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LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN

Referatsiibergreifende Arbeitsgruppe
Sozialgerechte Bodennutzung

Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung

Ausgangslage / Grundlagen:

« Stadtratsbeschliisse vom 23.03.1994, vom 26.07.1995, vom 10.12.1997, vom
21.03.2001, vom 26.07.2006 (Sitzungsvorlage Nr. 02-08 / V 08351) und vom 26.07.2017
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 02949)

* Novellierung der Sozialgerechten Bodennutzung 2021 mit Stadtratsbeschluss vom
28.07.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03932) und Aktualisierung mit
Stadtratsbeschluss vom 02.10.2024 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 11344):

Ohne stadtebauliche Planungen ist eine sinnvolle Weiterentwicklung der Stadt undenkbar. Nur
so kénnen die Voraussetzungen fiir dringend benétigte Wohnungen - insbesondere flr untere
und mittlere Einkommensschichten - sowie fur die Ansiedlung von Gewerbe geschaffen werden.
Dies ist notwendig, um Abwanderungen ins Umland zu vermeiden und die Zukunftsfahigkeit der
Stadtgesellschaft und der Wirtschaftsbetriebe selbst zu sichern. Die Ausweisung neuen Bau-
rechts erdffnet vielfaltige wirtschaftliche Aktivitaten, die fir eine florierende Stadtgemeinschaft
unverzichtbar sind.

Stadtebauliche Planungen sind in der Regel allerdings auch mit groRen wirtschaftlichen Belas-
tungen fur die Gemeinden verbunden. Die Landeshauptstadt Miinchen hat sich daher ent-
schlossen, von der durch 8§ 11 BauGB eingerdumten Mdglichkeit Gebrauch zu machen, im Zu-
sammenhang mit stéadtebaulichen Planungen Vertrage mit den Planungsbeglnstigten, insbe-
sondere hinsichtlich der Tragung von ursachlichen Kosten und Lasten, abzuschliel3en. Sie
macht Aufnahme, Durchfiihrung und Abschluss ihrer verbindlichen Bauleitplanungen von der
Bereitschaft der Planungsbeglnstigten (denen primar die Vorteile in Form von planungsbeding-
ten Grundstlickswertsteigerungen zuflie3en) zu einer partnerschaftlichen Zusammenarbeit mit
der Stadt abhangig.

Historie/Ausgangs- und Grundlagen:

Bereits im Jahre 1989 hatte der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen im Beschluss "Woh-
nen in Miinchen" entschieden, dass sich kinftig die Planungsbegtinstigten anteilig an der Er-
richtung von geférdertem Wohnungsbau beteiligen missen.

Der Bundesgesetzgeber ermdglichte es den Gemeinden mit dem am 01.05.1993 in Kraft getre-
tenen Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz ausdriicklich, Lasten stadtebaulicher
Planungen von den Planungsbegtinstigten tragen zu lassen. Dies gilt seit 01.01.1998 als Dau-
errecht.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen hatte in der Folge mit Beschluss der Vollversamm-
lung vom 23.03.1994 "Sozialgerechte Bodennutzung" die Rahmenbedingungen fiir eine Umset-
zung der neuen gesetzlichen Instrumente in Miinchen festgelegt und mit Beschluss der Vollver-
sammlung vom 26.07.1995 fortgeschrieben. In den Folgejahren (1997 und 2001) wurden wei-
tere Anpassungen der Verfahrensgrundsétze, etwa hinsichtlich der Realisierung der Bindungen
fur den geforderten Wohnungsbau, vorgenommen.

Mitte der 2000-er Jahre gebot die wirtschaftliche Lage eine differenzierte Situationsanalyse, die
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mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 26.07.2006 zugunsten der Planungsbe-
gunstigten zu einzelnen Anderungen und Ergdnzungen der Verfahrensgrundsatze fuhrte.

Der Stadtratsbeschluss zur Anwendung der ,Sozialgerechten Bodennutzung“ erhielt eine neue
Fassung mit dem Datum vom 26.07.2006 und lautet seitdem (in Ausziigen):

»3. Das Planungsreferat soll Verfahren zur Aufstellung und Durchfiihrung von Bau-
leitplanungen und anderen stéadtebaulichen Satzungen, die planungsbedingt Las-
ten bei der Landeshauptstadt Mtinchen auslésen und die zu einer Bodenwertstei-
gerung in nicht unerheblichem Umfang fiihren, nur dann zur Aufstellung bzw. Ver-
fahrenseinleitung und zur Entscheidung im Stadtrat bringen, wenn sich die Pla-
nungsbeglinstigten zuvor

a) zur Bebauung entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen und
Regelungen innerhalb eines angemessenen Zeitraums,

b) zur Férderung des Wohnungsbaus, insbesondere der sozialen Wohnraum-
férderung, und/oder zu MalBnahmen zur Sicherung einer gemischten Wirt-
schaftsstruktur und

¢) zur Ubernahme der von den Planungsvorhaben ausgelésten urséchlichen
Kosten und Lasten

gemaf den Festlegungen in den Verfahrensgrundsétzen verpflichtet haben.

