltes Baugebiet (Hinter den Garten /
An den Graben Teilabschnitt 1 b) sollte unbedingt ziigig umgesetzt werden.

Seit Jahren sind im Flachennutzungsplan weitere Flachen zur Wohnbebauung
ausgewiesen (Baugebiet Hinter den Garten / An den Graben Teilabschnitte 2 und
3).

Die Stadt wunscht die Bebauung groRerer Flachen, um die gesamtstadtische
Nachfrage und die zu erwartenden Veranderungen der Wohnformen bedienen zu
kénnen. In Elgersweier ware dies durch das Baugebiet Hinter den Garten / An
den Garten, Teilabschnitte 1 b, 2 und 3 mdglich.

Nach Ausweisung von etlichen Hektar an Bauland fur das Gewerbegebiet (Fir-
men Hansgrohe, Hobart, Huber, Kiefer & Beck) sollten auch die Einwohner die
Moglichkeit zur Bebauung von Flachen erhalten (allein die Freigabe von 3 ha
Gewerbegebiet im Juli 2017 entsprache Bauland flr eine Vielzahl von Wohnein-
heiten).

Durch kurze Wege zwischen Wohnung und Arbeitsplatz ist eine starke Ver-
kehrsentlastung zu erwarten.

Die Ortschaft Elgersweier halt die gesamte Infrastruktur vor (Kita, Schule, Pflege-
heim, OPNV, etc.).

In der Vergangenheit seien Versuche der Innenverdichtung mehrfach nicht ge-
nehmigt worden.

Es herrsche eine hohe Nachfrage gerade nach Wohnraum fur junge Familien.
Durch Ansiedelung der 2. Generation von Elgersweirern ware eine Versorgung
der 1. Generation im Alter in direkter Nahe gesichert.

Die Ortsverwaltung halte seit Jahren den Kontakt zu Grundstiickseigentiimern
und Bauwilligen und ist auch bereit, bei der Realisierung der Baulandentwicklung
aktiv mitzuwirken.

Im ResUmee spricht sich die Ortschaft daflir aus, Kriterien und Gewichtung zur Prio-

risierung von Flachen fur Wohnbebauung zu Uberarbeiten und zu erweitern. Der Ort-
schaftsrat ist bereit, hierbei mitzuwirken. Die Ortschaft verweist weiter auf einem Be-

schluss des Ortschaftsrats vom 14.12.2016, in dem um die Aufnahme von Baugebie-
ten in Elgersweier in die neu zu erstellende Prioritatenliste gebeten wird.
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3.2.2.4 Fessenbach

Durch den Ortsvorsteher wurde mitgeteilt, dass seitens der Ortschaft keine Einwande
gegen das vorgelegte Konzept bestehen.

3.2.2.5 Griesheim
Der Ortschaftsrat hat die Verwaltungsvorlage beraten und zur Kenntnis genommen.
3.2.2.6 Rammersweier

Der Ortschaftsrat hat die Verwaltungsvorlage am 18.07.2017 beraten und einstimmig
abgelehnt.

Der Ortschaftsrat kann die 6kologische Bewertung fir das Baugebiet ,Schleichgass-
chen 2“ nicht nachvollziehen, da sich in diesem Gebiet nur Maisfelder befanden.

Dieses Gebiet ware eine Abrundung der Bebauung. Es handele sich hierbei um ei-
nen unfertigen Zustand mit einer Stichstralle, die im Nichts endet. Aufgrund fehlen-
der Wohnungen konnte auf dieser Flache viel unternommen werden.

Am 17.07.2017 hatten sich die meisten Eigentumer der Flursticke im Gebiet
~Schleichgasschens 2“ getroffen. Der grofite Teil stimme einer Bebauung zu. Die
Ortsverwaltung sei bereit, sofern bei den Eigentimern noch Klarungsbedarf besteht,
mit den Betreffenden ein Gesprach zu fuhren.

In der Einfahrt zur Strale ins Baugebiet ,Schleichgasschen 2“ seien bereits Rohre
verlegt worden; die Abwasserrohre. Im Gebiet ,Schleichgasschen 1 seien diese von
der GréRenordnung so kalkuliert worden, dass sie auch fir das ,Schleichgasschen 2°
ausreichen.

Es habe ein Versprechen gegentber den Eigentimern gegeben, dass nach 60%iger
Bebauung des Bauabschnitts 1 mit dem Bauabschnitt 2 begonnen wird.

Eine Zufahrtsmoglichkeit bestiinde Gber die Wolfsgasse, wobei die Zufahrtsmdglich-
keit zum Gewerbegebiet auch offen gehalten werden solle.

