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Beschluss-Vorlage 2024/0004 zur Sitzung am 23.01.2024
des STADTRATES

TOP 6 offentlich

Betreff.  Verfahrensgrundsatze bei der Bauleitplanung;
Fortschreibung des Grundsatzbeschlusses
Beschluss zum weiteren Verfahren

Finanzielle Auswirkungen? Ja Nein
Kosten laut Beschlussvorschlag: Kosten der GesamtmaRnahme Folgekosten
Euro (nur bei Teilvergaben) einmalig
Kosten It. Kostenschatzung Ifd. jahrl.
Euro Euro Euro
Veranschlagt Produktkonto
im Ergebnis-HH im Investitions-HH mit Haushaltsansatz
2023 2023 Euro Bereits vergeben

Der zustandige Referent / Die zustandige Referentin
wurde gehort hat zugestimmt hat nicht zugestimmt

Sachverhalt:

In der Stadt Germering herrscht angesichts des Siedlungsdrucks in der Region Mlnchen weiterhin eine
groRe Nachfrage nach Wohnraum. Durch verschiedene stadtebauliche Planungen soll eine stadtebau-
lich vertragliche und sozial ausgewogene Wohnraumentwicklung erfolgen. Die Bereitstellung von
Wohnbauland ist fur die Stadt mit erheblichen Kosten und Folgelasten verbunden. Hierzu zahlt auch die
Schaffung der notwendigen kommunalen Infrastruktur wie z.B. Kinderbetreuungs-, Schul- und Sozialein-
richtungen, Sportplatze und Freizeitanlagen.

Angesichts steigender Grundstlicks- und Mietpreise ist es zudem eine wichtige stadtebauliche Aufgabe,
bei der Bauleitplanung sicherzustellen, dass ausreichend bezahlbarer Wohnraum fiir alle Bevolke-
rungsgruppen geschaffen wird, damit eine stabile Bevolkerungs-, Wirtschafts- und Sozialstruktur im
Stadtgebiet erhalten bzw. geschaffen wird.

Durch stadtebauliche Planungen und eine darauf abgestimmte kommunale Liegenschaftspolitik méchte
die Stadt Germering eine nachhaltige und sozial ausgewogene Stadtentwicklung steuern.
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Hierzu hat der Stadtrat am 02.07.2019 fir die Bereitstellung und Entwicklung von Wohnbauland einheit-
liche Verfahrensgrundsatze beschlossen. Diese sollen nun fortgeschrieben werden.

Zu den stadtebaulichen und sozialen Zielen der Baulandentwicklung zahlen insbesondere:

- die Gewahrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennutzung

- die Befriedigung der Wohnbedurfnisse der einheimischen Bevolkerung, insbesondere auch von
Familien mit Kindern

- die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

- die Deckung des Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungs-
problemen sowie der Erwerb angemessenen Wohnraums durch einkommensschwachere und weniger
beguterte Personen der ortlichen Bevolkerung

- eine insgesamt demographiegerechte Ausdifferenzierung des 6rtlichen Wohnraumangebotes

- eine angemessene Beteiligung der Planbeglnstigten an den Folgekosten der Baulandentwicklung

- eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung unter Berlcksichtigung der Anforderungen des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele bei der Neuausweisung von Wohnbaugebieten oder bei einer
wesentlichen Baurechtserhohung durch Bauleitplanung in Bebauungsplangebieten oder im unbeplanten
Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB schlagt die Verwaltung vor, kuinftig wie folgt vorzugehen:

Verfahrensgrundsatze

Anwendungsvoraussetzungen:

