Stadt Osnabriick
Eigenbetrieb Immobilien- und Gebaudemanagement

Konzept der Stadt Osnabriick zur sozial- und klimagerechten Bodennutzung (SoBOS);
Weiterentwicklung der Rahmenvorgaben fir die Baulandentwicklung
(Stand: 07.03.2023)

A. Auftrag

Der Rat der Stadt Osnabriick hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 26.04.2022 (VO/2022/0688)
einstimmig folgenden Beschluss gefasst:

1. ,Der Rat der Stadt Osnabriick beauftragt die Verwaltung ein Konzept zur ,sozialgerechten
Bodennutzung“ nach dem Vorbild der Stadt Minster zu erarbeiten und dem Rat zur Be-
schlussfassung vorzulegen. Die Erreichung folgender sozial- und wohnungspolitischer
Ziele wird dadurch befordert:

e ausreichend Bauland fir o6ffentlich geférdertes und férderfahiges Wohnen, aber
auch Zugang fur breite Kreise der Bevélkerung zum Eigentum,

e angemessene Wohnraumversorgung fur Menschen mit Behinderung, Senior:innen
und Menschen mit Migrationsvorgeschichte,

e urbane, sozial gemischte Wohnquatrtiere fir verschiedene Ziel- und Einkommens-
gruppen mit neuen gemeinschaftlichen Wohnformen,

e 0Okologische Verbesserung durch Verringerung der Pendlerstrome und durch ener-
getisch optimiertes Bauen.

2. Die aktivere Rolle der Stadt Osnabriick bei der Baulandentwicklung und dem Wohnbau-
landmanagement orientiert sich an folgenden Grundséatzen:

e Grundstickserwerb: Flachen im Aul3enbereich in bisher nicht fur die Bebauung pla-
nungsrechtlich dargestellten Bereichen werden planerisch als neues Bauland ent-
wickelt, wenn die Eigentimer:innen mindestens 50 % der Flache zuvor an die Stadt
verduf3ert haben. Im Innenbereich wird abhangig von der GroR3e, Lage und sonsti-
gen Besonderheiten des Grundstiicks eine im Einzelfall angemessene Quote gebil-
det. Wird die Veranderung von Planungsrecht mit dem Ziel eingeleitet, eine héhere
Verdichtung der vorhandenen Bausubstanz zu ermdglichen, ist keine Grundstiicks-
Ubertragung an die Stadt erforderlich.

e Grundsticksvergabe: Wenn die Stadt Flachen fir Mietwohnungsbau vergibt, erhalt
nicht derjenige Investor den Zuschlag, der den Hochstpreis bietet, sondern derje-
nige, der verbindlich die niedrigste Startmiete garantiert oder das beste Konzept lie-
fert. Flr Eigenheime werden Grundstlicke preisgedampft vergeben. Die Vergabe-
kriterien werden im Rahmen des Konzepts festgelegt.

e Vertragliche Absicherung: Vor der Einleitung von Bauplanungen im Innenbereich
schlief3t die Stadt mit den Vorhabentrdgern verbindliche Vertrdge zur Umsetzung
der wohnungspolitischen Ziele ab. Die Rahmenvorgaben fir die Baulandentwick-
lung werden zur Erreichung oben genannter Ziele weiterentwickelt.




3. Das neue Konzept wird auf alle Flachen angewandt, fir die noch kein Planverfahren einge-
leitet ist oder in Bereichen, in denen ein Bebauungsplan seit mehr als sieben Jahren nicht
vollzogen wurde. Die hier formulierten Grundséatze gelten ab dem Tag des Ratsbeschlusses
fur die zukUnftige Baulandentwicklung.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, im Zuge der Erarbeitung des integrierten Stadtentwick-
lungskonzepts eine Strategie zum Erwerb von wertvollen Grundstiicken im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung zu entwerfen und mit den Ratsgremien abzustimmen.

a. Ziel dieser aktiven Bodenpolitik soll es sein, Rahmenbedingungen fur den Grunderwerb
und den Ankauf von Immobilien von strategischer Bedeutung zu entwickeln. Diese sollen
frihzeitig identifiziert werden, idealerweise bevor sie in die Vermarktung gehen.

b. Schwerpunkte bei den strategischen Grundstiicken sind die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum, Verdichtung von Wohnbauflachen im Innenbereich, die Entwicklung von Ge-
werbe- und Industrieflachen, Verkehrsflachen fir die Mobilitatswende und Flachen fir
Gewasser- und Klimaschutz sowie Naherholung/Freizeitgestaltung.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, eine Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzeptes
ZU beauftragen.

6. Vor dem Hintergrund der gerade im au3eren Stadtbereich sehr geringen Flachenpotenti-
ale in der Stadt Osnabriick wird die Verwaltung beauftragt, die Mdglichkeit interkommunaler
Wohngebiete zur optimierten Bedarfsdeckung zu Uberpriifen und entsprechende Gesprache
mit den Umlandgemeinden aufzunehmen.”

Der am 26.04.2022 gefasste Beschluss wird seither angewandt. Mit den im Beschluss ge-
fassten Anforderungen werden die bisherigen Rahmenvorgaben zur Baulandentwicklung aus
der Sitzung des Rates der Stadt Osnabriick vom 12.06.2018 (VO/2018/2130) weiterentwi-
ckelt. Dieses Konzept konkretisiert alle Rahmenvorgaben, wie sie bisher vom Rat vorgege-
ben worden sind. Auf die Entwicklung von Flachen, die nicht vorwiegend dem Wohnen die-
nen (z.B. Gewerbeflachen), finden die Regelungen dieses Konzeptes keine Anwendung.

B. Ausreichend Bauland fir 6ffentlich geférdertes und férderfahiges Wohnen; Zugang
zum Wohneigentum; Sicherung zukunftsféahiger Gewerbeflachen

Im Rahmen der Daseinsvorsorge und zur Herstellung von ausgewogenen Lebensverhaltnis-
sen ist es erforderlich, dass die Kommune zukunftsorientiert fir bezahlbaren und bedarfsge-
rechten Wohnraum sowie fir attraktive Gewerbeflachen sorgt.

