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Vorwort

Liebe Leser*innen,

der ,Bericht zur Wohnungssituation

in MUnchen"” hat bereits eine lange
Tradition. Anhand zahlreicher Kenn-
zahlen werden seit mehr als vier Jahr-
zehnten die Nachfrage- und Angebots-
seite betrachtet, die Entwicklung der
Mieten und Kaufpreise aufgezeigt
sowie der Einsatz der Landeshaupt-
stadt MUnchen fir den Wohnungsneu-
bau und den Erhalt von bezahlbarem
Wohnraum dargestellt.

Die wirtschaftliche Attraktivitat Mln-
chens sorgte in den vergangenen
Jahren flr einen kontinuierlichen Zuzug.
In Verbindung mit den begrenzten Fla-
chenressourcen und der Attraktivitat
von Immobilien als Anlageform, Uber-
steigt die Nachfrage nach Wohnraum
deutlich das Angebot.

Durch die aktuelle Covid-19-Pandemie
im Jahr 2020 hat das gesellschaftliche
Leben und die wirtschaftliche Entwick-
lung gravierende Veranderungen erfah-
ren. Trotz vergleichsweiser Stabilitat
des Wohnimmobilienmarktes im Ver-
gleich zu anderen Branchen, ist davon
auszugehen, dass auch der Miinchner
Immobilienmarkt von dieser gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung betroffen
sein wird.

Auch wenn die Zahlen, beispiels-
weise neu eingereichte Bauantrage,
des ersten Halbjahres 2020 fiir den
Wohnungsbau vorsichtig optimistisch
stimmen, sind die splrbaren Zunahmen
der Wohngeldantrage und der Regis-
trierungen fur geférderte Wohnungen
bereits heute bedenklich. Es zeigt sich,
dass die Schaffung und der Erhalt von
bezahlbarem Wohnraum weiterhin

die oberste Prioritat haben werden.
Denn unser Ziel ist ein lebenswertes
Minchen fir alle Birger*innen.

Bericht zur Wohnungssituation in Miinchen 2018-2019

Basis der wohnungspolitischen

Arbeit ist das Handlungsprogramm
.Wohnen in Minchen”, das alle finf
Jahre fortgeschrieben wird. ,Wohnen
in Minchen VI* (2017 bis 2021) ist
mit einem Foérdermittelbudget von
870 Millionen Euro aktuell das finan-
ziell groRte kommunale Wohnungs-
programm in Deutschland.

Derzeit laufen bereits die Vorberei-
tungen zur Fortschreibung des
Wohnungspolitischen Handlungs-
programms ,,\Wohnen in Mlinchen”,
in welchem die Ziele und Aktivitaten
der kommunalen Wohnungspolitik
festgelegt werden. Der ,, Bericht
zur Wohnungssituation in Minchen
2018-2019" dient daflr als wichtige
Daten- und Entscheidungsgrundlage.

el Wby
Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
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Karte 1: Miinchen mit Stadtbezirken

=r>

0 2,5 km

N\

Altstadt — Lehel
Ludwigsvorstadt —
Isarvorstadt
Maxvorstadt

Schwabing — West

Au - Haidhausen
Sendling

Sendling — Westpark
Schwanthalerhohe
Neuhausen — Nymphenburg
Moosach

Milbertshofen — Am Hart
Schwabing — Freimann
Bogenhausen

Berg am Laim

Trudering — Riem

16
17
18
19

20
21
22

23
24
25

Ramersdorf — Perlach
Obergiesing — Fasangarten
Untergiesing — Harlaching
Thalkirchen — Obersendling —
Forstenried — Firstenried —
Solln

Hadern

Pasing — Obermenzing
Aubing — Lochhausen —
Langwied

Allach — Untermenzing
Feldmoching — Hasenbergl
Laim

II' Stadtbezirk

Geometrische Grundlagen:
Landeshauptstadt Minchen
Kommunalreferat — Geodatenservice

OPNV Datengrundlagen:
S-Bahn Statistisches Amt Minchen,
U-Bahn Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung
Stand: 2019
StralBennetz
HauptstralRe
Autobahn
Wohnbebauunng
Gewaésser

