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Information zur Anwendung der stadtischen
Richtlinie zur Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN)
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Begrufung durch Herrn Oberbirgermeister Neuner
Rechtliche Voraussetzungen der SoBoN

Vortrag Herr Rechtsanwalt Dr. Spiel3, Mlnchen
Einfihrung SoBoN bei der Stadt Landsberg

Vortrag Frau Stadtbaumeisterin Weber
Diskussion



o

LANDSBERG
AM LECH

EinflUhrung der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) in Landsberg

LAk Grundsatzbeschluss vom 23.09.2015 des
a) 2= = Stadtrates zur stadtweiten Anwendung der
HiP e == SoBoN-Richtlinie
| ' Chancen
e L« Zuverlassige langfristige Versorgung der

Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum,
weil 30% der neuen Wohnungen flr
gefdrderten Wohnungsbau verwendet
werden

« die Finanzen der Stadt werden dabei
entlastet, weil eine Kostenlibernahme des
Investors der ursachlichen Infrastruktur
erfolgt

» Eine Realisierung des geftrderten

b e Wohnungsbaus ist durch Abschluss einer

Bauverpflichtung gesichert
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Quelle: Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung
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EinfUhrung der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) in Landsberg

Standorte der Sozialwohnungen in Landsberg Statistik Sozialwohnungen in Landsberg
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Quelle: Stadt Landsberg
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EinfiUhrung der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) in Landsberg

Sozialwohnungen in Landsberg:

Bestand / Bedarf (= offene Antrage)
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* Annahme: ab 2016-2020 jahrlich 60 zusatzliche Antrage durch Asylsuchende
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Einfihrung der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)

Ziel: langfristige Versorgung der Bevilkerung der Stadt Landsberg mit
bezahlbarem Wohnraum

Weq: stadtweite Richtlinie zur Anwendung der SoBoN bei der
Durchfiihrung von Bebauungsplanverfahren
Was ist die SoBoN ?
- Keine ,Planungsgewinnabschopfung”
- Rechtsanwendung nach BauGB
Wo kommt der Begriff her?
Sozialgerechte BodenNutzung (— § 1 Abs. 5 BauGB)

Methode: Abschluss von stadtebaulichen Vertragen wahrend der
Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens
Was macht die Stadt im Rahmen der SoBoN?

Schliel3t stadtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB iber die Tragung von Kosten
und Lasten im Zusammenhang mit stadtebaulichen Planungen durch die
Planungsbegunstigten (planungsbegleitende Vertrage)
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EinfiUhrung der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) in Landsberg

Die vier Grundséatze der SoBoN

Gleichbehandlung: SoBoN gilt fir jede Planung die durch Bebauungsplanung entwickelt
wird, auch stadtische oder staatliche Vorhaben

Urséachlichkeit: konkreter, einzelfallbezogener Zusammenhang zwischen dem geplanten
Vorhaben und infrastruktureller Kosten bzw. Lasten, die der Stadt Landsberg durch diese
konkretes Vorhaben entstehen

Angemessenheit: mind. 1/3 des Bruttowertzuwachses des Bodenwertes verbleibt beim
Investor, Ermittlung dieses Zuwachses Uber eine pauschalierte SoBoN-Berechnung

Transparenz bei der Durchflihrung:

Kostensicherheit und Rechtssicherheit fir beide Projektpartner: Investor und Stadt
einheitliche Verfahrensgrundsatze regeln von vornherein die einzelnen Kosten und
Lasten und die Verfahrensschritte
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Zwingende Voraussetzungen
zur Anwendung der SoBoN

« Baugebiet mit neuer Nutzung ist nur tber
ein Bebauungsplan entwickelbar

« die Umplanung l6st Infrastruktur und
Kosten wie Kindergarten aus

« Erhebliche Bodenwertsteigerung liegt
durch die Uberplanung vor

Bsp: Bebauungsplanverfahren Am Papierbach
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Ablauf SoBoN und Bebauungsplanverfahren

Die Konkretisierung der Planung und
SoboN-relevante Fragen sind inhaltlich
und terminlich aufeinander abzustimmen.

| ] D.h. Bebauungsplanverfahren und
S SoBoN werden laufend aktualisiert

i I o
X XX, Bstmangetan . 19058 (8790 OF

Beispiel

« Grundzustimmung zum
@ ﬁ @ Aufstellungsbeschluss
» stadtebaulicher Vertrag

(Grundvereinbarung) vor/mit
Billigungsbeschluss

Stadtebaulicher Vertrag gemaf3

§ 11 BauGB
§8§8558588§8§8888§ - Ausfiihrungsvertrage in
§ §$8§8§8§8§8888§8§8 8§ Zusammenhang mit dem