Durch den anhaltenden Bevolkerungszuzug, sich verdndernde Haushaltskonstellationen so-
wie das Interesse von Kapitalanlegern ist die Nachfrage in stadtischen Ballungsraumen nach
bebaubaren Flachen, insbesondere nach Wohnungen groer als das Angebot: Mieten und
Kaufpreise steigen. Die Engpasse auf den Wohnungsmarkten fihren zu der Frage, wie Kom-
mune und Gesellschaft hierauf reagieren kdnnen. Wesentliche Mdglichkeiten liegen in der
Ausweitung des Baulandangebots, der Mobilisierung vorhandenen Baulands sowie der Steu-
erung des entstehenden Wohnraums in Bezug auf Bedarfsorientierung und effizienter Wohn-
flachennutzung. Da das Bauland in der Regel bis zu einem Funftel der Gesamtkosten des
Wohnungsneubaus ausmacht, ist es neben den Baukosten eine maf3gebliche Stellschraube
fur bezahlbaren Wohnraum. Dies verdeutlicht die Notwendigkeit, das kommunale Engagement
in der Baulandbereitstellung zu starken, mehr Bauland in eigener Verantwortung zu entwickeln
und fur bezahlbaren, bedarfsgerechten Wohnraum zu sorgen.



Um Pendlerbewegungen so gering wie mdglich zu halten, ist es erforderlich, die Gewerbefla-
chenentwicklung gleichermalen im Blick zu behalten, so dass sich heutige und kiunftige Ge-
werbetreibende zukunftsfahig aufstellen kénnen.

Die Wohn- und Gewerbeflachenentwicklung ist in Abwéagung und Ubereinstimmung mit den
weiteren Zielen der Stadtentwicklung in vertraglichem Maf3e voranzutreiben.

C. Strategie zum Erwerb von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Uber eine strategische Bodenvorratspolitik sowie den kommunalen Zwischenerwerb kénnen
bedarfsgerecht neue Flachen an den Markt gebracht werden. Dazu ist es erforderlich, dass
die Stadt Osnabrtick tber ein Portfolio an unbebauten Grundstiicken oder auch Immobilien mit
besonderem Entwicklungs- oder Standortpotential verfigt.

Mehr Wohnungsneubau, vor allem bezahlbarer, ist unverzichtbar. Trotz relativ hoher Baukos-
ten bestehen ein hohes Interesse und eine hohe Bereitschaft von unterschiedlichen Investo-
rengruppen, das Wohnungsangebot durch mehr Neubau auszuweiten. Immer wieder erweist
sich dabei der Mangel an Bauland, sowohl hinsichtlich seiner generellen Verflugbarkeit, als
auch hinsichtlich der Preise als ein erheblicher Engpassfaktor. Vergleichbares gilt auch fur die
Gewerbeflachenentwicklung.

Die Stadt Osnabriick verfolgt das Ziel, sowohl Flachen fir den Mietwohnungsbau als auch fir
die Eigentumsbildung bereitzustellen. Insbesondere einkommensschwachere Haushalte sol-
len bei der Eigentumsbildung unterstitzt und in den Blick genommen werden. Bei einer sach-
gerechten Abwagung zwischen flachenintensiver Einfamilienhausbebauung und flachenscho-
nendem Geschosswohnungsbau wird prioritar die Eigentumsbildung im Geschosswohnungs-
bau verfolgt. Eigentumsinteressierte, die die Einfamilienhausbebauung bevorzugen, werden
zusatzlich auf die noch entstehenden Flachenangebote und zusétzlich auf die Potentiale im
Bestand verwiesen. Unterstiitzungs- und Fordermdglichkeiten, insbesondere in Verbindung
mit energetischer und barrierefreier Modernisierung, sind zu prufen.

Zur Grundstickssicherung stehen vertragliche Handlungsformen, wie die langfristig/strate-
gisch angelegte Bodenvorratspolitik, der freihandige Erwerb oder die Ubertragung von Grund-
sticken durch stadtebaulichen Vertrag zur Verfiigung. Darliber bietet das Baugesetzbuch
(BauGB) hoheitliche Instrumente, die der Grundstuickssicherung dienen. Hier kommen insbe-
sondere die Ausiibung des allgemeinen/besonderen Vorkaufsrechts (88 24 und 25 BauGB),
die Ubernahme eines gesetzlichen Ubernahmeverlangens (§ 168 BauGB), die Durchfiihrung
einer amtlichen Umlegung (88 45 ff. BauGB) und stadtebauliche EntwicklungsmalRinahme
(8 165 BauGB) in Betracht.

Fur den Erwerb groRerer Flachen, die mittelbar (z. B. fir die Kompensation) oder unmittelbar
der Schaffung von Wohnraumangeboten oder Gewerbeflachen dienen, sind insbesondere die
vertraglichen Handlungsformen relevant.

Bei einer positiven Bewertung von den am Markt angebotenen oder verfigbaren Immobilien
erfolgt der Ankauf zur langfristigen Flachenvorsorge zum aktuellen Preisniveau. Ist ein frei-
handiger Ankauf nur mit einem Preisaufschlag maglich, der die Bauerwartungslandqualitat be-
rucksichtigt, erfolgt der Ankauf im Regelfall unter der aufschiebenden Bedingung, dass Pla-
nungsrecht geschaffen wird. Die Vertrage sind mit einer Klausel zu versehen, dass einseitig
durch die Stadt oder durch stadtische Tochtergesellschaften die fiktive Erfillung der Bedin-
gung erklart werden kann (z.B. kurz vor Ablauf der Bedingungsfrist).

Die Sicherung von wertvollen Flachen kann auch durch Tausch mit Flachen erfolgen, die im
Eigentum der Stadt oder stadtischer Tochtergesellschaften stehen.



Durch den Rat werden im Rahmen finanzieller Handlungsspielrdume ausreichende Finanzmit-
tel flr den Ankauf von Immobilien zur Verfigung gestellt.