3.2.2.7 Waltersweier

Der Ortschaftsrat hat das Konzept am 25.07.2017 beraten, hieraus ergaben sich kei-
ne weiteren Anmerkungen.
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3.2.2.8 Weier

Der Ortschaftsrat Weier hat in seiner Sitzung am 11.07.2017 die Bewertung und Pri-
orisierung der Flachenpotentiale sowie das beabsichtigte weitere Vorgehen zur
Kenntnis genommen und beraten.

Der Ortschaftsrat sieht in dem Gebiet ,Obere Matten" keine Au3enentwicklung, son-
dern winscht, dass das Gebiet ,Oberen Matten" als Abrundung gewertet wird.

Dieses Gebiet sei mit seiner Nahe zum Gewerbegebiet ,West" fur Berufstatige bes-
tens als Wohnort geeignet. Hinzu komme, dass die Infrastruktur in Weier mit Schule,
Kindergarten, Nahversorgung auch fur junge Familien sehr attraktiv ist.

Die Punktevergabe bezuglich der 6kologischen Vertraglichkeit kann der Ortschaftsrat
nicht nachvollziehen. Er ist der Meinung, dass dieses Gebiet hoher eingestuft werden
sollte. Es werden hierzu nahere Informationen gewunscht. -

Um zu vermeiden, dass eine Kluft zwischen Jung und Alt zu grof® werde, sollten die
Ortsteile starker bei der Bereitstellung von Bauland bericksichtigt werden. Da auf
Gemarkung Weier derzeit keine Baullicken vorhanden sind, ware eine zeitnahe
Ausweisung eines weiteren Baugebietes sinnvoll.

3.2.2.9 Windschlag

Der Ortschaftsrat Windschlag hat am 26.07.2017 Gber die Verwaltungsempfehlung
beraten.

Im Ergebnis weist die Ortschaft auf folgende Punkte hin:

e Gebiet Nr. 220-04 ,Pferdekoppel"
Die Eigentimer der ,Pferdekoppel" haben unmissverstandlich dargelegt, dass die
Flache ,Pferdekoppel” nicht verkauft wird und somit auch nicht bebaut werden
kann.
Die Eigentimer sind auch uber die personifizierte Bezeichnung ,Pferdekoppel”
sehr verargert und fordern eine Namensanderung.

e Gebiet Nr. 220-01 Muhrberg
Die Bewertung sollte noch einmal Gberpruft werden. Die Gesamtwertung ist aus
Sicht des Ortschaftsrats zu niedrig ausgefallen.
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Gebiet Nr. 220-05 Ortsmitte, In der Schnepf
Aus Sicht des Ortschaftsrats ist dieses Gebiet ein Flachenpotential. Die Erschlie-
Rung konnte Uber die Windschlager Stralde erfolgen.

Rechtzeitige Information der Grundstiicksbesitzer

Vor einer Veroéffentlichung in den Medien oder einer 6ffentlichen Beratung sollten
zukunftig die Grundstickseigentimer rechtzeitig Uber die geplanten Vorhaben in-
formiert werden.

3.2.2.10 Zell-Weierbach

Der Ortschaftsrat hat zur Verwaltungsvorlage am 05.07.2017 beraten und sie zur
Kenntnis genommen. Er hatte eine frihzeitigere Beteiligung bei der Prioritatenge-
wichtung bevorzugt.

3.2.2.11 Zunsweier

Der Ortschaftsrat Zunsweier hat tber die Verwaltungsvorlage am 19.07.2017 bera-
ten.

Er hat im Rahmen der Priorisierung der Flachenpotentiale fir Wohnbauflachen ein-
stimmig folgende Anderungsantrage gestellt:

Um eine zukunftsorientierte und auf die Erfordernisse der Ortsteile abgestimmte
Baulandentwicklung zu erreichen, soll in die Kriterien fir die Bewertung der Fla-
chenpotentiale fur die Ortsteile ein Bonus berlcksichtigt werden.

Dies ist nach Auffassung der Ortschaft erforderlich, damit die Gewichtung von in
der Regel kleineren priorisierten Flachen in den Ortsteilen, mit geringeren entste-
henden Wohneinheiten, einen Ausgleich und damit auch Berucksichtigung in der
Gesamtbewertung findet.

Fir den Ortsteil Zunsweier stellt der Ortschaftsrat den Antrag, die beiden gleich
priorisierten Flachenpotentiale Furtwanglerstrae und Mittelfeldweg im gleichen
Zeitrahmen vorzusehen. Hierbei soll ein Gebiet in Abhangigkeit von der Verfug-
barkeit der Grundstucke entwickelt werden.

