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Hinweise

In der vorliegenden Publikation werden fiir alle personenbezogenen Begriffe die Formen des grammatischen Geschlechts
verwendet.

Alle Angaben wurden sorgfaltig zusammengestellt; fir die Richtigkeit kann jedoch keine Haftung ibernommen werden.

Der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) wurde 1950 als kommunaler Zweckverband gegriindet. Er ist
ein freiwilliger, partnerschaftlicher Zusammenschluss von rund 150 Stadten, Markten und Gemeinden, acht Landkreisen und
der Landeshauptstadt Minchen. Die Verbandsgeschaftsstelle berat die Mitglieder in allen Fragen ihrer raumlichen Entwicklung
und Ubernimmt fur sie vielfaltige Planungsaufgaben, von Bauleitplanen Gber Strukturgutachten bis hin zu Schulbedarfsanalysen.
Ebenfalls engagiert sich der PV fur die kommunale Zusammenarbeit im Wirtschaftsraum Munchen. Die Geschaftsstelle erstellt
kommentierte Gemeinde-, Kreis- und Regionsstatistiken, informiert Gber Fachthemen und bietet den Mitgliedern eine Plattform fiir

den Meinungs- und Erfahrungsaustausch.
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Vorwort

Steigende Preise fir Wohnbauland, steigende Wohn-
mieten und ein wachsender Wohnraumbedarf haben
das Thema Sozialgerechte Bodennutzung auf die po-
litische Agenda vieler Stadte und Gemeinden im Wirt-
schaftsraum Minchen gehoben. Wahrend die Landes-
hauptstadt Mldnchen bereits seit den 1990er Jahren
diese Moglichkeit intensiv genutzt hat, um Wohnraum
zu schaffen, waren die Kommunen im Umland zurlick-
haltender. 2015 jedoch folgte u. a. die Stadt Erding
und legte eine eigene Richtlinie auf, um im boomen-
den Umfeld des Flughafens das Wohnraumangebot
fir Gering- und Normalverdiener perspektivisch zu
vergrofdern.

Im Vordergrund der Diskussionen in den Kommunen
des Wirtschaftsraums Munchen standen zunachst vor
allem diese Fragen: Wie funktioniert das Modell der
Sozialgerechten Bodennutzung? Macht die Anwen-
dung des Modells in meiner Gemeinde Sinn? Welche
Voraussetzungen missen erfullt sein? Welche recht-
lichen Rahmenbedingungen sind zu beachten? Was
kann meine Gemeinde mit der Anwendung der Sozi-
algerechten Bodennutzung erreichen? Der Planungs-
verband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) hat
daher eine Reihe von Veranstaltungen zum Thema
»~Wohnen“ angeboten, in denen auch das Modell der
Sozialgerechten Bodennutzung vorgestellt und disku-
tiert wurde. Die Veranstaltungen sind auf der Website
des PV dokumentiert.

Um dem Wunsch vieler Mitglieder nach praxisbezo-
genen Informationen zur Sozialgerechten Boden-
nutzung nachzukommen, legt der Planungsverband
AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) nun diese

Handreichung vor, die in Zusammenarbeit mit dem
Bayerischen Gemeindetag und der Kanzlei Doring
Spield Rechtsanwalte entstanden ist. Das Autorenteam
Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag), Dr. Ger-
hard Spiel3 (Doring Spie® Rechtsanwalte ) und Marc
Wilmann (PV) ist der Auffassung, dass Regelungen
zur Sozialgerechten Bodennutzung auf die konkreten
ortlichen Verhaltnisse abgestimmt werden missen;
formularhafte Vorlagen und Muster also nicht weiter-
helfen. Dennoch enthalt die Handreichung, die sich so-
wohl an kommunale Entscheidungstrager als auch die
Fachleute in den Kommunalverwaltungen richtet, ganz
konkrete, praxisbezogene Tipps und Hinweise.

Die Diskussion uber die Anwendung entsprechender
Grundsatze ist weit vorangeschritten. Dies zeigen
Beschlisse in den Gemeinden Planegg und Gauting
sowie in den Stadten Firstenfeldbruck, Freising und
Landsberg, um nur einige zu nennen.

Wir hoffen, dass diese Veroffentlichung bei der Vorbe-
reitung und Umsetzung einer Vielzahl von Projekten
im Wirtschaftsraum Munchen hilfreich ist. Kritik, Erfah-
rungsberichte und Fragen sind jederzeit willkommen.
Ziel ist es, die Handreichung in den kommenden Jah-
ren zu aktualisieren und zu erweitern. Hierfur wird Ihr
Feedback eine gute Grundlage sein.

CQm Kes

Christian Breu, Geschaftsfiihrer
Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum
Minchnen (PV)
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SOZIALGERECHTE BODENNUTZUNG IN KOMMUNEN DES WIRTSCHAFTSRAUMS MUNCHEN

1. Was ist Sozialgerechte Bodennutzung?

Der Begriff der Sozialgerechten Bodennutzung ent-
stammt aus § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch, in dem ver-
langt wird, dass die kommunale Bauleitplanung u. a.
auch eine ,sozialgerechte Bodennutzung“ gewahrleis-
tet. Als Sozialgerechte Bodennutzung bezeichnet man
neben der vorrangigen Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums die Beteiligung planungsbegunstigter privater
Grundstlickseigentiimer an den Kosten und Lasten,
die durch kommunale Bauleitplanung ausgelést wer-
den. Hierzu gehdren im Wesentlichen drei Bereiche:

»  ErschlieBungskosten (StralRen, Wege, Regenwas-
serbeseitigungseinrichtungen,  Larmschutzmal3-
nahmen etc. nach § 123 ff. BauGB)

» Folgekosten fir soziale Infrastruktur, insbesondere
fur Kinderbetreuungseinrichtungen

» Kosten fur die Errichtung von sozialem, d. h. preis-
glnstigem Wohnungsbau, der erforderlich wird,
um stabile Bewohnerstrukturen zu erhalten und
die sozialen Bediirfnisse, z. B. von Familien, alte-
ren Menschen oder Menschen mit Behinderung,
ausreichend zu berucksichtigen.

Wahrend die Beteiligung der planungsbeglnstigten
Grundstickseigentimer an den Kosten fur Erschlie-
Bung und sozialer Infrastruktur von den Kommunen
im Wirtschaftsraum Munchen bereits haufig praktiziert
wird, ist eine Beteiligung an der Errichtung von gefor-
dertem Wohnraum noch die Ausnahme. Diese Hand-
reichung fokussiert daher auf den Bereich der Schaf-
fung von bezahlbarem, sozialem Wohnungsbau.

Voraussetzungen

Ein Grundstlickseigentimer ist planungsbegunstigt,
wenn die Kommune z. B. seine landwirtschaftliche Fla-
che mithilfe eines Bebauungsplans zu einem Wohn-
gebiet aufwertet. Die baurechtlichen Bestimmungen
ermoglichen es der Kommune, mit dem Grundstlicks-
eigentimer einen Vertrag zu schliel3en, in dem der Ei-
gentimer sich gegenuber der Gemeinde verpflichtet,
einen Teil der Wohnungen an Berechtigte glinstiger zu
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vermieten oder zu verkaufen. Die Sozialgerechte Bo-
dennutzung fihrt nur dann zum Erfolg, wenn die Rah-
menbedingungen hierflr geeignet sind. Dies ist zum
einen der Fall, wenn es ausreichend Nachfrage nach
Wohnraum gibt, dieser also knapp und ein begehrtes
Gut ist.

Zum anderen muss die durch die Ausweisung von
Wohnbaurecht erzeugte Bodenwertsteigerung so
erheblich sein, dass sich das Projekt fir den Grund-
stlickseigenttiimer bzw. Investor finanziell auch dann
lohnt, wenn ein Teil der Wohnungen aufgrund des
Vertrages gunstiger vermietet oder verkauft werden
mussen. AuRerdem mussen naturlich ausreichend In-
vestoren bereit stehen, die Wohnimmobilien errichten
wollen.

Diese Rahmenbedingungen sind im Wirtschaftsraum
Minchen wegen der bekannten hohen Wohnraum-
nachfrage sowie des groRRen Anteils der Grunder-
werbskosten an den Gestehungskosten von Wohnim-
mobilien grundsatzlich gegeben. Die Anwendung der
Sozialgerechten Bodennutzung wird zudem erleichtet,
wenn keine weiteren besonderen Lasten die Baureif-
machung von Grundstticken finanziell erschweren, wie
z. B. die Beseitigung von Bodenverunreinigungen oder
denkmalpflegerische Auflagen. Die Anwendung der
Grundsatze der Sozialgerechten Bodennutzung fihrt
bei einer fairen Vertragsgestaltung daher auch zu kei-
ner Verhinderung von Wohnbauvorhaben. In der Re-
gel gelingt es, Projekte so zu gestalten, dass die Inter-
essen des Eigentiimers und der Offentlichkeit in einem
angemessenen Ausgleich stehen.

Grundsatzbeschluss oder Einzelvertrag

Haufig legen sich Kommunen eigene Regeln auf, wie im
Fall von Baurechtsausweisungen fur Wohnnutzungen
generell vorzugehen ist und welchen Bevolkerungs-
gruppen preisgunstiger Wohnraum zugutekommen
soll. Diese Regeln werden dann z.B. als ,Verfah-
rensgrundsatze zur sozialgerechten Bodennutzung®



(Landeshauptstadt Minchen) oder als ,Erdinger Mo-
dell zur Sozialgerechten Bodennutzung“ bezeichnet
und haben eine rein interne Wirkung. Die Grundsatze
zur Sozialgerechten Bodennutzung lassen sich aber
auch in projektbezogenen Einzelvertragen umsetzen;
Grundsatzbeschlisse oder Verwaltungsrichtlinien kon-
nen insbesondere in kleineren Kommunen entbehrlich
sein.

Die Grundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung
lassen sich auf unterschiedliche Wohnungsbautypolo-

gien anwenden. Streng genommen ist auch das so-
genannte ,Einheimischenmodell, das fiir ein Angebot
gunstigerer Einfamilienhduser in landlichen Gemein-
den sorgen soll, eine Form der Sozialgerechten Bo-
dennutzung.

Im Fokus der Betrachtungen dieser Handreichung
steht jedoch der Geschosswohnungsbau, der schon
aufgrund des deutlich geringeren Baulandbedarfs und
der deutlich geringeren Gestehungskosten vor allem
far sozialen Wohnraum in Frage kommt.
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SOZIALGERECHTE BODENNUTZUNG IN KOMMUNEN DES WIRTSCHAFTSRAUMS MUNCHEN

2. Staatliche Wohnraumférderung in Bayern

Eine Anzahl von Foérderprogrammen des Freistaats
unterstltzt die Wohnungswirtschaft und private Inves-
toren bei ihren Bemuhungen, bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen. Hierzu zahlt insbesondere das Programm
der Einkommensorientierten Foérderung (EOF), das
Baukosten subventioniert (Objektférderung) und Mie-
ter (Subjektférderung) je nach Beduirftigkeit finanziell
unterstitzt. Naheres zum Programm kann der Internet-
prasenz des Staatsministeriums des Inneren, fur Ver-
kehr und Bau enthommen werden: www.stmi.bayern.
de/assets/stmi/buw/wohnen/iic1_uebersicht wohn-
raumfoerderung.pdf.