D. Planungsrecht bei Partizipation der Stadt als Grundstickseigentimerin

Bisher wurden Aufstellungsbeschlisse fir Bebauungsplane auch dann gefasst, wenn ein pri-
vater Dritter alleiniger Eigentimer der Grundstiicke im Geltungsbereich des gewlinschten Be-
bauungsplanes ist. Diese Fallgestaltung stellt bisher den Regelfall dar.

Seit dem 26.04.2022 (Datum des 0.g. Ratsbeschlusses) werden Aufstellungs- und Einleitungs-
beschlisse fur Bebauungsplanverfahren fir den Au3enbereich nur dann gefasst, wenn vorher
mindestens ein Anteil von 50 % der gegenstandlichen Entwicklungsflache (Bruttobauland) an
die Stadt Osnabruck oder eine von ihr benannte stadtische Gesellschaft verkauft wird. Ein bis
zu 100 % kommunaler Anteil (stadtische Eigenentwicklung) ist auch mdglich. Aul3erdem ha-
ben sich der Investor bzw. die Investorin zu verpflichten, die Kosten und Folgekosten, die mit
der Baulandentwicklung entstehen, entsprechend ihres Eigentumsanteils zu tragen. Dieser
Grundsatz gilt fur geplante Wohnflachen (vgl. Abschnitte H. und 1.), wenn Baurecht neu ge-
schaffen oder die Nutzungsart zu einer signifikanten Wertsteigerung des Grundstiicks flihren
wird.

Im Innenbereich werden Aufstellungs- und Einleitungsbeschliisse nur dann gefasst, wenn sich
der Investor bzw. die Investorin mittels stadtebaulicher Vertrage verpflichtet, sich an den ge-
wuinschten boden- und wohnungsmarktpolitischen Zielen (vgl. Abschnitte F. bis H.) zu beteili-
gen. Kommunale Partizipation (abhangig von der Grof3e, Lage und Besonderheit des Grund-
stiicks bis maximal 50 % der avisierten bebaubaren Flache) oder ein Liegenschaftserwerb
durch die Stadt Osnabriick ist auch im Innenbereich moglich, aber nicht Voraussetzung fur
einen Aufstellungs-/Einleitungsbeschluss. Bei einer kommunalen Partizipation sind Flachen,
die zunachst bei dem Investor bzw. der Investorin verbleiben und spéater zu offentlichen Fla-
chen (Stral3en, Wege, Platze etc.) und naturschutzrechtlichen Kompensationsflachen entwi-
ckelt werden, der Stadt Osnabriick vor Satzungsbeschluss in dem Bebauungsplanverfahren
kostenlos zu Ubertragen Die ErschlielBung der Gebiete, die von der Stadt und dem Investor
bzw. der Investorin gemeinsam entwickelt werden, erfolgt im Regelfall durch die Stadt Osnab-
rick, die sich daflir auch Dritter bedienen kann. Der Investor bzw. die Investorin kann durch
den stadtebaulichen Vertrag u. a. verpflichtet werden, den fiir seine bzw. ihre Gebietsentwick-
lung notwendigen Anteil der ErschlieBungskosten zeitnah nach Rechtskraft des Bebauungs-
planes an die Stadt Osnabriick zu zahlen.

Als AuRRenbereich nach diesem Konzept gelten grundséatzlich alle Flachen im Sinne des § 35
BauGB, als Innenbereich alle Gbrigen Flachen gemafl §8 30 und 34 BauGB. Abweichend hier-
von sind Flachen, die Uber Bebauungsplane einer konkreten Nutzung zugeftihrt wurden, wel-
che eine Bebauung ausschlief3t (Grunflachen, landwirtschaftliche Flachen, Kompensationsfla-
chen, Flachen fur die Wasserwirtschaft etc.) dem AuRenbereich gem. SoBOS zugeordnet. Zur
Konkretisierung wird auf die als Anlage beigefiigte Karte verwiesen. Aufgrund standiger Bau-
tatigkeit, kdnnen sich die Grenzen zwischen Auf3en- und Innenbereich gem. BauGB verschie-
ben. In der spateren Anwendung des SoBOS muss durch die Verwaltung frihzeitig eine kon-
krete Prifung des Einzelfalls durchgefihrt werden.

Die Stadt Osnabriick erwirbt die zu entwickelnden Grundstiicke und refinanziert die Kosten
der Baulandentwicklung aus der Differenz zwischen Ankaufs- und Verkaufspreis. Bei einem
Flachenerwerb im AufRenbereich wird dem bisherigen Grundstickseigentimer bzw. der
Grundstuckseigentimerin eine Option eingeraumt, bis zu 10 % der von der Stadt entwickelten
Nettobaulandflache zum von ihr ermittelten Verkehrswert zurtickzukaufen. Dieses Options-
recht kann innerhalb von 6 Monaten nach Rechtskraft des Bebauungsplanes geltend gemacht



werden, mit der Auflage einer Bebauung innerhalb von 2 Jahren nach Riickibertragung. Die
Ruckubertragungskosten tragt der bisherige Grundstiickseigentimer bzw. die bisherige
Grundstuckseigentumerin. Fur den Fall der Nichteinhaltung der Bauverpflichtung wird der
Stadt fur das Baugrundstuck bzw. die Baugrundstiicke ein Ankaufsrecht zum urspriinglichen
Verkaufspreis eingeraumt; alle Kosten dieser Riickibertragung tragt der riickiibertragende ur-
sprungliche Grundstiickseigentiimer bzw. die Grundstiickseigentiimerin.

Der jeweils zu zahlende Ankaufspreis wird fir jedes Baugebiet separat bestimmt. Bei der Be-
rechnung des Ankaufspreises werden grundséatzlich samtliche Kosten, die vom Bauvorhaben
hervorgerufen werden oder Voraussetzung fiir die Bauverwirklichung sind, beriicksichtigt. Bei
den gezahlten Preisen handelt es sich um im Rahmen einer stadtebaulichen Kalkulation er-
rechnete, kostendeckende und tragféahige Ankaufspreise.