4. Der Stadtrat entscheidet (ber das weitere Vorgehen, wenn ein vom Stadtrat
eingeleitetes Planungsvorhaben wegen fehlender Vereinbarungen oder nicht
ausreichender Angebote zur Lasteniibernahme nicht fortschreitet oder wenn
hinsichtlich Umfang und Art der Verpflichtungen von den Verfahrensgrundsét-
zen abgewichen werden soll.

Andere Planungsvorhaben werden der Bauleitplankommission vorgelegt, wenn
diese wegen fehlender Vereinbarungen oder nicht ausreichender Angebote zur
Lastentibernahme nicht fortschreiten.*

Die damalige Ausgangslage fir die Anwendung der ,Sozialgerechten Bodennutzung* hatte sich
in den Folgejahren jedoch veréandert. Der Schwerpunkt der Baurechtsschaffung fur Wohnen ver-
lagerte sich bereits in den 2010-er Jahren vermehrt auf sog. Umstrukturierungsfalle, d. h. auf
ehemalig gewerblich genutzte Flachen. Daneben gewannen Félle der Nachverdichtung beste-
hender Quartiere an Bedeutung.

Mit Stadtratsbeschluss der Vollversammlung vom 26.07.2017 wurde deshalb auf die neuen Her-
ausforderungen reagiert und die ,Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennut-
zung" wurden an die vorgenannten Rahmenbedingungen angepasst.

Novellierung der Sozialgerechten Bodennutzung 2021:

Die Entwicklungen am Minchner Wohnungsmarkt mit einem deutlichen Riickgang frei verflig-
barer Flachen und dem zunehmenden Bevoélkerungswachstum haben sich in den vergangenen
Jahren noch weiter verschérft. Um die steigenden Bodenpreise wie auch den Wegfall von zeit-
lich befristet sozial gebundenem Wohnraum mit dem damit einhergehenden Angebotsdefizit an
bezahlbaren Wohnungen aufzufangen, wurde es notwendig, die “Sozialgerechte Bodennut-
zung" in 2021 erneut anzupassen. Um den grof3en Herausforderungen am Wohnungsmarkt
auch in den nachsten Jahren gerecht werden zu kdnnen, war es tber eine blof3e Fortschrei-
bung hinaus jedoch unumganglich, die Grundséatze der Sozialgerechten Bodennutzung in ihrer
bisherigen Form (in Teilen) neu zu konzipieren.
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Zentrales Element dieser Neukonzeption ist das sog. ,, 100-Punkte-Baukastenmodell*, das durch
die Vollversammlung des Stadtrats der Landeshauptstadt Minchen am 28.07.2021 beschlos-
sen wurde und einen Grof3teil der bisherigen Tragung der Lasten neu regelt. Dieses Modell
setzt sich aus vier Grundbausteinen (,(Forder-) Quote®, ,Aufteilungsverbot bzw. -beschran-
kung“, ,Bindungsdauer“ und ,Sozialer Infrastrukturkostenbeitrag”) und zwei erganzenden Son-
derbausteinen (,freiwilliger Verkauf von Flachen an die Landeshauptstadt Miinchen bzw. an Ge-
nossenschaften”) zusammen, die jeweils mit einer differenzierten Punktzahl gewichtet werden.
Dabei missen fir jede gewtinschte Variante des Baukastenmodells mindestens 100 Punkte er-
reicht werden.

Basis des 100-Punkte-Baukastenmodells ist ein Grundmodell, das die notwendigen 100 Punkte
erbringt und Grundlage fur die Angemessenheitsberechnung jedes Bebauungsplanverfahrens
ist, fir das die ,Verfahrensgrundsétze der Sozialgerechten Bodennutzung* Anwendung finden.
Die / Der Planungsbegunstigte kann jedoch (unter vorgegebenen Rahmenbedingungen wie ei-
ner zwingenden Auswahl aus allen vier Grundbausteinen) von dem Grundmodell abweichen
und besitzt so die Mdglichkeit, individuell das fiir ihr/sein Geschaftsmodell passende SoBoN-
Modell auszuwahlen. Voraussetzung hierfiir ist, dass auch das individuelle SoBoN-Modell eine
Mindestpunktzahl von 100 erreicht.

Aktualisierung der Sozialgerechten Bodennutzung 2024:

Explodierende Bau- und Energiekosten, gestiegene Bauzinsen, fehlende Fachkrafte und das
gesamtwirtschaftliche Klima haben die Wohnungs- und Bauwirtschaft insbesondere seit 2023
massiv gebremst. Ankniipfend an die verschiedenen Handlungsfelder, fiir die das Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung zustandig ist, hat der Stadtrat mit Beschluss der Vollversamm-
lung vom 02.10.2024 daher verschiedene MafRnahmen im Kontext des Wohnungsbaus, u.a. die
Erganzung des SoBoN-Baukastens um eine Wahlmdglichkeit bei der Bindungsdauer (neben 40
Jahren nunmehr auch 55 Jahre Bindungsdauer) beschlossen.

