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Die Novellierung der Munchner SoBoN 2021

BEI DER AUFSTELLUNG VON BEBAUUNGSPLANEN GELTEN IN MUNCHEN AB SOFORT NEUE REGELUN-
GEN ZUR ,SOZIALGERECHTEN BODENNUTZUNG*, DIE MEHR GEFORDERTEN UND PREISGEDAMPFTEN
MIETWOHNUNGSBAU UND DIE UBERNAHME HOHERER FOLGELASTEN VORSEHEN.

Executive Summary

= FUr alle neu einzuleitenden Bebauungsplanverfahren
in Minchen gilt gemafR Beschluss des Stadtrats vom
28.07.2021 ab sofort die SoBoN 2021. Ubergangsre-
gelungen wurden nur fir wenige Falle geschaffen.

= Im Grundmodell missen kinftig 60 % geforderte bzw.
preisgedampfte Mietwohnungen errichtet werden,
aufgeteilt in 20 % EOF, 20 % Mlnchen-Modell Miete
und 20 % preisgedampften Mietwohnungsbau (PMB).
Die Bindungsdauer erhoht sich von 25 auf 40 Jahren.
Die Anfangsmieten werden angepasst.

= Grundsdatzlich gilt fir 80 % der Geschossflache ein Auf-
teilungsverbot, also nur noch 20 % der Wohnungen
kénnen als Eigentumswohnungen verkauft werden.

= Der Infrastrukturkostenbeitrag wird von € 100 auf
€ 175 pro m? Geschossflache erhoht.

= Nach einem neuen ,Baukastensystem” besteht die
Moglichkeit, die 0.g. Parameter zu verandern. Erreicht
werden mussen 100 Punkte. Danach kann z.B. ein voll-
standiges Aufteilungsverbot und ein Infrastrukturbei-
trag von € 200 / m? GF vereinbart werden und daftr
im Gegenzug die Forder-/PMB-Quote von 60 % auf
45 % gesenkt werden.

= Eine zwingende VerdauRerung von Wohnbauflachen an
die Stadt oder Vergabe an Genossenschaften wurde
nicht beschlossen, dies ist lediglich eine Option im
Rahmen des Baukastensystemes.

1. Einfiihrung: Die Miinchner SoBoN

Unter Verweis auf das vom Baugesetzbuch vorgegebene
Ziel einer ,sozialgerechten Bodennutzung” (§ 1 Abs. 5
BauGB) hat die Landeshauptstadt Minchen bereits 1994
als erste deutsche Kommune umfassende
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Verfahrensgrundsatze fur die Bauleitplanung beschlos-
sen, mit denen im Wesentlichen die Schaffung geférder-
ter Wohnungen sowie die Ubernahme von Folgelasten
der Planung geregelt wurden. Diese Grundsdtze wurden
Uber die Jahre mehrmals fortgeschrieben, zuletzt im Jahre
2017. Bis 31.12.2020 wurden 176 Bebauungsplanverfah-
ren unter Anwendung der SoBoN aufgestellt, mit denen
Baurechte fiir 5,317 Mio. m? Geschossfldche fiir Wohnen
bzw. 59.130 Wohneinheiten (davon 16.060 offentlich
gefordert) geschaffen wurden.

In diesem Rahmen haben die sog. Planungsbeginstigten
(Eigentimer bzw. Projektenwickler) die Kosten fir die zur
Realisierung der Baugebiete notwendigen offentlichen
Verkehrsflachen, der offentlichen Grin- und Ausgleichs-
flachen sowie die Kosten fir Kinderbetreuungseinrichtun-
gen und teilweise Grundschulen zu Ubernehmen.
Entsprechende Flachen missen von den Eigentimern
unentgeltlich zur Verfligung gestellt werden, soweit eine
Ursdchlichkeit der Planung besteht. Die Herstellungskos-
ten der Kinderbetreuungseinrichtungen waren zuletzt mit
einer Pauschale von € 100 / m? GF Wohnen ablésbar.