E. Ermittlung des Ankaufpreises flr stadtische Teilflachen im Rahmen der Partizipation

Ausgehend vom ermittelten Bodenrichtwert einer kiinftigen Bauflache sind die folgenden Po-
sitionen in Abzug zu bringen:

e Flachenabzug
Die Hohe des Flachenabzugs fur Verkehrs- und Griinflachen, fir Infrastruktureinrichtungen
und fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im Plangebiet ist anhand des stadtebaulichen
Entwurfs abzugreifen oder pauschal nach Erfahrungswerten zu schatzen und prozentual
vom Ausgangswert abzuziehen.

e Technische Infrastruktur, 6kologische Ausgleichsmalinahmen, Planungsleistungen
Die Kosten der technischen Infrastruktur, fir Planungsleistungen, ékologische Ausgleichs-
maflnahmen und Ordnungsmafinahmen werden im Rahmen des geltenden Rechts nach
den fir das betreffende Baugebiet entstehenden Kosten ermittelt und auf den m2 Netto-
bauland umgelegt.

e Soziale Infrastruktur
Zu der sozialen Infrastruktur zahlen Kindertagesstatten, Kinderspielplatze, Grundschulen
und weiterfiihrende Schulen. Die Bericksichtigung erfolgt tiber eine plausible Kalkulation.

e Grunderwerbnebenkosten
Die Grunderwerbnebenkosten werden mit einem festzulegenden Prozentsatz des voraus-
sichtlichen Ankaufspreises berlcksichtigt (Notar- und Gerichtskosten, Vermessungskos-
ten und Grunderwerbsteuer).

o Wertausgleich
Ubernimmt die Stadt Osnabriick durch einen Flachenerwerb die Selbstverpflichtung, be-
zahlbaren Wohnraum zu schaffen, so ist diese Verpflichtung angemessen bei der Kauf-
preisfindung zu bericksichtigen.

e Wartezeit/Risiko
Die Wartezeit bis zur Baureife und Vermarktung ist Gber eine Diskontierung mit einem Ent-
wicklungszinssatz zu beriicksichtigen. Der Entwicklungszinssatz liegt i. d. R. zwischen dem
Liegenschaftszinssatz und dem Kapitalmarktzinssatz. Das Risiko — meint das bestehende
Risiko, die Planung kénnte verworfen und aufgegeben werden und das Vermarktungsrisiko
— wird entsprechend beriicksichtigt. Werden zur Sicherung der Flachenverfigbarkeit Opti-
onsvertrage genutzt, kann auf eine Berlicksichtigung der Wartezeit verzichtet werden. Zu-
sétzlich zu erkennbaren Risiken ist eine Deckungsreserve von 5 % des kalkulierten Ver-
kaufspreises in Abzug zu bringen.



F. Bezahlbarer Wohnraum fir die Entwicklung von Wohnbauflachen

a.) Mietwohnungsraum

Errichtet der Investor bzw. die Investorin im Innenbereich Geschosswohnungsbauten mit min-
destens 8 Wohneinheiten, ist hierbei auch Wohnraum als preis- und belegungsgebundener
Mietwohnraum (,sozialer/bezahlbarer Wohnraum®) zu schaffen.

Der Investor bzw. die Investorin kann diesen bezahlbaren Wohnraum mit einer maximalen
Nettokaltmiete in H6he von derzeit maximal 6,10 EUR/m2 Wohnflache flr Bezieher niedriger
Einkommen i. S. d. 8 3 Abs. 2 NWoFG (Bindungsdauer mindestens 35 Jahre), oder mit einer
Nettokaltmiete in Hohe von derzeit maximal 7,50 EUR/m2 Wohnflache fir Bezieher mittlerer
Einkommen i. S. d. 8 5 Abs. 2 Nr. 2 bzw. Nr. 3 DVO-NWoFG (Bindungsdauer mindestens 30
Jahre) schaffen (Wahlrecht des Investors bzw. der Investorin). Eine Aufteilung der Quote
(siehe Buchst. e.) auf beide Zielgruppen ist mdglich. Sollten 6ffentliche Fordermittel fur die
Schaffung von bezahlbarerem Wohnraum nicht verfligbar sein, kann im Einzelfall auch eine
geringere Quote mit dem Investor bzw. der Investorin vereinbart werden.

Weiterer Wohnraum ist als forderfahiger Wohnraum im Sinne des § 4 Abs. 1 NWoFG in Ver-
bindung mit den Wohnraumférderbestimmungen insbesondere Nr. 15 zu realisieren. Dadurch
sollen fur diesen Anteil insbesondere die Vorgaben des Wohnungsférderungsrechts zu den
maximalen WohnungsgrofRen in Verbindung mit der Raumaufteilung Anwendung finden. Eine
Vorgabe der Stadt Osnabriick zur Mieth6he erfolgt fur forderfahigen Wohnraum nicht.

Die Bindung von geférdertem oder forderfahigem Wohnraum wird begriindet durch Inan-
spruchnahme eines Foérderprogrammes des Landes und/oder durch Vertrag mit der Stadt Os-
nabrick.

Wird Geschosswohnungsbau mit mehr als zwei Stockwerken (inklusiv Staffelgeschoss) reali-
siert, so sind mindestens 1/3 aller Wohneinheiten barrierefrei (gemaf DIN 18040-2) zu errich-
ten. Der Investor bzw. die Investorin werden verpflichtet, die Wohnungen diskriminierungsfrei
zu vermarkten. So dirfen Bewerbende um eine Wohnung weder aufgrund der ethnischen Her-
kunft, ihres Geschlechts, ihrer Religion oder Weltanschauung, einer Behinderung, ihres Alters
noch ihrer sexuellen Identitat bevorzugt oder benachteiligt werden.

b.) Eigentumswohnungen

Alternativ zu Mietwohnraum kann der Investor bzw. die Investorin im Innenbereich den zu
schaffenden preisgebundenen Wohnraum auch durch die Herstellung von bezugsfertigen Ei-
gentumswohnungen durch den Verkauf von Eigentumsanteilen an Selbstnutzende erfillen.
Begunstigte kdnnen nur solche Personen und Haushalte sein, die einen Anspruch auf Forde-
rung zum Erwerb der entsprechenden selbstgenutzten Eigentumswohnung durch die NBank
nachweisen kénnen.