Aufgrund der dargestellten Neukonzeption der Sozialgerechten Bodennutzung in 2021 durch
das sog. ,,100-Punkte-Baukastenmodell* und deren Aktualisierung in 2024 werden die ,Verfah-
rensgrundsétze zur Sozialgerechten Bodennutzung“ daher wie folgt gefasst:

1. Anwendungsbereich

Die ,Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung" werden angewendet
bei

» allen stddtebaulichen Mal3hahmen im Rahmen von Bauleitplanungen und anderen stad-
tebaulichen Satzungen,

» die planungsbedingt Lasten bei der Stadt auslésen und
» die zu einer Bodenwertsteigerung in nicht unerheblichem Umfang fuhren.

Bebauungsplane in formlich festgelegten Sanierungsgebieten, stadtebauliche Entwicklungs-
mafinahmen und Planungsvorhaben, die in anderer Form finanziert werden (Sonderfinanzierun-
gen) unterliegen in der Regel nicht den ,Verfahrensgrundséatzen zur Sozialgerechten Bodennut-
zung*, da hier andere (gesetzliche) Regelungen zur Finanzierung bestehen.

2. Leistungsverpflichtete

Die Leistungen sind durch die jeweiligen Planungsbegiinstigten zu erbringen. Dies sind grund-
satzlich die potentiellen Eigentimer*innen der zu Uberplanenden Flachen, je nach Sachlage
und Wunsch der Beteiligten kdnnen an deren Stelle auch die Inhaber*innen von eigentimerahn-
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lichen Positionen oder die Erwerber*innen verpflichtet werden (alle im nachfolgenden als ,Pla-
nungsbeglnstigte* bezeichnet). Die Stadt wird mit ihrem Grundbesitz wie alle anderen Eigentl-
mer*innen behandelt.

3. Lasten auf Basis des sog. ,,100-Punkte-Baukastenmodells*

Die Planungsbeginstigten haben, ggf. anteilig, die ursachlichen Kosten und sonstigen Aufwen-
dungen des Planungsvorhabens sowie kostenrelevante Bindungen zur Férderung und Siche-
rung bestimmter stadtebaulicher Ziele nach Mal3gabe des sog. ,,100-Punkte-Baukastenmo-
dells* zu Gbernehmen.

Dieses Modell setzt sich aus vier Grundbausteinen und zwei ergdnzenden Sonderbausteinen
zusammen, die jeweils eine differenzierte Punktebewertung aufweisen. Jedes Baukastenmo-
dell, das einem konkreten Planungsvorhaben zu Grunde gelegt wird, muss dabei mindestens
100 Punkte erreichen.

Basis des 100-Punkte-Baukastenmodells ist ein Grundmodell, das die notwendigen 100 Punkte
erreicht und Grundlage fir die Angemessenheitsberechnung jedes konkreten Bebauungsplan-
verfahrens ist.

Allerdings erkennt die Stadt an, dass das Grundmodell nicht fur alle Geschaftsmodelle der Pri-
vatwirtschaft passt. Um den unterschiedlichen Schwerpunkten in den Geschaftsmodellen Rech-
nung zu tragen, besitzt jede/r Planungsbegiinstigte die Mdglichkeit, von dem Grundmodell ab-
zuweichen und sich (unter den durch das Baukastenmodell vorgegebenen Rahmenbedingun-
gen) individuell das fir sein/inr Geschaftsmodell passende SoBoN-Modell aus den Grundbau-
steinen (und optional den ergdnzenden Sonderbausteinen) zusammen zu stellen. Vorausset-
zung hierfur ist, dass auch das individuelle SoBoN-Modell eine Mindestpunktzahl von 100 er-
reicht. Da Abweichungen vom Grundmodell auf den individuellen Wiinschen der Planungsbe-
glnstigten basieren, erfolgt keine Anpassung der Angemessenheitsberechnung, die sich in al-
len Fallen auf das Grundmodell bezieht.

3.1 Grundmodell

Das Grundmodell setzt sich wie folgt zusammen:

e Grundbaustein 1: Quote fiir den geférderten Wohnungsbau und den preisgedampften Miet-
wohnungsbau (,(Férder-)Quote®)

> Ubernahme eines Anteils der fiir den geférderten Wohnungsbau zu bindenden Ge-
schossflache (Forderquote) in Hohe von 40% der neugeschaffenen Wohnbauge-
schossflache. Die Férderquote soll je zur Halfte fur den geférderten Mietwohnungs-
bau im staatlichen Férderprogramm der Einkommensorientieren Férderung (EOF)
und fir das stadtische Forderprogramm Miinchen Modell-Miete (oder -Genossen-
schaften) verwendet werden.

In die SoBoN-Berechnung und in die Forderantrage fliel3t die als Forderquote gebundene Ge-
schossflache mit den vom Stadtrat beschlossenen festen Grundstiickswertansatzen ein.

Die Einzelheiten zur Realisierung der Forderquote werden in der Grundvereinbarung sowie in
den ,Vereinbarungen zur Realisierung von geférdertem Wohnungsbau® und in den Férderbe-
scheiden (EOF, Minchen Modell) geregelt (z. B. konkrete zu bindende Geschossflache je For-
dermodell, technische Voraussetzungen, Mietberechtigung, Miethéhe je gm Wohnflache, einge-
schrankte Mietanpassungen, Sicherungen durch Dienstbarkeit und Auflassungsvormerkung).

