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1. Rahmenbedingungen @
Hintergrund _

fsn

e Einfuhrung des Baulandmodells der ,Sozialgerechten
Bodennutzung® (SoBoN) in Minchen im Jahre 1994

WARUM?
 Unmoglichkeit der Stadt, Kosten fur technische und soziale

Infrastruktur der bis dato reinen Angebotsplanung allein aus
Haushaltsmitteln zu finanzieren

* Neue Gesetzesgrundlage durch erstmalige Vollregelung des
stadtebaulichen Vertrags fur gesamtes Bundesgebiet im
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG 1993
(seit BauROG 1998: §§ 11, 12 BauGB)
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1. Rahmenhedingungen @
friiher - heute
anfangs: .

» noch groldere Freiflachenpotenziale
geringerer Druck auf dem Wohnungsmarkt

heute:

« kaum mehr Freiflachen fur den Wohnungsbau;

e jahrliche Zielzahl: 8.500 Wohneinheiten
(Baurecht nach § 34 und Bebauungsplane)

« grolRere Bedeutung nun:
— Umstrukturierung

» Herausforderungen: Nutzungskonkurrenz, Nachverdichtung,
Akzeptanz, Vielzahl an Eigentumer*innen
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1 nahmenhedmgungen Wohnbhaupotenziale

L liauslsladl
Ll fd e
Referat fir Stadtplanung
und Bauardnung

Wohnungsbaupotenziale der
Landeshauptstadt Minchen 2018

Wohnungsbaupotenziale
sterm mittelfrictia®
enweitem langfristig™

Nordost

Innenstadt

Baurechtsschaffungen iiber
Bebauungsplane seit 2015
erweitarmn mitteh Ilﬁ‘g- i

fcbtan mittelfistia®
50 bis 100 WE
100 bis 500 WE

aber 500 WE

1: Bebauungsplan Nummer (BPL) 1507a | 2: BP 1609 | 3: BP 1898b | 4: BP 1954 | 5: BP 1998b | 6: BP 2023 | 7: BP 2031b | 8: BP 2034 | 9: BP 2039 | 10: BP 2056 | 11: BP 2060 |
12: BP 2061 | 13: BP 2068 | 14: BP 2072a | 15: BP 2076 | 16: BP 2079 | 17: BP 2082a | 18: BP 2084 | 19: BP 2086 | 20: BP 2090 | 21: BP 2095 | 22: BP 2103 | 23: BR 2107
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1. Rahmenbedingungen @
- Begriffe '

fsn

Begriff der ,Sozialgerechten BodenNutzung"® ist eine der
Leitvorstellungen der Bauleitplanung:

« § 1 Abs. 5 Satz 1 2. Alt. BauGB: ,Die Bauleitpléne sollen [...] eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte

Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevidlkerung gewaéabhrleisten.”

 (Einfachgesetzliche Umsetzung der Sozialwohlklausel des
Art. 14 Abs. 2 Satz 2 GG)
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1. Rahmenhedingungen @ o
- Hlo
 Erleichterte und beschleunigte Baulandschaffung L

 Angemessene Beteiligung der Planungsbegunstigten an den
Kosten und Lasten des Bebauungsplans,
iInsbes. der technischen, grunen und sozialen Infrastruktur

« Gewahrleistung eines bestimmten Anteils geforderten
Wohnungsbaus auf privaten Flachen

* Transparenz und Kalkulierbarkeit der geforderten Kosten+Lasten

« Umsetzungs-/Vollzugsorientierung Bau-/Erschliel3ungsverpflichtung
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2. Grundsatze -
Voraussetzungen

» Verfahrenseinleitung fur einen Bebauungsplan
grds. NUR mit Anerkennung der Munchner SoBoN-Regularien
(einseitige Grundzustimmung)

und

» StR-Beschluss Uber den Bebauungsplan
grds. zusammen mit stadtebaulichem Vertrag
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2. Grundsatze - Voraussetzungen
Planung (BPlan oder VEP)

a) lost Lasten bei der Stadt aus
und

b) fuhrt zu einer Bodenwertsteigerung
in nicht unerheblichem Umfang

— wird beim derzeitigen Zustand des Immobilienmarkts zu Beginn
des Verfahrens seit SoBoN-Novelle 2017 i.d.R. unterstellt

— Uberpriifung vor Abschluss des stadtebaul. Vertrags bzw. der

Einverstandniserklarung durch sog. ,SoBoN-Berechnung®, es sei
denn Planungsbegunstigter wunscht zu einem fruheren Zeitpunkt
schon eine Uberpriifung
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2. Grundsatze -
rechtliche Grenzen

— o
= sk

 Koppelungsverbot § 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB
— Sachzusammenhang (grds. keine Verknupfung hoheitl.
Leistung mit wirtschaftl. Gegenleistung ohne entspr. gesetzliche
Ermachtigung bzw. inneren Zusammenhang)

