Infrastrukturkostenkonzept der Stadt Nieder-Olm

Kostenbeteiligung Dritter an Infrastrukturkosten fur Kindertagesstéatten (Krippen- und Kinder-
gartenplatze) im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen (Folgelastenvertrdgen) und Durch-
fuhrungsvertragen nach §§ 11, 12 BauGB
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1.

Einleitung

1.1.

1.2

Anlass der Konzepterstellung

Die Stadt Nieder-Olm (folgend: Stadt) hat in Zusammenarbeit mit einem Investor
den Bebauungsplan ,Altes RWZ-Gelande" im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB aufgestellt, um die dort derzeit brachliegenden Flachen im Innen-
bereich zeitnah einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung zuzufthren. Ziel ist die
planerische Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten, um im Plangebiet
Wohnnutzungen zu erméglichen.

Folge dieser aktuellen Bauleitplanung wird in einem Gberschaubaren Zeitraum
ein zusatzlicher Bedarf an 6ffentlichen Einrichtungen in Form von Kindertages-
statten in stadtischer Tragerschaft sein. Die der Stadt insoweit entstehenden Fol-
gekosten soll der Investor — zumindest anteilig — auf Grundlage eines noch abzu-
schlieBenden Folgelastenvertrags im Sinne von § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB
tragen.

Da die Stadt eine entsprechende vertragliche Folgekostenbeteiligung Dritter fur
die Zukunft auch im Rahmen der weiteren Aufstellung von Bebauungsplanen (o-
der anderen stadtebaulichen Satzungen) beabsichtigt, hat sie das Bebauungs-
planverfahren ,Altes RWZ-Gelénde" zum Anlass genommen, dieses Infrastruktur-
kostenkonzept zu erstellen. Nachdem es vom Stadtrat beschlossen worden ist,
soll es Grundlage fur den Abschluss von weiteren Folgelastenvertragen geman

§ 11 Abs. 1S 2 Nr. 3 BauGB bzw. —im Rahmen von vorhabenbezogenen Be-
bauungsplénen — von Durchfiihrungsvertragen nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB in
der Zukunft sein.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Dieses Infrastrukturkostenkonzept bildet — erstmals im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan ,Altes RWZ-Gelénde" — die Grundlage fur die Ubertragung der
auf Seiten der Stadt anfallenden Infrastrukturfolgekosten auf Dritte, insbesondere
Investoren und Vorhabentrager, durch Abschluss stadtebaulicher (Folgelasten-
)Vertrage nach § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB oder in Durchfiihrungsvertragen ge-
maRk § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB. Ohne entsprechende Kostenbeteiligungen kénnen
die vorgenannte Bauleitplanung und andere zukiinftige Planvorhaben nicht mehr
realistisch umgesetzt werden.

Beim Abschluss solcher 6ffentlich-rechtlicher Vertrage sind die folgenden gesetz-
lichen Voraussetzungen zu beachten:

" Das Kausalitatsprinzip: Nach § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB kann Gegen-
stand eines stadtebaulichen (Folgelasten-)Vertrags die Ubernahme von
Kosten oder sonstigen Aufwendungen sein, die der Gemeinde fiir stadte-
bauliche Malinahmen entstehen oder entstanden sind und die Vorausset-

zung oder Folge des geplanten Vorhabens sind. Die Gegenleistung des
Vertragspartners einer Behérde muss zudem gemafR § 1 Abs. 1 LVWVIG
i.V.m. § 56 Abs. 1 S. 2 Halbs. 2 VWVfG im sachlichen Zusammenhang mit
der Leistung der vertraglichen Behérde stehen.
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Das Angemessenheitsgebot: Die (in einem stadtebaulichen Vertrag) verein-
barten Leistungen missen gemaR § 11 Abs. 2 S. 1 BauGB den gesamten
Umstéanden nach angemessen sein. Diese Anforderung gilt nach der allge-
meinen Regelung in § 1 Abs. 1 LVWVfG i.V.m. § 56 Abs. 1 S. 2 Halbs. 1
VWVIG Uber das Stadtebaurecht hinaus fiir alle subordinationsrechtlichen
Verwaltungsvertrage im Sinne von § 54 S. 2 VWVTG.

Das Koppelungsverbot: Nach § 11 Abs. 2 S. 2 BauGB ist die Vereinbarung
einer vom Vertragspartner der Gemeinde zu erbringenden Leistung in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag unzuldssig, wenn er auch ohne sie einen An-

spruch auf die Gegenleistung hatte.

Das Schriftformerfordernis: Ein stadtebaulicher Vertrag bedarf geman § 11
Abs. 3 BauGB der Schriftform, soweit nicht durch Rechtsvorschrift eine an-
dere Form vorgeschrieben ist. Ein entsprechendes Schriftformerfordernis
gilt zudem fur alle 6ffentlich-rechtlichen Vertrage nach § 1 Abs. 1 LVWVIG
i.V.m. § 57 VWVIG. Danach ist ein &ffentlich-rechtlicher Vertrag schriftlich
zu schlieRen, soweit nicht durch Rechtsvorschrift eine andere Form vorge-

schrieben ist.

Die (vertragliche) Beteiligung von planungsbegtinstigten Dritten, insbesondere
Investoren und Vorhabentragern, an den Kosten, die als Folge der Ausweisung
neuer Wohngebiete durch die Stadt entstehen, ist dem Grunde nach gerechtfer-
tigt. Denn mit solchen Planungen ist regelméaBig ein erheblicher Wertzuwachs
aufgrund der neu entstehenden Baurechte verbunden.

An das Kausalitatsprinzip (vgl. § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB bzw. § 1 Abs. 1
LVWVFG i.V.m. § 56 Abs. 1 S. 2 Halbs. 2 VWVfG) stellt die Rechtsprechung — ins-
besondere die Judikatur des Bundesverwaltungsgerichts — erhéhte Anforderun-
gen, soweit eine Gemeinde ihrem Vertragspartner Folgekosten auferlegen will.
Diese Kriterien stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Stadtebauliche MaRnahmen sind dann als Voraussetzung oder Folge des
geplanten Vorhabens im Sinne von § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB anzuse-
hen, wenn eine Gemeinde nachvollziehbar davon ausgehen darf, dass
durch die weitere Uberplanung von bisher nicht bebauten Grundstticken In-
vestitionskosten fur 6ffentliche Einrichtungen entstehen, die sie zu tragen
hatte, und sie im Hinblick auf diese Kosten abwagungsfehlerfrei von einer
derartigen Uberplanung absehen durfte (vgl. BVerwG, Urt. v. 29.01.2009 —
4 C 15.07, NVwZ 2009, 1109, 1112 Rn. 30; BVerwG, Urt. v. 24.03.2011 -4
C 11.10, NvwZ 2011, 1132, 1133 Rn. 10/11).

Ein bloR allgemeiner Bezug zu den gemeindlichen Aufgaben reicht nicht
aus (vgl. BVerwG, Urt. v. 29.01.2009 — 4 C 15.07, NVwZ 2009, 1109, 1112
Rn. 31; BVerwG, Ur.t v. 24.03.2011 -4 C 11.10, NVwZ 2011, 1132, 1133
Rn. 11). Die Deckung eines Nachholbedarfs der Gemeinde ist ebenso un-
zuléssig wie das nachtragliche SchlieBen von Deckungsliicken und das
Schaffen eines finanziellen Polsters fiur andere, gegenwartig noch nicht ab-
sehbare Planungen (vgl. BVerwG, Urt. v. 29.01.2009 — 4 C 15.07, NvwZ



2009, 1109, 1112 Rn. 31; BVerwG, Urt. v. 24.03.2011 — 4 C 11.10, NVwZ
2011, 1132, 1133 Rn. 11).

