Universitatsstadt Tiibingen Vorlage 919/2025
Fachabteilung Stadtplanung Datum 26.11.2025
Armbruster, Evelyn Telefon:-2706

Gesch.Z.:/

Berichtsvorlage

zur Behandlungim  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Planungskostenvertrage Bebauungsplane; Anpassungder
verwaltungsinternen Kosten

Bezug: 334/2009, 208/2016

Anlagen:

Zusammenfassung:

Seitdem Gemeinderatsbeschluss von 2009 stellt die Universitatsstadt Tibingen die Kosten fiir die
Durchfiihrung von Bebauungsplanverfahren mit privatem Nutzen den jeweiligen Planbegiinstigten
UberPlanungskostenvertrage in Rechnung. Dies umfasst:

e Planungskosten nach HOAI (Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure) : Umfassen
Kosten, welche fiir Tatigkeiten im Leistungsbild eines Bebauungs- /oder Griinordnungsplans
nach derjeweils giltigen HOAl angesetzt werden kdnnen.

e Gutachten: Umfassen die Kosten fiirdie im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach Ein-
schatzung der Stadt erforderliche Gutachten.

¢ Verwaltungsinterne Kosten: Seit 2016 als jahrlich aktualisierte Pauschale abgerechnet (2025:
17.700 Euro). Eine Pauschale wurde gewahlt, um Verwaltungsaufwand zu reduzieren und
Kostensicherheit zu schaffen.

Die Berechnungsgrundlagen fiir die verwaltungsinternen Kosten sollen im Zuge der Haushaltskonso-
lidierungsmalRnahmen angepasst werden. Als Berechnungsgrundlage zur Ermittlung derverwaltungs-
internen Kosten verwendet die Verwaltung durchschnittliche Stundenanséatze fiir ein Bebauungs-
planverfahren getrennt nach Planer_in, Verwalter_in, Zeichner_in. Die Stundenibersicht soll nun
aktualisiert werden, dagestiegene Anforderungen an Verfahren (u. a. rechtliche Verpflichtungen,
Klima- und Umweltschutz, AusgleichsmalRnahmen) zu héherem Arbeitsaufwand fiihren. Kiinftig sol-
len daherauch die Stundenanteile von Freiraum- und Landschaftsplaner_innen einbezogen werden.
Auch die Zeitbedarfe firdie Verfahrens-und Projektsteuerung sollen kiinftig abgerechnet werden (u.
a. Vorabstimmungen mit Planungsbeteiligten und Fachbehdrden, Koordination von Terminen, ...).
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Die Verwaltungschlagtvor, das bestehende Modell (Pauschale fiir verwaltungsinterne Kosten) mit
fortgeschriebener Stundenibersicht bei jahrlicher Anpassung der Personalkosten nach dem Bericht
der Kommunalen Gemeinschaftsstelle fiir Verwaltungsmanagement (KGST) beizubehalten.

Aufgrund der Anpassungen erhdht sich die bisherige Verwaltungskostenpauschalevon 17.700 Euro
auf 30.900 Euro. Dieser Betragsoll den zukiinftigen Planungskostenvertragen al s Basis 2025 zugrun-
de gelegtwerden und leistet damit auch einen Beitrag zur Haushaltskonsolidierung.

Sofern es liberrechtliche Vereinfachungen oder den Einsatz von technischen Moglichkeiten wieKl zu
einererkennbaren Reduktion des Arbeitsaufwands kommen sollte, erfolgt eine erneute Anpassung.

Finanzielle Auswirkungen

Die erforderlichen Mittel stehen auf der Produktgruppe 5110-7 ,Stadtentwicklung, Stadtebauliche
PlanungzurVerfugung.

Bericht:
1. Anlass/Problemstellung

Mit Mitteilungsvorlage 208/2016 wurde liberdie Einfihrungder Abrechnungvon verwal-
tungsinternen Kosten flir Bebauungsplane, die gleichzeitigim privaten Interesse aufge-
stellt/gedndert werden, im Gemeinderatinformiert. Im Zuge der Einfihrung, wurden
durchschnittliche Stundenanteile zur Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens je Pla-
ner_in, Verwalter_in und Zeichner_in ermittelt. Die Stundenanteile mit Stand 2016 bilden
derzeitdie Grundlage fiir die Berechnung derverwaltungsinternen Kosten.

