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Anlage 1 Richtlinie zur Wiesbadener Sozialgerechten Bodennutzung, zur Kostenbeteiligung bei
der Wohnbaulandentwicklung in der Landeshauptstadt Wiesbaden, WiSoBoN

Erlauterungen

Zu 2.1 Vorhaben und Vorhabentrager

Der Begriff des ,Vorhabens® dieser Richtlinie geht Uber das einzelne bauliche Vorhaben hinaus.
Gemeint sind hier stadtebauliche Planungen, die in der Regel mehrere bauliche Vorhaben, bzw.
Gebaude umfassen.

Neben gewerblichen Baulandentwicklern oder Wohnungsunternehmen kénnen ,Vorhabentrager* auch
Einzeleigentimer von (Teil-)Flachen sein, auf denen eine stadtebauliche Entwicklung angestrebt wird.
In der Richtlinie wird vereinfachend der Begriff ,Vorhabentrager* verwendet, es kénnen aber innerhalb
eines Bebauungsplanes auch mehrere Eigentiimer und/oder Entwickler sein.

Zu 2.2 Uberplanung von Gebieten mit Baurechten

Die Richtlinie gilt auch fir Bebauungsplane, die Flachen Gberplanen, auf denen schon Baurechte
bestehen. Dieses kann sinnvoll sein, um z.B. eine stadtebauliche Qualifizierung zu erreichen oder die
Zulassigkeit der Art und des Mal3es der Nutzung zu verandern.

Maf3geblich fur die Anwendbarkeit der Regelungen zur Beteiligung an den Kosten der sozialen
Infrastruktur ist die Frage, ob die Nutzbarkeit der Flache fur Wohnungsbau durch den neuen
Bebauungsplan erhéht wird.

Zu 4.1 Erschlieung

Im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen wird die fir die Stadt unentgeltliche Herstellung von
ErschlieRungsanlagen einschlieRlich der unentgeltlichen Ubertragung dazu erforderlicher Grundstiicke
nach bundesrechtlichen Regelungen praktiziert.

Durch den stadtebaulichen Vertrag wird die Durchfiihrung der ErschlieBungsarbeiten auf den
ErschlieBungsunternehmer tbertragen. Dieser tragt die gesamten Kosten und wird im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung tatig. Die fertig gestellten 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen werden nach
Abschluss kostenfrei an die Gemeinde Ubereignet.

Die Grundstiuckskaufer werden nicht zu ErschlieBungsbeitrdgen nach BauGB seitens der Gemeinde
herangezogen, da der Gemeinde insoweit kein Aufwand entstanden ist. Die ErschlieRungskosten sind
in aller Regel im Kaufpreis des Grundstiickes enthalten. Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages
konnen alle beitragspflichtigen und beitragsfreien ErschlieBungsanlagen sein.

Die vereinbarten Leistungen missen den gesamten Umstanden nach angemessen sein und im
sachlichen Zusammenhang mit der ErschlieBung stehen (sogenanntes Koppelungsverbot).

Das Koppelungsverbot wird dann verletzt, wenn die ErschlieBungsanlage erkennbar nicht mehr dem
ErschlieBungsgebiet dient, zum Beispiel eine Stral3e, die zu anderen Baugebieten fiihrt oder im
Wesentlichen Nutzern aus anderen Baugebieten dient (Sonderfall "Fremdanlieger").

Der ErschlieBungsvertrag muss ein konkretes ErschlieBungsgebiet festlegen. Klassischerweise bezieht
er sich auf den Geltungsbereich eines Bebauungsplans. In den Vertrag sollten auf jeden Fall Plane
oder Karten einbezogen werden, um das Gebiet abzugrenzen.

Im Rahmen der Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen nach § 12 des
Baugesetzbuches (BauGB) ist der Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages zwingend erforderlich. Mit
dem Durchfuhrungsvertrag wird der Investor zur Durchflihrung eines konkreten Bauvorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet.
Wenn sich der Bedarf konkret aus der Entwicklung des Gebietes ableitet, ist im stadtebaulichen
Vertrag auch die Ubertragung von Kosten (iber die méglichen Inhalte des ErschlieRungsvertrages
hinaus mdglich. Dieses kann z.B. fiir 6ffentliche Spielplatze oder den Umbau von Lichtsignalanlagen
gelten.



Zu 4.2 Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

Die naturschutzrechtlichen Verpflichtungen, die aus einem in einem Bauleitplan festgelegten Eingriff in
Natur und Landschaft nach Abwagung auszugleichen sind, werden nach den Bestimmungen des § 1la
BauGB und des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und erganzender, auch landesrechtlicher
Vorschriften realisiert.