" In jedem Fall muss anhand nachvollziehbarer und realistischer Prognosen
dargelegt werden, mit welcher Zunahme der Bevélkerung gerechnet wird;
daraus ist abzuleiten und anhand von Erfahrungswerten zu belegen, wel-
cher Bedarf an éffentlichen Anlagen und Einrichtungen, die der Allgemein-
heit dienen, dadurch hervorgerufen wird und welche Kosten in dessen
Folge (nach Abzug von Zuschissen etc.) auf die Gemeinde zukommen
(vgl. BVerwG, Urt. v. 29.01.2009 — 4 C 15.07, NVwZ 2009, 1109, 1112 Rn.
32).

Der Einhaltung dieser Kausalitdtsvoraussetzungen dient dieses Infrastrukturkos-
tenkonzept. Es beriicksichtigt insbesondere die in der Rechtsprechung entwickel-
ten Anforderungen an solche Gesamtkonzepte (vgl. unten, Ziff. 1.3.).

Mit Blick auf das Angemessenheitsgebot (§ 11 Abs. 2 S. 1 BauGB bzw. § 1

Abs. 1 LVWVG i.V.m. § 56 Abs. 1 S. 2 Halbs. 1 VwV{G) gilt, dass bei wirtschaftli-
cher Betrachtung des Gesamtvorgangs die Gegenleistung des Vertragspartners
der Stadt — also die Beteiligung Dritter an Infrastrukturfolgekosten — nicht auller
Verhaltnis zum wirtschaftlichen Wert der Leistung der Stadt — hier: die Auswei-
sung neuer Wohngebiete — stehen darf. Daruber hinaus durfen auch ansonsten
keine Anhaltspunkte dafr vorliegen, dass die Gegenleistung eine unzumutbare
Belastung des stadtischen Vertragspartners darstellt. Eine regelmafig verwen-
dete Kennziffer zur Prufung der Angemessenheit ist die planungsbedingte Eni-
wicklung des Bodenwerts. Danach ist die Ubernahme von Infrastrukturfolgekos-
ten durch Dritte, insbesondere Investoren und Vorhabentrager, dann angemes-
sen, wenn den stadtischen Vertragspartnern aus der Schaffung von Baurecht fur
ihre Grundstticke unter Berlcksichtigung der objektiven Bodenwertsteigerungen
(in Form der Differenz des unbebauten und unbelasteten Bodenwerts vor und
nach Aufstellung eines neuen Bebauungsplans bzw. einer sonstigen stadtebauli-
chen Satzung) sowie unter Anrechnung der ihnen entstehenden und/oder ver-
traglich auferlegten Kosten ein hinreichender Planungsmehrwert (Planungsge-
winn) verbleibt. Hiervon ist in der Regel auszugehen, wenn beim jeweiligen Drit-
ten circa ein Drittel des Planungsmehrwerts verbleibt. Ausnahmsweise kann der
Stadtrat ein Abweichen beschlieRen, um die Angemessenheit der Gegenleistung
des stadtischen Vertragspartners anhand anderer Kriterien zu beurteilen, wenn
die Prognose ein eindeutiges Abweichen vom oben dargestellten Regelfall wahr-
scheinlich macht.

Die Beachtung des Koppelungsverbots (vgl. § 11 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist vor al-
lem durch den Zeitpunkt des Vertragsschlusses Rechnung sicherzustellen.
Hierzu werden stadtebauliche (Folgelasten-)Vertrage — grundsatzlich im An-
schluss an die notwendige Beschlussfassung in den stadtischen Gremien (vgl.
oben) — nach Eintritt der formellen Planreife gemaf § 33 BauGB vor dem Sat-

zungsbeschluss Uber den jeweiligen Bebauungsplan (bzw. die betreffende sons-
tige stadtebauliche Satzung) abgeschlossen. Gleiches gilt bei der Ubertragung
von Infrastrukturfolgekosten auf einen Vorhabentrager in einem Durchfiihrungs-
vertrag bei Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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1.3.

Die Verbandsgemeindeverwaltung Nieder-Olm (folgend: Verbandsgemeindever-
waltung) stellt die Einhaltung des Schriftformerfordernisses aus § 11 Abs. 3
BauGB bzw. § 1 Abs. 1 LVWVfG i.V.m. § 57 VWVfG beim Abschluss der von den
zustandigen stadtischen Gremien (insbesondere Stadtrat) beschlossenen stadte-
baulichen (Folgelasten-)Vertragen und Durchfiihrungsvertragen sicher. Kann ein
nach Kommunalrecht erforderlicher Gremienbeschluss ausnahmsweise nicht vor
Vertragsabschluss eingeholt werden, ist die Wirksamkeit des jeweiligen Vertrags
von der spateren Einholung des fehlenden Beschlusses durch Aufnahme einer
entsprechenden aufschiebenden Bedingung abhéngig zu machen.

Vorgaben der Rechtsprechung an dieses Infrastrukturkostenkonzept

Die Kausalitat im Sinne von § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB kann zum einen durch
Ansatz der konkreten Folgekosten und Zuordnung der Zuwendungen zu den Fol-
gemaRnahmen im jeweiligen stadtebaulichen (Folgelasten-)

Vertrag erfolgen. Daneben ist es nach der Rechtsprechung zuléssig, wenn eine
Gemeinde uber ein von ihrem Rat beschlossenes Gesamtkonzept verflgt, mit
dem sie transparent und nachvolliziehbar — und damit kontrollierbar — belegen
kann, dass die von ihr in einem Gberschaubaren zeitlichen Zusammenhang zu
beschlieRenden und realistischerweise verwirklichungsfahigen Bebauungspléne
oder anderen stadtebaulichen Satzungen einen weiteren Bedarf an éffentlichen
Einrichtungen hervorrufen wird (vgl. BVerwG, Urt. v. 29.01.2009 — 4 C 15.07,
NVwZ 2009, 1109, 1112 Rn. 32). Fur diese Mdglichkeit hat sich die Stadt mit der
Erstellung dieses vom Stadtrat zu beschlieBenden Infrastrukturkostenkonzepts
entschieden. Es beinhaltet zugleich den erforderlichen Grundsatzbeschluss,
Dritte an planbedingten Infrastrukturfolgekosten durch Abschluss stadtebaulicher
(Folgelasten-)Vertrage im Sinne von § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB bzw. durch
die Aufnahme entsprechender Regelungen in Durchfihrungsvertrage gemaf

§ 12 Abs. 1 S. 1 BauGB zu beteiligen.

Dieses Konzept beachtet die Rechtsprechungsanforderungen an gesetzeskon-
forme Gesamtkonzepte zur vertragliche Folgekostenanlastung, indem es

" unter Ziff. 3 eine nachvollziehbare und realistische Prognose der Bevélke-
rungsentwicklung enthalt,

= in Ziff. 4 die stadtischen Wohnbauflachenpotentiale darstellt,

" fur die Kindergéarten in der Stadt unter Ziff. 5 einen auf belastbaren Erfah-
rungswerten beruhenden Berechnungsmodus fir den Bedarfsschlissel be-
inhaltet,

= aus den obigen Punkten und auf Grundlage vorhandener Betreuungsange-
bote in Ziff. 6 den zukiinftigen Bedarf an Kindertagesstatten prognostiziert

sowie

" unter Ziff. 7 anhand von Erfahrungswerten die aktuellen Herstellungskosten
fur Kindertagesstatten bzw. ihre bauliche Erweiterung unter Berucksichti-
gung von Zuschussen Dritter ermittelt.



Anwendungsbereich

Dieses Infrastrukturkostenkonzept gilt zunéachst nur fir die Beteiligung Dritter an Folge-
kosten in Gestalt der investiven Herstellungskosten fir Kindertagesstatten in stadti-
scher Tragerschaft (Neubau- und Erweiterungskosten). Auf die Sanierungs-, Erhal-
tungs- und Betriebskosten dieser 6ffentlichen Einrichtungen findet es keine Anwen-
dung.

