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A. Zielsetzung des Forderangebotes

Eine nachhaltige, d.h. ékologisch dauerhafte Entwicklung erfordert, die Innenentwicklung der Stédte zu forcieren.
Die Mobilisierung "innerer Reserven" schont den Freiraum und mindert auf Grund der zentralen Lage vieler Fl&chen
auch den Autoverkehr, da die Standorte in der Regel fiir FuRganger, Radfahrer und auch Benutzer des 6ffentlichen
Nahverkehrs gegeniliber Flachen im Freiraum Vorteile besitzen. Das hierbei auch vorhandene &ffentlich / private
Infrastruktureinrichtungen gestarkt werden kénnen, kommt als handfester Vorteil fir die Kommunen hinzu.

Deshalb fordert das Land Nordrhein-Westfalen im Zuge der Stadtebauftrderung seit Anfang der 80er Jahre verstérkt
den Erwerb und die Nutzbarmachung brachgefallener Flachen durch die Kommunen. Mit den Férderrichtlinien von
1988 wurde hierzu das "kleinteilige Flachenrecycling" eingeflihrt. 1992 folgte mit der "Standortaufbereitung
Wohnungsbau" ein Forderangebot, mit dem gezielt der Erwerb und die Aufbereitung von Brachflachen zur
Schaffung von Wohnraum gefordert werden konnte. Die Neufassung der Forderrichtlinien Stadterneuerung zum 30.
Januar 1998 erweitert dieses Forderangebot nochmals, indem

. mit einem einheitlichen Férdertatbestand alle Nutzungsziele erfasst werden (bisherige Trennung Wohnen
und Gewerbe wird aufgehoben),

o das Forderangebot auch fiir solche Grundstiicke erstmals eingefiihrt wird, die nicht von der Kommune
erworben werden,

) bei der Verlagerung eines Betriebsstandortes besondere Konditionen eingefiihrt werden,

o Gebauderestwerte abzubrechender Gebaude unter ganz bestimmten Voraussetzungen nunmehr als
forderungsfahig anerkannt werden kénnen und

) das Flachenrecycling auch bei konkret feststehenden Nutzungszielen Anwendung finden kann.

Die Forderung zielt auf die Mobilisierung solcher Grundstiicke, die auf Grund bestehender Probleme, z.B. durch
vorhandene umweltgefédhrdende Stoffe, nicht mehr am Grundstiicksverkehr teilnehmen. Ziel der Férderung ist es
aber nicht, die Rentierlichkeit einer Mobilisierung von Brachflachen fiir den Grundstiickseigentimer zu erhohen.
Das Férderangebot soll ausschlieRen, dass eine Bodenspekulation nachtraglich sanktioniert wird.

Deshalb ist Bestandteil der Fordersystematik, dass im Zuge der Mobilisierung von Brachflachen mit Hilfe von
Stadterneuerungsmitteln aus Grund und Boden kein Gewinn zu erzielen ist, sondern die mit der Sanierung des
Grundstiicks und der Planung von Wohnungsbau- oder Gewerbevorhaben einhergehenden Bodenpreissteigerungen
in die Finanzierung einer MalRnahme einflieBen. Dementsprechend ist es erforderlich, dass, in analoger Anwendung
der Bestimmungen bei den stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen gemaR 88 165 ff. BauGB sowohl ein
"Anfangswert" (ohne Aussicht auf eine Standortaufbereitung) als auch ein "Endwert" (nach Durchfiilhrung der
"SanierungsmalRnahmen™) bestimmt wird. Letztendlich soll der Erwerb von brachgefallenen Grundstiicken fiir
Investoren im Wohnungsbau einem Erwerb von Baugrundstiicken "auf der griinen Wiese" gleichgestellt werden. Ein
Bauherr z.B. im Wohnungsbau soll sich bei der Auswahl zwischen Grundstticken im

Freiraum und Grundstlicken im bebauten Bereich fur die Innenentwicklung, d.h. fir ein Bauen in N&he des offent-
lichen Nahverkehrs, in oftmals zentraler Lage und im Umfeld bestehender Kindergérten, Schulen und Ein-
kaufsmoglichkeiten entscheiden kdnnen, indem Grundstlickshemmnisse mit der Forderung beseitigt werden und
preisgunstiges und damit konkurrenzféhiges Bauland angeboten werden kann.
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Textfassung Nr.15 der Richtlinien Stadterneuerung vom 30. Januar 1998
Herrichtung von Brachflachen

Gefordert werden die Aufbereitung und Erschlieung brachliegender oder mindergenutzter Flachen zur

Schaffung von Arbeitsplatzen und Wohnungen.

Zuwendungsféhig sind die Ausgaben der Herrichtung und Baureifmachung, der Erschliefungsanlagen
gemal § 127 ff BauGB, der Herrichtung aufstehender Geb&ude zur gewerblichen Nutzung durch Dritte als
Grunderzentrum, Gewerbe- oder Handwerkerhof.

Im Einzelfall kann als StartmalBnahme auch ein entsprechender Neubau bis zur Héhe von 1.000.000 €

gefordert werden, wenn keine vorhandenen Gebdude nutzbar sind.

Die  zuwendungsfahigen  Ausgaben sind unter  Einbeziehung von  Grundstickserldsen,
Erschlieungsbeitragen, Mieteinnahmen der Gebdude und sonstigen Entgelten zu ermitteln. Der
Grundstlckserlds stellt die Differenz zwischen dem Erwerbspreis vor Aufbereitung der Grundstiicke
(Anfangswert) und dem VerduRerungspreis nach Aufbereitung und Erschliefung (Endwert) dar. Bei der
Forderung von Geb&uden sind die zu erwartenden angemessenen Mieteinnahmen und sonstigen Entgelte

in Hohe der zehnfachen Jahreseinnahme von den Aufwendungen abzusetzen.

Grundstiicke, die bereits im Eigentum der Gemeinde sind, werden mit dem seinerzeitigen Kaufpreis als
Anfangswert angerechnet, wenn die Gestehungskosten nach dem 31.12.1960 angefallen sind.

Sollen Grundstiicke nach Verlagerung eines Betriebes aufbereitet werden, der in der Gemeinde oder
angrenzend eine neue Betriebsstétte unter Erhaltung oder Ausbau der Anzahl der Arbeitsplatze errichtet,

kann als Anfangswert 50 % des Endwertes zu Grunde gelegt werden.

Die Kosten der Freilegung und Baureifmachung missen in einem vertretbaren Verhaltnis zur
vorgesehenen Nutzung stehen. Bei einer Wohnnutzung ist dies gegeben, wenn diese, bezogen auf das

zugehorige Nettobauland, 15.000 € je neu geschaffener Wohneinheit nicht uberschreiten.

Eine Forderung der Aufbereitung ist auch bei nicht im Gemeindeeigentum befindlichen Grundstiicken
moglich, wenn bei der Ermittlung der zuwendungsféhigen Kosten auch die mit der Aufbereitung des
Grundstiicks und Schaffung von Planungsrecht einhergehenden Bodenpreissteigerungen abgezogen
werden. Der Anfangswert der Grundstiicke darf hdchstens 50 % des Verkehrswertes fur gewerbliche

Baugrundstiicke an vergleichbaren Standorten und nicht mehr als 40 € je gm betragen.

Nicht forderungsfahig sind Anlagen zur Ableitung von Abwasser sowie zur Versorgung mit Elektrizitat,

Gas, Warme und Wasser einschlieRlich ihrer Anderung. Wird das Regenwasser offen gesammelt und im



offentlichen Raum versickert, sind die dadurch entstehenden Mehraufwendungen bei naturnahem Ausbau

zuwendungsfahig.

15.7 Bei der Forderung fur eine gewerbliche Nutzung ist in dem Zuwendungsbescheid eine Nebenbestimmung
aufzunehmen, in der festzulegen ist, dass
- der Zuwendungsempfanger der Bewilligungsbehorde spétestens 3 Jahre nach Vorlage des
Verwendungsnachweises den Forderungserfolg nach dem Muster der Anlage 7 anzuzeigen hat und
- die Grundstlckskaufer zu verpflichten sind, die erworbenen Grundstiicke oder Teile davon an die
Gemeinde oder einen von der Gemeinde zu benennenden Dritten zum gezahlten Kaufpreis
zurlickzuverauBern, wenn mit der vorgesehenen Bebauung nicht innerhalb von zwei Jahren nach
Grunderwerb begonnen worden ist oder die begonnene Bebauung nicht unverziiglich weitergefiihrt und

vollendet wird; diese Anspriiche sind durch Riickauflassungsvormerkungen im Grundbuch zu sichern.

C. Berechnungshilfe "Brache 1.0"

Der Anspruch, in einem Fordertatbestand alle Rahmenbedingungen zur Aufbereitung von Brachflachen zu erfassen,
hat dazu gefiihrt, dass, je nach Nutzungsziel, eine Vielzahl von detaillierten Regelungen zu beachten ist. Damit die
Stadte und Gemeinden sowie Investoren sich selber rasch Klarheit ber die zu erwartende Forderung verschaffen
kdnnen, wurde die Berechnungshilfe BRACHE 1.0 entwickelt. VVoraussetzung ist ein Personal Computer, auf dem
die Software "Microsoft EXCEL" (mind. Version 5.0) installiert ist. Das Betriebssystem erfordert mind. Windows
3.11. Bei der Bildschirmeinstellung sollte im MENUE unter ANSICHT bei ZOOM 100% eingestellt sein. Das
Programm (bernimmt dann selbstandig eine Vielzahl von Rechenschritten und gibt dem Anwender auch die
maRgeblichen Hinweise auf die Bestimmungen der Forderrichtlinien Stadterneuerung.

Beim Ausfullen der Arbeitshilfe ist Folgendes zu beachten:

. Die weilRen Felder sind Felder, in denen die erforderlichen Angaben zur Berechnung der Fordermittel
eingetragen werden.
) Die grauen als auch rosa Felder sind Berechnungsfelder, die vom Programm ausgefillt werden.