Grinflache / keine Bebauung
sonstige Bebauung

~



Tabelle 1: Ausgewahlte Kennzahlen fiir Miinchen

Kennzahl Einheit Munchen 2019 Veranderung gegentber 2017
Wohnungsnachfrage

Einwohner*innen (Wohnberechtigte) absolut 1.590.971 +2,2% >
Auslanderanteil in % 28,1 +0,9 %-Punkte >
Durchschnittsalter (arith. Mittel) in Jahren 41,3 +0,2% >
Zahl der Haushalte absolut 851.773 +1.7% >
Durchschnittliche HaushaltsgrofRe (Wohnberechtigte) absolut 1,87 +0,4 % >
Anteil der Ein-Personenhaushalte in % 54,7 +0,2 %-Punkte >
Wohnflache je Einwohner*in in m2 39,3 +1,6% >
Durchschnittliche Wohndauer in Jahren 11,6 +1,8% >
Wanderungssaldo (Zuwanderungen — Abwanderungen) in %o 6,9 Hinweis: Registerbereinigung 2017
Kaufkraft je Einwohner*in in Euro 31.920 +5,7% 2
Arbeitslosenquote an allen zivilen Erwerbstatigen in % B85 —0,7 %-Punkte >
Registrierungen fir Sozialwohnungen absolut 12.556 -28,0% N2
Wohnungsangebot

Wohnungsbestand absolut 807.632 +1,6% >
Baugenehmigungen (in Wohneinheiten) absolut 10.929 -18,9% N
Baufertigstellungen (in Wohneinheiten) absolut 7.121 -13,9% N
Eingriffsreserve absolut 84.649 +11,6 % N
Bewilligte geforderte und preisgeddmpfte Wohnungen absolut 1.945 +18,5% N
Immobilienpreise und Mieten

Preis fir Bauland Mehrfamilienhéauser, gute Wohnlage in Euro/m? 3.200 +18,5% P
Preis fir Eigentumswohnung, Bestand, guter Wohnwert in Euro/m? 7.200 +23,1% P
Preis flr Eigentumswohnung, Neubau, guter Wohnwert in Euro/m? 8.650 +16,9 % N
Preis fur Doppelhaushélfte, neu, durchschn./gute Lage in Euro/m2 9.700 +12,8% N
Mittlere Nettokaltmiete im Wohnungsbestand (Mietspiegel) in Euro/m2 11,69 +4,1% 2
Erstbezugsmieten (nettokalt) in Euro/m2 20,37 +5,3% 2
Wiedervermietungsmieten (nettokalt) in Euro/m2 18,67 +13,1% N
Mietnebenkosten 2018 pro Monat, Vergleich zu 2016 in Euro/m? 3,09 +4,4% A




1.1 Kennzahlen im Vergleich

Die Markteinflussfaktoren haben sich
im Vergleich zum vorangegangenen
Berichtszeitraum 2016/17 nicht
wesentlich gedndert. So zeigen die
in Tabelle 1 dargestellten Kennzahlen
zu Nachfrage, Angebot und Im-
mobilienpreisen sowie Mieten, dass
die Versorgung der Bevolkerung mit
angemessenem und bezahlbarem
Wohnraum nach wie vor die grofite
wohnungspolitische Herausforderung
der Landeshauptstadt Minchen ist.

Wachstum, gleichbleibender Alters-
durchschnitt und Internationalisie-
rung der Bevolkerung

Die Nachfrage nach Wohnraum wird
stark durch die anhaltende Zunahme
der Bevolkerung beeinflusst. 2019
lebten bereits fast 1,6 Millionen Men-
schen in der Landeshauptstadt und
somit rund zwei Prozent mehr als im
Jahr 2017. Der GroRteil des Wachs-
tums basiert auf der Zuwanderung
junger Menschen, die fir Studium und
Arbeit aus dem In- und Ausland in die
Landeshauptstadt ziehen. Das Durch-
schnittsalter verandert sich kaum und
liegt bei 41,3 Jahren. Somit befindet
es sich deutlich unter dem bundes-
deutschen Durchschnitt (2018: 44,4
Jahre). Viele der hier Lebenden und
Zugezogenen befinden sich aulerdem
in der Phase der Familiengriindung,
was eine hohe Zahl an Geburten und
damit auch ein natUrlich bedingtes Be-
volkerungswachstum mit sich bringt.
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Singularisierung, Remanenzeffekte
und Wohnflachenkonsum der
Haushalte

Die Bevolkerungszunahme kann nicht
ausschlieRlich fir den fortwahrenden
Anstieg der Haushaltszahlen ver-
antwortlich sein. Auch der anhaltende
Trend zur Singularisierung, das heifl3t
der Zunahme der Zahl an Einpersonen-
haushalten (2019: 55 Prozent), spielt
eine Rolle.