Sofern im Zuge eines Bauleitplanverfahrens der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zur
Umsetzung der Planung erforderlich wird, sind regelmafig auch die naturschutzrechtlichen
Verpflichtungen Gegenstand des Vertrages.

Zu 5.1 Bebauungsplane, die Wohnungsbau erméglichen

Wohnnutzungen sind in Bebauungsplanen regelmafig in folgenden Baugebieten der
Baunutzungsverordnung zulassig: Im Reinen Wohngebiet (WR), im Allgemeinen Wohngebiet (WA), im
Mischgebiet (MI), im Kerngebiet (MK) und im urbanen Gebiet (MU). Bei weiteren Gebieten, wie z.B.
Kleinsiedlungsgebieten, besonderen Wohngebieten und Dorfgebieten ist der Anteil des Wohnens
entsprechend abzuschatzen. Die Prozentangaben beziehen sich auf die realisierbare Geschossflache
und somit Wohneinheiten.

Zur Ermittlung der méglichen Zahl der Wohneinheiten (WE) wird im Geschosswohnungsbau
grundsétzlich von einer Wohnungsgrof3e von 100 m? Geschossflache ausgegangen.

Zu 5.2 Investitionskosten/Folgekosten; geférderter Wohnungsbau

Offentlich-rechtlich méglich ist lediglich die Ubertragung von Investitionskosten, nicht die der Betriebs-
oder Personalkosten. Der Begriff ,Kindertagesstatten” wird in Wiesbaden als Sammelbegriff fir die
Einrichtungen Krippe (fur Kinder unter 3 Jahren), Kindergarten/Elementarbereich (3 bis zum
Schuleintritt) verwendet.

Bei Entwicklungsmaf3nahmen/Bebauungspléanen, die mehr als 500 Wohneinheiten ermdglichen, kann
bei Bedarf und falls die Kappungsgrenze zur Heranziehung des Planbeglinstigten noch nicht erreicht
ist, soweit rechtlich zulassig, die Herrichtung von Jugendraumen mit einer Nutzflache von 150 m? in
Rechnung gestellt werden. Andere Infrastruktureinrichtungen, wie weiterfiihrende Schulen oder
Senioreneinrichtungen werden in dieser Richtlinie nicht berlicksichtigt, auch wenn diese Einrichtungen
wichtig sind und Kosten verursachen. Mit der Konzentration auf die Pflicht-Infrastruktur fir Kinder folgt
Wiesbaden dem Beispiel anderer Stadte und bewegt sich im vom Bundesverwaltungsgericht
bestatigten Rahmen.

Der Beschluss Nr. 0149, Punkt 1 der Stadtverordnetenversammlung zur Verpflichtung der
Vorhabentrager zur Realisierung von geférderten Wohnungsbau vom 30.03.2017 lautet:

Der Magistrat wird gebeten, um dem Ziel von 400 neuen und gefdrderten Wohnungen pro Jahr naher
zu kommen, bei Bauvorhaben ab 60 (zusatzlichen) Wohnungen mindestens 22 Prozent der neu
geschaffenen Wohneinheiten als geférderte Wohnungen zu realisieren. Fur stadtnahe Gesellschaften
gilt die Vorgabe von mindestens 30 Prozent geférderter Wohneinheiten. Eine ausgewogene Mischung
der Forderwege und des Wohnungsgemenges ist im Einvernehmen mit der Wohnungsbauférderung
anzustreben. In begrindeten Einzelféllen kénnen die nachzuweisenden Wohnungen an anderer Stelle
errichtet, durch mittelbare Belegung — etwa durch den Kauf von Belegungsrechten fir niedrige und
mittlere Einkommen im Falle eines Mieterwechsels in freifinanzierten Wohnungen oder die
Verlangerung auslaufender Belegungsbindungen um weitere zehn Jahre — sichergestellt oder durch
Zahlung eines angemessenen Betrages abgeldst werden. Diese Regelung gilt ab Beschlussfassung.

Zu 5.3 Ermittlung Platzbedarf

Dargestellt ist hier der im Rahmen der Richtlinie entwickelte Berechnungsansatz fir die notwendigen
Kinderbetreuungseinrichtungen. Veranderungen dieser Ansatze sind mdglich, sie werden in
regelmafigen Abstéanden evaluiert, ca. alle sieben Jahre, um die Annahmen der tatséchlichen



Entwicklung anzupassen. Die Versorgungsquoten entsprechen den rechtlichen Vorgaben und kdnnen
durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung angepasst werden.

Der Berechnung zugrunde gelegt wird die Zahl der geplanten Wohneinheiten.