Hierbei sind die preisgebundenen Wohnungen zu einem maximalen Komplettverkaufspreis
(inklusiv Grundsttcksanteil und notwendiger Einstellplatze, Nebenkosten und Maklerkosten;
allerdings ohne Nutzflachen wie Kellerraume, zusatzliche Einstellplatze und ohne Notar- und
Gerichtskosten sowie Grunderwerbsteuer) zu verdufRern, der sich aus dem Produkt von zu
verauRernder Wohnflache und einem Pauschalbetrag in Hohe von aktuell 3.000 EUR (Bau-
kostenindex: Stand 31.12.2021) brutto zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit der Eigentumswoh-
nung zusammensetzt (Wohnflache x 3.000 EUR brutto = Komplettverkaufspreis).

Die Hohe der Verkehrswerte und die Hohe des Komplettverkaufspreises werden jahrlich aktu-
alisiert. Die Hohe des maximalen Komplettverkaufspreises wird jeweils zum 1.1. des Folge-
jahres, erstmalig am 01.01.2024, anhand des Baukostenindexes des Statistischen Bundes-
amtes (Stand 31.12.2022) angepasst. Weitere Anpassungen erfolgen dann zum 01.01.2025



(Stand Index 31.12.2023), zum 01.01.2026 (Stand 31.12.2024) und so weiter. Bei hoher Preis-
entwicklungsdynamik kénnen auch unterjahrige Anpassungen erfolgen.

Durch diese Vorgabe wird der Zugang insbesondere von Schwellenhaushalten zur Bildung
von Wohneigentum geftrdert. AuRerdem wird ein Anreiz geschaffen, Landesfordermittel in
Osnabriick zu investieren.

Ein weiterer Anteil der Eigentumswohnungen sind férderfahig zu errichten, kénnen aber
preislich frei vermarktet werden.

c.) Eigenheime/Einfamilienh&user

Errichtet der Investor bzw. die Investorin im Innenbereich zusatzlich oder ausschlief3lich min-
destens 8 Wohneinheiten in Einfamilienhédusern (als Einzel-, Doppel-, Reihen- oder Ketten-
haus), so gelten die unter F b.) genannten maximalen Verkaufspreise fir einen Anteil dieser
Hauser entsprechend. Beglinstigte kbnnen nur solche Personen und Haushalte sein, die einen
Anspruch auf Férderung zum Erwerb des entsprechenden Eigenheims/Einfamilienhauses
durch die NBank nachweisen koénnen.

Ein weiterer Anteil der Eigenheime/Einfamilienhauser sind férderfahig zu errichten, kénnen
aber preislich frei vermarktet werden.

Sofern der Investor bzw. die Investorin die errichteten Einfamilienh&user im Bestand halten
mdochte (Vermietung), so gelten fiur die Errichtung der Gebaude anteilig (vgl. Buchstabe e.)
die Vorgaben der Eigentumsforderung der NBank (u.a. Gro3e/Zimmeranzahl), Berechtigte
sind nur solche Personen, die Anspruch auf Wohnraum im Geschosswohnungsbau haben
(mit entsprechender Miethéhe und Bindungsdauer).

d.) Grundsticke

Verkauft der Investor bzw. die Investorin im Innenbereich der Stadt zuséatzlich oder ausschliel3-
lich unbebaute Grundstticke fir den Bau von Eigenheimen/Einfamilienhduser als Einzel-, Dop-
pel-, Reihen- oder Kettenhduser mit insgesamt mindestens 8 Wohneinheiten, so sind ebenfalls
ein Anteil der Grundstiicke (vgl. Buchstabe e.) preisreduziert anzubieten. Beglinstigte/Kau-
fende kdnnen nur solche Personen und Haushalte sein, die einen Anspruch auf Forderung
zum Bau des entsprechenden Eigenheims/Einfamilienhauses durch die NBank nachweisen
kénnen. Der/die Erwerbende ist vom Investor bzw. der Investorin zu verpflichten, das Eigen-
heim/Einfamilienhaus férderfahig zu errichten.

Der Investor bzw. die Investorin tGbernimmt die Verpflichtung zur Reduzierung des Grund-
stiickskaufpreises fur Beglinstigte/Kaufende in Héhe von 30 % unter dem von der Stadt Osn-
abruck ermittelten Verkehrswert.

Ein weiterer Anteil der Grundstticke ist ohne Preisreduzierung an Erwerbende abzugeben, die
sich verpflichten, das Gebaude in einer forderfahigen Grolie zu errichten

e.) Quote

Der Umfang des mindestens zu schaffenden sozial gebundenen Wohnraums (Mietwohnungs-
raum, Eigentumswohnungen, Eigenheime/Einfamilienhduser, Grundstiicke) liegt dabei zwi-
schen 10 % und 30 % der geplanten Wohnflache bzw. Grundsticksflache. Der Prozentsatz
wird unter Einbeziehung der Grundstiickswerte, des zu erwartenden Mietniveaus und der Da-
ten des Sozialmonitorings differenziert fiir die stadtischen Quartiere gebildet. Der Prozentsatz
fur die Stadtquartiere ist in Intervallen von drei Jahren zu Uberprifen, ggfs. anzupassen und
dem Rat zur Beschlussfassung vorzulegen.



Fur die Schaffung weiterer Anteile forderfahiger, aber nicht preisgebundener Mietwohnungen,
Eigentumswohnungen, Eigenheime/Einfamilienhauser und Grundsttcke mit der Verpflichtung,
forderfahige Einheiten zu errichten, gilt ebenfalls der Prozentsatz fur die Stadtquartiere (wei-
tere 10 % bis 30 %).