Die Wohnungsbelegungsrechte zugunsten der Stadt werden mit beschrankt personlichen
Dienstbarkeiten gesichert. Die Errichtung der Forderquote und die ordnungsgemaélie Erstbele-
gung der Mietwohnungen werden durch ein Ankaufsrecht zugunsten der Stadt zu den geltenden
Grundstuckswertansétzen gesichert und dieses wiederum durch Auflassungsvormerkung(en) im
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Grundbuch. Das Ankaufsrecht der Stadt besteht, falls die Forderquote nicht vertragsgemaf er-
richtet und bestimmungsgeman erstbelegt wird. Eine alternative Sicherung von Errichtung und
Erstbelegung durch eine Sicherheit gemaf der Dienstanweisung Verwahrung und Sicherheiten
der Landeshauptstadt Minchen (DA-VS) ist nur ausnahmsweise mdglich, wenn zwingende tat-
sachliche oder rechtliche Griinde hierfir vorliegen. Uber die Ausnahme entscheidet die referats-
Ubergreifende Arbeitsgruppe Sozialgerechte Bodennutzung.

Sollten sich die staatlichen bzw. stadtischen Fdrderbestimmungen fiir den Wohnungsbau an-
dern, so bleiben die Vereinbarungen zur Hohe der Grundstiickswertansatze bzgl. der Ansatze in
der SoBoN-Berechnung und der Ankaufspreise fir die Stadt (bei nicht vertragsgeméaner Errich-
tung und Erstbelegung der Férderquote) unveréandert gultig. Die Verpflichtung, die Wohnungen
der Férderquote nur berechtigten Einkommensgruppen zur Verfiigung zu stellen, ist so umzu-
deuten, zu ergédnzen oder zu ersetzen, dass der beabsichtigte rechtliche, wirtschaftliche und so-
ziale Zweck zur Unterstitzung von Haushalten mit unteren und mittleren Einkommen bei der
Versorgung mit Mietwohnraum soweit wie méglich erreicht wird.

> Ubernahme eines Anteils der fiir den preisgedampften Mietwohnungsbau (zu
Gunsten von Haushalten, deren Einkommensgrenzen Uber der staatlichen und kom-
munalen Wohnungsbauférderprogrammen liegen) zu bindenden Geschossflache in
Hohe von 20 % der neugeschaffenen Wohnbaugeschossflache.

Die Einzelheiten zur Realisierung des preisgedampften Mietwohnungsbaus werden im Rahmen
der vom Stadtrat beschlossenen Regelungen in der Grundvereinbarung sowie in den ,Vereinba-
rungen zur Realisierung des preisgedampften Mietwohnungsbaus” (z.B. konkrete zu bindende
Geschossflache, Mietberechtigung, Miethdhe je gm Wohnflache, eingeschrankte Mietsteigerun-
gen, Verbot der Eigenbedarfskiindigung wahrend der gesamten Bindungsdauer, Sicherung
durch Dienstbarkeiten und Grundschuld) geregelt.

Das Wohnungsbelegungsrecht zugunsten der Stadt wird mit einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit gesichert. Die vorgesehenen Vertragsstrafen werden mit einer Grundschuld zu
Gunsten der Stadt gesichert.

e Grundbaustein 2: Aufteilungsverbot bzw. -beschrankung

» Vereinbarung eines schuldrechtlichen Aufteilungsverbots (gesichert in den Grundb-
chern) fir einen Anteil von 80% des neugeschaffenen Wohnbaurechts. Das Auftei-
lungsverbot stellt den Anteil an unaufgeteilten oder im Falle von gemischt genutzten
Gebauden nur in Paketen aufgeteilten (gemeint ist Teilung nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz, nicht Grundstiicksteilung) Mietwohnungen dar und setzt sich aus
der Quote fur den gefdrderten Wohnungsbau (40%), den preisgedampften Mietwoh-
nungsbau (20%) sowie den freifinanzierten Mietwohnungsbau (20%) zusammen.

e Grundbaustein 3: Bindungsdauer

> Vereinbarung einer Bindungsdauer von 40 Jahren fiir die Ubernahme der Bindungen
aus dem geférderten Wohnungsbau und dem preisgedampften Mietwohnungsbau
sowie fir das schuldrechtliche Aufteilungsverbot bzw. -beschréankung. Die Bindungs-
dauer von 40 Jahren bleibt auch bei einer Fortschreibung der jeweiligen Programm-
modalitaten fir den geférderten und den preisgedampften Mietwohnungsbau unbe-
rahrt; fir die Programmmodalitaten ist der Zeitpunkt der Forder- bzw. Bauantrags-
stellung maf3geblich.

e Grundbaustein 4: Sozialer Infrastrukturkostenbeitrag

» Zahlung eines anteiligen Finanzierungsbeitrages fir ursachliche soziale Infrastruktur
auf der Grundlage der neugeschaffenen Geschossflache Wohnen; dieser Finanzie-
rungsbeitrag betragt 175,-- Euro/gm.
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e Erganzende Lasten