Der Wohnflachenkonsum pro Kopf
(2019: 39,3 Quadratmeter) ist inner-
halb der letzten beiden Jahre leicht
angestiegen. Bewohnerinnen und
Bewohner bleiben in zu groRen Woh-
nungen, auch, wenn sich der Haushalt
zum Beispiel aufgrund des Auszugs
der Kinder oder bei Sterbefallen ver-
kleinert hat. Grund dafir ist oftmals,
dass kein bezahlbares und passendes
Angebot fir eine kleinere Wohnung
gefunden wird.

Stabile Wirtschaftslage und hohe
Kaufkraft der Bevolkerung

Die wirtschaftliche Attraktivitat des
Standortes fordert Zuwanderung und
Internationalisierung. Die Arbeits-
losenguote in der Landeshauptstadt
MUnchen ist eine der niedrigsten
bundesweit (2019: 3,5 Prozent). Mit
einem Kaufkraftindex von 134 lag die
Kaufkraft der Minchner Bevolkerung
auch fir das Berichtsjahr 2019 mit
34 Punkten deutlich Uber dem Basis-
wert fir Deutschland.



Steigende Kaufpreise und Mieten
bei weiterem Verlust von glinstigem
Wohnraum

Die Kaufpreise und Mieten, die seit
Jahren auf einem sehr hohen Niveau
liegen, sind unter anderem aufgrund
der knapper werdenden Flachenreser-
ven flr den Wohnungsneubau auch im
vorliegenden Berichtszeitraum weiter
angestiegen.

Durchschnittliche Kaufpreise pro
Quadratmeter im Jahr 2019:

— Bestandswohnungen (Wiederver-
kauf): 7.200 Euro

— Neubauwohnungen (Erstbezug):
8.650 Euro

Die Miete (nettokalt) der Wohnungen
im Wohnungsbestand wurde 2019
mit 11,69 Euro je Quadratmeter an-
gegeben. Die Angebotsmieten je Qua-
dratmeter (nettokalt) lagen auf einem
weitaus héheren Niveau:

— Bestandswohnungen (Wiederver-
mietung): 18,67 Euro

— Neubauwohnungen (Erstbezug):
20,37 Euro

Uber den Ablauf von Sozialbindungen
geht giinstiger Wohnraum verloren.
Die Landeshauptstadt Minchen unter-
nimmt starke Anstrengungen, um die
sogenannte , Eingriffsreserve”, das
heif3t den Teil des Wohnungsbestan-
des, auf den die Landeshauptstadt
Munchen Zugriff hat (zum Beispiel
gefoérderte Wohnungen, stadtische
Wohnungen oder Belegrechtswoh-
nungen), bei rund zehn Prozent

des Wohnungsbestandes zu halten
(2019: 85.000 Wohnungen).

1.2 Wohnungspolitische
Entwicklungen

Der bereits seit Langerem lauter wer-
dende Unmut der Bevdlkerung tber
steigende Wohnkosten wurde auch
im Berichtszeitraum 2018/19 begleitet
von einer zunehmenden Berichterstat-
tung Uber Verdrangungsprozesse und
eine ,neue” Wohnungsnot in deut-
schen GrofRstadten. Die Bemihungen
der Politik haben in vielen Kommunen
zur intensiven Nutzung vorhandener
Spielrdume beziehungsweise recht-
licher Instrumente geflihrt und auf der
Bundesebene ihren Eingang in neue
Gesetzgebungs- und Gesetzdnde-
rungsverfahren gefunden.

Als wichtig wird hier vor allem das
.Gesetz zur Ergéanzung der Regelun-
gen Uber die zuldssige Miethohe bei
Mietbeginn und zur Anpassung der
Regelungen Uber die Modernisierung
der Mietsache” angesehen. Das
sogenannte Mietrechtsanpassungs-
gesetz (MietAnpG) ist zum 1. Januar
2019 in Kraft getreten, nachdem es am
21.12.2018 im Bundesgesetzblatt ver-
kiindet worden war. Inhaltlich werden
vor allem die bundesweit geltende
Absenkung der Modernisierungsum-
lage von elf auf acht Prozent und die
Einflhrung einer Kappungsgrenze bei
modernisierungsbedingten Mieterho-
hungen als sehr wirksam bewertet.
Eine weitere Anderung betrifft die
Auskunftspflicht flr Vermieter*innen,
die sich auf Ausnahmen der Mietpreis-
bremse berufen.

