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5
Herrn DIE GRUNEN

Oberbiirgermeister

Dieter Reiter ROSP& LISTE

Rathaus STADTRATSFRAKTION MOMCHEN

Miinchen, den 20.07.2018

Den Horizont erweitern — Sozialgerechte Bodennutzung und Bodenvorratspolitik anderer
Stadte vorstellen

Antrag

Die Verwaltung stellt dem Stadtrat die Praxis einer ,Sozialgerechte Bodennutzung" (SoBoN)
und Liegenschaftsverwaltung anderer Stadte vor.

Begriindung:

Munchen war lange Vorreiter fir die ,Sozialgerechte Bodennutzung” (SoBoN). Bereits 1994
wurde in Minchen als erster Kommune in Deutschland die SoBoN eingefiihrt, damit
Grundsttckseigenttimer, die neues Baurecht erhalten — und damit eine leistungslose
Wertsteigerung fur ihr Grundsttick — , sich an den Kosten der sozialen und grinen Infrastruktur
beteiligen missen. Mittlerweile sind auch andere Stadte dem Beispiel Miinchens gefolgt und
haben interessante, bisweilen weitergehende Ansatze entwickelt, insbesondere bei der
langfristig ausgerichteten Bodenvorratspolitik. Nachdem selbst die Minchner Bauwirtschatft sich
verwundert Uber das fir die Stadt schlechte Verhandlungsergebnis der letzten SoBoN-Runde
zeigte, ist es Zeit, auch mal Uber den Tellerrand zu schauen und um zu sehen, wie andere
Kommunen Flachen fur dauerhaft bezahlbaren Wohnraum sichern. Insbesondere Munster, Ulm,
Freiburg und Tlbingen werden dabei oft genannt.

Durch eine Baulandentwicklung auf eigenen Flachen kénnen stadtebauliche und soziale Ziele
am effizientesten verfolgt werden. Deshalb ist eine langfristig ausgerichtete Bodenvorratspolitik
von zentraler Bedeutung fir eine gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung. Neubau von
Wohnungen ist nur dann ein nachhaltiger Beitrag zur Schaffung von leistbaren Wohnungen,
wenn diese auch dauerhaft dem spekulativen Wohnungsmarkt entzogen bleiben. Dies ist immer
dann maéglich, wenn Wohnungen von kommunalen Baugesellschaften,
Wohnungsbaugenossenschaften oder Miethaussyndikaten auf eigenen Flachen gebaut werden.

Munchen hat aktuell kein Geld- sondern ein Flachenproblem. Die verfiigbaren kommunalen
Grundsttcke fur Wohnungsbau sind in wenigen Jahren aufgebraucht.

Auf SoBoN-Flachen hingegen entsteht nur temporar bezahlbarer Wohnraum. Bestes Beispiel
dafur ist das Paulaner-Gelande. Dort werden, gerade mit Verweis auf die geringen
Bindungsfristen, die Flachen fur geférderten Wohnungsbau, auch im Rahmen von Share Deals,
hdchstbietend an Investoren verkauft.

Dies fuhrt dazu, dass heute die VerdrAngung von morgen (nach Ablauf der kurzen
Bindungsfristen) gebaut wird. Wie das funktioniert, ist aktuell bei den geférderten Wohnungen
der GBW am Ackermannbogen zu beobachten.
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Dabei wird auch eine Regelungsliicke in den SoBoN-Regularien ausgenutzt. Der Bodenwert fr
Flachen, auf denen gefdorderte Wohnungen gebaut werden, ist beim Verkauf limitiert und wird
auch als SoBoN-Belastung angerechnet. Die Flachen kénnen jedoch samt Wohnungen ohne
Limit zu weit héheren Preisen verkauft werden. Die tatséachliche Belastung durch die SoBoN ist
daher deutlich geringer als auf dem Papier und durfte nach Branchenkenntnissen mittlerweile
weniger als ein Drittel des Planungsgewinns betragen.

Fraktion Die Griinen-rosa liste
Initiative:

Paul Bickelbacher

Herbert Danner

Gulseren Demirel

Katrin Habenschaden

Anna Hanusch

Sabine Nallinger

Mitglieder des Stadtrates
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»
Herrn DIE GRUNEN

Dieter Raacister ROSA LISTE

Rathaus STADTRATSFRAKTION MOMCHEN

Miinchen, den 11.02.2020

Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum lli:
Mit der neuen SoBoN mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen und dauerhaft sichern

Antrag

Die Verfahrensregeln im Rahmen der sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) werden mit
folgenden Zielvorgaben Uberarbeitet:

* Erwerb von 50% der in Bebauungspléanen neu geschaffenen Wohnungsbau-Flachen
durch die LH Minchen zu méglichst planungsunbeeinflussten Preisen.
* Dynamisierung der Mitfinanzierung der sozialen Infrastruktur

Fur alle laufenden Bebauungspléne ohne Billigungsbeschluss werden die Verfahrensregeln im
Rahmen der sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) nachverhandelt.

Begriindung:

Munchen braucht mehr Wohnraum, insbesondere aber preiswerten, dauerhatft fur alle leistbaren
Wohnraum. Dies gelingt beim Neubau derzeit nur auf stadtischen Flachen. Auf SoBoN-Flachen
entsteht bisher mit max. 40% zu wenig und vor allem kein einziger m? dauerhaft gesicherter
preiswerter Wohnraum. Aufgrund der kurzen Bindungsfristen kann die Verdrangung der
Mieterschaft auf Dauer nicht verhindert werden.

Munchen war lange Vorreiter fur die ,Sozialgerechte Bodennutzung" (SoBoN).

Vor 25 Jahren hat Minchen als erste Kommune in Deutschland die SoBoN eingefiihrt. Seitdem
mussen Grundstickseigentimer, die neues Baurecht erhalten — und damit eine leistungslose
Wertsteigerung fur ihr Grundsttick — sich auch an den Kosten der sozialen und griinen
Infrastruktur beteiligen. Mittlerweile sind viele andere Stadte dem Beispiel Miinchens gefolgt
und haben deutlich weitergehende Regeln aufgestellt.

In Munster wird im Wege des kommunalen Zwischenerwerbs vor Schaffung des
Planungsrechtes mindestens ein Anteil von 50% des Bruttobaulandes an die Stadt veraul3ert.
Beim geplanten Baulandbeschluss in Frankfurt sollen Regularien fir 70% der privaten
Bauflachen aufgestellt werden. Lediglich bei 30% der Flache dirfen die Eigentimer kinftig frei
entscheiden, welche Art von Wohnungen sie darauf entwickeln.

Die SoBoN-Bindungsfristen in Minchen betragen nur 20-25 Jahre. Die nach der letzten
Anderung des bayrischen Wohnungsforderungsgesetzes moglichen (freiwilligen) langeren
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Bindungsfristen von 40 Jahren wurden von der privaten Bauwirtschaft bislang ignoriert. Andere
Kommunen (z.B. Furstenfeldbruck oder Augsburg) schaffen es, mit der Bauwirtschaft langere
Bindungsfristen als in Miinchen zu vereinbaren.

Der Erwerb der Flachen fur den bezahlbaren Wohnraum durch die LH Minchen ermdéglicht im
Anschluss die Weitervergabe im Erbbaurecht mit dauerhaften Mietbindungen und der
Moglichkeit der Konzeptvergabe mit besonderen Anforderungen an Mobilitat, Energieverbrauch
oder Wohnformen. So kdnnen auch Baugenossenschaften, dem Mietshausersyndikat oder
Baugruppen bezahlbarer Baugrund zur Verfiigung gestellt werden, und es entstehen
nachhaltige Stadtquartiere.

Selbst die Minchner Bauwirtschaft zeigte sich verwundert Uber das fur die Stadt schlechte
Verhandlungsergebnis der letzten SoBoN-Runde (SZ vom 16.12.2017). Das Beispiel von —in
der Stadtgesellschaft stark umstrittenen — Projekten, beispielsweise die Bebauung des
Eggartens oder die ESSO-Hochhauser in St. Pauli durch die Bayrische Hausbau, zeigen, dass
mehr, und vor allem dauerhaft bezahlbarer Wohnraum auf privaten Flachen mdglich ist.

Der in der aktuellen SoBoN vereinbarte Mitfinanzierungsbeitrag fur die ursachlichen Kosten der
sozialen Infrastruktur (KiTa und Grundschule) ist nicht dynamisiert, wahrend die tatséchlichen
(Bau-)Kosten davonlaufen. Der Mitfinanzierungsbeitrag der Bauwirtschatft liegt mittlerweile
deutlich unter 50% - und das bei steigenden Gewinnen der Immobilienbranche. Weiterfihrende
Schulen und Jugendeinrichtungen muss die Stadt zudem alleine finanzieren.

Nachverhandlungen in bereits laufenden Bebauungsplanverfahren werden mit dem Ziel gefthrt,
fir die Ubergangsfélle eine Ubertragung der fiir den foérderfahigen Wohnraum vorgesehenen
Flachen zu den in der aktuellen SoBoN vereinbarten Preisen an die LH Minchen zu
vereinbaren. Ohne die Planungsbeginstigten weiter zu belasten kénnte so dauerhaft
bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden.

