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Sozialgerechte Bodennutzung -
Das Erfolgsmodell im Wohnungsbau wird fortgeschrieben

Ausgleich fiir die Gewdhrung neuen Baurechts

Seit mehr als 20 Jahren begleitete
das Instrument der ,Sozialgerech-
ten Bodennutzung“ (SoBoN) die stid-
tebauliche Entwickiung der Landes-
hauptstadt Miinchen. Der eingeschla-
gene Miinchner Weg war ein Erfolgs-
modell, das von der Bau- und Immo-
bilienwirtschaft anerkannt und akzep-
tiert wurde. Bis 31.12.2016 wurden 150
Bebauungsplanverfahren nach den
SoBoN-Grundsitzen rechtsverbindlich
abgeschlossen; 46.250 Wohnungen
konnten damit geschaffen werden, da-
von rund 12.000 im geférderten Woh-
nungsbau,

Die Verfahrensgrundsitze wurden auch
oft von anderen Kommunen tbernom-
men, da diese einen wesentlichen Beitrag
zu einem sozialen und nachhaltigen Stid-
tebau leisten, der sowoh! die Bediirfnisse
nach Wohnraum und sozialer Infrastruktur,
der Freiraumplanung, der Griinausstat-
tung und des Verkehrs beriicksichtigt.

Das Grundprinzip ist, Planungsbeglins-
tigte an den urséchlichen Kosten und Las-
ten angemessen zu beteiligen. Dazu z4h-
len die anteilige Ubernahme von Herstel-
lungskosten und Flachenabtretungen fiir
ErschlieBungsmaBnahmen, fiir Gemein-
schaftseinrichtungen wie Kindertages-
statten und Grundschulen sowie fiir Griin-
flachen und AusgleichsmaRnahmen. Au-
Berdem wird ein festgesetzter Prozentsatz
des neu geschaffenen Wohnbaurechts fiir
Zwecke des sozial gebundenen Woh-
nungsbaus zur Verfigung gestellt.

Nach monatelangen Verhandlungen hat
der Stadtrat der Landeshauptstadt Miin-
chen im Juli 2017 nunmehr die Fortschrei-
bung und Aktualisierung des Miinchner
Erfolgsmodells beschlossen, denn seit
deren Einflihrung 1994 haben sich die

Rahmenbedingungen fir ihre Anwendung
veréndert: frei verfigbare Flachen fir den
Wohnungsbau werden knapp, wahrend
gleichzeitig eine hohe Bevélkerungszu-
nahme verzeichnet wird. Beide Entwick-
lungen flhren dazu, dass der Druck auf
den Wohnungsmarkt stetig zunimmt. Da-
bei ist dem Mangel an - insbesondere
preisgiinstigem - Wohnraum fiir unter-
schiedliche Bedrfnisse entgegenzusteu-
ern. Mehr Wohnraum muss geschaffen
werden.

Der Schwerpunkt der Baurechtsschaf-
fung flr Wohnen hat sich bereits in der
jingeren Vergangenheit und wird sich
auch kiinftig noch vermehrt auf soge-
nannte ,Umstrukturierungsfille“, das
heit auf ehemalige gewerblich genutzte
Flachen verlagern. Daneben werden Fille
der Nachverdichtung bestehender Quar-
tiere an Bedeutung gewinnen.

Es war daher erforderlich, die Regulari-
en und Verfahrensgrundsatze zur SoBoN
anzupassen.

Folgende Anderungen sind am
27.07.2017 in Kraft getreten:

- Anhebung des anteiligen Kostenbeitrags
der Planungsbeglinstigten fiir die sozia-
le Infrastruktur von bisher 66,47 €/m?2
auf 100,00 €/m? Geschossflache

- Anpassung der Grundstiickswertansat-
ze beim geférderten Wohnungsbau auf
300,00 €/m? Geschossflache bei Ein-
kommensorientierter Férderung-EOF
und 600,00 €/m? Geschossflache bei
Eigenwohnraum bzw. Minchen Modell-
Miete

- Anderung der Regelungen zur Ausge-
staltung der 30-Prozent-Férderquote fuir
den geforderten Wohnungsbau
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- Einflbhrung des neuen Modells ,zusitz-
licher preisgedampfter Mietwohnungs-
bau*; hier sollen zur bestehenden Quo-
te von 30 Prozent fur den geférderten
Wohnungsbau fiir Geringverdiener
klnftig weitere 10 Prozent des neu ge-
schaffenen Wohnbaurechts als preisge-
dédmpfter Mietwohnungsbau verwirk-
licht werden - mit einer Eingangsmiete
von 13,90 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache (netto kalt). Diese Verpflichtung
gilt fur 30 Jahre, die Miete darf in die-
sem Zeitraum jedoch im Ublichen Rah-
men nach und nach bis zur Marke des
Mietspiegels angehoben werden. Eine
Eigenbedarfskiindigung nach 20 Jahren
ist mdglich.

