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Zusammenfassung

Die privatwirtschaftliche Baulandentwicklung ermdglicht
Kommunen gleichermafSen wie Eigentiimern die ziigige und
kostenglinstige Bereitstellung von Bauland. Die praxisbewdhr-
te Methode ldsst sich sowohl in Ballungsrdumen mit Hoch-
preisniveau wie auch im kleinstddtischen und Idndlichen Raum
anwenden. Voraussetzung ist allerdings, dass die Grundstticks-
eigentiimer grundsdtzlich mitwirkungsbereit sind.

1 Einleitung

Die freiwillige Umlegung und privatwirtschaftliche Erschlie-
Bung hat in den Siidlandern, insbesondere Baden-Wiirttem-
berg, eine lange Tradition. Das vor Jahrzehnten urspriinglich
entwickelte »Stuttgarter Modell« mit 30 % kostenlosem und
20% bezahltem Flachenbeitrag, Ubernahme der Verfahrens-
kosten und spater auch Gesamtumlage der ErschlieBungskos-
ten wurde kontinuierlich weiterentwickelt und ist heute in
vielen Kommunen in mehr oder weniger abgewandelter Form
Standard fiir die Baulandentwicklung.

Die immer knapper werdenden 6ffentlichen Haushaltsmit-
tel fihrten dazu, dass die Moglichkeiten der privatwirtschaft-
lichen Baulandentwicklung inzwischen allgemeiner Standard
bei den Kommunen geworden ist. Welche Methode letzten
Endes zur Durchfiihrung kommt, bestimmt sich in aller Regel
nach den ortlichen Gegebenheiten und besonders nach den
Zielsetzungen der kommunalen Baulandpolitik.

Besonders bewdhrt sind in der Praxis Rahmenbedingungen
fiir die Durchflihnrung der Baulandumlegung und ErschlieRung
festzulegen mit der Moglichkeit gebietsspezifische Besonder-
heiten durch Zu- und Abschlage, beispielsweise beim kosten-
losen Flachenbeitrag, anzupassen bzw. zu beriicksichtigen.

2 Gesetzliche Grundlagen

Bereits vor Aufnahme des § 124 in das BauGB wurden privat-
wirtschaftliche ErschlieRungen durchgefiihrt. § 124 in Verbin-
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dung mit §§ 11 und 56 Absatz 2 BauGB sind die wichtigsten Be-
stimmungen und Grundlagen fiir die Durchfiihrung der ver-
einbarten amtlichen Baulandumlegung mit anschlie@ender
privatwirtschaftlicher ErschlieBung.

Der private ErschlieBungstrager hat seinen Ursprung viel-
fach bei den klassischen Sanierungs- und Entwicklungstra-
gern. Der Umfang mit fremdem Grund und Boden in Sanie-
rungs- und EntwicklungsmaRnahmen auf treuhdnderischer
und betreuender Basis ist durchaus vergleichbar mit der heu-
tigen Tatigkeit der so genannten »grundbesitzlosen« Erschlie-
Bungstrager. Eine formelle Anerkennung des ErschlieBungs-
tragers im Vergleich zum Sanierungs- und Entwicklungstrager
gibt es nicht. Dies mag der Grund sein, warum heute auRer
den »klassischen Tragern« oftmals auch fachkundige Einzel-
unternehmer in diesem Tatigkeitsspektrum auftreten.

3 Parallelentwicklung Bauleitplanung,
Bodenordnung, ErschlieBung

Die alleinige Durchfiihrung einer Bodenordnung/Umlegung
z.B. nach dem Flachen- oder Wertmal3stab fiihrt in der Regel
zu der Situation, dass zwar Planungsrecht und vermessene
Grundstiicke hergestellt werden —jedoch nur auf dem Papier,
da der wesentliche Vollzug der Baulandentwicklung, namlich
Durchfiihrung der ErschlieBung fehlt.

Die Ermittlung der Umlegungsbedingungen fordert im
Prinzip schon allein die Parallelentwicklung von stadtebau-
licher Planung, Umlegung und ErschlieBung. Nur so ist es
moglich, beispielsweise den tatsachlichen Flachenabzug, wie
er sich aus der stadtebaulichen Planung ergibt, (vorlaufig) zu
ermitteln und mit den nach den kommunalen Zielsetzungen
geforderten Umlegungsvorteilen unter Kompensation z.B. der
Folge- und Infrastrukturkosten als kostenloser Flachenbeitrag
weiterzuentwickeln.