Von diesem Konzept werden die oben genannten Infrastrukturkosten nur dann erfasst,
wenn sie Folge der Aufstellung neuer Bebauungspléne (oder sonstiger stadtebaulicher
Satzungen) sind, die eine zusatzliche Wohnbebauung erméglichen. Das Infrastruktur-
kostenkonzept ist dagegen nicht anzuwenden, wenn kiinftige Wohnbauvorhaben auf
Grundlage bereits bestehender Baurechte durchgefihrt werden. In diesen Féllen ist
eine Beteiligung Dritter an den Kosten der stadtischen Infrastruktureinrichtungen
grundsatzlich unzulassig.

Dieses Konzept gilt im Ubrigen nicht in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten
(§§ 136 ff. BauGB) oder im Bereich einer stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme

(§§ 165 ff. BauGB). Insoweit gelten die jeweiligen Regelungen des besonderen Stadte-
baurechts.

Die Anwendung des Infrastrukturkostenkonzepts ist schliellich dann ausgeschlossen,
wenn Dritte, insbesondere Investoren oder Vorhabentrager, im Zuge ihrer Vorhaben
bereit sind, die notwendigen Betreuungsplatze zur Deckung des dadurch ausgeldsten
Bedarfs an zusatzlichen Kindertagesstatten selbst zu schaffen. Hierzu muss sich der
jeweilige Dritte gegentber der Stadt vertraglich verpflichten, dass die diesen Zusatzbe-
darf deckenden Einrichtungen den gesetzlichen Anforderungen gentigen und flr einen
Zeitraum von mindestens 25 Jahren betrieben werden. Der Betreiber muss Uber die er-
forderliche Erlaubnis zum Betrieb einer Kindertagesstétte verfiigen. Mit Betreibern ver-
einbarte Mieten fur die Einrichtung durfen Mieten fiir vergleichbare Objekte in der Stadt
nicht Ubersteigen. Entsprechende Nachweispflichten werden vertraglich festgeschrie-
ben. Die Interessen der Stadt werden durch eine an rangerster Stelle ins Grundbuch
einzutragende Dienstbarkeit und mittels Blrgschaft fur die vertragsgemaRe Realisie-
rung abgesichert. Soweit die Méglichkeit der Schaffung eines eigenen Betreuungsan-
gebots Dritten die Moglichkeit eréffnet, mehr als den durch ihr Vorhaben ausgeldsten
Bedarf zu decken, erfolgt dies auf eigenes Risiko. Ein finanzieller Ausgleich durch die
Stadt ist ausgeschlossen. Eine Deckung des Mehrbedarfs durch Dritte darf die Stadt
insbesondere dann ablehnen, wenn sie im Vorgriff auf das jeweilige Vorhaben bereits
eine stadtische Einrichtung zur Deckung des zu erwartenden zusétzlichen Bedarfs an
Betreuungsplatzen geschaffen oder ausgebaut hat.

Bevélkerungsentwicklung und -prognose
3.1. Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevélkerung der Stadt ist in den vergangenen Jahren gewachsen. Im_Jahr

2012 betrug die Einwohnerzahl 9.639. Bis zum 31.12.2021 ist sie auf 10.770 an-
gestiegen. Dies entspricht einem Bevolkerungswachstum um 1.131 Personen
bzw. von 11,8 %.




Tabelle 1: Einwohnerzahl der Stadt Nieder-Olm 2012-2021
Jahr Bevolkerung am Bevolkerung am Zuwachs
01.01.2012 31.12.2021 (absolut/relativ)
2012 9.633 9.639 6 bzw. 0,06 %
2013 9.639 9.812 173 bzw. 1,79 %
2014 9.812 9.939 127 bzw. 1,29 %
2015 9.939 10.201 262 bzw. 2,64 %
2016 10.201 10.199 -2 bzw. -0,02 %
2017 10.199 10.328 129 bzw. 1,26 %
2018 10.328 10.571 243 bzw. 2,35 %
2019 10.571 10.536 -35 bzw. -0,33 %
2020 10.536 10.583 47 bzw. 0,45 %
2021 10.583 10.770 187 bzw. 1,77 %
Bevolkerungsentwicklung 01.01.2012-31.12.2021: 1.137 bzw. 11,80
%

)

Die Zahl der Kinder steigt seit circa 10 Jahren ebenfalls kontinuierlich an, Der Zu-
wachs in der Altersgruppe der 0- bis 6-Jahrigen betrug allein im Zeitraum vom
01.01.2012 (654 Kinder im Alter von 0-6 Jahren) bis zum 31.12.2021 (758 0-6-
jahrige Kinder) 104 Kinder, was 15,9 % entspricht.

Mit Blick auf die naturliche Bevélkerungsentwicklung, d.h. der Geburten und Ster-
befélle, hat sich das Verhaltnis in der Stadt im vorgenannten Zehnjahres-Zeit-
raum (2012-2021) positiv zugunsten eines Geburtentberschusses entwickelt.

Die stadtische Bevélkerungsentwicklung von 2012 bis 2021 lag deutlich tber
dem Anstieg auf Kreisebene Uber einen vergleichbaren Zeitraum. Von 2011 bis
zum 31.12.2021 stieg die Gesamtbevolkerung im Landkreis Mainz-Bingen ledig-
lich um 5,5 %." Im selben Zeitraum lag der Einwohnerzuwachs in der Stadt um
11,8 % auch deutlich tber der Bevélkerungszunahme in der Verbandsgemeinde
Nieder-Olm von immerhin 7,7 %.2

Tabelle 2: Geborene und Gestorbene in der Stadt Nieder-Olm 2012-2021

Jahr Geborene Gestorbene Geburteniiber-
schuss/-defizit
2012 107 53 + 54
2013 126 70 + 56
2014 114 56 + 58
2015 104 73 + 31
2016 125 62 + 63
2017 112 66 + 46
2018 115 67 +48
2019 111 53 + 58
2020 86 67 +19
2021 117 86 + 31

1 Vgl. dazu die Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz zur Bevélkerungsentwicklung im

Landkreis Mainz-Bingen von 2011 bis 31.12.2021; im Internet abrufbar unter dem folgenden Link:
http://www.infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/content.aspx?id=101&g=07339&I=1&tp=32767.
2\/gl. dazu die Daten des Statistischen Landesamts zur Bevélkerungsentwicklung in der Verbandsge-
meinde Nieder-Olm von 2011 bis 31.12.2021; im Internet abrufbar unter dem folgenden Link:
http://www.infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/content.aspx?id=102&I=28&g=0733906 &tp=8191.



Jahr Geborene Gestorbene Geburteniiber-
schuss/-defizit
Geburteniiberschuss/-defizit 2012-2021: + 464

Neben der natlrlichen Bevélkerungsentwicklung sind Zuziige die zweite Einfluss-
grofe fur die Entwicklung der Einwohnerzahl der Stadt. Sie erzielte in den letzten
zehn Jahren tendenziell ansteigende Zuwanderungsgewinne. Im Zeitraum von
2012 bis einschlieRlich 2021 Uberstieg die Zahl der Zuztige die der Fortzlige.

Tabelle 3: Zu- und Fortziige in die bzw. aus der Stadt Nieder-Olm 2012-2021

Jahr Zuziige Fortziige : Saldo
2012 608 658 -50
2013 122 603 + 119
2014 726 571 + 185
2015 744 601 + 143
2016 680 660 + 20
2017 709 672 + 37
2018 782 661 + 121
2019 579 675 - 96
2020 658 623 + 38
2021 691 539 + 1b2
Zuzugs-/Fortzugs-Saldo 2012-2021: + 636

Bezogen auf die Altersstruktur der Wanderungen speisen sich die Uberschiisse
an Zuzugen vor allem aus dem Zuzug junger Erwachsener in der Altersgruppe
der 20- bis 35-Jahrigen.

