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Vergleich Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)
und Stédtebauliche EntwicklungsmaRnahme (SEM)
— wer zahlt die Rechnung fiir die erforderliche
Infrastruktur?

Schriftliche Anfrage gem. § 68 GeschO

Anfrage Nr. 14-20/ F 01224

von der Fraktion DIE GRUNEN/RL

vom 12.06.2018, eingegangen am 13.06.2018

Sehr geehrte Kolleginnen und Kollegen,

mit Schreiben vom 12.06.2018 haben Sie gemak § 68 GeschQ folgende Anfrage an Hermn
Oberbirgermeister gestellt, die vom Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wie folgt beant-
wortet wird. ‘

In Ihrer Anfrage flihren Sie Folgendes aus:

Im Rahmen der Diskussion Uber die jetzt abgesagte Stadtebauliche Entwicklungsmanahme
. (SEM) im Norden Miinchens sei festzustellen gewesen, dass sowohi Presse, interessierte
Offentlichkeit und selbst Stadtrate die Meinung vertreten hatien, die Infrastruktur werde in
Munchen durch die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) eh bezahlt und eine SEM wére
daher gar nicht nétig. Auch werde angenommen, dass 2/3 der Planungsgewinne durch die
SoBoN abgeschopft wirden. Um die Diskussion zu versachlichen, sollten die GréRenord-
nungen der SoBoN-Lasten bei Entwicklung von landwirtschaftlicher Flache sowie mégliche
héhere Belastungen fir den stadtischen Haushalt durch Anwendung der SoBoN-Regularien
anstatt einer Stédtebaulichen Entwicklungsmalinahme dargestellt werden.

Beide Verfahren gebe es nicht ohne Grund. Die SoBoN sei geeignet fir kleinere Maknahmen
in gut erschlossenen Bereichen. Die SEM sei bei groReren, schiechter erschlossenen Flachen
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mit mehreren Einzeleigentiimern das geeignete Verfahren.

Da bei der SoBoN nur Teile der Infrastruktur (mit-)finanziert wiirden, kémen bei Anwendung
mit groRen Umgriffen enorme Belastungen auf den stadtischen Haushalt zu. Allein ein erfor-
derlicher Schulcampus mit weiterfilhrenden Schulen koste mehrere hundert Millionen Euro, die
- nicht durch die SoBoN erfasst wiirden, Diese erfasse lediglich die KiTa- und Grundschulver-
sorgung und werde durch eine Pauschale abgegolten, die — anders als die steigenden
Baukosten ~ nicht dynamisiert sei. Weitere Leistungen, beispielsweise ErschlieRungsheitrag
und Kanalbaukostenzuschisse, wiirden dann nicht verlangt. Nach Beispielrechnungen der
Stadt bei Umstrukturierungen von Gewerbefléchen fielen bei der SoBoN nur 50 % der
Planungsgewinne als SoBoN-Last ab. Der Bodenwert von landwirtschaftlichen Flachen bei
einer Umwidmung zu Bauland verhundertfache sich. 10 Hektar Bauland seien deutlich mehr
als 100 Mio. Euro wert. Da die SoBoN-Last in beiden Féllen die Selbe sei, sei der Planungsge-
winn bei einer Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen erheblich héher als bei umstruk-
turierten Gewerbegebieten. Deutlich mehr als 50% verblieben als leistungsloser Gewinn beim
Grundeigentlmer.

Sie baten, wie in der Geschaftsordnung des Stadtrates vorgesehen, um eine fristgemaie
Beantwortung der Anfrage.

Frage 1:

"Welche ursachliche technische Infrastruktur (Straken, Verkehrswege, Kanale, leistungsfahige
OPNV-Anschlisse etc.) fallen als ursachliche Last im Rahmen der SoBoN an und werden
ganz bzw. teilweise aus den planungsbedingten Grundstiickswertsteigerungen (mit)finanziert?"

