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Zur Mitwirkung privater Eigentiimer an der Innenwicklung in Wiehl

Wiehl ist eine kreisangehdrige Gemeinde im Oberbergischen Kreis im Regierungsbezirk Koln in Nordrhein-Westfalen.
Sie liegt etwa 45 Kilometer ostlich der Stadt Koln und weist aktuell eine Einwohnerzahl von 25.966 auf. Die hetero-
gene Struktur der Stadt ist im Wesentlichen gepragt von den drei unterschiedlich grofien Stadtteilen Wiehl mit 5781
Einwohnerinnen und Einwohnern, Bielstein mit 3208 Einwohnerinnen und Einwohnern sowie Drabenderhohe mit 3369
Einwohnerinnen und Einwohnern. Dariiber hinaus verfiigt die Stadt liber weitere 48 Dorfer bzw. Dorflagen. Mit rund
12.000 sozialversicherungspflichtig Beschiftigten weist die Stadt eine hohe Arbeitsplatzdichte auf, die nicht zuletzt auf

das Vorhandensein groBerer Gewerbegebiete zuriickzufiihren ist.

Die Attraktivitat der Stadt wird jedoch primar durch ihren
hohen Wohnwert bestimmt. Hierzu tragen die landschaftli-
che Eingebundenheit in die abwechslungsreiche Bergische
Kulturlandschaft sowie die positiven Aspekte des Wohnens
im landlichen Raum malfigeblich bei. Die Bedeutung der
Stadt Wiehl als Wohnstandort hat durch die Coronakrise
weiter zugenommen. Wohnen und Arbeiten im ,Speckgir-
tel” von Kéln ist fur viele Menschen, auch aufgrund einer
besseren Bezahlbarkeit von Wohnraum im Vergleich zur
Grofstadt, von grofRem Interesse. Das grof3e gesellschaft-
liche Experiment, in das uns die Coronakrise gezwungen
hat, fiihrte zudem dazu, dass im Rahmen von Homeofficelo-

sungen der Wohn- und der Arbeitsort wieder auseinander-
liegen konnen, ohne dass zwischen beiden zwingend bzw. in
einem geringeren Umfang gependelt werden muss. Damit
werden die preislich giinstigeren dorflichen Wohnlagen zu-
satzlich interessant. Diesem Trend tragt die Stadtentwick-
lungspolitik der Stadt entsprechend Rechnung.

So befindet sich unter anderem ein mit Stadtebauforde-
rungsmitteln anteilig finanziertes integriertes Stadtent-
wicklungskonzept fiir den Hauptort Wiehlin der Umsetzung.
Die deutliche gestalterische Aufwertung der offentlichen
Raume spielt hierbei eine zentrale Rolle. So ist zum Bei-

Abb. 1: Visualisierung Wiehlpark mit angrenzendem ,Seequartier” (Entwurf Biiro Molestina)
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spiel eine grofle innerstadtische Freiflache, der sogenannte
Wiehlpark, ebenso neu gestaltet worden wie die innerort-
lichen Straflenziige und Platze im Kern von Wiehl.

Vorangegangene Wettbewerbsverfahren mit flankierenden
Biirgerbeteiligungsformaten bildeten hierfiir die Grundla-
ge. Bei dem Wettbewerb fiir den Wiehlpark handelte es sich
um einen freiraumplanerisch-stadtebaulichen Wettbewerb,
weil hier auch erste stadtebauliche Strukturen fiir eine an
den Wiehlpark angrenzende Brachflache mitentwickelt
werden sollten. Dieses sogenannte Seequartier istim Sinne
der angestrebten Innenentwicklung ein ,stadtplanerisches
Filetstiick”, das in Wiehl und Umgebung einzigartig ist.