Zur Verwaltungsvereinfachung wird empfohlen, der Bezirksregierung zu einem Foérderantrag eine Diskette mit
ausgefullter Berechnungshilfe fur den Einzelfall einzureichen.

Als Text beigefligt ist auch ein Ausdruck der einzelnen Seiten der Berechnungshilfe, die hilfsweise kopiert und
manuell bearbeitet werden konnen, sofern kein Zugriff auf die elektronische Datenverarbeitung vorhanden ist.
Die Arbeitshilfe kann auch tber die Hompage www.mswks.nrw.de im Internet abgerufen werden .



Im folgenden werden die Forderbestimmungen anhand der sechs Berechnungsseiten zu BRACHE 1.0 erldutert und
hierbei auszugsweise auch die Forderrichtlinien Stadterneuerung vorgestellt.

Nr. 15.3 . -
Auszug aus den Forderrichtlinien Stadterneuerung
&5 Erlauterungen zu den auszuftllenden Feldern
Q{) Erlauterungen zur Arbeitsweise der Berechnungshilfe

Die Nummerierungen im laufenden Text entsprechen den jeweiligen Gliederungsnummern in der Berechnungshilfe
Brache 1.0.



BERECHNUNGSHILFE "BRACHE 1.0"
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Ministerium flr Arbeit, Soziales und Stadtentwicklung,
Kultur und Sport des Landes NRW

BRACHE 1.0

Berechnungshilfen zur

Aufbereituna
von Brachflachen

gem. Nr.15 der Forderrichtlinien Stadterneuerung vom 30. Januar 1998

: | Eord
Stadt/Gemeinde

MalRnahme

Stadterneuerungsprogramm

Anlage zum Foérderantrag vom:
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1. DATEN ZUM GRUNDERWERB BRACHFLACHE

11

D Stadt/ Gemeinde ist Eigentimerin der Flache

] bereits vor dem 31.12.1960 im Eigentum der Stadt

Fallgestaltung bezogen auf den Grunderwerb der Brachflache

D ganz - in F3 bis F4: 0€ jegm eintragen  (Nr. 15.3)
D teilweise - in F3 bis F4: nur die Flachenanteile eintragen,
die nicht mit 0 € ie am anzusetzen sind
|:| nach dem 31.12.1960 erworben

. . .. - Flachenrecycling forderungsféhig
l:l Stadt / Gemeinde erwirbt Flache - T i1k s 7 O e, B Tl

|:| Grundstiick bleibt im Privatbesitz

- maximal 20 € ie am

- in F3 bis F4 seinerzeitigen Kaufpreis einsetzen

- 50% Verkehrswert GE vergleichbare Standorte

1.2 Grundstickswert - ohne aufstehende Gebaude

Gegenwartige Grundsticks- Wert in
Nutzung gréRein gm € jegm

Gewerbe

- Regelfall - o )i = €

Andere Nutzung E2 gm  Fa £

- ganz oder erganzend -

Art der Nutzung

SUMME

1.3 Gibt es aufstehende Gebaude mit Restwert ? Ja D Nein D

1.3.1 Gebaude werden abgebrochen

Gutachterausschul3/Externer Gutachter: Ertragswert gem. WertVO, davon héchstens 50% (Nr. 6.1)

Gebaude 1 F8 € Gebaude 4

Gebaude 2 Fo

Gebaude 5
Gebaude 3 F 10

L

£ SUMME

1.3.2 Gebaude wird wiederverwendet

Ersparte Neubaukosten (vergleichbare Neubaukosten minus erforderliche Umbau
und Herrichtungskosten) , hochstens Verkehrswert gem. WertVO (Nr. 6.1)
Grunderzentrum,

Ubertrag F 72
Gewerbe oder Handwerkerhof

F7

F11

F 12

SIS

F 14

5! 0 €
AR

(Nr. 14.2)

(Nr. 15.5)

Wert insgesamt

L

i




1. Grunderwerb

Blatt 1 des Berechnungsvordrucks zielt auf die Feststellung der
"Anfangswerte", d.h. der Bewertung von Grundstiick und Ge-
b&uden im Zustand vor Aufbereitung mit Hilfe von Stadter-
neuerungsmitteln. Der Erwerbspreis ist zwar kein unmittelbarer
Fordertatbestand, sondern allenfalls die Zwischenfinanzierung
des Grunderwerbs. Er ist dennoch entscheidend fiir die Hohe
der Forderung, da er fiir die Ermittlung der Bodenwertsteige-
rungen durch die Aufbereitung der Flachen und ggf. Schaffung
neuen Planungsrechts malgeblich ist. Diese mindern die forde-
rungsféhigen Kosten (siehe 4.2).

Nr. 15.3

Die zuwendungsfahigen Ausgaben sind
unter Einbeziehung von Grundstiickser-
I6sen, Erschlielungsbeitrédgen, Mietein-
nahmen der Geb&ude und sonstigen
Entgelten zu ermitteln. Der Grund-
stiickserlds stellt die Differenz zwischen
dem Erwerbspreis vor Aufbereitung der
Grundstiicke (Anfangswert) und dem
VerduRerungspreis nach Aufbereitung
und ErschlieBung (Endwert) dar.

£5

Es ist unerlaBlich, in den Kastchen die
entsprechenden Kreuzchen (x) einzuset-
zen, da hiermit an anderer Stelle be-
stimmte Berechnungswege vorgegeben
werden. Ein Berechnungsbogen, der hier
keine Eintragungen enthélt, kann nicht
bearbeitet und damit auch nicht beriick-

sichtigt werden.
11 Fallgestaltung bezogen auf den Grunderwerb der Brachflache
Die Frage, ob eine Gemeinde bereits Eigentimerin der Flache T (5.6

ist, dies im Zuge der FordermalRnahme werden will oder das
aufzubereitende Grundstiick im privaten Besitz bleiben soll, ist
entscheidend fur die Férderung.

Sofern die Stadt bzw. Gemeinde bereits Eigentlimerin der FI&-
che ist, wurde mit den Forderrichtlinien erstmals eine Stich-
tagsregelung eingefihrt.

) Hat die Gemeinde vor dem 31.12.1960 die Flé&che er-
worben, die aufbereitet und entwickelt werden soll, ist
als Anfangswert = 0 € / gm anzusetzen, sodass
Verkaufserlése nach der Standortentwicklung in voller
Hohe von den zuwendungsfahigen Ausgaben abgezogen
werden (siehe 4.2).

12

Grundstiicke, die bereits im Eigentum
der Gemeinde sind, werden mit dem
seinerzeitigen Kaufpreis als Anfangs-
wert angerechnet, wenn die Geste-
hungskosten nach dem 31.12.1960
angefallen sind.

%

Sofern unter 1.1 das Ké&stchen "ganz"
angekreuzt (x) wird, setzt das Rechen-
programm in das Feld F5 eigenstandig

0 €/gm als Anfangswert ein.




Hat die Gemeinde nach dem Stichtag die Flache erwor-
ben, ist der seinerzeitige Kaufpreis einzusetzen. Mal3-
geblich ist der im Kaufvertrag eingesetzte Wert.

Erwirbt die Stadt bzw. Gemeinde Fléchen, um diese dann ge-
zielt zu entwickeln, sind zwei Rahmenbedingungen zur Forde-
rung zu beachten:

13

Bei den zur Aufbereitung anstehenden Flachen handelt
es sich im Regelfall um ehemalige gewerbliche Be-
triebsflachen oder Flachen der Deutschen Bahn AG.
Nach der Zielsetzung des Forderangebotes wie auch
nach der Fordersystematik werden nur solche Flachen in
die Forderung gelangen, bei denen die Ublichen Krafte
des Marktes eine Entwicklung nicht ermdglichen. Der
Grunderwerb ist nur dann vertretbar, wenn dieser unter
Préagung der Hemmnisse des Grundstiicks ermittelt wird.

Die entsprechend anzuwendende Regelung findet sich in
Nr. 14.3 der Forderrichtlinien. In der Praxis wird die
Regelung dann in jedem Falle erfillt, wenn der An-
fangswert 50 % der Verkehrswerte bei entsprechender
gleicher Nutzung (Brachflache gewerblich genutzt /
Vergleichswert: baureifes Grundstiick in einem erschlos-
senen neuen Gewerbegebiet der entsprechenden Ge-
meinde) betrégt. Im besonderen Einzelfall kann sich der
Anfangswert sehr stark den Ublichen Verkehrswerten
vergleichbaren erschlossenen Baulandes "auf der griinen
Wiese™ anndhern. Ein Anfangswert in etwa der gleichen
GroBRenordnung  bzw. dber den  vergleichbaren
Verkehrswerten ist jedoch keinesfalls akzeptabel.
Insofern konnen die hier einzusetzenden Werte nicht
tber den in der Gemeinde Ublichen Verkehrswerten fir
Vergleichbares erschlossenes Bauland (in der Regel
gewerbliche Nutzung) liegen.

&5

Wird das Késtchen “teilweise" ange-
kreuzt (x), sind unter F1 und F2 nur die
Flachenanteile einzutragen, die nicht vor
dem 31.12.1960 erworben wurden. In F3
und F4 ist dann der entsprechende
Grunderwerbspreis je Quadratmeter ein-
zusetzen.

Der in F3 einzusetzende Wert/gm ergibt
sich aus den notariell beurkundeten
seinerzeitigen Kaufpreis dividiert durch
die dort festgelegte GroRe des
erworbenen Grundstlicks.

Nr. 14.3

Der Ermittlung des Zinszuschusses ist
ein Erwerbspreis zu Grunde zu legen,
der auf die Nutzung vor Aufbereitung
des Grundstiicks abstellt und die Vor-
belastung des Grundstiicks, insbeson-
dere durch abzubrechende Baulich-
keiten und Belastungen mit umwelt-
gefahrdenen Stoffen, mindernd be-
ricksichtigt.