Der Anteil der zu schaffenden geférderten / preisge-
dampften Wohnungen betrug zuletzt 40 %, aufgeteilt auf

= 20 % im staatlichen Modell der Einkommensorien-
tierten Forderung (EOF) mit einer Bindungsdauer von
25 Jahren und einer Erstvermietungsmiete von € 9,60
/ m? Wohnflache (Wfl.),

= 10 % im stadtischen ,Minchen-Modell Miete” mit 30
Jahren Bindungsdauer und einer Erstvermietungs-
miete von € 11 / m? WAl. - alternativ staatlich forder-
fahiger Eigenwohnraum mit einer Bindungsdauer von
40 Jahren und einem Verkaufspreis von € 4.300 / m?
WHl. -und
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= 10 % preisgedampfter Mietwohnungsbau mit einer
Bindungsdauer von 30 Jahren und einer Erstvermie-
tungsmiete von € 13,90 / m? Wl

Die insgesamt zu Ubernehmenden Lasten werden schliel3-
lich ermittelt und in Relation zu der Wertsteigerung der
Grundstlcke durch die Bauleitplanung gesetzt. Nach den
SoBoN-Grundsatzen muss mindestens 1/3 des Wertstei-
gerung beim Eigentimer verbleiben. In den letzten Jahren
war der Anteil des verbleibenden Wertzuwachses jedoch
in der Regel deutlich hoher.

Vor diesem Hintergrund und den in den letzten Jahren
drastisch angestiegenen Boden- und Mietpreisen sah der
Grin-Rote Koalitionsvertrag von 2020 eine grundlegende
Novellierung der SoBoN vor. Dabei war vorgesehen,
dauerhaft bezahlbaren Wohnraum vorrangig dadurch zu
schaffen, dass kiinftig 50 % der Wohn-GF zum entwick-
lungsunbeeinflussten Preis an die Stadt verauRert werden
mussen und die Eigentimer auRerdem deutlich starker an
den Folgelasten beteiligt werden. Aus der Immobilien-
wirtschaft wurden erhebliche Bedenken dagegen geltend
gemacht und davor gewarnt, dass der private Wohnungs-
bau in Minchen weitgehend zum Erliegen kommen
konnte. In diesem Spannungsfeld hat das Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung einen Vorschlag fir eine
Novellierung erarbeitet, der versucht, sowohl dem
politischen Auftrag als auch den Bedenken der Bautrager
und Bestandshalter Rechnung zu tragen.

2. Rechtliche Grundlagen

Das Ziel einer ,sozialgerechten Bodennutzung” aus § 1
Abs. 5 BauGB ist rechtlich Uber stadtebauliche Vertrage
gem. § 11 BauGB umsetzbar. Danach ist es moglich, bei
der Schaffung neuen Baurechts durch Bebauungsplane —
auf die der Eigentimer keinen Rechtsanspruch hat —stad-
tebauliche Zielbindungen, wie die Schaffung geférderten
Wohnraums, vertraglich zu vereinbaren und die Kosten
fir Folgelasten der Planung (wie offentliche StraRen,
Griunflachen und Kindertageseinrichtungen) zu

1https://www.risfmuemchem.de/RII/RII/ris vorlagen dokumente.jsp?ri-
sid=6689845

>

YOUR PERSPECTIVE.
GSK.DE | GSK-LUX.COM

Die Novellierung der Minchner SoBoN 2021
29.07.2021

verlangen. Die geforderten Leistungen mussen dabei
planungsursachlich und im Umfang angemessen sein.

3. Die Neuerungen der SoBoN 2021 im Einzelnen

a. Grundmodell und Baukastensystem

Die grundlegende Neuerung der SoBoN 2021 nach dem
Stadtratsbeschluss vom 28.07.2021' besteht darin, dass
diese klnftig nicht mehr von einheitlichen Quoten fir
geforderten / preisgedampften Mietwohnungsbau und
einheitlichen Pauschalen fir die Ablése der Kosten der
sozialen Infrastruktur ausgeht, sondern es den Planungs-
beginstigten ermoglicht, abweichend von einem
Grundmodell in einem Baukastensystem seine Beitrdge in
gewissen Grenzen zu wahlen. Dabei muss immer eine
Auswahl aus den drei Grundbausteinen

= Anteil geforderter / preisgedampfter
Mietwohnungsbau,

= Aufteilungsverbot und

= sozialer Infrastrukturkostenbeitrag

getroffen werden. Bei der Bindungsdauer fir Wohnungen
gibt es keine Auswahlmoglichkeit, diese betragt kinftig
immer 40 Jahre. Optional kann als Sonderbaustein ein
Verkauf von Flachen an die Stadt oder an Genossenschaf-
ten mit Konzeptvergabe gewahlt werden. Die Leistungen
sind in dem Baukastensystem mit Punkten versehen,
erreicht werden mussen 100 Punkte.