Fraktion Die Griinen — Rosa Liste
Initiative:

Anna Hanusch

Katrin Habenschaden

Mitglieder des Stadtrates
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. SPD-STADTRATSFRAKTION

MiinchenSPD Stadtratsfraktion a Rathaus « 80313 Miinchen

Herrn
Oberblrgermeister
Dieter Reiter

Rathaus
Minchen, 10.03.2020

Mehr dauerhaft bezahlbares Wohnen

Antrag

Die Stadtverwaltung wird beauftragt, den Stadtrat in einer vergleichenden Darstellung tber ,SoBoN-
Modelle* anderer Kommunen (bspw. Hamburg, Minster, Ulm, Frankfurt und neuerdings Rosenheim)
zu informieren. Insbesondere soll dem Stadtrat dabei eine Einschatzung gegeben werden, wie und zu
welchen Bedingungen es auch in Minchen mdglich wird, im Rahmen der Baurechtsschaffung fur
Wohnungsbau den Begunstigten zu verpflichten, einen Grundstiicksanteil zum
planungsunbeeinflussten Marktpreis an die Kommune zu verkaufen. Bezahlbares Wohnen kdnnte
dann auf neuer stadtischer Flache nicht nur tber zeitlich befristete Bindungen von
Forderprogrammen, sondern dauerhaft ermdoglicht werden.

Um bezahlbaren Wohnungsbau dauerhaft zur Verfligung zu stellen, wird die Stadtverwaltung
auRRerdem beauftragt, einen Vorschlag zu unterbreiten, wie im Rahmen einer Neufassung der SoBoN
neu entstehender Wohnraum zu 60% als gefordert oder preisgedampft gesichert werden kann, davon
ein groRRer Teil dauerhaft auf dann kommunalen Flachen.

Begriindung

Seit Einflhrung der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) im Jahr 1994 werden
Planungsbegiinstigte an den Kosten und Lasten beteiligt, die durch die kommunale Bauleitplanung
ausgelost werden. Auf3erdem mussen 40 % der Wohnungen als geférdert bzw. preisgedampft zur
Verfiigung gestellt werden. Diese Bindungen gelten auf privaten Flachen allerdings in der Regel nur
25 Jahre. Auf stadtischen Flachen entstehen dagegen 90 % geftrderte und preisgedampfte
Wohnungen mit einer deutlich langeren Laufzeit der Bindungen.

Das SoBoN-Modell wurde in Anbetracht von Grundstticksknappheit und starker Mietpreisentwicklung
insbesondere in Ballungsrdumen mittlerweile von vielen Kommunen tibernommen und auch
weiterentwickelt. Jingstes Beispiel ist die Stadt Rosenheim. Hier soll entsprechend dem
-Rosenheimer Modell* bei der Entwicklung von Flachen, die gré3er als 1 ha sind, Baurecht nur dann
geschaffen werden, wenn im Gegenzug maximal ein Drittel der Grundstiicksflache zum Marktwert vor
Baurechtsschaffung an die Stadt verkauft wird. Auf den neuen stadtischen Flachen sollen dann
glnstige oder staatlich geférderte Wohnungen entstehen.

MiinchenSPD Stadtratsfraktion

Postanschrift: Rathaus, 80313 Miinchen
Besuchsanschrift: Rathaus, 80331 Miinchen

Tel.: 089-23392627, Fax: 089-23324599

E-Mail: spd-rathaus@muenchen.de M l.j N c H E N

www.spd-rathaus-muenchen.de
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Auch fur Minchen soll eine Regelung gefunden werden, die es ermdglicht, im Interesse der
Minchnerinnen und Minchner auf neu auszuweisenden Flachen mindestens 60 % geférderten und
preisgedampften Wohnungsbau zu realisieren.

gez.
Heide Rieke Renate Kurzdorfer
Simone Burger Hans Dieter Kaplan

Christian Miller
Stadtratsmitglieder



An den Oberbirgermeister

Anlage 4

DIE LINKE.

der Landeshauptstadt Miinchen nie pATEE
Herrn Dieter Reiter _F)_r il B e

Rathaus, Marienplatz 8
80331 Miinchen

Stadtratsfraktion Miinchen

Munchen, 18. November 2020

Antrag:
SoBoN-Novelle 2020/2021: Minchen braucht mehr geférderten Wohnraum

Der Stadtrat moge beschlieRen:

1)

2)

3)

4)

5)
6)
7)

8)

kiunftig vor jedem Billigungsbeschluss 65 % des neu geschaffenen Wohnbaurechts fur
geférderten Wohnungsbau zu erwerben.

Auf diesen erworbenen Flachen wird geférderter bzw. preisgedampfter Wohnungsbau
mit folgenden Flachenanteilen realisiert: 25 % EOF (Einkommensorientierte
Forderung), 20 % Munchen Modell Miete bzw. Genossenschaften, 20 %
Konzeptioneller Mietwohnungsbau. Der Ankaufspreis wird entsprechend auf 300 € /
600 €/ 1050 € pro Quadratmeter festgesetzt.

Teile dieser Flachen kénnen mit entsprechenden Bindungen im Erbbaurecht auf 80
Jahre an Dritte (Genossenschaften, Mietshausersyndikate, Bestandshalter) zur
Bebauung vergeben werden.

Damit die stadtischen Wohnbaugesellschaften auch in kiinftigen Jahren ihr
Neubauprogramm fortsetzen und ggf. beschleunigen kénnen, werden ausreichend
Flachen an sie Ubertragen.

Auf den verbleibenden 35 % der Wohnbauflachen diirfen nur Mietwohnungen realisiert
werden. Eine Aufteilung in Eigentumswohnungen ist nicht zulassig.

Der Finanzierungsbeitrag fur die soziale Infrastruktur fiir das neu geschaffene
Wohnbaurecht wird auf 250 € pro Quadratmeter erhght.

Als ausreichender Planungsgewinn soll den Planungsbegiinstigten maximal 1/5 (d.h.
20 %) des Wertzuwachses verbleiben.

Fur alle Gebaude gilt eine Solaranlagenpflicht (Photovoltaik oder Solarthermie)

Begrindung:

Munchen ist bekanntlich die teuerste Stadt Deutschlands. Bezahlbarer Wohnraum ist
Mangelware und immer mehr Menschen reihen sich in die Wartelisten der Stadt auf
geforderten Wohnraum ein. Etwa 65 % der Munchner Haushalte verfiigen Gber ein

Stadtratsfraktion
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Haushaltseinkommen, das innerhalb der Einkommensgrenzen der verschiedenen
Forderprogramme zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums liegt (EOF, Minchen Modell,
Konzeptioneller Mietwohnungsbau). Der Wohnungsbestand in Miinchen bildet diesen Bedarf
jedoch Uberhaupt nicht ab. Auch nicht der Neubau. Durch Nachverdichtungen werden
hauptséachlich Eigentumswohnungen im Luxussegment errichtet und auch nach den
bisherigen Regeln der SoBoN entstehen lediglich 40 % der Wohnungen im geforderten
Wohnungsbau bei Bindungsdauern bis zu 40 Jahren.

Deshalb ist es wichtig, dass bei neugeschaffenem Wohnbaurecht bezahlbarer Wohnraum in
der GroRRenordnung von mindestens 65% entsteht. Somit wirde zumindest die Licke
zwischen Bedarf und Bestand an bezahlbarem Wohnraum nicht weiter anwachsen. Auf den
restlichen Flachen sollten nur Mietwohnungen realisiert werden und zukunftige Aufteilung in
Eigentumswohnungen nicht zulassig sein, um die Mieter*innen zu schitzen. Luxus-
Eigentumswohnungen hat die Stadt Miinchen schon zu geniige.

Durch den Ankauf von Flachen verbleiben diese dauerhaft in stadtischem Zugriff. So kann die
Minchner Mischung auf all diesen Flachen umgesetzt werden, auch im Rahmen méglicher
Erbbaurechtsvergaben. Wenn die Stadt z.B. nur die EOF-Flachen erwirbt und an die
stadtischen Wohnbaugesellschaften Ubertragt, so wirden grof3e Quartiere entstehen, in denen
dann alle EOF-Wohnungen geballt realisiert werden. Auf diesem Weg entstehen oft keine
stabilen Hausgemeinschaften und Stadtquartiere. Dies sollte verhindert werden.

Wenn die Stadt neues Baurecht schafft, steigen die Bodenwerte exorbitant an. Schon der
ehemalige Oberbirgermeister Hans-Jochen Vogel erkannte 1971, dass
Bodenwertsteigerungen ,im Wesentlichen deshalb zustande kommen, weil die Gemeinschaft
Ackerland als Bauland auswies und neue Straf3en, Kanéle, Schulen und andere
Gemeinschaftseinrichtungen gebaut hat.“!. Gerade unter diesen Gesichtspunkten sollte ein
angemessener Planungsgewinn, der den Planungsbeginstigten bleibt, maximal bei 20
Prozent liegen.