3.2, Bevolkerungsprognose

Fur einen Prognosezeitraum von weiteren zehn Jahren, also von 2022 bis ein-
schlielich 2031 ist ein anhaltender Bevélkerungsanstieg in der Stadt zu erwar-
ten. Diese Einschatzung findet ihre Grundlage zunéachst darin, dass das Statisti-
sche Landesamt Rheinland-Pfalz fiir den Landkreis Mainz-Bingen von 2019 bis
2035 von einer Bevoélkerungszunahme um 2,6 % ausging. Diese Zahlen sind auf
Kreisebene zwischenzeitlich jedoch tberholt. Mittlerweile prognostiziert das Sta-
tistische Landesamt fur den Landkreis Mainz-Bingen einen Bevélkerungsanstieg
von 2020 bis 2025 um 1,9 %, von 2020 bis 2030 um 3,3 %, von 2020 bis 2035
um 4,3 % und von 2020 bis 2040 um 4,7 %.3

Aufgrund der deutlich dynamischeren Bevolkerungsentwicklung in der Stadt von
2011 bis 2021 (vgl. oben, Ziff. 3.1 und Tabelle 1) ist davon auszugehen, dass die
Bevélkerung im Stadtgebiet auch bis Ende 2031 starker wachsen wird als auf
Kreisebene, wenn auch nicht um 11,8 % wie in den vergangenen zehn Jahren.
Dies entspricht auch den Annahmen des Statistischen Landesamts, dass derzeit

3 Vgl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Statistische Analysen N° 2022, Demografischer Wan-
del in Rheinland-Pfalz — Sechste regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2020),

korrigierte Fassung vom 21.07.2022, S. 152, AT39.
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bereits fur die Verbandsgemeinde Nieder-Olm bis 2040 ein starkeres Bevolke-
rungswachstum als fur den Landkreis Mainz-Bingen prognostiziert, ndmlich von
2020 bis 2025 um 2,5 %, von 2020 bis 2030 um 4,4 %, von 2020 bis 2035 um
5,5 % und von 2020 bis 2040 um 6,0 %.4

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Parameter, inklusive weiterer Gebur-
tentberschiisse und Wanderungsgewinne, ist ein prognostiziertes Bevélkerungs-
wachstum in der Stadt im kommenden Zehnjahreszeitraum um 5,5 % realistisch.®
Dies entspricht im Vergleich zum 31.12.2021 (10.770) einem Anstieg um (abge-
rundet) 592 Einwohner auf eine stadtische Gesamtbevélkerung von 11.362 zum

31.12.2031.

Tabelle 4: Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Nieder-Olm 2022-2031

Bevolkerung Verdnderung
31.12.2021 31.12.2031 absolut in %
Stadt Nie-
der-oim 10.770 11.362 592 5,50

Da insbesondere im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplans ,Altes
RWZ-Geldnde"“ bis Friihjahr 2025 (vgl. unten, Ziff. 4.1, Tabelle 5 und Fn. 5) auch
zukiinftig mit einem Anstieg der stadtischen Bevdlkerung in der Altersgruppe zwi-
schen 20 und 35 Jahren zu rechnen ist,® wird bis zum Ende des Prognosezeit-
raums am 31.12.2031 fur Kinder in der Altersgruppe von 0-6 Jahren — entgegen
dem vom Statistischen Landesamt insoweit auf Kreis-” und Verbandsgemeinde-
ebene® prognostizierten Riickgang — ebenfalls von einer (weiteren) Zunahme um
2,5 % ausgegangen.

4. Wohnbauflachenpotentiale

4.1.

Wohnungsmarktbilanz

Aufgrund der steigenden Einwohnerzahlen in den vergangenen 10 Jahren (vgl.
oben, 3.1.) besteht in der Stadt bereits heute eine starke Nachfrage nach Wohn-
raum, die in Anbetracht des bis einschlieRlich 2031 prognostizierten zusétzlichen
Bevélkerungsanstiegs (vgl. oben, 3.2.) weiter zunehmen wird. Insbesondere wird
in der Uiber die Jahre hinweg auf einem relativ konstanten Niveau bleibende Al-
tersgruppe der 20- bis 35-Jahrigen, die Ublicherweise der Familiengriindung zu-
gerechnet wird, eine erhéhte Nachfrage an Bauplatzen zu verzeichnen sein. We-

4\/gl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Demografischer Wandel in Rheinland-Pfalz, Sechste
kleinrdumige Bevélkerungsvorausberechnung fur verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden
(Basisjahr 2020), Ergebnisse fur den Landkreis Mainz-Bingen/Verbandsgemeinde Nieder-Olm, S. 11,

T3.

5 Dieser Wert entspricht dem vom Statistischen Landesamt fur die Verbandsgemeinde Nieder-Olm

von 2020 bis 2035 prognostizierten Bevoélkerungsanstiegs, vgl. Fn. 4.
6 In der Altersgruppe von 20 bis 35 Jahren ist auch zu berticksichtigen, dass insoweit auch das Statis-

tische Landesamt in der Verbandsgemeinde Nieder-Olm bis 2030, 2035 und 2040 im Vergleich zu
2020 von einem Bevélkerungszuwachs ausgeht, vgl. erneut Fn. 4.

“Vgl. Fn. 3.
8Vgl. Fn. 4.




4.2

gen der demographischen Entwicklung und der sich wandelnden Wohnansprii-
che der unterschiedlichen Nachfragegruppen zeichnet sich der gréRte Bedarf bei
grol3en und kleinen, preiswerten und barrierefreien Wohnungen ab.

Derzeit Ubersteigt die Wohnraumnachfrage das in der Stadt vorhandene Ange-
bot. Daher besteht bei der Ausweisung neuer Wohngebiete schon heute ein
Nachholbedarf, dem die Stadt im Rahmen ihrer aktuellen Bauleitplanungen ab-
helfen will. Entsprechende planerische Aktivitaten kénnten zudem erforderlich
werden, um dem weiteren Bevélkerungsanstieg in den nachsten zehn Jahren bis
einschlieflich 2031 (vgl. erneut oben, 3.2.) Rechnung zu tragen.

Wohnbauflachenpotentiale

Bis zum Jahr 2031 sind in der Stadt Wohnbauflachen derzeit auf rund 0,95 ha fiir
etwa 94 Wohneinheiten (WE) planerisch mobilisierbar. Die Lage dieser Potential-
flachen auf dem ehemaligen ,RWZ-Gelande" im Stadtgebiet ergibt sich aus der
nachstehenden Abbildung.

Abbildung 1: Karte mit Wohnbauflachenpotentialen in der Stadt Nieder-Olm
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Hierfur hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 29.06.2022 der Bebauungsplan ,Al-
tes RWZ-Gelande" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und
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nach § 10 Abs. 3 BauGB am 07.07.2022 ortsublich bekanntgemacht (vgl. Nach-
richtenblatt Nr. 27/2022). In diesem Baugebiet sollen insgesamt 94 Wohneinhei-
ten entstehen. Der Investor hat sich verpflichtet, 25 Wohnungen flir seniorenge-
rechtes bzw. betreutes Wohnen zu errichten. Damit steht der sonstige Wohnraum
in den anderen 69 Wohneinheiten grundséatzlich auch jungen Familien mit Kin-

dern zur Verfigung.