S

Die Werte von F3 und F4 gehen deshalb
auf der Seite  Zuwendungsvoraus-
setzungen in eine Kontrollrechnung ein, bei
der Anfangs- und Endwert
gegenlibergestellt werden.



Es besteht im Falle eines kommunalen Grunderwerbs jedoch
die Mdglichkeit, den Zwischenerwerb der Flache fiir den Zeit-
punkt ihrer Aufbereitung in die Férderung einzubeziehen. Das
Forderangebot unter Nr. 14 der Richtlinien ist hier mafigeblich
(siehe Punkt 5.1).

Waéhrend das "kommunale Flachenrecycling” der voraus-
gegangenen Forderrichtlinien nur dann Anwendung fand, wenn
die Gemeinde sich noch nicht liber die Nutzungsziele im klaren
war, dient das Forderangebot heute auch dazu, die Kommunen
bei der Zwischenfinanzierung des Grunderwerbs im Zuge der
Aufbereitung der Flachen zu entlasten.

Hierbei ist jedoch eine Arbeitsteilung mit dem Grundstiicks-
fonds Nordrhein-Westfalen zu beachten. Dieser wurde insbe-
sondere flr grofe, schwierige Standorte entwickelt. Ihre Reak-
tivierung wird im Regelfall nicht innerhalb von 3 bis 5 Jahren
zu erwarten sein, weshalb das Instrument "Mobilisierung von
Brachflachen™ i.d.R. auch nicht greifen kann.

Erstmals in die Forderrichtlinien aufgenommen wurde die
Madglichkeit, eine Aufbereitung von Flachen auch dann zu for-
dern, wenn sie nicht zuvor von der Kommune erworben wur-
den. Diese Offnung verfolgt das Ziel, Public-Private-Part-
nership zu ermdglichen. So kénnen den Kommunen Zwischen-
finanzierungsaufwendungen erspart werden, indem sie eine
Brache nicht erst erwerben miissen, um sie dann aufzubereiten
und wieder zu privatisieren. Ein Erwerb durch die Gemeinde
ware kostentrachtig (Notarkosten, Kosten Grundbucheintra-
gung, Grunderwerbssteuer, Zwischenfinanzierung). Will der
jetzige Eigentlimer das Grundstiick selber bebauen, wiirde auch
er im Falle des Riickerwerbs nach Durchfiihrung der Sanierung
zusatzlich belastet.

Dieses Forderangebot unterstellt allerdings, dass nur Grund-
stiicke in die Férderung kommen kdnnen, bei denen die Kosten
flr die Baureifmachung und ErschlieBung deutlich Gber dem
eintretenden  Planungsgewinn  nach  Aufbereitung  der
Grundsticke  liegen, sodass private Eigentimer zur
Baureifmachung ihres Grundstiicks ohne Férderung erhebliche
Verluste einkalkulieren mussten.

14

Nr. 14.1

Gefordert wird der Erwerb brachlie-
gender oder mindergenutzter Flachen,
auf denen kinftig MaBBnahmen zur
Stadterneuerung nach diesen Forder-
richtlinien durchgeftihrt werden sollen.

Nr. 14.1

Bei grof¥flachigen, siedlungsstrukturell
bedeutsamen und wegen ihres Zu-
standes besonders schwierigen Bra-
chen ist das Instrumentarium des
Grundstiicksfonds Nordrhein-Westfa-
len vorrangig anzuwenden.

Nr. 15.5

Eine Forderung der Aufbereitung ist
auch bei nicht im Gemeindeeigentum
befindlichen Grundstiicken mdglich,
wenn bei der Ermittlung der zuwen-
dungsféhigen Kosten auch die mit der
Aufbereitung des Grundstiicks und
Schaffung von Planungsrecht einher-
gehenden  Bodenpreissteigerungen
abgezogen werden. Der Anfangswert
der Grundstiicke darf hochstens 50 %
des Verkehrswertes fiir gewerbliche
Baugrundstiicke an vergleichbaren
Standorten und nicht mehr als 20 € je
gm betragen.




Mit einer Forderung kann der Eigentimer aus Grund und
Boden allerdings keinen Gewinn mehr erzielen. Sein Vorteil
ergibt sich allein daraus, dass eine ansonsten nicht verflighare
Flache von ihm bebaut werden kann.

Eine Forderung ist jedoch nur unter ganz bestimmten Voraus-
setzungen moglich. So wurden in den Bestimmungen zwei "Si-
cherungen" verankert. So darf nur die Halfte der VVerkehrswerte
in Ansatz gebracht werden. Zusétzlich gilt eine Obergrenze von
20,00 €/gm. Mit dieser Regelung wird ausgeschlossen, dass im
Zuge von "Scheingeschéften" ein kiinstlich hoher Grunder-
werbspreis durch Vertradge suggeriert wird, der dann zu einer
Uiberhdhten Forderung fihrt.

£5

Sofern das Kastchen "Grundstiick bleibt
im Privatbesitz" angekreuzt (x) wird,
werden unter F3 und F4 keine hdheren
Werte als 20,00 €/ gm akzeptiert.

1.2 Grundstickswert ohne aufstehende Gebaude

Die Berechnung des Grundstlickswerts ohne aufstehende Ge-
baude ist erforderlich, da die Forderrichtlinien hinsichtlich der
Anerkennung von Gebdauderestwerten abzubrechender Gebaude
Grenzen setzen. Der Regelfall diirfte sein, dass die Brachflache
Geb&ude aufweist, die von ihrem baulichen Zustand her oder
ihrer baulichen Ausgestaltung (speziell fur bestimmte Nutzung
errichtet) nicht wiedergenutzt werden kénnen und insofern auch
keinen Marktwert besitzen.

Bei den FordermaRnahmen wird es sich in der tberwiegenden
Mehrzahl um ehemalige gewerbliche Brachflachen handeln.
MaRgeblich fir die Ermittlung der Férderung ist die GroRe der
zu erwerbenden und/oder aufzubereitenden Brachfléche.

In Teilen oder insgesamt kommen jedoch auch andere Brachen
flir eine Forderung in Betracht. Nur in Ausnahmefallen wird es
sich um besondere Brachen handeln (z.B. ehemalige Depo-
nieflache), deren Baureifmachung angestrebt wird. Im Regelfall
geht es darum, dass erganzend zum Erwerb einer Betriebsflache
auch andere Nutzungsformen untergeordnet miterworben
werden. Beispiel sind angrenzende Wohnungen  flr
Betriebsangehdrige. Sofern diese nicht ganzlich separat
auBerhalb des Forderfalles betrachtet werden kdénnen, sind hier
die entsprechenden Werte unter F2 bis F6 einzutragen.
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Die Summe unter F1 und F2 geht als
"Bruttobauland"  in  die  weiteren
Berechnungen ein.

&5

Die Nutzung vor Aufbereitung ist, sofern
es sich nicht um Gewerbe handelt, im
Textfeld unter "Andere Nutzung" zu
beschreiben. Auch das Ausfillen der
Felder F 2, F 4 und F6 ist unerlafilich.



1.3 Gibt es aufstehende Gebaude mit Restwert?

Mit der Neufassung der Forderrichtlinien werden nunmehr fiir die
im Zuge der Aufbereitung von Flachen zu erhaltenden oder ab-
zubrechende Gebdude eindeutige Regelungen eingefiihrt.

Mit der Neufassung der Forderrichtlinien wird fiir die im Zuge
der Aufbereitungsflachen zu erhaltenen Gebédude die bisherige
Regelung beibehalten. Demgegenuber wird fir abzubrechende
Gebdude eine neue Regelung eingefihrt:

13.1 Gebaude werden abgebrochen

Erstmals in den Forderrichtlinien verankert wurde die Anerken-
nung von Restwerten fiir Gebdude, die im Zuge der Aufbereitung
von Flachen abgebrochen werden. Hintergrund ist, dass sich die
aufzubereitenden Flachen in der Vergangenheit nicht als homo-
gen herausstellten. In einer Vielzahl von Fallen ist zwar der weit-
aus Uberwiegende Teil der Geb&ude sichtbar fir einen Abbruch
vorherbestimmt. Gleichzeitig sind immer wieder einzelne Ge-
baude vorhanden, die zwar funktionslos wurden, aber auf Grund
ihres Gebdudealters und -zustandes problemlos und wirtschaftlich
vertretbar einer Neunutzung zugefiihrt werden kénnen.

Hier ist zunéchst zu prifen, ob diese Gebdude im Zuge der Neu-
ordnung erhalten werden kdénnen. Erst wenn sich herausstellt,
dass die stadtebaulichen Rahmenbedingungen oder die Lage des
Gebdudes auf dem Grundstiick einer sinnvollen neuen stédte-
baulichen Konzeption entgegenstehen, kdnnen Geb&uderestwerte
in die Forderung einbezogen werden.

Auch in diesem Fall gibt es jedoch zwei "Sicherungen", die hier
eingebaut wurden.

. Zum einen wurde zur Wertermittlung festgelegt, dass nur
das Ertragswertverfahren gem. Wertermittlungsverord-
nung (WertVO) zu Grunde gelegt werden darf und hierbei
hdchstens 50 % des gutachterlich ermittelten Wertes in die
Forderung einbezogen werden kann.
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Nr. 6.1

Sollen aufstehende Geb&ude zur Er-
reichung des Zuwendungszwecks ab-
gebrochen werden, kann der Erwerb-
spreis bis hdchstens 50 v.H. des Er-
tragswertes nach der WertVO auf der
Grundlage eines Wertgutachtens in
die Forderung einbezogen werden, je-
doch nur bis zum Wert des unbebau-
ten Grundstiicks ohne Gebdude.