Des Weiteren ist fiir die Bestimmung der Bodenwerte zur
Baulandumlegung von groRter Bedeutung das sich aus der
GesamterschlieBung ergebende Kostenpaket. Die Praxis zeigt,
dass solide Gesamtkostenschatzungen fiir ErschlieRung be-
reits im frihen Entwicklungsstadium sehr detaillierte Einzel-
betrachtungen und Untersuchungen notwendig machen. Es
ist fast unmoglich Baugebiete zu typisieren und als Ver-
gleichsmafstab zur Vorschatzung von ErschlieBungskosten
als MaRstab anzulegen. Die Auswirkung der ErschlieBungs-
kosten auf die Bodenwerte ist von zentraler Bedeutung so-
wohl fiir die beteiligten Grundstiickseigentiimer aber beson-
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Abb.1: Parallelentwicklung Planung, Bodenordnung und ErschlieBung

ders auch fir die Kommune. So wird es aus kommunaler Sicht
der Bodenwert zur Ubernahme von Grundstiicken im Rahmen
der Baulandumlegung von denjenigen Eigentimern die zwar
mitwirkungsbereit sind aber kein Bauland zugeteilt haben
wollen, entscheidend sein, den Ubernahmepreis festzulegen.
Dieser Wert liegt vielfach unter dem Eingangswert der Grund-
stiicke in das Umlegungsverfahren. Der Grund fiir einen ge-
ringeren Bodenwert ergibt sich aus der zwangslaufig nach der
Ubernahme durch die Kommune ergebenden Vorhaltekosten,
Zinsaufwendungen, Bewirtschaftung usw.

Nur durch die Parallelentwicklung von stadtebaulicher Pla-
nung, Bodenordnung und Erschliefung ist es moéglich, zum
frithest moglichen Zeitpunkt solide Entscheidungsgrundlage
fir die Rahmenbedingungen der Umlegung zu bekommen.
Erst wenn diese Rahmenbedingungen vorliegen empfiehlt es
sich, mit den Eigentimern die Erdrterungen und Einzelge-
sprache z.B.fiir die Mitwirkung bei der Baulandumlegung und
ErschlieRung, Zuteilung der Bauplatze usw. zu fihren.

ZweckmagRigerweise iibernimmt der ErschlieBungstrager
die Koordination aller an der Baulandentwicklung Beteiligten
(Abb.1).

Nimmt der ErschlieBungstriger seine Aufgabe ernsthaft
war, so tritt er in die Funktion des Projektmanagers — nicht ver-
wechseln mit Projektentwickler im Hochbau. Der Projekt-
manager, in der Regel gleichzeitig ErschlieBungstrager, nimmt
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die Aufgabe wahr, die vor beschriebenen Manahmen gezielt
zuentwickeln, also insbesondere gebietsbezogen orientiert an
den kommunalpolitischen Zielsetzungen, die Rahmenbedin-
gungen fir die Umlegung und ErschlieBung in enger Zusam-
menarbeit mit Kommune und Planungsbeteiligten auszu-
arbeiten. Ein sehr positiver Nebeneffekt bei dieser Organisa-
tionsform ist fiir die Kommunen die Vorleistungskosten
moglicherweise ganz zu vermeiden, da ja sdmtliche mit der
Baulandentwicklung und ErschlieBung zusammenhangenden
Kosten auf die Grundstiicke umgelegt werden. Der Projekt-
manager — ErschlieBungstrager — nimmt die beteiligten Fach-
biiros zweckmaRigerweise direkt unter Vertrag. Damit bezahlt
nicht die Kommune, sondern es ist Angelegenheit des Er-
schiieBungstragers die Refinanzierung der entstehenden Pro-
jektkosten frihzeitig mit den beteiligten Grundeigentiimern
abzusichern.

