DRUCKSACHE G-18/119

BESCHLUSS-VORLAGE

Dezernat/Amt Verantwortlich Tel.Nr. Datum
V/Projektgruppe Dietenbach  Herr Prof. Dr. Engel 4090 26.06.2018
Betreff:

Organisation der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme Dietenbach
hier:

a) Beauftragung eines Entwicklungstragers

b) Einrichtung eines Treuhandkontos

c) Anderung des § 15 Abs. 4 Ziff. 7 der Hauptsatzung

Beratungsfolge Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung Beschluss
1. GR (Einbringung) 26.06.2018 X

2. BA 11.07.2018 X X

3. HA 16.07.2018 X X

4. GR 24.07.2018 X X

Anhorung Ortschaftsrat (8 70 Abs. 1 GemO): ja - durchgefuhrt in
Lehen am 18.07.2018

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften:  nein

Finanzielle Auswirkungen: ja - siehe Drucksache Seite 5

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat nimmt den Bericht der Verwaltung in der Drucksache
G-18/119 zur Kenntnis.

2. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, eine europaweite Ausschrei-
bung fur einen Entwicklungstrager vorzubereiten, der neben der haushalte-
rischen Abwicklung vor allem den Bereich der ErschlieBung und Baufeld-
freimachung des Entwicklungsbereichs wahrnimmt. Der Bereich des
Grundstlckswesens verbleibt in stadtischer Regie.
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3. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, zusammen mit dem Entwick-
lungstrager die finanzielle Abwicklung der EntwicklungsmafRnahme uber
ein Treuhandkonto als Sonderrechnung nach § 59 Abs. 2 Gemeindehaus-
haltsverordnung vorzubereiten. Das Treuhandkonto muss spatestens zum
Doppelhaushalt 2021/22 zu bewirtschaften sein.

4. Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass MalRnahmen des laufenden Jah-
res 2018 sowie der Jahre 2019 und bis zur Einrichtung des Treuhandkontos
Uber den stadtischen Haushalt finanziert bzw. vorfinanziert werden.

5. Der Gemeinderat beschlieRt die Satzung zur Anderung der Hauptsatzung
gemal Anlage zur Drucksache G-18/119.
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Anlage: )
Satzung zur Anderung der Hauptsatzung

1. Ausgangslage

Eine stadtebauliche EntwicklungsmalRhahme wird von der Gemeinde vorbereitet
und durchgefuhrt (8 166 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)). Die Gemeinde hat
nicht nur ohne Verzug Bebauungsplane aufzustellen (siehe Drucksache
G-18/116), sondern insbesondere auch die Voraussetzungen dafur zu schaffen,
dass ein funktionsfahiger Bereich entsprechend der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung entsteht, der nach seinem wirtschaftlichen Gefu-
ge und der Zusammensetzung seiner Bevolkerung den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme entspricht und in dem eine ordnungs-
gemale und zweckentsprechende Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und
Dienstleistungen sichergestellt ist. Dabei soll die Gemeinde die Grundstiicke im
stadtebaulichen Entwicklungsbereich erwerben.

Die damit einhergehende Blundelung von Aufgaben erfordert eine besondere Or-
ganisation. Deshalb ist in der Stadtverwaltung die Projektgruppe Dietenbach mit
der Koordination aller mit der EntwicklungsmalRnahme verbundenen Aufgaben
betraut worden. Die Projektgruppe ist federfiihrend fur das Projekt verantwortlich
und arbeitet eng mit den einzelnen Fachamtern zusammen, die 0. g. Aufgaben
wahrnehmen, also insbesondere mit dem Garten- und Tiefbauamt, dem Stadt-
planungsamt, der Projektgruppe interkommunale Kooperation im Amt fir Pro-
jektentwicklung und Stadterneuerung, dem Umweltschutzamt, dem Forstamt,
dem Amt fur Liegenschaften und Wohnungswesen, dem Vermessungsamt, der
Stadtkdmmerei, dem Rechnungsprifungsamt und dem Rechtsamt. In spateren
Projektphasen werden auch das Baurechtsamt, das Gebaudemanagement, das
Amt fur Kinder, Jugend und Familie, das Amt fir Schule und Bildung, das Amt fur
Soziales und Senioren sowie die Freiburger Stadtbau GmbH und andere stadti-
sche Gesellschaften eine wichtige Rolle spielen.