Das Programm wird hier erwahnt, weil es sehr gut mit
Vertragen zur Sozialgerechten Bodennutzung kombi-
niert werden kann. So kénnen Gemeinde und Investor
vereinbaren, dass ein Teil der geplanten Wohnungen
als EOF-Wohnungen errichtet werden. Dies senkt den
Eigenkapitalbedarf des Investors und sichert den Bau
gefdérderter, guinstiger Wohnungen.

;

L

Ein Vorteil insbesondere fir kleinere Kommunen be-
steht darin, dass die Prifung der Fordervorausset-
zungen und die Uberwachung durch die zusténdige
staatliche Forderstelle erfolgt und durch einen For-
derbescheid abgesichert wird. Nahere Auskinfte zum
Programm und der Umsetzung von Projekten erteilt
gerne das Sachgebiet Wohnungswesen der Regie-
rung von Oberbayern (Kontakt siehe S. 4).

Einen guten Uberblick lber die aktuellen staatlichen
Forderprogramme gibt die jingst erschienene Bro-
schare ,Wohnraum férdern in Bayern“ des Bayeri-
sches Staatsministeriums des Innern, fir Bau und
Verkehr, die online abgerufen werden kann: www.stmi.
bayern.de/assets/stmi/med/aktuell/2016-12-07_obb-
iic1_anl_brosch%C3%BCre_wohnraum_f%C3%B6r-
dern_in_bayern.pdf



http://www.stmi.bayern.de/assets/stmi/buw/wohnen/iic1_uebersicht_wohnraumfoerderung.pdf
http://www.stmi.bayern.de/assets/stmi/buw/wohnen/iic1_uebersicht_wohnraumfoerderung.pdf
http://www.stmi.bayern.de/assets/stmi/buw/wohnen/iic1_uebersicht_wohnraumfoerderung.pdf
http://www.stmi.bayern.de/assets/stmi/med/aktuell/2016-12-07_obb-iic1_anl_brosch%C3%BCre_wohnraum_f%C3%B6rdern_in_bayern.pdf
http://www.stmi.bayern.de/assets/stmi/med/aktuell/2016-12-07_obb-iic1_anl_brosch%C3%BCre_wohnraum_f%C3%B6rdern_in_bayern.pdf
http://www.stmi.bayern.de/assets/stmi/med/aktuell/2016-12-07_obb-iic1_anl_brosch%C3%BCre_wohnraum_f%C3%B6rdern_in_bayern.pdf
http://www.stmi.bayern.de/assets/stmi/med/aktuell/2016-12-07_obb-iic1_anl_brosch%C3%BCre_wohnraum_f%C3%B6rdern_in_bayern.pdf

3. Grundstuckseigentimer, Investor und

Gemeinde

Bezahlbarer Wohnraum kann von den Gemeinden vor
Ort auf unterschiedliche ,Wege“ angestol3en, geschaf-
fen und gesteuert werden. Die verschiedenen Mo-
dellvarianten beziehen sich hierbei auf die moglichen
Grundstiickseigentiimer vor und nach Uberplanung,
auf den maoglichen ,,Bauherren® sowie die vertraglichen
Bindungen zwischen diesen und der Gemeinde. Zwar
konzentriert sich die vorliegende Handreichung auf
den Weg der Sozialgerechten Bodennutzung, und da-

Stadtebaulicher
Vertrag ohne
Grunderwerb

(Sozialgerechte

Bodennutzung)

mit auf eine Gestaltungsvariante, in der ein privater In-
vestor der Gemeinde gegeniiber als Grundstiicks-
eigentiimer und Projektentwickler auftritt. Um dem
Ziel der vorliegenden Handreichung — Aufzeigen der
unterschiedlichen kommunalen Handlungsmaglichkei-
ten, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen — gerecht
zu werden, soll nicht versaumt werden, diese Gestal-
tungsvariante innerhalb der moglichen gemeindlichen
Handlungsmdglichkeiten zu verorten.

Grunderwerb /
Bodenvorrat fur eigene
Projektierung
(Wohnungspakt
Bayern)

Gestaltungsziel

Bauleitplanung ohne
Grunderwerb und
stadtebaulichen
Vertrag
(Angebotsplanung)

Zwischenerwerb,
Vergabe,
Fremdprojektierung
(einschl. Erbbaurecht)
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SOZIALGERECHTE BODENNUTZUNG IN KOMMUNEN DES WIRTSCHAFTSRAUMS MUNCHEN

3.1 Gemeinde als Grundstuickseigentlimerin einer
uberplanten oder zu Uberplanenden Flache

Zu Beginn einer gemeindlichen Wohnbauentwick-

lungsstrategie steht die Frage des Grundstiickseigen-

tums. Die Flachenverfligbarkeit sowie der Flachen-
zugriff sind der Ausgangspunkt jeder zielfiihrenden

Baulandmobilisierung. Gemeinden, die in der Ver-

gangenheit eine vorausblickende Bodenvorratspolitik

betrieben haben, kénnen auf Grundlage eigenen

Grundstiickseigentums Uberlegungen anstellen, wie

sie sozialen Wohnraum schaffen kénnen. Hierflr bie-

ten sich drei Wege an:

1. Gemeinden konnen selbst oder mithilfe einer
kommunalen Wohnungsbaugesellschaft sozialen
Wohnungsbau betreiben.

2. Sie konnen sich einen privaten Kooperationspart-
ner suchen, dem sie das Grundstlick unter be-
stimmten Bedingungen veraufiern,

3. oder ein Erbbaurecht an eine private (soziale)
Wohnungsbaugesellschaft vergeben.

Eine private Projektentwicklung auf Grundstlicksei-
gentum, welches bei der Gemeinde verbleibt, scheidet
aufgrund der burgerlich-rechtlichen Vorschriften Gber
das Verschmelzen von Gebaude- und Grundstlicksei-
gentum hingegen grundsatzlich aus.

Gemeinde baut selbst

Entschliel’t sich eine Gemeinde auf einem eigenen
Grundstiick selbst als ,,Bauherrin“ tatig zu werden,
bietet sich fUr sie zum einen die Mdglichkeit, dies un-
mittelbar unter Tragerschaft ihrer Rechtspersonlichkeit
als Korperschaft des Offentlichen Rechts vorzuneh-
men. Das Wohnbauvorhaben wird dann, entsprechend
eines gemeindlichen Schulgebaudes oder eines Feu-
erwehrhauses, im gemeindlichen Haushalt eingestellt.

Zur Entwicklung des Vorhabens bedient sich eine
selbstprojektierende Gemeinde regelmalig der Un-
terstitzung von Architekten, Projektsteuerern, Bau-
unternehmen oder Generalunternehmen. Der Vorteil

10 /1 PV

eines solchen Vorgehens ist gegenwartig vor allem in
der staatlichen Forderung zu sehen, die der Freistaat
Bayern mit dem Kommunalen Wohnraumforde-
rungsprogramm (KommWPF) des Wohnungspaktes
Bayern aufgelegt hat. Gemeinden erhalten hieriber
— soweit sie selbst Grundstlickseigentiimer und For-
derempfanger sind — bis zu 30 % der Gesamtinvestiti-
onssumme als unmittelbaren Zuschuss und 60 % der
Gesamtinvestitionssumme als zinsverginstigtes Dar-
lehen. Ausfuhrliche Infomationen zum Programm sind
auf folgender Internetseite abrufbar: www.stmi.bayern.
de/buw/wohnen/wohnungspakt/wohnraumfoerderung/

index.php

Bau durch kommunale Wohnungsbau-
gesellschaft

Eine weitere Moglichkeit der Selbstprojektierung be-
steht in der Auslagerung des Projekts an eine
kommunale Wohnungsbaugesellschaft. Dieses
Vorgehen bietet den Gemeinden den Vorteil, die Finan-
zierung des Projekts aus dem gemeindlichen Haushalt
»=auszulagern“ sowie ein strafferes, weil privatrechtlich
durch eine Geschaftsfuhrung organisiertes, Manage-
ment des Projektes zu organisieren

Beide Vorgehensweisen erfordern jedoch Erfahrungs-
wissen im Bereich der Projektentwicklung, eine sorg-
faltige Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, eine intensive
Auseinandersetzung mit vergabe- und bauvertrags-
rechtlichen Bestimmungen sowie einen langen Atem.

Kooperation mit privatem Investor

Fir den Fall, dass eine Gemeinde ihr kommunalpoli-
tisches Gestaltungsziel des sozialen Wohnungsbaus
durch einen privaten Investor verwirklichen lassen
mochte und diesem in einem Grundstlckskaufvertrag
bestimmte Bindungen und Verpflichtungen auferlegen
mochte, stellen sich wiederum zahlreiche Rechtsfra-
gen, die die Gemeinde einer sorgfaltigen Prifung un-
terziehen sollte.


http://www.stmi.bayern.de/buw/wohnen/wohnungspakt/wohnraumfoerderung/index.php
http://www.stmi.bayern.de/buw/wohnen/wohnungspakt/wohnraumfoerderung/index.php
http://www.stmi.bayern.de/buw/wohnen/wohnungspakt/wohnraumfoerderung/index.php

Veraulert eine Gemeinde ein Grundstlck, auf dem be-
reits ein bestimmtes Baurecht liegt, ohne dem Kaufer
bestimmte Bindungen aufzuerlegen, ist sie lediglich an
die einschlagigen Grundsatze des Haushaltsrechtes,
der Transparenz, der Gleichbehandlung und der Nicht-
diskriminierung gebunden.

Beabsichtigt eine Gemeinde jedoch ein Grundstiicks-
geschaft mit bestimmten Bau- und Betriebsver-
pflichtungen (einschlieR®lich des Vorbehaltes mog-
licher Belegungsrechte) zu verbinden und erwagt sie
hierbei — zur Erreichung wohnungspolitischer Zwecke
— ggf. auch einen Unterwertverkauf, so gestaltet sich
die Umsetzung mit Blick auf das Vergabe-, Beihilfe-
und Haushaltsrecht, dem die Gemeinde unterliegt,
deutlich komplexer.

Das Bayerische Staatsministerium des Innern hat sich
mit dieser Schnittstelle in seiner ,Handreichung zur An-
wendung des Vergaberechts bei kommunalen Grund-
stlicksgeschéften“! aus dem Jahr 2010 sowie in seiner
,Bekanntmachung zu VerduBerungen und Vermie-
tungen unter Wert durch Kommunen und kommunale
Wohnungsunternehmen? aus dem Jahr 1992 — auf die
hiermit ausdricklich verwiesen wird — auseinanderge-
setzt.

Erbbaurecht

SchlieRlich bietet sich der Gemeinde die Moglichkeit,
ihr Grundsttickseigentum zu behalten und einem maog-
lichen Investor oder einer Familie ein Erbbaurecht an
ihrem Grundstiick einzurdumen. Ein Erbbaurecht
ist das Recht auf einem Grundstlick ein Bauwerk zu
errichten oder zu unterhalten. Errichtete Gebaude
mussen nach Ablauf der vereinbarten Zeit nicht vom
Grundsttck entfernt werden. Vielmehr erhalt der Bau-
herr vom Grundstilickseigentimer eine Entschadigung

fir den Gebauderestwert. Eigentiimer des Bauwerks
ist wahrend der Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages
der Erbbauberechtigte und nicht die Gemeinde.