Dreifache Innenentwicklung

Nicht zuletzt aufgrund dieser Besonderheit ist die plane-
rische Aufarbeitung der Flache Gegenstand eines Realla-
bors zur ,dreifachen Innenentwicklung” im Rahmen des
Agglomerationsprogramms der Region Koéln/Bonn e. V.
gewesen. Mit dem Ansatz der dreifachen Innenentwick-
lung soll eine bauliche und funktionale Innenentwicklung
.im Sinne der kompakten Stadt der kurzen Wege" mit einer
Erganzung und Qualifizierung des Griins sowie mit einer
Erhohung der klimaschonenden Mobilitatsoptionen kom-
biniert werden, um die maglichen negativen Folgen bau-
licher Verdichtung (Versiegelung, Verkehrsaufkommen,
Verletzlichkeit im Zuge des Klimaschutzes) von vornherein
zu minimieren. So verstanden, ermaglicht die dreifache
Innenentwicklung die Umsetzung von ortsangepassten,
baulichen und funktionalen Dichten und gleichzeitig die
Chance, die Quantitat und Qualitat des Freiraums zu erho-
hen, die Mobilitatsangebote vor Ort zu optimieren und ei-
nen wichtigen Beitrag zur Klimaanpassung zu leisten. Das
Nutzungskonzept sieht fir das Projekt Seequartier eine
stadtebaulich hochwertige Entwicklung eines innovativen
Wohnquartiers fir Wohnen und Dienstleitung vor. Die ak-
tuelle Rahmenplanung ermdoglicht den Bau unterschied-
licher Wohnformen und Grof3enordnungen und soll den
individuellen Wohnbedirfnissen verschiedener Generatio-
nen gerecht werden. Die weitere Entwicklung des Projekts
soll im Rahmen des Strukturprogramms Regionale 2025
weitere Unterstitzung erfahren.

Problemlage

Weite Teile der Grundstiicksflachen im Seequartier befin-
den sich im Eigentum der Stadt Wiehl. Zwei Grundstiicke
befinden sich jedoch in Privatbesitz. Die Bebaubarkeit die-
ser Grundstiicke ware fir eine optimale Umsetzung der
Rahmenplanung auBerst wiinschenswert, weil ein Teil des
Quartiers nur eingeschrankt umsetzbar ware. Die ange-
dachte Wohnflache lasst sich demnach nicht vollumfanglich
realisieren, und auch die stadtebauliche Qualitat leidet un-
ter dieser Einschrankung. Grundsatzlich ist die Aktivierung

vorhandener unbebauter oder mindergenutzter Grund-
sticksflachen der alles entscheidende Faktor bei der In-
nenentwicklung und damit zugleich die gro3te kommunale
Herausforderung.

Dies zeigt sich in Wiehl im Ubrigen nicht nur bei der Mo-
bilisierung der angesprochenen Grundstiicke im Seequar-
tier, sondern auch bei der Aktivierung der ermittelten Fla-
chen im Rahmen eines stadtweiten Baullickenkatasters.
Von Uber 400 identifizierten Baullicken im Sinne des § 34
BauGB konnten lediglich 35 Grundstiicke einer Bebauung
zugefiihrt werden. Mangelnde Verkaufsbereitschaft der
Eigentimerinnen und Eigentiimer, die wiederum verschie-
dene Ursachen hatte, war hierfir der Hauptgrund. Hinzu
kommt, dass eine entsprechende Bebauung durch Dritte
aufgrund iberhohter Kaufpreisforderungen der Eigenti-
merinnen und Eigentimer in Kombination mit den extrem
gestiegenen Baukosten eine immobilienwirtschaftlich sinn-
volle Realisierung nicht nur erschwert, sondern bisweilen
unmoglich macht. Insofern muss das Ziel aller politischen
Bemihungen eine deutliche Baukostenreduktion durch re-
duzierte Standards und Vorschriften sein.

Verlassen wir diesen Exkurs und gehen zuriick zum See-
quartier. Mit dem Ziel der Erhohung der Kooperationsbe-
reitschaft privater Eigentimerinnen und Eigentimer von
Grundstiicken verfolgte die Stadt folgende Strategien, die
auch generell auf Grundstiicke im Innen- sowie Auflen-
bereich Anwendung finden konnten und sollten. Im ersten
Schritt geht es dabei um die Ausarbeitung von Koopera-
tionsoptionen, sofern es im Vorfeld nicht bereits zu einer
einvernehmlichen Grundstiickslibertragung gekommen ist.