» Ursachlichkeit § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB
bei Folgekostenregelungen des stadtebaul. Vertrags

« Angemessenheit § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB
wirtschaftliche, objekt. Gesamtbetrachtung
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2. Grundsatze - Angemessenheit
§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB

wirtschaftliche, objekt. Gesamtbetrachtung
— bei SoBoN: Planungsbegunstigtem muss i.d.R. mind. 1/3 des
planungsbedingten Bruttowertzuwachses verbleiben

Ermittlung des Bruttobodenwertzuwachses
= Differenz aus Endwert und Anfangswert

Endwert

= Bodenwert fur Nettobauland entsprechend den baurechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans

Anfangswert
= Wert vor Uberplanung nach baurechtlichem status quo oder nach ggf.
hoherwertigen (Wohn-)Bauerwartungsland
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2. Grundsatze - Angemessenheit

Die Angemessenheitsvermutung kann von den
Planungsbegunstigten widerlegt werden!

2/3 maximaler Anteil an &6
Kosten und Lasten

1/3 Nettobodenwertsteigerung
als ,Mindestertrag”
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2. Grundsatze - Angemessenheit

Bebauungsplan Nr. 9999 (Beispiel)
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3. Vertragsinhaite - I(ernny kte
\

Finanzierung/ \‘ Flachenbereitstellung

Finanzierungsbeteiligung \

—— l ——
Planungs- Sicherung Er-
kosten, bauleitplanerischer Ziele schlief-
techn., ung,
soziale — Grun,
Infra- Geférderter, preisgedampfter Infra-
struktur Mietwohnungsbau struktur
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[Offentl/che Grunf/ache [ WegemaB/ge

Ausgleichsfléchen ErschI/eBung

Flachenabtretungen
Kosten des
Bebauungsplans,
der Gutachten

Stadtebaulicher Vertrag,

sog.Grundvereinbarung p \
Grundstiicksdaten
Kindertages- . y
Einrichtungen s , ™
teil-/nicht-/urséchlich Vertragliche
Sicherungen/
Grundbuch )

N
Weitergabepflicht bei
Veréul3erung an Diritte

Dienstbarkeiten Bauverpflichtung

Wohnungsbau- 2
férderung [ Bestellung von ] _




Landeshauptstadt

Mdinchen
nialte - Lo A
3.Vertragsinhalte - Leistungen /N
der Planungshegiinstigten = £¥ B
e =

4]

« Herstellung bzw. Herstellungskosten und Flachenabtretungen
fur technische Infrastruktur

» Herstellungskosten/Finanzierungsbeitrage fur soziale
Infrastruktur fur Kinder < 10 Jahre

e Bindungen zur Forderung des sozial gebundenen
Wohnungsbaus — 30% geforderter Wohnungsbau

* Bindungen zur Bereitstellung von sog. preisgedampften
Mietwohnungsbau im Umfang von 10 %

 Ubernahme von Planungs-/Gutachtenskosten fiir BPI.
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3. Vertragsinhalte - Umgang mit NICHT
ansetzharen Kosten / Lasten

Nicht ansetzbare Kosten und Lasten wie z.B.
e (berortlicher Radweg (Abtretung der Flache sowie
Herstellung)

 Umgebungsbedarfe der sozialen Infrastruktur (bei integrierten
KITAs Anteile an der GF, bei Gemeinbedarfsflachen die anteilige
Abtretungsflache)

— Entschadigung bzw. Erstattung nach enteignungsrechtlichen

Grundsatzen (d.h. Wert nach vormaliger Qualitat)

Bei nicht planungsbedingten Dienstbarkeitsflachen

Entschadigung.der Wertminderung
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Verfahren SoBoN (stb. Vertrag) Bpl.-Verfahren nach BauGB
Grundzustimmung
Einseitig durch den PIanun_gsbegUnstiN
Anerkennung SoBoN-Grundsatze, Anfangswert Aufstellungsbeschluss
(Vertragsvorbereitungen, (Planerische Tatigkeiten
-verhandlungen) und Verfahrensschritte
Grundvereinbarung nach BauGB)

rechtlich bindende und die zu \
erbringenden Leistungen BiIIigungsbescthss

ausreichend konkretisierte Erklarung

Ausfiihrungsvertrage
detaillierte Festlegung von Leistungen, Satzungsbeschluss &
die bereits in der Grundvereinbarung Inkrafttreten
verabredet wurden.

z.B. gesonderte ErschlielRungsvertrage oder
Herstellungsvertrage fir KiTa's
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4. Vorteile Eﬁ}

» Steuerungsfunktion

 Konsens zwischen WWohnbautragern, Politik und Verwaltung

 Vergleichsweise schnelle Baurechtsschaffung
— noch schnellere Umsetzung von Wohnungsbau uber
§ 34 BauGB, aber ohne Beteiligung der Eigentumer*innen an
gruner und sozialer Infrastruktur
(Ausnahme: Dispensvertrage i.R.d. § 31 Abs. 2 BauGB)