£5

In den Feldern F8 his F12 sind die
halbierten  gutachterlich  ermittelten
Ertragswerte der Gebdude einzusetzen.



o Zum anderen will die Férdersystematik ausschlieen, dass
Flachen zur Aufbereitung gelangen, die (berwiegend
durch Gebdude gepragt werden, die auf Grund ihres Zu-
standes prinzipiell fir eine Wiedernutzung in Betracht
kommen. Deshalb wurde festgelegt, dass die Summe aller
Geb&uderestwerte, die nach Nr. 6.1 ermittelt werden, nur
bis zur Hohe des Grundstuckswertes ohne aufstehende
Gebédude (Anfangswert) in die Forderung einbezogen
werden konnen.

1.3.2 Gebaude wird wiederverwendet

Sofern einzelne Gebaude wiederverwendet werden sollen, muss
die Kommune zunachst feststellen, welche Nutzung dort einge-
richtet werden soll.

Sofern es sich um die Wiedernutzung als Griinderzentrum, Ge-
werbe- oder Handwerkerhof handelt, kann der Geb&udewert in
die Forderung der Herrichtung der Brachflache einbezogen
werden. Die Forderung der Wiedernutzung von Geb&uden zu
anderen Nutzungszwecken (z.b. ortl. Begegnungsstétten) einschl.
der Einbeziehung von Gebduderestwerten richtet sich nach den
entsprechenden  Bestimmungen in den  Forderrichtlinien
(insbesondere Nr. 13) und wird auBerhalb der Berechnungshilfe
BRACHE 1.0 geregelt. (s.a. 5.2 dieser Arbeitshilfe)

Fur die Ermittlung des einzusetzenden Gebauderestwertes legt die
Forderrichtlinie hier unter Nr. 6.1 ein besonderes Berech-
nungsverfahren fest.

Wird angestrebt, das Gebaude fiir andere Nutzungsziele zu ver-
wenden, sollte wie folgt verfahren werden:

o Sofern die Gemeinde selbst das Gebdude umnutzen will
(ggfl. unter Inanspruchnahme von Stadterneuerungsmitteln
bei denkmalgeschiitzten und/oder stadtbildpragenden
Gebauden) macht eine Zwischenfinanzierung keinen Sinn,
da die Gemeinde ja dauerhaft Eigentlimer des Geb&udes
wie auch der entsprechenden Grundstticksflachen wird.

° Soll das Gebaude nicht in Handen der Gemeinde bleiben,

ist die Gemeinde i.d.R. bestrebt, nach Erwerb der Ge-
samtflache diese Gebaude kurzfristig zu privatisieren.
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S

Der in Feld F13 errechnete Geb&ude-
restwert darf den in F7 angegebenen
Wert nicht ibersteigen. Die Werte wer-
den deshalb zur Uberprifung der Zu-
wendungsvoraussetzungen auf Blatt 6
der Berechnungshilfe nochmals gegen-
Ubergestellt.

Nr. 15.2
Zuwendungsfahig sind die Ausgaben
der  ..Herrichtung  aufstehender

Gebdude zur gewerblichen Nutzung
durch Dritte als Griinderzentrum,
Gewerbe- oder Handwerkerhof.....

S

Hier ist das Blatt 5 der Berechnungshilfe
Pkt. 5.2 zu bearbeiten.

Nr. 6.1

Sollen aufstehende Geb&ude zur Er-
reichung des Zuwendungszwecks
wieder verwendet werden, kann deren
Restwert in die Férderung einbezogen
werden. Als  forderungsfahiger
Hochstwert errechnet sich dabei der
Restwert aus der Differenz zwischen
vergleichbaren Neubaukosten und den
erforderlichen Umbau- und Herrich-
tungskosten (ersparte Neubaukosten);
der Restwert darf den Verkehrswert
auf der Grundlage der Wertermitt-
lungsverordnung nicht tberschreiten.
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Eine Forderung der Zwischenfinanzierung des Grund-
stiicks waére hier kontraproduktiv und sollte nicht Be-
standteil des Forderantrags werden.

Dies gilt vor allem dann, wenn die Aufteilung der Flur-
stiicke von vornherein zulasst, solche Geb&dude gar nicht
erst in den Forderantrag zur Mobilisierung und/oder Auf-
bereitung einer Flache einzubeziehen.
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4, Ermittlung der Hohe der Forderung

4.1

Summe Herrichtung, Baureifmachung
und ErschliefBung

| plus ggf.

Umbau Gebaude oder Neubau
‘ plus ggf.

Zwischenerwerb

Forderungsfahige Ausgaben

Ubertrag F 28

Ubertrag F 29 0. F 30

Ubertrag F 69

eraibt
forderungsfahige Ausgaben

4.2  Abzuziehende Erlose

Summe GrundstuicksveraufBerung Ubertrag F 44
| Summe
minus  Grundstickserwerb Ubertrag F 7
‘ ohne Gebauderestwerte
minus  Gebauderestwerte Ubertrag F13

und/ oder F14

max. in Héhe Grundstickserwerb
eraibt - -
Grundstlickserlose

F 48

F 49

F 50

—  » F51 0 |€

| €

I €

minus

Mieteinnahmen Umbau Geb&aude Ubertrag F 76
plus ggf.

Mieteinnahmen Grundstuck

plus ggf.

Sonstige Entgelte:

ergibt

Sonstige Erlése

minus

4.3 Ho6he der Zuwendung

Zuwendungsfahige Ausgaben:

Fordersatz der Stadt/Gemeinde:

(bei ABM-Anteilen: ganz oder teilweise Erhdhung um 10 %)

Hohe der Zuwendung

Eigenanteil der Stadt/Gemeinde




2. Herrichtung, Baureifmachung, Erschlie3ung;
Umbau oder Neubau von Gebauden

Auf Blatt 2 des Berechnungsvordrucks werden alle Aufwendun-
gen erfasst, die zur Herrichtung und Baureifmachung der Brach-
flache erforderlich sind.

Die Berechnungshilfe fiihrt unter 2.1 die MalRnahmen zur Aufbe-
reitung von Grundstiicken ausdriicklich auf, die in der Praxis mit
einer gewissen RegelmaRigkeit zur Entwicklung von Brachfla-
chen anfallen.

2.1 Herrichtung und Baureifmachung

Forderfahig sind alle Ausgaben fiir die Herrichtung und Baureif- Nr. 15.2
machung von Grundstiicken. Der Begriff der Herrichtung umfasst
alle oberhalb des Gelédndes erforderlichen MaRnahmen.
Demgegeniiber umfasst die Baureifmachung die im Boden erfor-

Zuwendungsfahig sind die Ausgaben der
Herrichtung und Baureifmachung...

derlichen MaRnahmen.

Das Forderangebot kennt keinen abschliefenden Katalog von
MaRnahmen, was unter diesen Begriffen genau zu verstehen ist.
Der ubliche Fall ist, dass

o ein Grundstiick mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
ist und/ oder
) der Umfang der zu tatigen Geb&udeabbriiche so grof ist,

dass eine Wiederbebauung des Grundstiicks ékonomisch
bisher nicht in Betracht gezogen werden konnte.

2.1.1 Gefahrdungsabschéatzungen

Gefahrdungsabschétzungen, die notwendig sind, um die Gefah-

renlage bei den Altlasten-Verdachtsflachen und anderen Flachen

mit Bodenbelastungsverdacht abschlieend zu kléren, sind unbe-

dingte Voraussetzung einer Férderung. Nur so lasst sich z.B. be-

urteilen, ob von der Verdachtsflache bei der bestehenden Nutzung

eine Gefahr ausgeht fur

) Leben oder Gesundheit von Menschen durch unmittelbare
Einwirkung oder

o die Trinkwassergewinnung und Heilquellen oder

. die offentliche Wasserwirtschaft oder andere Schutzguter

oder ob solche Gefahren bei der geplanten Nutzung entstehen

konnen.
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Mit den Ergebnissen einer Gefahrdungsabschatzung besteht die
Mdglichkeit, eine sachgerechte Abgrenzung von dem "Altlasten-
Forderprogramm™ des MURL (Richtlinien tber die Gewahrung
von Zuwendungen fiir die Gefahrenermittlung und Sanierung von
Altlasten-Runderlass vom 28.11.1994 in der Fassung der Ande-
rung vom 31.05.1995, SMBI. NW 74) vorzunehmen.

Eine Gefahrdungsabschatzung umfasst die notwendigen MaR-
nahmen zur Untersuchung und Beurteilung, um festzustellen, ob
von der einzelnen Altlasten-Verdachtsflache Gefahren fiir die 6f-
fentliche Sicherheit ausgehen, welcher Art die Gefahren sind,
welcher Umfang und welches Ausmal sie haben. Bei Gefahr-
dungsabschétzungen zur Bauleitplanung umfasst sie noch zusétz-
lich die erforderlichen Untersuchungen und Beurteilungen im
Hinblick auf Bodenbelastungen.

2.1.2 Sanierungsuntersuchungen

Eine Sanierungsuntersuchung beinhaltet die Untersuchung und
Beurteilung der in Betracht kommenden Sanierungs- und Uber-
wachungsmalinahmen auf der Grundlage der Geféhrdungsab-
schatzung einschlieBlich notwendiger ortlicher Zusatzuntersu-
chungen, sowie ggfs. einen Sanierungsplan nach § 31 Abs. 4
LADbfG.

Zur Beschleunigung der Baulandaktivierung und zur Beurteilung
der Forderantrage ist es oftmals hilfreich, dass die Kommunen
eine Sanierungsuntersuchung und Gefahrdungsabschétzung kurz-
fristig aus eigenen Haushaltsmitteln durchfiihren. Diese kénnen
dann im Rahmen der Forderung nach Nr. 15 als forderungsfahig
anerkannt werden. Mdglich ist jedoch auch, insbesondere bei sehr
grofen Flachen, die Aufwendungen separat zur Férderung anzu-
melden, sofern die Gemeinde Eigentlimer des Grundstiickes ist
bzw. eine Férderung auf Grundlage der Nr. 14 bereits erfolgt.