Zur Konkretisierung dieser Verpflichtung dient die als Anlage beigefligte Karte. Sofern sich ein
Baugebiet in zwei Bereiche mit unterschiedlichen Quoten erstreckt, wird ein gewichteter Mit-
telwert gebildet und flir das gesamte Baugebiet insgesamt festgesetzt.

f.) Partizipation der Stadt im Innenbereich

Partizipiert die Stadt Osnabriick oder eine ihrer Tochtergesellschaften an den Flachen dieses
Gebietes (vgl. Abschnitt D), so verringert sich der Anteil des von dem Investor bzw. der Inves-
torin zu schaffenden bezahlbaren Wohnraums und forderfahigen Wohnraums bzw. der Anteil
der kostenreduziert anzubietenden Eigentumswohnungen, Eigenheime/Einfamilienhauser und
Grundstiicke fir Eigenheime/Einfamilienhauser im umgekehrten Verhaltnis, so dass der In-
vestor bei einem 50 %igen Flachenanteil der Stadt von seiner Verpflichtung zur Schaffung von
bezahlbarem und férderfahigem Wohnraum befreit ist.

Formel: Sozialquote des Investors = Quote laut Karte x (100 - Anteil Stadt an Gesamtflache x
2)/ 100

Beispiele bei einer Flache, fir die nach Quotenkarte 15 % bezahlbarer Wohnraum zu schaffen
ist:

Flachenanteil privater Investor Flachenanteil Stadt Quote bezahlbarer WR
100 % 0% 15%
80 % 20 % 9%
75 % 25% 7,5%
50 % 50 % 0%

g.) Bezahlbarer Wohnraum im Aul3enbereich

Durch den Verkauf von mind. 50 % der gegenstandlichen Entwicklungsfliche an die Stadt
Osnabriick bzw. eine ihrer Tochtergesellschaften ist der private Investor bzw. die Investorin
von der Schaffung von bezahlbarem und forderfahigem Wohnraum befreit.

h.) Kommunale Selbstverpflichtung bei Zwischenerwerb

Die Stadt Osnabriick bzw. ihre Tochtergesellschaften verpflichten sich fir den von ihnen ent-
wickelten Anteil im Geschosswohnungsbau im Rahmen der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
und unter dem Vorbehalt, dass sich die geplanten Gebaude wirtschaftlich tragen,

e 40 % offentlich geférderten Wohnraum fur die Zielgruppe der Berechtigten mit niedri-
gen Einkommen (vgl. F a.)) und

o 20 % offentlich geférderten Wohnraum fur die Zielgruppe der Berechtigten mit niedri-
gen Einkommen (vgl. F a.))

zu realisieren. Geringfiigige Abweichungen, die baulich oder strukturell bedingt sind, bleiben
moglich.



Verkaufen die Stadt oder ihre Tochtergesellschaften ein unbebautes Geschosswohnungsbau-
grundstiick, so verpflichten sie die Kauferin/den Kaufer zur Ubernahme dieser Selbstverpflich-
tung.

Die Grundstiicke fur den Bau von Ein-/Zweifamilienhdusern werden in der Regel nach der
stadtischen Richtlinie zur Vergabe von Wohnbaugrundstiicken vermarktet, die gesondert vom
Rat beschlossen wird.

i.) Urbane, sozial gemischte Wohngquartiere fir verschiedene Ziel- und Einkommensgruppen
mit neuen gemeinschaftlichen Wohnformen

Die Stadt verpflichtet sich oder von ihr beauftragte Dritte, bedarfsgerecht neue und sich an
Zielgruppen mit besonderen Bedarfen richtende Wohnformen umzusetzen und zu unterstut-
zen, beispielhaft ein gemeinschaftliches Mehrgenerationenwohnen oder Wohnen mit Assis-
tenz. Die Kontaktstelle Wohnraum bietet dafiir Informationen, Vernetzung und Begleitung.

G. Klimabezogene Ziele bei der Entwicklung neuer Baugebiete

Bei der Entwicklung neuer Baugebiete geht es in energetischer Hinsicht im Kern um zwei Ziele:

1. Minimierung des Warmebedarfs von Geb&auden insbesondere durch

a. kompakte Bauweise,

b. technische Vorkehrungen gegen Warmeverluste (Warmedammung) mit Regelun-
gen zum energetischen Gebaudestandard analog zu den Energieeffizienz-Stan-
dards der einschlagigen KfW-Férderprogramme,

c. eine auf eine optimale passive Nutzung von Sonneneinstrahlungen ausgerichtete
Stellung der Baukorper sowie

d. die Vermeidung von Verschattung.

2. Madglichst CO2-freie Deckung des verbleibenden Warmeenergiebedarfs durch die de-
zentrale Erzeugung und Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Solarthermie, Geother-
mie etc.).

Bei der Errichtung von Gebéauden, die in den Anwendungsbereich des GEG fallen, ist folgen-
der Energiestandard umzusetzen: Die neu errichteten Gebaude missen das energetische Ni-
veau eines Effizienzgebaudes (Neubau) nach der zum Zeitpunkt des Bauantrags gultigen
Richtlinie fur die Bundesférderung fur effiziente Gebdude — Wohngebaude/ Nichtwohnge-
baude (BEG-WG/NWG) erreichen. Sofern zum Zeitpunkt der Bauantragstellung keine Bun-
desférderung nach BEG zur Verfligung steht oder nicht beantragt wird, ist mindestens der
niedrigste Standard nach der Richtlinie flr die Bundesfoérderung fir effiziente Gebaude —
Wohngebaude/Nichtwohngebaude in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung giltigen Fas-
sung (derzeit Effizienzhaus 40 in der Fassung vom 07. Dez. 2021) einzuhalten.

Zum Nachweis, dass die Bauausfuhrung dem geforderten Energiestandard entspricht, ist die
nach 8§ 80 Abs. 1 Satz 1 GEG auszustellende Erfullungserklarung gemal dem Muster der
Anlage 1 der Niedersachsische Verordnung zur Durchfiihrung des Gebaudeenergiegesetzes
(NDVO-GEG) spatestens drei Monate nach Fertigstellung des Gebaudes der Bauaufsichtsbe-
horde vorzulegen.