Kooperationsoptionen:

M Personliche Gesprache mit den Grundstiickseigentime-
rinnen und -eigentimern, das Kennenlernen ihrer Inter-
essen und ihrer Motivlagen bilden hierbei die Grundlage
fur entsprechende stadtische Vorschldage. Zum einen um-
fassen diese konkrete Hilfestellungen zur Grundstiicks-
vermarktung oder -entwicklung, zum Beispiel durch
Aufzeigen erster baulich-konzeptioneller Uberlegungen
zur Nutzung des Grundstiicks, die Darstellung etwaiger
Renditechancen sowie die Klarung von Finanzierungs-
fragen. Es versteht sich von selbst, dass dieser Weg sehr
zeitintensiv ist, weil umfangreiche Verhandlungsgespra-
che erforderlich sind, in deren Verlauf oder Abfolgen den
Parteien geniigend Zeit eingeraumt werden muss, ein-
vernehmliche Losungen zu erarbeiten und diese auch
angemessen zu bedenken und abzuwagen.

B Von der Gemeinde angebotene Tausch- oder Ersatz-
grundstiicke fir Eigentlimerinnen oder Eigentimer, die
einen langfristigen Eigenbedarf haben, konnen ebenfalls
eine Option sein. Voraussetzung hierfir ist jedoch eine
schon vorhandene vorauslaufende und vorausschauende
Bodenbevorratungsstrategie. Giinstigerweise sind durch
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die Gemeinde schon geeignete Tauschgrundstiicke in  und Planer. Das Kennen und Anwenden immobilienokono-
ausreichender Anzahl erworben worden. mischer Kalkulationen ist jedoch eine wesentliche Voraus-

M Das Angebot von Wohn- bzw. Vorzugsrechten zum Er-  Setzung, um bei Verhandlungen sowohl mit Eigentiimerin-
werb der geplanten Wohn- und Gewerbeimmobilien bei ~nen und Eigentimern als auch mit Investoren mithalten
Grundstiickseigentiimerinnen oder -eigentiimern, die 2u kénnen. Nur so kann es gelingen, den baukulturellen
das Grundstiick vor allem als Wertanlage begreifen oder ~ Anspruch an die Entwicklung einer Flache mit deren rea-
aus bestehenden Nutzungen, z. B. Pacht fiir Stellplatze, listischer Machbarkeit in Einklang zu bringen. Der Aussa-
einen Ertrag erwirtschaften. Diese Vorzugsrechte kén- ~ ge bauwilliger Investoren .Sonst rechnet sich das nicht”,
nen dann mit dem Grundstiickspreis verrechnet werden.  haben wir haufig wenig entgegenzusetzen. Generell ist zu-

dem in kleineren Stadten ohnehin die Gefahr grof3, dass die

Freude Uber eine Bauinvestition stadtplanerische und stad-

tebauliche Anspriiche in den Hintergrund geraten lasst.

Hier sind Politik und Verwaltung gleichermafien gefordert,

ihrer Planungshoheit verantwortungsvoll und abgewogen

gerecht zu werden.

B Angebot eines Kooperationsmodells in Form einer ge-
meinsamen Projektgesellschaft. Dabei missten sich
die Eigentiimerinnen und Eigentimer nicht von ihrem
Grundstick trennen, sondern legen es in eine gemeinsa-
me Gesellschaft ein. Dieses Modell folgt dem Prinzip der
giinstigen Grundstiicksabtretung an die Projektgesell-
schaft, um so deren Renditepotenzial zu erhéhen. Vor-
aussetzung ist dann die fir die Alteigentimer lukrative
Beteiligung am Kapital und am Ertrag der Gesellschaft.
Dieses Modell setzt jedoch eine entsprechende GrofB3en-
ordnung der stadtebaulichen Mafinahmen voraus. Au-
Berdem sollten die Alteigentiimerinnen und -eigentimer
in Sachen Vertrags- und Wirtschaftlichkeitsfragen ver-
siert und entscheidungsfahig sein.

Diese Situation ist jedoch aufgrund der aktuellen Lage im
Immobilienmarkt umso anspruchsvoller, weil durch fehlen-
des Kapital, fehlende baureife Grundstiicke und exorbitante
Baukostensteigerungen eine angestrebte und wiinschens-
werte Bebauung von Grundstiicken nicht mehr stattfindet.
Dass es im Seequartier in Wiehl doch noch zumindest teil-
weise zu einer einvernehmlichen und akzeptablen Grund-
stiickslibertragung an die Stadt gekommen ist, hat, wie be-
reits oben erwahnt, nur bedingt mit den auf Freiwilligkeit
beruhenden Kooperationsmodellen zu tun. Entscheidender
bei den Verhandlungen waren vielmehr das Aufzeigen pla-
nungsrechtlicher Moglichkeiten, die sich fir die Stadt aus
den Regelungen des Baugesetzbuchs ergeben. Bebauungs-
plane, die, soweit stadtebaulich vertretbar, nicht kooperati-
ven Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentimern auch
konsequent Baurechte verwehren, erhdhen bisweilen die
Kooperationsbereitschaft beachtlich. Hierbei reicht hau-
fig schon das Aufzeigen dieser Option, um wieder an den
Verhandlungstisch zuriickzukehren - ein aus Grundstiicks-
eigentimersicht verstandliches und nachvollziehbares Ver-
halten.