Ahnlich wie in den Stadten Tiibingen und Waiblingen, soll eine Pflicht fiir Solaranlagen
(Photovoltaik oder Solarthermie) in die SoBoN-Novelle aufgenommen werden. Dies ist ein
wichtiger Beitrag zur Bekampfung der Klimakrise.

Initiative:
Stadtratin Brigitte Wolf

Gezeichnet:

Stadtrat Stefan Jagel
Stadtratin Marie Burneleit
Stadtrat Thomas Lechner

1 Vogel, Hans-Jochen: Bodenloses Bodenrecht, in: STERN Nr. 23, 1971, S.15

Stadtratsfraktion
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BERLIN

UBERBLICK

Einwohner*innen:
3.669.491

Flache:
891,8 km?

Quelle:

Leitlinie fur den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage im Land
Berlin

Transparente Liegenschaftspolitik —
(www.Berlin.de)

Anlage 5

Ziel und Inhalt:

Das kooperative Baulandmodell, welches seit dem 28.08.2014
Anwendung findet, wurde mit Senatsbeschluss vom 27.11.2018
aktualisiert.

Neben der Beteiligung von Investorinnen und Investoren an den
planungsursachlichen Kosten verlangt auch das kooperative
Baulandmodell in Berlin die Schaffung von Wohnraum fur
Bevolkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen.

Die Grundzuge finden vordergrindig bei
Bebauungsplanverfahren Anwendung, bei denen neues
Planungsrecht auf einer Flache von mindestens 5.000mz
Geschossflache entsteht. Unterhalb dieser Schwelle steht es
den Beteiligten frei, die Grundzuge konsensual zur Anwendung
zu bringen.

Um das Ziel der sozialen Ausgewogenheit zu erreichen, sind
30 % der neugeschaffenen Geschossflachen Wohnen mit
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen zu
unterhalten. Diese Bindungen bestehen Uber einen Zeitraum
von 30 Jahren.

Lasten:
Das Berliner Modell sieht im Wortlaut folgende Kosten- und
Lastenbeteiligung vor:

e Kosten flr stadtebauliche Wettbewerbe, Kosten flr
Burgerbeteiligung, Kosten fir die Vergabe von
Planungsleistungen an Dritte (wie Gutachten,
Fachplanungen, externe Zuarbeiten bei der Erarbeitung des
verbindlichen Planungsrechts, archdologische
Untersuchungen),

o Kosten fur die Neuordnung der Grundstiicke
(Notargebiihren, Grundbuchgebiihren, Grunderwerbsteuer,
Vermessungskosten etc.), soweit ein Umlegungsverfahren
nicht durchgefihrt wird,

e Kosten der Flachenbereitstellung fiir die erforderliche
technische Infrastruktur, wie Ver- und Entsorgungsanlagen,
offentliche Griinflachen und soziale Infrastruktur,

e Bau- und Baunebenkosten fir ErschlieRungsanlagen und
Immissionsschutzanlagen, soweit diese vom Land Berlin zu
finanzieren waren, fir Ver- und Entsorgungsanlagen,
offentliche Grunflachen und die Herstellung von
Ausgleichsmafinahmen einschliel3lich Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege, soweit diese Mal3nahmen den Flachen
fur die genannten Vorhaben zugeordnet sind,

e Bau- und Baunebenkosten sowohl fur
Kindertageseinrichtungen als auch fur Grundschulplatze, die
jeweils nétig sind, um den zusatzlichen Bedarf zu decken,
der sich durch das Vorhaben ergibt,

o Kaosten fur denkmalpflegerische Mal3inahmen zum Erhalt von
Denkmalen, soweit diese durch das geplante Vorhaben
veranlasst sind und tber die generelle Verpflichtung zum
Erhalt hinausgehen.
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BERLIN

UBERBLICK

Einwohner*innen:
3.669.491

Flache:
891,8 km?

Quelle:

Leitlinie fur den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage im Land
Berlin

Transparente Liegenschaftspolitik —
(www.Berlin.de)

Daneben haben die Planungsbegiinstigten Flachen, die
offentlichen Zwecken dienen, auf Verlangen des Landes Berlin
unentgeltlich, also kosten- und lastenfrei abzutreten. Dabei
handelt es sich um

o Offentliche Verkehrsflachen,

¢ (anteilige) Flachen fur Kindertageseinrichtungen und
Grundschulen,

e Flachen fur Immissionsschutzanlagen, soweit diese
Flachen vom Land Berlin unterhalten werden missen,

e Flachen flr die Ver- und Entsorgung,

o Offentliche Grinflachen einschlieflich Kinderspielplatze.

Vereinfachte Angemessenheitspriifung:

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
spricht ausdrticklich von einem ,vereinfachten Ansatz der
Angemessenheitsprifung (vgl. Leitlinie flir den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage im Land Berlin).

Die vom Vorhabentrager zu tragenden Leistungspflichten
mussen insgesamt angemessen sein. Die Prifung der
Angemessenheit erfolgt Uber ein vereinfachtes
Bewertungsschema, wobei der Bodenwert zu Beginn der
Planung dem geschatzten Bodenwert am Ende der Planung
gegenlbergestellt wird. Dabei wird von einer Angemessenheit
der Leistungen ausgegangen, wenn alle Leistungspflichten
zusammen hinter dem geschatzten planungsbedingten
Bodenwertzuwachs zurtickbleiben. Auf eine schematische
Drittelgrenze wird verzichtet.

Liegenschaftspolitik:

Mit dem ,Konzept zur Transparenten Liegenschaftspolitik“ hat
das Land Berlin Pramissen aufgestellt, nach denen
Liegenschaften nach ihrer gegenwartigen und zukiinftigen
Nutzung bzw. Verwertung kategorisiert (Clusterung) werden.
AuRerdem erfolgt mit diesem Konzept eine Abkehr vom
Vorrang des Verkaufs eigener Liegenschaften, was zur Folge
hat, dass Grundstlicke beispielsweise vermehrt als Sachwert
bei den Stadtischen Wohnungsbaugesellschaften eingebracht
werden.

Flankiert wird das Konzept von einer verstarkten Anwendung
des gemeindlichen Vorkaufsrechts zugunsten der Stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften und dem ,Berliner Bodenfonds*.

Der Berliner Bodenfonds wurde im Sommer 2020 vom Berliner
Senat verabschiedet und sieht ein kreditfinanziertes
Investitionsvolumen von 250 Mio. Euro bis Ende 2021 vor. Die
Mittel stehen dabei der Berliner Bodenfonds GmbH — einer
Tochtergesellschaft der Berliner Immobilienmanagement GmbH
— zur Verfligung. Ziel ist es, Flachen mit
Wertsteigerungsperspektive zu erwerben und die Grundstiicke
nach Erwerb fiir den Wohnungsbau und die Daseinsvorsorge
vorzuhalten.

Im Blick stehen beispielsweise aufgegebene Flachen der
Deutschen Bahn.



HAMBURG

UBERBLICK

Einwohner*innen:
1.847.987

Flache:
755,22 km?2

Quelle:
Blndnis flr das Wohnen “Vertrag
fur Hamburg“ vom 07.06.2016

Mitteilung des Senats:
Drucksache 21/15024

Drucksache 21/15595

Hamburger Weg:

Hamburg verfolgt sein Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu
verwirklichen, in seinem ,Biindnis flir das Wohnen® vom
07.06.2016 zur kooperativen Wohnungspolitik. Das Bundnis fur
das Wohnen richtet sich an die sog. Wohnungsverbénde der
Hansestadt Hamburg, in denen auch private Bautragerinnen und
Bautrager organisiert sind. Dieses Biindnis hat den Charakter
einer gemeinsamen Absichtserklarung, ohne jedoch
beiderseitige verpflichtende Bindungen aufzuerlegen.

Neben der Vorgabe, die gesellschaftliche Pluralitat der Stadt zu
wabhren, berlcksichtigen die Blindnispartner den Wunsch vieler
Haushalte, Wohneigentum zu bilden, um dem Bedurfnis nach
einer eigentumsbezogenen Altersvorsorge gerecht zu werden.
Hohe Prioritat sollen weiterhin Projekte der Innenentwicklung
und die Verdichtung von alteren Siedlungen haben, um die dort
bereits vorhandene Infrastruktur zu nutzen. Zur
Zielverwirklichung dient beispielsweise die Aufstockung und der
Dachgeschossausbau.

Das Biindnis fiir das Wohnen stellt ein sehr umfassendes
stadtisches Handlungsprogramm zur allgemeinen Bodenpolitik
dar, in welchem Themen behandelt werden, die Uber das
hinausgehen, was im Sinne dieser Beschlussvorlage noch als
SoBoN-Modell verstanden werden kann. Es sollen daher nur die
Bestandteile naher in den Blick genommen werden, die einen
entfernten Bezug zur Minchner SoBoN aufweisen und nicht
allgemeiner Gegenstand der gesamtstadtischen Bodenpolitik
sind.