Antwort:

im Rahmen der Verfahrensgrundsatze der sozialgerechten Bodennutzung {SoBoN) ist zu
unterscheiden: Flr die Erstellung der technischen Infrastruktur (gleiches gilt fr die soziale
Infrastruktur) fallen einerseits Kosten fur die Herstellung an, andererseits werden Flachen
bendtigt, um die notwendigen Einrichtungen unterzubringen. Im Rahmen der SoBoN
verpflichten sich die Planungsbeglinstigten daher, die notwendigen Flichen fur die ursachliche
Infrastruktur an die Stadt unentgeltlich und kostenlos abzutreten und die jeweiligen Herstel-
lungskosten ganz oder anteilig zu tbernehmen. Sie haben dabei grds. ein Wahlrecht dahinge-
hend, ob sie die MaRnahmen auf eigene Kosten selbst herstellen oder der Stadt die Kosten
erstatten bzw. Finanzierungsbeitrage leisten.

Voraussetzung ist stets, dass es sich um urséchliche Kosten bzw. Fldchen handelt.

Urséachlich sind Kosten und Aufwendungen, die — im Sinne einer unmittelbaren Veranlassung —
ohne das Vorhaben eines Planungsbeglinstigten unter Zugrundelegung einer abwégungsfeh-
lerfreien Planung der Gemeinde nicht entstanden wéren, wobei hier Kosten und Aufwen-
dungen von vornherein auszuscheiden sind, die auf Grund eines fehlenden bodenrechtlichen
Bezugs als ,sachfremd* anzusehen sind.

Urséachliche technische Infrastruktur sind insbesondere die Erschlieungsanlagen (z.B.
Stralen, Geh- und Radwege, Platze, Dienstbarkeitsflachen) einschlieRlich Beleuchtung und
Straflenentwésserung, Larmschutzmanahmen und dergleichen. Auch die Ubernahme von
Kosten fur Briicken, Fugéngerstege, Tunnel und Unterflihrungen kann vereinbart werden,
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sofern die Urs&chlichkeit gegeben ist. Kanalkosten werden regelmaRig (ber Geblhren
finanziert; eine Kostenbeteiligung im Rahmen der SoBoN erfolgt daher nicht. Uberértliche
Einrichtungen, wie beispielsweise Uberbrtliche Stralken, sind nicht ursachlich. Auch OPNV-
Anbindungen werden nicht erfasst, da diese regelméanig eine Uberértliche Bedeutung haben.

Die urs&chlichen Flachen, also beispielsweise die fiir eine dffentliche Verkehrsfléche bend-
tigten Grundstiicke, missen der Stadt unentgeltlich und kostenlos abgetreten werden.

Frage 2:

"Welche ursachliche technische Infrastruktur (StraRen, Verkehrswege, Kanale leistungsfahige
OPNV-Anschllsse etc.) fallen als ursachliche Last im Rahmen einer SEM an und werden ganz
bzw. teilweise aus den planungsbedingten Grundstlickswertsteigerungen (mit)finanziert?"

Antwort:

Im Rahmen einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme sind alle notwendigen Bau- und
Ordnungsmaflnahmen aus der Ma3nahme heraus zu finanzieren. MaRgeblich lSt ob die
Kosten nach den Zielen und Zwecken der Entwicklung erforderlich sind.

Anzusetzende Kosten sind u.a. die Kosten flr die innere und duRere ErschlieRung des
Gebiets. Darunter fallen wie bei der SoBoN alle Kosten fiir BaumaRnahmen zur Herstellung
der verkehrlichen Infrastruktur sowie der sonstigen vom Entwicklungstréager zu tragenden
Erschlieungsaufwendungen (TiefbaumaRnahmen einschlieBlich StraRenbaumaknahmen.
Nicht erfasst werden Kosten flir allgemeine Vorhaben der Gemeinde, die in keinem sachlichen
Zusammenhang mit den Zielen und Zwecken der Maknahme stehen
(Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang, BauGB, § 171 Rn. 6).

Der wesentliche Unterschied der SEM zur SoBoN besteht in dem regelmaRig grokeren
Umgriff einer SEM, in dem eine GesamtmaRnahme durchzufiihren ist. Insoweit erfolgt die
Beurteilung der erforderlichen MaRnahmen in einem groReren MaRstab als bei einem typi-
schen SoBoN-Fall. Dementsprechend sind bei einer SEM nicht nur der Bau von Wohnerschlie-
_ Bungsstralen, sondern auch (Haupt-) Sammelstraien bis hin zu der Anbindung an
Staatsstraen oder Autobahnen mit einzustellen. Andererseits ist es auch im Rahmen der
SoBoN ablich, auch urséchliche MaRnahmen aukerhalb des Planungsgebiets Gber die SoBoN
(mit)zufinanzieren (z.B. ursdchliche Umbaumalknahmen am bestehenden Strakennetz).