Im Ubrigen stimmt der Ortschaftsrat der Verwaltungsvorlage einstimmig zu.
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3.3 Stellungnahmen der Verwaltung zu einzelnen Punkten
3.3.1 Gebietsbezeichnungen

Der Hinweis aus dem Ortschaftsrat Windschlag kann bertcksichtigt werden und das
Gebiet "Pferdekoppel” kunftig entsprechend dem dort geltenden Bebauungsplan als
Gebiet "In der Schnepf 2" bezeichnet werden.

3.3.2 Zusatzliche Flachen

Im Rahmen der Burgerbeteiligung wurde nur eine zusatzliche, bisher nicht behandel-
te Flache genannt. Es handelt sich hierbei um den Bereich zwischen den Stral3en
Kolonie und Am Langenbosch in Bohlsbach.

In Bohlsbach ist mit dem Gebiet "In den Matten / MAN-Gelande" bereits eine Bau-
landentwicklung in der Prioritatenliste vorgesehen, die auch von der Ortschaft befur-
wortet wird. Die neu eingebrachte Flache ist fur eine Entwicklung nicht besser geeig-
net als dieses Gebiet, da sie weiter vom Ortskern entfernt liegt und durch die Bun-
desstralde abgetrennt ist. Sie bietet auch weniger Entwicklungspotential als das Ge-
biet "In den Matten / MAN-Gelande". An der Prioritat einer Entwicklung des Gebiets
"In den Matten / MAN-Gelande" soll daher festgehalten werden.

Die neu eingebrachte Flache kann jedoch im Rahmen einer kiinftigen Fortschreibung
des Siedlungs- und Innenentwicklungsmodells in die Gesamtliste der Flachenpoten-
tiale aufgenommen werden und dann erneut bewertet werden.

Weitere bisher nicht erfasste Flachen wurden im Rahmen der Beteiligung nicht ge-
nannt.

3.3.3 Bewertungssystematik

Durch die Verwaltung wurde eine fachliche Bewertung nach den Kriterien Siedlungs-
entwicklung, okologische Vertraglichkeit und Wohnraumversorgung vorgenommen.

In verschiedenen Stellungnahmen aus den Ortschaften wird die Bewertung in Frage
gestellt bzw. eine Erganzung gefordert.

Kritische Stellungnahmen betrafen, wie oben in Kapitel 3.2 genauer dargestellt, ins-
besondere folgende Punkte:

¢ Die dkologische Bewertung konnte teilweise nicht nachvollzogen werden.
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e Bestimmte Gebiete sollten als Abrundung und nicht als AuRenentwicklung einge-
stuft werden.

e Das Kriterium Wohnraumversorgung benachteilige die Ortschaften, da dort nur
kleinere Entwicklungsmaoglichkeiten bestunden.

o Weitere Kriterien sollten aufgenommen werden.

Okologische Bewertung

Hierzu ist anzumerken, dass in die 0kologische Bewertung beispielsweise auch die
Wertigkeit des Bodens eingeflossen ist und damit ein Faktor, der durch Augenschein
vor Ort nicht unmittelbar nachvollziehbar ist, sondern sich aus Auswertungen durch
Fachleute ergibt. Die Bewertung einzelner Flachen kann im Einzelfall gerne genauer
erlautert werden, z.B. im Rahmen einer Ortschaftsratssitzung.

AuRRenentwicklung / Abrundung / Innenentwicklung

Verschiedene Entwicklungen liegen zwischen einer reinen AulRenentwicklung und
einer reinen Innenentwicklung, da sie teilweise von Siedlungsbereichen umgeben
sind. Bei einer systematischen Bewertung zahlreicher Flachen ist eine gewisse Ver-
einfachung erforderlich, nicht Besonderheit kann berutcksichtigt werden.

In die Schlussabwagung zu den zu entwickelnden Flachen kdnnen Besonderheiten
einzelner Flachen jedoch selbstverstandlich einfliel3en.

Wohnraumversorgung

Der Beitrag einer Baulandentwicklung zur Wohnraumversorgung ist aus Sicht der
Verwaltung angesichts des bestehenden Wohnraumbedarfs grundsatzlich ein wichti-
ges Kriterium. Durch die unterschiedlichen Spannen bei der Gewichtung der Zahl der
Wohneinheiten wird bereits berucksichtigt, dass auch mittlere und kleinere Gebiete
angemessen berucksichtigt werden.

Weitere Kriterien in der Bewertung

In Stellungnahmen wurde auch angesprochen, weitere Kriterien in die systematische
fachliche Bewertung aufzunehmen.

