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Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)

Gemeinden diirfen Wertsteigerungen im Entwicklungsbereich ,,abschépfen”

hne stadtebauliche Planungen ist

eine sinnvolle Weiterentwickliung
der Stadt oder Gemeinde undenkbar.
Gerade in Ballungsraumen sind die
Grundstiickskosten fiir Wohn- und
Gewerbeflachen bis zu 50 % der Ge-
samtherstellungskosten gestiegen.
Dies resultierte aus dem zuriickgehen-
den Angebot an Bauland, das standig
steigende Grundstiickspreise nach
sich zog.

Da sich die Kommunen nicht mehr in
der Lage sahen, die entwicklungsbeding-
ten Kosten aus dem eigenen Haushalt zu
bestreiten, wurde vom Gesetzgeber auf-
grund der Neuregelung des § 11 Bauge-
setzbuch (BauGB) 1998 ab 1.1.1998 den
Gemeinden ein Dauerrecht eingeraumt,
Lasten stadtebaulicher Planungen wvon
den Planungsbegiinstigten tragen zu las-
sen.

Das Staatsministerium des Innern Dr.
Stoiber hat nach ErlaB des Gesetzes an
die Gemeinden appelliert, das verbes-
serte stddtebauliche Instrumentarium
konsequent und verantwortungsvoll an-
zuwenden.

Beispielhaft hat der Stadtrat der Lan-
deshauptstadt Munchen in der Folge mit
BeschluB vom 23.3.1994  Sozialgerechte
Bodennutzung" die Rahmenbedingungen
fur eine Umsetzung der neuen gesetzli-
chen Instrumente in Mlnchen festgelegt
und mit BeschluB vom 26.7.1995 fortge-
schrieben. Mit BeschluB vom 10.12.1997
erfolgte eine textliche Anpassung, soweit
dies durch die gesetzliche Verankerung
veranlaBt war.

Das Baugesetzbuch erméchtigte somit
die Gemeinden, Ortsteile oder andere
Teile des Gemeindegebietes von beson-
derer Bedeutung flir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung der Satzung
als Entwicklungsbereich festzusetzen.
Die einheitliche Vorbereitung und ziigige
Durchfiihrung dieser MaBnahmen muf
dabei im offentlichen Interesse liegen.
Die MaBnahmen sollen - bei entspre-
chend erhéhtem Bedarf — der Errichtung
von Wohn- und Arbeitsstétten sowie von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
dienen. Die Grundstlcke in einem sol-
chen Bereich sollen von der Gemeinde
zu einem Wert ohne die Entwicklungser-
wartung erworben werden, notfalls durch
Enteignung. Nach ErlaB der erforderli-
chen Bebauungsplane und ErschlieBung
des Bereichs sollen die Baugrundstiicke

von der Gemeinde an Bauwillige zum
Verkehrswert verdauBert werden. Die der
Gemeinde dadurch zuflieBenden Mittel
aus den entwicklungsbedingten Boden-
wertsteigerungen sollen der Finanzierung
der Entwicklungs-, ErschlieBungs- und
Folgekosten (nur solche, die in einem ad-
aquaten Ursachenzusammenhang ste-
hen) dienen.

Dieser Bodenwertzuwachs, der da-
durch entsteht, daB bisher beispielsweise
landwirtschaftliche Nutzflache auf dem
Umweg Uber ein Bebauungsplanverfah-
ren mit Baurecht ausgestattet wird , z.B.
in der Landeshauptstadt Minchen, soll
verbindlich zu ca. 1/3 beim Grundeigen-
tiimer verbleiben, der Rest der Gemeinde
zuflieBen, die dafir vollinhaltlich die ge-
samte ErschlieBung lbernimmt.

Diese Regelung ist vermittelbar, da die
Folgekosten flr Baurechtsausweisungen
z. B. fur Planungskosten, Infrastruktur-
einrichtungen wie Kindergarten, Schu-
len etc. und ErschlieBungsmaBnahmen
wie Verkehrsanbindungen, Wege, Piat-
ze, Grinflachen, StraBenbeleuchtung,
Abwasserbeseitigungsanlagen, Kosten

fir okologische Ausgleichsflachen usw.
von den Gemeinden zu tragen sind, sie

Ackerland zu Bauland: Der Wertzuwachs
wird zwischen Grundeigentiimer und Ge-
meinde aufgeteilt.

kommt jedoch fiir den Bereich der Lan-
deshauptstadt Minchen mit Stadtratsbe-
schluB vom 16.3.1994 um Jahrzehnte zu
spét, was die ,Millionenbauern® in Firs-
tenried, Forstenried und Perlach usw. be-
statigen kdénnten.

Das Beispiel Ackerland/Bauland trifft
auf grundsétzliches Verstandnis; schwie-
riger wird es jedoch, wenn die Gemein-
de im Innenbereich ein groBflachiges
Grundstiick, das durch einen (bergelei-
teten Bebauungsplan ber Bauraumfest-
setzungen und nach MaBgabe von § 34
BauGB (Beurteilung Umgebungsbebau-
ung) bereits mit Baurecht ausgestatiet,
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aber nicht endgiiltig bebaut ist oder einer
geringwertigen Nutzung dient, Uberplant
und durch einen Bebauungsplan einer
hoherwertigen bzw. dichteren Nutzung
zugefihrt werden soll.

Sozialgerecht ist eine Bodennutzung
nur dann, wenn die Verflugungsgewalt
Uber das Grundstiick, d.h. die Eigenti-
merrechte, und die Mdglichkeit der Aus-
Ubung der Planungshoheit so eingesetzt
und gegeneinander abgewogen werden,
daB der Eigentiimer und die Planungsho-
heit ausiibende Gemeinde zu einem Inte-
ressenausgleich gelangen.

Dies ist dann der Fall, wenn Grund-
stiickseigentiimer und Trager der Pla-
nungshoheit am Planungswertvorteil be-
teiligt werden.

Das sogenannte ,Minchner Modell”
sieht vor, daB grundsétzlich mindestens
ein Drittel der durch die Uberplanung
erzielten Bodenwertsteigerung bei dem
Planungsbeguinstigten verbleiben.

Die Grundstiickseigentimer/innen sind
an den Kosten und Lasten der Planung
also nur bis zu zwei Dritteln der Boden-
wertsteigerung beteiligt. Liegen die Las-
ten unterhalb der Zwei-Drittel-Grenze, so
erhoht sich der verbleibende planungs-
bedingte Wertzuwachs entsprechend.

Der Erfolg des ,,Munchner Modells® war
bundesweit flir viele Kommunen Beispiel
und Hilfe zur Finanzierung stadtebauli-
cher Planungen und Bereitstellung von
zusatzlichem Bauland.
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