4 Vereinbarungen in der amtlichen
Umlegung, Voraussetzung fiir
privatwirtschaftliche ErschlieBung

Der gleichzeitig als Projektmanager tatige ErschlieBungstra-
ger sollte nach Maglichkeit auch derjenige sein, welcher mit
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Abb. 2: Vertragsgestaltung bei der ErschlieBung von Baugebieten

den Grundstiickseigentiimern die Verhandlungen zur Boden-
ordnung und ErschlieSung fiihrt. Die Verhandlungen mit den
Grundeigentiimern sind von zentraler Bedeutung fiir das Ge-
lingen der privatwirtschaftlichen Baulandentwicklung. Sehr
zu empfehlen ist, den bei der Umlegung vermessungstech-
nisch Tatigen (Katasteramt/OBVI) und bei Bedarf auch den
Bauleitplaner in die Gesprache mit einzubeziehen. Der Um-
legungstrager hat deshalb in seiner Gesamttatigkeit in aller
Regel auch die Funktion des Bodenordners, ohne dabei die
hoheitlichen Tatigkeiten ~ Aufstellung des Umlegungsplans —
zu ubernehmen. Besonders bewahrt haben sich in der Praxis
als Ergebnis der Verhandlungen mit den Grundstiickseigen-
timern die so genannten Umlegungsvertrage, gleichzeitig
Erorterungsprotokoll im Sinne § 66 BauGB abzuschliefRen'.
Im Umlegungsvertrag, der eine wesentliche Grundlage zur
Aufstellung des Umiegungsplans bildet, wird in der Regel un-
ter Bezug auf § 56 (2) BauGB ein anderer Maf3stab zur Vertei-
lung der Flachen vereinbart, also beispielsweise 30% kosten-
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los zusatzlich 20 % bezahite Flichenabgabe, Ubernahme der
Kosten fiir Bauleitplanung, Vermessung einschlielich amt-
licher Gebiihren, Gutachten, Bodenordnungsverhandlungen
usw., Festlegung des Ausgleichspreis fur Mehr- und Minder-
zuteilungen und insbesondere verbindliche Erklarung zur
Mitwirkung bei der ErschlieRung gemaR § 124 BauGB und
dadurch bedingt Ubernahme aller erschlieBungsrelevanten
Kosten zu 100 %.

5 ErschlieBungsvertrag und
Refinanzierung der Kosten

Die ErschlieBung und die Refinanzierung der Kosten konnen
bei privatwirtschaftlicher MaSnahmendurchfiihrung durch

' Vergl. Dieterich, Hartmut (2000): Baulandumlegung 4. Auflage,
Miinchen, Seite 403 ff.
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offentlichrechtliche und privatrechtliche Vertrage rechtssicher
gestaltet werden. Abb. 2 gibt einen Uberblick Gber die még-
lichen Regelungsinhalte.

Der offentlichrechtliche ErschlieRungsvertrag, begriindet
auf § 124 Absatz 2 Satz 1 BauGB, wird zwischen Kommune und
ErschlieBungstrager abgeschlossen. Dieser offentlichrecht-
liche ErschlieBungsvertrag ist die Grundvoraussetzung firr das
Tatigwerden des ErschlieBungstragers bei der ErschlieBung.
Damit ist die Moglichkeit geschaffen, den kommunalen Haus-
halt nicht nur von sonst notwendigen Zwischenfinanzierun-
gen bei einem Tatigwerden der Kommune als Bauherr der Er-
schlieRung zu garantieren, sondern auch alle mit der inneren
und duBeren ErschlieBung zusammenhdngenden Kosten ein-
schlieflich der Ersatz- und AusgleichsmafRnahme usw. bis zu
100 % auf die Baugrundstiicke umzulegen. Die Kommune be-
schrankt sich auf ihre hoheitlichen Aufgaben bei der Erschlie-
Bung. Zu beachten sind erschlieRungsrelevante Satzungen
nach BauGB und KAG (kommunales Abgabengesetz). So sind
die sich nach den kommunalen Satzungen ergebenden Bei-
trage im Innenverhaltnis zwischen Kommune und Erschlie-
Bungstrager den tatsachlichen Baukosten gegenuberzustel-
len und im ErschlieBungsvertrag als Verrechnungsposition
auszuweisen.

Fiir den ErschlieBungstrager sind u.a. von besonderer Be-
deutung die umsatzsteuerrechtlichen Vorschriften?.

Der grundbesitzlose ErschlieBungstrager tritt als Bauherr
in eigenem Namen und auf eigene Rechnung bei der Durch-
fuhrung der ErschlieBung auf. Er schlieBt die Vertrage mit den
Ingenieurbiiros und Baufirmen und ist damit in vollem Um-
fang gegenuber diesen Vertragspartnern zahlungspflichtig.