Werden von der Vorhabentragerin unbebaute Grundstiicke verduf3ert, die fur die Errichtung
von Gebauden bestimmt sind, ist die vorstehende Verpflichtung in die jeweiligen Grundstticks-
kaufvertrage aufzunehmen.

Der Investor verpflichtet sich, friihzeitig ein Konzept zur moglichst klimaneutralen Energiever-
sorgung des Gebietes vorzulegen und mit der Stadt abzustimmen.
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H. Kosten der sozialen Infrastruktur

Der Investor bzw. die Investorin Gbernimmt durch den abzuschliel3enden Stadtebaulichen Ver-
trag die Verpflichtung, sich im Rahmen des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB an den Kosten
zur Herstellung der sozialen Infrastruktur — tiber die Schaffung von Kinderspielplatzen hinaus —
entsprechend seiner bzw. ihrer Eigentumsanteile zu beteiligen. Zur sozialen Infrastruktur zéh-
len dabei insbesondere Kindertagesstatten und Grundschulen. Die Beteiligung an den zusatz-
lichen Kosten ist auf 15,00 €/m? der laut Bebauungsplan méglichen Geschossflache begrenzt.
Einzelheiten werden durch ein separat vom Rat zu beschliel3endes Konzept geregelt.

Die Kostenbeteiligung fur die soziale Infrastruktur erfolgt nur fur Wohnbauflachen.

I. Verfahren

Die Stadt Osnabriick leitet unter Berlicksichtigung des kommunalen Planerfordernisses ge-
mafR § 1 Abs. 3 BauGB neue stadtebauliche Planungen zeithah und unter Beriicksichtigung
der vom Rat beschlossenen Prioritaten ein.

Ein Aufstellung-/Einleitungsbeschluss eines Bebauungsplanverfahrens setzt folgendes vo-
raus:

1. Der Investor bzw. die Investorin verpflichtet sich, die in diesem Konzept getroffenen
Regelungen zur Schaffung von bezahlbarem bzw. férderfahigem Wohnraum und die
klimabezogenen Ziele umzusetzen sowie anteilige Kosten der sozialen Infrastruktur
zu Ubernehmen.

2. Der Investor bzw. die Investorin ist bereit, sich zur Ubernahme der anteiligen Pla-
nungs- und ErschlieRungskosten in einem noch mit der Stadt Osnabrlick abzuschlie-
Renden stadtebaulichen Vertrag zu verpflichten. Hierzu gehoren:

a. Die Kosten fiir alle Untersuchungen, die fir eine sachgerechte Abwagung der stad-
tebaulichen Belange erforderlich sind, unabhangig davon, ob diese Untersuchun-
gen von dem Investor oder von der Stadt Osnabriick in Auftrag gegeben worden
sind. Die Untersuchungsergebnisse werden der Stadt Osnabriick fur die Durchflh-
rung des Bebauungsplanverfahrens kostenlos zur Verfligung gestellt.

b. Der Investor bzw. die Investorin beauftragt auf eigene Kosten ein Energiekonzept
fur das geplante Gebiet, welches die Aspekte der im Teil G dargelegten Ziele zum
Gegenstand hat und einen Vorschlag fir die kiinftige Energieversorgung des Ge-
bietes enthalt.

c. Die Kosten fir erforderliche technische Bauwerke zur zentralen Warmeenergie-
versorgung.

d. In Gebieten, in denen sich aus verkehrstechnischer Sicht eine Reduzierung des
motorisierten Individualverkehrs anbietet, um eine héhere Wohn- und Lebensqua-
litat zu erreichen, verpflichtet sich der Investor bzw. die Investorin zur Ubernahme
der Kosten fir die Erstellung eines Mobilitdtskonzeptes.

e. Alle Kosten fur Vermessungsleistungen, zur Planung, zur Herstellung und zur Do-
kumentation (inkl. Bestandsvermessung) der inneren ErschlieBung (StraRen — inkl.
Stral3enbegleitgrin -, Wege, Platze, Schmutz- und Regenwasserkanal inklusiv der
Grundstucksanschlusskanéle, Beleuchtung ect.) und der aul3eren Erschliel3ung,
soweit die aul3ere Erschlieldung durch das Planvorhaben verursacht wird.

f. Die Kosten fur erforderliche technische Bauwerke zur zentralen Versickerung von
Regenwasser oder zur Drosselung von Regenwasser (Regenrickhaltebecken). Ist
eine Versickerung oder Drosselung nicht moglich oder sinnvoll, erhebt die Stadt
Osnabriick von dem Investor Kosten fir ein fiktives Regenriickhaltebecken. Der
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Investor bzw. die Investorin hat vor Baubeginn sicherzustellen, dass die Trassen
der Versorgungsanlagen frei von Kampfmitteln und kontaminierten Béden sind.

g. Die Kosten fir den Bau eines erforderlichen Kinderspiel- und Bolzplatzangebotes
(im Regelfall in groferen Erschlie3ungsgebieten). Dazu gehdren die Kosten des
Grundstiicks und der Herstellung. Sind neue Kinderspielplatz- und/oder Bolzplatz-
angebote aufgrund der Nahe anderer Spielplatze/Bolzplatze oder aufgrund der
Grol3e des Gebietes nicht erforderlich, so hat sich die Vorhabentragerin bzw. der
Vorhabentrager mittels Abstandsbetrag zur zweckgebundenen Aufwertung beste-
hender oder geplanter Kinderspielplatze/Bolzplatze im Umfeld zu beteiligen.

h. Die Kosten fur erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmaf3nah-
men. Sofern keine Flachen aus dem stadtischen Kompensationsflachenpool zur
Verfligung stehen, hat der Investor die Flachen fiir KompensationsmalRnahmen zu
beschaffen, die erforderlichen MaRnahmen umzusetzen und dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

i. Die durch den Fachdienst Stadtplanung erbrachten Leistungen zur Erstellung der
Bauleitplanverfahren.

