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Betreff: Grundséatze zur ,,sozialgerechten Bodennutzung in Darmstadt‘‘ (SoBoDA)

Vorlage vom: 19.03.2019

Beschlussvorschlag:

1. Der Magistrat nimmt die Studie ,Grundlagen einer sozialgerechten Bodennutzung” zur

Kenntnis (Anlage 1).

2. Den vorliegenden Grundsatzen zur ,,sozialgerechten Bodennutzung in Darmstadt” (SoBoDA),
die das Ziel einer nachhaltigen und sozialvertraglichen Stadtentwicklung verfolgen, wird
zugestimmt (Anlage 2).

3. Der Magistrat wird beauftragt eine Projektgruppe ,Sozialgerechte Bodennutzung in
Darmstadt” (Projektgruppe SoBoDA) einzurichten, die zur Sicherung und internen
Abstimmung bei der Umsetzung der oben genannten Grundsatze tatig wird.

4. Der Magistrat beauftragt die Projektgruppe, ein allgemeines Schema zu erarbeiten, auf dessen
Basis der Umfang und die Angemessenheit der dem Planungsbeglinstigten auferlegten Lasten




ermittelt und gepruft werden soll.

Anlagen: Anlage 1: Studie ,Grundlagen einer sozialgerechten Bodennutzung*“
Anlage 2: Grundsatze zur ,sozialgerechten Bodennutzung in Darmstadt”
(SoBoDA)

| Datenschutzrelevante Anlage: ]

|Fo|gekosten: ||:| Ja X Nein

Beschluss des Magistrats vom
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Begriindung zur Magistratsvorlage 2019/0100 vom 19.03.2019

Als erster Schritt zur Sicherung einer sozialgerechten Bodennutzung und
Wohnraumentwicklung wurde am 02.03.2017 von der Stadtverordnetenversammlung
beschlossen, dass ,,im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen, anderen stadtischen
MaBnahmen zur Wohnraumentwicklung, stadtischen Grundstticksverkdufen und ahnliches -
soweit die rechtlichen und tatséachlichen Voraussetzungen gegeben sind — stadtebauliche
Vertrage mit dem Ziel abzuschlieBen, mindestens 25 % der Bruttogeschossflache Wohnen
fir den Sozialen Wohnungsbau sowie zusatzlich mindestens 20 % der Bruttogeschossflache
Wohnen fur mittlerem Einkommen zu sichern” (Vorlage-Nr. 2017/0031 ,Sicherung des sozial
geforderten Wohnungsbaus®).

Als weiterer Schritt zur Férderung von Wohnungsbau wurde am 11.05.2017 in der
Stadtverordnetenversammlung die Vorlage ,,Stadtische Férderung im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung und beim Wohnungsbau fir mittlere Einkommen* (Vorlage-Nr.
2017/0096), in der die stadtischen Forderrichtlinien flir den Zeitraum bis Ende 2018
dargelegt sind, beschlossen. Die stadtischen Forderrichtlinien wurden aktuell an die
geanderten Forderrichtlinien des Landes Hessen angepasst und am 01.11.2018 von der
StadtverordnetenversammIlung fir einen Giltigkeitszeitraum bis zum 31.12.2020
beschlossen (Vorlage-Nr. 2018/0248).

Zu l:

Im Rahmen der beauftragten Studie ,,Grundlagen einer sozialgerechten Bodennutzung*“
wurden die Aspekte herausgearbeitet und definiert, die im Rahmen einer sozialgerechten
Bodennutzung in der Wissenschaftsstadt Darmstadt umgesetzt werden kénnen.

Im Allgemeinen wird mit dem Begriff ,,Sozialgerechte Bodennutzung” ein Regelwerk flir den
Abschluss stadtebaulicher, die Bauleitplanung begleitender Vertrage bezeichnet.

Basierend auf den Analyseergebnissen von funf Vergleichsstadten wurden mogliche Ziele und

Regelungsinhalte definiert, die Gegenstand eines Konzeptes und zur Umsetzung einer
»Sozialgerechten Bodennutzung in Darmstadt” sein kdnnen.

Zu 2:

Der Beschluss zur Sicherung des sozial geforderten Wohnungsbaus (Vorlage-Nr. 2017/0031)
wurde durch das Stadtplanungsamt (in Abstimmung mit den Fachamtern) durch die nun
vorliegenden Grundsatze zur ,sozialgerechten Bodennutzung in Darmstadt” (SoBoDA)
inhaltlich weitergefuhrt und auf die konkreten Rahmenbedingungen in der
Wissenschaftsstadt Darmstadt abgestimmt.

Die vorliegenden Grundsatze gelten fur stadtebauliche Vertrage/Durchfihrungsvertrage,
sofern ein neues, zusatzliches Planungsrecht fir Wohnnutzung geschaffen wird. Denn nur
wenn die Stadt neues Planungsrecht schafft und der Vorhabentrager durch dieses neu
geschaffene Planungsrecht einen angemessenen Mehrwert zu erwarten hat, kommen —
beiderseitige Kooperationsbereitschaft vorausgesetzt — stadtebauliche Vertrage mit der
Festlegung von MaBBnahmen der ,Sozialgerechten Bodennutzung” in Betracht.
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Die Grundséatze zur SoBoDA gelten auch bei Vertragen zur Vergabe und dem Verkauf
stadtischer Grundstiicke, die einer Wohnnutzung zugeflhrt werden sollen, unabhéngig davon,
ob neues Planungsrecht geschaffen wird oder nicht.