Erlischt das Erbbaurecht, so wird das Bauwerk jedoch
zum wesentlichen Bestandteil des Grundstlicks, so
dass dann die Gemeinde Eigentimerin des Bauwerks
wird. Da ein Erbbaurechtsnehmer somit kein Vollei-
gentum an Grundstiick und Bauwerk erhalt, liegt der
Verkehrswert eines Erbbaurechts deutlich unter dem
des Volleigentums.

Aufgrund der offenen gesetzgeberischen Vorgaben ist
in der Praxis die Vereinbarung eines in Geld bestehen-
den Erbbauzinses, der als wiederkehrende Leistung
Uber die gesamte Dauer des Erbbaurechts bezahlt
wird, die Regel. Grundlage fiir die Berechnung des
Erbbauzinses ist der Verkehrswert des Erbbaurechts-
grundstucks. Der marktibliche, jahrliche Erbbauzins
betragt meist zwischen zwei und finf Prozent des Ver-
kehrswertes des Erbbaurechtsgrundstiicks und sollte
wegen der langen Laufzeit von Erbbaurechtsvertragen
wertgesichert werden. Bei einer Erbbaurechtsbestel-
lung im Rahmen eines Modells zur Sozialgerechten
Bodennutzung wird der markttbliche Erbbauzins, wel-
cher ggf. durch einen Sachverstandigen zu bestimmen
ist, um den ermittelten und festgelegten Modellab-
schlag (analog der Ausfiihrungen zur Eigentumsver-
aulderung) reduziert.

Erbbaurechte bieten darum gerade Gemeinden in
Hochpreislagen die Moglichkeit, Familien mit gerin-
gerem und mittlerem Einkommen das Bauen zu er-
moglichen. Es kann im Einzelfall auch dazu geeignet
sein, einer sozialen Wohnungsbaugesellschaft den
verglnstigten Zugriff auf ein gemeindliches Grund-
stlick zu ermdglichen.

" Online abrufbar unter: www.innenministerium.bayern.de/assets/stmi/buw/bauthemen/iiz5_vergabe kommunal_rs_20101220.pdf

2 Online abrufbar unter: www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayVw\V96622/true
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3.2 Gemeindlicher Zwischenerwerb und

Zielbindungsvertrag

Ein weiteres Werkzeug der Baulandmobilisierung, des-
sen Ansatzpunkt sich zwischen dem originaren Vollei-
gentum der Gemeinde (siehe Kapitel 3.1.) und der voll-
standigen Projektantenverfligungsbefugnis Uber ein
Grundstlck (siehe Kapitel 3.4.) bewegt, ist die koope-
rative Baulandentwicklung zwischen Gemeinde und
Grundstlickseigentliimer unter Zugrundelegung eines
flankierenden stadtebaulichen Vertrages (Kauf- und
Zielbindungsvertrag).

Gerade in den von Zuzugsdruck gepragten Hochpreis-
lagen des Wirtschaftsraums Milnchen sind (soziale)
Wohnbaulandausweisungen fir die betroffenen Ge-
meinden stadtebaulich regelmaflig nur zielfihrend,
wenn die planenden Gemeinden, zumindest bezlg-
lich eines Teils der zu Uberplanenden Flache, Grund-
stlckseigentum besitzen.

So versetzt ein frihzeitiger (Teil-)Flachenerwerb die
planende Gemeinde in die Lage, ihrem aus § 1 Abs.
5 BauGB erwachsendem stadtebaulichen Auftrag,
die mit der Planung ausgeldste Bodenwertsteigerung
in eine Sozialgerechte Bodennutzung umzulenken,
nachzukommen. Uberdies wird die planende Gemein-
de die stadtebaulichen Ziele der §§ 1 Abs. 6 und 11
Abs. 1 Nr. 3 BauGB wesentlich besser steuern kon-
nen, wenn sie die steuernde Hand eines Grundstlicks-
eigentimers Uber den Planungsumgriff legen kann.
Ein weiterer zentraler Vorteil, der sich fur die Gemein-
de ergibt, die auf eigenem Grundstlckseigentum plant,
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besteht darin, dass sie die Sozialgebundenheit des zu
errichtenden Wohnraums frei bestimmen kann. Bei ei-
ner reinen stadtebaulichen Bindung eines Investors,
der auf eigenem Grund plant und baut, ist hingegen
eine zeitliche Befristung der sozialen Bindung zu ver-
einbaren, um die Angemessenheit des Modells zu ge-
wabhrleisten.

Voraussetzungen

Allerdings ist im Zusammenhang mit gemeindlichen
Flachenankaufen, die einen inneren Zusammenhang
zu einer beabsichtigten Bauleitplanung aufweisen, zu
bertcksichtigen, dass das Baugesetzbuch an derarti-
ge Vertrage einen engen rechtlichen Rahmen knupft.
So ist zum einen streng darauf zu achten, dass die Ver-
einbarung einer vom Vertragspartner zu erbringenden
Leistung unzulassig ist, wenn dieser auch ohne sie
einen Anspruch auf die Gegenleistung hatte. Zum an-
deren muss zwischen Leistung und Gegenleistung ein
unmittelbarer sachlicher Zusammenhang bestehen.

Neben diesen beiden Auspragungen des sogenann-
ten Koppelungsverbots ist von zentraler Bedeutung,
dass die planende Gemeinde eine von stadtebaulichen
Vertragen flankierte Bauleitplanung nicht mit Ziel der
Planungsgewinnabschopfung betreibt und sie beim
Umgang mit ihrem Vertragspartner darauf achtet, dass
der Vertragsinhalt sich insgesamt als angemessen
darstellt. Die vorgenannten Prinzipien stadtebaulicher
Vertrage werden in Kapitel 5 ausfihrlich dargestellt.



3.3 Exkurs: Sozialer Wohnungsbau und
gemeindliches Vorkaufsrecht

Wie ausgefiihrt, stellt die Verfligungsbefugnis Uber
Grund und Boden einen wesentlichen Hebel zur Um-
setzung kommunalpolitischer Ziele auf dem Feld der
Wohnraumgewinnung dar. Aus diesem Grund haufen
sich — wiederum auch und gerade in den Hochpreis-
lagen des Wirtschaftsraums Miinchen — gegenwartig
gemeindliche Diskussionen Uber die Mdglichkeit der
Ausiibung eines gemeindlichen Vorkaufsrechts
mit dem Ziel, die erworbene Flache dem sozialen
Wohnungsbau zuzufiihren.

Die §§ 24 und 25 BauGB, in denen zum einen kon-
krete Vorkaufsrechtstatbestdande (allgemeines Vor-
kaufsrecht), zum anderen eine Satzungsbefugnis
zur Begrindung eines Satzungsvorkaufsrechts an
bestimmten Flachen (besonderes Vorkaufsrecht),
geregelt sind, schaffen hierzu grundsatzlich die Mog-
lichkeit. So besteht fir die Gemeinde beispielsweise
ein gesetzliches Vorkaufsrecht fur Flachennutzungs-

plangebiete (auch im Auf3enbereich), in denen Wohn-
bauflachen dargestellt sind (§ 24 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
sowie an unbebauten Wohnbauflachen in sonstigen
Gebieten (§ 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Zu beachten ist jedoch, dass das Vorkaufsrecht nur
ausgeubt werden kann, wenn das Wohl der Allge-
meinheit diese Auslibung rechtfertigt. Auf der soge-
nannten Ausibungsebene ist demnach substantiiert
darzustellen, dass in der Gemeinde ein nachweisba-
rer Mangel an gunstigem Wohnraum besteht und die
Gemeinde die Absicht hat, das betroffene Grundstiick
alsbald einer entsprechenden Nutzung zuzufiihren.

Und noch ein Hinweis: Gemalf} § 27a BauGB kann die
Ausubung eines Vorkaufsrechts an einer potentiellen
Wohnbauflache auch zu Gunsten Dritter erfolgen,
wenn sich diese verpflichten, sozialen Wohnungsbau
zu betreiben!

3.4 Investor ist und bleibt Grundstlickseigentimer
einer zu Uberplanenden Flache

Schlief3lich gelangt man bei der Darstellung der un-
terschiedlichen Akteurskonstellationen im Bereich
des sozialen Wohnungsbaus zu der — gerade in den
Hochpreislagen des Wirtschaftsraums Miinchen anzu-
treffenden — Situation, in der ein privater Grundstlcks-
eigentimer/Projektant, Zugriff bzw. Volleigentum an
einer potenziellen Wohnbauflache besitzt, er jedoch
die zustandige Gemeinde samt deren Planungshoheit

bendtigt, um seinem Vorhaben Gestalt zu geben.

Die Gemeinde wiederum sieht sich einem Wohnungs-
baudruck ausgesetzt, der aus stadtebaulichen Grin-
den danach verlangt, zukiinftige Bauleitplanungen
,Sozialgerecht” auszugestalten. Diese Situation ist
Ausgangspunkt des Modells der Sozialgerechten
Bodennutzung und Schwerpunkt der vorliegenden
Handreichung. Inhalt und Rechtsrahmen des Modells
der Sozialgerechten Bodennutzung werden auf den
nachsten Seiten dargestellt.
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4,

Sozialgerechte Bodennutzung — stadte-

bauliche Grundlagen und Rechtfertigung

4.1 Uberblick und bisherige Erfahrungen

Bei der Sozialgerechten Bodennutzung handelt es sich
um einen Grundsatz und ein Ziel der Bauleitplanung
gem. § 1 Abs. 5 BauGB. Im Rahmen der stadtebauli-
chen Erforderlichkeit von Bebauungsplanen (§ 1 Abs.
3 BauGB) spielen diese Planungsgrundsatze und Pla-
nungsziele eine entscheidende Rolle. Sie stellen inso-
weit Planungsauftrage fir die Kommunen dar.

Der Begriff der Sozialgerechten Bodennutzung wurde
mit der Baurechtsnovelle 1976 in das Gesetz einge-
flhrt. Er nimmt in besonderer Weise auf die Sozial-
bindung des Grundeigentums Bezug. Grund und
Boden sind nicht vermehrbar und der Gesetzgeber war
der Auffassung, dass ,die Interessen der Allgemeinheit
beim Boden in weit starkerem Mal} zur Geltung zu
bringen (sind) als bei anderen Vermdgensgtitern®.

Die Gemeinden missen daher bei der Bauleitplanung
in besonderer Weise auch die soziale Funktion des
Stadtebaurechts beachten.

SoBoN der Stadt Minchen

Als Vorbild dient das Modell zur Sozialgerechten Bo-
dennutzung in der Stadt Miinchen (SoBoN). Es han-
delt sich dabei um ein Modell, das die Abfolge verschie-
dener stadtebaulicher Vertrdge im Zusammenhang mit
der Aufstellung von Bebauungsplanen, die der Auswei-
sung von Wohnbauland dienen, zum Gegenstand hat.
ErschlieBungsvertragliche Regelungen und ein Fol-
gekostenvertrag sind integriert. Zu beachten ist, dass
dieses Modell keineswegs ohne weiteres auf kleinere
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Gemeinden Ubernommen werden kann. Wahrend in
der Stadt Minchen gréRRere Flachen, die eine einheitli-
che stadtebauliche Bewertung erlauben, nach diesem
Modell Uberplant werden kdnnen, sollte gerade bei
kleineren Stadten und Gemeinden eine Flexibilitat auf-
rechterhalten bleiben, die es erlaubt, unterschiedlichen
stadtebaulichen Anforderungen Rechnung zu tragen.
Diese konnen sich aus der Umgebungsbebauung, aus
der Topografie, aus der ErschlieBungssituation oder
aus sonstigen stadtebaulichen Gegebenheiten ablei-
ten.