Konkret wurde als weiteres Kriterium beispielsweise genannt, ob in der Nahe des
Baugebiets Gewerbegebiete bestehen oder entwickelt werden. Grundsatzlich ist na-
turlich positiv, wenn kurze Wege zwischen Wohn- und Arbeitsort bestehen und hier-
durch Verkehr reduziert werden kann und z.B. gut das Fahrrad genutzt werden kann.
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Andererseits wird die Wohnortwahl durch verschiedene Kriterien bestimmt, zumal
verschiedene Familienmitglieder oft unterschiedliche Arbeitsorte haben. Bei einem
Wohn- und Arbeitsort in Offenburg sind die Entfernungen immer noch relativ kurz, so
dass es nicht erforderlich erscheint, Wohnbauland nur oder absolut prioritar in Ort-
schaften in unmittelbarer Nahe von Gewerbegebieten zu entwickeln.

Genannt als Kriterium wurde auch die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer. Wenn
bereits bekannt ist, dass viele Eigentimer in einem Baugebiet grundsatzlich mitwir-
kungsbereit sind, ist dies naturlich positiv zu bewerten. Es ist allerdings nicht sinnvoll
maoglich, in allen in Frage kommenden Baugebieten alle Eigentimer zu befragen.
Hierdurch entstlinde unter Umstanden auch der falsche Eindruck, dass alle Bauge-
biete sofort entwickeln werden sollen und kdnnen. Verbindlich positionieren konnen
und wollen sich viele Eigentumer verstandlicherweise auch erst dann, wenn konkrete
Planungen vorliegen und Kosten bekannt sind.

Die Verwaltung empfiehlt, die systematische fachliche Bewertung nicht fortzuschrei-
ben und auch nicht durch weitere Kriterien zu erganzen.

Einerseits waren weitere Kriterien zum Teil schwer bis gar nicht zu ermitteln, auch
wurde die Bewertung hierdurch unubersichtlicher und damit weniger nachvollziehbar
werden.

Andererseits soll die vorgelegte systematische Bewertung in erster Linie eine Grund-
lage schaffen, um aus der Vielzahl fur eine Entwicklung in Frage kommender Flache
eine erste Auswahl zu treffen und so die weitere Prifung und Beratung zu vereinfa-
chen und zu fokussieren, ohne die abschlieende politische Abwagung vorwegneh-
men zu wollen.

Im Rahmen der politischen Gesamtabwagung kénnen weitere qualitative Uberlegun-
gen in die Beschlussfassung einflief3en, auf deren Grundlage dann eine Beschluss-
fassung erfolgen kann.

3.3.4 Entwicklungen in den Ortschaften

Sowohl in der ersten Beratung im Planungsausschuss wie auch in den Anregungen
aus der Burgerschaft und in mehreren Stellungnahmen aus den Ortschaften wird an-
gesprochen, dass Entwicklungen in den Ortschaften in starkerem Umfang beruck-
sichtigt werden sollen.

Die Verwaltung empfiehlt, dieses Anliegen aufzugreifen und zwei zusatzliche Gebiete
aus den Ortschaften in das Arbeitsprogramm mit aufzunehmen.
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Im nachfolgenden Kapitel legt die Verwaltung hierzu eine Empfehlung vor.
3.4 Empfehlung zum weiteren Vorgehen

In Stellungnahmen aus der Burgerschaft und den Ortschaften werden konkret fol-
gende weiteren Gebiete in den Ortschaften flir eine Entwicklung genannt:

e Buhl, Entwicklung eines anderen Gebiets, insbesondere 6stlich der B33, bei
Unmoglichkeit einer Entwicklung im Bereich Seemattle / Krestenweg auf
Grund fehlender Grundstticksverfligbarkeit.

Elgersweier, Hinter den Garten / An den Graben, weitere Teilabschnitte
Rammersweier, Schleichgasschen, Teilabschnitt 2

Weier, Obere Matten

Zunsweier, Mittelfeldweg - Entwicklung alternativ zum Gebiet Furtwanglerstra-
Re in Abhangigkeit von der Grundstlcksverfugbarkeit

Zwei Gebiete aus dieser Auswahl heben sich von den tbrigen Gebieten ab, da be-
reits Vorarbeiten erfolgt sind und konkretere Eigentimerriickmeldungen vorliegen:

Fir das Gebiet ,,Hinter den Garten“ in Elgersweier war urspringlich eine groRere
Entwickung (Teilgebiet 1) vorgesehen. Hierflr wurde auch bereits ein stadtebauli-
ches Konzept entwickelt. Lediglich auf Grund der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft
eines Eigentimers konnte nur die Halfte dieses Abschnitts realisiert werden (Teilge-
biet 1a). Die Eigentumssituation hat sich zwischenzeitlich verandert, der damals nicht
mitwirkungsbereite Eigentimer ist nicht mehr beteiligt. Nicht entwickelt ist bisher die
zweite Halfte (Teilgebiet 1b). Von zahlreichen Eigentimern wurde bereits die Mitwir-
kungsbereitschaft signalisiert.