Hamburger-Drittelmix:

Der ,Hamburger Drittelmix“ ist eine stadtebauliche Zielvorgabe
der Hansestadt Hamburg, wonach in neuen Planungsgebieten
1/3 freifinanzierter und 1/3 geférderter Wohnraum entstehen
soll. Die ubrigen 1/3 sind der Schaffung von
Eigentumswohnungen / Eigenheimen vorbehalten.

Lediglich folgender, fur ein kooperatives Baulandmodell
typischer Punkt findet sich im Blndnis fur das Wohnen:

e Sofern durch die Stadt Hamburg auf privaten
Grundstucksflachen neues Planungsrecht fur
Geschosswohnungsbau geschaffen wird, kann die Stadt
Hamburg die Forderung zur Errichtung von max. 30%
der Wohnungen im ersten oder zweiten Forderweg
erheben.

¢ Im Rahmen des kooperativen Modells verpflichten sich
die Wohnungsverbénde unter anderem dazu, auf ihre
Mitgliedsunternehmen einzuwirken, pro Jahr eine
bestimmte Anzahl bescheidungsfahiger Bauantrage
einzureichen. Zusatzlich steht das Ausnutzen von
Verdichtungspotentialen im Blickpunkt des Beschlusses.



HAMBURG

UBERBLICK

Einwohner*innen:
1.847.987

Flache:
755,22 km?2

Quelle:
Blndnis fur das Wohnen “Vertrag
fur Hamburg“ vom 07.06.2016

Mitteilung des Senats:
Drucksache 21/15024

Drucksache 21/15595

Liegenschaftspolitik:

Das Bestreben, mdglichst viele Flachen in das Eigentum der
Stadt Hamburg zu bringen und zu halten, ist eng verzahnt mit
der ausgepragten Flachenvergabe im Erbbaurecht.

Um sicherzustellen, dass mdglichst viele Flachen im
Erbbaurecht vergeben werden kénnen, steht ein gezielter und
aktiver Ankauf von Flachen im Vordergrund der Hamburger
Liegenschaftspolitik.

Um die Flachen im eigenen Bestand weiter auszubauen, macht
Hamburg auch vom Instrument der Vorkaufsrechte Gebrauch.
In Hamburg gibt es in finf Gebieten sog.
Vorkaufsrechtsverordnungen. Diese
Vorkaufsrechtsverordnungen sind gleichzusetzen mit den
gemeindlichen Vorkaufsrechtssatzungen, werden dort aber
aufgrund der Eigenschatft als Flachenstaat als Verordnungen
bezeichnet. Sind die Flachen erworben, soll vorrangig eine
Weitergabe im Erbbaurecht erfolgen und nur nachrangig ein
Verkauf in Frage kommen.

Bei der Vergabe von Grundstticken im Erbbaurecht kommt es
der Stadt Hamburg hauptsachlich auf folgende Kriterien an:

e GroRe des Grundstiicks
e Lage des Grundstucks
¢ Zusammenhang des Grundstlicks

Je gréRRer und zentraler das Grundstiick ist und je starker es mit
anderen stadtischen Flachen im Zusammenhang steht, desto
eher ist das Grundstuck im Erbbaurecht zu vergeben.

Nach Analyse der Hansestadt Hamburg stellt das
Erbbaurechts-Modell besonders fur soziale Trager, kleine
Genossenschaften und gemeinwohlorientierte Zielgruppen eine
finanziell attraktive Losung dar, da diese meist nicht Gber das
notige Eigenkapital verfigen, Grundstiicke zu erwerben. Um
diese Akteure weiter finanziell zu entlasten und gleichzeitig zu
Investitionen bis zum Ablauf der Erbbaurechtsbestellung
anzuhalten, werden beispielhalft folgende MaflRnahmen
durchgefihrt:

Maglichkeit der friihzeitigen Verlangerung des Erbbaurechts,
damit am Ende der Laufzeit kein Investitionsausfall droht.

Bei Ablauf des Erbbaurechts wird auf Grundlage eines
Verkehrswertgutachtens das Gebaude zu 100 % des
Verkehrswertes entschadigt

Vereinbarung einer Zwangsversteigerungsfestigkeit des
Erbbaurechts, um Beleihung und Finanzierung zu verbessern.
Dadurch soll sichergestellt werden, dass die Ersteher im
Rahmen einer Zwangsversteigerung weiterhin den Erbbauzins
aus der vorrangigen Grundschuld bedienen missen
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KOLN

UBERBLICK

Einwohner*innen:
1.087.863

Flache:
405,2 km?2

Quelle:
Kooperatives Baulandmodell der
Stadt K6In vom 10.05.2017

Ratsbeschluss zum
»~Wohnungsbauprogramm

2015 vom 29. Januar 2008, Ds. Nr.

2606/2007

Ratsbeschluss zum
Handlungskonzept Preiswerter
Wohnungsbau vom 2. Februar
2010, Ds. Nr. 3280/2009

Ratsbeschluss vom 18. Juli 2013,
Ds. Nr. 0979/2013

Ziele:

Grundlage des Kolner-Modells ist der Beschluss ,Kooperatives
Baulandmodell der Stadt KoIn“ vom 10.05.2017. Ziel des Kolner
Modells ist es, den geforderten und preisgedampften
Wohnungsmarkt zu starken und die Planungsbeglnstigten an
den planungsursachlichen Folgekosten zu beteiligen.

Inhalt:

Von der Bagatellgrenze (1.800 gm GF/ 20 WE) abgesehen,
finden die Leistungen der Planungsbegiinstigten bei Vorhaben
Anwendung, fir die eine verbindliche Bauleitplanung
Voraussetzung fur die Schaffung von Wohnraum ist. Dabei ist es
ausreichend, wenn 30 % der GF im o6ffentlich geférderten
Wohnungsbau errichtet wird. Als 6ffentlich geforderter
Wohnungsbau sind hierbei solche Vorhaben definiert, die mit
Wohnungsbaufordermitteln des Landes NRW errichtet werden
koénnen. Die aktive Beratung Uber diese Férdermgglichkeiten ist
ausdricklich Ziel des Kooperativen Baulandmodells. Die
Verpflichtung zur Verwirklichung von geférdertem Wohnraum
unterteilt sich in die Errichtung von Miet- und
Eigentumswohnungen. So sind grundsatzlich 2/3 des
gefoérderten Wohnraums als Mietwohnungsbau im Férderweg A
zu errichten. Das restliche Drittel kann entweder als 6ffentlich
gefordertes und selbstgenutztes Wohneigentum oder in Form
von Mietwohnungen im Forderweg B errichtet werden.

Lasten:

¢ Herstellung der planungsurséachlichen Kindertagesstatte
durch und auf Kosten der Planungsbeguinstigten.
AnschlieBend unentgeltliche Ubertragung an die Gemeinde.
Ausnahme: Mehrbedarf bleibt unter Schwellenwert von 50
Platzen zuriick. Dann Zahlung einer Ablésesumme und/ oder
einzelfallabhangige Teilabtretung von Grundstiicken

e Herstellung der planungsursachlichen o6ffentlichen
Spielplatze durch und auf Kosten der Planungsbegunstigten.
AnschlieBend unentgeltliche Ubertragung an die Gemeinde.
Ausnahme: Mehrbedarf bleibt unter Schwellenwert von
500m2 zuriick. Dann Zahlung einer Ablésesumme und/ oder
einzelfallabhangige Teilabtretung von Grundstiicken

e Herstellung der planungsurséachlichen éffentlichen
Grunflachen durch und auf Kosten der
Planungsbegunstigten. Anschlie3end unentgeltliche
Ubertragung an die Gemeinde. Ausnahme:
Planungsurséachlicher Mehrbedarf bleibt unter dem
Schwellenwert von 5000m? zuriick. Dann Zahlung einer
Ablésesumme und/ oder einzelfallabh&ngige Teilabtretung
von Grundstiicken an die Gemeinde.

e Durchfiihrung und Unterhaltung von AusgleichsmalRnahmen
und Ubernahme von Ausgleichskosten bei Eingriffen in Natur
und Landschatft.

e Durchfiihrung von planungsurséchlichen
ErschlieBungsmalnahmen. AnschlieRend unentgeltliche
Ubertragung an die Gemeinde.



KOLN

UBERBLICK

Einwohner*innen:
1.087.863
2

Flache:
405,2 km?2

Quelle:
Kooperatives Baulandmodell der
Stadt K6In vom 10.05.2017

Ratsbeschluss zum
»~Wohnungsbauprogramm

2015 vom 29. Januar 2008, Ds.
Nr. 2606/2007

Ratsbeschluss zum
Handlungskonzept Preiswerter
Wohnungsbau vom 2. Februar
2010, Ds. Nr. 3280/2009

Ratsbeschluss vom 18. Juli 2013,
Ds. Nr. 0979/2013

Angemessenheit:
Auch die Stadt Kdlin richtet die Beurteilung der Angemessenheit
grundsatzlich an § 11 Abs. 2 BauGB aus.