Far kleinere und mittelgrof3e Kommunen

Auch in vielen kleineren Gemeinden und mittelgro-
Ren Stadten (insbesondere Kreisstadten) werden in-
zwischen Modelle Sozialgerechter Bodennutzung zur
Forderung von sozialem Wohnraum angewandt. Ins-
besondere aufgrund der Erfahrungen mit der SoBoN
in MUnchen lasst sich hier eine durchaus hohe Akzep-
tanz bei der Wohnungswirtschaft feststellen. Private
Grundstiickseigentiimer muissen Uber den Inhalt und
Hintergrinde des Modells aufgeklart werden.

Dabei ist insbesondere festzustellen, dass die Errich-
tung von Wohnungen fiir Beduirftige keineswegs not-
wendigerweise zu sozialen Problemlagen fuhrt, wie
dies haufig in den 1960er und 70er Jahren der Fall war.
Eine Mischung verschiedener Wohnformen und Preis-
segmente sowie ein ansprechender Stadtebau lassen
lebendige Quartiere entstehen, wie viele aktuelle Bei-
spiele z. B. in der Landeshauptstadt Miinchen zeigen.



4.2 Stadtebauliche Erforderlichkeit

Greift die Kommune nicht zum kommunalen Zwische-
nerwerb, um dann auf eigenen Flachen ihre stadte-
baulichen Ziele zu verwirklichen, kann eine soziale
Wohnraumférderung nur durch den Abschluss stad-
tebaulicher Vertrage umgesetzt werden. Stadtebau-
liche Vertrage sind zulassig, wenn sie stadtebauliche
Ziele zum Gegenstand haben und auf deren Umset-
zung gerichtet sind (insbesondere Zielbindungsvertra-
ge gem. § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB). Die recht-
lichen Grundlagen dieser stadtebaulichen Vertrage
stehen und fallen daher mit den stadtebaulichen Zie-
len und der stadtebaulichen Rechtfertigung, auf deren
Umsetzung sie gerichtet sind.

Eine Wohnraumférderung auf der Grundlage einer
Sozialgerechten Bodennutzung ist im Grenzbereich
zwischen sozialen und stadtebaulichen Aspekten an-
gesiedelt. Bauleitplanerische Malinahmen und insbe-
sondere auch stadtebauliche Vertrage im Zusammen-
hang mit einer Sozialgerechten Bodennutzung missen
daher immer neben der sozialen Funktion auch einen
stadtebaulichen Bezug haben. Vertragliche Regelun-
gen in diesem Zusammenhang sind keine Sozialfor-
derung im weiteren Sinne, sondern dienen zur Um-
setzung stadtebaulicher Ziele. Fir die Bauleitplanung
werden diese allgemeinen Planungsgrundsatze in § 1
Abs. 6 BauGB konkretisiert. Maldgeblich sind:

* § 1Abs. 6 Nr. 1 BauGB: Alilgemeine Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

* §1Abs. 6 Nr. 2 BauGB: Die Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bevdlkerungsstrukturen, die Eigentumsbil-
dung weiter Kreise der Bevolkerung und die An-
forderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevdlkerungsentwicklung,

* § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: Die sozialen und kultu-
rellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesonde-
re die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten

und behinderten Menschen, unterschiedliche Aus-
wirkungen auf Frauen und Manner sowie die Be-
lange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit
und Erholung.

Aus diesen stadtebaulichen Vorgaben in § 1 Abs. 6
BauGB lasst sich bereits ableiten, dass die Einkom-
menssituation der wohnungssuchenden Bevolke-
rung ein zentrales Kriterium ist.

In stadtebaulicher Hinsicht kommt insbesondere dem
Belang ,Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
volkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung, die Anforderung kostenspa-
renden Bauens® eine wichtige Bedeutung zu. Auch
die Vermeidung von ,Ghettobildungen® und die inso-
weit angestrebte stadtebauliche Durchmischung un-
terschiedlicher Milieus und Schichten ist ein zentrales
stadtebauliches Anliegen zur ,Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen®. Dies setzt
ausgeglichene wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Verhaltnisse voraus. Auch eine Nutzungsmischung
durch funktionale Zuordnung von Wohnbereichen zu
Arbeitsplatzen und Infrastruktur ist ein stadtebauliches
Anliegen (vgl. § 6 Satz 1 Nr. 4 Wohnraumférderungs-
gesetz — WoFG).

Grundvoraussetzung fir bauleitplanerische Festset-
zungen und entsprechende stadtebauliche Vertrage
ist es, stadtebauliche Ziele zu verfolgen. Mal¥geblich
muss also der Plangeber etwa das Ziel verfolgen, die
Verdrangung von Wohnbevolkerung zu unterbinden,
Ghettobildungen vorzubeugen, einseitige Bevolke-
rungsstrukturen zu verhindern oder eine angemesse-
ne Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Arbeiten
zu erreichen. Unzuldssig ware es, allein darauf abzu-
stellen, dass das Wohnraumangebot knapp ist oder
dass die Mietpreise aus allgemeinen sozialpolitischen
Erwagungen gesenkt werden sollen.
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Daraus folgt, dass bei jeder Baulandausweisung, bei
der die Gemeinde Grundsatze einer Sozialgerechten
Bodennutzung auch durch stadtebauliche Vertrage
umsetzen will, durch eine Bestandsanalyse beste-
hende stadtebauliche Defizite ermittelt werden, zu-
mindest aber dargelegt wird, dass die Gefahr einer
negativen stadtebaulichen Entwicklung besteht, aus
der dann stadtebaulicher Handlungsbedarf (§ 1 Abs. 3
BauGB, ,sobald und soweit“) abgeleitet werden kann.
Diese stadtebauliche Bestandsanalyse bezieht sich
daher auf die Sozialstruktur in der Gemeinde bzw. be-
stimmten Gemeindeteilen, die Einkommenssituation,
die Durchmischung zwischen Arbeiten und Wohnen
und muss zusatzlich die Nachfragesituationen in Be-
zug auf die Art von Wohnraum berticksichtigen, auf die
sich die stadtebaulichen Ziele beziehen.

Dieser Ermittlung des stadtebaulichen Bezugs kommt
auch eine entscheidende rechtliche Bedeutung zu.
Nur dann, wenn stadtebauliche Grinde vorliegen,
kénnen auch vertragliche Bindungen zulasten von
Grundstiickseigentimern gerechtfertigt werden. Ohne
diesen stadtebaulichen Bezug wirde eine vertragliche
Bindung zur Minimierung des Planungsgewinns auf
eine unzulassige ,Sonderabgabe® bzw. auf eine un-
zulassige Planungsgewinnabschopfung hinauslaufen.
Die Nichtigkeit entsprechender Vertrage kann die Kon-
sequenz sein.

Voraussetzung fir eine stadtebauliche Rechtfertigung
ist allerdings auch keine konkrete Bedarfsanalyse,
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nach der Ubereinstimmende Wohnanzahlen ermitteln
werden mussten.
Rechtfertigung besteht flir die Kommune im Hinblick
auf die Festlegung stadtebaulicher Ziele ein weites
Handlungsermessen.

Im Rahmen der stadtebaulichen

Fir die Gemeinden im Wirtschaftsraum Minchen kann
zur Rechtfertigung unter anderem auf die Anlage
zur bayerischen Durchfiihrungsverordnung zum
Wohnraumforderungsgesetz (WoFG) abgestellt
werden. Dort sind Gemeinden aufgefihrt, in denen
grundsatzlich ein besonderer Wohnraumbedarf gese-
hen wird. Aufgabe der Gemeinde ist es, in Bezug auf
die Bevdlkerungsentwicklung der vergangenen Jahre,
durch das zur Verfiigung stehende Baulandangebot,
die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung oder ver-
gleichbare Kriterien diese allgemeine Feststellung zu
konkretisieren und zu untermauern.

Wichtige Grundlagen fur die Ermittlung des Bedarfs
von Sozialwohnungen sind z. B. die Daten Uber die
erteilten Wohnberechtigungsscheine, die Zahl der
wiederbelegten Sozialwohnungen (soweit vorhanden)
und die Wartezeit von der Erteilung des Wohnberech-
tigungsscheines bis zur Anmietung einer Sozialwoh-
nung, die in der Regel beim zustandigen Wohnungsamt
des Landkreises abgefragt werden konnen. Weitere
Informationen zur Lage auf dem Markt fiir bezahlbaren
Wohnraum kénnen bei kommunalen Wohnungsbau-
gesellschaften, den Kirchen und Wohlfahrtsverbanden
erfragt werden.



5. Rechtliche Rahmenbedingungen

5.1 Grenzen fir stadtebauliche Vertrage

Wie bereits dargelegt, kommt den stadtebaulichen
Vertragen zur Umsetzung einer Sozialgerechten Bo-
dennutzung eine zentrale Rolle zu. Es handelt sich
dabei um stadtebauliche Vertrage, da sie darauf aus-
gerichtet sind, stadtebauliche Ziele umzusetzen und
deren Einhaltung sicherzustellen. Daraus folgt, dass
auch Vertrage zur Sicherung des sozialen Wohnungs-
baus — wie alle stadtebaulichen Vertrage, unabhangig
von ihrer Rechtsnatur — engeren Grenzen als rein zivil-
rechtliche Vertrage unterliegen.

Diese folgen aus § 11 Abs. 2 BauGB sowie § 56 Vw-
VfG. Bei der Ausgestaltung von Klauseln zur Sozial-
gerechten Bodennutzung muss die Leistung, zu der
sich ein Grundstiickseigentiimer verpflichtet, in einem
sachlichen Zusammenhang mit der Leistung der Be-
hoérde stehen (sogenanntes Koppelungsverbot, siehe
Kapitel 5.2) Zudem muss die vom Grundstlickseigen-
timer geforderte Leistung den gesamten Umstanden
nach angemessen sein (siche Kapitel 5.3).

5.2 Koppelungsverbot / stadtebaulicher

Zusammenhang

§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB (Koppelungsverbot) verbie-
tet die Vereinbarung von Leistungen zugunsten der
Gemeinde, wenn der Grundstiickseigentimer einen
Anspruch auf die Gegenleistung hat. Daraus folgt in
erster Linie, dass bei bestehendem Planungsrecht zu-
satzliche vertragliche Bindungen, die dieses Planungs-
recht weiteren Verpflichtungen unterwerfen, unzulassig
sind. Insbesondere bei bestehendem Baurecht nach §
34 BauGB oder im Uberplanten Bereich nach § 30 Abs.
1 und 2 BauGB sind daher stadtebaulichen Vertragen
enge Grenzen gesetzt. Besteht ein Anspruch auf Bau-
genehmigung, darf deren Erteilung — bzw. die Ertei-
lung des gemeindlichen Einvernehmens — nicht davon
abhangig gemacht werden, dass der Grundstiicksei-
gentimer einen stadtebaulichen Vertrag Uber Folge-
kosten oder etwa die Neuordnung von Grundstiicken
abschlieft.