Fir die weiteren Teilgebiete 2 und 3 des Baugebiets ,Hinter den Garten® liegt zwar
auch ein Grundkonzept vor, das aber nicht vergleichbar detailliert ausgearbeitet ist
wie fur das Teilgebiet 1b, und daher auch stadtebaulich und hinsichtlich der Woh-
nungstypologien fortzuschreiben ist.

Auch fur das Gebiet ,,Schleichgasschen“ in Rammersweier wurde bereits ein
stadtebauliches Gesamtkonzept fur die Teilgebiete 1 und 2 entwickelt, wobei fir den
zweiten Bauabschnitt zwei Varianten in Abhangigkeit von der ErschlieBungsmoglich-
keit entwickelt wurden (siehe Anlage 3). Nur das Teilgebiet 1 wurde bisher realisiert,
nicht aber das Teilgebiet 2. Ahnlich wie in Elgersweier besteht auch bei den Eigen-
tumern im Teilgebiet 2 die Erwartung, dass dieses Gebiet gerade vor dem Hinter-
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grund der damaligen Abschnittsbildung bald entwickelt wird. Nahezu alle Grund-
stuckseigentumer haben dort bereits eine Mitwirkungsbereitschaft angegeben.

Der Verwaltung ist zwar sowohl in Elgersweier wie auch in Rammersweier keine
konkrete Zusage in der Vergangenheit bekannt, dass eine Entwicklung weiterer Teil-
gebiete zu einem bestimmten Zeitpunkt erfolgen wird. Es ist aber nachvollziehbar,
dass bei den Eigentimern in diesen Gebieten eine besonders hohe Erwartungshal-
tung in dieser Hinsicht besteht. Dies gilt besonders fur Elgersweier, wo die Entwick-
lung des Teilgebiets 1b bereits vorgesehen war und nur an der fehlenden Mitwir-
kungsbereitschaft eines Eigentimers scheiterte.

Fir die Gebiete ,Ostlich der B33“ in Buihl und ,Obere Matten® in Weier besteht dage-
gen eine andere Situation als flr die genannten Gebiete in Elgersweier und Ram-
mersweier.

Fir das Gebiet ,Ostlich der B33* liegt noch kein stadtebauliches Konzept vor. Ein
Versuch zur Entwicklung dieses Gebiets war vor einigen Jahren begonnen worden,
scheiterte bereits in einem frihen Stadium an der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer. Stattdessen wurde dann das Gebiet ,Krestenweg-Sud“ entwickelt.
Eine Einschrankung fur die Entwicklung dieses Gebiets ist auch die erhdhte Larmbe-
lastung durch die Bundesstralie 33.

Fir das Gebiet ,Obere Matten“ wurde zwar bereits in den 1980er Jahren ein stadte-
bauliches Konzept erarbeitet. Dieses Konzept konnte dann jedoch wegen der fehlen-
den Mitwirkungsbereitschaft von Eigentimern nicht umgesetzt werden. Durch den
Zeitablauf haben sich viele Parameter bzw. Rahmenbedingungen geandert, so dass
die damalige Planung einer grundlegenden Uberbearbeitung beduirfte. Zu priifen wird
dann auch die Larmbelastung durch die angrenzenden Sportanlagen und die Halle
sein, deren Bewertung sich in den letzten 30 Jahren ebenfalls erheblich verandert
hat. Auf Grund von gesetzlichen Grenzwerten und der hohen Sensibilitat in der Be-
volkerung gegeniiber Larmbelastungen wird hier eine genaue Uberpriifung notwen-
dig werden.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Entwicklung der Gebiete Hinter den Garten
Teilgebiet 1b und Schleichgdasschen Teilgebiet 2 zusatzlich in die Liste der Gebie-
te, mit deren Entwicklung in den nachsten Jahren begonnen wird, aufzunehmen.

Uber eine Entwicklung der Gebiete ,Westlich der B33* in Biihl und ,Obere Matten“ in
Weier kann im Rahmen des fur Ende 2019 vorgesehenen Sachstandsberichts erneut
beraten werden.
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Durch die zahlreichen stadtebaulichen Entwicklungen, die aktuell stattfinden, sind die
Arbeitskapazitaten der Verwaltung bereits stark ausgelastet. Die Entwicklung von
zwei zusatzlichen Gebieten wird zusatzliche Arbeitskapazitaten in den verschiedenen
Fachabteilungen der Verwaltung binden. Es kann erforderlich werden, im Gegenzug
andere Planungen wie z.B. Ortsentwicklungskonzepte oder Platzgestaltungen zeitlich
zu strecken. Auch wird die Verwaltung prufen, ob es sinnvoll moglich ist, befristet
zusatzliche Arbeitskapazitaten zur Realisierung dieser Gebiete zu schaffen.