Erganzend zu den o.g. Grundbausteinen hat die/der Planungsbegiinstigte die weiteren ursachli-
chen Kosten des Planungsvorhabens sowie kostenrelevanten Bindungen zu tibernehmen, wo-
bei es sich um folgende Kostenarten und Bindungen handeln kann:

» Unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Flachenabtretungen fur vorgesehene Er-
schlieBungsanlagen (Griin- und Verkehrsflachen, Immissionsschutzanlagen und der-
gleichen), fir Gemeinbedarfseinrichtungen und fur den naturschutzrechtlich gebote-
nen Ausgleich, soweit diese Flachen nicht bei den Planungsbegtinstigten verbleiben
sollen; ggf. ist der Erwerbsaufwand der Stadt oder der Wert der bereitgestellten FI&-
chen der Stadt zu erstatten. Der gemeindliche Anteil bezahlter Grunderwerbsteuern
wird zurtickerstattet.

» Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen und der AusgleichsmalRnahmen;

> Wettbewerbskosten, Kosten fiir zusatzliche Offentlichkeitsarbeiten, Honorare nach
HOAI bei Vergabe von Leistungen an Dritte, Kosten fur Gutachten, Umlegungsbei-
trag;

» Verzicht auf Anspriche, z. B. wegen Eingriffs in den eingerichteten und ausgeubten
Gewerbebetrieb.

> Sollen im Ausnahmefall weitere ursachliche Kosten tlbernommen werden, ist eine
Entscheidung des Stadtrats herbeizufuhren.

3.2 Individuelles SoBoN-Modell (100-Punkte-Baukasten)

Abweichend von dem unter 3.1 dargestelltem Grundmodell kann jede/r Planungsbegiinstigte in-
dividuell ein fur ihr/sein Geschaftsmodell passendes SoBoN-Modell innerhalb eines vorgegeben
Rahmens frei auswahlen.

Dabei sind folgende Grundregeln anzuwenden:

e Das individuelle SoBoN-Modell muss durch die konkrete Auswahl aus allen vier Grundbau-
steinen (und optional den ergdnzenden Sonderbausteinen) eine Mindestpunktzahl von 100
erreichen. Dies erméglicht eine ausreichende Flexibilitéat, bietet der/dem Planungsbeginstig-
ten aber gleichzeitig Kalkulationssicherheit und Transparenz. Es muss immer eine Auswahl
aus den vier Grundbausteinen ,,(Férder-)Quote”, ,Aufteilungsverbot bzw.-beschrankung*,
.Bindungsdauer” und ,Herstellungskosten der ursachlichen sozialen Infrastruktur/Sozialer
Infrastrukturkostenbeitrag” getroffen werden. Die konkret wahlbaren Alternativen der jeweili-
gen Grundbausteine (einschliel3lich der korrespondierenden Punktewertungen) sind der bei-
gefiigten Ubersicht ,SoBoN 2021 mit Aktualisierung 2024: 100-Punkte-Baukasten-Mo-
dell“ (siehe Anlage 1) zu entnehmen.

e Erganzend kann die / der Planungsbegunstigte eine Auswahl aus den zwei Sonderbaustei-
nen ,Verkauf von Flachen an die Landeshauptstadt Minchen” und ,Verkauf von Flachen an
Genossenschaften / Mietshausersyndikate” treffen. Die Sonderbausteine sind optional wéhl-
bar, eine Verpflichtung hierzu besteht nicht.

» Die konkret wahlbaren Alternativen der jeweiligen Sonderbausteine (einschlief3lich
der korrespondierenden Punktewertungen) sind der beigefiigten Ubersicht ,SoBoN
2021 mit Aktualisierung 2024: 100-Punkte-Baukasten-Modell* (siehe Anlage 1) zu
entnehmen.

» Dabei ist zu beachten, dass der Sonderbaustein ,Verkauf an die Landeshauptstadt
Miinchen* vorrangig unbebaute Grundstiicke und (Teil-)Flachen des geforderten
Wohnungsbaus umfassen soll. Voraussetzung ist jedoch eine Mindestankaufsgrof3e
von 2.500 gm Geschossflache Wohnen. Sofern mehrere, nicht zusammenhangende
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Grundstucke verkauft werden sollen, muss jedes fur sich mindestens 2.500 gm Ge-
schossflache Wohnen bemessen. Fir den Fall, dass die Stadt entscheidet, das
Grundstiick einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft zur Bebauung zu Uberlas-
sen, erfolgt der Ankauf durch diese direkt. Sollte die Stadt im Ausnahmefall den an-
gebotenen Ankauf unbebauter Grundstiicke ablehnen, ist die/der Planungsbegiins-
tigte verpflichtet, mit Genossenschaften Uber einen entsprechenden Ankauf zu ver-
handeln. Kommt dabei trotz ernsthafter und dokumentierter Verkaufsbemiihungen
keine Einigung mit einer oder mehreren Genossenschaften bzw. Mietshauser-Syndi-
katen zustande, werden der/dem Planungsbegiinstigten die Punkte aus diesem ge-
wahlten Sonderbaustein aus Grinden der Kalkulationssicherheit und Verlasslichkeit
der Sozialgerechten Bodennutzung trotzdem zugerechnet.

