Infrastrukturkostenkonzept der Stadt Nieder-Olm

Kostenbeteiligung Dritter an Infrastrukturkosten fur Kindertagesstéatten (Krippen- und Kinder-
gartenplatze) im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen (Folgelastenvertrdgen) und Durch-
fuhrungsvertragen nach §§ 11, 12 BauGB
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1.

Einleitung

1.1.

1.2

Anlass der Konzepterstellung

Die Stadt Nieder-Olm (folgend: Stadt) hat in Zusammenarbeit mit einem Investor
den Bebauungsplan ,Altes RWZ-Gelande" im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB aufgestellt, um die dort derzeit brachliegenden Flachen im Innen-
bereich zeitnah einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung zuzufthren. Ziel ist die
planerische Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten, um im Plangebiet
Wohnnutzungen zu erméglichen.

Folge dieser aktuellen Bauleitplanung wird in einem Gberschaubaren Zeitraum
ein zusatzlicher Bedarf an 6ffentlichen Einrichtungen in Form von Kindertages-
statten in stadtischer Tragerschaft sein. Die der Stadt insoweit entstehenden Fol-
gekosten soll der Investor — zumindest anteilig — auf Grundlage eines noch abzu-
schlieBenden Folgelastenvertrags im Sinne von § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB
tragen.

Da die Stadt eine entsprechende vertragliche Folgekostenbeteiligung Dritter fur
die Zukunft auch im Rahmen der weiteren Aufstellung von Bebauungsplanen (o-
der anderen stadtebaulichen Satzungen) beabsichtigt, hat sie das Bebauungs-
planverfahren ,Altes RWZ-Gelénde" zum Anlass genommen, dieses Infrastruktur-
kostenkonzept zu erstellen. Nachdem es vom Stadtrat beschlossen worden ist,
soll es Grundlage fur den Abschluss von weiteren Folgelastenvertragen geman

§ 11 Abs. 1S 2 Nr. 3 BauGB bzw. —im Rahmen von vorhabenbezogenen Be-
bauungsplénen — von Durchfiihrungsvertragen nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB in
der Zukunft sein.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Dieses Infrastrukturkostenkonzept bildet — erstmals im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan ,Altes RWZ-Gelénde" — die Grundlage fur die Ubertragung der
auf Seiten der Stadt anfallenden Infrastrukturfolgekosten auf Dritte, insbesondere
Investoren und Vorhabentrager, durch Abschluss stadtebaulicher (Folgelasten-
)Vertrage nach § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB oder in Durchfiihrungsvertragen ge-
maRk § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB. Ohne entsprechende Kostenbeteiligungen kénnen
die vorgenannte Bauleitplanung und andere zukiinftige Planvorhaben nicht mehr
realistisch umgesetzt werden.

Beim Abschluss solcher 6ffentlich-rechtlicher Vertrage sind die folgenden gesetz-
lichen Voraussetzungen zu beachten:

" Das Kausalitatsprinzip: Nach § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB kann Gegen-
stand eines stadtebaulichen (Folgelasten-)Vertrags die Ubernahme von
Kosten oder sonstigen Aufwendungen sein, die der Gemeinde fiir stadte-
bauliche Malinahmen entstehen oder entstanden sind und die Vorausset-

zung oder Folge des geplanten Vorhabens sind. Die Gegenleistung des
Vertragspartners einer Behérde muss zudem gemafR § 1 Abs. 1 LVWVIG
i.V.m. § 56 Abs. 1 S. 2 Halbs. 2 VWVfG im sachlichen Zusammenhang mit
der Leistung der vertraglichen Behérde stehen.
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Das Angemessenheitsgebot: Die (in einem stadtebaulichen Vertrag) verein-
barten Leistungen missen gemaR § 11 Abs. 2 S. 1 BauGB den gesamten
Umstéanden nach angemessen sein. Diese Anforderung gilt nach der allge-
meinen Regelung in § 1 Abs. 1 LVWVfG i.V.m. § 56 Abs. 1 S. 2 Halbs. 1
VWVIG Uber das Stadtebaurecht hinaus fiir alle subordinationsrechtlichen
Verwaltungsvertrage im Sinne von § 54 S. 2 VWVTG.

Das Koppelungsverbot: Nach § 11 Abs. 2 S. 2 BauGB ist die Vereinbarung
einer vom Vertragspartner der Gemeinde zu erbringenden Leistung in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag unzuldssig, wenn er auch ohne sie einen An-

spruch auf die Gegenleistung hatte.

Das Schriftformerfordernis: Ein stadtebaulicher Vertrag bedarf geman § 11
Abs. 3 BauGB der Schriftform, soweit nicht durch Rechtsvorschrift eine an-
dere Form vorgeschrieben ist. Ein entsprechendes Schriftformerfordernis
gilt zudem fur alle 6ffentlich-rechtlichen Vertrage nach § 1 Abs. 1 LVWVIG
i.V.m. § 57 VWVIG. Danach ist ein &ffentlich-rechtlicher Vertrag schriftlich
zu schlieRen, soweit nicht durch Rechtsvorschrift eine andere Form vorge-

schrieben ist.