2. Einschaltung eines Entwicklungstragers

Im Rahmen der gemeindlichen Gesamtverantwortung fir die Vorbereitung und
Durchfuihrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRRnahme kann die Stadt aber
auch geeignete Beauftragte, insbesondere sog. Entwicklungstrager, mit be-
stimmten Durchfuhrungsaufgaben beauftragen (8 167 Abs. 1 BauGB). Der Ent-
wicklungstrager erfillt dann die ihm Ubertragenen Aufgaben in eigenem Namen
fur Rechnung der Gemeinde als deren Treuhander. Soweit er Grundstlicke er-
wirbt, hat er sie dem Treuhandvermdgen zuzufiihren und unter denselben
Voraussetzungen zu veraul3ern, unter denen die Gemeinde nach § 169 Abs. 5 -
8 BauGB zur Veraul3erung verpflichtet wéare.

Die Stadt Freiburg hatte bereits fir den Aufbau des Stadtteils Rieselfeld und fur
die EntwicklungsmalRnahme Vauban einen Entwicklungstrager eingeschaltet.
Dies hat die Abwicklung der ErschlieBungsarbeiten, die Bewirtschaftung des
Haushalts sowie die Vermarktung der Grundstiicke maf3geblich unterstutzt. Fur
die Entwicklungsmafinahme Vauban waren z. B. folgende Aufgaben Ubertragen:
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Projektmanagement nach den Vorgaben einer von der Stadt geleiteten Pro-
jektgruppe, welche die Aufgabe hatte, die Durchfihrung der stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme zu koordinieren, ein Zeit- und MaRnahmenprogramm
zu erstellen und laufend fortzuschreiben, Termine und Fristen zu Uberwachen,
die Wirtschaftlichkeit der Einzelmal3hahmen und der GesamtmalRnahme zu
kontrollieren;

Mitarbeit bei allen das Entwicklungsgebiet betreffenden stadtebaulichen Pla-
nungen (einschliellich HochbaumalRnahmen und Auftragsvergabe an Archi-
tekten und Ingenieure) und bei der Festlegung von Entwicklungsabschnitten;

laufende Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungsubersicht, wobei der
Entwicklungstrager verpflichtet war, die Stadt unverziglich darauf hinzuwei-
sen, wenn fur einen Abschnitt bei EinzelmaRnahmen oder der Gesamtmal3-
nahme eine Abweichung auf der Einnahmen- oder Ausgabenseite von mehr
als 10 %, mindestens aber 100.000,00 € auftreten konnte oder abzusehen
war, dass die Einnahmen des Gesamtprojekts nicht die Ausgaben decken
werden;

treuhé@nderischer Erwerb der im Entwicklungsgebiet liegenden Grundstiicke im
Einvernehmen mit der Stadt;

Freimachung der im Entwicklungsgebiet gelegenen Grundsticke fur die Neu-
ordnung einschliel3lich der notwendigen Arbeiten zum Abbruch; Leistungen
Dritter wurden vom Entwicklungstrager im Beisein eines Beauftragten der
Stadt abgenommen;

Mitwirkung im Rahmen der Projektgruppe bei der Schaffung der rechtlichen
und organisatorischen Voraussetzungen fur die Durchfihrung der stadtebau-
lichen Entwicklungsmalinahme, insbesondere Stellung und Abwicklung von
Forderantragen, Herstellen von Kontakten zu Bautragern, Investoren und Nut-
zern, Vorbereitung der Erschlieung und Vermessung der Grundstlicke ein-
schlie3lich Beauftragung der Vermessung;