Bezlglich der Mietpreisbremse kon-
nen folgende jingere Entwicklungen
festgehalten werden. Bereits im
Sommer 2017 wurde mit der von der
Landeshauptstadt Minchen einge-
flhrten kommunalen Mietpreisbremse
ein deutliches Signal flr bezahlbare
Mieten in Minchen gesetzt. Im selben
Jahr erlebte die allgemeine Miet-
preisbremse in Bayern jedoch einen
deutlichen Rlckschlag. So wurde die
bayerische Verordnung zur Mietpreis-
bremse wegen eines Formfehlers
vom Landgericht Mnchen fir unglltig
erklart. Seit August 2019 ist die Miet-
preisbremse durch den Neuerlass des
Freistaates wieder fir alle Minchner
Mietwohnungen wirksam. Zum 1. April
2020 wurde auf der Bundesebene

ein Gesetz zur Verlangerung und
Verscharfung der Mietpreisbremse
rechtsverbindlich. Damit werden die
Lander erneut befristet flr finf Jahre
ermachtigt, ein oder mehrere Gebiete
mit angespanntem Wohnungsmarkt
zur Anwendung der Mietpreisbremse
durch Rechtsverordnung zu bestim-
men. Bislang konnten entsprechende
Verordnungen nur bis Ende des Jahres
2020 erlassen werden. Das Gesetz
erweitert zudem den Anspruch von
Mietenden auf Rlickzahlung zu viel
gezahlter Miete wegen Uberschreitens
der zulassigen Miete bei Mietbeginn.

Da die Kosten fur Wohnraum gerade
in den Ballungsraumen stark gestiegen
sind, werden mit dem Wohngeld an-
spruchsberechtigte Haushalte starker
unterstutzt. Zum 1. Januar 2020 trat
eine Wohngeldreform in Kraft, mit der
Reichweite und Leistungsniveau des
Wohngelds angehoben werden.



Um auch neben dieser Form der
Subjektférderung langfristig etwas
gegen die hohen Wohnkosten unter-
nehmen zu kénnen, soll auch der
Wohnungsneubau gefordert werden.
Gerade in GroRRstadten stellen die
begrenzten Flachenreserven hierbei
ein grofdes Hemmnis dar. Daher hat
es sich der Bund im Jahr 2018 zur
Aufgabe gemacht, die Kommunen bei
der Aktivierung von Bauland und der
Sicherung von bezahlbarem Wohnen
zu unterstiitzen. Hierzu wurde eine
Expertenkommission fir ,,Nachhaltige
Baulandmobilisierung und Bodenpolitik”,
die sogenannte Baulandkommission
eingerichtet. Die Empfehlungen der
Kommission aus 2019 sind weitest-
gehend im aktuellen Jahr 2020 in den
Entwurf eines Gesetzes zur Mobili-
sierung von Bauland (Baulandmobili-
sierungsgesetz) eingeflossen, das sich
derzeit im Gesetzgebungsverfahren
befindet. Wesentliche Punkte, die hier
enthalten sind, sind die Einflihrung
eines neuen Bebauungsplantyps, die
Erweiterung der Befreiungsmaoglich-
keiten, die Erleichterungen fir das
Bauen im Innen- und AulRenbereich,
die Schaffung einer Grundlage fur
Konzepte der Innenentwicklung, die
Erleichterung bei Baugeboten und die
Erweiterung von Vorkaufsrechten.
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Kernaussagen Wohnungs-
nachfrage 2019

— 1,56 Millionen MUinchner*innen
leben in 851.000 Haushalten.
75 Prozent wohnen zur Miete.

— Die durchschnittliche Haushalts-
grofde betragt 1,8 Personen.

— Die durchschnittliche Wohnflache
pro Kopf liegt bei 39,6 Quadrat-
metern.

— Bevolkerungswachstum
(2040: +19 %) und Singularisie-
rung (2019: 55 % Einpersonen-
haushalte) werden die Nachfrage
nach Wohnraum weiter erhéhen.