Die (vertragliche) Beteiligung von planungsbegtinstigten Dritten, insbesondere
Investoren und Vorhabentragern, an den Kosten, die als Folge der Ausweisung
neuer Wohngebiete durch die Stadt entstehen, ist dem Grunde nach gerechtfer-
tigt. Denn mit solchen Planungen ist regelméaBig ein erheblicher Wertzuwachs
aufgrund der neu entstehenden Baurechte verbunden.

An das Kausalitatsprinzip (vgl. § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB bzw. § 1 Abs. 1
LVWVFG i.V.m. § 56 Abs. 1 S. 2 Halbs. 2 VWVfG) stellt die Rechtsprechung — ins-
besondere die Judikatur des Bundesverwaltungsgerichts — erhéhte Anforderun-
gen, soweit eine Gemeinde ihrem Vertragspartner Folgekosten auferlegen will.
Diese Kriterien stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Stadtebauliche MaRnahmen sind dann als Voraussetzung oder Folge des
geplanten Vorhabens im Sinne von § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB anzuse-
hen, wenn eine Gemeinde nachvollziehbar davon ausgehen darf, dass
durch die weitere Uberplanung von bisher nicht bebauten Grundstticken In-
vestitionskosten fur 6ffentliche Einrichtungen entstehen, die sie zu tragen
hatte, und sie im Hinblick auf diese Kosten abwagungsfehlerfrei von einer
derartigen Uberplanung absehen durfte (vgl. BVerwG, Urt. v. 29.01.2009 —
4 C 15.07, NVwZ 2009, 1109, 1112 Rn. 30; BVerwG, Urt. v. 24.03.2011 -4
C 11.10, NvwZ 2011, 1132, 1133 Rn. 10/11).

Ein bloR allgemeiner Bezug zu den gemeindlichen Aufgaben reicht nicht
aus (vgl. BVerwG, Urt. v. 29.01.2009 — 4 C 15.07, NVwZ 2009, 1109, 1112
Rn. 31; BVerwG, Ur.t v. 24.03.2011 -4 C 11.10, NVwZ 2011, 1132, 1133
Rn. 11). Die Deckung eines Nachholbedarfs der Gemeinde ist ebenso un-
zuléssig wie das nachtragliche SchlieBen von Deckungsliicken und das
Schaffen eines finanziellen Polsters fiur andere, gegenwartig noch nicht ab-
sehbare Planungen (vgl. BVerwG, Urt. v. 29.01.2009 — 4 C 15.07, NvwZ



2009, 1109, 1112 Rn. 31; BVerwG, Urt. v. 24.03.2011 — 4 C 11.10, NVwZ
2011, 1132, 1133 Rn. 11).

" In jedem Fall muss anhand nachvollziehbarer und realistischer Prognosen
dargelegt werden, mit welcher Zunahme der Bevélkerung gerechnet wird;
daraus ist abzuleiten und anhand von Erfahrungswerten zu belegen, wel-
cher Bedarf an éffentlichen Anlagen und Einrichtungen, die der Allgemein-
heit dienen, dadurch hervorgerufen wird und welche Kosten in dessen
Folge (nach Abzug von Zuschissen etc.) auf die Gemeinde zukommen
(vgl. BVerwG, Urt. v. 29.01.2009 — 4 C 15.07, NVwZ 2009, 1109, 1112 Rn.
32).

Der Einhaltung dieser Kausalitdtsvoraussetzungen dient dieses Infrastrukturkos-
tenkonzept. Es beriicksichtigt insbesondere die in der Rechtsprechung entwickel-
ten Anforderungen an solche Gesamtkonzepte (vgl. unten, Ziff. 1.3.).

Mit Blick auf das Angemessenheitsgebot (§ 11 Abs. 2 S. 1 BauGB bzw. § 1

Abs. 1 LVWVG i.V.m. § 56 Abs. 1 S. 2 Halbs. 1 VwV{G) gilt, dass bei wirtschaftli-
cher Betrachtung des Gesamtvorgangs die Gegenleistung des Vertragspartners
der Stadt — also die Beteiligung Dritter an Infrastrukturfolgekosten — nicht auller
Verhaltnis zum wirtschaftlichen Wert der Leistung der Stadt — hier: die Auswei-
sung neuer Wohngebiete — stehen darf. Daruber hinaus durfen auch ansonsten
keine Anhaltspunkte dafr vorliegen, dass die Gegenleistung eine unzumutbare
Belastung des stadtischen Vertragspartners darstellt. Eine regelmafig verwen-
dete Kennziffer zur Prufung der Angemessenheit ist die planungsbedingte Eni-
wicklung des Bodenwerts. Danach ist die Ubernahme von Infrastrukturfolgekos-
ten durch Dritte, insbesondere Investoren und Vorhabentrager, dann angemes-
sen, wenn den stadtischen Vertragspartnern aus der Schaffung von Baurecht fur
ihre Grundstticke unter Berlcksichtigung der objektiven Bodenwertsteigerungen
(in Form der Differenz des unbebauten und unbelasteten Bodenwerts vor und
nach Aufstellung eines neuen Bebauungsplans bzw. einer sonstigen stadtebauli-
chen Satzung) sowie unter Anrechnung der ihnen entstehenden und/oder ver-
traglich auferlegten Kosten ein hinreichender Planungsmehrwert (Planungsge-
winn) verbleibt. Hiervon ist in der Regel auszugehen, wenn beim jeweiligen Drit-
ten circa ein Drittel des Planungsmehrwerts verbleibt. Ausnahmsweise kann der
Stadtrat ein Abweichen beschlieRen, um die Angemessenheit der Gegenleistung
des stadtischen Vertragspartners anhand anderer Kriterien zu beurteilen, wenn
die Prognose ein eindeutiges Abweichen vom oben dargestellten Regelfall wahr-
scheinlich macht.