» Bei Wahl des Sonderbausteins ,Verkauf an Genossenschaften” ist der Verkauf nur
mit Konzeptvorlage (=Beitrag zur Quartiersentwicklung bzw. zu quartiersférdernden
Mafinahmen) durch die Genossenschaften moglich.

e Jedes individuelle SoBoN-Modell umfasst zwingend die im Grundmodell dargestellten ,er-
ganzenden Lasten"”.

e An den konkret gewdahlten Alternativen der jeweiligen Grundbausteine (und der ergénzenden
Sonderbausteine) kdnnen nach einem gewissen Fortschritt des Bebauungsplanverfahrens
durch die / den Planungsbegiinstigten keine Anderungen mehr vorgenommen werden, da
sich hierdurch auch die Parameter des Bebauungsplans (z. B. Bedarf an sozialer Infrastruk-
tur) verandern kdnnen.

4. Umfang der Leistungsverpflichtungen

Grundsatz der Angemessenheit

Die Planungsbegiinstigten tibernehmen unter Berlicksichtigung des Grundsatzes der Angemes-
senheit im Zusammenhang mit der Planung stehende Lasten nach Mal3gabe des sog. ,100-
Punkte-Baukasten-Modells" und verpflichten sich zu einer Bebauung gemaf den planungs-
rechtlichen Festsetzungen innerhalb eines angemessenen Zeitraums, gegebenenfalls unter Be-
riicksichtigung einer Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse.

Im Allgemeinen wird davon ausgegangen, dass dem Grundsatz der Angemessenheit Rechnung
getragen wird, wenn auf Basis des Grundmodells den Planungsbeginstigten mindestens ein
Drittel des planungsbedingten Wertzuwachses der Grundstiicke als Investitionsanreiz und zur
Deckung ihrer individuellen Kosten einschliel3lich eines angemessenen Ansatzes fur Wagnis
und Gewinn verbleibt. Liegen die Lasten unter dieser Deckelungsgrenze, verbleibt den Pla-
nungsbeginstigten demgemal ein gréRerer Anteil. Diese Begrenzung dient dem Schutz der
Planungsbegunstigten, weil auch dartiberhinausgehende Belastungen noch angemessen sein
konnten. Rechtfertigen im Einzelfall die Gesamtumsténde die Annahme, dass trotz Verbleibs
von mindestens einem Drittel des planungsbedingten Wertzuwachses die wirtschaftliche Ge-
samtbelastung des Planungsbegiinstigten unangemessen ist, so ist dies beim Umfang der ge-
forderten Lastenlibernahme zu beriicksichtigen. Den Planungsbegtinstigten obliegt es, ihre wirt-
schaftliche Gesamtbelastung darzulegen und ggf. nachzuweisen. In diesem Fall kdnnen die
Leistungen angemessen gemindert werden, sofern die Finanzierung anderweitig gesichert ist.
Die oder der Planungsbeginstigte kann aber auch darlegen, dass fir sie/ihn die SoBoN-Lasten
angemessen sind, obwohl sich der Drittel-Wertzuwachs nicht ergibt bzw. die SoBoN-Berech-
nung sogar negativ ausfallt.

Soll von dem Vorstehenden abgewichen werden, ist eine Entscheidung des Stadtrats herbeizu-
fuhren.

Haben die Planungsbeginstigten die 0.g. Lasten tibernommen, werden weitere Leistungen
nicht gefordert. Es wird beispielsweise kein ErschlieRungsbeitrag und kein Kanalbaukostenzu-
schuss verlangt.
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Grundsatze der Berechnung des planungsbedingten Wertzuwachses

Der Bodenwertzuwachs (Bruttowertzuwachs) wird aus der Differenz des Bodenwertes der
Grundstiicke geman ihrer Qualitéat vor der Uberplanung (Anfangswert) und nach der Uberpla-
nung (Endwert) errechnet. Auszugehen ist von objektiven, fir jedermann geltenden Werten.

Beim Anfangswert wird der Bodenwert der Grundstiicke im Bebauungsplanumgriff im Zeitpunkt
vor der Uberplanung (Qualitatsstichtag) ermittelt. Samtliche Flachen werden dabei nach bau-
rechtlichem und bewertungsrechtlichem Status quo bewertet. Fir qualitativ oder quantitativ un-
tergeordnete Flachen im Bebauungsplanumgriff kann im Einzelfall eine Anfangsbewertung ent-
fallen. Preisstichtag ist der Zeitpunkt der Erstellung des Bewertungsgutachtens, deri. d. R. in
zeitlichem Zusammenhang mit dem Abschluss des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB (= Ein-
holung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zum Planentwurf und der Begriindung)
steht. Bei gravierenden, wirtschaftlichen Anderungen auf dem Grundstiicksmarkt kann eine An-
passung erfolgen.