1. Die Schaffung neuer Baurechte fir Wohnen wird nur dann vorgenommen, wenn sich Grundstlicksei-
gentlimer oder -erwerber, Investor, Vorhabentrager (nachfolgend: ,Planbegiinstigte®) vorab vertraglich
verpflichtet hat/haben, den nachfolgenden Verfahrensgrundsatzen zuzustimmen. Die jeweiligen stadte-
baulichen Ziele werden durch stadtebauliche Vereinbarungen und Vertrage i.S.d. § 11 BauGB, Durch-
fihrungsvertrage zu vorhabenbezogenen Bebauungsplanen (§ 12 BauGB) oder im Rahmen von notari-
ellen Grundstlckskaufvertragen mit stadtebaulichen Zielbindungen oder Erbbaurechtsvertragen, die
zwischen der Stadt und den jeweiligen Planbegtinstigten im Zusammenhang mit der jeweiligen Bauleit-
planung geschlossen werden, gesichert.

2.Die Verfahrensgrundsatze finden nur dann Anwendung, wenn ein Planerfordernis flir Wohnbaurechte
durch gemeindliche Satzung (qualifizierte, einfache oder vorhabenbezogene Bebauungsplane i.S.d. §
30 BauGB oder Innenbereichssatzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB) besteht. Es spielt keine Rolle, ob
ein Grundsttick im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Germering bereits als Bauflache
dargestellt ist oder ob es erst im Rahmen einer Anderung oder Neuaufstellung in den Flachennutzungs-
plan aufgenommen wird.

3.Im Innenbereich gemalk § 34 BauGB oder bei rechtswirksamen Bebauungsplanen gemaR § 30
BauGB werden die Verfahrensgrundsatze grundsatzlich nicht angewandt. Besteht allerdings flir Vorha-
ben im Innenbereich oder bei rechtswirksamen Bebauungsplanen, insbesondere flir eine wesentliche
Baurechtsmehrung oder die Sicherung der Erschlieung, ein Planungserfordernis oder soll hierfir eine
Befreiung von einem Bebauungsplan nach § 31 Abs. 2 oder 3 BauGB erteilt werden, finden die Verfah-
rensgrundsatze Anwendung.

4 Bei einer Baulandausweisung geringen Umfangs finden die Verfahrensgrundsatze nur beschrankt

Anwendung. Dies ist der Fall, wenn der kunftige Planbereich eine Gesamtflache von < 1.000 m? um-
fasst oder wenn nur Wohnbauvorhaben mit einer Geschossflache i.S.v. § 20 Abs. 3 BauNVO von < 400
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m? realisiert werden sollen. Im Einzelfall ist jedoch eine Beteiligung an infrastrukturellen Folgekosten zu
prifen.

Sonstige stadtebauliche Zielbindungen nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, 4 und 5 BauGB insbesondere
soziale Zielbindungen fir 30% der Geschossflache sind bei derartigen kleinteiligen Baurechtsentwick-
lungen praktisch nicht umsetzbar.

Eine Bestimmung von ,mindestens......%" ist nach rechtlicher Priifung zu unbestimmt und kdnnte im
Hinblick auf den Gleichbehandlungsgrundsatz im Vollzug zu Problemen fiihren.

Stadtebauliche Verpflichtungen der Planbegiinstigten

1. Voraussetzung fiir den Beginn eines Bebauungsplanverfahrens oder sonstigen Satzungsverfahrens
ist, dass sich die Planbegunstigten in einem stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 BauGB (vorab eine
Grundvereinbarung) gegentber der Stadt Germering verpflichtet haben, die (anteiligen) Kosten der
stadtebaulichen Mafinahmen entsprechend ihren jeweiligen Flachen- oder Wertanteilen im kiinftigen
Plangebiet zu tragen. Hierzu z&hlen insbesondere die Kosten der Bauleitplanung oder eines sonstigen
Satzungsverfahrens einschlieBlich notwendiger Gutachten und Untersuchungen, Rechtsberatungskos-
ten sowie Kosten erforderlicher naturschutzrechtlicher oder artenschutzrechtlicher Mainahmen oder
sonstige im Zusammenhang mit der Bauleitplanung stehende Kosten und Aufwendungen.