Daher ist insbesondere beim Abschluss von stadte-
baulichen Vertragen (Vertragen zur Sozialgerechten
Bodennutzung) in Innenbereichslagen eine beson-
dere Vorsicht geboten. So ist es denkbar, die Nach-
verdichtung, die durch Anderung oder Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans erreicht wird, von (zusatzlichen)
vertraglichen Bindungen abhangig zu machen. Dann
muss aber im Rahmen der Angemessenheit berick-
sichtigt werden, dass bereits Baurecht bestand und
lediglich fur den ,Uberschiel3enden® Teil angemessene
Regelungen gefunden werden kdnnen.

Auch der planungsrechtlichen Einordnung eines
Grundstlicks (z. B. Innenbereich oder AufRenbe-
reichsinsel) kommt eine besondere Bedeutung zu.
Hier muss sich die Gemeinde in jedem Fall rechtlich
absichern, schlieRlich fiihrt ein Verstol? gegen das
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Koppelungsverbot zur Nichtigkeit des gesamten Ver-
trages. Wahrend fir Innenbereichslagen eine zusatz-
liche stadtebauliche Bindung des Baurechts nicht in
Betracht kommt, ist bei der Bebauung grofierer Aulden-
bereichsinseln die Anwendung stadtebaulicher Vertra-
ge moglich. § 35 BauGB gewahrt insoweit kein Pla-
nungsrecht. Insbesondere dirfte der Grundsatz des
Planungsbedirfnisses als 6ffentlicher Belang im Sinne
von § 35 Abs. 3 BauGB einer Genehmigungsfahigkeit
von Bauvorhaben entgegenstehen.

Daraus ergibt sich als weitere Konsequenz, dass Ver-
trage zur Sicherung der Sozialgerechten Bodennut-
zung in der Regel vor Aufstellung des Bebauungs-
plans, jedenfalls aber vor Entstehung der Planreife im
Sinne von § 33 BauGB abgeschlossen werden mus-
sen. Existiert erst ein Anspruch auf Erteilung einer
Baugenehmigung, kann diese nicht mehr zusatzlichen
vertraglichen Bedingungen unterworfen werden.

Neben dem Aspekt des Koppelungsverbotes, nach
dem kein Vertrag geschlossen werden kann, wenn be-
reits ein Anspruch auf Gegenleistung besteht, kommt
im Rahmen des Koppelungsverbots ein weiteres Krite-
rium zum Tragen, namlich das des Sachzusammen-
hangs. Das allgemeine Koppelungsverbot (§ 56 Abs. 1
Satz 2 VwWV{G) fordert, dass die Leistung des Burgers
im sachlichen Zusammenhang mit der Leistung der
Behorde stehen muss. Durch dieses Gebot soll sicher-
gestellt werden, dass ein ,Verkauf der Planungshoheit*
unterbleibt.

Der notwendige sachliche Zusammenhang fordert in-
soweit, dass die Gemeinde mit dem Abschluss des
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Vertrages stadtebauliche Ziele verfolgt (vgl. dazu
Kapitel 5.2 oben). In diesem Fall steht die Leistung
der Gemeinde (Baulandausweisung) mit der Leistung
des Birgers (zur Verfligungstellung von verglnstigtem
Wohnraum) in sachlichem Zusammenhang. Beide si-
chern das stadtebauliche Ziel einer sozialvertraglichen
stadtebaulichen Entwicklung. In jedem Fall ist auch
an dieser Stelle Vorsicht geboten, denn besteht die-
ser stadtebauliche Zusammenhang nicht, fihrt der
Verstoly gegen das Koppelungsverbot zur Nichtigkeit
des Vertrages. In diesem Zusammenhang ist darauf
zu verweisen, dass das BauGB keine Rechtsgrundla-
ge fur allgemeine oder soziale Wohnungsbauabgaben
enthalt. Das heillt, dass Gegenstand stadtebaulicher
Vereinbarungen grundsatzlich nur die Férderung und
Sicherung der Ziele des jeweiligen Baugebiets und
zwar im Plangebiet sein darf. Nur dann ist der Sachzu-
sammenhang zwischen Vertrag und Baugebiet sicher
gewahrt.

An dieser Stelle soll auch darauf aufmerksam gemacht
werden, dass bei der Frage des Sachzusammenhangs
zwischen Leistung und Gegenleistung keine strenge
Kausalitat gilt, wie sie etwa bei Folgekostenvertragen
gemaf § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB gefordert wird. Vertra-
ge bzw. Klauseln zur Sozialgerechten Bodennutzung
sind Vertrage nach § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB (soge-
nannte Zielsicherungs- oder Zielbindungsvertrage),
auf die das strikte Kausalitatskriterium von Folgekos-
tenvertragen keine Anwendung findet. Voraussetzung
ist allerdings, dass die vertragliche Leistung im Sach-
zusammenhang steht und damit grundsatzlich geeig-
net (und insoweit kausal) ist, um stadtebauliche Miss-
stande zu beheben bzw. Ziele zu erreichen.



5.3 Grundsatz der Angemessenheit

Die im stadtebaulichen Vertrag vereinbarten Leistun-
gen mussen ,den gesamten Umstanden nach® ange-
messen sein. Dies ergibt sich aus § 11 Abs. 2 Satz
1 BauGB und § 56 Abs. 1 Satz 2 VwVfG. Die Ange-
messenheit bestimmt sich letztlich nach dem Verhalt-
nismaRigkeitsgrundsatz. Die von der Gemeinde zu
erbringende Leistung muss dabei mit der vom Ver-
tragspartner zu erbringenden Leistung in einem an-
gemessenen Verhaltnis auch im Hinblick auf den Wert
des Vorhabens stehen. Insoweit kommt es natirlich
auf eine wirtschaftliche Betrachtung des Gesamtvor-
gangs an. Der Grundsatz der Angemessenheit fordert
eine wirtschaftliche Ausgewogenheit der Hohe von
Leistung und Gegenleistung.

Bei der Frage der Angemessenheit handelt es sich
um einen sogenannten unbestimmten Rechtsbegriff,
der der vollen gerichtlichen Kontrolle unterliegt. Es
kommt daher nicht auf die subjektive Einschatzung
der Vertragsbeteiligten zur Angemessenheit an, son-
dern auf eine im Einzelfall festzustellende objektive
Ausgewogenheit. Vor diesem Hintergrund sind auch
sogenannte ,Angemessenheitsklauseln®, mit denen
sich die Vertragspartner gegenseitig bestatigen, dass
die im Vertrag vereinbarten Leistungen ,den gesamten
Umstanden nach angemessen sind“ nur von einge-
schranktem Wert. Sie haben allenfalls Indizwirkung fur
eine objektive Rechtskontrolle durch Gerichte.

Das Bundesverwaltungsgericht ist der Auffassung,
dass die Gesamtbelastung des konkreten Grund-
stlickseigentiimers berlcksichtigt werden muss. Eine
Beschrankung des Verkaufspreises (etwa bei einem
Einheimischenmodell oder bei einem Modell der Sozi-
algerechten Bodennutzung) und die Pflicht zur Zahlung
von Folgekosten mussen in Bezug zum verbleibenden
Planungsgewinn fir den Grundstiickseigentiimer ge-
setzt werden. Dies kann es etwa auch erfordern, kon-
krete grundstlicksbezogene Einzellésungen zu finden
(zum Grundsatz der Gleichbehandlung siehe Kapitel
5.4).

Als konkreter Maf3stab zur Bewertung der Angemes-
senheit kann bei stadtebaulichen Vertragen im Zusam-
menhang mit der Ausweisung von Bauland die pla-
nungsbedingte Bodenwertsteigerung als Malstab
herangezogen werden. Unumstritten ist dieser Ansatz
allerdings nicht. Gerade im Zusammenhang mit dem
Munchner Modell der Sozialgerechten Bodennutzung
gibt es hier zahlreiche unterschiedliche Stimmen.

Vergleicht man aber dazu sonstige Regelungen, etwa
in der Umlegung, der stadtebaulichen Sanierung etc.,
ist der Ansatz einer Berlcksichtigung der planungsbe-
dingten Bodenwertsteigerung bei der Beurteilung der
Angemessenheit in jedem Fall ein zutreffender Ansatz.
An dieser Stelle soll aber noch einmal betont werden,
dass auch Vertrage, die unter Berucksichtigung einer
planungsbedingten Bodenwertsteigerung geschlossen
werden, kein Instrument der Planungsgewinnabschdp-
fung sind. § 11 BauGB lasst keine ,Planungswertab-
gabe® zu. In diesem Zusammenhang kann daher eine
planungsbedingte Bodenwertsteigerung immer nur ein
»-Rechnungsposten® bei der Beurteilung der Angemes-
senheit stadtebaulicher Regelungen sein.

Vor diesem Hintergrund sollten es Kommunen stets
vermeiden, von einer ,Abschoépfung von Planungsge-
winnen® zu sprechen. Unter Bericksichtigung der wirt-
schaftlichen Betrachtung beim Gebot der Angemes-
senheit ist mithin eine Kostenermittlung durchzufiihren,
die einerseits die planungsbedingte Bodenwertsteige-
rung bertcksichtigt und andererseits die Kosten fir
Planung (Planungsbiiros, Gutachter, Beratungskosten
im Ubrigen, ErschlieBungsmaflnahmen und ggf. Leis-
tungen fir Folgekosten) einbezieht. Dabei kommt es
mafgeblich wiederum darauf an, dass die angesetzten
Kosten in einem ursachlichen Zusammenhang mit der
Planung stehen. Es ist aber ohne weiteres zulassig,
dabei — auch aufgrund langjahriger Erfahrung — sach-
gerechte und nachvollziehbare Pauschalierungen,
Kappungsgrenzen usw. vorzusehen.

PV /19



SOZIALGERECHTE BODENNUTZUNG IN KOMMUNEN DES WIRTSCHAFTSRAUMS MUNCHEN

5.4 Gleichbehandlungsgrundsatz

Wie bei allem staatlichen Handeln ist auch beim
Abschluss stadtebaulicher Vertrage der Gleichbe-
handlungsgrundsatz zu beachten. Gleich gelagerte
Sachverhalte miissen gleich behandelt werden.
Differenzierungen sind nur dann zulassig, wenn es da-
fur jeweils einen sachlichen Grund gibt.

Geht es darum, die Baulandausweisung vom Ab-
schluss stadtebaulicher Vertrage mit dem Inhalt einer
Sozialgerechten Bodennutzung durch Forderung ent-
sprechender Wohnbebauung abhangig zu machen, ist
die Frage, ob im Einzelfall eine Ungleichbehandlung
vorliegt, anhand der stadtebaulichen Rechtfertigung
fur die Anwendung einer vertraglichen Bindung zu be-
antworten. Wird die Anwendung der Sozialgerechten
Bodennutzung mit Mietwohnungsmangel, Verdran-
gungstendenzen und insoweit drohenden stadtebau-
lichen Missstanden begriindet, so sind vergleichbare
Baugebiete, flr die diese stadtebauliche Rechtferti-
gung zutrifft, gleich zu behandeln. Hier ist im Einzel-
fall zu priifen, ob es sachliche Differenzierungsgriinde
gibt.

Auch innerhalb eines Gemeindegebiets kann es unter-
schiedliche stadtebauliche Voraussetzungen geben,
so dass nicht per se im gesamten Gemeindegebiet
jede Ausweisung von Wohnbauland vom Abschluss
entsprechender stadtebaulicher Vertrdge abhangig
gemacht werden kann und muss. Malgeblich ist —
wie gesagt — die stadtebauliche Rechtfertigung. Bei
der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist zu
beachten, dass die Baugebiete gleich zu behandeln
sind, die jeweils eine Wohnbebauung zulassen. Dies
gilt also auch fir die Ausweisung von Mischgebieten
sowie den im Zuge der aktuellen BauNVO-Novelle vor-
gesehenen Urbanen Gebieten.