Nr. 4.10

Die Gemeinde sich verpflichtet, bei
MaRnahmen zur Gefahrdungsabschat-
zung, Sanierungsuntersuchung und
Sanierung von Altablagerungen (8 28
Abs. 3 Landesabfallgesetz - LABfG -),
Altstandorten (8 28 Abs. 4 LAbfG) und
sonstigen Flachen, die erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind, die Mdglichkeiten einer Heranzie-
hung von Ordnungspflichtigen spéte-
stens bis zur Vorlage des Verwen-
dungsnachweises zu klaren. Diese
Verpflichtung ist als Nebenbestimmung
in den Bewilligungsbescheid aufzu-
nehmen.

2.1.3 Bodensanierungskosten, die vom Ordnungspflichtigen zu tragen sind

Zu beachten ist, dass Mafnahmen zur Gefahrenabwehr und sol-
che Aufwendungen, fiir die ein Ordnungspflichtiger herangezo-
gen werden kann, nicht in die Forderung einbezogen werden
koénnen. So ist grundsétzlich Nr. 4.10 der Forderrichtlinien zu
beachten. Danach muss sich die Gemeinde verpflichten, bei
MafRnahmen zur Gefahrdungsabschétzung, Sanie-
rungsuntersuchung und  Sanierung von  Altablagerungen,
Altstandorten und sonstigen Flachen, die erheblich mit um-
weltgeféhrdenden Stoffen belastet sind, die Mdglichkeiten einer
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Heranziehung von Ordnungspflichtigen spatestens bis zur
Vorlage des Verwendungsnachweises zu klaren. Gleichzeitig ist
zu beachten, dass gem. Nr. 5.42 Ausgaben nur dann zuwen-
dungsfahig sind, wenn zurzeit ein Ordnungspflichtiger nicht
herangezogen werden kann und die MalRnahmen nach den
Richtlinien Uber die Gewahrung von Zuwendungen fur die
Gefahrenermittlung und Sanierung von Altlasten, Runderlass
vom 28.11.1994 in der Fassung der Anderung vom 31.05.1995
(SMBI. NW 74), nicht gefordert werden.

Diese Regelungen machen deutlich, dass auch im Rahmen der Nr.
15 der Forderrichtlinien das "Verursacherprinzip" weiterhin
Geltung hat. Der Ruckgriff auf den Verursacher fuhrt zur Redu-
zierung der forderfahigen Kosten, was fiir die Gemeinde den
Vorteil hat, dass sich der Eigenanteil entsprechend reduziert, aber
auch die in zu groBem Umfang gewéhrte Forderung zuriickzu-
zahlen ist.

Stellt ein in gemeindlichem Eigentum befindliches Grundstlick
oder ein Grundstiick, das die Gemeinde erwerben will, einen
konkreten Gefahrentatbestand dar, inshesondere bezliglich der
Verunreinigung des Grundwassers, und kommt eine Fdrderung
nach den Richtlinien tber die Gewahrung von Zuwendungen fir
die Gefahrenermittlung und Sanierung von Altlasten, Runderlass
vom 28.11.1994 in der Fassung der Anderung vom 31.05.1995
(SMBI. NW 74) grundsatzlich in Betracht (siehe hierzu auch
Pkt.7) und hat innerhalb der kommenden 3 Jahre auf Grund des
vorhandenen Gefahrdungspotenzials auch Aussicht auf Erfolg, so
scheidet bzgl. dieser Aufwendungen eine Forderung nach Nr. 15
aus. Sofern dar(iber hinaus Aufwendungen entstehen (z.B. mit der
Notwendigkeit umfangreicher Gebaudeabbriiche), ist jedoch eine
Forderung denkbar.

Verfiigt eine Gemeinde Uber ein belastetes Grundstiick, das bis-
lang durch st&dtische Einrichtungen genutzt wurde, muss die
Stadt nachweisen, dass die stadtische Nutzung nicht urséchlich
flr das Vorliegen umweltgefahrdender Stoffe ist und die be-
stehenden Altlasten durch einen nicht mehr heranziehbaren Ord-
nungspflichtigen verursacht worden sind. Dies ist zur Feststellung
der grundsatzlichen Forderfahigkeit unabdingbar.
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214 Sonstige Aufwendungen zur Herrichtung und Baureifmachung

Das Feld "Sonstiges" wurde bewusst aufgenommen, um bisher
nicht vorhersehbaren Einzelféllen Rechnung zu tragen.

2.2 Erschlieung und AusgleichsmalRnahmen

In der Vergangenheit wurde bei der Standortaufbereitung Woh-
nungshau die ErschlieBung nicht in die Férderung aufgenommen.
Hierbei wurde konsequent bei den VerduRerungspreisen auf
erschlieBungsbeitragspflichtige Grundstlicke abgestellt.

Indem auch eine Mischnutzung der Grundstiicke oder gar eine
ausschlieBlich gewerbliche Nutzung durch einen Fordertatbestand
erfasst wird, sind Aufwendungen zur Erschliefung und Aus-
gleichsmaBnahmen férderungsfahig. Bei den VerduBerungsprei-
sen ist deshalb nunmehr auf erschlieRungsbeitragsfreie Grund-
stiicke abzustellen.

Bedeutsam ist auch, dass ausschlieflich ErschlieBungmassnah-
men gemaR § 127 BauGB einbezogen werden dirfen.

Damit kénnen Schmutz- oder Regenwasserkanale nur in dem
Umfang Bestandteil der Forderung sein, wie sie zur StralRenent-
wasserung erforderlich sind. Weitere Entwasserungskandle,
-bauwerke und sonstige -mafRnahmen kénnen nicht einbezogen
werden. Hier missen entsprechende  Geblihren-  oder
Beitragsregelungen greifen.

Bestandteil der jeweiligen Kosten, insbesondere bei den Er-
schliefungsanlagen, sind auch die jeweiligen Planungsleistungen
im Hinblick auf die Umsetzung der MaRnahme.

Bei den AusgleichsmalRnahmen kénnen auch solche MalRnahmen

einbezogen werden, die auBerhalb des aufzubereitenden Grund-
stiicks durchgefiihrt werden.
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&5

Sofern in den Felder F20 und F21
Betrdge eingetragen werden, sind diese
in dem entsprechenden Textfeld zu
erlautern.

Nr. 15.2
Zuwendungsfahig sind die Ausgaben...

...der ErschlieBungsanlagen geman
§ 127 ff BauGB...




2.3 Grinderzentrum, Gewerbe- oder Handwerkerhof

Die Forderrichtlinie stellt in Bezug auf die Wiedernutzung von
vorhandenen Gebduden auf Griinderzentren, Gewerbe und
Handwerkerhofe ab. Dies entspricht den bisherigen Erfahrungen
bei der Aufbereitung von vorher gewerblich genutzten
Standorten.

Sofern es sich um denkmalgeschiitzte und/oder stadtbildpragende
Gebéaude handelt, die in anderer Weise genutzt werden sollen,
besteht ein Forderzugang nach Nr. 13 der Forderrichtlinien
Stadterneuerung, der auferhalb dieser Berechnungshilfe
abzuwickeln ist.

Bei Griinderzentren, Gewerbe, oder Handwerkerhdfen ist zwi-
schen dem Umbau und der Neuerrichtung zu unterscheiden.
Waéhrend beim Umbau keine Obergrenzen eingefiihrt wurden, ist
ein Neubau nur bis zu 1 Mio. € forderungsféhig.
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Nr. 15.2

Zuwendungsfahig sind die Ausgaben...
..der  Herrichtung  aufstehender
Gebdude zur gewerblichen Nutzung
durch Dritte als Grinderzentrum,
Gewerbe- oder Handwerkerhof......

Nr. 15.2

Im Einzelfall kann als StartmaBnahme
auch ein entsprechender Neubau bis
zur Hoéhe von 1.000.000 € gefordert
werden, wenn keine vorhandenen
Gebaude nutzbar sind.
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3. PLANUNGSZIELE UND EFFEKTE DER STANDORTAUFBEREITUNG
3.1 Planungsziele (erlauterndes Planungskonzept ist beizufligen)

Wohnbauflachen F31

Anzahl geplanter WE F 32

Gewerbliche Bauflachen

n
w
w

)L
FELLLETEL

Anzahl Bauplatze F 34
Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen etc. F35
BruttogeschoRflache F 36 gm

StralRen, Wege Platze F37
Grunflachen / Spielplatze F 38
SUMME BRUTTOBAULAND F 39

SUMME NETTOBAULAND (Spalte F31, F33+ F35) F 40

3.2 "Endwerte" (VerauBBerungspreis erschlielungsbeitragsfrei)
Bodenrichtwertkarte / Gutachterausschuf? / Externer Gutachter gem. WertVO (6.1)

Wohnbauflachen F 41
Gewerbliche Bauflachen F 42

Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen etc. F 43

il

3.3 Einnahmen durch VeraduBerung aufbereiteter Grundstiicke

Summe (F31xF41 + F33xF42 + F35xF43) F 44

;

3.4 Standortaufbereitung im Zuge einer Betriebsverlagerung

Ij JA -dann erhohter "Anfangswert" (F3/F4) gem. Nr.15.3 mdglich; bis zu 50 % vom "Endwert" (F41 bis F43)

Anzahl der bisherigen Arbeitsplatze E 45

|:I Neuer Standort in der Gemeinde

|:I Neuer Standort in F 46

18]

Anzahl der Arbeitsplatze am neuen Standort F 47

I_I Nein




3. Planungsziele und Effekte der Standortaufbereitung

Die Erfassung der Planungsziele auf Blatt 3 des Berech-
nungsvordrucks dient zum einen dazu, die Zielsetzung bei der
Mobilisierung der Brachflache zu erkennen. Daruber hinaus
dienen die dortigen Angaben zum Nettobauland nach
Aufbereitung und die Eingabe der entsprechenden Endwerte zur
Berechnung der mit der Aufbereitung der Flachen und der
Planung einhergehenden Bodenwertsteigerungen, die in die
Finanzierung der Gesamtmalinahme einbezogen werden.