Die Beachtung des Koppelungsverbots (vgl. § 11 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist vor al-
lem durch den Zeitpunkt des Vertragsschlusses Rechnung sicherzustellen.
Hierzu werden stadtebauliche (Folgelasten-)Vertrage — grundsatzlich im An-
schluss an die notwendige Beschlussfassung in den stadtischen Gremien (vgl.
oben) — nach Eintritt der formellen Planreife gemaf § 33 BauGB vor dem Sat-

zungsbeschluss Uber den jeweiligen Bebauungsplan (bzw. die betreffende sons-
tige stadtebauliche Satzung) abgeschlossen. Gleiches gilt bei der Ubertragung
von Infrastrukturfolgekosten auf einen Vorhabentrager in einem Durchfiihrungs-
vertrag bei Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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Im Folgelastenvertrag

1
aufgerundet auf: Ya

Anderungsvorbehalt

Die Stadt lasst dieses Infrastrukturkostenkonzept regelmafiig alle 5 Jahre oder aus-
nahmsweise bei konkreten Anlassen, insbesondere neuen Projekten zur Erhéhung des
Angebots fur Wohnbauflachen im Stadtgebiet oder neuen MalRnahmen zur Erhéhung
des Angebots an Kita-Platzen in stadtischen Einrichtungen, durch die Verbandsge-
meindeverwaltung tberprufen. Sofern sich dabei wesentliche Anderungen an der zu-
grunde liegenden Datenbasis ergeben sollten, ist das Konzept entsprechend zu andern
und in seiner jeweils gednderten Fassung vom Stadtrat zu beschliel3en.

Offentliche Bekanntmachu ng

Fur dieses Konzept gilt kein gesetzliches Bekanntmachungserfordernis. Trotzdem be-
absichtigt die Stadt dessen 6ffentliche Bekanntmachung. Gleiches gilt fur seine etwai-
gen Anderungen bzw. Fortschreibungen im Sinne von Ziff. 8.

Eine Veroffentlichung des vorliegenden Infrastrukturkostenkonzepts dient der Herstel-
lung groRtmoglicher Transparenz, insbesondere auf Seiten der planbeglnstigten Drit-
ten wie etwa Investoren und Vorhabentrdgern. Dieser Personenkreis hat durch die 6f-
fentliche Bekanntmachung dieses Konzepts und seiner eventuellen Anderungen die
Mdoglichkeit, sich friihzeitig tUber die Kriterien fir eine vertragliche Anlastung planbe-
dingter Infrastrukturfolgekosten zu informieren und in der Projekt- bzw. Vorhabenkalku-
lation zu bericksichtigen.

Die offentliche Bekanntmachung dieses Konzepts und seiner etwaigen Anderungen ist

vom Stadtrat zu beschlieRen. Die Veroffentlichungen erfolgen geman § 1 Abs. 1 der
+DXSWVDW]XQJ GHU 6WDGW VRZRKO LP 1DFKULFKWHQEODWW
der Adresse: veroeffentlichungen.vg-nieder-olm.de.

Vermerke:

1.

Der Stadtrat hat dieses Infrastrukturkostenkonzept und seine 6ffentliche Bekanntma-
chung in seiner Sitzung vom 08.12.2022 beschlossen.

Dieses Konzept wurde am 12.01.2023 6ffentlich bekannt gemacht.

Das am 12.01.2023 offentlich bekannt gemachte Konzept stimmt mit der vom Stadtrat
am 08.12.2022 beschlossenen Fassung tberein.

in 8§ 5.3 zu weiteren 4 o6ffentlichen Stellplatzen verpflichtet. Die prognostizierten Gesamtkosten fur

diese im Allgemeininteresse liegenden Mal3nahmen belaufen sich auf insgesamt 150.000,00 Y2 YJO f

10.3 des Folgelastenvertrags). Hiervon wurde ein Drittel, also 50.000,00 ¥2» DOV ZHLWHUH 5HGX]LHUX
beriicksichtigt.
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