Der Investor bzw. die Investorin verpflichtet sich durch den abzuschliel3enden stadte-
baulichen Vertrag, alle ¢ffentlichen Flachen nach vertragsgeméaRer Herrichtung kos-
tenlos auf die Stadt Osnabrtick zu Ubertragen. Verstandigen sich der Investor bzw. die
Investorin mit der Stadt im Fall einer gemeinsamen Gebietsentwicklung auf eine Er-
schlieBung durch die Stadt flir das Gesamtgebiet, so verpflichtet sich der Investor bzw.
die Investorin durch den stadtebaulichen Vertrag, den fiir seine bzw. ihre Gebietsent-
wicklung notwendigen Anteil der ErschlieBungskosten innerhalb von 3 Monaten nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes an die Stadt Osnabriick als Abschlag zu zahlen
und alle 6ffentlichen Flachen kostenlos auf die Stadt zu lbertragen. Nach Fertigstel-
lung der ErschlieBungsanlagen erfolgt die Endabrechnung mit dem Investor.

Zur Absicherung der durch den stadtebaulichen Vertrag eingegangenen Verpflichtun-
gen verlangt die Stadt Osnabriick eine Blrgschaft in Hohe der von der Stadt geschatz-
ten Kosten fir die BaumalRnahmen. Die H6he der Blrgschaft kann nach Baufortschritt
reduziert werden.

Der Investor bzw. die Investorin willigt der Erhebung, Verarbeitung und Nutzung per-
sonenbezogener Daten zum Zwecke der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfah-
rens ein.

Dem Investor bzw. der Investorin ist bekannt, dass die Einleitung eines Bebauungs-
planverfahrens eine Ermessensentscheidung der Stadt Osnabriick darstellt, auf die
kein Anspruch besteht.

Der Investor bzw. die Investorin nimmt zur Kenntnis, dass aus der Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens kein Anspruch auf ein Inkrafttreten eines zukinftigen Be-
bauungsplans ableitbar ist. Vergebliche Aufwendungen, die dadurch entstehen, dass
das Bebauungsplanverfahren im Rahmen des Planungsermessens der Stadt Osnab-
rick oder aus sonstigen dem Bebauungsplanverfahren zuzurechnenden Grinden auf-
gegeben wird, liegen in der Risikosphére des Investors.

Der Investor bzw. die Investorin verpflichtet sich durch den abzuschlieRenden stadte-
baulichen Vertrag, alle Baugrundstiicke innerhalb von drei Jahren nach Herstellung
und Abnahme der Baustrafl3e durch die Stadt Osnabriick mit Wohnh&usern bebau-
ungsplankonform zu bebauen. Das Grundstiick gilt als bebaut, wenn das Gebaude
bezugsfertig hergestellt worden ist. Sofern die Baubehdrde zur Bauliberwachung eine
Schlussabnahme angeordnet hat, gilt das Grundstick mit der Schlussabnahme als
bebaut. Fir den Fall, dass die Grundstuicke nicht innerhalb dieser Frist bebaut worden
sind, rAumt der Investor bzw. die Investorin im stadtebaulichen Vertrag schuldrechtlich
ein notariell beurkundetes Ankaufsrecht an dem unbebauten Grundstlick ein. Verkauft
der Investor bzw. die Investorin unbebaute Grundstiicke, so hat er bzw. sie die von
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ihm bzw. ihr Ubernommene Verpflichtung jeweils an die Erwerbenden weiterzugeben
und diese ebenfalls zur Weitergabe der Verpflichtungen zu verpflichten.

J. Gesonderte Regelungen zum Ratsauftrag vom 26.04.2022

Die Regelungen zur Vergabe stadtischer Grundstiicke, der Sachstand zur Erarbeitung des
Stadtentwicklungsprogramms, der Auftrag zur Aktualisierung des Wohnraumversorgungskon-
zeptes und Handlungsoptionen zur Optimierung der interkommunalen Zusammenarbeit wer-
den dem Rat gesondert vorgestellt. Sie sind nicht unmittelbar Gegenstand der neuen Rah-
menvorgaben fir die Baulandentwicklung.

K. Anwendung der Rahmenbedingungen fir die Baulandentwicklung

Das neue Konzept wird uneingeschrankt auf alle Flachen angewandt, fir die noch kein Bau-
leitplanverfahren eingeleitet ist oder in Bereichen, in denen zur Verwirklichung stadtebaulicher
Zielsetzungen bestehendes Planungsrecht geédndert werden musste (Planerfordernis gem.
§ 1 Abs. 3 BauGB). Darlber hinaus findet das Konzept nur Anwendung, wenn Ausldser und
Begunstigter der Planung (bzw. Initiatoren eines Bauleitplanverfahrens) Dritte sind, mit denen
flankierend stadtebauliche Vertrage gem. § 11 BauGB oder Durchfuhrungsvertrage gem. 8§ 12
BauGB geschlossen werden. Die hier formulierten Grundsatze gelten ab dem Tag des Rats-
beschlusses, somit seit dem 26.04.2022, fiir die zukinftige Baulandentwicklung.

Der Beschluss des Rates vom 12.06.2018 (VO/2018/2130) zu den Rahmenvorgaben fur die
Baulandentwicklung kommt fur Planverfahren, die vor dem 26.04.2022 eingeleitet worden sind
oder deren Einleitung danach noch aufgrund einer Ausnahmeentscheidung gemaf dem Be-
schluss vom 12.06.2018 erfolgte, weiterhin zur Anwendung. Die sich aus dem Ratsbeschluss
vom 12.06.2018 ergebenden Verpflichtungen der Investoren bzw. Investorinnen sind bei die-
sen ,Altfallen” in den stadtebaulichen Vertragen umzusetzen.

Alle in diesem Konzept aufgeflihrten Regelungen zu stadtebaulichen Vertragen gelten in glei-
cher Weise fiur abzuschlieRende Durchfiihrungsvertrage bei vorhabenbezogenen Bebauungs-
planverfahren.

Anlagen
Karte zur Abgrenzung des Innen- und Aul3enbereichs

Karte mit den Sozialquoten