Tabelle 5: Aktuelle Projekte der Stadt Nieder-Olm zur Schaffung weiteren

Wohnraums
Projekt verfiigbar WE
Bebauungsplan ,Altes RWZ-Gelénde* 2025° 94

Abbildung 2: Geplante Realisierung des Bebauungsplans ,,Altes RWZ-Ge-
lande“

Ludwig-Eckes-Allee

Dariiber hinaus ist nicht auszuschlieRen, dass die Stadt mit Blick auf den prog-
nostizierten Bevélkerungsanstieg bis 2031 (vgl. Ziff. 3.2.) bis dahin auch die wei-
tere Projekte zur Verbesserung des Wohnungsangebots in Angriff nehmen wird.
Daher wird die Tabelle 5 — soweit erforderlich — jahrlich fortgeschrieben. Sie
dient als Grundlage fur die Bedarfsprifung der Betreuungspléatze (vgl. unten,

6.4.).

9 Voraussichtlich ab Fruhjahr 2025.
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5. Berechnungsmodus des Bedarfsschliissels

5.1.

Schliissel fiir die Bedarfsschatzung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Altes RWZ-Geléande" und in der Zukunft
eventuell notwendige weitere Projekte zur Verbesserung des Wohnungsangebots
im Stadtgebiet (vgl. oben, 4.2.) werden sich auch auf die Bedarfe der Kinderbe-
treuung auswirken. Daher ist ein zukinftiger Berechnungs- bzw. Bedarfsschlis-
sel auf der Grundlage der durchschnittlichen Anzahl an Bewohnern pro WE und
der Altersstruktur — aufgeteilt in Kinder unter 2 Jahre (,U2-Kinder“) und Kinder ab
2 Jahre bis 6 Jahre (Alter des Schuleintritts im Regelfall; ,U2-Kinder") — zu ermit-
teln. Ausgangspunkt hierfur ist eine empirische Untersuchung auf Basis der ent-
sprechenden Daten zum Stichtag 31.12.2012 bezogen auf die Einwohnerzahl,
die Zahl der Kinder in den vorgenannten Altersgruppen und die Anzahl der WE
im Stadtgebiet. Der auf dieser Grundlage ermittelte Bedarfsschliissel zur Berech-
nung der sozialen Infrastruktur ist ein fir das gesamte Stadtgebiet anwendbarer
Durchschnittswert.

5.1.1. Berechnung Einwohner (EW) / Wohneinheit (WE)

Am 31.12.2021 betrug die Anzahl der Einwohner (EW) der Stadt 10.770
(vgl. oben, 3.1.), die in 4.820 WE leben. Daraus folgt ein Wert von 2-
3 EW/WE.

i L LR RRS R

5.1.2. Berechnungsschliissel

Innerhalb des Stadtgebiets lebten am 31.12.2021 197 Kinder unter

2 Jahren und 561 Kinder im Alter von 2 bis 6 Jahren. Daraus ergeben
sich zunachst folgende Berechnungsschlissel, bezogen auf Kinder je
100 WE (jeweils aufgerundet):

a) Fiir die Kinder unter 2 Jahren:
197 Kinder : 4.820 WE * 100 = 4 Kinder/100 WE (abgerundet).
b) Fiir Kinder von 2 bis 6 Jahren:
561 Kinder : 4.820 WE * 100 = 12 Kinder/100 WE (aufgerundet).

Fur beide Altersgruppen besteht grundsétzlich ein Rechtsanspruch auf
eine Versorgung zu 100%. Allerdings hat die Erfahrung der Stadt bis
zum 31.12.2021 gezeigt, dass im Bereich der unter 2-Jahrigen in den
ersten beiden Lebensjahren nur ein Teil der Eltern einen Kita-Platz in
Anspruch nimmt und ihre Kinder unter Bezug von Elterngeld zu Hause
betreut. In dieser Altersgruppe wird daher derzeit keine 100%-ige Ver-
sorgung benétigt. Stattdessen strebt die Stadt in der Altersgruppe unter
2 Jahren eine Betreuungsquote von 50 % an. Insoweit ist der zugeho-

rige Berechnungsschlissel entsprechend anzupassen.
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Daraus ergeben sich die folgenden zukiinftigen Berechnungs- bzw. Be-
darfsschlUssel fur soziale Infrastrukturfolgekosten bei Krippen- und Kin-
dergartenkindern:

a) Fiir die Kinder unter 2 Jahren (U2-Kinder):
U2-Kinder = 4 Kinder/100 WE * 50 % = 2 U2-Kinder/100 WE
b) Fiir die Kinder von 2 bis 6 Jahren (U2-Kinder):

U2-Kinder = 12 Kinder/100 WE *100 % = 12 U2-Kinder/100 WE

5.2. Anwendung der Bedarfsschliissels

In jedem Einzelfall bzw. Projekt zur Verbesserung des Wohnraumangebots in der
Stadt bedarf es einer Prognose tber die Anzahl der aufgrund des neu geschaffe-
nen Baurechts wahrscheinlich zu realisierenden WE und darauf aufbauend die
Anwendbarkeit der Berechnungsschlissel nach Ziff. 5.1.2. Fur den Anteil der
Wohnbebauung ist dabei auch die Klassifizierung und damit die Charakterisie-
rung des neuen Bau- bzw. Siedlungsgebiets von Bedeutung, die insbesondere
durch entsprechende Stadtratsbeschliisse zu Bebauungsplanen festgelegt wird.

Bei der Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungsplédnen sind regelmaRig
die im geplanten Vorhaben festgelegten WE fur die Bedarfseinschéatzung ent-
scheidend. Deren Anzahl ergibt sich entweder aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan oder aus Regelungen im Durchfiihrungsvertrag.

Bei der Aufstellung von Angebotsplanen bildet vorrangig das jeweilige stédtebau-
liche Konzept die Grundlage fir die Prognose der WE. Ein solches stadtebauli-
ches Konzept sollte im Regelfall entsprechende Funktionsplane mit einer daraus
ableitbaren Anzahl der zu erwartenden Anzahl der WE beinhaltet. Die sich dar-
aus ergebende Prognoseentscheidung sollte regelméaBig auch im zugehdérigen
stadtebaulichen Folgelastenvertrag oder Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben

werden.

Sofern ein stadtebauliches Konzept im Rahmen der Aufstellung eines Angebots-
plans fehlt oder der jeweilige Bebauungsplan auch Flachen auRerhalb eines sol-
chen Konzepts erfasst, ist die Anzahl der zu errichtenden WE, falls sie sich auch
nicht anderweitig abschlieBend bestimmen lasst, im Einzelfall rechnerisch herzu-
leiten. Dazu wird zunachst auf Grundlage des neuen Planungsrechts unter An-
wendung von § 20 BauNVO (in der jeweils anzuwendenden Fassung) — abwei-
chend davon jedoch unter Berticksichtigung aller Geschosse einschliefilich etwai-
ger Nicht-Vollgeschosse — die sich maximal ergebende Geschossflache (GF) er-
mittelt, sogenannte ,wertrelevante Geschossflache” (WGF). Soweit keine verlass-
lichen Anhaltspunkte fur die voraussichtliche GroRRe der einzelnen WE vorliegen,
wird sodann je angefangene 100 m? an wGF eine WE unterstellt. Die daraus fol-
gende Anzahl an WE ist Grundlage fur die Bedarfseinschatzung.

Im Falle der Ausweisung eines Mischgebiets (MI) flieBen die ermittelten WE nur
zur Halfte in die Bedarfseinschatzung ein. Fur andere Gebietstypen im Sinne der
BauNVO sollte eine Festlegung im stadtebaulichen Folgelastenvertrag oder
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Durchfuhrungsvertrag im Einzelfall erfolgen, der dem Stadtrat zur Beschlussfas-
sung vorzulegen ist.