Die Regelungsinhalte der Grundsatze zur SoBoDA betreffen neben der Ubernahme der
Kosten fur Planungsleistungen, Gutachten, ErschlieBungsanlagen und AusgleichsmaBnahmen
sowie der Verpflichtung zur Herstellung sozial geférderten Wohnungsbaus nach der
Quotenregelung auch die Ubernahme bzw. Beteiligung an planungsbedingten sozialen
Infrastrukturkosten fir Kita- und Grundschulplatze durch den Planungsbegtinstigten. Die von
dem Planungsbegtinstigten verlangten Leistungen mussen den gesamten Umstanden nach
gem. § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB angemessen sein. Rechtlich erfordert dies in jedem Fall eine
Angemessenheitsprifung.

Zu 3:

Zur Steuerung und internen Abstimmung der oben beschrieben Verfahrensgrundsatze ist
eine stadtinterne Projektgruppe ,,Sozialgerechte Bodennutzung in Darmstadt” (Projektgruppe
SoBoDa) erforderlich, deren Aufgaben in Ziff. 7 der Grundséatze zur sozialgerechten
Bodennutzung geregelt sind. Die organisatorische Federfuhrung fiir die Projektgruppe liegt
beim Stadtplanungsamt.

Zustandigkeiten der Fachamter innerhalb der Projektgruppe:

Das Stadtplanungsamt:

- ist Ansprechpartner fir den Grundstlckseigentimer in der Verwaltung,
verhandelt mit den Planungsbeglinstigten,
koordiniert die zeitliche Parallelitat zum Bauleitplanverfahren,
erstellt Entwurfe flr stadtebauliche Vertrage,
stimmt Inhalte der Vertrage mit Planungsbeglnstigten und Fachamtern ab,
erarbeitet Entscheidungsvorlagen flir die politischen Gremien.

Das Amt fur Wohnungswesen:
ist Ansprechpartner fir alle Belange der zu fordernden Wohnungen,
pruft die Forderfahigkeit der zu fordernden Wohnungen,
ist zustandig fur die Bereitstellung der stadtischen Fordermittel.

Das StraBBenverkehrs- und Tiefbauamt:
ist Ansprechpartner fur ErschlieBungsplanung, Entwasserung,
erstellt Entwdirfe fir ErschlieBungsvertrage,
kalkuliert/pruft ErschlieBungskosten.

Das Vermessungsamt:
errechnet den Anfangswert und den planungsbedingten Bodenwertzuwachs,
fuhrt Bodenordnungsverfahren durch,
ermittelt Wert der Flachenabtretungen.

IDA — Fachbereich Grundstiicksverkehr:
ist zusténdig fur Grundstiicksgeschéfte (Kaufvertréage, Auflassungsvormerkung, notarielle
Regelungen etc.).



-5-

IDA — Fachbereich Planung und Projektsteuerung Architektur:
Angaben der durchschnittlichen Herstellkosten von Schul- und Kitaplatzen,
Kostenermittiung zur Errichtung von Schulen und Kindertagesstatten.

Das Schulamt:
Bedarfsermittlung Grundschul- und Betreuungsplatze,
Schulbauentwicklungsplan.

Die Sozial- und Jugendhilfeplanung:
Bedarfsermittlung Kitaplatze,
Prognosebedarf und Entwicklungsplanung,
Koordinierung der Belange Dezernat V.

Das Sportamt:
Bedarfsermittlung Sport- und Bewegungsraume.

Das Grinflachenamt:
Kostenermittlung offentlicher Grunflachen,
Kostenermittlung AusgleichsmafB3nahmen.

Die Kémmerei:
ist zustandig fur die haushalterische Uberwachung.

Inhaltliche Abstimmungen erfolgen auch mit den bereits bestehenden Arbeitsgruppen
Infrastrukturflachenbedarf und Sozialplanung.

Die zur Koordinierung der Projektgruppe SoBoDA, Erarbeitung von projektbezogenen,
vertraglichen Regelungen und Abstimmung mit den Planungsbeteiligten sowie Monitoring der
Vertrage und die Ermittlung der bendétigten Kennwerte zur Berechnung der
Infrastrukturkosten und der Bodenwertermittlung sowie der Grundlagenermittlung fir die
Angemessenheitsprifung muissen bis auf weiteres im Rahmen der vorhandenen
Personalressourcen erfolgen.

Zu4:

Um den Umfang und die Angemessenheit von auferlegten Lasten, Kosten und Bindungen fur
den Planungsbegiinstigten zu Uberprifen, sollte durch die Projektgruppe eine Berechnung
der Pflichten aus den ,Grundsatzen der sozialgerechten Bodennutzung® auf Basis eines
festgelegten Schemas (Modellverfahren) erfolgen. Dieses sollte die Aspekte Flachen /
Baurecht / Werte und Lasten in Beziehung setzen und abschlieBend als ,Bewertung des
Wertzuwachses” abbilden. Auf Basis dieses Modellverfahrens sind die rechtlich verbindlichen
Einzelfallberechnungen fur die Projekte durchzufuhren.



Darmstadt, den 19.03.2019
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