2. Die Planbegtnstigten mussen sich nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB verpflichten, Kosten und
Aufwendungen, die der Stadt Germering fur infrastrukturelle Einrichtungen entstehen oder entstanden
sind und die Voraussetzung und Folge des geplanten Vorhabens sind, zu Ubernehmen.

Dem Stadtrat wurde im Rahmen der Klausurtagung am 23.09.2023 und in seiner Sitzung am
26.09.2023 das fortgeschriebene ,Gesamtkonzept soziale Infrastruktur” vorgestellt, das nachvollziehbar
und transparent die Auswirkungen der Schaffung zuséatzlichen Wohnraums durch Bauleitplanung auf
den Ausbaubedarf der sozialen Infrastruktur aufzeigt. Die Aufwendungen und Kosten fir Infrastruktur-
einrichtungen sollen dabei anteilig auf neue Plangebiete, die nach den Vorstellungen der Stadt Germe-
ring in den kommenden Jahren entwickelt werden, aufgeteilt werden. Im Rahmen des Gesamtkonzepts
wurde ein notwendiger Ausbaubedarf unter Berticksichtigung von Vergleichswerten fiir vier groRRere
Entwicklungsflachen ermittelt:

- kiinftiges Baugebiet ,Harfe"

- kunftiges Baugebiet ,Richard-Wagner-Stralie*

- kiinftiges Baugebiet ,Nordliches Bahnhofsareal
- kinftiges Baugebiet ,Morigl-Gelande*

- kuinftiges Baugebiet ,Schmiedstrale*

- kiinftiges Baugebiet ,UImenallee®

- kuinftiges Baugebiet ,Kreuzlinger Feld*

Ausgehend vom kiinftigen Einwohnerzuwachs und unter Berticksichtigung des Ausbaubedarfs der sozi-
alen Infrastruktur wurden umlagefahige Folgekosten prognostiziert. Die Kostenbeteiligung flr die ur-
sachliche soziale Infrastruktur erfolgt bei der Schaffung neuer Baurechte in Form einer Pauschale pro
Quadratmeter Geschossflache flr Wohnen i.S.v. § 20 Abs. 3 und Abs. 4 BauNVO.

Die auf dieser Grundlage 2019 ermittelte Kostenpauschale wurde unter Berticksichtigung der mittelfris-
tig beabsichtigten Planungsvorhaben der Stadt Germering, dem damit verbundenen Einwohnerzuwachs
und Bedarf sowie auf Grundlage aktuell geschatzter Herstellungskosten fir soziale Infrastruktureinrich-
tungen fortgeschrieben. Von den Planbegunstigten ist weiterhin eine Folgekostenpauschale zu entrich-
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ten. Es wurde im Rahmen der Fortschreibung des Gesamtkonzepts sozialer Infrastruktur eine Hohe der
Folgekostenpauschale von €130/gm Geschossflache ermittelt (bisherige Folgekostenpauschale €
81,56/gm Geschossflache). Die Hohe ist festzulegen.

Diese Kostenpauschale beriicksichtigt die kausal zuordenbaren Kosten fiir den Ausbau der Kinderta-
gesbetreuung, der Grund- und Mittelschulen sowie der quartiersbezogenen Sport- und Freizeitflachen.
Auf Grundlage einer nochmaligen rechtlichen Prifung muss die Veranschlagung der pauschalisierten
Folgekosten flir einen Uberschaubaren Zeitraum (5 Jahre) als belastbar angesehen werden konnen.

Die Quadratmeter bezogene Kostenbeteiligung soll kiinftig weiterhin regelméRig fortgeschrieben wer-
den, insbesondere vor dem Hintergrund steigender Herstellungskosten fiir die soziale Infrastruktur. Es
gilt die Kostenpauschale zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses (keine Nachforderung bei inzwischen
gestiegener Kostenbeteiligung).

Die Planbeglinstigten tragen dariiber hinaus auch die ursachlichen Kosten eines ggf. erforderlichen
Grunderwerbs der Stadt Germering flr soziale Infrastruktureinrichtungen im jeweiligen Plangebiet.