3.1 Planungsziele

Sofern eine Wohnnutzung nach Aufbereitung der Flachen ange-
strebt wird, ist die Anzahl der geplanten Wohneinheiten uner-
lasslich zur Beurteilung des Forderantrages (siehe Zuwendungs-
voraussetzungen 6.2). Sofern eine konkrete Gebdudeplanung
nicht vorliegt, sind auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes
nachvollziehbare Annahmen zu treffen. Diese sollten im
Forderantrag erlautert werden.

Im Hinblick auf eine gewerbliche Nachfolgenutzung ist neben der
entsprechenden  Nettobaulandflache auch die Anzahl der
Bauplatze zu benennen. Diese ist erforderlich, um zum einen den
Effekt der Aufbereitung der Flachen zu beurteilen. Zum anderen
ergeben sich daraus bestimmte Riickschliisse im Hinblick auf den
Umfang der Forderung (z.B. Uberpriifung der ErschlieRungsnot-
wendigkeit im Zusammenhang mit einer sehr geringen Anzahl
von neu anzusiedelnden Gewerbebetrieben).

Auch die Eingabe der Bruttogeschossflache flr sonstige Nutzun-
gen dient zur Beurteilung des Effekts einer Forderung der

Aufbereitung der Flachen.

Nutzt die Gemeinde Teile der Flache fiir eigene Vorhaben, sind
diese Flachenanteile hier ebenfalls zu berlcksichtigen.
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&5

GroRe der Wohnbauflachen im Feld 31
vermerken.
Anzahl WE im Feld 32 vermerken.

&5

Groe der Gewerbliche Bauflachen im
Feld 33 vermerken.
Anzahl Bauplatze im Feld 34 vermerken.

£5

Umfang Bruttogeschossflache im Feld
36 vermerken.

&5

In F35 ist die entsprechende Flache und
in F43 der Wert des Grundstiicks flr
solche kommunalen Einrichtungen ein-
zusetzen. Der Gesamtwert ist als Erlos
im Zuge der MaRnahme zu betrachten
und von der Gemeinde selber zu tragen,
es sei denn, es handelt sich um einen
nach den Foérderrichtlinien forderbaren
Grunderwerb.



3.2 Endwerte

Bei den Endwerten sind die Bestimmungen unter 6.1 der Forder-
richtlinien zu beachten:

Beziiglich des Verkaufserldses, der nach Aufbereitung erzielbar
ist, kann auf die Aussagen der Bodenrichtwertkarte zuriickge-
griffen werden. Andernfalls ist eine Bewertung entsprechend der
Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstiicken vom 6. Dezember 1988 (BGBI. I.S.
2209), z.B. durch den Gutachterausschuss, erforderlich. Zur
Vergleichbarkeit zwischen Anfangs- und Endwert ist hier
einheitlich der erschlieungsbeitragsfreie Wert anzusetzen.

Sofern sich bei der Durchfiihrung der MalRinahme ein hdherer
Verkaufserlos erzielen l&sst, als bei der Férderung veranschlagt,
reduzieren sich die zuwendungsféhigen Ausgaben, sodass der
entsprechende "Uberschuss” zu einer anteiligen Riickzahlung von
Fordermitteln fuhrt. Dies wird im Rahmen einer Nebenbestim-
mung zum Bewilligungsbescheid bindend geregelt. Eine
Uberpriifung  erfolgt im Rahmen der Vorlage des
Schlussverwendungsnachweises, sofern nicht nach § 44 LHO in
Verbindung mit Nr. 2 ANBest-G der Bewilligungsbehdrde
Mitteilung gemacht wurde.

Besonderheiten der Festbetragsfinanzierung sind zu beachten

Insbesondere bei gewerblichen Bauflachen wird die Bezirks-
regierung prifen, inwieweit hier der "Marktpreis" zugrunde ge-
legt wird. Zum einen dirfte hierbei die Bestimmung unter Nr.
16.32 der Forderrichtlinien zur Rentierlichkeit herangezogen
werden, auch wenn sie nach dem Wortlaut der Richtlinien bei
Brachflachen keine Anwendung finden. Zum anderen wird die
Bezirksregierung mit Blick auf die regionalen Zusammenhénge
prufen, ob die hier eingesetzten Werte angemessen sind.

Nr. 6.1

Die Ermittlung von Grundstuickswerten
fur unbebaute Grundstiicke erfolgt
nach der Wertermittlungsverordnung
vom 06. Dezember 1988 (BGBI. 1 S.
2209) in der jeweils gultigen Fassung..

3.3 Einnahmen durch VeraufRerung aufbereiteter Grundstiicke

Die Zusammenstellung aller Einnahmen aus der VerauRe-
rung aufbereiteter Grundstiicke ist flr die Ermittlung der
forderungsfédhigen Aufwendungen von Bedeutung (siehe
Punkt 4.2).
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S

Die Berechnungshilfe ermittelt den Wert
in F44 automatisch.




3.4 Standortaufbereitung im Zuge einer Betriebsverlagerung

In der Vergangenheit hat sich herausgestellt, dass das Interesse
der Kommunen grol? ist, kleinere oder mittelstdndische Betriebe
innerhalb ihres Gemeindegebietes zu verlagern. Dies geschieht
zum einen, um dem Erneuerungs- bzw. Erweiterungsbedarf der
Betriebe und damit der Erhaltung der Arbeitsplatze Rechnung zu
tragen. Zum anderen kommen oftmals stadtebauliche Griinde
hinzu, die neben der Beengtheit der Betriebe fir eine Ansiedlung
an anderer Stelle sprechen.

In solchen Fallen hat sich gezeigt, dass der VerduRerungspreis der
Betriebsflache ausschlaggebend ist flr die Investitionsfahigkeit
und -bereitschaft der Betriebe. Die Erlose am ehemaligen
Produktionsstandort spielen hierbei die herausragende Rolle.
Dem stand bislang die Systematik der Forderrichtlinien entgegen,
die den "Planungs- und Aufbereitungsgewinn" vollstdndig in die
Forderung einbezieht und nicht bei den Grundstiickseigentiimern
belésst.

Um hier Abhilfe zu schaffen, wurde deshalb bei der Standortauf-
bereitung im Zuge einer Betriebsverlagerung ein neuer Weg be-
schritten und fir diese Falle ein erhohter Anfangswert zugestan-
den.

Die Anerkennung des erhéhten Anfangswertes gilt unabhéngig
davon, ob der bisherige Betrieb innerhalb der Ursprungsgemeinde
verlagert oder in die Nachbargemeinde zieht. Die Angabe des
neuen Betriebsstandortes ist von Bedeutung, um zu erkennen,
welche Auswirkungen sich fur die Arbeitsmarktregion ergeben.
Die Forderrichtlinien Stadterneuerung sprechen insofern nur von
einer Verlagerung innerhalb der Gemeinde oder in die
Nachbargemeinde.

Die Aufgabe des Betriebsstandortes und die Neuansiedlung in ei-
ner anderen Arbeitsmarktregion soll im Gegensatz dazu nicht
durch Stadterneuerungsmittel begleitet werden.

Voraussetzung der Forderung ist auch, dass die Anzahl der bishe-
rigen Arbeitsplatze gleich bleibt.
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Nr. 16.32

Sollen Grundstiicke nach Verlagerung
eines Betriebes aufbereitet werden,
der in der Gemeinde oder angrenzend
eine neue Betriebsstétte unter Erhal-
tung oder Ausbau der Anzahl der Ar-
beitsplatze errichtet, kann als An-
fangswert 50 % des Endwertes zu
Grunde gelegt werden.

S

Sofern das Kastchen "ja" angekreuzt
wird, werden in den Feldern F41 bis F43
automatisch die mafRgeblichen Anfangs-
werte eingetragen.

S

Die Eintragung von Werten in den Fel-
dern F45 und F47 ist unerl&Blich fur die
Gewahrung des "Betriebsverlagerungs-
bonus".
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4. Ermittlung der H6he der Férderung

4.1  Forderungsfahige Ausgaben

Summe Herrichtung, Baureifmachung

und ErschlieRung Ubertrag F 28

plus ggf.
Umbau Gebaude oder Neubau Ubertrag F 29 o. F 30
plus ggf.
Zwischenerwerb Ubertrag F 69
ergibt
forderungsfahige Ausgaben

F 48

F 49

| £

4.2 Abzuziehende Erlose
Summe GrundstiicksveraulRerung Ubertrag F44 F52 0 €
| Summe minus
minus  Grundstuckserwerb Ubertrag F7  F53 0 ¢
‘ ohne Gebauderestwerte
minus  Gebauderestwerte Ubertrag F13 5, 0 I e
max. in Hohe Grundstiickserwerb und/ oder F14 v
eraibt - -
Grundstiickserlose p F55 0 I £
Mieteinnahmen Umbau Gebaude Ubertrag F 76  F 56 0 I €
plus gof. minus
Mieteinnahmen Grundstiick F57 |:I €
plus ggf.
Sonstige Entgelte: F 58 I £
v

ergibt

Sonstige Erlése

4.3 Ho6he der Zuwendung

Zuwendungsfahige Ausgaben:

Fordersatz der Stadt/Gemeinde:
(bei ABM-Anteilen: ganz oder teilweise Erhéhung um 10 %)

v

Hbhe der Zuwendung

Eigenanteil der Stadt/Gemeinde

v




4. Ermittlung der H6he der Forderung

Auf Blatt 4 des Berechnungsvordrucks erfolgt die Berechnung
der Hohe der Zuwendung aus Stadterneuerungsmitteln berwie-
gend automatisch.