- Wegfall des sogenannten Gewerbefla-
chenausgleichs und der Anrechnung
des ,fiktiven Wohnbaurechts®. Das be-
deutete, dass in Umstrukturierungsfal-
len nun 30 Prozent des neu geschaffe-
nen Wohnbaurechts komplett fiir den
klassischen geférderten Wohnungsbau
zur Verfligung stehen.
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- Beschleunigung der Berechnungs- und

Bewertungsverfahren

durch

~ anféangliche Sicherheitsleistung aus-
schlieBlich durch Burgschaften oder
vergleichbare Sicherheiten,

- den Verzicht auf eine frihe Anfangs-
wertermittlung,

— eine SoBoN-Berechnung erst auf Ba-
sis einer ,konsolidierten" Planung und
Festlegung einer Zeitschiene und

— eine verkiirzte Berechnung in Verbin-
dung mit eingeschrankten Ermittlun-
gen der Anfangs- und Endwerte bei
untergeordneten Flachen sowie Klein-
und Splitterflachen.

Mit dieser SoBoN-Novelle 2017 kdnnen
folgende Verbesserungen fiir die Landes-
hauptstadt Miinchen erzielt werden:

- Erhéhung der Finanzmittelausstattung
bei der sozialen Infrastruktur

- Zusétzlich 10 Prozent Mietwohnungs-
bau fir die Mittelschicht der Minchner
Bevolkerung

- Ersparnis des stadtischen Finanzie-
rungsausgleichs beim bisherigen For-
derdelta des fiktiven Wohnbaurechts

- Vereinfachung des SoBoN-Verfahrens
durch Wegfall des fiktiven Wohnbau-
rechts

- Beschleunigung des SoBoN- und damit
Bauleitplanverfahrens durch Verfah-
rensvereinfachungen

Die SoBoN wird bei allen Bebauungs-
planen angewandt, die planungsbedingt
Kosten und Lasten bei der Landeshaupt-
stadt Munchen auslésen und zu einer
deutlichen Bodenwertsteigerung der pla-
nungsbeginstigten Eigentimer fuhren.

Die Neuregelungen gelten ab 27. Juli
2017, soweit sie nicht schon bereits durch
frihere Stadtratsbeschliisse in Kraft ge-
setzt sind. Dies gilt auch fiir die Beschleu-
nigungsvorschléage.

Abweichend kénnen fir neue Bebau-
ungsplane chne formellen Verfahrens-
stand ausnahmsweise auch die alten
SoBoN-Grundsitze angewendet werden,
wenn dies vom Planungsbegunstigten ge-
wiinscht wird und die Stadt zustimmt.
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Die ,Altfaliregelung* gilt auch fur Be-
bauungsplanverfahren, fir die noch kein
Billigungsbeschluss vom Stadtrat gefasst
worden ist, s sei denn, die Planungsbe-
gunstigten wiinschen die Anwendung der
Neuregelungen zur Sozialgerechten Bo-
dennutzung und die Stadt stimmt zu.

Nicht angewendet werden die neuen
Regularien auch in den Féllen, in denen

bereits ein beurkundungsreifer/beurkun-
deter stadtebaulicher Vertrag vorliegt.

Zur Sicherstellung einer einheitlichen
Handhabung trifft die Entscheidung/Zu-
stimmung die referatslibergreifende Ar-
beitsgruppe zur Sozialgerechten Boden-
nutzung im Einzelfall.

AbschlieBend gilt: wo keine Bauleitpla-
nung erfolgt, greift auch die SoBoN nicht.

Erika Schindecker, Gesellschaft fir Organisation, Vorbereitung und Betreuung von Bauabjekten mbH,
Sendlinger StraBie 21/V1, 80331 Muinchen, Telefon: 089/260 35 66, Fax: 089/260 78 81,
E-Mail: info@baugenehmigung-muenchen.info, Internet: wyaw.baugenehmigung-muenchen.info