Ausarbeitung eines Plans zur Neuordnung des Entwicklungsgebiets (Grund-
stiicks- und Eigentumsplan);

Im Einvernehmen mit der Stadt: Ausarbeitung der rechtlichen und wirtschaft-
lichen Bedingungen, zu denen die Grundstiicke oder die anstelle des Grund-
stiickseigentums tretenden Rechte an die neuen Eigentimer_innen oder Be-
rechtigten zu veréauf3ern waren;

Veréaul3erung der neu geordneten und erschlossenen Grundstiicke und Rech-
te entsprechend den von der Stadt genehmigten Bedingungen und Vorgaben;

Fortlaufende Beratung von Bautragern, Investoren und sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten Uber Planungsabsichten, Umsetzungsmoglichkeiten und Standort-
auswahl sowie Einbringung solcher Vorstellungen in das Planungsverfahren
der Stadt;

Mitwirkung bei der Offentlichkeitsarbeit und Beratung der Stadt in Verhand-
lungen im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme.
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Fur den wohnungsbaupolitischen Erfolg der stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme Dietenbach sind nicht nur die stadtebaulichen Rahmenbedingungen,
sondern auch die bedarfsgerechte Vermarktung der Grundstiicke entscheidend.
Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Stadt nur etwa 40 - 50 %
des Nettobaulands besitzen wird und die restlichen Grundstticke sich im Wesent-
lichen in der Hand der Sparkassengesellschaft befinden werden, die mit den
Grundstickserlésen auch die Ausgleichsbetrage, die an die Stadt zu bezahlen
sind, refinanzieren muss. Deshalb ist eine gemeinsame Vermarktungsstrategie
einschlie3lich eines vom Gemeinderat beschlossenen Vermarktungskonzepts,
das in die Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme ein-
flie3t, erforderlich. Dabei sollte die Steuerung der Grundsticksvermarktung aus
der Stadtverwaltung heraus ausgetbt werden. Das Amt fur Liegenschaften und
Wohnungswesen hat vielfaltige Erfahrungen insbhesondere aus der Vermarktung
der Grundstticke im neuen Stadtteil Rieselfeld, aber auch durch die konzeptionel-
len Vergaben im Bereich Gutleutmatten. Demzufolge empfiehlt die Verwaltung,
bei der Suche nach einem Entwicklungstrager den Bereich des Liegenschafts-
wesens nicht mit zu Ubertragen, sondern sowohl das Vermarktungskonzept als
auch die spatere Vermarktung in stadtischer Regie abzuwickeln. Bei Bedarf kann
der kunftige Entwicklungstrager hierbei unterstitzend mitwirken.

Auf der o. g. Grundlage und unter Einbeziehung der Erfahrungen mit der Ent-
wicklungsmal3nahme Haid-Sid soll die europaweite Ausschreibung eines Treu-
handervertrages vorbereitet werden. Das erforderliche Leistungsbild kann im
vierten Quartal 2018 durch einen externen Auftragnehmer erstellt werden, woftr
Kosten in Hohe von voraussichtlich ca. 40.000,00 € anfallen kdnnen. Die Aus-
schreibung selbst einschlief3lich der damit verbundenen Bewertungskriterien wird
dann dem Gemeinderat im ersten Quartal 2019 zur Beschlussfassung vorgelegt,
damit in der darauffolgenden europaweiten Ausschreibung bis Sommer 2019 ein
geeigneter Entwicklungstrager gefunden werden kann, der dann das Projekt Gber
die gesamte Laufzeit betreut.