— Der Anteil der Uber 75-Jahrigen
an den Einpersonenhaushalten
(13,4 %) nimmt (noch) zu.

— Jahrlich ziehen Uber 100.000
Menschen nach Minchen; bevor-
zugt in zentrale Lagen.

— Bei Umzlgen innerhalb Minchens
konzentriert sich die Nachfrage
Uberwiegend auf Stadtrandlagen
und gréRere Neubaugebiete.

— Die durchschnittliche Mietbelas-
tungsquote liegt bei 30,6 Prozent.
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Informationen Uber die heutige und
zuklnftige Zahl der Einwohner*innen
in Miinchen sowie die Struktur der
Bevdlkerung und Haushalte sind not-
wendig, um abschatzen zu kénnen,
wie sich die Nachfrageseite auf dem
Wohnungsmarkt entwickelt. So entste-
hen je nach Haushalt unterschiedliche
Erfordernisse an den Wohnraum.
Altere Bewohner*innen haben bei-
spielsweise andere WohnbedUrfnisse
als Familien mit Kindern. Im Folgenden
werden der Ist-Zustand und die Ent-
wicklung der Nachfrageseite anhand
ausgewahlter statistischer Informa-
tionen dargestellt und die jeweiligen
Hintergrinde erlautert.

2.1 Bevolkerungsbestand und
-entwicklung

2019 lebten in der Landeshaupt-
stadt Minchen rund 1,56 Millionen
Menschen (Tabelle 1). Von 2017

bis zum Jahr 2040 wird laut der
Bevélkerungsprognose von 2019 eine
Bevdlkerungszunahme auf 1,85 Mil-
lionen Einwohner¥*innen erwartet
(+19 Prozent). Mlnchen z&hlt zu den
wachsenden Stadten Deutschlands.

Das Wachstum wird in erster Linie
durch Zuwanderung aus dem In- und
Ausland bestimmt, aber auch durch
einen Geburteniberschuss. So wurden
im Jahr 2019 mehr Kinder geboren, als
Personen verstorben sind. Damit betrug
die naturliche Bevdlkerungszunahme
rund 6.000 Personen (Abbildung 1).
Der Anstieg der Geburtenzahlen steht
in direktem Zusammenhang mit der
Zuwanderung junger Menschen.

Abbildung 1: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung seit 2010
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Der Geburtenlberschuss stieg zwi-
schen 2010 und 2016 kontinuierlich an.
Seit 2017 ist ein leichter Rickgang zu
verzeichnen. Der Wanderungssaldo
unterlag in den letzten zehn Jahren
Schwankungen und beziffert sich fir
2019 auf rund 11.000 Personen.

Im Jahr 2017 fand eine Registerbe-
reinigung statt, in der anlassbezogen
Personen von Amtswegen aus dem
Melderegister abgemeldet wurden.
Dies kann, je nach Umfang der Regis-
terbereinigung, zu einem negativen
Saldo fiihren, obwohl sich das tatséch-
liche Zu- und Wegzugsverhalten nicht
geéandert hat (Abbildung 1).

Die Bevolkerungszunahme in Miinchen
basiert, wie in anderen wachsenden
Grofsstadten auch, hauptséchlich auf
dem Zuzug junger Menschen. Dies
zeigt sich auch an dem hohen Anteil
der 25- bis 40-Jahrigen und dem ver-
gleichsweise geringen Durchschnitts-
alter von 41,3 Jahren (Deutschland
2018: 44,4 Jahre). Seit dem Jahr 2008
war der Einwohnerzuwachs in dieser
Altersgruppe besonders hoch. Der
Zuwachs in den Altersgruppen 45 bis
60 Jahre und der Uber 70-Jahrigen ist
hingegen auf das naturliche Altern der
Personen innerhalb der zehn Jahre seit
2010 zurtickzufthren. Das Geschlech-
terverhaltnis ist im Grofsen und Ganzen
ausgeglichen (Abbildung 2).