Satzungsbeschluss

§88§858585888§8888§S§
§88§858585888§8888§S§




o

LANDSBERG
AM LECH

Beispiel: Bebauungsplanverfahren Am Papierbach (ULP)

Umnutzung ehemaliges Industriegebiet in ein urbanes Quartier mit Wohnen und Arbeiten

Planungsziele der Stadt Landsberg

\ w
S g\ > « Schaffen eines zeitgemalien
8 O A\ 2 Bauquartiers mit einer
| e N Nutzungsmischung in zentraler
et/ e Lage mit fuRlaufiger Anbindung an
- die Altstadt tiber den Lech
| — * Versorgung mit Wohnraum fur alle
g B | | Bevolkerungsgruppen
s\l - —— « Sichern eines Angebots an
ogm \QLE S Kinderbetreuung und kulturelle
S PEEE S Y Nutzung

8, ‘ "4 « Schaffen von gut nutzbaren Frei-
. 2 und Griinflachen
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Beispiel: Bebauungsplanverfahren Am Papierbach (ULP)

Ursachlichkeit Infrastruktur

Folgende Infrastruktur wird bei ULP

ursachlich ausgeldst:

« Kindertagesstatte mit ca. 4 Gruppen
und ca. 1000m? AulR3enspielflache

» Spielplatz mit ca. 2500m?

» Abtretung von Verkehrsflachen zur
ErschlieBung des Baugebiet

« Kosten und Flachen f.
Bahnlbergange

« kulturelle Nutzung ist hier keine
SoBoN relevante Mal3inahme

« Kosten zur Errichtung des
Lechsteges kénnen anteilig
ursachlich sein

Quelle: Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Beispiel: Bebauungsplanverfahren Am Papierbach (ULP)

Wohnraumversorgung ULP
Geplant:

Ca. 600 Wohnungen (WE)
fur ca. 1300 Personen

davon:

70% freifinanz. Wohnungen
(ca. 400 WE)

30% sozialgeférd.Wohnungen
(ca. 200 WE)

Davon z.B.:

Ca. 20% Wohnraum ftr
niedrige und mittlere
Einkommensgruppen
(Miete bzw Eigentum)

|z-_-fu"ul.w-'~fl | | (Ca. 130 WE)
“WJH::': - Ca. 10% Sozialwohnungen f.
O eurrys, untere Einkomm.gr.

GEWEREE ' D

(ca. 70 WE)
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Ablauf einer SoBoN-Berechnung (Beispielhafte Werte)

Die Zahlenwerte werden wahrend des Bebauungsplanverfahrens laufend aktualisiert.
Vor Billigung des Bebauungsplans durch den Stadtrat muss der stadtebauliche Vertrag rechtlich bindend

abgeschlossen sein.

Bebauungsplan Nr. 9999 (Beispiel)
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Quelle: Vortrag der Landeshauptstadt Minchen
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Ablauf einer SoBoN-Berechnung (Beispielhafte Werte)

Flachenabtretungen

M ErschlieBung

Lasten

M Soziale Infrastruktur

M Geforderter Wohnungsbau

. B Nettowertzuwachs
To
T g% B Bruttowertzuwachs
8%
g 3 M Anfangswert

Endwert
netto

Quelle: Vortrag der Landeshauptstadt Miinchen

Im Betrag Nettowertzuwachs (hier 51 Mio.)
sind enthalten:

« alle vom Investor zu zahlenden Kosten wie
Grundstuckserwerbs-, Planungskosten
(Wettbewerb, Architekturblros, Gutachten etc.),
die Freimachung der Baugrundstiicke
(Geb&udesanierung, Abbruch,
Altlastenbeseitigung etc.), Herstellungskosten
der Gebaude

» der verbleibende Gewinn Investor

Kosten und Gewinn des Investors werden
fur die Anwendung der SoBoN nicht
herangezogen und nicht ermittelt! - geprift
wird die Angemessenheit der SoBoN d.h.
mindestens 1/3 des Brutto- Wertzuwachses
muss dem Investor verbleiben
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EinfiUhrung der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) in Landsberg

Zusammenfassung:

Das Ziel einer langfristigen Versorgung der Bevolkerung mit bezahlbarem
Wohnraum wird Gber eine stadtweite Richtlinie zur Anwendung der SoBoN
bei der Durchfiihrung von Bebauungsplanverfahren gesichert.

Die Anwendung erfolgt Uber stadtebauliche Vertrage, die begleitend zum
Bebauungsplanverfahren abzuschlief3en sind.

Weiteres Vorgehen:

Auf der Internetseite der Stadt Landsberg werden Informationen zur
Verfugung gestellt

Die Stadtverwaltung hat eine Arbeitsgruppe SoBoN initiiert

Der Dialog zwischen Stadt und den Beteiligten wie Immobilien-,
Baubranche, Architektenschaft wird weitergefihrt