Pro und Kontra Grundsatzbeschluss

Zum Teil gehen mittlere und gréfRRere Stadte und Ge-
meinden davon aus, dass dem Grundsatz der Gleich-
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behandlung am ehesten durch den Erlass von Grund-
satzbeschliissen Rechnung getragen werden kann,
die gleichsam als Handlungsdirektive fiir jede Wohn-
baulandausweisung im Gemeindegebiet heranzuzie-
hen sind. Als vorbildlich wird hier immer wieder auf
das SoBoN-Modell der Landeshauptstadt Minchen
verwiesen. Es bietet aufgrund seiner klaren und ein-
heitlich praktizierten Vorgaben ausreichende Gewahr
fur eine Verlasslichkeit bei Investitionen und insoweit
auch fir eine Gleichbehandlung.

Gerade bei kleineren Kommunen, die in unregel-
maRigen, zum Teil l&angeren Zeitabschnitten Wohn-
bauland entwickeln, kann der Erlass einer derartigen
Richtlinie aber auch problematisch sein. Besonders in
zeitlicher Hinsicht kdnnen sich die stadtebaulichen Vo-
raussetzungen innerhalb weniger Jahre auch deutlich
andern. Zudem kann bei mdglichen stadtebaulichen
Missstanden, z. B. bei einem Defizit an Mietwohnun-
gen, in kleineren Gemeinden haufig schon mit einer
Baulandausweisung dieses stadtebauliche Defizit be-
hoben werden. Dies kann den Erlass von Richtlinien,
die auf langere Sicht die Baulandentwicklung steuern
sollen, problematisch machen, da sie allenfalls eine
Scheinverldsslichkeit bieten. Schliellich muss die Ge-
meinde auch ungleiche Sachverhalte ungleich behan-
deln, insbesondere wenn die stadtebaulichen Grundla-
gen daflr nicht mehr vorliegen.

Mit dem Erlass von entsprechenden Grundsatzbe-
schlissen ist daher durchaus vorsichtig und differen-
ziert umzugehen. Hier wird man insbesondere die
Baulandentwicklung in den nachsten 15 bis 20 Jahren
in den Blick nehmen miissen und im Ubrigen auch die
stadtebaulichen Zielvorstellungen, Missstande und
Defizite. Ergibt sich, dass diese Uber einen langeren
Prozess im Rahmen eines Gesamtkonzepts behoben
werden sollen, kann sich natulrlich auch fir kleinere
Gemeinden eine solche Richtlinie zur Sozialgerechten
Bodennutzung anbieten.



6. Folgekostenregelungen und deren
besondere Anforderungen

Folgekostenregelungen sind typischer Bestandteil von
Baulandmodellen, wie dem Einheimischenmodell oder
auch Modellen der Sozialgerechten Bodennutzung.
Mit Folgekostenvertragen versuchen Gemeinden ihre
Aufwendungen vor- oder rezufinanzieren, die ihnen als
Folge neuer Ansiedlungen fir Anlagen oder Einrichtun-
gen des Gemeinbedarfs entstehen.

So ist auch die Vereinbarung von Folgekosten ein we-
sentlicher Bestandteil des SoBoN-Modells der Stadt
Munchen. Aufgrund der langen Anwendung in der Ent-

wicklung grofer Baugebiete konnte die Stadt Miinchen
dazu Ubergehen, diese Folgekosten pauschal zu be-
rechnen und bestimmte Satze festzulegen. Dies wird
fur kleinere Stadte und Gemeinden kaum mdglich
sein. Grund dafir ist, dass Folgekosten nur dann wirk-
sam vereinbart werden kbnnen, wenn sie kausal nach-
weisbar mit dem Baugebiet verbunden sind. Das ist in
der Regel bei kleineren Baugebieten flr sich gesehen
nicht der Fall. Fur die Vereinbarung von Folgekosten
sind insbesondere nachfolgende Kriterien zu berlick-
sichtigen.

6.1 Besondere Anforderungen an
Folgekostenregelungen

Folgekostenvertrage gemal § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3
BauGB mussen gegenuber Zielbindungs- und Ziel-
sicherungsvertragen gemal § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB zusatzlichen Anforderungen gentigen. Inmitten
steht hier vor allem der strenge Kausalitatsnachweis.
Nach dem Wortlaut der Regelung sind nur solche Kos-
ten auf den Grundstlckseigentimer Ubertragbar, die
»voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens
sind”.

Zu beachten ist dabei allerdings, dass beitragsfahi-
ge ErschlieBungsanlagen davon nicht erfasst wer-

den. Es gilt hier nach wie vor eine Sperrwirkung des
Erschliefungsbeitragsrechts nach dem § 127 Abs. 1,
§ 133 Abs. 2 BauGB. Da die sachliche Beitragspflicht
mit endguiltiger Herstellung der Erschliefungsanlagen
kraft Gesetzes entsteht und die Gemeinde zur Bei-
tragserhebung verpflichtet ist (§ 127 Abs. 1 BauGB),
besteht kein Raum fir eine diesbezligliche Folgenkos-
tenregelung. Auch in kompetenzrechtlicher Hinsicht ist
fraglich, ob es bundesrechtlich zuldssig ist, Erschlie-
Rungsmaflnahmen als Folgekosten zu regeln. Solche
Vereinbarungen greifen in die landesrechtliche Kom-
petenz zur Regelung der Abgabenhoheit ein.
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6.2 Aufwendungsersatz

Aus der Formulierung ,Ubernahme von Kosten und
Aufwendungen® geht hervor, dass die Gemeinde nur
die tatsachlich entstehenden oder entstandenen Kos-
ten als Folgekosten an einen Vertragspartner Ubertra-
gen kann. Zudem muss es sich um gemeindliche Auf-
wendungen handeln. Aufwendungen eines Dritten sind
nicht im Rahmen von Folgekostenvertragen auf den
beglinstigten Grundstlickseigentiimer Giberwalzbar.

Bei der Ermittlung der Kosten missen staatliche Zu-
wendungen in Ansatz gebracht werden. Die entspre-
chenden Aufwendungen miissen der Gemeinde
entstanden sein oder noch entstehen. In Bezug auf
das Entstehen der Aufwendungen sind nachvollzieh-
bare Prognosen anzustellen, die dann Vertragsgrund-
lage werden.

6.3 ,Vorhaben” des Vertragspartners

Folgekostenregelungen setzen ein ,geplantes Vorha-
ben des Vertragspartners voraus. Sie missen aus
Anlass der Ausfiihrung eines bestimmten Vorhabens
entstehen. Nicht einheitlich wird die Frage beantwortet,
ob ein entsprechendes ,Vorhaben* auch die Gesamt-
heit aller zulassigen Bauvorhaben in einem Plangebiet

(bei verschiedenen Grundstiickseigentiimern) umfas-
sen kann und die entsprechende Kausalitat zu vernei-
nen ist, wenn eine Angebotsbebauung vorliegt und ein-
zelne Grundstlckseigentimer vor dem Abschluss des
Vertrages erklart haben, nicht selbst bauen zu wollen.

6.4 Bedarf durch mehrere Baugebiete verursacht

Entgegen der alten Rechtsprechung hat das Bundes-
verwaltungsgericht im Jahr 2009 entschieden, dass
der Bedarf fur eine stadtebauliche MalRnahme auch
durch die Uberplanung und Bebauung mehrerer Bau-
gebiete verursacht werden kann.

Voraussetzung flr einen baugebietstibergreifenden
Folgekostenvertrag ist jedoch, dass die verschiede-
nen Baugebiete Teil einer Gesamtkonzeption einer
Gemeinde sind. Im Rahmen dieser Gesamtkonzeption
ist nachzuweisen, dass die vorhandenen Kapazitaten
kommunaler Einrichtungen (etwa Schulen und Kinder-
garten) erschopft sind. Stadtebauliche Malnahmen
sind in diesem Fall die Folge des geplanten Vorha-
bens, wenn die Gemeinde durch die weitere Uberpla-
nung Investitionskosten fir o6ffentliche Einrichtungen
tragen musste.
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Voraussetzung flr die Kostenlbertragung ist aber
auch, dass die Gemeinde von einer entsprechenden
Uberplanung absehen diirfte.

In diesem Zusammenhang hat das Bundesverwal-
tungsgericht entschieden, dass ein Gesamtkonzept
auch fur Gebiete unterschiedlichen Charakters gelten
kann und sich aus mehreren Gemeinderatsbeschlis-
sen zusammensetzen darf.

Insbesondere ist es Uber diese Rechtsprechung mdg-
lich, Folgekosten auch fir kleinere Baugebiete auf
beglinstigte Grundstiickseigentimer umzulegen. Die
frihere Rechtsprechung, insbesondere des BayVGH
setzte demgegeniliber voraus, dass die Baugebiets-
ausweisung zu einer ,sprunghaften Entwicklung® fiihrte.



6.5 Strenges Kausalitatskriterium

Unabhangig von den vorstehend geschilderten Erleich-
terungen in der Rechtsprechung zu Folgelastenvertra-
gen ist eine weitere Voraussetzung fiir die Wirksamkeit
eines entsprechenden Vertrages, dass die Gemeinde
die kausale Verkniipfung zwischen Aufwendung
und stadtebaulicher MaBnahme belegen kann. An-
ders als bei Zielbindungsvertragen reicht es nicht aus,
wenn die stadtebauliche MalRnahme ,in sachlichem
Zusammenhang“ mit den vertraglichen Verpflichtun-
gen steht und den gesamten Umstanden nach ange-
messen ist. Damit fallt insbesondere die Deckung des
Nachholbedarfs fiir bereits zuvor verwirklichte Planun-
gen aus dem Anwendungsbereich von Folgekosten-
vertragen heraus.

Besteht ein Gesamtkonzept fiir mehrere Baugebiete,
I&sst sich ein Zurechnungszusammenhang nur dann
schaffen, wenn dieses Konzept vom Gemeinderat be-
schlossen und als solches von seiner Willensbildung
gedeckt ist. Der Nachweis der Kausalitat zwischen
Vorhaben und Folgeeinrichtung und ihren Kosten setzt
eine methodisch einwandfreie Bedarfsermittiung
voraus. Sie kann in mehreren Schritten erfolgen. In
einem ersten Schritt muss anhand nachvollziehbarer
Prognosen dargelegt werden, mit welcher Bevolke-
rungszunahme gerechnet wird. Auf belegbare Erfah-
rungswerte darf die Gemeinde zuriickgreifen. Mal3stab
fur die Prognose ist die Anzahl der Wohneinheiten und
deren GroRe.

In einem zweiten Schritt ist abzuleiten, inwieweit aus
dem prognostizierten Bevolkerungszuwachs zusatzli-
cher Bedarf an 6ffentlichen Anlagen und Einrichtungen
hervorgerufen wird und welche Kosten der Gemeinde
dabei entstehen. Auch hier ist das Zugrundelegen orts-
Ublicher Kostenanséatze zulassig.