Soweit in der Stellungnahme aus Buhl und Zunsweier das weitere Vorgehen ange-
sprochen wird, wenn ein Gebiet auf Grund fehlender Mitwirkungsbereitschaft von
Eigentiimern nicht flr eine Entwicklung verflgbar ist, kann hierliber zum gegebenen
Zeitpunkt entschieden werden, wenn die fehlende Mitwirkungsbereitschaft feststeht.

Die Verwaltung empfiehlt, die zwei zusatzlichen fur eine Entwicklung vorgesehenen
Gebiete wie folgt in das Arbeitsprogramm einzuordnen:

Ab 2018:
e 530-03 Buhl, Seemattle / Krestenweg
e 170-01 Weststadt, Kolping-, Burda-, Senefelderstralie

Ab 2019:
e 410-05 Elgersweier, Hinter den Garten, Teilgebiet 1b

Ab 2020:
e 130-04 Nordoststadt, Firmengelande Kirsch
e 210-05 Bohlsbach, In den Matten / MAN-Gelande

Ab 2021:
¢ 310-01 Rammersweier, Schleichgasschen, Teilgebiet 2

Ab 2022:
e 170-05 Weststadt, Kirchen / Einkaufszentrum Albersbosch
e 160-01 Sudweststadt, Uffhofen-Nord

Ab 2024:
e 210-04 Windschlag, In der Schnepf II
e 420-02 Zunsweier, Furtwanglerstralle
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3.5. Sachstandsbericht

Bei entsprechendem Beschluss des Gemeinderats wird die Verwaltung mit der Um-
setzung des Programms zur Baulandentwicklung beginnen. Ein Sachstandsbericht

ist alle 2 Jahre vorgesehen. Der erste Bericht erfolgt damit erstmals Ende 2019, bei
Bedarf auch friher.

4. Aktive Liegenschaftspolitik — strategischer Grundstiickserwerb - Sach-
standsbericht

4.1 Sachstand

Im Rahmen der ,Grundsatze zur Baulandentwicklung“ des ,Siedlungs- und Innen-
entwicklungsmodells (SI0)“, welche am 27.03.2017 vom Gemeinderat beschlossen
wurden (Beschlussvorlage Nr. 021/17), wurde in den Kapiteln 7.1.3 ,Baulandbereit-
stellungsstrategie* und 7.1.7 ,Aktive Liegenschaftspolitik“ auch das Zwischener-
werbsmodell mit Konzeptvergaben vorgestellt.

Ziel ist es, dass die Stadt Offenburg in aktuellen und zukinftigen Entwicklungsgebie-
ten aktiv Grundstiicksflachen ankauft. Durch die Ubernahme von Grundstiicken wer-
den Entwicklungen beschleunigt oder Uberhaupt erst ermdglicht. Dies gilt vor allem
dann, wenn einzelne Eigentumer nicht an der Entwicklung teilnehmen mochten oder
konnen und einen Verkauf an die Stadt bevorzugen. Beim Weiterverkauf der fertig
erschlossenen und baureifen Baugrundstiicke kénnen durch Konzeptvergaben Vor-
gaben zur kunftigen Nutzung, insbesondere zu wohnungspolitischen Zielen (Woh-
nungsmix) sowie zu stadtebaulichen Qualitdten gemacht werden.

In den vergangenen Jahren wurde diese Vorgehensweise schon mehrfach erfolg-
reich angewendet. Die Beispiele sind in der Vorlage Drucksache-Nr. 021/17 bereits
beschrieben worden, so dass an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

Die aktive Liegenschaftspolitik sieht vor, dass die Stadt aktiv frihzeitig Grundsticke
erwirbt und nach einer Entwicklung als Bauland unter bestimmten Bedingungen bzw.
Konzeptionen wieder veraulert. Fir Ankauf und Entwicklung werden finanzielle Mit-
tel bendtigt, die sich bei dem Verkauf wieder ausgleichen sollen bzw. sogar zu einem
finanziellen Uberschuss fiihren kénnen. Diese Einnahmen kénnen dann wieder zum
Erwerb weiterer Grundsticke verwendet werden.