Eine entscheidende Anderung hat das urspriinglich im Jahre
2014 beschlossene Modell durch die Fortschreibung im Jahr
2017 aber dadurch erfahren, dass zukuinftig die
Angemessenheit des kooperativen Baulandmodells
(widerlegbar) unterstellt wird. Hierdurch riickt die Stadt Kéln
ausdrucklich davon ab, die potentielle Bodenwertsteigerung im
Vorfeld der stadtebaulichen Vertrage zu ermitteln und den
Planungsbegunstigten nach Abzug aller Lasten 1/3 dieses
Wertes zu belassen.

Liegenschaftspolitik
Das Kolner Programm zum verstarkten Ankauf von Flachen
beruht auf mehreren Ratsbeschlissen (vgl. Quellenangabe).

Nach diesem Programm soll zukiinftig eine moderate
Bodenbevorratung erfolgen, wobei anzumerken ist, dass Kdin
traditionell bereits viele Grundstticke im eigenen Portfolio halt
und dieses Portfolio langfristig weiter ausbauen mdchte.

Die Stadt Koln hat beschlossen, Potentialflachen und die
Bedingungen fir deren kommunalen Zwischenerwerb zunachst
umfangreich zu prufen. Die Prifung nimmt hierbei
vordergriindig Flachen in den Blick, die gegenwartig dem Land
Nordrhein-Westfalen oder dem Bund gehéren,
beziehungsweise solche, die als Bahnflachen aufgegeben
wurden.

Aufgrund des aktuell starken Wachstums der Stadt Koéln ist eine
der Voraussetzungen, dass diese Flachen kurzfristig zur
Verfligung stehen und sich zu Wohnzwecken eignen. In
Erganzung dazu prift die Stadt Kéln, ob Flachen, die Privaten
gehdren, kurz- beziehungsweise mittelfristig angekauft werden
kénnen. Im Fokus steht hier insbesondere nicht mehr genutzter
Blroraum.

Wichtig fiir das Verstandnis des Flachenerwerbs in Koln ist,
dass die Stadt KdIn zun&chst hoheitliche Flachen in den Blick
nimmt, bevor sie als weitere Akteurin auf dem privaten
Grundstucksmarkt einsteigt.

Bezogen auf die Liegenschaften des Landes Nordrhein-
Westfalen (NRW) wird der Erwerb mit einer anschlie3enden
Bebauung mit 6ffentlich geférdertem Wohnraum durch einen
Beschluss des Nordrhein-Westfalischen Landtags vom 22.
Marz 2013 (siehe Landtagsdrucksachen-Nr. 16/2278) gefordert.



Ziele und Aufbau:
Mit Baulandbeschluss vom 7. Mai 2020 wurden die Leitlinien fur
das zukuinftige Frankfurter Bauland-Modell beschlossen.

In diesem Baulandbeschluss werden erstmals in groliem
Umfang transparente Regelungen beschlossen, wie die Stadt
Frankfurt am Main bei der Planung und Entwicklung von
Wohnbauland vorgeht. Im Vordergrund steht hierbei die
Festlegung, welche Leistungen Wohnungsgesellschaften,
Unternehmen sowie private Grundstickseigentimerinnen und
Grundstlickseigentimer im Gegenzug zur gemeindlichen
Planung Ubernehmen missen.

Inhalt:

Neben der Anwendung auf laufende und kiinftige
Bebauungsplanverfahren, die reine Wohnbauflachen oder
gemischte Flachen mit Wohnbauanteilen ausweisen, kommen
die Grundziige des Baulandbeschlusses auch bei MalBhahmen
der Nachverdichtung zum Tragen, soweit das jeweilige
Bauvorhaben mindestens 30 Wohneinheiten erwarten lasst oder
sich das Vorhaben auf 3.000 m2 Bruttogrundfliche Wohnen
erstreckt.

Bei diesen Vorhaben gelten folgende Forder-Quoten:

o 30 % gefdrderter Wohnungsbau

« 15 % gemeinschaftliche und genossenschaftliche
Wohnprojekte nach Konzeptverfahren

o 15 % frei finanzierter Mietwohnungsbau

1
—F RAN KF U RT « 10 % preisreduzierte Eigentumswohnungen

Lasten:
A M MAI N ErschlieBung von Grundsticken (inkl. Immissionsschutz und
naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnahme): Die

Planungsbegunstigten tragen die Kosten der Erschlie3ung
zunéachst selbst. AnschlieBend erfolgt eine unentgeltliche
Ubertragung der Flachen an die Stadt.

Ubernahme von Fachplanungs- und Gutachterkosten:

UBERBLICK Soweit erforderlich, sind diese Kosten vollstandig von den
Planungsbegunstigten zu tragen.

Einwohner*innen:

753.056 Offentliche Griinfliche und Klimaschutz: Die
Planungsbegunstigten kdnnen 6ffentliche Grunflachen, wie z. B.
Parkanlagen oder Kinderspielplatze auf eigene Kosten nach

Flache: stadtischen Standards anlegen. AnschlieRend erfolgt eine

) ’ unentgeltliche Abtretung an die Stadt. Alternativ treten die

248,3 km Planungsbegiinstigen diese Flachen an die Stadt ab und

gleichen die Herstellungskosten gegenulber der Stadt aus.

Quelle:

Baulandbeschluss fir die Stadt
Frankfurter Stadtentwicklung
Leitlinie

vom 07.05.2020



“FRANKFURT

AM MAIN

UBERBLICK

Einwohner*innen:
753.056

Flache:
248,3 km?2

Quelle:

Baulandbeschluss fur die Stadt
Frankfurter Stadtentwicklung
Leitlinie

Vom 07.05.2020

Soziale Infrastruktur:

Die Planungsbeginstigten beteiligen sich an Kosten der
planungsursachlichen Grundschul- und Kitaplatze. Die
Kostenbeitrage basieren auf festgelegten Kostenansatzen pro
Platz. Anstatt die Kosten fir die Errichtung auf stadtischem
Grund zu Ubernehmen, kann die Kita auf eigene Kosten auf
dem eigenen Grundstlick errichtet (auch integrierter Bau
moglich) werden, wobei anschlieRend eine langfristige und
unentgeltliche Uberlassung an die Stadt zu erfolgen hat.
Optional kann ein Ankauf durch die Stadt vereinbart werden.
Ausnahme: Bedarf kann bereits im Umfeld untergebracht
werden. Kostenbeteiligung oder -libernahme entfallt.

Verwirklichung von geférdertem Wohnungsbau. (30 %)

Gemeinschaftliches Wohnen und genossenschaftliches
Wohnen nach Konzeptverfahren: Vorrangig kauft die Stadt
diese Flachenanteile zum Verkehrswert an und gibt die Flachen
anschliel3end selbst nach Konzeptverfahren weiter. Ausnahme:
Kann die Stadt den Flachenanteil selbst aus eigenen Flachen
erfullen, entfallt diese Pflicht. Als nachrangige Alternative
muassen die Planungsbeglnstigten die Flachen selbst nach
Konzeptvergabe (wirkt wertmindernd) vergeben. (15 %)

Freifinanzierter Mietwohnraum: Frei von Bedingungen. Aber:
Die Wohnungen dirfen 30 Jahre lang nicht in
Eigentumswohnungen umgewandelt werden. (15%)

Preisreduzierte Eigentumswohnungen: Die
Einkommensgrenzen und die Verkaufspreise (4.500 €/
indexiert) gelten fur die Dauer von 20 Jahren. Als Sicherung
erhalt die Stadt Frankfurt fur die Eigentumswohnungen ein
Ankaufsrecht, fur den Fall, dass die Flachen innerhalb der
Bindungsfristen verauflert werden. (10 %)

Angemessenbheit:

Wie bei der-SoBoN missen die oben genannten Kosten und
Lasten in einem angemessenen Verhaltnis zu den damit
verfolgten stadtebaulichen Zielen stehen.

Den Planungsbeginstigten muss ein Wertzuwachs zwischen
Anfangs- und Endwert von mindestens 1/3 verbleiben. Liegt der
Wert nach interner Rechnung unter der 1/3-Grenze, werden
Lasten nach Prioritat gestrichen, bis die Angemessenheit passt.
Bei dem Endwert wird wertmindern bertcksichtigt:

e Kosten fur Erschlielungsmaflinahmen und
naturschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen

o Kosten flur die Herstellung sozialer Infrastruktur

e Kosten fir MalRnahmen zum Klimaschutz sowie
Herstellung 6ffentlicher Griinflachenanpassung

o Einfluss freifinanzierter Mietwohnungsbau

¢ Einfluss preisreduzierter Eigentumswohnungsbau



MUNSTER

UBERBLICK

Einwohner*innen:
315.293

Flache:
302,9 km?

Quelle:
Beschluss zur Sozialgerechten

Bodennutzung in Minster vom
02.04.2014

Ziele und Aufbau:

Mit Beschluss zur Sozialgerechten Bodennutzung in Minster
vom 02.04.2014 hat die Stadt Munster ihr wohnungspolitisches
Handlungsprogramm entscheidend ausgebaut. Die Ziele sind
neben der Wohnraumférderung und der Verhinderung weiterer
Bodenwertsteigerungen, die Beschleunigung der
Baulandentwicklung.