Im Grundmodell werden 100 Punkte erreicht durch:

= 60 % Forder-/PMB-Quote (aufgeteilt in 20 % EOF, 20
% Minchen-Modell Miete und 20 % PMB) (40
Punkte)

= 80 % Aufteilungsverbot, d.h. neben den 60 % gefor-
derten Mietwohnungen verbleiben 20 % freifinan-
zierte Mietwohnungen und 20 % freifinanzierte
Eigentumswohnungen (30 Punkte),

= eine Bindungsdauer von 40 Jahren, die nicht veran-
derbar ist (10 Punkte) und


https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/ris_vorlagen_dokumente.jsp?risid=6689845
https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/ris_vorlagen_dokumente.jsp?risid=6689845
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= einen sozialen Infrastrukturkostenbeitrag von € 175
(20 Punkte).

Zusatzlich sind weiterhin die Kosten flr planungsursachli-
che Verkehrsinfrastruktur, Grinflachen etc. zu Gberneh-

men und die Flachen daflr unentgeltlich bereitzustellen.

b. Einzelheiten und Varianten zur Férderquote

Fur die geforderten bzw. preisgeddampften Mietwohnun-
gen werden die Erstvermietungsmieten angepasst und
betragen kiinftig

= €10,00 bei EOF
= €11,50im Minchen-Modell Miete und
= € 14,50 bei PMB.

Flr die ersten 5 Jahre nach Erstbezug sind Mieterhdhun-
gen ausgeschlossen, danach kann nach Verbraucherpreis-
index, hochstens bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete, er-
hoht werden. Diese Regelungen geltend nicht nur flr Be-
bauungspléane, die der SoBoN 2021 unterfallen, sondern
fir alle Plangebiete, auch dort wo stddtebauliche Ver-
trage bereits abgeschlossen sind, die Vermietung aber
noch nicht begonnen hat.

Bei der Forder-/PMB-Quote besteht die Moglichkeit,
diese bis auf 45 % zu reduzieren, wenn daftir eine hoheres
Aufteilungsverbot und eine hoherer soziale Infrastruktur-
kostenbeitrag als im Grundmodell zu Grunde gelegt,
akzeptiert werden. So kédnnte ein Bestandshalter etwa ein
Aufteilungsverbot von 100 % akzeptieren und mit einem
sozialen Infrastrukturkostenbeitrag von € 200 auf die
notwendigen 100 Punkte kommen. Sofern die
geforderten Wohnungen an die Stadt verauRert werden,
kann die Quote sogar auf 40 % reduziert werden. Dies
kann fur Projektentwickler interessant sein, die dann
mehr Spielraum fir die Realisierung freifinanzierter
Eigentumswohnungen haben und/oder einen geringen
sozialen Infrastrukturkostenbeitrag bezahlen.

Die Moglichkeit, an Stelle des Minchen-Modells Miete
forderfahige Eigentumswohnungen zu errichten, besteht
kinftig nicht mehr.
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c. Einzelheiten zum Aufteilungsverbot

Durch die Neuregelungen zum Aufteilungsverbot wird die
Moglichkeit, freifinanzierte Eigentumswohnungen zu
errichten, erheblich eingeschrankt. Wer die Quote von 80
% Mietwohnungen im Grundmodell auf 65 oder 70 %
senken will, kann sich dies z.B. mit einem Infrastruktur-
kostenbeitrag von € 225 bzw. € 250 ,erkaufen”. Eine
geringere Quote ist nur mit einem Verkauf von
geforderten Wohnungen an die Stadt oder Genossen-
schaften zu erreichen.

Bei gemischt genutzten Objekten sieht die SoBoN kein
vollstandiges Aufteilungsverbot, sondern eine Auftei-
lungsbeschrankung in ,Pakete” vor, die unterschiedliche
Nutzungen abbilden, also etwa eine WEG-Teilung in eine
Einheit mit samtlichen geforderten Wohnungen, eine
Einheit mit den freifinanzierten Wohnungen und eine
gewerbliche oder Kita-Einheit.