4.1 Forderungsféahige Ausgaben

Die zuwendungsfahigen Ausgaben ergeben sich aus den Anga-
ben auf Blatt 2 des Berechnungsvordrucks.

Allein zum Zwischenerwerb von Grundstiicken fur die Dauer der
Aufbereitung wird auf die Blatt 5 zurlickgegriffen. Dort befindet
sich eine Berechnungshilfe zur Ermittlung der entsprechenden
zuwendungsféhigen Ausgaben.

4.2 Abzuziehende Erlose

Bei den abzuziehenden Erldsen steht die Berechnung des Grund-
stlickserléses im Vordergrund.

Die Gegenuberstellung aller Einnahmen aus der Verauf3erung
aufbereiteter Grundstiicke (Blatt 3) und aller Aufwendungen zum
Erwerb des Grundstiicks (Blatt 1) erméglicht, die mit der Aufbe-
reitung der Flache und der Schaffung von neuem Planungsrecht
einhergehenden Wertsteigerungen des Grundstiicks zu ermitteln.
Diese werden von den forderungsfahigen Ausgaben abgezogen
(siehe Punkt 4.2).

Daneben sind Miet- und Pachteinnahmen von Gebduden und
Grundstiicken zu berticksichtigen. Dies bezieht sich auf die
Miteinnahmen ohne Betriebskosten. Hiervon konnen als Pau-
schale fiir die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Instand-
setzungskostenpauschale, Mietausfallwagnis) 15 v.H. abgezogen
werden.!

In der Vergangenheit gelang nicht immer eine zligige Umsetzung
von MaBnahmen, sodass eine Zwischenvermietung von
Grundstiicken oder Geb&uden durchgefiihrt wurde. Sofern ein
Grundstickszwischenerwerb gefordert wird, sind auch die
entsprechenden Mieteinnahmen zur Reduzierung des For-
derbedarfs zu beriicksichtigen.

Nr. 15.3

Die zuwendungsféhigen Ausgaben
sind unter Einbeziehung von Grund-
stiickserldsen,  ErschlieBungsbeitra-
gen, Mieteinnahmen der Gebaude und
sonstigen Entgelten zu ermitteln.

Der Grundstiickserlés stellt die Diffe-
renz zwischen dem Erwerbspreis vor
Aufbereitung der Grundstlicke (An-
fangswert) und dem Ver&uRerungs-
preis nach Aufbereitung und Erschlie-
Bung (Endwert) dar.

1 Diese Regelung gilt vorlaufig. Die entgiltige Regelung wird in der Fortschreibung der Férderrichtlinien erfolgen.
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Zu den Mieteinnahmen beim Umbau von Gebduden erfolgt eine
gesonderte Berechnung auf Blatt 5 des Berechnungsvordrucks .

4.3 Hohe der Zuwendung
Der Fordersatz der Stadt bzw. Gemeinde richtet sich nach dem

jeweiligen Fordersatzerlass. Auskunft konnen die Mitarbeiter des
Dezernates 35 der jeweiligen Bezirksregierung geben.
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5. ZUWENDUNGSFAHIGE AUSGABEN ZU BESONDEREN

FORDERTATBESTANDEN

5.1  Mobilisierung von Brachflachen

(Zwischenfinanzierung Grunderwerb)

Summe Grunderwerb

| plus
Summe Gebauderestwerte (ggf. gekappt)

ergibt
Grunderwerbsausgaben

Zinssatz bis zu 7% (Nr. 14.2)

F 67
Dauer Zwischen- bis zu 5 Jahre (Nr. 14.2) F 68

finanzierung

‘zuwendungsfahige Ausgaben

Ubertrag F 53

Ubertrag F 54

|

%

—
|:I Jahre

5.2 Umbau von Gebauden

v

(Zwischenfinanzierung Grunderwerb)

5.2.1 Berechnung des Geb&audewertes fiir Grunderwerb

Geschatzte Neubaukosten fiir Griinderzentrum,
Gewerbe- oder Handwerkerhof (wert einsetzen)

| minus
Herrichtungskosten Gebaude

ergibt
ersparte Neubaukosten

5.2.2 Berechnung der Mieterlése
vermietbare Nutzflache/gm

Miete je DM/gm ohne Betriebskosten

(abzgl. 15 v.H. Bewirtschaftungskostenpauschale)

Mieteinnahmen je Monat

Mieteinnahmen im Verlauf von 10 Jahren

Ubertrag F 29

—

m il
[«2) (=]
a1 »

-
[e2]
[e2]

LEL

1

-
(o2}
©

i

F71

F72

LEL

LELL

aqm

€

€




5. Zuwendungsféahige Ausgaben zu besonderen Fordertatbestanden

Blatt 5 von Brache 1.0 gibt

. zur Foérderung der Zwischenfinanzierung des Grunder-
werbs und
) zur Forderung des Umbaus von Geb&uden zu einem

Grinderzentrum, oder Gewerbe- oder Handwerkerhof
eine Berechnungshilfe.

5.1 Mobilisierung von Brachflachen

Bei der Zwischenfinanzierung des Grunderwerbs sind die Be-
stimmungen unter Nr. 14 der Forderrichtlinien Stadterneuerung
mafgeblich.

Zu beachten ist hierbei, dass mit der Neufassung der Forderricht-
linien (bisher: "Kleinteiliges Flachenrecycling”) Veranderungen
vorgenommen wurden. Bislang erfolgte eine Zwischenfinanzie-
rung nur dann, wenn die Stadt oder Gemeinde ihre Planungsziele
noch nicht gefunden hatte. Hier sollte geholfen werden, in Ruhe
die spéatere Nutzung festzulegen.

Dieses ist nach Nr. 14 weiterhin mdéglich. Darlber hinaus ist je-
doch verankert worden, dass die Gemeinden in der Phase der
Aufbereitung von Fl&chen entlastet werden. Da die Fordersyste-
matik ihnen keine "Einnahmequelle” beldsst, ist es auch konse-
quent, wahrend der Zeit der Aufbereitung die Zwischenfinanzie-
rung des Grunderwerbs durch die Férderung zu begleiten.

Zu beachten ist, dass es sich bei dem in Nr. 14.2 genannten Zins-
satz von 7 % um eine Obergrenze und nicht um einen in jedem
Fall einzusetzenden Wert handelt. Die Kommunen kénnen in der
Regel auf Kommunalkredite zurtickgreifen, die erheblich unter
diesem Wert liegen.

Auch bei der Dauer der Zwischenfinanzierung stellen die funf
Jahre eine Obergrenze dar. Interesse des Landes wie auch der
Gemeinden miRte es sein, nach Bewilligung der MalRnahme diese
zligig umzusetzen und damit die Zwischenfinanzierungs-
aufwendungen zu reduzieren.
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Nr. 14.1

Gefordert wird der Erwerb brachliegen-
der oder mindergenutzter Flachen, auf
denen kiinftig MaRnahmen zur Stadter-
neuerung nach diesen Férderrichtlinien
durchgefiihrt werden sollen. Der Erwerb
ehemaliger militArischer Liegenschaften
kann auch dann geférdert werden, wenn
die spater zu fordernden investiven
MafRnahmen zwar nach diesen Forder-
richtlinien férderungsfahig sind, aber aus
anderen Programmen, inshesondere der
Regionalen Wirtschaftsférderung, gefér-
dert werden.

Nr. 14.2

Zuwendungsfahig ist die Zinsbelastung
fur den Zwischenerwerb bis zu einer
Hohe von 7 vom Hundert fur héch-
stens 5 Jahre. Bei Kaufpreiszahlungen
fur den Erwerb von ehemaligen milita-
rischen Liegenschaften von mehr als
15 Mio. € st die vom Bund
angebotene  Stundungsregelung zu
bertcksichtigen.

&5

Die entsprechenden Werte werden in
F64 und F65 automatisch eingesetzt.




Die Anerkennung von Gebauderestwerten im Zuge der Zwi-
schenfinanzierung folgt dem Gedanken, dass bei Abschépfung
des vollstdndigen Planungsgewinns den Gemeinden kein Spiel-
raum verbleibt, um solche in der Regel anfallenden Aufwendun-
gen zu decken.

5.2 Umbau von Gebauden

Die zu beachtenden Bestimmungen zum Umbau von Gebduden
beziehen sich nur auf die Herrichtung als Griinderzentrum, Ge-
werbe- oder Handwerkerhof. Bezogen auf die Berechnung des
Gebaudewertes sind sie aber auch ausschlaggebend fiir die Hohe
der einzubeziehenden Zwischenfinanzierung des Grunderwerbs.
Nur in diesem Fall finden die Bestimmungen in Nr. 15 Anwen-
dung.

Hinsichtlich der Erhaltung von Gebaudebestand kennen die For-
derrichtlinien unter Nr. 13 Sicherung und Erhaltung des histori-
schen Erbes weitere umfangreiche Hilfestellungen. Im Zuge der
Aufbereitung einer Brachflache ist z.B. die Forderung des Um-
baus eines Baudenkmals in neuen Wohnraum denkbar. Die Pri-
fung solcher Férdermalinahmen wie auch die Ermittlung der for-
derfahigen Aufwendungen findet jedoch auflRerhalb des Berech-
nungsprogramms "BRACHE 1.0" statt.

5.2.1 Gebauderestwert / Erwerbspreis

Die Gebauderestwerte von wiederzunutzenden Gebéauden werden
in den Forderrichtlinien Stadterneuerung in Nr. 6.1 geregelt:

Durch diese Bestimmung soll verhindert werden, dass im Er-
tragswert- oder Sachwertverfahren Gebauderestwerte ermittelt

werden, die in keiner Relation zu der spateren Nutzung stehen.
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S

Hierbei findet nur der als férderungsfahig
anerkannte Gebduderestwert Berlick-
sichtigung.