Planungsrechtliches Instrumentarium

Grundsatzlich umfasst der Regelungsinhalt des Baugesetz-
buchs eine Vielzahl von Moglichkeiten. Kommunale Boden-
vorhaltung bzw. kommunaler Zwischenerwerb, ermaglicht

=

Abb. 2: Rahmenplan Seequartier durch das Ausuben gemeindlicher, gegebenenfalls auch
. Uber entsprechende Satzungen, begriindeter Vorkaufsrech-
Konkrete Umsetzung und Hemmnisse te, gehdren hier ebenso dazu wie die oben angedeuteten

Die dargestellten Kooperationsmodelle fiihrten bei den Spielrdume der kommunalen Bauleitplanung. Auch Bebau-
Verhandlungen mit den Grundstiickseigentimerinnen und ~ ungspldne, an denen die Alteigentimerinnen und -eigen-
-eigentiimern im Seequartier allein betrachtet nicht zum  timer Uber entsprechende Vertragsgestaltungen an den
Erfolg. Uberdies setzen diese Modelle entsprechendes im-  planungsbedingten Wertsteigerungen nachtréglich partizi-
mobilienwirtschaftliches Know-how in der Verwaltung vo-  pieren, kdnnen ein Modell sein. Besonderer Erwahnung bei
raus. Dieses ist in kleinen Kommunen jedoch nur bedingt der Mobilisierung und Aktivierung von (baureifen] Grund-
vorhanden und leider auch Ausdruck eines immer wieder stiicken bedirfen zudem die Vorschriften des besonderen
anzutreffenden Defizits in der Ausbildung fiir Planerinnen  Stadtebaurechts im Baugesetzbuch. Bedauerlicherweise

vhw FWS 5 / September-0ktober 2024 255




Stadtentwicklung

Zwischen freiwilliger Kooperation und planungsrechtlichen Hebeln

finden diese jedoch in Kleinstadten so gut wie keine Anwen-
dung. Dies gilt insbesondere fir die Anwendung stadtebau-
licher Gebote und noch mehr fiir die Einleitung und Durch-
fihrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme (§§
165ff. BauGB).

Diese stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen konnten
jedoch aufgrund ihrer Charakteristik durchaus auch ein Ins-
trument zur Innenentwicklung von Stadten sein. Fraglich ist
dabei jedoch, inwiefern die Festlegung des entwicklungs-
unbeeinflussten Anfangswerte aufgrund der Lagegunst
der Grundsticke bei der Innenentwicklung nicht bereits
so hoch ist, dass die sich aus der planerischen Aktivierung
ergebenden Wertsteigerungen fiir eine Entwicklung der
Grundstiicksflachen nicht ausreichen.