Inhalt:

Bei der Anwendung der Verfahrensgrundsétze unterscheidet
das Miinsteraner-Modell zwischen Auf3en- und Innenbereich
und danach, wie hoch der jeweilige stadtische Flachenanteil im
Planungsgebiet ist. Die Stadt Munster leitet unter Beachtung des
§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch neue stadtebauliche Planungen fir
den Bau neuer Wohnungen dann ein,

o wenn die Flachen im Eigentum der Stadt Minster stehen

e wenn im Auf3enbereich die Stadt durch kommunalen
Zwischenerwerb zuvor mindestens 50 % des
Bruttobaulandes zu einem Preisniveau vor Einsetzen der
Planung — bestimmt in einem Residualwertverfahren
unter Bertcksichtigung der Planungsrisiken - erwerben
konnte und sich die Planungsbegiinstigten vertraglich
dazu verpflichtet haben, sich an den Folgekosten der
Planung zu beteiligen (Kosten flr ErschlieBung, soziale
und sonstige Infrastruktur, Planungskosten). Der
kommunale Zwischenerwerb in dieser friihen Phase fuhrt
dazu, dass die Stadt sich an der Entwicklung der Flachen
mit entsprechenden Kosten und Personalaufwand
beteiligen muss. Minster ist zudem in der vorteilhaften
Situation, im Auf3enbereich Uber ein groRes MalR an
Potentialflachen fir eine bauliche Entwicklung zu
verfugen. Dieser Umstand erlaubt es der Stadt Minster
Entwicklungen, bei denen keine Einigkeit mit den
Planungsbegtinstigten erzielt werden, zurtickzustellen
und sich auf andere Plangebiete zu konzentrieren.
Zurzeit ist es in Miunster so, dass bei Flachen im
AuRRenbereich die Mehrzahl aller Eigentiimerinnen und
Eigentimer bereit sind, 100 % der Flachen an die Stadt
zu verkaufen.

e wenn im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder
im Innenbereich bei Veranderung des bestehenden
Baurechts eine Vereinbarung zu den
wohnungsstrukturellen Zielen mit Eigentiimerinnen und
Eigentimern bzw. Investorinnen und Investoren getroffen
wird und sich diese an den Kosten und Folgekosten, die
mit der Schaffung von neuen Wohnbauflachen
entstehen, beteiligen.

e wenn im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder
im Innenbereich bei Flachen, fir die entweder eine
offentliche Zweckbindung besteht oder die gartnerisch
oder landwirtschaftlich genutzt werden, im Wege des
kommunalen Zwischenerwerbs mindestens ein Anteil
von 50 Prozent des Bruttobaulandes an die Stadt
Munster verauf3ert wird und sich die Eigentimerinnen
und Eigentiimer bzw. Investorinnen und Investoren
anteilig an den Kosten und Folgekosten beteiligen.



MUNSTER

UBERBLICK

Einwohner*innen:
315.293

Flache:
302,9 km?2

Quelle:

Beschluss zur Sozialgerechten
Bodennutzung in Minster vom
02.04.2014

Im Ergebnis kommt das sog. ,Zwischenerwerbsmodell” in
Minster vor allem im AuRenbereich zur Anwendung. Es finden
sich im Plangebiet also neben privaten viele stadtische Flachen.
Fir die stadtischen Grundstiicke ist als Zielwert
vorgeschrieben, 60 % der neu entstehenden Nettowohnflache
fur den geférderten Wohnraum zu verwenden.

Auf privaten Grundstucken im Innenbereich gibt der Zielwert
vor, 30 % der entstehenden Nettowohnflache zur Errichtung
geforderten Wohnraums und 30 % forderfahigen Wohnraums
zu verwenden. In Ausnahmefallen sind diese Vorgaben an
anderer Stelle des Stadtgebietes nachzuweisen. Dies gilt nur
fur die Mehrfamilienhausbebauung. Bei privaten Entwicklungen
im Einfamilienhausbereich sind 30% des Nettobaulandes nach
Maf3gabe der stadt. Vergaberichtlinien (soziale Kriterien;
Bewerberauswahl) an Dritte zu verauf3ern.

Neben den Regelungen zur Flachenbereitstellung sollen die
Planungsbegiinstigten auch an den Kosten der
Baulandentwicklung beteiligt werden.

Lasten:
e Kosten der technischen und sozialen Infrastruktur
entsprechend den Anteilen am Bruttobauland.
e Beteiligung an den Planungs- und Gutachterkosten
e Unentgeltliche Ubertragung der ,6ffentlichen Flachen*
e Kaosten fur ErschlieBungs- und Ausgleichsmafl3nahmen

Stadtebauliche Vertrage sind in Minster angemessen, wenn
den Planungsbeginstigten ein auskdmmlicher
Bodenwertzuwachs — zur Deckung ihrer individuellen Kosten
einschlieBlich eines angemessenen Ansatzes fiir Wagnis und
Gewinn — verbleibt. Stellenweise besteht die Wahl zwischen der
tatsachlichen Ubernahme der Last, der Flachenabtretung oder
der Entrichtung eines Geldbetrages. Ausnahme: Verkehrs-,
Grin-, und Gemeinbedarfsflachen sind immer abzutreten.

Bodenfonds Minster:

Mit dem revolvierenden Bodenfonds sollen die Investitionen
kompensiert werden, die der Stadt durch die Flachenankaufe
und der Baufeldfreimachung entstehen. In den jeweiligen
Gebieten entwickelt die Stadt — abzuglich der Flachen fur den
geforderten Wohnungsbau — Flachen mit dem Ziel, diese an
interessierte Erwerberinnen und Erwerber zu veraul3ern. Ziel ist
die Refinanzierung der Baulandentwicklung aus der Differenz
zwischen Ankaufs- und Verkaufspreis. Der Ankaufspreis richtet
sich nach einer stadtischen bzw. bodenwirtschaftlichen
Kalkulationen. In Minster wird der Ankaufswert residual
(deduktiv) ermittelt, d. h. unter Berlicksichtigung der kinftigen
Lasten. Besondere Umstande wie Altlasten etc. haben die
Planungsbegiinstigten zu tragen. Im Ergebnis zahlt die Stadt
Minster durch dieses Verfahren in der Regel einen Preis, der in
der marktiblichen Spanne fur den Erwerb von
Wohnbauerwartungsland liegt.
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FREIBURG

UBERBLICK

Einwohner*innen:
229.144

Flache:
153,1 km?

Quelle:
Baulandpolitische Grundsatze der
Stadt Freiburg vom 19.05.2015

Kommunales Handlungsprogramm
Wohnen in Freiburg aus August
2013

Ziele und Inhalt:

Die Stadt Freiburg setzt inr Bauland-Modell in den sog.
Baulandpolitischen Grundséatzen, die letztmalig am 19.05.2015
fortgeschrieben wurden, um. Diese Grundsétze sind
vergleichsweise kurz und setzen den Schwerpunkt auf hohe
Quoten fur den geforderten Wohnungsbau und den
energetischen Anforderungen bei Neubauten.

Auch diese Grundsatze finden Anwendung, wenn durch
Bauleitplanverfahren neues Wohnbaurecht im Plangebiet
geschaffen wird.

Bei der Schaffung von neuem Baurecht auf privaten
Grundstticken haben die Planungsbegtinstigten der Stadt
Freiburg grundsatzlich 20 % der Flachen fir MalZnahmen im
gefoérderten Wohnungsbau abzutreten. Ist dies nicht moglich
oder verzichten die Planungsbegunstigten hierauf, haben diese
auf 50 % der neu geschaffenen Geschossflache geférderten
Wohnungsbau zu realisieren. Alternativ kdnnen der Stadt im
entsprechenden Umfang (50 %) Belegungsrechte eingeraumt
werden.

Die so entstehenden Neubauten unterliegen dabei den
stadtischen Anforderungen zur Niedrigenergiebauweise. Dies
hat zur Folge, dass fiir Wohngebéude der Gebaudestandard
Effizienzhaus 55 und fir Biros der Gebaudestandard
Effizienzhaus 70 verbindlich einzuhalten ist.

Lasten:

Im Vergleich zu den bereits aufgezeigten
Verfahrensgrundsatzen fallen die weiteren Kosten und Lasten
im Freiburger-Modell geringer aus oder werden in den
veroffentlichten Verfahrensgrundsétzen nicht weiter dargestelit.

Erwéahnung findet lediglich die Pflicht der Planungsbeglnstigten,
die Herstellungskosten der fir das Plangebiet erforderlichen
Kindergarten- und Kleinkindergruppenplatze fir unter
Dreijahrige zu Ubernehmen.



Liegenschaftspolitik:

In Freiburg folgt die stadtische Liegenschaftspolitik dem Papier
-Kommunales Handlungsprogramm Wohnen in Freiburg“ aus
August 2013. Hierin stellt die Stadt Freiburg zunachst allgemein
die Mittel dar, mit welchen die Gemeinde Grundstlicke in ihr
Portfolio Uberfuhren kann. Anschlie3end erfolgt eine
Bewertung, welche dieser Instrumente aktuell oder zuktinftig
genutzt werden kénnen.