Die Zeitaufwendungen je Planer_in, Verwalter_in und Zeichner_in zur Durchfiihrung eines
durchschnittlichen Bebauungsplanverfahrens haben sich seit 2016 deutlich erhéht. Hinter-
grinde hierfirsind derhoéhere Arbeitsumfangin der Bauleitplanung, dersich tiberdie zu
beriicksichtigenden rechtlichen Anforderungen bei der Aufstellung durch die Kommune wi-
derspiegeln. Die Bearbeitung und Umsetzung dieser gewachsenen Anforderungen fiihrtin
derVerwaltung zu erhéhten Zeitbedarfen (weitere Ausfiihrungen sieheS. 4). Die Berech-
nungsgrundlage solldaherandie heutigen Zeitbedarfe angepasst werden.

2. Sachstand

Der Gemeinderat hatam 19.10.2009 beschlossen (Vorlage 334/2009), dass die Universi-
tatsstadt Tibingen kiinftig grundsatzlich die Kosten fiir die Erstellung von Bebauungspla-
nen, die eine groRere bauliche bzw. héherwertige Ausnutzung der Grundstiicke zum Inhalt
haben (bezogen auf die Art und das MaR der baulichen Nutzung) und die gleichzeitigim pri-
vaten Interesse aufgestellt bzw. gedndert werden mittels stadtebaulichem Vertrag, Priva-
ten/Investoren in Rechnung stellt. Die Kosten setzen sich zusammen aus:

Planungskosten nach HOAI (Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure): Umfassen
Kosten, welche fiir Tatigkeiten im Leistungsbild eines Bebauungs- /oder Griinordnungsplans
nach derjeweils gliltigen HOAl angesetzt werden kénnen. Die Honorarkosten nach HOAI
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berechnensich nach der GrofRe des Plangebietes und deranzusetzenden Honorarzone zu-
ziiglich Nebenkosten.

Gutachten: Umfassen die Kosten fiirdie im Rahmen des Bebauungsplanverfahren erforder-
lichen Gutachten.

Verwaltungsinterne Kosten: Hierzu zdahlen alle Kosten, die bei der Stadt fiirden Bebau-
ungsplan anfallen und nicht bereitsin den Grundleistungen der HOAI enthalten und nicht
hoheitlich sind. Hierzu gehoren z. B. Kosten fiir die Ausarbeitung von Sitzungsvorlagen, die
Beteiligungsverfahren, Abstimmungsgesprache, Schriftverkehrim Zusammenhang mitdem
Bebauungsplan, die Ausarbeitung von Vertragen oder die Bearbeitung rechtlicher Fragestel-
lungen. Insbesondere zdhlen hierzu auch Leistungen zurVerfahrens- und Projektsteuerung,
welche auf Grund der hohen Komplexitat der Verfahren sowie auf Grund zahlreicher zu 16-
sender-dabeiteils auch gegensatzlicher Zielsetzungen wie Naturschutz versus Verdichtung
- wesentlich zur Erh6hung der Stundenzahl beitragen.

Die verwaltungsinternen Kosten fiir Bebauungsplanverfahren werden seit 2016 als Pau-
schale in Rechnunggestellt (Vorlage 208/2016). Durch die pauschale Ermittlung reduziert
sichder Verwaltungsaufwand fiir eine detaillierte Ermittlung je Verfahren; zudem haben
Planbeglinstigte eine Kostensicherheit liber diesen Posten.

Die Pauschale fiir die verwaltungsinternen Kosten wird ermittelt durch die Anzahl der Ar-
beitsstunden, welchefiir ein durchschnittliches Bebauungsplanverfahren anfallen und den
Stundensatzen je Mitarbeitenden - getrennt nach Planer_in,Verwalter_in und Zeichner_in.
Die Stundensatze der Mitarbeitenden richten sich nach dem aktuellsten Bericht, Kosten ei-
nes Arbeitsplatzes” der Kommunalen Gemeinschaftsstelle fiir Verwaltungsmanagement
(KGST). Indenvergangenen Jahren wurde die Berechnungsgrundlage um die gestiegenen
Personalkosten jahrlich fortgeschrieben (von 2016: 11.000 Euro auf zuletzt 2025: 17.700
Euro).