Finanzielle Abwicklung tiber ein Treuhandkonto

DarlUber hinaus hat der Gesetzgeber mit der Einrichtung eines Treuhandvermo-
gens ein haushalterisches Hilfsmittel zur Erfillung der Entwicklungsaufgaben be-
reitgestellt. § 161 Abs. 3 BauGB enthélt eine Legaldefinition des Treuhandver-
maogens. Danach gehéren zum Treuhandvermdgen zunachst die Mittel, welche
die Kommune dem Entwicklungstrager zur Erfullung seiner Aufgaben zur Verfi-
gung stellt. Ferner alles, das der Entwicklungstrager mit Mitteln des Treuhand-
vermogens oder durch ein Rechtsgeschéft, das sich auf das Treuhandvermdgen
bezieht, erwirbt. Die Grundstiicke, die bereits im Eigentum der Stadt sind, blei-
ben im Eigentum der Stadt, die noch zu erwerbenden Grundstiicke werden dem
Eigentum der Stadt zugeordnet. Alle Grundstticke werden der Entwicklungsmal3-
nahme zum Anfangswert (von 15,00 €/m?) zur Verfigung gestellt. Ferner kann
die Kommune Fordermittel des Bundes oder des Landes zur Verfigung stellen
(hier: Zuschusse fur die Strallenbahn, Schulbau, Kindertagesstatten und sonsti-
ge Fordermittel). Soweit die Mallnahmen Uber das Treuhandkonto finanziert
werden, kdnnen auch derartige Zuschisse als Einzahlung im Treuhandkonto ab-
gebildet werden. Nicht geregelt ist, was mit Ablosebetragen und Ausgleichsbe-
trdgen geschieht. Die Festsetzung von Ausgleichsbetragen kann nicht auf den
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Treuhander Ubertragen werden, weil es sich um hoheitliches Handeln durch
Verwaltungsakt handelt. Dies bedeutet, dass die Stadt die Ausgleichsbetrage
festsetzt, vereinnahmt und dann dem Treuhandvermdgen zur Verfligung stellt.

Der Treuhandervertrag ist Basis fur die Zusammenarbeit zwischen der Stadt und
dem Entwicklungstrager. Er sollte die Aufgaben des Entwicklungstragers prazise
beschreiben und fir das Innenverhéltnis zwischen der Kommune und dem Ent-
wicklungstrager die jeweiligen Kompetenzen festschreiben. Dazu gehdren Rege-
lungen, in welchen Féllen der Entwicklungstrager Weisungen der Kommune ein-
zuholen hat, wann Zustimmungen der Kommune erforderlich sind und in welchen
Fallen Abstimmungspflichten bestehen.

Ein Kernpunkt des Vertrags ist damit die treuhanderische Abwicklung der Finan-
zierung der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme. Sie kann grundséatzlich wie
bei den Projekten Vauban und Riesenfeld geregelt werden und umfasst dann
z. B. folgende Leistungen:

e Einrichtung eines Treuhandkontos durch die Entwicklungstragerin in eigenem
Namen und fir Rechnung der Stadt bei der einvernehmlich mit der Stadt be-
stimmten Bank. Abwicklung s&dmtlicher Einnahmen (z. B. Zuschiisse, Beitrage,
Darlehn usw.) zur Senkung des Kreditbedarfs der Stadt Uber dieses Treu-
handkonto sowie samtlicher Ausgaben zur Durchfihrung der stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme;

e Mitwirkung bei der Beschaffung der befristeten Fremdfinanzierung fur die Rea-
lisierung der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme;

e Finanzdispositionen (z. B. Abruf, Festanlage von Geldern usw.) mit dem Ziel
der optimalen Bewirtschaftung des Treuhandkontos;

e Einrichtung Treuhandbuchhaltung, die entsprechend den gemeindehaushalts-
rechtlichen Vorschriften (8 59 Abs. 2 Gemeindehaushaltsverordnung) zu fiih-
ren ist;

e Abwicklung des Zahlungsverkehrs fur die stadtebauliche Entwicklungsmal3-
nahme und Verrechnung der Ausgaben und Einnahmen fur die Treuhand-
mafinahme;

e Erstellung eines z. B. vierteljahrlichen Berichts an die Stadt Uber alle Zah-
lungs- und Buchungsvorgénge;