Dabei wird zunachst der freihdndige Erwerb untersucht und
festgestellt, dass die Bereitschaft privater Eigentimerinnen und
Eigentimer, ihre Grundstiicke an die Stadt zu verkaufen,
signifikant zurtickgegangen ist. Aus diesem Grund wird von
diesem Instrument wenig Gebrauch gemacht, ein aktiver
fiskalischer Flachenerwerb wird nicht praktiziert.

Daneben werden Uberlegungen angestellt,
Umlegungsverfahren oder das Instrument der Stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme zu nutzen. Aufgrund der Tatsache,
dass verhaltnismaRig wenig Flachen im Eigentum der Stadt
Freiburg stehen, wird aber auch dieses Instrument nicht
priorisiert angewendet, da eine effiziente Nutzung nur dann
mdoglich erscheint, wenn zu Beginn der Verfahren bereits ein
nicht unerheblicher Anteil im Eigentum der Stadt Freiburg steht.

Zudem wird das Mittel der gemeindlichen Vorkaufsrechte
diskutiert. Im Ergebnis soll eine systematische Prifung von
Potentialflaichen erfolgen, die bei der Anwendung des

2 gemeindlichen Vorkaufsrechts naher in den Blick genommen
werden.

F R E I B U R G Es lasst sich festhalten, dass die Stadt Freiburg die eigenen

Mittel der gemeindlichen Bodenbevorratung mittelfristig
ausbauen mdéchte, um so eine langfristig angelegte
Flachenakquise zu betreiben.

UBERBLICK

Einwohner*innen:
229.144

Flache:
153,1 km?

Quelle:
Baulandpolitische Grundsatze der
Stadt Freiburg vom 19.05.2015

Kommunales Handlungsprogramm
Wohnen in Freiburg aus August
2013



ULM

UBERBLICK

Einwohner*innen:
126.790

Flache:
118,68 km?2

Quelle:
,Programm Preisgunstiger
Wohnraum® vom 10.05.2017

Stadt Ulm - Grundsttickspolitik
(www.ulm.de)

Ziele und Aufbau:

Die Stadt UIm betreibt seit mehr als 125 Jahren eine strategisch-
systematische Bodenvorratspolitik, fir welche die Stadt Ulm
Uber die Stadtgrenzen hinaus Bekanntheit erlangt hat.

In Erganzung zu dieser Liegenschaftspolitik gibt es mit dem
.Programm Preisgunstiger Wohnraum® vom 10.05.2017 ein mit
der SoBoN grundsatzlich vergleichbares Handlungsprogramm.
Dieses Handlungsprogramm ist jedoch aufgrund anderer
Schwerpunktsetzungen weniger umfangreich ausgestaltet als in
anderen Vergleichsstadten.

Inhalt:
Die mit Beschluss vom 10.05.2017 verabschiedeten Richtlinien
finden Anwendung, wenn

e auf stadtischen Flachen fir Vorhaben ab 1.000 m2 Brutto-
Grundflache, die zu Zwecken des Geschosswohnungsbaus
veraullert werden,

¢ auf privaten Konversionsflachen auRerhalb der Kernstadt
(Altstadtring) fur Vorhaben, bei denen erstmaliges Baurecht
fur eine Wohnnutzung ab einer Bruttogrundflache (BGF) von
3.000 m2 geschaffen wird

¢ und auf privaten Grundstticken auRerhalb der Kernstadt
(Altstadtring) fir Vorhaben, bei denen hinzukommende
Wohnflache Uber zusatzliches Baurecht ab einer BGF von
3.000 m2 geschaffen wird.

Auf den oben genannten Grundstiicken sind nach Mal3gabe der
Richtlinie bei jedem Bauvorhaben ca. 30 % der Wohnflache als
offentlich geforderte Mietwohnungen zu errichten.
Abweichungen sind in begriindeten Einzelféllen mdglich.

Weitere Ausfihrungen zu Art und Umfang der von den
Planungsbegiinstigten zu entrichtenden Lasten enthalt das
Programm Preisglnstiger Wohnraum nicht. Auch Ausfiihrungen
zur Angemessenheitsprifung im Einzelfall sind im Programm
Preisgunstiger Wohnraum nicht enthalten.


https://www.ulm.de/leben-in-ulm/bauen-und-wohnen/rund-ums-grundst%C3%BCck/grundst%C3%BCckspolitik
http://www.ulm.de/

ULM

UBERBLICK

Einwohner*innen:
126.790

Flache:
118,68 km?2

Quelle:
,Programm Preisgunstiger
Wohnraum® vom 10.05.2017

Stadt Ulm - Grundsttickspolitik
(www.ulm.de)

Liegenschaftspolitik:

Ulm blickt im Rahmen seiner stadtebaulichen Entwicklung auf
eine lange Tradition der Bodenbevorratung zurtick. Bereits im
13. Jahrhundert hat die Stadt Ulm damit begonnen, grol3ere
Landereien anzukaufen. Daneben erfolgte zu Beginn der
1900er Jahre eine umfangreiche Ubernahme von Grundbesitz,
welcher zuvor der Hospitalstiftung Ulm gehorte und in den
Jahren 1240 — 1919 durch Ankaufe und private Zuwendungen
auf eine GrofRe von 1.500 ha angewachsen ist.

Heute steht die Ulmer-Bodenbevorratung und
Liegenschaftsverwaltung auf drei Grundpfeilern:

e Freih&ndiger Ankauf weiterer Flachen
e Ankauf von Flachen Uber das gemeindliche Vorkaufsrecht
e Riuckerwerb von Flachen durch Wiederkaufsrechte

Der freihdndige Ankauf von Flachen weist in Ulm keine
Besonderheiten auf und ist mit dem tblichen Fiskalerwerb
anderer Stadte identisch. Gleiches gilt fur die Austibung des
gemeindlichen Vorkaufsrechts.

VeraulRert die Stadt Ulm eigene Grundstiicke an Bauwillige wird
dabei regelmafiig ein sog. Wiederkaufsrecht vereinbart, welche
durch eine Auflassungsvormerkung zugunsten der Stadt UIm im
Grundbuch gesichert ist. Dieses Wiederkaufsrecht wird erst
dann geldscht, wenn durch den privaten Grundstiickserwerber
der verfolgte Zweck verwirklicht ist, also z. B. ein Wohnhaus
bezugsfertig errichtet und 10 Jahre selbst bewohnt war, oder
ein Gewerbeobjekt bezugsfertig errichtet ist. Ist dieser
vertraglich vereinbarte Zweck nicht eingetreten, hat die Stadt
das Recht, das Grundsttick zuriick zu erwerben.


https://www.ulm.de/leben-in-ulm/bauen-und-wohnen/rund-ums-grundst%C3%BCck/grundst%C3%BCckspolitik
http://www.ulm.de/

TUBINGEN

UBERBLICK

Einwohner*innen:
91.506

Flache:
108,1 km?

Quelle:
Beschluss ,Fairer Wohnen“ der
Stadt Tubingen vom 20.12.2018

Ziele und Aufbau:

Das Tubinger-Modell verfolgt Ziele, die auch Gegenstand der
Modelle anderer Stadte sind. In seiner Ausgestaltung weist
dieses Modell jedoch punktuelle Besonderheiten auf, die im
Folgenden dargestellt werden. Grundlage bildet hier der
Beschluss ,Fairer Wohnen* vom 20.12.2018.

Inhalt:
1. Wohnbauprojekt ab ca. 12 Wohneinheiten (ab 1.500 gm
Bruttogeschossflache)

Option 1

e 1/3istim gefdrderten Wohnungsbau zu errichten, was
bedeutet, dass die Mieten fiur diese Wohnungen bei maximal
2/3 der ortsuiblichen Vergleichsmiete liegen dirfen

e 2/3 stehen den Planungsbeginstigten zur freien
Vermarktung zur Verfigung.

Option 2

e Es wird nur 1/4 der neugeschaffenen Wohnbauflache fur den
geforderten Wohnraum verwendet, dafir erhalt aber die
Stadt Tlbingen ein alleiniges Benennungsrecht.

e 3/4 bleiben den Planungsbegunstigten zur freien
Vermarktung

2. Wohnbauprojekt ab QuartiersgroRe (ab 10.000 gm
Bruttogeschossflache)

Option 1

e 1/4 der neugeschaffenen Wohnbauflache ist nach den
landesrechtlichen Bestimmungen zum geftrderten
Wohnungsbau zu errichten.

e 1/4 wird nach den Vergaberichtlinien fur stadtische
Grundstuicke durch eine stadtische Vergabekommission vom
Planungsbegtinstigten zum Festpreis verduRRert; bspw. an
Baugruppen, Genossenschaften oder andere Wohnprojekte.
Alternativ Abtretung an die Stadt Tubingen.

e 1/2 verbleibt den Planungsbegunstigten zur freien
Vermarktung.

Option 2

e 1/5 entfallt mit Benennungsrecht der Stadt auf den
geforderten Wohnungsbau.

e 1/4 wird entsprechend Option 1 vergeben. Alternativ
Abtretung an die Stadt Tubingen

e 11/20 verbleiben fur die freie Vermarktung.