In einem dritten Schritt muss gepruft werden, ob und
inwieweit dieser Bedarf durch die bereits vorhandenen
gebietsnahen Einrichtungen gedeckt werden kann.
Hier ist zu prifen, ob freie Kapazitaten bestehen. Erst
wenn nachgewiesen ist, dass dies nicht der Fall ist,

kénnen Neubauten oder Erweiterungen, etwa von Kin-
dergarten und Schulen, als unmittelbar kausale Folge-
kosten der stadtebaulichen MalRnahmen dem begulns-
tigten Grundstiickseigentimer auferlegt werden.

In zeitlicher Hinsicht ist gerade bei unterschiedlichen
Baugebieten eine zeitliche Nahe zum geplanten Vor-
haben erforderlich. Entsteht eine Diskrepanz von Mo-
naten, ist dies selbstverstandlich unschadlich. Bei jah-
relanger Diskrepanz wird die Kausalitat indes fraglich.

Im Zusammenhang mit dem Kausalitatserfordernis ist
klarzustellen, dass die Vereinbarung eines pauschalen
— etwa jahrlichen — Infrastrukturbeitrags ohne Anknup-
fung an eine konkrete stadtebauliche MaRnahme ge-
gen das Kausalitatserfordernis des § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 3 BauGB verstoit. Eine solche Abgabe, die etwa
auf einem Grundsatzbeschluss des Gemeinderats be-
ruht, zusatzliches Wohnbauland stets von einem pau-
schalen Infrastrukturbeitrag abhangig zu machen, ist
unzulassig. Auch im Minchner SoBoN-Modell ist ein
konkreter Kostenansatz fir die Herstellung sozialer In-
frastruktur enthalten. Dieser betragt gegenwartig 66,47
€ je Quadratmeter Geschossflachenmehrung. Zu be-
achten ist dabei allerdings, dass dieser Kostenansatz
nur gilt, wenn eine konkrete Kausalitatsprifung ergibt,
das soziale Einrichtungen als Folge des Vorhabens
erst noch zu schaffen und nicht bereits vorhanden sind
(vgl. Landeshauptstadt Minchen, Seite 11).

Der zeitliche Kausalzusammenhang ist gegentber
der friheren Rechtsprechung zwischenzeitlich ge-
lockert. Es reicht aus, dass die von der Gemeinde in
einem Uberschaubaren zeitlichen Zusammenhang
zu beschlielenden und in realistischer Weise ver-
wirklichungsfahigen Bebauungsplane einen weiteren
Bedarf an o6ffentlichen Einrichtungen hervorrufen. In
raumlicher Hinsicht ist es nicht erforderlich, dass In-
frastruktureinrichtungen innerhalb des Plangebiets lie-
gen. Eine Beschrankung auf das Plangebiet lasst sich
dem Kausalitatskriterium in § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3
BauGB nicht entnehmen.
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7. Vertragliche Gestaltungsmoglichkeiten
und Sicherungsmittel

Es wurde bereits dargelegt, dass die Grundsatze der
Sozialgerechten Bodennutzung letztlich wirksam nur
Uber stadtebauliche Vertrage umgesetzt werden
kénnen. Ausdricklich benennt § 11 Abs. 1 Satz 2
BauGB in Nr. 2 ,die Deckung des Wohnbedarfs von
Bevolkerungsgruppen mit besonderem Wohnraumver-
sorgungsproblemen® als zulassigen Gegenstand zur
Erreichung stadtebaulicher Ziele durch vertragliche
Regelung. Um das stadtebauliche Ziel zu erreichen,
kommen etwa Bauverpflichtungen, Belegungsrech-
te, Regelungen zur Miethohe oder Regelungen
zum Verkaufspreis in Betracht.

Es ist keine Voraussetzung fiir solche Vertrage, die Um-
setzung des sozialen Wohnungsbaus Uber staatliche
Forderung zu realisieren. Auch rein privatfinanzierte

7.1 Vertragsstrafen

Zur Sicherung einer Vertragspflicht zur Umsetzung
sozialen Wohnungsbaus kommt die Vereinbarung
von Vertragsstrafen in Betracht. Der Grundstiicksei-
gentimer verpflichtet sich gegenuiber der Gemeinde
hierbei, im Falle der Verletzung der vertraglichen Ver-
pflichtung fir die Dauer des Verstol3es eine wiederkeh-
rende Geldsumme zu zahlen. Eine solche Zahlungs-
pflicht kann der sofortigen Zwangsvollstreckung Uber
Art. 61 VWVfG unterworfen werden. Bei der Hohe der
Vertragsstrafe ist allerdings die Angemessenheit zu
berlcksichtigen. Unverhaltnismaflig hohe Vertrags-
strafen kénnen durch Urteil auf einen angemessenen
Betrag herabgesetzt werden.
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Vorhaben kdnnen Gegenstand derartiger vertraglicher
Regelungen sein (und damit auRerhalb des WoFG).

Die vertraglichen Verpflichtungen, wie sie vorstehend
beschrieben sind, sind nur dann effektiv, wenn sie tat-
sachlich auch vertraglich abgesichert sind und durch-
gesetzt werden konnen. Gerade stadtebauliche Ver-
trage, deren Regelungen erst nach Realisierung der
Baumalnahmen umgesetzt werden kénnen, bergen
ein deutlich grofderes Risiko, dass der Grundsticks-
eigentimer die vertragliche Verpflichtung nicht erfillt.
Voraussetzung ist nattrlich, dass die vertragliche Re-
gelung ohnehin rechtmaRig ist und insbesondere dem
Gebot der Angemessenheit gentigt. Zur Sicherung der
Vertragspflichten lassen sich folgende Regelungen
umsetzen.

Eine Deckelung der Vertragsstrafe kann ebenso erfor-
derlich sein. Auch hier gilt das Angemessenheitsgebot
des § 11 Abs. 2 BauGB. Als Maldstab fir die Zulas-
sigkeit einer Vertragsstrafe wird man darauf abstellen
koénnen, welchen wirtschaftlichen Vorteil der Vertrags-
partner daraus zieht, dass er sich nicht an die vertrag-
liche Verpflichtung halt. Es dirfte jedenfalls zulassig
sein, die Vertragsstrafe um einiges hoher festzulegen
als der wirtschaftliche Vorteil, den ein Vertragsverstol3
fir den Vertragspartner mit sich brachte.



7.2 Wiederkaufs-/Ankaufsrechte

Wie auch zur Sicherung von Verkaufsvertragen mit
Einheimischenbindung finden sich zur Durchsetzung
von Vertragspflichten des sozialen Wohnungsbaus
haufig befristete Wiederkaufs-, bzw. Ankaufsregelun-
gen. Sie werden in der Regel durch eine Auflassungs-
vormerkung zugunsten der Gemeinde im Grundbuch

gesichert, welche anderweitigen Veraullerungsge-
schaften als ,Grundbuchsperre® gemafl §§ 883, 888
BGB entgegensteht. Bei der Vereinbarung der Riicker-
werbskonditionen ist die bisherige Laufzeit des Vertra-
ges zu berUcksichtigen.

7.3 Beschrankt personliche Dienstbarkeiten

Belegungsrechte werden haufig durch beschrankt per-
sonliche Dienstbarkeit gemalt § 1090 ff BGB abgesi-
chert. Eine dingliche Absicherung ist hier in der Regel
erforderlich, es sei denn die Gemeinde gibt sich mit
Vertragsstrafen zufrieden. Damit wirde ihr lediglich ein
Sekundaranspruch zugebilligt werden, wahrend der ei-
gentliche Vertragszweck vereitelt bleibt.

Zu beachten ist, dass die Wirksamkeit einer be-
schrankt personlichen Dienstbarkeit voraussetzt, dass
sie einen rechtlich zuldssigen Inhalt hat. Handlungs-
pflichten kénnen durch beschrankt personliche Dienst-
barkeiten nicht begrindet werden. Aulerdem muss
darauf geachtet werden, dass die abgesicherte Unter-
lassungspflicht dabei keine Beschrankung der rechtli-
chen Verfligungsfreiheit des Eigentimers des belaste-

7.4 Bauverpflichtung

Ein wesentliches Element der vertraglichen Verpflich-
tung in den verschiedensten Konstellationen ist die
Verankerung einer Bauverpflichtung. Die stadtebauli-
chen Ziele der Gemeinde lassen sich nur dann effektiv
umsetzen, wenn auch in zeitlicher Hinsicht sicherge-
stellt ist, dass der Eigentiimer die Grundstlicke zeitnah

ten Grundstiicks enthalten darf, sondern lediglich den
tatsachlichen Gebrauch des Grundstlicks beschrankt.
Vor diesem Hintergrund kann eine Mietpreisbindung
nicht durch eine beschrankt personliche Dienstbar-
keit abgesichert werden, da sie keine Benutzung des
Grundstuicks in einer bestimmten einzelnen Beziehung
als Ausfluss des Eigentumsrechts zum Gegenstand
hat. Gleiches gilt fir die Veraulierung einer Wohnung
zu einem bestimmten Preis. Zulassig sind indes Be-
schrankungen in Bezug auf ein Wohnungsbesetzungs-
recht.

Generell sind die vertraglichen Sicherungsmittel zur
Beachtung des Angemessenheitsgebots auf die Zeit-
dauer der primaren Vertragspflicht (15 bis 20 Jahre) zu
beschranken.

mit Wohnraum bebaut und zur Verfliigung stellt. Damit
ist auch bei Bindungsvertragen zur Sicherung des
sozialen Wohnungsbaus eine zu vereinbarende Bau-
verpflichtung zentrales Element eines stadtebaulichen
Vertrages.
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7.5 Verwendung von Mitteln des sozialen

Wohnungsbaus

Erganzend zu stadtebaulichen Festsetzungen im Be-
bauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB kann
vertraglich vereinbart werden, dass der Grundstlcks-
eigentimer verpflichtet ist, einen bestimmten Anteil der
Wohnungen oder der Geschossflache als Eigentums-
oder Mietwohnungen im Standard und mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus zu errichten. Gegebenenfalls
vorgenommene Festsetzungen im Bebauungsplan
sind nicht ausreichend. Es bedarf dieser zusatzlichen
stadtebaulichen Verpflichtung. Der Grundstiickseigen-
timer wird mit diesen Regelungen darauf verpflichtet,
etwa die Forderung nach dem WoFG mit ihren ent-
sprechenden Voraussetzungen und Bindungen in An-
spruch zu nehmen.

Zu beachten ist, dass die Bindungen nach dem WoFG
nicht Uber stadtebauliche Vertrage, sondern auch tber
die staatliche Forderzusage auferlegt werden kénnen.

7.6 Belegungsrechte

In staddtebaulichen Vertragen zur Foérderung von
Wohnbauprojekten im Rahmen einer Sozialgerech-
ten Bodennutzung werden haufig auch Belegungs-,
Besetzungs- oder Benennungsrechte vereinbart.
In diesem Fall ist vertraglich sicherzustellen, dass der
Vorhabentrager/Grundstlickseigentiimer der Gemein-
de unverziglich anzeigt, wenn eine Wohnung frei oder
bezugsfertig wird.
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Die bloRRe Verpflichtung im stadtebaulichen Vertrag,
bestimmte Baugrundstiicke im Standard und mit Mit-
teln des sozialen Wohnungsbaues nach dem WoFG
zu errichten, bietet fir die Gemeinde eine einfache und
relativ sichere Mdoglichkeit, ihr stadtebauliches Ziel zu
erreichen. Sie muss im stadtebaulichen Vertrag ledig-
lich diese Verpflichtung absichern, wahrend die Ubri-
gen Verpflichtungen nach dem WoFG Teil der Forder-
zusage und des Fdrderbescheids sind. Damit sind die
Durchsetzungsinstrumente sicherer und einfacher als
beim stadtebaulichen Vertrag.