Die Sicherung des Aufteilungsverbots bzw. der Auftei-
lungsbeschrankung erfolgt schuldrechtlich durch Verein-
barung eines Ankaufsrechts fur den Fall der Teilung im
stadtebaulichen Vertrag und einer entsprechenden
Auflassungsvormerkung im Grundbuch, wahlweise durch
Vereinbarung einer Vertragsstrafe und Sicherungsgrund-
schuld. Den grundbuchrechtlichen Belastungen durfen
Finanzierungsgrundpfandrechte im Rang vorgehen, um
die Beleihbarkeit der Grundstiicke weiterhin zu gewahr-
leisten.

d. Einzelheiten zum Infrastrukturkostenbeitrag

Erhebliche finanzielle Mehrbelastungen kommen auf die
Planungsbeginstigten durch die Erhdéhung des sozialen
Infrastrukturkostenbeitrags zu. Hintergrund fir die Erho-
hung ist, dass die bisher vereinbarten € 100 / m? Wohn-
GF fUr die Stadt tatsachlich nie kostendeckend waren. Die
Wahl eines Uber die im Grundmodell vorgesehenen € 175
hinausgehenden Beitrags wird im Hinblick auf die
Anforderungen des § 11 BauGB davon abhéangig gemacht,
dass nachweislich ein entsprechende Folgekosten aus der
konkreten Planung bei der Stadt entstehen. Mit
eingerechnet in die notwendige soziale Infrastruktur
werden kinftig Nachbarschaftstreffs bei Baugebieten mit
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mehr als 200 EOF-Wohnungen oder insgesamt 800
Wohnungen.

e. Einzelheiten zur VerduBerung an die Stadt oder Ge-
nossenschaften

Entscheidet sich der Planungsbeglnstigte flir den Sonder-
baustein einer VerdufRerung von unbebauten Flachen an
die Stadt, so muss er mindestens 2.500 m? Wohn-GF
anbieten und diese muss dieses Angebot annehmen. In
diesem Fall bezahlt sie € 375 / m? Wohn-GF fir EQF-FI3-
chen und € 675 fir Minchen Modell — Flachen. Sofern
auch PMB-Flachen verduRert werden sollen, werden
hierfir € 1.200 / m? bezahlt. Die Preise verstehen sich
erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. die Stadt beteiligt sich
nicht anteilig an den Kosten der sozialen Einrichtungen
und der offentlichen Verkehrs- und Griunflachen. Im
Einzelfall kann auch die Errichtung der bezugsfertigen
Wohnungen vereinbart werden, sofern dies sinnvoll ist.
Hier sind die Kaufpreise dann zu verhandeln. Die
Haushaltsmittel sollen im Rahmen kinftigen wohnungs-
politischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen
VII“ erhoht werden, um solche Ankdufe zu ermdglichen.
Unter bestimmten Umstédnden kommt auch der Verkauf
an Genossenschaften im Rahmen einer Konzeptvergabe
in Betracht.

4. Forderquote bei Befreiungen von Bebauungsplinen

Nach dem sog. 40 % Beschluss des Stadtrats im Rahmen
des wohnungspolitischen Handlungsprogramms ,Woh-
nen in Minchen” gilt bei Befreiungen von Bebauungspla-
nen, durch die zusatzliches Wohnbaurecht entsteht, eine
Forderquote von 40 % der zusatzlichen - durch Befreiung
entstehenden - Geschossflache. Hierflr werden die o.g.
Regelungen entsprechend angewendet, d.h. auch hier gilt
kiinftig eine Bindungsdauer von 40 Jahren, aber auch die
erhohten Erstvermietungsmieten.

Die Regelung wird moglicherweise kinftig eine groRere
Bedeutung erfahren, da § 31 Abs. 3 BauGB in der Neufas-
sung nach dem Baulandmobilisierungsgesetz erweiterte
Moglichkeiten fur die Genehmigung von Wohnraum
mittels Befreiung von Bebauungsplanen schafft. In Ge-
bieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt gem.
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§ 201a BauGB kann danach zu Gunsten des Wohnungs-
baus von den Festsetzungen eines Bebauungsplans
befreit werden, wenn die Befreiung unter Wiurdigung
nachbarlicher Interessen mit oOffentlichen Belangen
vereinbar ist. Danach ist nicht mehr Voraussetzung, dass
die ,Grundzlige der Planung” nicht berihrt werden
durfen — daran scheiterte bislang oftmals eine Befreiung.
Um von dieser Moglichkeit Gebrauch zu machen, muss
der Freistaat Bayern allerdings zundchst noch die entspre-
chende Rechtsverordnung nach § 201a BauGB erlassen.