Frage 3:

“Welche ursgchliche ,griine” Infrastrukiur (Grin- und Erholungsflachen, Ausgleichsflachen,
Friedhdfe etc.) fallen als ursachliche Last im Rahmen der SoBoN an und werden ganz bzw.
teilweise aus den planungsbedingten Grundstlckswertsteigerungen (mit)finanziert?"

Antwort

Wie bereits zu Frage 1 ausgefuhrt ist wesentliche Voraussetzung flr eine Lastentbernahme
die Ursachlichkeit. Urs&chliche ,grine Infrastruktur sind regelmaiig die 6ffentlichen Grinfla-
chen wie auch die Ausgleichsflachen. Die Grinflachen und Ausgleichsflachen sind herzu-
stellen. Bei Verbleib der Ausgleichsflachen beim Planungsbeginstigten, hat dieser zusatzlich
auch die Entwicklungspflege zu Gbernehmen. Ansonsten erfoigt eine Abiésezahlung. Im
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Ubrigen sind die Fldchen an die Stadt unentgeltlich und kostenlos abzutreten. Friedhéfe
weisen in der Regeln einen (berérilichen Bezug auf und sind daher keine SoBoN-Last.

Frage 4:

"Welche urséchliche ,griine” Infrastruktur (Griin- und Erholungsfldchen, Ausgleichsflachen
etc.) fallen als ursachliche Last im Rahmen einer SEM an und werden ganz bzw. teilweise aus
den planungsbedingten Grundstiickswertsteigerungen (mit)finanziert?"

Antwort:

Hier gelten die Ausfihrungen zu Frage 2 entsprechend. Es wére im Einzelfall zu kldren, ob ein
Friedhof im Rahmen einer konkreten GesamtmaRnahme erforderlich wird und dem Gebiet
zugeordnet werden kann. Aufgrund der GréRe und Bedeutung, die eine SEM regelmaRig
haben wird, ist nicht auszuschlieBen, dass auch die Bereitstellung von Gberértlichen Gemein-
bedarfseinrichtungen erforderlich nach den Zielen und Zwecken der MaRnahme ist.

Frage 5:

"Welche urséchliche soziale Infrastruktur (Kitas, Grundschulen, weiterfiihrende Schulen,
Jugendeinrichtungen, ASZ, Nachbarschaftstreffs etc.) fallen als urséchliche Last im Rahmen
der SoBoN an und werden ganz bzw. teilweise aus den planungsbedingten Grundstiickswert-
steigerungen (mit)finanziert?"

Antwort:

Bezuglich der Herstellungskosten der ursachlichen sozialen Infrastruktur haben die Planu-
nungsbeginstigten im Rahmen der SoBoN ein Wahirecht, ob sie die ursachlichen Kosten
ubernehmen (,Spitzabrechnung") oder ob sie diese Verpflichtung durch Zahlung eines antei-
ligen Finanzierungsbeitrags in Héhe von 100 € pro Quadratmeter neu geschaffener Geschoss-
flache (GF) Wohnen abldsen.

Als ursachliche Einrichtungen werden hier regelmaRig Kindergrippen, Kindergarten, Horte,
Kindertagesstétten und Grundschulen (Gemeinbedarfseinrichiungen fir Kinder bis 10 Jahre)
einschlieBlich der erforderlichen AuRenspielfldchen/Sportflachen in Teilen mit finanziert, da
diese einem Gebiet zugeordnet werden kénnen. Weiterfihrende Schulen, wie Gymnasien
oder Berufsschulen fallen aufgrund der fehlenden festen Zurechenbarkeit zu einem Gebiet
(keine ,Sprengelung®) nicht darunter. Gleiches gilt fir Alten- und Servicezentren (ASZ). Bei
groRen Planungen koénnten aber auch im Rahmen der SoBoN solche Kosten Berticksichtigung
finden. Die Kosten fur Jugendzentren und Nachbarschaftstreffs werden als freiwillige kommu-
nale Aufgaben nicht weitergereicht,

Frage 6:

"Welche ursdchliche soziale Infrastruktur (Kitas, Grundschulen, weiterflihrende Schulen,
Jugendeinrichtungen, ASZ, Nachbarschaftstreffs etc.) fallen als urséchliche Last im Rahmen
einer SEM an und werden ganz bzw. teilweise aus den planungsbedingten Grundstlickswert-
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steigerungen (mit)finanziert?"