Bei der Bedarfsermittlung wird die Art der baulichen Nutzung nach bestehendem
Planungsrecht berticksichtigt, soweit auf dessen Grundlage bereits eine Wohnbe-
bauung zulassig war. Hierbei wird grundsatzlich auf den im betreffenden Bereich
vorhandenen Bestand an Wohnbebauung abgestellt. Falls ein entsprechender
Wohnungsbestand tatsachlich nicht vorhanden ist, ist die obige Berechnungsme-
thode anzuwenden. Die sich daraus ergebenden WE werden bei der Bedarfser-
mittlung im Bereich des neuen Planungsrechts abgezogen.

In der Stadt finden in einem Bebauungsplan festgesetzte Sonderwohnformen
keine Berlcksichtigung bei der Bedarfsermittlung der sozialen Infrastruktur mit
Blick auf Krippen und Kindergérten, wenn die Prognose keine Bedarf an Infra-
struktureinrichtungen dieser Art erwarten Idsst (z.B. Seniorenwohnungen oder
Studentenwohnungen mit kleinen WE).

6. Betreuungsangebote und -bedarfe

6.1.

Allgemeines

Die Stadt bietet den im Stadtgebiet lebenden 197 U2-Kindern und 561 U2-Kin-
dern (vgl. oben, 5.1.2.) ein breit gefachertes Betreuungsangebot, das sich auf fol-
gende stadtische Einrichtungen verteilt:

n Haus der kleinen Kunstler, Stadtische Kindertagesstatte, Am Laushans 15,
55268 Nieder-Olm, Kapazitat: 100 Platze fur Kinder mit Rechtsanspruch ab
2 Jahre;

. KITA Sternschnuppe, Stadtische Kindertagesstatte, Berliner Stralle 26,
55268 Nieder-Olm, Kapazitat: 70 Platze (davon 48 Ganztags-/Kombiplatze
und 22 Teilzeitplatze);

" Kindertagesstatte Zauberschloss, Stadtische Kindertagesstatte, Am Laus-
hans 11, 55268 Nieder-Olm, Kapazitat: 70 Platze.

Uber diese Kindertagesstatten hinaus gibt es Betreuungsmaéglichkeiten im Stadt-
gebiet in den nachstehenden Einrichtungen anderer Trager:

= Katholische Kindertagesstatte St. Georg Nieder-Olm, Backhausstral3e 8,
55268 Nieder-Olm, Kapazitat: 75 Platze;

= Evangelischer Kindergarten, Ernst-Ludwig-Strale 8, 55268 Nieder-Olm,
Kapazitat 75 Platze (davon 34 Ganztagsplatze und 14 Platze fur U3-Kin-
der);

= Kindertagesstatte Rappelkiste, Maria-Montessori-Stralle 6, 55268 Nieder-

Olm, Kapazitat: 15 Platze (fur Kinder von 2-6 Jahren);

Ll Kindertagesstatte Léwenzahn, Karl-Sieben-Stralle, 55268 Nieder-Olm Ka-
pazitat: 22 Platze (fur Kinder ab 3 Jahren);
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= Integrative Kindertagesstatte der in.betrieb gGmbH ,Selzlinge®, Am Neu-
berg 2a, 55268 Nieder-Olm, Kapazitat: 30 Ganztagsplatze (davon 20
Platze im Regelbereich und 10 Platze fur Kinder mit Behinderung).

Die Betreuungssituation im Stadtgebiet von Nieder-Olm zum Stichtag 31.12.2021
lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Tabelle 6: Betreuungssituation in der Stadt Nieder-Olm zum 31.12.2021

Altersgruppe Anzahl Kinder | Anzahl der betreu- Betreuungs-
zum 31.12.2021 ten Kinder zum quote zum
31.12.2021 31.12.2021
U2 (1-2 Jahre) 197 186 7,61 %
U2 (2-6 Jahre) 561 522 93,05 %

Altersgruppe 1 und 2 Jahre (U2-Kinder)

Zum Stichtag 31.12.2021 wurde in allen Kindertagesstatten in der Stadt (vgl.
oben, 6.1.) in der Altersgruppe der unter 2-Jahrigen eine Betreuungsquote von
7,61 % erreicht. In den einzelnen Einrichtungen stellt sich die Betreuungssitua-
tion fur die U2-Kinder und die Auslastung der fiir sie jeweils zur Verfligung ste-
henden Platze wie folgt dar.

Tabelle 7: Betreuungsquote U2-Kinder/Einrichtung zum 31.12.2021

Einrichtung U2-Plitze U2-Kinder | U2-Aus- | Freie Plitze

zum zum lastung | (Reserveka-
31.12.2021 31.12.2021 pazitit)

Stadt. KITA Haus

der kleinen Kiinst- 5 B 100 % 0

ler

Stadt. KITA Stern- 5 5 100 % 0

schnuppe

Stadt. KITA Zau-

berschloss e 9 100 % ;

Kathol. Kindergar- 0 0 N 7

ten St. Georg

Evangelischer Kin-
dergarten

KITA Rappelkiste

KITA Léwenzahn

o |olo| o
o |ojo| o
~ S~~~ ~
~ >~ =

Integrative KITA
,Selzlinge”

Es ist jedoch bei den U2-Kindern eine deutlich ansteigende Nachfrage an Kita-
Platze festzustellen. Daher ist in dieser Altersgruppe die zum Stichtag

31.12.2021 erreichte Betreuungsquote von 7,61 % nicht ausreichend, weshalb
die Stadt insoweit fir die Zukunft eine Betreuungsquote von 50 % anstrebt (vgl.

oben, 5.1.2.).
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6.3. Altersgruppe 2 Jahre bis Schuleintritt (U2-Kinder)

6.4

6.5

Bei den U2-Kindern im Alter von 2-6 Jahren stellt sich die Betreuungssituation
zum 31.12.2021 in allen Kindertagesstatten im Stadtgebiet folgendermalen dar:

Tabelle 8: Betreuungsquote U2-Kinder/Einrichtung zum 31.12.2021

Einrichtung U2-Plitze U2-Kinder | U2-Aus- | Freie Plédtze
zum zum lastung | (Reserveka-
31.12.2021 31.12.2021 pazitat)

Stadt. KITA Haus

der kleinen Kinst- 95 85 100 % 0

ler

Stadt. KITA Stern- 120 120 100 % 0

schnuppe

Stadt. KITA Zau- 70 70 100 % 0

berschloss

Kathol. Kindergar- "

ten St. Georg 80 80 100 % 0

Evangellscher Kin- 60 60 100 % 0
ergarten

KITA Rappelkiste 15 15 100 % 0

KITA Léwenzahn 37 -1 100 % 0 |

Integr.atlve; KITA 30 30 100 % 0

Selzlinge” R N R |

Stadtische Kindertagesstétte ,,Weinbergwichtel*

Im Jahr 2022 hat die Stadt die Kindertagesstatte ,Weinbergwichtel* fertiggestellt.
Diese stadtische Einrichtung wird insgesamt 97 Platze — 7 fur U2-Kinder und 90
fur U2-Kinder — haben. In der ersten Altersgruppe werden die Kapazitaten nicht
ausreichen, um einen durch aktuelle bzw. etwaige zukiinftige Wohnbauprojekte
der Stadt ausgelésten Bedarf mit der angestrebten Betreuungsquote von 50 % zu
decken. Der Betrieb der Kita ,Weinbergwichtel* wurde — zunéchst eingeschrankt
—im August 2022 aufgenommen.