Alternativ kann vertraglich vereinbart werden, dass die Herstellung der sozialen Infrastruktur durch die
Planbegunstigten im Umfang der kausal zuordenbaren Ausbaubedarfe selbst und auf eigene Kosten
erfolgt und die betreffenden Grundstiicke bereitgestellt werden. In diesem Fall wird die Kostenpauscha-
le um den darin enthaltenen Anteil der vom Planbegtinstigten selbst hergestellten ursachlichen Infra-
struktureinrichtung entsprechend reduziert.

3.Die PlanbegUnstigten tragen samtliche Herstellungskosten der ErschlieBungsmainahmen im jeweili-
gen Plangebiet (insbesondere fiir Stralen und Wege, Kanal, Wasser), unabhéngig davon, ob die Stadt
die MaBnahmen selbst durchfiihrt oder einen ErschlieRungstrager damit beauftragt.

4 .Zur Sicherung der mit der Planung verfolgten Ziele werden die jeweils relevanten stadtebaulichen
Zielbindungen nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, 3, 4 und 5 BauGB, insbesondere Bauverpflichtungen,
vertraglich vereinbart. Verstolle gegen Bauverpflichtungen werden z.B. durch Ankaufsrechte mit Vor-
merkung im Grundbuch oder Vertragsstrafen zugunsten der Stadt Germering gesichert.

5.Zur Umsetzung der stadtebaulichen und sozialen Ziele nach § 11 Abs. 1 Nr.2 Satz 2 BauGB soll ver-
traglich geregelt werden, dass 30% der im jeweiligen Plangebiet entstehenden Geschossflache flr
Wohnen im Sinne von § 20 Abs. 3 und 4 BauNVO mit einer sozialen Zielbindung versehen werden.
Alternativ kann vereinbart werden, dass 30 % der zu realisierenden Wohneinheiten mit einer sozialen
Zielbindung versehen werden.

In den stadtebaulichen Vertragen oder in sonstigen Vertragen mit den Planbegtnstigten konnen hierzu
insbesondere folgende Regelungen getroffen werden:

- geforderter Mietwohnungsbau (z.B. EOF- geforderte Wohnungen und/oder begiinstigte Wohnungen
mit reduziertem Mietzins mit Belegungs-, Besetzungs- oder Benennungsrechten fiir die Stadt, Mehrge-
nerationenwohnen, Wohnraum fur die drtliche Bevolkerung etc.)

- Mietpreisbindungen bei EOF-geférdertem Wohnraum von 40 Jahren oder bei sonstigen Miet-
bindungen von mindestens 30 Jahren, Vereinbarung einer Hochstmiete (maximale Hohe der Grundmie-
te- (Zuschlage finden dabei keine Beriicksichtigung) des jeweils geltenden Mietspiegels) zugunsten
einkommensschwacherer und weniger beguterter Personen der ortlichen Bevolkerung

- VerauBerungsbeschrankungen und Eigennutzungsverpflichtungen mit maximal zuldssigem und fest-
gelegtem Verkaufspreis bei der Herstellung von geforderten Eigentumswohnungen (ggf. nach von der
Stadt Germering definierten Vergabekriterien)
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- Verpflichtung zur VerauRerung von Grundstlicken nach von der Stadt Germering definierten Vergabe-
kriterien an Wohnungsbaugenossenschaften oder vergleichbare Bauherrngemeinschaften (z.B. Syndi-
katswohnen)

- Vereinbarung vertraglicher Sicherungsmittel (z.B. beschrankte personliche Dienstbarkeiten zugunsten
der Stadt Germering, Vertragsstrafen und / oder vertragliche Ankaufsrechte zugunsten der Stadt
Germering mit Vormerkung im Grundbuch bei Nicht- oder Schlechterfiillung von vertraglichen Leis-
tungspflichten).