Dem wird der Endwert fur den gesamten Bebauungsplanumgriff gegenibergestellt. Dabei wird
fur Bauland der Bodenwert fiir erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland entsprechend den
baurechtlichen Daten nach dem vorgesehenen Bebauungsplan und den im stadtebaulichen
Vertrag vereinbarten Bindungen ermittelt (Qualitatsstichtag). Es wird darauf hingewiesen, dass
fur den geférderten Wohnungsbau (EOF und Miinchen Modell) die pauschalen Grundsticks-
wertansatze mit dem vom Stadtrat beschlossenen festen Grundstiickswertanséatzen als Endwert
festgesetzt wird. Verkehrs-, Griin- und Gemeinbedarfsflachen werden mit dem Anfangswert an-
gesetzt (also Wert nach baurechtlichem und bewertungsrechtlichem Status quo). Preisstichtag
ist der Zeitpunkt der Erstellung des Bewertungsgutachtens, der i. d. R. in zeitlichem Zusammen-
hang mit dem Abschluss des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB (= Einholung der Stellungnah-
men der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, zum Planentwurf und der Begriindung) steht. Eine Berucksichti-
gung nachtraglich eintretender Wertanderungen erfolgt nicht; andererseits wird auch die Hohe
der zu Ubernehmenden Lasten nicht angepasst. Dies dient vor allem der langfristigen Kalkulier-
barkeit von Bauvorhaben.

Eine grafische Darstellung der Bodenwertsteigerung im Verhaltnis zu den Kosten der Planung
und zur 2/3-Belastungsgrenze befindet sich am Ende dieses Textes.

5. Art der Erbringung der Leistungen

Den Planungsbegitinstigten soll es nach Méglichkeit freigestellt sein, in welcher Form sie ihre
Kostenbeteiligung erbringen. Dies kann in Geldbeitrdgen, Flachenabtretung oder auf Wunsch
des Planungsbegiinstigten aufgrund von gewichtigen Griinden durch tatsachliche Ubernahme
der Last geschehen, soweit dies unter vergaberechtlichen Gesichtspunkten unbedenklich ist.
Verkehrs-, Griin- und Gemeinbedarfsflachen miissen jedoch durch Flachenabtretung zur Verfu-
gung gestellt werden. Ein Anteil an geférdertem Wohnungsbau von mindestens 40% (Forder-
quote) des neugeschaffenen Wohnbaurechts (in Abhangigkeit des gewéhlten Modells) und ggf.
preisgeddmpftem Mietwohnungsbau ist im Planungsgebiet insgesamt zu verwirklichen. Soweit
nicht wichtige Griinde dagegensprechen (z. B. forderrechtliche Bestimmungen oder planungs-
und baurechtliche Festsetzungen), steht es den Planungsbegunstigten frei, auf welcher Flache
bzw. welchen Flachen innerhalb des Planungsgebietes die Forderquote bzw. der preisge-
dampfte Mietwohnungsbau errichtet wird.

Eine Errichtung der Forderquote aul3erhalb des jeweiligen Planungsgebiets (,Ersatzstandort®)
ist nach MaRRgabe des Beschlusses der Vollversammlung des Stadtrates vom 26.07.2006 (Sit-
zungsvorlagen Nr. 02-08 / V 08351) nur ausnahmsweise und unter engen Voraussetzungen
moglich, deren Vorliegen mit dem Billigungsbeschluss im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
planverfahrens festgestellt sein muss. Uber die Ausnahme entscheidet der Stadtrat auf \Vor-
schlag der referatsiibergreifenden Arbeitsgruppe Sozialgerechte Bodennutzung.
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Bei ErschlieBungsanlagen und Kindertageseinrichtungen kann auch die tatsachliche Herstel-
lung nach den fir die Stadt geltenden Normen tibernommen werden. Bei ErschlieBungsanlagen
bietet sich hierfir der Abschluss eines ErschlieRungsvertrages als Folgevertrag an. Fur Be-
standshalter*innen (keine Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz) wird anstelle der
Ubereignung an die Stadt bei baulich integrierten Kindertageseinrichtungen ein alternatives Nut-
zungsmodell in Gestalt des Dauernutzungsrechts nach dem Wohnungseigentumsgesetz ange-
boten, das zusatzlich zum Teileigentumserwerb Anwendung findet (Beschluss der Vollversamm-
lung des Stadtrates vom 24.03.2021, Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V 02624). Die von der/dem
Planungsbegunstigten vorgeleisteten Planungskosten kdnnen im Umfang der Entlastung der
Stadt auf ihren/seinen Anteil angerechnet werden, soweit es sich um von der Stadt gewollte und
bestimmte Entwurfsarbeiten handelt.

Im Falle von mehreren Planungsbegunstigten folgt die Stadt bei der Verteilung der Lasten (ein-
schlie3lich des Anteils an geférdertem Wohnungsbau und des preisgedampften Mietwohnungs-
baus) auf die einzelnen Planungsbeglinstigten grundsatzlich deren Vorschlagen, sofern diese
nicht unangemessen sind und sich gegenseitig nicht widersprechen. Kénnen sich die Planungs-
begulnstigten auf keine Verteilung einigen, schlagt die Stadt eine Verteilung vor, die sich an um-
legungsrechtlichen Grundsatzen orientiert.

