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1 Vgl. die erléauternde
Broschire auf der Website
der Stadt Miinchen: www.
muenchen.de/rathaus/
Stadtverwaltung/Kommu-
nalreferat/immobilien/
sobon

2 Quelle: Stadt Min-
chen, Referat fiir Stadt-
planung und Bauordnung
(2017)

3 Die Stadtische Web-
site gibt unter «SoBoN»
etwas tiefere (weniger
aktuelle) Zahlen.

So geht Mehr-

wertabgabe

Die SoBoN einfach erklart.

Zwei Drittel des Planungsmehrwerts
schopft die Stadt Miinchen ab, um
in neuen Quartieren die 6ffentliche
Infrastruktur zu finanzieren.

Daniel Kurz

«Nein, um eine Mehrwertabgabe geht es genau
nicht», antworten Miinchner Fachleute immer ganz
erschrocken, wenn wir als Schweizer Parallelen zu
hiesigen Debatten ziehen. Denn SoBoN, die Sozial-
gerechte Bodennutzung ist offiziell keine Abgabe und
keine Steuer, keine Gewinn- sondern eine Kosten-
beteiligung. Denn Stadtentwicklung ist teuer. So
teuer, dass die Folgekosten des Wachstums die Stadt
Miinchen Anfang der 1990er Jahre beinahe in den
Ruin fithrten. 1994 beschloss die Stadt daher, «Pla-
nungsbegiinstigte an den Kosten und Lasten zu be-
teiligen, die durch die kommunale Bauleitplanung
ursichlich ausgeldst werden.»!

Investoren und Grundeigentiimerinnen zahlten
in Miinchen seitdem hunderte Millionen an die Er-
stellung von Parks und 6ffentlichen Riumen, sie fi-
nanzieren ganze Schulhiuser und Kitas, stellen Erd-
geschosse zur Verfiigung und unterziehen sich der
Pflicht, einen Teil ihrer Wohnungen (20 bis 30 Pro-
zent) «gefordert», das heisst: zu kontrollierten Miet-
zinsen abzugeben. Mit diesen Leistungen beteiligen
sie sich direkt oder indirekt an den Kosten der Land-
erschliessung, der Planung, des Strassenbaus und der
offentlichen Infrastruktur, die es allesamt braucht als
Voraussetzung fiir ein erfolgreiches und rentables In-
vestment. Stiddtebauliche Vertrige regeln die De-
tails — sie bleiben ebenso wie die im Einzelnen ge-
zahlten Summen geheim. ‘

Fiir Investoren ist es dank SoBo/N in Miinchen
lingst eine Selbstverstindlichkeit geworden, den pla-
nungsbedingten Mehrwert ihrer Liegenschaft mit der
Offentlichkeit zu teilen. Das wird aus drei Griinden
akzeptiert: Erstens versprechen Liegenschaften in
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einer stark wachsenden Stadt wie Miinchen erfreuli-
che und sichere Gewinne. Zweitens kommen die aus
der SoBoN bezahlten Leistungen den Investoren
selbst — und ihrer Mieterschaft — zugute: Attraktive
Parks und Schulen verbessern den Wert ihrer Liegen-
schaft wie das Wohnumfeld. Nicht zuletzt aber muss
«Baurecht» in Miinchen durch Planung immer erst
«geschaffen» werden. Das heisst: auch grosse Land-
eigentiimer (wie etwa am Schwabinger Tor, vgl. S.34)
konnen erst nach Vorliegen eines Bebauungsplans
und eines stidtebaulichen Vertrags loslegen — und der
beinhaltet dann eben auch die finanzielle Abgeltung.
Weil alle Welt im boomenden Miinchen investieren
will, hat die Stadt in den Verhandlungen eine starke
Stellung — dies im Gegensatz etwa zu schrumpfenden
Stidten, die um jeden Investor froh sein miissen.

Abgabe oder Kostenbeteiligung? Im Grunde ist
das Miinchner System der SoBoNNV nicht sehr verschie-
den von der Basler Mehrwertabgabe (Basel-Stadt
schopft so Prozent der Planungsmehrwerte ab und
investiert das Geld hauptsichlich in Freiflichen im
direkten Umfeld der Neubauten, vgl. wbw 9—2016).
Das Miinchner geht sogar weiter als das Basler Mo-
dell. Der Unterschied liegt im Argument — da konnen
wir Schweizer von Miinchen lernen. «Abgabe», das
scheut der vermégende Biirger. Er wittert eine Steuer
oder gar Erpressung. Aber «Kostenbeteiligungy, das
klingt fair.

Am Schluss sind alle zufrieden. «Den Planungs-
begiinstigten», schreibt die Stadt in einer amtlichen
Broschiire, soll nach Miinchner Regel «<mindestens
ein Drittel des Bruttowertzuwachses» iibrig bleiben,
das wird auch immer nachgerechnet: So geht Mehr-
wertabgabe. —

SoBoN in Zahlen: 2

1994 bis 2016 hat die Stadt Minchen mittels
151 Bebauungsplanen 1415 Hektaren Land
(rund 14 Millionen Quadratmeter) neu beplant.

Im Rahmen der SoBoN wurden 1994-2016
bezahlt:3

EUR 266 Mio. fir Strassen und Verkehrsflachen
EUR 153 Mio. fiir Griin- und Freiflachen

EUR 235 Mio. fiir soziale Infrastruktur

EUR 49 Mio. fiir Planungskosten

Ausserdem traten die Eigentiimer 5 Mio. m?
Land fir Strassen, Freiflachen und soziale Infra-
struktur unentgeltlich an die Offentlichkeit ab.

Investoren erstellten in diesem Zeitraum:3
“Kitas fur 3300 Kinder (274 Gruppen)
Kindergéarten fir 8 000 Kinder (321 Gruppen)
Horte fir 1500 Kinder (62 Gruppen)
Grundschulen fiir 3000 Kinder (111 Klassen)
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