Nr. 6.1

Sollen aufstehende Geb&ude zur Errei-
chung des Zuwendungszwecks wieder
verwendet werden, kann deren Rest-
wert in die Forderung einbezogen wer-
den. Als forderungsfahiger Hochstwert
errechnet sich dabei der Restwert aus
der Differenz zwischen vergleichbaren
Neubaukosten und den erforderlichen
Umbau- und Herrichtungskosten (er-
sparte Neubaukosten); der Restwert
darf den Verkehrswert auf der Grund-
lage der Wertermittlungsverordnung
nicht Gberschreiten.

G

Die Ermittlung der ersparten Neubauko-
sten findet dann Eingang in die Zwi-

schenfinanzieruna des Grunderwerbs.




5.2.2 Mieterlose

Bei der Ermittlung der zuwendungsféhigen Kosten sind auch die
Mieterldse (evtl. durch Zwischennutzung erzielt) von den unren-
tierlichen Kosten abzuziehen. (s.a. 4.2 dieser Arbeitshilfe)

Bei der Forderung von Gebduden sind die zehnfachen Jahres-

mieteinnahmen von den Aufwendungen abzusetzen.
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Nr. 15.3

Die zuwendungsfahigen Ausgaben sind
unter Einbeziehung von Grundstiickser-
[6sen, ErschlieBungsbeitragen, Mietein-
nahmen der Gebdude und sonstigen
Entgelten zu ermitteln.

Der Grundstlickserlos stellt die Diffe-
renz zwischen dem Erwerbspreis vor
Aufbereitung der Grundstiicke (An-
fangswert) und dem VerduRRerungspreis
nach Aufbereitung und ErschlieRung
(Endwert) dar. Bei der Forderung von
Gebé&uden sind die zu erwartenden an-
gemessenen Mieteinnahmen und son-
stigen Entgelte in Hohe der zehnfachen
Jahreseinnahme von den Aufwendun-
gen abzusetzen.
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6. WURDEN ALLE ZUWENDUNGSVORAUSSETZUNGEN
BEACHTET ?

6.1 Ist der Grunderwerbspreis nachvollziebar ?

6.1.1 Liegt der "Endwert" (Blatt 3) Uber dem "Anfangswert" (Blatt 1)

Gewerbliche Bauflache(n) Differenz F3/4 zu F42 F77 |II £/gm
Wohnbauflache(n) Differenz F3/4 zu F41 £ 78 III €/gm
Dienstleistungen etc. Differenz F3/4 zu F43 F79 III €/gm

Anfangswert sollte kleiner als Endwert sein ! Endwert keinesfalls Uberschreiten !

6.2 Ist die VerhaltnismaRigkeit bei der Aufbereitung gewahrt ?

Summe Herrichtung und Baureifmachung (zuwendungsfahige Ausgaben)

je Wohneinheit

F 80 €
Orientierungswert: 15.000 € (Nr. 15.4)

je gm/Nettobauflache Gewerbe F8l €
ie Anzahl der anzusiedelnden Betriebe F 82 F 83 £
je Anzahl der erwarteten Arbeitsplatze F 84 F 85 €
je gm/Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen etc. F 86

6.3 Wurden die Kappungsgrenzen beachtet ?

6.3.1 Wurde bei Grundstiicken, die im Privatbesitz verbleiben, die "Kappungs-
grenze 50% des Verkehrswertes / maximal 20 € je gm beachtet" ?

Gewerbenutzung _
(Verkehrswert) Ubertraa F 42 F87 |II€/qm Ubertrag F3 F 88

Andere Nutzung Ubertrag F4 F89

€/gm

€/gm

6.3.2 Ubersteigt die Summe aller
Gebauderestwerte (F13) den
Erwerbspreis des Grundstiicks ohne Gebaude (F7) ?

DifferenzF7 zuF13 F90

(<o)

(L ELEEL

6.4  Weitere Anmerkungen




6. Wurden alle Zuwendungsvoraussetzungen beachtet

Blatt 6 des Berechnungsvordrucks beinhaltet die wesentlichen
Kontrollfragen in Bezug auf eine Beurteilung der Férderungsfa-
higkeit der MalRnahmen. Hierbei werden auch "Prifschleifen™ im
Hinblick auf konkrete Regelungen in den Forderrichtlinien bear-
beitet.

6.1 Ist der Grunderwerbspreis nachvollziehbar ?

Die Hohe der Zuwendung aus Stadterneuerungsmitteln wird im
Wesentlichen von der Frage bestimmt, ob es eine Differenz zwi-
schen dem "Anfangswert” und dem "Endwert" gibt, sodass in
groerem Umfang die Bodenwertsteigerung des Grundstlickes zu
der Aufbereitung von den Aufwendungen abgezogen werden
kdnnen.

In der Vergangenheit war immer wieder aufgefallen, dass insbe-
sondere bei gewerblichen Baufldchen zwischen beiden Werten
keine Differenz bestand bzw. sogar der Anfangswert hoher war
als der Endwert. Dies ist mit Hinweis auf Nr. 14.3 nicht sachge-

recht (siehe Seite 8 dieser Erlauterung).

&5

Die Werte in F77 bis F79 werden
automatisch berechnet. Sofern sich hier
ein Wert mit einem Plus-Zeichen (+)
ergibt, deutet dies auf die Einhaltung der
Forderbestimmungen hin. Sofern hier
keine Differenz sichtbar wird oder gar ein
Wert mit einem Minus-Zeichen (-)
angezeigt wird, ist die Forderungsféhigkeit
der MaBnahme in Frage gestellt.

6.2 Ist die Verhaltnismafigkeit der Aufbereitung gewahrt ?

Nr. 15.4 der Forderrichtlinien sieht vor, dass Zuwendungen nur
dann gewéhrt werden dirfen, wenn die Kosten der Freilegung
und Baureifmachung im vertretbaren Verhéltnis zur vorgesehenen
Nutzung stehen.

Der Einfiihrung des unbestimmten Rechtsbegriffes "im vertretba-
ren Verhaltnis" geht zundchst der Grundgedanke voraus, dass bei
der Bandbreite der zu erwartenden Forderfélle, die sowohl hin-
sichtlich der Hohe der Kosten der Standortaufbereitung als auch
der geplanten stédtebaulichen Dichte deutlich voneinander abwei-
chen dirften, kein absolutes MaR festgelegt werden kann, ab dem
aufgrund der Relation zwischen Aufwendungen einerseits und
Nutzen andererseits keine Forderung mehr erfolgen sollte. Er-
forderlich ist jedoch angesichts der deutlichen Schwankungen bei

den Kosten der MalRnahmen je gm Grundstiicksflache, dass eine
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Forderung nicht uneingeschréankt in Aussicht gestellt wird. In be-
stimmten Féllen wird es aufgrund der hohen Sanierungsaufwen-
dungen fir Altlasten und die Baureifmachung, z.B. trotz inner-
stadtischer Lage oder einer hohen OPNV-Standortgunst von Fl4-
chen nicht vertretbar sein, diese aufzubereiten oder z.B. insbe-
sondere dem Wohnungsbau zuzufiihren. Da bestimmte kostenre-
duzierende Sanierungsmalinahmen, die bei einer spateren Wohn-
nutzung i.d.R. nicht in Betracht kommen, im Falle einer gewerb-
lichen oder grinflachenméRigen Nutzung erwogen werden kon-
nen, bedarf es hier einer genauen Abwégung hinsichtlich der Re-
aktivierung der Flachen.

Eine Konkretisierung des Begriffs "in vertretbarem Verhaltnis"
wird nur in Bezug auf den Wohnungsbau vorgenommen.

Bei den gewerblichen Bauflachen wird ein Bezug hergestellt zum
Aufwand/gm Nettobauflache Gewerbe bzw. zu der Anzahl der
anzusiedelnden Betriebe bzw. der Anzahl der zu erwartenden Ar-
beitsplétze.

Ein Ziel der Regelung ist es, auch bei geringeren Aufwendungen
flr eine Standortaufbereitungsmallnahme diese in Relation zu
setzen zu der Anzahl der geplanten Wohneinheiten. Hierdurch
soll gewahrleistet werden, dass den Aufwendungen der 6ffentli-
chen Hand nicht eine zu geringe Anzahl von geplanten Wohnein-
heiten gegenibersteht. So ist es nicht Ziel der Férderung, weniger
belastete Grundstiicke zugunsten einer grofziigigen Einfamilien-

hausbebauung aufzubereiten.

6.3 Wurden die Kappungsgrenzen beachtet ?

Es folgt nochmals eine Uberpriifung der Einhaltung der Férderbe-
stimmungen hinsichtlich des Grunderwerbs. Dies bezieht sich
zum einen auf die Grundstiicke die im Privatbesitz verbleiben, bei
denen nur 50 % des Verkehrswertes bzw. max. 20,00 €/qm aner-
kannt werden kdénnen. Zum anderen wird nochmals kontrolliert,
ob die von der Gemeinde zur Anerkennung beantragten Ge-
bé&uderestwerte in der Summe nicht gréfRer sind, als der Erwerbs-
preis des Grundstiicks ohne Gebdaude.

38

S

Als MaRstab fur die Ermittlung der
VerhéltnismaRigkeit kann der
Subventionshetrag ~ des  offentlich
geférderten Wohnungsbaus herangezo-
gen werden. Hier drften solche MaR-
nahmen spatestens dann in den
kritischen Bereich gelangen, wenn die
Aufwendungen je Wohneinheit 25 %
des Subventionsbetrages der WFB
1984 (gemal Nr. 2.211 fir den Fall
einer Wohnung von 65 gm unter
Hinzurechnung des Forderbetrages fiir
kinderreiche Familien gem. Nr.2.214
und des Zusatzdarlehens gemaR Nr.
2.215) erreichen oder dartiber liegen.
Zur Vereinfachung ist davon auszu-
gehen, daB bei einer Uberschreitung
der forderungsfahigen Kosten von
15.000 € je Wohneinheit die Verhalt-
nismaRigkeit berthrt und kritisch zu
priifen ist.