Die Finanzierung des kommunalen Zwischenerwerbs kann innerhalb oder aulerhalb
des Haushaltes erfolgen. Innerhalb des Haushalts sind dazu im investiven Finanz-
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haushalt zwei neue Haushaltsstellen ,Grunderwerb Bodenfonds” und ,Verkaufserlos
Bodenfonds® einzurichten. Aul3erhalb des Haushalts kommt ein kommunaler Eigen-
betrieb in Betracht.

Der Gemeinderat hatte die Verwaltung beauftragt, einen Vorschlag zu erarbeiten, wie
solch eine verstarkte aktive Liegenschaftspolitik kiinftig organisiert und finanziert
werden kann.

4.2 Mogliche Modelle
4.2.1 Finanzierung innerhalb des Haushalts

Bei einer Finanzierung des Zwischenerwerbs innerhalb des kommunalen Haushaltes
ist es erforderlich, ausreichende Mittel in der Haushaltsstelle ,Grunderwerb Boden-
fonds* mdglichst frihzeitig im Haushalt bereitzustellen. Wichtig ist bei einer Finanzie-
rung innerhalb des Haushaltes die politische Sicherstellung, dass die bereit gestell-
ten Grunderwerbsmittel und die erzielten Verkaufserlose stets, auch bei Finanz-
knappheit, der langerfristig ausgerichteten Bodenvorratspolitik zur Verfugung stehen.
Durch Ankauf von nicht bebaubaren Grundstticken und Verkauf von baureifen Bau-
platzen entsteht der revolvierende Bodenfonds. Der Verkauf der Grundstlcke soll
dabei zu solchen Bedingungen erfolgen, dass die Kosten flr den Ankauf, die Zwi-
schenfinanzierung, die Planung und Vermarktung sowie fur anfallende Personal- und
Sachkosten refinanziert werden.

Die Erlése aus den Grundstiicksverkaufen werden nicht als allgemeine Deckungsmit-
tel im Haushalt verwendet, sondern flieRen zurlick in den Fonds, um wiederum neue
Grundstlicke zu kaufen, zu entwickeln und zu verkaufen.

Haushaltsrechtlich werden die Einnahmen und Ausgaben bei den Grundstlicksge-
schéften wie normale Einnahmen und Ausgaben behandelt. Uberschiisse werden
ausschlieBlich fur Grunderwerb und Grundstiicksentwicklung verwendet. Unterde-
ckungen werden dagegen im Rahmen des Gesamthaushaltes zunachst ausgegli-
chen und mussen erst in den Folgejahren gedeckt werden. Ein Ausgleich von Ein-
nahmen und Ausgaben ist in einem Haushaltsjahr nicht unbedingt mdglich und vor-
zusehen, mittelfristig sollte der Bodenfonds jedoch hinsichtlich seiner Einnahmen und
Ausgaben ausgeglichen sein.

Im Laufe der Zeit tragt sich der Bodenfonds im besten Fall selbst oder kann ggf. so-
gar Gewinne erwirtschaften und stellt somit keine Belastung fur den Haushalt dar.
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4.2.2 Finanzierung auBerhalb des Haushalts in einem Eigenbetrieb

Kommunale Eigenbetriebe sind nach der Definition des Kommunalverfassungs- und
Eigenbetriebsrechts die Organisationsform fur wirtschaftliche kommunale Unterneh-
men ohne Rechtspersonlichkeit, die nach den Vorschriften der Eigenbetriebsverord-
nung und der Betriebssatzung gefuihrt werden. Der Eigenbetrieb ist ein rechtlich un-
selbstandiges Unternehmen der Kommune und wird als Sondervermdgen aul3erhalb
des kommunalen Haushaltes geflhrt und unterliegt daher nicht den strengen haus-
haltsrechtlichen Bindungen. Der Eigenbetrieb gehoért zu 100 % der Kommune. Betei-
ligungen Dritter sind ausgeschlossen.

Der kommunale Eigenbetrieb stellt als Sondervermdgen zwar einen unselbstandigen
Vermogens- und Verwaltungsteil der Kommune dar, ist jedoch rechtlich in vollem
Umfang in die Kommune eingebunden. Samtliche vom Eigenbetrieb getatigten Ge-
schafte verpflichten und berechtigen die Tragerkommune. Der kommunale Eigenbe-
trieb ist sowohl organisatorisch als auch finanzwirtschaftlich weitestgehend gegen-
uber der Kommunalverwaltung verselbststandigt. Obwohl der Eigenbetrieb keine ei-
gene Rechtsfahigkeit besitzt, ist er somit trotzdem durch eine gewisse Unabhangig-
keit gepragt. Als Sondervermogen unterliegt der kommunale Eigenbetrieb weiterhin
der Rechtsaufsicht der Kommunalaufsichtsbehorde. Durch die fehlende Rechtsfahig-
keit eines kommunalen Eigenbetriebes wird die Einheitlichkeit der Verwaltung nicht in
Frage gestellt und eine ausreichende Kontrolle durch die Kommune gewahrleistet.

