VON DOMINIK HUTTER

Miinchen — In Miinchner Neubauquartie-
ren darf kiinftig dichter gebaut werden,
im Gegenzug wird der Anteil bezahlbarer
Mietwohnungen grofier. Vertreter der
Stadt haben sich mit wichtigen Bautra-
gern auf eine Neufassung der ,sozial-
gerechten Bodennutzung® (Sobon) geei-
nigt — einer Vorgabe der Stadt, mit der sie
Investoren als Ausgleich fiir ihre Profite
durch neues Baurecht einen Beitrag fiir
neue Strafden, Schulen, Kitas und Griinfla-
chen abknopft. Die Bauherren miissen zu-
demvertraglich zusichern, einen fixen An-
teil preisgiinstiger Wohnungen anzubie-
ten. Die Fortschreibung dieses im Jahr
1994 eingefiihrten Planungsinstruments
steht kommenden Mittwoch auf der Ta-
gesordnung des Stadtrats — eine Mehr-
heit gilt als sicher.

Die Sobon gilt auf privaten Flachen, fiir
die das Planungsreferat neues Baurecht er-
teilt. Wenn der Stadtrat die Vorschldge von
Stadtbauratin Elisabeth Merk absegnet,
miissen kiinftig zehn Prozent der Neubau-
wohnungen fiir maximal 13,90Euro pro
Quadratmeter vermietet werden - also
deutlich gilinstiger als in Miinchen beim
Erstbezug tiblich. Diese Miete kann im {ibli-
chen Rahmen erh6ht werden, die Bindung

Neue Quote fiir glinstige Wohnungen

Bei Neubaugebieten gelten flir Bautrager strenge Vorgaben: Unter anderem muss knapp ein Drittel flir geférderten Wohnraum reserviert werden.
Diesen Anteil will die Stadt erh6hen und hat sich nun mit den Firmen geeinigt. Die diirfen im Gegenzug insgesamt mehr bauen

gilt 30 Jahre lang. Wie bisher schon miis-
sen auflerdem 30 Prozent der Wohnungen
flir Geringverdiener reserviert werden:
20 Prozent fiir sozial Bediirftige und zehn
Prozent nach dem Miinchen-Modell, das
auf niedrige Einkommen oberhalb der
Schwelle zur Sozialhilfe zugeschnitten ist.

Aus Sicht Merks ist dies die wichtigste
Neuerung im Sobon-Paket. Denn bisher ha-
be es eine ,,starke Fokussierung® auf den
Bau von Eigentumswohnungen gegeben.
Mit der neuen Zehn-Prozent-Quote fiir
Wohnungen zu 13,90 Euro je Quadratme-
ter wiirde endlich wieder mehr in Mietwoh-
nungen investiert. Erhoht wird zugleich

Fiir ein Zehntel der Wohnungen
soll kiinftig eine Obergrenze
fiir den Mietpreis gelten

der Beitrag fiir die Infrastruktur, der im-
mer dann fallig wird, wenn der Investor
denBauvon sozialen Einrichtungen, Griin-
flachen und Strafien der Stadt {iberlésst.
Seit Jahrenlager bei 66 Euro je Quadratme-
ter Wohnraum; kiinftig soll die Ablése
100 Euro betragen.

Dieses Modell, dass Investoren an die
Stadtzahlen miissen, ist eine Miinchner Er-
findung, die deutschlandweit Schule

macht: Viele Stadte haben Sobon inzwi-
schen auch bei sich eingefiihrt.

Merk zeigt sich nach den Verhandlun-
gen zufrieden mit dem Kompromiss. Na-
tlrlich wére ,mehr immer besser, so die
Stadtbauritin. Aber mit dem Ergebnis kén-
ne man gut leben. Das sehen auch die bei-
den grofien Stadtratsfraktionen von SPD
und CSU so. SPD-Fraktionschef Alexander
Reissl erinnert daran, dass im Interesse
des Miinchner Wohnungsbaus Einigkeit
mit den wichtigsten Bautridgern unerléss-
lich sei. Denn die Rechtsgrundlagen der So-
bon seien ,iiberschaubar, im Konfliktfall
wére wohl mit langen juristischen Ausein-
andersetzungen zu rechnen. CSU-Pla-
nungssprecher Walter Zoéller spricht von ei-
nem ,sehr verniinftigen Interessensaus-
gleich“. Die Erfolgsgeschichte der Sobon
kénne nun fortgesetzt werden.