Unabhangig davon waren zudem die bauplanungsrecht-
lichen Vorschriften fir eine stadtebauliche Entwicklungs-
mafnahme an die veranderten Rahmenbedingungen bei
der Innenentwicklung mit einer deutlich geringeren Mafi-
stablichkeit anzupassen und elementar zu vereinfachen.
Wiirde dies gelingen, konnte eine solche ,stadtebauliche
Entwicklungsmafinahme light” durchaus auch fiir kleinere
Gemeinden handhabbar und zielfiihrend sein. Die Anwen-
dung der bestehenden sowie sich im Zuge der im Gesetzge-
bungsverfahren befindlichen Baugesetzbuchnovelle erwei-
terten Instrumente des Baugesetzbuchs sind jedoch nicht
nur, aber besonders in Kleinstadten an zwei zwingende
Voraussetzungen geknipft. Die planende Verwaltung in der
Gemeinde muss hierzu quantitativ und qualitativin der Lage
sein. Der heute schon, nicht nur, aber besonders in Klein-
stadten existierende Fachkraftemangel lasst hier berech-
tigte Zweifel aufkommen. Schwerpunkte in der taglichen
Arbeit eines Planungsamts einer Kleinstadt, wie Wiehl, sind
primar die Betreuung von Verfahren der Bauleitplanung
sowie Fragen der planungsrechtlichen Genehmigungsfa-
higkeit von Bauvorhaben. Insofern findet die Anwendung
der einschlagigen Regelungen des besonderen Stadtebau-
rechts so gut wie gar nicht statt. Dabei konnte allein das
Einleiten oder ,Androhen” der jeweiligen Verfahren in Hin-
blick auf eine erhohte Mitwirkungsbereitschaft der Grund-
stiickeigentiimerinnen und -eigentimer durchaus Wunder
bewirken. Sicherlich kdénnen private Entwicklungstrager
und externe Planungsbiros fir Entlastung sorgen, aber
auch hier ist eine Betreuung durch die eigenen Kolleginnen
und Kollegen unerlasslich.

Politischer Wille

Die politischen Vertreterinnen und Vertreter einer Gemein-
de miussen den Willen und Mut haben, das Ziel der Aktivie-
rung von Grundstiicken durchsetzen zu wollen - dies gege-
benenfalls mit dem zur Verfligung stehenden gesetzlichen
Instrumentarium auch gegen den Willen der Grundstiicks-
eigentimerinnen und -eigentimer. Dies ist in kleineren

Stadten mit ihren intensiveren sozialen Verflechtungen bis-
weilen schwieriger als in der anonymeren Grof3stadt, in der
die oben genannten planungsrechtlichen Instrumente und
Werkzeuge haufiger Anwendung finden und demnach in der
politischen Arbeit mehr Praxisrelevanz besitzen.

Schlussfolgerung

Die Frage, ob Eigentum verpflichtet, ist vollumfanglich mit
Ja zu beantworten. Aber die den Kommunen Ubertragene
Planungshoheit verpflichtet auch. Durch ein konstruktives
und an einer gemeinsamen Zielsetzung orientiertes Mit-
einander von Stadtrat und Verwaltung bei der Stadtent-
wicklungspolitik ergeben sich bereits heute Mdglichkeiten
bei der Innenentwicklung unserer Stadte, die es zu nutzen
gilt. Hierflr ist jedoch eine klare Prioritatensetzung bei der
stadtentwicklungspolitischen Ausrichtung nicht zuletzt vor
dem Hintergrund der sich weiter verscharfenden Personal-
situation unerlasslich. Das zuvor beschriebene Pladoyer fiir
die Planungshoheit lasst jedoch nicht dariiber hinwegtau-
schen, dass es zurzeit auch Rahmenbedingungen gibt, die
investitionswillige Eigentimerinnen und Eigentiimer bzw.
Investorinnen und Investoren von einem Engagement ab-
halten.

Stichworte sind dabei das bereits oben angesprochene feh-
lende Kapital sowie die weiterhin hohen Baukosten. Eigen-
tum verpflichtet sicherlich, aber die Rahmenbedingungen
missen die Umsetzung dieser Verpflichtung auch ermdog-
lichen. Inwieweit es hier durch verbesserte Finanzierungs-
bedingungen und reduzierte Standards beim Bau zukiinftig
zu Verbesserungen kommt, bleibt abzuwarten. Erforder-
lich ware es aber allemal. Nicht abwarten sollten jedoch
die Gemeinden. Sie sind in der Pflicht, ihre Planungshoheit
zu nutzen, um eine am Gemeinwohl orientierte Stadtent-
wicklung zu betreiben. Kommunale Bodenbevorratung bzw.
kommunaler Zwischenerwerb sind hierbei ein wesentliches
Fundament. Ein Fundament, dessen Stabilitat sowohl durch
die Kooperationsbereitschaft der Grundstickseigentime-
rinnen und -eigentimer, profundes Verwaltungshandeln
und konsequentes planerisches Agieren getragen wird. Ge-
schieht dies im Dreiklang, kann sie gelingen - die Planung
zwischen Eigentimerinnen, Eigentimern und Gemeinwohl-
interessen bei der Innenentwicklung von Stadten.

Ulrich Stiicker
Biirgermeister der Stadt Wiehl