Folgende Merkmale werden fir Wohngebiete zugrunde gelegt:

Merkmale des Baugebietes Kinder unter 15 Jahren je
Wohnung
Durchschnittliche Parameter hinsichtlich 0,7

Kauf-/Mietpreis, WohnungsgréRen und
Besiedlungszeitraum

Uberdurchschnittliche Ausrichtung auf 1,0
Familien(miet)wohnen und/oder preiswerte
Reihenh&user oder 6ffentliche Forderung >
20 %

Unterdurchschnittliche WohnungsgréfZen, 0,5
hochpreisige Lagen und Ausstattungen

Zu 5.4 Ermittlung des zuséatzlichen Bedarfes

Auf Grundlage des berechneten Betreuungsplatzbedarfes wird gepruft, ob die Platzkapazitaten in
Kindertageseinrichtungen im Stadtteil oder angrenzenden Stadtteilen gedeckt werden kdnnen.
Aufgrund der momentanen Versorgungssituation — Versorgungsziel Krippen und Elementarbereich
werden noch nicht erreicht — wird eine Bedarfsdeckung in bestehenden Einrichtungen in der Regel
nicht erfolgen kénnen. Lediglich in sehr wenigen Stadtteilen bestehen im Elementarbereich noch
Platzreserven.

Zu 5.5 Kostenansatz / Herstellungskosten sozialer Infrastruktur

Die Kosten fir die zuséatzlich einzurichtenden Betreuungsplatze betragen 520.000 € pro Gruppe.
Berechnungsbasis sind die aktuellen durchschnittlichen Kosten einer Elementar- oder Krippengruppe
fur An- oder Neubau (inkl. AuBenanlage und Inneneinrichtung) in der Regel bei Zugrundelegung des
.Passivhausstandards” ohne Grundstiickskosten (Stand: 2017).

Somit ergeben sich die geschatzten Kosten pro Platz

in einer Krippe 52.000 € und
in einer Kindergarten-/Elementargruppe 26.000 €.

Diese mit Stichtag Mai 2017 ermittelten Werte sind entsprechend dem hessischen Baupreisindex fur
Wohngebaude anzupassen.

Der durch das neue Baugebiet entstehende Betreuungsbedarf wird mittels Anbauten an bestehende
Einrichtungen oder durch Neubau einer Kindertageseinrichtung realisiert.

Hierbei gilt, dass bei einem Platzbedarf von 4 oder mehr zuséatzlichen Gruppen der Neubau einer
Einrichtung notwendig wird.

Nach Nr. 4.3 kann der Vorhabentréager entscheiden, ob er die tatséchlichen Kosten tragt

oder den pauschalisierten Finanzierungsbeitrag wahlt. Die Abrechnung der tatséchlichen

Kosten bietet fur den Vorhabentrager z.B. die Mdglichkeit, selber ginstigere Platze



herzustellen, so sie den entsprechenden Standards der Landeshauptstadt Wiesbaden entsprechen.
Die pauschalisierte Abrechnung bietet den Vorteil einer frihen Kalkulationssicherheit. Uber den
Pauschalbetrag hinausgehende Kosten missen dann von der Gemeinde getragen werden.

Die Kosten sind zweckgebunden fur Kindertageseinrichtungen bzw. Grundschulen, die Kinder des
Stadtteils oder Schulbezirks betreuen. Die Realisierung der Einrichtung bzw. Erweiterung vorhandener
Einrichtungen sollte im zeitlichen Zusammenhang mit der Realisierung des Vorhabens erfolgen. Eine
genaue zeitliche Festlegung kann nicht in jedem Fall erfolgen, da neue Einrichtungen oftmals
Platzbedarfe mehrerer Bebauungsplangebiete abdecken, die unter Umstanden nicht zeitgleich
entwickelt werden. Es wird angestrebt, den Baubeginn in einem Zeitraum von 5 Jahren nach dem
Satzungsbeschluss sicherzustellen. Nahere Einzelheiten, insbesondere auch ein an den Einzelfall
angepasster Zahlungsplan, der ggf. auch Rickzahlungen im Falle nicht vereinbarungsgemalf
durchgefihrter Versorgungsmalnahmen vorsieht, sind im Vertrag zu regeln.

Zu 6.2 Kappung der Kostenbeteiligung

Soweit eine Begrenzung zum Tragen kommt, wird die Kostenbeteiligung fiir die soziale Infrastruktur
entsprechend reduziert und prozentual, in Abhéngigkeit der jeweiligen Hohe der Kosten, fur die
Errichtung von Kindertagesbetreuungsplatzen (bis zum Schuleintritt) und Grundschulplatzen (incl.
Betreuungsangeboten) verwendet.