Die Verwaltung hat bereits 2016 anhand von Bebauungsplanen unterschiedlicher GréRe
und Komplexitat die durchschnittlichen Stundenanteile —getrennt nach Planer_in, Verwal-
ter_inundZeichner_in-firdie jeweiligen Tatigkeiten, die nicht bereitsin der HOAl enthal-
tensind und die nicht hoheitliche Tatigkeiten der Stadt sind, ermittelt. Dabei hat sich ge-
zeigt, dass die von der Pauschale umfassten Tatigkeiten und die zugehoérigen Stundenantei-
le (z.B. das Erstellen von Sitzungsvorlagen, die Abwicklung von Beteiligungsverfahren usw.)
inallenVerfahrenvergleichbarsind, weshalb aus Sicht der Verwaltung auf eine weite re Dif-
ferenzierungder Pauschale z. B. nach GroRe und Komplexitdt des Bebauungsplanes verzich-
tetwerden kann.

Mit Blick auf die Haushaltslage und die anstehenden KonsolidierungsmaRnahmen wurden
die Zeitbedarfe der Berechnungsgrundlage auf deren Aktualitat Gberprift. Im Ergebnis sind
die tatsachlichen Zeitbedarfe gegeniiber den 2016 veranschlagten Zeitbedarfen fiireinen
durchschnittlichen Bebauungsplan deutlich gestiegen. Griinde hierfiir sind insbesondere
hohere gesetzlich vorgegebene Standards und Anforderungen in der Bauleitplanung wie z.
B. die Einfiihrung/Ausweitung neuer abwagungsrelevanter Belange (z.B. Hochwasser- und
Uberschwemmungsschutz), die stirkere Beriicksichtigung von Umwelt-und Klimabelangen
sowie die bislang nichtveranschlagten Zeitbedarfefiir die Verfahrens-und Projektsteue-
rung (u. a. Vorabstimmungen mit Planungsbeteiligten und Fachbehorden, Koordination von
Terminen, ...). Hinzu kommt der Umstand, dass zunehmend komplexere Innenentwicklungs-
flachenin die Entwicklung kommen und damiterhohte Abwagungserfordernisse bestehen
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(z.B.Queckareal, SWR). Auch der Artenschutz und die Suche nach Ausgleichsflachen sowie
die Umsetzungvon AusgleichsmaRnahmen binden weiteres Fachpersonal in erheblichem
Umfang. So wurdeninsbesondere die Zeitbedarfe derfir AusgleichsmaBnahmen zustandi-
gen Freiraum- und Landschaftsplaner_innen bislang nichtin der Pauschale berticksichtigt.

Vereinfachungen wie z.B. (iber digitale Prozesse bei der Beteiligung und interne Prozessop-
timierungen konnten die Erh6hung der Zeitbedarfe nicht kompensieren.

Die Stundenanteile je Planer_in, Verwalter_in, Zeichner_in und neu hinzugekommen auch
derFreiraum-und Landschaftsplaner_innen wurden entsprechend dem durchschnittlichen
Zeitaufwand fir ein Bebauungsplanverfahren fortgeschrieben. Wahrend 2016 219 Arbeits-
stunden fir ein Bebauungsplanverfahren ausreichten, werden nach der aktuellen Fort-
schreibung 380 Arbeitsstundeninkl. der Landschaftsplanung bendtigt. Die Stundenanteile
derbisherinder Kalkulation enthaltenen Planer_innen, Verwalter_innen und Zeich-
ner_innen haben sich damitseit 2016 um rund 40 % erhdht. Neu hinzugekommen sind 73
Stundenfirdie Arbeitder Freiraum und Landschaftsplaner_innen. Legt man diese Stun-
denanteile den Stundenléhnen zugrunde, so ergeben sich verwaltungsinterne Kostenin
Hohe von gerundet 30.900 Euro je Bebauungsplanverfahren (Pauschale Stand 2025: 17.700
Euro).