Die Regelungen werden im Einzelnen plangebietsbezogen im jeweiligen stadtebaulichen Vertrag mit
den Planbeglnstigten unter Beriicksichtigung des Angemessenheitsgebotes (§ 11 Abs. 2 Satz 1
BauGB) sowie unter BerUcksichtigung der stadtebaulichen Eignung des Standortes, weiterer plange-
bietsbezogener Rahmenbedingungen und der ermittelten Bedarfslage festgelegt. Die Verpflichtungen
sind an Rechtsnachfolger jeweils weiterzugeben.

Kommunaler Grunderwerb

Neben Bindungen in stadtebaulichen Vertragen zur Schaffung von geférdertem Wohnraum kann vor
Beginn einer Bauleitplanung durch entsprechende vertragliche Vereinbarungen auch ein Erwerb von
Teilflachen oder Miteigentumsanteilen der zu tberplanenden Grundstticke durch die Stadt Germering
erfolgen, um die jeweils verfolgten stadtebaulichen Ziele i.S.d. § 11 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6
BauGB zu sichern. Die Stadt Germering bezahlt beim Ankauf der zu Uberplanenden Flachen den jewei-
ligen Verkehrswert dieser Flache zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses. Die Bestimmung des Ver-
kehrswertes erfolgt durch einen von der Stadt Germering beauftragten Gutachter. Auf den erworbenen
Teilflachen kann die Stadt Germering geférderten Wohnraum selbst oder durch Dritte (z.B. EWG, Land-
kreiswohnbaugesellschaft) errichten.

Herr Rechtsanwalt Hoffmann wird in der Sitzung die Sachlage erlautern.

Vorschlag zum Beschluss:

1. Der Stadtrat beschliel3t nachfolgende Verfahrensgrundsatze:

a) Zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum zur Deckung des Wohnbedarfs insbesondere einkom-
mensschwacherer und wenig beguteter Personen der ortlichen Bevolkerung wird grundsatzlich durch
die soziale Zielbindung nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB vertraglich geregelt, dass 30 % der im
jeweiligen Plangebiet entstehenden Geschossflache i.S.d. § 20 Abs. 3 BauNVO fiir geférderten
Wohnraum bereitzustellen sind.

b) Es soll grundsatzlich geférderter Wohnungsbau (z.B durch EOF- Fdrderungen), fiir begiinstigte
Wohnungen mit reduziertem Mietzins und mit Belegungs-, Besetzungs- oder Benennungsrechten fir die
Stadt, Mehrgenerationenwohnen, Wohnraum fir die ortliche Bevolkerung etc. geschaffen werden.

c) Mietpreisbindungen bei EOF-geforderten Wohnraum von 40 Jahren oder bei sonstigen Mietbindun-
gen von mindestens 30 Jahren

d) Die Aufteilung zwischen gefordertem Miet- und Eigentumswohnungsbau, die Herstellung von Miet-

wohnungen flr Genossenschaften oder fur ortsansassige Bevolkerung kann grundsatzlich je nach Bau-
gebiet gesondert festgelegt werden.
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e) Kosten und Aufwendungen, die der Stadt fiir infrastrukturelle Folgekosten entstehen oder entstan-
den sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind, sind zu Gbernehmen.

f) Bei einer Baulandausweisung mit einer Gesamtflache von < 1.000 gm oder bei Wohnbauvorhaben

mit einer Geschossflache i.S.v. § 20 Abs. 3 BauNVO von < 400 gm finden die unter a) bis d) festgeleg-
ten Grundsatze keine Anwendung.

Abstimmungsergebnis

2. Es wird eine Folgekostenbeteiligung in Form einer Folgekostenpauschale in Hohe von 130 € pro
Quadratmeter Geschossflache fur Wohnen i.S.v. § 20 Abs. 3 und Abs. 4 BauNVO festgelegt.

Abstimmungsergebnis
Gschwandtner Michaela Jurgen Thum
Sachbearbeiter Stadtbaumeister
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