Betrachtung der stadtischen Einrichtungen

Das in der Tabelle 5 (vgl. oben, 4.2.) aufgefiihrten Wohnbauprojekt der Stadt und
etwaige zukunftige Projekte l6sen jeweils einen weiteren Bedarf an U2- und U2-
Betreuungsplatzen in Kindertagesstatten gemaR den Berechnungsschlisseln in
Ziff. 5.1.2 aus. Die Bedarfsdeckung wird — insbesondere fiir die Kinder in der Al-
tersgruppe unter 2-Jahren, aber vermutlich auch fir U2-Kinder (zumindest zum
Teil) — ganz Uberwiegend durch einen Aus- bzw. Neubau stadtischer Einrichtun-
gen zu decken sein. Daher wird sich bereits mit Realisierung des entsprechen-
den Projekts entweder ein derzeit vorhandenes Uberangebot in Kindertagesstat-
ten der Stadt reduzieren_oder ein dortiges Angebotsdefizit erhéhen

Sofern der infolge von stadtischen Wohnbauprojekte neu entstandene Bedarf in
Saldo zu einem (erhohten) Defizit an Betreuungsplatzen fiihrt, sind die damit ver-
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7.

bundenen investiven Kosten fir die Stadt auf die planbeglnstigten Dritten — ins-
besondere Investoren und Vorhabentrager - Ubertragbar, soweit dies im Rahmen
der Angemessenheit rechtlich zuldssig ist. Falls in stadtischen Kindertagesstatten
ein rechnerisches Uberangebot an Betreuungsplatzen besteht, sind diese Plétze
auf den neu ausgelésten Mehrbedarf anzurechnen. Nur fir die danach verblei-
benden, nicht gedeckten Mehrbedarfe durfen Investitionskosten auf die Planbe-
gunstigten Ubertragen werden. Dies gilt auch, soweit die Stadt bereits im Vorgriff
auf zukiinftige Wohnbauprojekte neue Betreuungsplatze in ihren Kindertagesstat-
ten geschaffen hat oder schafft (vgl. oben, 2.).

Kosten fiir Folgeeinrichtungen

7.1.

i s

Ermittlung der aktuellen Herstellungskosten

Die investiven Kosten eines Kindergartenplatzes in einer stadtischen Kinderta-
gesstatte ergeben sich zunachst aus einer Auswertung der Aufwendungen der
Stadt im Rahmen der letzten MaRnahmen zum Neu- bzw. Ausbau entsprechen-
der Einrichtungen in der jungeren Vergangenheit. Als entsprechendes Referenz-
projekt kommt derzeit allein die 2022 fertiggestellte Kita ,Weinbergwichtel” in Be-
tracht. Altere Neu- und AusbaumafBnahmen an stadtischen Kindertagesstétten
liegen zu weit in der Vergangenheit, um daraus Herstellungskosten ableiten zu
kénnen. Fir den Bau der stadtischen Kita ,Weinbergwichtel* sind ohne Ansatz
des jeweiligen Grundstiickswerts Brutto-Investitionskosten in Héhe von

6,5 Mio. € angefallen.
Beriicksichtigung von Zuschiissen Dritter

Zuschisse Dritter in den planbedingten Neu- bzw. Ausbau stadtischer Kinderta-
gesstatten sind in voller Hohe auf die Herstellungskosten (vgl. oben, 7.1.) anzu-
rechnen. Fur die den Neubau ihrer Kita ,Weinbergwichtel* hat die Stadt zu den
Brutto-Investitions- bzw. Baukosten in Héhe von 6,5 Mio. € (vgl. oben, Ziff. 7.1.)
Zuschisse in Héhe von 1.391.500,00 € bzw. 21,41 % erhalten. Damit verbleiben
bei der Stadt grundséatzlich umlageféhige Netto-Investitionskosten in Hohe von
5.108.500,00 €. Verteilt man diese auf die in der betreffenden Einrichtung vorge-
sehenen 7 Platze fur U2-Kinder (7,21 % der insgesamt 97 Platze) und 90 Platze
fur U2-Kinder (92,79 % der insgesamt 97 Platze) ergeben sich fur diese Alters-
gruppen jeweils folgende Kosten pro Platz bzw. Kind:

a) Fiir U2-Kinder (1-2 Jahre):

5.108.500,00 € / 7 * 7,21 / 100 = 52.617,55 €/U2-Kind.
b) Fiir U2-Kinder (2-6 Jahre):

5.108.500,00 € / 90 * 92,79 / 100 = 52.668,64 €/U2-Kind.

Sofern sich die maBRgeblichen Férderbestimmungen fur Zuschisse Dritter im
Zeitpunkt des Abschlusses eines Folgelasten- bzw. Durchfhrungsvertrags gean-
dert haben sollten, sind diese Kostenansétze entsprechend anzupassen.
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Folgekosten in Folgelasten- und Durchfiihrungsvertrigen

Die Festsetzung des Kostenbeitrags fir die soziale Infrastruktur in einem stadte-
baulichen Folgelastenvertrag oder in einem Durchfiihrungsvertrag entsprache
grundsétzlich einer Kostenbeteiligung des jeweiligen Planungsbegiinstigen an
den tatsachlichen Brutto-Investitionskosten abzliglich etwaiger Zuschiisse Dritter
im Zeitpunkt des konkreten Neu- oder Ausbaus der betreffenden stadtischen Ein-
richtung. Wenn und soweit die Stadt jedoch nicht bereits im Vorgriff auf ein be-
stimmtes Projekt bereits die zur Deckung des zu erwartenden Bedarfs an Betreu-
ungsplatzen geschaffen hat (vgl. oben, 2.), stehen die konkreten Herstellungs-
kosten jedoch noch nicht fest. In diesem Fall sind die den Planbeginstigen anzu-
lastenden sozialen Infrastrukturfolgekosten auf Grundlage dieses Konzepts in ei-
nem stadtebaulichen Folgelasten- bzw. Durchfuhrungsvertrag als Ablésung der
entsprechenden Zahlungsverpflichtung in Gestalt eines Fix- bzw. Pauschalbe-
trags anzubieten.

Dieser pauschalierte Ablosebetrag errechnet sich dabei auf Basis der Kostenan-
satze in Ziff. 7.2. unter Berlcksichtigung eventuell erforderlicher Anpassungen an
etwaige Anderungen der maRgeblichen Férderbestimmungen im Zeitpunkt des
Vertragsschlusses. Mit Blick auf das Angemessenheitsgebot wird die sich erge-
bende Summe zusétzlich um einen Nachlass von 10% reduziert. Die entspre-
chend pauschalierte Ablésesumme bietet dem stadtischen Vertragspartner den
Vorteil einer gesicherten Kalkulationsgrundlage fur sein jeweiliges Vorhaben. Auf
Seiten der Stadt verursacht diese Ermittlung des Ablésebetrags einen geringeren
Verwaltungsaufwand.

Die Ablésesumme ist ausschlieRlich fur die Neuschaffung von Betreuungsplatzen
in stadtischen Kindertagesstéatten zu verwenden. Welche neu geschaffenen bzw.
neu zu schaffenden Platze welchem Neubauvorhaben zugeordnet werden, ist zu
dokumentieren. Die Verbandsgemeindeverwaltung tiberwacht die zweckgemaRe
und zeitgerechte Verwendung des jeweiligen Ablésebetrags. Sollte im Einzelfall
festzustellen sein, dass eine zeitgerechte Verwendung nicht méglich ist, ist die
vereinnahmte Ablésesumme fir die Folgekosten zu erstatten. Dies ist spatestens
dann der Fall, wenn der Ablésebetrag nicht innerhalb von 10 Jahren nach Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses zu dem bedarfsauslésenden Bebau-
ungsplan (oder der sonstigen bedarfsauslésenden stadtebaulichen Satzung)
zweckentsprechend verwendet worden ist.