Mit jedem Grundstiicks(Bauplatz)eigentiimer wird auf der
Grundlage des § 124 Absatz 2 Satz 2 BauGB der Kostentra-
gungsvertrag abgeschlossen. Damit verpflichtet sich der
Grundstiickseigentiimer zur Ubernahme der durch die Er-
schlieBung entstehenden Gesamtkosten einschliieBlich aller
Planungs- und Nebenkosten, Betreuungsgebiihren, Versiche-
rung usw. Er versteht sich von selbst, dass zwischen Erschlie-
Bungstrager und Grundstiickseigentiimer zur Abwicklung der
GesamtmaRnahme ein solides Vertrauensverhiltnis entste-
hen muss. Deshalb empfiehlt es sich, samtliche Kosten die Ge-
samterschlieBung betreffend, offen darzulegen, um dem oft-
mals falschen Eindruck der ungerechtfertigten Bereicherung
von ErschlieBungstragern bei derartigen MaBBnahmen von
vornherein entgegenzuwirken. Die Offenlegung der Gesamt-
kosten schliel3t die Vereinbarung einer Gesamtpauschale ab
einem bestimmten Reifegrad des Verfahrens nicht aus. Auch
hier empfiehlt es sich, die Berechnungsbasis eines Pauschal-
angebots den beteiligten Eigentimern offen zu legen.

Der ErschlieBungstrager baut die GesamterschlieBungs-
maRnahmen in eigenem Namen und auf eigene Rechnung,
obwohl er weder Flachen im Gebiet besitzt noch spater die
von ihm gebauten Anlagen im Eigentum ganz oder teilweise
behalt. Bereits im 6ffentlich rechtlichen ErschlieRungsvertrag
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mit der Kommune ist vereinbart, dass nach mangelfreier Her-
stellung und Abnahme der ErschlieBungseinrichtungen diese
kostenlos auf die Kommune, und so weit beteiligt Versor-
gungs- und Medientrager, ibertragen werden. Bestehende
Gewahrleistungen gehen auf die Ubernehmenden uber. Der
ErschlieBungstrager wie auch die Grundstiickseigentimern
werden aus jeglicher Haftung nach der Ubergabe entlassen.
Spatestens mit Abschluss der ErschlieBungsmafSnahme
rechnet der ErschlieBungstrager eventuelle Abldseverein-
barungen mit der Kommune ab. Zu denken ist an Klarbeitrag,
Kostenausgleich flir Ersatz- und Ausgleichsmanahmen,
Finanzierung/Ablosung zurlickgestellter Bauteile usw.

6 Schlussbemerkung

Die beschriebene Form der Baulandentwicklung und Bereit-
stellung durch private ErschlieBungstrager ist, wie praxisbe-
wiesen, sowohl in Ballungsraumen mit Hochpreisniveau wie
auch in kleinstadtischen und dérflichen Bereichen erfolgreich
anwendbar. Grundvoraussetzung fiir eine erfolgreiche Durch-
fihrung bleiben aber die »Standfestigkeit« der politischen
Gremien in den Kommunen im Hinblick auf die gewahiten
Rahmenbedingungen fiir Bodenordnung und ErschlieBung
und die fachliche Qualifikation des vom ErschlieBungstrager
eingesetzten Personals.

Zum Scheitern ist die Methode dann verurteilt, wenn in-
nerhalb des Baugebiets grundsatzlich nicht mitwirkungsbe-
reite Grundstickseigentimern Eigentum haben. Dann ist
allerdings auch fraglich, ob z.B. das »rein« amtliche Um-
legungsverfahren nach dem WertmaRstab zunachst die Um-
legungsvorteile erwirtschaftet, die ErschlieBung aber auf der
Grundlage § 124 BauGB bei Eigentiimern keine Zustimmung
findet und damit die Kommune in die Bauherreneigenschaft
eintreten muss. Bekanntlich ist dann nach Satzung abzurech-
nen mit erfahrungsgemal erheblichen Kosteneinbulen fiir
die Kommune. Bleibt also alles dafir zu tun, um in Zukunft
bewidhrte Modelle der privaten Baulandentwicklung und
ErschlieBung vermehrt anzuwenden und, so weit machbar,
auch in der Weiterentwicklung gesetzlicher Grundlagen abzu-
sichern.
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