Bei Paul Bickelbacher, dem Planungsex-
perten der Griinen, halt sich die Begeiste-
rung dagegen in Grenzen: ,Das hétte bes-
ser verhandelt werden kénnen So findet
Bickelbacher, dass der Betrag von 13,90 Eu-
ro je Quadratmeter zwar vergleichsweise
glinstig, fiir viele aber immer noch unbe-
zahlbar sei. Zudem gelte die Festschrei-
bung als bezahlbare Mietwohnung nur
30Jahrelang. Danach darf der Eigentiimer
frei entscheiden. Bei Investitionen auf stad-

tischen Flachen, dem sogenannten Kon-
zeptionellen Mietwohnungsbau, seien in-
zwischen Bindungsfristen von 60 Jahren
ublich, erinnert Bickelbacher. Der Griinen-
Politiker héitte sich obendrein einen hohe-
ren Pflichtanteil geférderter Wohnungen
gewlinscht, etwa in der Gréfienordnung 35
bis 40 Prozent. Die Griinen wollen die Vor-
lage deshalb ablehnen.

Die Griinen beklagen,
dass es bald weniger Griinflichen
in Miinchen geben werde

Besonders unzufrieden ist Bickelbacher
mitdem ,,Zuckerl, das die Stadt den Inves-
toren als Anreiz fiir die neue Sobon anbie-
tet: Bislang galt fiir neue Bebauungspline
die Zielvorgabe, 38 Quadratmeter Griinfla-
che je Einwohner zu schaffen. Dieser Wert
soll nun auf 15Quadratmeter innerhalb
des Mittleren Rings und 20 Quadratmeter
in den aufleren Stadtbezirken schrump-
fen. Da wollen die Griinen nicht mitspie-
len. Die von Merk angebotene Kompensati-
on, an anderen Stellen verstarkt aufs Frei-
halten grofier Griinschneisen zu achten,
ist Bickelbacher zu unverbindlich.

Das Planungsreferat wie auch SPD und
CSU halten die Einwande der Griinen fiir
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ein Missverstidndnis. Die Zielvorgabe von
38 Quadratmetern werde in der Praxis seit
vielen Jahren kaum noch angewandt, be-
richtet Zoller. Die Verwaltung schreibe nur
fest, was ohnehin langst Usus ist, versi-
chert auch Reissl. Seine Fraktionskollegin
Heide Rieke spricht daher von einer ,,Frage
der Transparenz®.

Nach Auskunft Merks wird der niedrige-
re Wert in der Praxis nicht kleinere Griinfla-
chen, sondern vielmehr hohere Gebdude
nach sich ziehen. Beispiel Agfa-Geldnde in
Giesing: Dort beméngelten Besuchergrup-
pen regelmifiig die geringe Hohe der
Wohnhéduser. Nach den neuen Vorgaben
konnte man auf die Riegel einfach noch ei-
ne Etage draufpacken, ohne die Griinfla-
chevor der Tlr anzutasten. Die Freizeitare-
ale wiirden dann allenfalls von mehr Leu-
ten genutzt, aber keinesfalls in ihrer Aus-
dehnung reduziert. Merk schitzt aber,
dass derzeit ohnehin nur 20 Prozent aller
Bebauungsplédne auf die alte Zielzahl kom-
men. Der grofle Rest erhalte aus prakti-
schen Griinden eine Ausnahme.

Die Stadtbaurétin versichert, den Auf-
trag fiir grofie zusammenhéngende Griin-
flichen an anderer Stelle durchaus ernstzu-
nehmen. Miinchen benétige einen ,,grii-
nen Masterplan®. Aber eben auch dichter
besiedelte Wohnviertel.