« Angemessene Lasten-/ Kostenteilung zwischen
Planungsbegunstigten und Kommune

» Kooperatives Verfahren fuhrt zu hoherer Akzeptanz und
Rechtssicherheit (z.B. Vermeidung langwieriger und
rechtsunsicherer Enteignungsverfahren)
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4.Vorteile )?}x? f b

e Beitrag zum Erhalt der sog. ,Miinchner Mischung”“
- vielf. Wohnungsangebot fiir breite Einkommensgruppen in allen
Quartieren (geforderter Wohnungsbau als wesentlicher
Bestandteil der SoBoN)

 Verlassliches, berechenbares Modell; auch Effizienzgewinn in
Verwaltung

* Transparenz und Gleichbehandlung

 Umsetzung stadtebaul. Ziele, die sonst — Ausnahme
Zwischenerwerb mit anschlieBender Konzeptvergabe
— nicht rechtssicher erreicht werden kdnnten

edZaBaBadverpflichtung..gef. Wehnungsbau)
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* Lediglich bei neu geschaffenen Planungsrechten anwendbar

e Bei grof3raumigen Entwicklungen mit deutlichen héheren Kosten
bei der technischen und sozialen Infrastruktur kann sich
Stadtebauliche EntwicklungsmalBnahme oder alternatives
kooperatives Modell mit hoherer Lastentragung als zielfUhrender
erweisen

e Gute Funktion des Modells nur bei hoheren
Bodenwertsteigerungen

e Eher reaktives Modell

e Kein stadtischer Zugriff auf Baugrundstucke

s Nur.geringer Einfluss.auf.Bodenpreise



Sicherung der sozialgerechten Bodennutzung durch Vertrage

Landeshauptstadt
Munchen

163 Bebauungspldane nach SoBoN (Stand: 31.12.2018)
davon:
-8 nach 31.12.2017 neu rechtsverbindlich
- 154 vor 31.12.2017 rechtsverbindlich

Miinchen

Minchner Verfahren der
Sozialgerechten Bodennutzung
von 1994 bis Dezember 2018

Status der Bebauungsplane nach SoBoN
(Stand: 31.12.2018)

|:| nicht bekannt, ob SoBoN
[ ] derzeit in Aufstellung
[ | derzsitin Biligung
[:l derzeit in Satzung

- rechitsverbindlicher Bebauungsplan

Grenzen

[] Stadtgrenze
[ ] Blockgrenze

Dstengrundlisge:
Ligte Uber Bebauwngsplane nach SoBobl
o b - Geod ice -

Stand: 31122018

Fachliche Bearbeifung: PLAN HA 1121
Erstellungadatum: Marz 2019

A

1:25.000 N

0 _SOD1.000 2000 3000 4000 5.00 Meter

Landeshauptstadt Minchen
Referat fur Stadtplanung und Bauerdnung
Stadtentwicklungsplanung HA |




Landeshauptstadt

= Geltungsbereich: ca. 10 ha

= Baugrundstucke: ca. 70.200 m?

= Offentliche Griinflachen:ca. 14.300 m?

= Geschossflache: ca. 148.800 m? (Gesamt),
ca. 137.600 m? (Wohnen)

= Wohneinheiten: ca. 1.500

= Geford. Wohnungsbau:  30%

Soziale Infrastruktur

»4 KiTa's (2 freistehend/ 2 integriert)
» Berucks. von Umgebungsbedarfen
bei der Krippenversorgung (3 Gr.)

= Grundschule (3-zugig) mit
Nachmittagsbetreuung
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6. Bilanz 1994 - 2018 (Auszug) Landeshauptstadt

Wohnbaurecht (GF) 4.704.000 m?
Baurecht fuir wohnvertragl. Gewerbe (GF) 3.420.000 m?
Wohnungen [davon gefordert] 53.150 [14.530]

Unentgeltliche Abtretung bzw.
Einrdumung von NutzungsR von/fir:

- Verkehrs-, Grin- und Ausgleichsflachen 4.444.000 m?
- Gemeinbedarfseinrichtungen (insbes. 409.000 m?
soz. Infrastruktur)

- Raumlich integr. soz. Infrastruktur (GF) 82.000 m?
Kostentibernahme f. Herstellung 415,4 Mio. €

Verkehrs-, Griin- und Ausgleichsflachen

Anteiliger FinanzierungsB f. soz. Infrastr. 239,8 Mio €

Errichtung KITA (inkl. Krippe, Hort) + GS 15.316 Platze
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Ruckfragen an:

Dr. Nicolai Kley, Kommunalreferat
nicolai.kley@muenchen.de

Dr. Inken Wuttke, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
plan.ha2-1@muenchen.de
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