Auf die einschlagigen Forderprogramme in Bayern ist
in Kapitel 2 verwiesen. Insgesamt bietet es sich hier
an, bei konkreten Bauvorhaben mit dem zustandigen
Forderstellen Kontakt aufzunehmen, um frihzeitig die
Forderbedingungen im Planungsprozess und der Ge-
staltung der Vertrage berticksichtigen zu kénnen.

Bei einem Belegungsrecht dirfen diese Wohnungen
an Wohnungssuchende mit einer Wohnberechtigungs-
bescheinigung der Gemeinde vergeben werden (vgl. §
271V.m. § 9 Abs. 2 WoFG bzw. Art. 14 Abs. 1 BayWoFG).
Bei Besetzungsrechten verpflichtet sich der Vorhaben-
trager, mit dem von der Gemeinde benannten Woh-
nungssuchenden einen Mietvertrag abzuschlie3en. Bei
einem Benennungsrecht schlagt die Gemeinde dem
Vorhabentrager mindestens drei Wohnungssuchende
vor, aus denen der Vorhabentrager einen auswahlen
und mit ihm einen Mietvertrag abschlieRen muss.



7.7 Hochstmietenvereinbarung

Auch die Vereinbarung einer (zeitlich befristeten)
Mietpreishohe kann Gegenstand eines stadtebauli-
chen Vertrages sein. Dies gilt auch aulierhalb der
Regelungen des WoFG. Die Vereinbarung befristeter
Hochstmieten muss aber im Ergebnis mit der Festle-
gung eines bestimmten Personenkreises einhergehen,
um sicherzustellen, dass das stadtebauliche Ziel, be-
stimmte Bevdlkerungsgruppen mit Wohnraumversor-

gungsproblemen zu bedienen, sichergestellt werden
kann. Erganzt werden die Hochstmietenvereinbarun-
gen in der Regel daher durch entsprechende Bele-
gungsrechte der Gemeinde. Uber § 61 Abs. 1 Satz 1
BauGB koénnen auch im Rahmen einer freiwilligen oder
gesetzlichen Umlegung bereits Mietvertrage mit der
Begrenzung der Hochstmiete abgeschlossen werden.

7.8 Veraullerungsbeschrankungen

Sollen Grundstliicke oder Wohnungen als Wohnei-
gentum veraulRert werden, kann auch die Festlegung
eines Hochstverkaufspreises Gegenstand stadtebau-
licher Regelungen sein. Bei Regelungen Uber Verau-
Rerungsbeschrankungen wird fir eine gewisse Anzahl
der zu bauenden Wohneinheiten ein maximal zulas-
siger Verkaufspreis festgelegt, der einen bestimmten
Prozentsatz unter dem Marktwert liegt. Die HOhe der
Kaufpreisminderung ist im Rahmen der Angemessen-

heitsregelung festzulegen. Regelmafig wird die Ver-
aulerungsbeschrankung auch in Abhangigkeit von
der Gegenleistung der Gemeinde befristet. Bei der
Festlegung des Ublichen Marktpreises kann sich die
Gemeinde des Gutachterausschusses nach § 192 ff.
BauGB bedienen oder es werden gemeinsam mit dem
Vertragspartner Kriterien festgelegt, wie der Marktpreis
zu ermitteln ist.
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8. Richtlinie / Grundsatzbeschluss oder
Einzelfallanwendung?

Ziel der Miinchner SoBoN-Richtlinie war es, einerseits
die Baulandausweisung grundsatzlich nach einem be-
stimmtem Vertragsschema ablaufen zu lassen und an-
dererseits durch eine konkrete Vorgabe ein verlassli-
ches Kalkulationsmodell fur die Planungsbeglnstigten
bereitzustellen. Entscheidend ist hier allerdings, dass
die Stadt Minchen grofe Flachen nach diesem Mo-
dell Gberplanen konnte. Abgesehen von der fehlenden
Ubertragbarkeit des Miinchner Modells auf kleinere
Kommunen muss sich eine Kommune bei der Ent-
scheidung, ob sie einen Grundsatzbeschluss oder eine
Richtlinie aufstellt, in der Regel davon leiten lassen,
ob sie mittel- bis langfristig groRere Flachen flr eine
Wohnraumnutzung auszuweisen beabsichtigt. Hier
kann ein Blick in den Flachennutzungsplan und das
dort festgelegte stadtebauliche Handlungsprogramm

in den nachsten 15 Jahren in der Regel weiterhelfen.
Beschrankt sich die Baulandausweisung auf wenige
Flachen, die Uberdies unterschiedliche stadtebauli-
che Voraussetzungen haben, dirfte wenig Raum fir
eine Richtlinie oder ein Grundsatzbeschluss sein. Sind
mittel- und langfristig groRere Entwicklungsflachen
geplant, bietet es sich an, die Handlungsweise durch
einen Grundsatzbeschluss festzulegen. Die Bezeich-
nung als Grundsatzbeschluss oder Richtlinie ist vollig
unerheblich. Die rechtliche Wirkung beschrankt sich
in beiden Fallen auf eine ,,Selbstverpflichtung“ des
kommunalen Gremiums, bei der zuklnftigen Bauland-
ausweisung bestimmte Vorgaben zu beachten. Kei-
neswegs kommt einem solchen Grundsatzbeschluss
(oder Richtlinie) rechtlich verbindlicher Charakter im
Sinne einer Rechtsnorm zu.
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9.

Inhalt einer Richtlinie / eines Grundsatz-

beschlusses und Vorgehensweise bei

der Erstellung

Sollen in einem Grundsatzbeschluss zur Beschaffung
bezahlbaren Wohnraums Verfahrensgrundsatze fir
die Bauleitplanung zur Ausweisung von Wohn- und
Mischgebietsflachen erlassen werden, bietet sich fol-
gende Vorgehensweise an.

In einem ersten Schritt ist auf Grundlage der beabsich-
tigten Bauleitplanung der kommenden Jahre festzule-
gen, welche stadtebaulichen Ziele verfolgt werden
sollen und wie diese hergeleitet werden. Insofern kann
auf die Ausflhrungen in Kapitel 4 zur stadtebaulichen
Rechtfertigung und Definition der stadtebaulichen Ziele
verwiesen werden. Da sich diese Ziele in der Regel nur
durch stadtebauliche Vertrage (oder dem Zwischen-
erwerb) erreichen lassen, ist in einem Grundsatzbe-
schluss auf die allgemeinen Zielrichtungen dieser stad-
tebaulichen Vertrage zu verweisen.

Dartber hinaus muss sich die Kommune Gedanken
dartiber machen, ab welcher BaugebietsgroRe bzw.
ab welcher zusatzlichen Wohngeschossflache der
Grundsatzbeschluss zur Anwendung kommt. Es hat
sich hier bewahrt, Bagatellgrenzen festzulegen — etwa
500 m? zulassige, neu entstehende Geschossflache —
um den Aufwand, der mit der Umsetzung einer sozia-
len Wohnraumférderung verbunden ist, in Grenzen zu
halten. Diese Bagatellgrenze kann allerdings nicht will-
karlich jeweils neu festgelegt werden, sondern sollte
sich an einer einheitlichen FlachengréRe ausrichten.

Ebenso hat sich herausgestellt, dass die Nachver-
dichtung kleinteiliger Wohngebiete nicht fir die An-
wendung der Sozialgerechten Bodennutzung geeignet
ist. Allenfalls kdnnen hier private Grundstiickseigenti-
mer angehalten werden, staatliche Forderprogramme
in Anspruch zu nehmen. Hierauf kann die Kommune z.
B. im Rahmen der Bauberatung hinwirken.

Bei der Vorgehensweise wird zudem zu bertcksichti-
gen sein, ob in der jeweiligen Kommune die Vorausset-
zungen fur Folgekostenvertrage gegeben sind. Dies
muss im Einzelfall geprift und ermittelt werden. Falls
ja, bietet es sich an, Regelungen zu Folgekosten in ei-
nen Grundsatzbeschluss aufzunehmen. Es kann aller-
dings auch bei der allgemeinen Feststellung bleiben,
dass in rechtlich zulassigem Rahmen auch Folgekos-
ten von Planungsbeginstigten zu Ubernehmen sind.
Damit ist festgelegt, dass im Einzelfall die rechtliche
Zulassigkeit gepruft und in den vertraglichen Vereinba-
rungen Eingang finden muss.

Daruber hinaus sollte ein Grundsatzbeschluss stets
darauf verweisen, dass eine Korrektur der festgelegten
Vorgehensweise im Einzelfall notwendig ist, wenn sich
aus rechtlichen Grinden — insbesondere aus Grinden
der Angemessenheit — die vertraglichen Vereinbarun-
gen nicht umsetzen lassen, da sie Uber einer festge-
legten Grenze liegen, die dem Grundstiickseigentimer
als Belastung abverlangt werden kann.
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10. Mogliche Inhalte eines
Grundsatzbeschlusses

Vor diesem Hintergrund bietet sich die Gliederung
eines Grundsatzbeschlusses etwa nach folgendem
Schema an:

I. Anlass

Bedarfsbegriindung
Wohnraumbedarf fiir bestimmte Bevdlkerungs-

gruppen

I. Ziele

Festlegung der Zielgruppe fiir soziale Wohnraum-
forderungen
Verweis auf Verfahrensgrundsatze und Rechts-
grundlagen

Ill. Anwendungsvoraussetzungen

Neuausweisung von Baugebieten

Nicht bei Nachverdichtung kleinteiliger Wohnbe-
bauung

Festlegung einer Bagatellgrenze
Einzelfallkorrektur bei fehlender Angemessenheit

IV. Leistungsverpflichtete

Definition des Planungsbegtinstigten (in der Regel
Grundstickseigentiimer bzw. Grundstiickserwer-
ber mit gesicherter Erwerbsposition)

Regelung bei mehreren Planungsbegtinstigten
Rechtsnachfolgeregelungen
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V. Verpflichtung des Planungsbeqiinstigten

Kostenlbernahme flr Planungskosten, Gutachten
und Beratungskosten

Festlegung der Bindungen fur geférderten Woh-
nungsbau: Anteil der Geschossflache fir gefor-
derte Wohnnutzung (Aufteilung nach Miet- und
Eigentumswohnraum); mdgliche Angabe von For-
dermodellen; baugebietsbezogene Festlegung der
Fordermodelle; ggf. Berlcksichtigung von Einhei-
mischenbindungen; Anpassung der Richtlinie bei
geanderten Forderbedingungen; Festlegung des
Bindungszeitraums (ggf. differenziert zwischen
Eigentumswohnraum und Mietwohnraum); Fest-
legung der Miethohe fir geférderten Wohnraum,
orientiert an der Durchschnittsmiete mit einem ent-
sprechenden Abschlag

Festlegung einer Baupflicht

ggfs. Ubernahme von Folgekosten
Berechnungsmodell fiir die Ermittlung der Ange-
messenheit (Anfangs- und Endwertbetrachtung)

VI. Darstellung des Verfahrensablaufs

Gestufter Abschluss von stadtebaulichen Vertragen
abhangig von den Planungsschritten im Bauleitplan-
verfahren. Stadtebauliche Vertrage gehen in der Regel

voraus.
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