6. Verfahren

Sobald Planungsabsichten fiir ein bestimmtes Gebiet bestehen, ist von der/dem/den Planungs-
begunstigten zunéchst eine Grundzustimmung (erste Stufe) einzuholen, in der die/der Pla-
nungsbeguinstigte/n ihre/seine Mitwirkungsbereitschaft zur Kostentragung nach MalRgabe der
vorstehenden Grundséatze erklart/erklaren.

Sobald die Planung verfahrensmafiig und inhaltlich so weit fortgeschritten ist, dass sie dem
Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt werden konnte, sollen in einer zweiten Stufe rechtlich bin-
dende und die zu erbringenden Leistungen ausreichend konkretisierende Erklarungen abgege-
ben werden, deren Form von der Art des angestrebten Verfahrens abhangt. Folgende Verfah-
rensarten kommen, ggf. auch in Kombination miteinander, in Betracht:

a) Grundvereinbarung,

b) einvernehmliches gesetzliches Umlegungsverfahren,
c) private Bodenordnung.

Zu a):

In der Grundvereinbarung werden alle Leistungen in vertraglicher Form (stadtebaulicher Ver-
trag) geregelt. In der Regel ist, da Flachenabtretungen jedenfalls fiir 6ffentliche Flachen erfol-
gen oder aber zur Sicherung der Zweckbindung der fur den geférderten Wohnungsbau vorgese-
henen Flachen Kaufangebote hierfir abgegeben werden, eine notarielle Form erforderlich.

Zu b):

Die Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens ist immer dann notwendig, wenn die Grund-
stiickszuschnitte der Umsetzung eines Bebauungsplans entgegenstehen und auch nicht durch
Vermessungen und privatrechtliche Bodenordnungsmal3nahmen (z. B. Tauschvertrage) mit den
kiinftigen Baufeldern in Einklang zu bringen sind. D. h., dass ohne die Durchflihrung eines ein-
vernehmlichen gesetzlichen Umlegungsverfahrens der Bebauungsplan nicht umsetzbar wére.
Bei Bebauungsplanverfahren, zu denen begleitend ein Umlegungsverfahren durchgefuhrt wer-
den muss, liegt die Federflihrung fir die Einverstandniserklarungen und die stadtebaulichen
Vertrage beim Kommunalreferat. Erstere enthalten Regelungen zur Bodenordnung, letztere Re-
gelungen zu den SoBoN-Lasten und -Kosten. Einverstandniserklarung und stadtebaulicher Ver-
trag bedirfen der gemeinsamen notariellen Form.

Das Umlegungsverfahren begleitet parallel zum Bebauungsplanverfahren die Verhandlungen
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des stadtebaulichen Vertrags. Das Verfahren folgt den Regelungen der 88 45 ff. BauGB. Die
Umlegungsstelle der Stadt ist im Kommunalreferat angesiedelt. Aufgrund der Einvernehmlich-
keit aller Beteiligter mit den bodenordnenden Regelungen wird sehr friihzeitig Rechtssicherheit
geschaffen. Der Umlegungsplan kann relativ schnell nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
aufgestellt werden.

ZU C):

Eine private Bodenordnung, also die Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse durch privat-
rechtliche Einzelvertradge, kommt dann in Betracht, wenn die Beteiligten dies wiinschen und die
Lastentbernahme der Eigentimer*innen in der Abtretung von Grundsticksflachen an die Stadt
besteht. Dabei ist stets eine notarielle Form erforderlich.

In allen Fallen werden i. d. R. noch erforderliche Ausfiihrungsvertrage in einer dritten Stufe
abgeschlossen. Hierfir kommen insbesondere Vertrage Uber die Ausfliihrung von Bauleistungen
in Betracht, vor allem ErschlieBungsvertrage.

Weitere Verfahrensschritte kdnnen bei Vorlage eines individuellen SoBoN-Modells (100-Punkte-
Baukasten), insbesondere bei Wahl von Sonderbausteinen, erforderlich werden.

7. Zeitpunkt der Leistungen und Sicherheiten
Flachen sollen grundsétzlich durch die Grundvereinbarung zur Verfiigung gestellt werden.

Sofern nicht das einvernehmliche gesetzliche Umlegungsverfahren nach dem BauGB oder die
private Bodenordnung gewahlt wird, sind in der Grundvereinbarung die Grundabtretungen vor-
zusehen und durch Auflassungsvormerkungen zu sichern. Die Falligkeit von Geldleistungen
richtet sich nach den Verhaltnissen des Einzelfalles, doch muss mit dem Vertrag eine geeignete
Sicherheit, insbesondere Bankburgschaft, in ausreichender Hohe zur Verfligung gestellt wer-
den, um zu verhindern, dass bei Zahlungsunfahigkeit der / des Eigentiimerin / Eigentiimers de-
ren / dessen Lasten auf die Stadt zurtckfallen.

Das Stellen der dinglichen und monetaren Sicherheiten, insbesondere die Eintragung von Auf-
lassungsvormerkung(en) in das Grundbuch, ist Voraussetzung fur die Durchfihrung der Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB.
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Quelle: Kommunalreferat, LHM

Anlage: Ubersicht SoBoN 2021 mit Aktualisierung 2024: 100 Punkte-Baukastenmodell