Die Grundung eines Eigenbetriebes, die Betriebssatzung und die Eigenbetriebsver-
ordnung sind vom Gemeinderat entsprechend den Vorschriften der Gemeindeord-
nung und der Eigenbetriebsverordnung zu beschlieRen. Der Eigenbetrieb ist mit ei-
nem angemessenen Stammkapital auszustatten. Eine Eigenbetriebsverordnung re-
gelt die Geschaftsfuhrung des Eigenbetriebs.

Die Grundlagen fur den Eigenbetrieb bilden die Vorschriften der Eigenbetriebsver-
ordnung, der Gemeindeordnung, der Hauptsatzung und der Betriebssatzung. Dem-
nach besitzt ein kommunaler Eigenbetrieb mit der Geschaftsfihrung, dem Burger-
meister sowie dem Gemeinderat eigene, selbststandige Organe, die Trager der or-
ganisatorischen Selbststandigkeit sind.

4.3 Vor- und Nachteile der Modelle

Fir den Eigenbetrieb spricht augenscheinlich, dass die Baulandfinanzierung aul3er-
halb des Haushaltes erfolgt. Jedoch ergeben sich daraus keine faktischen Vorteile.
Der Eigenbetrieb ist beispielsweise was die Aufnahme von Darlehen angeht nicht
flexibler als die Stadt. Sein Wirtschaftsplan unterliegt ebenso wie der stadtische
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Haushalt der Rechtsaufsicht, welche im Rahmen einer Gesamtbetrachtung tber die
Kreditermachtigung entscheidet. Im kommunalen Haushalt ist neben einer Fremdfi-
nanzierung stets auch die Finanzierung aus allgemeinen Haushaltsmitteln moglich,
somit kann bei kurzfristig auftretenden Uberplanmafigen Ausgaben sogar flexibler
agiert werden, als dies im Eigenbetrieb der Fall ist.

Eine Kostentransparenz ist sowohl im Eigenbetrieb als auch im kommunalen Haus-
halt gegeben.

In Organisation und Betrieb unterscheiden sich Eigenbetrieb und Kommunalverwal-
tung deutlich. So sind fur den Eigenbetrieb ein Gemeinderatsausschuss einzurichten
und eine Geschaftsfuhrung zu bestellen.

Bei der Finanzierung aulRerhalb des Haushalts findet eine Verlagerung von Ent-
scheidungsbefugnissen vom Gemeinderat auf den Eigenbetrieb statt. Es kdnnen also
einige Entscheidungen aulRerhalb des Gemeinderates von der Geschaftsfuhrung und
vom Ausschuss getroffen werden.

An der Entscheidungsfindung sind mit Geschaftsfuhrung, Ausschuss und Gemeinde-
rat eine Reihe von Organen beteiligt, die sich negativ auf die Effizienz der Arbeit des
Eigenbetriebes auswirken konnen. Viele Entscheidungen sind nicht unkompliziert zu
treffen. Vielfach ist weiterhin ein Ratsbeschluss erforderlich.

4.4 Ergebnis

Aufgrund der genannten Punkte und auch nach Ricksprache mit dem Regierungs-
prasidium sieht die Verwaltung keine Vorteile einer Finanzierung von Zwischener-
werben aulRerhalb des Haushaltes Uber einen Eigenbetrieb. Fir die Erstausstattung
bzw. Aufbaufinanzierung eines Eigenbetriebs entstehen Kosten. Aulerdem sind mit
der Vermarktung, steuerlichen Unsicherheiten und der Kreditaufnahme Risiken ver-
bunden, die letztlich wieder auf den kommunalen Haushalt zurlckfallen kénnen.

Die Verwaltung schlagt vor, zur Finanzierung des kommunalen Zwischenerwerbs
und zur Bildung eines revolvierenden Bodenfonds im investiven Finanzhaushalt zwei
neue Haushaltsstellen einzurichten. Entsprechende Mittelanmeldungen erfolgen im
Doppelhaushalt 18/19.
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Anlagen:

1. Ubersichtsplan zu den zu entwickelten Baugebieten

2. Stadtebauliches Gesamtkonzept flr das Baugebiet "Hinter den Garten / An den
Graben" mit Bezeichnung der Teilgebiete

3. Stadtebauliches Gesamtkonzept fur das Baugebiet "Schleichgasschen" mit Be-
zeichnung der Teilgebiete (2 Varianten)
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