Antwort; . -

Hier gilt wie zu Frage 2 ausgefihrt der Grundsatz, dass die Kosten nach den Zielen und
Zwecken der Malnahme erforderlich sein missen. Weiterfiihrende Schulen wie auch Alten-
und Servicezentren kénnten daher in Abhangigkeit von der GréRe und den ausgeldsten
Bedarfen des Entwicklungsgebiets Giber die MaRnahme abgerechnet werden, soweit die Erfor-
derlichkeit belegt werden kann. Entscheidend ist, dass die Bedarfe durch die MaRnahme
ausgeldst werden.

Frage 7:

"Unter Zugrundelegung von Werten aus gréReren neuen Wohnquartleren (z. B. Riem,
Freiham, ehem. Kasernenflachen) und den aktuellen Baukosten fir Kitas und Schu!en
weiche (Bau-)Kosten flir Kinderbetreuung und Schulversorgung fallen in einem Baugebiet mit
ca. 30.000 Einwohnern in einer grob Uberschlagigen Berechnung an?”

Antwort:

Im Bebauungsplan zum 1. RA Freiham, weicher sich in einer dhnlichen Lage am Stadtrand
befindet und fiir 10.000 bis 12.000 Menschen Wohnraum schaffen wird, sind als Beispiel
insgesamt zwei freistehende Grundschulen mit jeweils einer integrierten Zweifachsporthalle
und einem Haus fir Kinder sowie ein Bildungscampus (mit Grundschule, Férder- und Kompe-
tenzzentrum, Gymnasium und Realschule sowie integrierter Zwelfachsporthalle) berticksich-
tigt. Geman den Beschlilssen der Vollvérsammiung vom 28.01.2015 (Sitzungsvorlage Nr. 14-
20 /V 02143) und 15.11.2016 (Sitzungsverlage Nr. 14-20 / V 07391) sind fiir die freistehenden
Grundschulen Kosten von 43.170.000,00 € und 37.070.000,00 € in den Haushait eingestellt
worden; der Bildungscampus wurde mit Gesamtkosten i.H.v. rund 241.000.000,00 € veran-
schlagt. Fir die Sportflachen des an den Bildungscampus angrenzenden Sportparks betragen
die voraussichtlichen Kosten 97.600.000,00 € (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 08289).

im Weiteren sind 13 Klndertageselnnchtungen vorgesehen. Bei Kindertageseinrichtung
kénnen ganz allgemein Kosten von ca. 4.260.000,00 Euro je Einheit angenommen werden.

Bei einer Planung fur rund 30.000 Menschen muss grob iberschldgig zumindest mit einer
Verdopplung der notwendigen Bedarfe und somit der Kosten gerechnet werden.

Frage 8: .
"Welche Kosten davon kdnnten Gber eine SEM abgerechnet werden?"

Antwort;

Soweit die Malnahmen nach den Zielen und Zwecken der MaRnahme erforderlich sind,
kénnen grds. alle Kosten lber die erzielten Einnahmen finanziert werden. Soweit die durch die
SEM verursachten Bodenwertsteigerungen die Kosten nicht decken, hat der stidtische Haus-
halt diese Kosten zu tragen. Ein an die Eigentiimer grds. zu verteilender Uberschuss verbleibt
dann nicht. Die Gemeinde muss hierfir die Finanzierbarkeit sicherstelien.
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Frage 9: ,
"Wie hoch wére der zu erwartenden SoBoN-Finanzierungsbeitrag (100,-- Euro/m? Wohnfidche)
wenn man den Erfahrungswert der Wohnflache von 30.000 Einwohnern zugrunde legt?"

Antwort:

FUr 30.000 Einwohner ist grob Uberschlagig ein Bedarf 1,2 Mio. m? Geschossflache Wohnen
anzunehmen. Bei 100 €/m* GF wiirde der Finanzierungsbeitrag bei rund 120 Mio. € liegen.

—_Mit freundlichen GriikRen

Prof. Dr.(1} Merk
Stadtbauratin