e Erstellung einer priffahigen Schlussrechnung;

e Erstellung eines jahrlichen oder zweijahrlichen Haushalts- und Finanzierungs-
plans sowie eines Sachstandsberichts zur Vorlage an den Gemeinderat;

e Regelung der Fremdfinanzierung der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nah-
me zwischen der Stadt und einer von ihr ausgewahlten Bank, welche die
gunstigsten Konditionen bietet, in Abstimmung mit der Entwicklungstragerin.
Sollte es der Entwicklungstragerin mdglich sein, glnstigere Finanzierungs-
konditionen anzubieten, bestande auch die Mdglichkeit, in einem separaten
Vertrag diese Fremdfinanzierung zu beauftragen.
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Im Ubrigen wird die Entwicklungstragerin das Treuhandvermogen nach den
Grundsatzen ordnungsgemaler Geschéaftsfuhrung unter Bericksichtigung des
Zwecks der stadtebaulichen Entwicklungsmal3hahme von ihrem sonstigen Ver-
maogen getrennt verwalten. Aus dem Treuhandvermégen sind alle Aufwendungen
zu bezahlen und Verpflichtungen zu erfillen, die zur Durchfihrung der stadte-
baulichen EntwicklungsmalRnahme entstehen.

Die Stadt kann jederzeit Weisungen erteilen und jederzeit Auskunft und Einsicht
in die Unterlagen des Entwicklungstragers verlangen. Die Entwicklungstragerin
kann einzelne Leistungen mit Zustimmung der Stadt an Dritte Ubertragen, wobei
die stadtischen Zustandigkeitsregelungen und die Vorschriften des Vergabe-
rechts zu beachten sind. Die Entwicklungstragerin wird sich jederzeit Rech-
nungsprufungen nach den Bestimmungen der Gemeindeordnung sowie der wei-
teren kommunalrechtlichen Vorgaben unterziehen und dabei ohne besondere
Vergutung mitwirken.

Anderung der Hauptsatzung

Im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmalRhahme stehen eine Vielzahl
von Entscheidungen an, die nach den gesetzlichen Bestimmungen die Gemein-
de und damit grundsatzlich der Gemeinderat zu treffen hat. Dies betrifft insbe-
sondere Hunderte von Grundstiickverkehrsgenehmigungen, die in einem Verwal-
tungsverfahren zeitlich gebunden nach 8§ 169 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i. V. m.
88 144, 145 BauGB ausgesprochen werden mussen. Anders als bei stadtebau-
lichen Sanierungsmalnahmen enthélt die Hauptsatzung keine diesbezigliche
Aufgabenubertragung auf den Oberbirgermeister. Um die Entscheidungswege
zu vereinfachen, sollen deshalb mit einer Anderung der Hauptsatzung (Anlage
zur Drucksache G-18/119) dem Oberbiurgermeister die gleichen Aufgaben wie
anlasslich von stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen lbertragen werden. Die
finanzielle Abwicklung der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme soll Gber ein
Treuhandkonto erfolgen. Zur Klarstellung soll dem Oberbirgermeister auch die
Bewirtschaftung des Treuhandkontos in dem Rahmen Ubertragen werden, in
dem die Bewirtschaftung des stadtischen Haushaltes Ubertragen ist. Dies ermdg-
licht dann eine effiziente Durchfihrung der vorbereitenden MafRnahmen. Ein
Grol3teil der vorbereitenden OrdnungsmalRnahmen wird voraussichtlich ohnehin
uber Vergabeverfahren laufen, bei denen faktisch kein Entscheidungsspielraum
bei der Zuschlagserteilung mehr besteht.

Im Ubrigen wird im Rahmen einer redaktionellen Anderung ein Gesetzesverweis

in 8 15 Abs. 4 Ziffer 7 der Hauptsatzung an die aktuelle Gesetzeslage angepasst.
Inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden.

- Blrgermeisteramt -