VorgehenderVerwaltung

Im Zuge der Anpassung wurden alternative Abrechnungsmodelle geprift. Die Verwaltung
war diesbezliglich mitden Stadten Esslingen, Heilbronn, Freiburg und Ludwigsburgim Aus-
tausch. Im Ergebnis soll eine Anderung des bestehenden Abrechnungsverfahrens nichter-
folgen. Andere Stadte verwenden entweder das gleiche Modell, verzichten ganz auf die Ab-
rechnungverwaltungsinterner Kosten odernutzen alternative Modelle mit Stundenauf-
schrieben, die zu einem vergleichbaren Ergebnis fihren und einen zusatzlichen Dokumenta-
tionsaufwand bedeuten.

Die Verwaltungschlagtvor, die Vorgehensweise zur Ermittlung der Planungskosten und
verwaltungsinternen Kosten wie unter,,2. Sachstand“beschrieben beizubehalten. Das von
der Universitatsstadt Tibingen angewandte Verfahren fiihrt zu transparenten Ansatzenund
gewahrleistet gleichzeitig flirden Planbeglinstigen eine Kostensicherheit. Auch jahrliche Ak-
tualisierungen sind mit Giberschaubaren Zeitaufwand umsetzbar.

Die Ermittlung derverwaltungsinternen Kosten fiir ein Bebauungsplanverfahren soll klinftig
anhand dem fortgeschriebenen Zeitaufwand je Planer_in, Verwalter_inund Zeichner_iner-
folgen. Auch die Stundenanteile der Freiraum- und Landschaftsplaner_innen werden kiinf-
tigindie Abrechnung miteinbezogen. Durch die Aktualisierung der Zeitbedarfe erhéhen
sich die Einnahmen aus verwaltungsinternen Kosten von bisher17.700 Euro je abgeschlos-
senen Planungskostenvertragin 2025 auf fortan 30.900 Euro. Dieser Betragwird anhand
des KGST-Berichts ,Kosten eines Arbeitsplatzes”jahrlich Gberprift, gegebenenfalls ange-
passtund beiallen neuabzuschlieRenden Vertragenin Rechnunggestellt.

In denvergangenen fiinflahren (2020 bis heute) wurden 12 Planungskostenvertrage mit
Planbegiinstigten abgeschlossen. Die Einnahmen aus diesen Planungskostenvertragen be-
laufen sich bislang auf rund 520.000 Euro (einzelne Abrechnungen stehen noch aus). Neben
der Abrechnungvon Planungskosten mit Privaten/Investoren, werden Planungskosten auch
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anderen Hoheitstragern oder Gesellschaften mit 6ffentlicher Beteiligungin Rechnung ge-
stellt.

Dariiber hinaus prift die Verwaltung, ob mit der Novellierung des Baugesetzbuchs und der
Einfihrung des § 246e BauGB, einer Experimentierklausel zur Flexibilisierung des Woh-
nungsbaus, ebenfalls Planungskostenvertrage abgeschlossen werden konnen. Sollte der Ab-
schluss solcher Vertrage moglich sein, geht die Verwaltung derzeit von deutlich geringeren
Kostenansatzen im Vergleich zu einem reguldren Bebauungsplanverfahren aus.

Die Verwaltung wird zu den maRgeblichen Anderungen im Baugesetzbuch in Hinblick auf
die Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung sowie diedaraus ab-
geleitete Vorgehensweise fiir Verwaltung und Gemeinderatin einer gesonderten Sitzungs-
vorlage berichten.

Losungsvarianten

Alternativ konnte die pauschale Verrechnung der verwaltungsinternen Kosten auf eine Ab-
rechnung auf Basis der tatsachlich geleisteten Arbeitsstunden umgestellt werden. Dies
wiirde jedoch zeitintensive Stundenaufzeichnungen durch die Mitarbeitenden erfordern.
Aus Sicht derVerwaltungstellt dahereinejahrlich zu aktualisierende Pauschalefiir verwal-
tungsinterne Kosten die effizienteste Losung dar.

Klimarelevanz

keine.
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