Die Stadt kann im stadtebaulichen Folgelasten- bzw. Durchfiihrungsvertrag die
nach diesem Konzept ermittelte pauschalierte Ablésesumme weiter reduzieren,
wenn die Planungsberechtigten im Einzelfall daran ein berechtigtes Interesse gel-
tend machen kénnen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn sie sich vertrag-
lich gegenuber der Stadt zu einer Nutzung ihres Grundeigentums verpflichten,

die im Interesse der Allgemeinheit liegt. Hierzu zahlen beispielsweise die Errich-
tung und mehrjahrige Vorhaltung von sozial geférdertem Wohnraum und/oder

Wohngebauden fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, z.B. Senio-
ren (altersgerechtes Wohnen), sofern ein Bebauungsplan keine entsprechenden
Festsetzungen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 7 und 8 BauGB enthilt.
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7.4. Beispielrechnung fiir den Bebauungsplan ,,Altes RWZ-Geldnde*

Im nachstehenden Beispiel wird ein pauschalierter Ablosebetrag fur die kausalen
Infrastrukturfolgekosten des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Altes
RWZ-Gelande" mit Blick auf einen Mehrbedarf an Betreuungsplatzen in stadti-
schen Kindertagesstatten ermittelt. Die sich daraus ergebende Summe ist der
Ausgangspunkt fur die Festlegung des im stadtebaulichen Folgekostenvertrag
mit dem Investor zu vereinbarenden Folgekostenbetrag.

Tabelle 9: Berechnung der Infrastrukturfolgekosten fiir den Bebauungsplan
,Altes RWZ-Geldnde*

Neue WE Zuwachs U2-Kinder'® = Zuwachs U2-Kinder'' =

Anzahl neuer U3-Platze Anzahl neuer U3-Plitze

69 (94 WE - 25 WE 1. 3 U2-Kinder (= 4 U2-Kin- | 9 U2-Kinder (= 12 U2-Kin-
betr. Wohnen)? der : 100 WE * 69 WE)'3 der : 100 WE * 69 WE)"

* Betreuungsquote's 2 U2-Kinder (= 4 U2-Kin- 9 U2-Kinder (= 9 U2-Kin-

i der * 50%) der * 100%)

- Rechnerisches Uber- " ; o L o 1

sassEe 2 U2-Kinder (= 2 U-Kinder | 9 U2-Kinder (= 7 U2-Kin-
g sladiisghen — 0 U2-Kinder) der — 0 U2-Kinder)
= durch Planung ausge- _ : O -
I6ster Mehrbedarf'? = 2 U2-Kinder = 9 U2-Kinder
* HK (netto) je Kind bzw. | 105.235,10 € (= 2 U2-Kin- | 474.019,56 € (= 9 U2-Kin-
Platz'® der * 52.617,55 €/U2-Kind) | der * 52.668,64 €/U2-Kind)
Pauschalierter Ablése- 579.254,66 €

= 105.235,10 € fur neue U2-Platze

betrag vorlaufig: (
+ 474.019.56 € fur neue UZ-PIétzei

- Sicherheitsabschlag = s
i H.v. 10 %1 521.329,19 € (= 579.254,66 € * 90 %)

- Reduzierung wegen ei-

nes berechtigten Inves- 244.034,19 € (= 521.329,19 € * 46,81 %)

toreninteresses?

- weiterer Reduzierung
wegen eines berechtig- o )
e o 194.034,19 € (= 244.034,19 € - 50.000,00 €)
ses?!

10 Gemal U3-Bedarfsschlussel in Ziff. 5.1.

11 GemaR U3-Bedarfsschlussel in Ziff. 5.1.

12 Anzahl der WE gemaR Abbildung 2 (vgl. oben, Ziff. 4.2).
13 Aufgerundet auf nachste volle Zahl.

4 Abermals auf nachste volle Zahl aufgerundet.

15 GemaR Zziff. 5.1.2.

18 Vgl. Ziff. 6.4.

7 \/gl. erneut Ziff. 6.4.

18 \gl. Ziff. 7.2.

9'vgl. Ziff. 7.3.
20 \/gl. erneut Ziff. 7.3. Die Reduzierung um 53,19 % resultiert aus dem Anteil der vom Investor herzu-

stellenden 50 Wohneinheiten filr Sozialwohnungen und betreutes Wohnen an der Gesamtzahl der im

Baugebiet insgesamt vorgesehenen 94 Wohneinheiten (vgl. abermals oben, Abbildung 2 unter

Ziff. 4.2). Damit bezieht sich die Reduzierung auf 46,81 %, was dem Anteil der tbrigen 44 Wohnein-

heiten am Gesamtbestand von 94 Wohneinheiten entspricht).

21 Vgl. erneut Ziff. 7.3. Die weitere Reduzierung um 50.000,00 € berechnet sich wie folgt: Der Investor

hat sich im Folgelastenvertrag in § 4.7 zur Errichtung einer barrierefreien Bushaltestelle, in § 5.2 zur

Errichtung von 4 6ffentlichen Stellplatzen inkl. Gehweg, LED-Beleuchtung und 2 E-Ladeboxen sowie
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Im Folgelastenvertrag

aufgerundet auf: 200.000,00 €

Anderungsvorbehalt

Die Stadt lasst dieses Infrastrukturkostenkonzept regelmaBig alle 5 Jahre oder aus-
nahmsweise bei konkreten Anldssen, insbesondere neuen Projekten zur Erhdhung des
Angebots fir Wohnbauflachen im Stadtgebiet oder neuen MaBnahmen zur Erh6hung
des Angebots an Kita-Platzen in stadtischen Einrichtungen, durch die Verbandsge-
meindeverwaltung Uberpriifen. Sofern sich dabei wesentliche Anderungen an der zu-
grunde liegenden Datenbasis ergeben sollten, ist das Konzept entsprechend zu &ndern
und in seiner jeweils gednderten Fassung vom Stadtrat zu beschlieen.

Offentliche Bekanntmachung

FUr dieses Konzept gilt kein gesetzliches Bekanntmachungserfordernis. Trotzdem be-
absichtigt die Stadt dessen 6ffentliche Bekanntmachung. Gleiches gilt fir seine etwai-
gen Anderungen bzw. Fortschreibungen im Sinne von Ziff. 8.

Eine Veroffentlichung des vorliegenden Infrastrukturkostenkonzepts dient der Herstel-
lung gréBtmaoglicher Transparenz, insbesondere auf Seiten der planbeginstigten Drit-
ten wie etwa Investoren und Vorhabentragern. Dieser Personenkreis hat durch die 6f-
fentliche Bekanntmachung dieses Konzepts und seiner eventuellen Anderungen die
Ma&glichkeit, sich friihzeitig Gber die Kriterien fir eine vertragliche Anlastung planbe-
dingter Infrastrukturfolgekosten zu informieren und in der Projekt- bzw. Vorhabenkalku-
lation zu bertcksichtigen.

Die 6ffentliche Bekanntmachung dieses Konzepts und seiner etwaigen Anderungen ist
vom Stadtrat zu beschlieBen. Die Verdéffentlichungen erfolgen gemai § 1 Abs. 1 der
Hauptsatzung der Stadt sowohl im Nachrichtenblatt ,aktuell* als auch im Internet unter
der Adresse: veroeffentlichungen.vg-nieder-olm.de.

Vermerke:

1.

Der Stadtrat hat dieses Infrastrukturkostenkonzept und seine 6ffentliche Bekanntma-
chung in seiner Sitzung vom 08.12.2022 beschlossen.

Dieses Konzept wurde am 12.01.2023 6éffentlich bekannt gemacht.

Das am 12.01.2023 6ffentlich bekannt gemachte Konzept stimmt mit der vom Stadtrat
am 08.12.2022 beschlossenen Fassung Uberein.

in § 5.3 zu weiteren 4 6ffentlichen Stellplatzen verpflichtet. Die prognostizierten Gesamtkosten fir
diese im Allgemeininteresse liegenden MaBBnahmen belaufen sich auf insgesamt 150.000,00 € (vgl. §
10.3 des Folgelastenvertrags). Hiervon wurde ein Drittel, also 50.000,00 € als weitere Reduzierung
berlcksichtigt.
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