5. Bewertung und Fazit

Mit der Novellierung der SoBoN wird primar das Ziel
verfolgt, mehr langfristig ,bezahlbare” Mietwohnungen
zu schaffen. Daflir wird noch einmal deutlicher in den
Markt eingegriffen, als dies bisher der Fall war. Eigen-
tumswohnungen werden nur noch in geringem Umfang
entstehen, zumal grolRere Bestandsgeb&dude nach § 250
BauGB n.F. in Gebieten mit angespanntem Wohnungs-
markt auch nicht mehr aufgeteilt werden dirfen.
Durch die zusatzlichen Belastungen wird der private
Wohnungsbau erst einmal finanziell uninteressanter,
sofern und solange dies nicht auf die Grundstickspreise
im Einkauf durchschlagt. Es ist daher fraglich, ob unter
dem Strich mehr bezahlbare Mietwohnungen entstehen,
auch wenn die Quote fur geforderte und preisgedampfte
Mietwohnungen erhoht wird. Von dem Ziel der ,Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung”, wie das
BauGB es als Planungsleitlinie vorgibt, hat sich die Stadt
weitgehend verabschiedet.

Positiv zu bewerten ist, dass es dem Planungsreferat
gelungen ist, die grin-rote Rathausmehrheit von noch
weitergehenden Vorstellungen abzubringen, die vermut-
lich zu einem Erliegen des privaten Wohnungsbaus in
Miunchen gefiuhrt hatten. Immerhin wurde ein flexibles
Modell entwickelt, bei dem verschiedene Geschaftsmo-
delle Bericksichtigung finden konnen. Der Preis dafir ist
allerdings eine deutlich erhohte Komplexitat und ein
erheblicher Mehraufwand bei der Verwaltung, der
moglicherweise zu noch langeren Planungsverfahren
fihren wird. Neue stddtische Vorgaben zur BerUcksichti-
gung des Klimaschutzes in der Bauleitplanung, die im
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September beschlossen werden sollen? werden ihr
Ubriges dazu tun.

Hinzu kommt, dass in einer angespannten Haushaltslage
zwar derzeit dreistellige Millionenbetrage p.a. fir die
Ausitbung von Vorkaufsrechten ausgegeben werden, um
Bestandsmieter zu schitzen, andererseits aber
Ressourcen in den stadtischen Referaten fehlen, die
dringend bendtigt wirden, um beschleunigt neue
Baugebiete zu planen und Genehmigungsverfahren
durchzufihren. Insofern wird die SoBoN 2021 das Prob-
lem des fehlenden Wohnraums in Minchen sicherlich
nicht [6sen.

zhttps://www.risfmuenchen.de/RII/RII/DOK/S\TZUNGSVOR—
LAGE/6685150.pdf
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Dr. Mark Butt

Rechtsanwalt

Fachanwalt fir Verwaltungsrecht
Standort Miinchen
mark.butt@gsk.de



https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/6685150.pdf
https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/6685150.pdf
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Urheberrecht

GSK Stockmann — Alle Rechte vorbehalten. Die Wiedergabe,
Vervielféltigung, Verbreitung und/oder Bearbeitung samt-
licher Inhalte und Darstellungen des Beitrages sowie jegliche
sonstige Nutzung ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustim-
mung von GSK Stockmann gestattet.

Haftungsausschluss

Diese Mandanteninformation enthalt ausschlieRlich allge-
meine Informationen, die nicht geeignet sind, den beson-
deren Umstanden eines Einzelfalles gerecht zu werden. Sie
hat nicht den Sinn, Grundlage fir wirtschaftliche oder sons-
tige Entscheidungen jedweder Art zu sein. Sie stellt keine
Beratung, Auskunft oder ein rechtsverbindliches Angebot
auf Beratung oder Auskunft dar und ist auch nicht geeignet,
eine persodnliche Beratung zu ersetzen. Sollte jemand Ent-
scheidungen jedweder Art auf Inhalte dieser Mandanten-
information oder Teile davon stitzen, handelt dieser aus-
schlieRlich auf eigenes Risiko.

GSK Stockmann und auch die in dieser Mandanteninforma-
tion namentlich genannten Partner oder Mitarbeiter Uber-
nehmen keinerlei Garantie oder Gewahrleistung, noch haf-
tet GSK Stockmann und einzelne Partner oder Mitarbeiter
inirgendeiner anderen Weise flr den Inhalt dieser Mandan-
teninformation. Aus diesem Grund empfehlen wir, in jedem
Fall eine personliche Beratung einzuholen.

www.gsk.de
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