TUBINGEN

UBERBLICK

Einwohner*innen:
91.506

Flache:
108,1 km?2

Quelle:
Beschluss ,Fairer Wohnen“ der
Stadt Tubingen vom 20.12.2018

Lasten und Angemessenheit:

Wie in anderen Modellen auch werden die
Planungsbegiinstigten in Tibingen zur Ubernahme der mit dem
Vorhaben verbundenen Kosten verpflichtet. Zu diesen Kosten
gehdren dabei:

e Kosten und Aufwendungen fur die Durchfihrung von
stadtebaulichen Planungen,

¢ Planungs- und Gutachterkosten flir den Bebauungsplan,

e Kosten fur die Durchfihrung und Unterhaltung von
Ausgleichsmalinahmen,

o Kosten fur die Herstellung von ursachlichen
ErschlieBungsmalnahmen wie StraRen, Wege und Platze

o die Herstellung ursachlicher Spielfliche sowie offentlicher
bzw. 6ffentlich zuganglicher Grunflache innerhalb des
Plangebietes.

Diese Flachen sind der Stadt im Anschluss an die Herstellung
kosten- und lastenfrei zu Ubertragen.

Des Weiteren haben sich die Planungsbegtinstigten monetér an
den urséchlichen Bedarfen der Kinderbetreuung zu beteiligen.
Die Kosten fiir die Herstellung eines Platzes in einer
Kindertagesstatte werden dabei mit 48.000 € angerechnet, die
Kosten fur die Herstellung eines Platzes in einer Grundschule
mit 30.000 €.

Neben diesen rein vorhabenbezogenen Kosten und Lasten
werden den Planungsbegunstigten weitere Verpflichtungen
auferlegt. So wird regelmafig eine in stadtebaulichen Vertragen
Ubliche Bauverpflichtung getroffen und Rahmenbedingungen fir
die Erfullung von klimaschutztechnischen Bauvorgaben
aufgestellt, an die sich die Planungsbegunstigten bei Errichtung
der Geb&ude zu halten haben (Photovoltaik-Anlagen,
Effizienzhaus 55 usw.).

Im Beschluss ,Fairer Wohnen* stellt die Stadt Tubingen den
Grundsatz auf, dass die Anwendung dieser Grundsétze dann
angemessen im Sinne des § 11 Abs. 2 BauGB sind, wenn den
Planungsbegtinstigten wenigstens 1/3 der planungsbedingten
Bodenwertsteigerung verbleibt.



ROSENHEIM

UBERBLICK

Einwohner:
63.551

Flache:
37,22 km

Quelle:
Wohnbaulandentwicklung im
,Rosenheimer Modell“ vom
17.09.2019 (www.rosenheim.de)

Ziele und Inhalt:

Der Schwerpunkt liegt in der aktuellen Fassung des
»,Rosenheimer-Modells® nicht auf der aktiven Bindung der
Planungsbegiinstigten an Quoten fir den geforderten
Wohnungsbau, sondern auf allgemeinen Erwagungen der
Liegenschaftsverwaltung.

Die liegenschaftspolitische Ausrichtung folgt in Rosenheim der
Wohnbaulandentwicklung im ,Rosenheimer Modell* vom
17.09.2019.

Mit der Absicht einer Kooperativen Wohnbaulandentwicklung will
die Stadt Rosenheim zukinftig fur Gebiete ab 10.000 m2 Flache
nur noch dann eine Bauleitplanung zur Wohnrechtsschaffung
einleiten, wenn die Stadt Rosenheim vor Einleitung des
Verfahrens bis zu 35 % der Flachen zum
planungsunbeeinflussten Grundstiickswert erworben hat. Dabei
agiert Sie im Anschluss als gleichberechtigte Partnerin mit
gleichen Rechten und Pflichten, wie die Planungsbeglnstigten
und beteiligt sich in dieser Rolle auf eigene Kosten an Planung
und Entwicklung der Flachen.

Auch im Rahmen der Bauleitplanung, z.B. bei Umwidmung zu
Wohnbaunutzungen oder bei Erweiterung der Baurechte,
kénnen Flachen fur den stadtischen Wohnbau gesichert werden.
Als Ziel wurde festgelegt, einen Anteil von bis zu 35 % der
neuen oder erweiterten Baurechte fur geforderten
Wohnungsbau durch die Stadt Rosenheim zu sichern, der
Hochstanteil wird regelmafig angestrebt. Unabhangig vom
Grunderwerb kdnnen aber auch Belegungsrechte in privaten
Wohnobjekten vertraglich vereinbart werden (vgl.
Wohnbaulandentwicklung im ,Rosenheimer Modell* der Stadt
Rosenheim vom 17.09.2019)



SoBoN 2021: 100 Punkte-Baustein-Modell Anlage 6

Punkte

Grund-Bausteine
Quote EOF/MM/PMB
in % des neu geschaffenen
Wohnungsrechts

Schuldrechtl. Aufteilungsverbot
bzw. Aufteilungsbeschrankung in
WEG-Pakete bei gemischten Vorhaben, in
% des neu geschaffenen Wohnbaurechts,
mind. in der H6he der Forderquote
Bindungsdauer

Sozialer
Infrastrukturkostenbeitrag
in Euro/gm GF (sofern ursachlich)

Verkauf an LHM in % des neu
geschaffenen Wohnbaurechts (EOF: 375
Euro/gm GF, MM: 675 Euro/gm GF, PMB-
Stadt: 1200 Euro/gm GF),

Mindestgrée 2500 gm

Verkauf an Genossenschaften
mit Konzeptvergabe,

in % des neu geschaffenen
Wohnbaurechts

Sonstige Lasten wie bisher ohne
Bepunktung

Grundmodell in orange:

e 60% Forderquote (20% EOF, 20% MM/ 20% PMB)

o 80% Aufteilungsverbot

e Bindungsdauer 40 Jahre fur Forderquote und Aufteilungsverbot
e 175 Euro sozialer Infrastrukturkostenbeitrag

e Sonstige Lasten wie bislang
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Anlage 7

SoBoN PMB 2017

SoBoN PMB 2021 neu

Erstvermietungsmiete 13,90 €/m? W1, (netto kalt)

Erstvermietungsmiete 14,50 €/m? Wil. (netto kalt)

Grundstlckswertansatz in SoBoN-Berechnung:
individuelle Bewertung durch Bewertungsamt

Wie bisher

Mieterhdhungen nach den gesetzlichen
Regelungen (BGB)

keine Erhéhung der Erstvermietungsmiete flir 5
Jahre nach Erstbezug

Mietanpassung nach Verbraucherpreisindex,
hdchstens bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

Wiedervermietung entweder zu
13,90 €/m? WHl. oder falls die Mietspiegelmiete
dariber liegt, zum jeweils aktuellen Mietspiegel

Begrenzung der Wiedervermietungsmiete. Bei
einem Mieterwechsel darf héchstens die Miete
(monatlich, netto kalt) vereinbart werden, die sich
bei der Anwendung der zul@ssigen
Erhéhungsméglichkeiten zum Zeitpunkt der
Wiedervermietung ergeben hétte. Bei einer
Wiedervermietung vor dem Beginn des 6.
Bindungsjahres ist die Erstvermietungsmiete
anzusetzen.

Mietbelastungsquote: mind. 30 % des Netto-

Haushaltseinkommens fiir Netto-Miete inkl. TG-

Stellplatz

WohnungsgroRenfestlegungen:

o 1 Person bis 60 m?

o 2 Personen bis 75 m?

o 3 Personen bis 90 m?

o 4 Personen bis 105 m?

o 5 Personen bis 120 m?

o Fir jede*n weiteren Haushaltsangehérige*n
bis zu 15 m? Wfl. mehr

Wie bisher

wie bisher

30 Jahre Bindungsdauer, Eigenbedarfskiindigung
nach 20 Jahren nach den Regularien des BGB (§
573 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 573 c) mdglich

40 Jahre Bindungsdauer, ohne der Mdglichkeit
einer vorzeitigen Eigenbedarfskiindigung

Ausschluss von Staffelmietvertragen Wie bisher
kein Berechtigungsschein erforderlich Wie bisher
Absicherung der Belegungsvorgabe durch Wie bisher
Dienstbarkeit (§ 1090 BGB) im Grundbuch

Die Verpflichtungen tber Miethdhe, Mieterh6hung Wie bisher
und das Verbot der Eigenbedarfskiindigung sind in

die zu schlieBenden Mietvertrage aufzunehmen.

Sicherung der Errichtungs- und Wie bisher
Belegungsvorgaben durch Vertragsstrafen, welche

dinglich durch eine Grundschuld zu sichern sind

Einzige Belegungsvorgabe: Mietbelastungsquote, Wie bisher

keine zielgruppenorientierte Wohnungsvergabe wie
beim KMB

Aufteilung nach WEG mgglich

Aufteilungsverbot, bei gemischten Vorhaben nur in
einem Paket, in dem die einzelnen Wohnungen des
PMB zusammengefasst sind
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