Seit dem Jahr 2009 ziehen jéhrlich mehr
als 100.000 Menschen in die Landes-
hauptstadt. Mit 110.801 Personen war
die Zuwanderung auch im Jahr 2019
sehr stark. Demgegentber lag die Zahl
der Wegzlige bei rund 100.000 Per-
sonen. Rund 57.400 Personen zogen
aus anderen Gemeinden Deutschlands

Tabelle 2: Entwicklung der Bevolkerung seit 2010

Jahr Bevolkerung Wohn- darunter

mit Haupt- berechtigte

wohnsitz Frauen

absolut in %
2010 1.382.273 1.409.036 720.961 51,2
2011 1.410.741 1.437.267 732.366 51,0
2012 1.439.474 1.466.821 745.395 50,8
2013 1.464.962 1.492.677 757.289 50,7
2014 1.490.681 1.519.015 768.961 50,6
2015 1.521.678 1.551.343 782.334 50,4
2016 1.542.860 1.573.843 792.318 50,3
2017*% 1.526.056 1.557.190 786.398 50,5
2018 1.542.211 1.572.557 793.224 50,4
2019 1.560.042 1.590.971 801.998 50,4

* Registerbereinigungen

Quelle: Statistisches Amt

und rund 50.200 Personen aus dem
Ausland nach Mlnchen. Bei weiteren
3.200 Personen ist das Herkunfts-
gebiet nicht bekannt. Die zahlenméRig
héchsten Zuwanderungen aus dem
Ausland erfolgten aus Ruménien und
Italien. Bemerkenswert ist, dass im
Jahr 2019 Indien an dritthchster Stelle
lag. Der Anteil der Auslander*innen an
der Minchener Bevolkerung ist — auch
bedingt durch die erhohte Zuwanderung
von Schutzsuchenden — seit dem Jahr
2015 auf Uber 28 Prozent angestiegen.
Aus den Stadten Berlin, Augsburg

und Hamburg zogen 2019 die meisten
Personen in die Landeshauptstadt.
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Abbildung 2: Bevolkerung nach Alter und Geschlecht 2010 und 2019
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Die Zahl der innerstadtischen Umzige
der MUnchner*innen ist zwischen
den Jahren 2012 und 2018 insgesamt
zuriickgegangen, was unter anderem
auf die gestiegenen Mieten und das
geringe Wohnungsangebot zurlck-
zuflhren ist. Offenbar sind weniger
Mdinchner*innen bereit oder in der
Lage, ihre Wohnung zu wechseln.

Im Jahr 2019 hat die Zahl der inner-
stadtischen Umzlge hingegen leicht
zugenommen (Abbildung 3). Es bleibt
abzuwarten, ob sich hier eine Trend-
wende abzeichnet.

Bei einem Wohnungswechsel inner-
halb des Stadtgebietes stehen bei
den umziehenden Haushalten eher
der Stadtrand und gréf3ere Neubau-
gebiete im Fokus der Nachfrage, wie
die internen Wanderungsbilanzen der
Stadtbezirke in Karte 2 zeigen. Aus
den zentrumsnahen Bereichen ziehen
mehr Minchner*innen fort als zu.

Das beschriebene Muster im Zuzugs-
und Umzugsverhalten der Bevolkerung
fUhrt dazu, dass die durchschnittliche
Wohndauer mit der Entfernung vom
Zentrum zunimmt (Karte 3). Durchschnitt-
lich wohnen die Minchner*innen seit
11,6 Jahren in ihren Wohnungen. Die
kUrzeste Wohndauer mit durchschnitt-
lich vier Jahren kann im Neubaugebiet
in Freiham festgestellt werden. Mit

15 Jahren wohnen die Haushalte in
Daglfing und in der Blumenau am ldngs-
ten in ihren Wohnungen.

Abbildung 3: Anteil der Umgezogenen und Entwicklung der Erstbezugsmieten seit 2010
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Karte 2: Interne Wanderungsbilanz (Saldo der Umziige)

nach Stadtbezirksteilen 2018-2019
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Karte 3: Mittlere Wohndauer in Jahren in den Stadtbezirksteilen 2019 o
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Abbildung 4: Entwicklung der Haushaltsstruktur seit 2012
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2.2 Entwicklung der Haushalts-
und Familientypen

Um die Versorgungssituation auf
dem Wohnungsmarkt einschéatzen zu
koénnen, ist eine Betrachtung der
Haushaltszahlen oft aussagekraftiger
als die Einwohnerzahl, da in der Regel
ein Haushalt in einer Wohnung lebt.
Ausnahmen davon bilden Wohn-
gemeinschaften von wirtschaftlich
unabhangigen Personen, die — trotz
gemeinsamer Wohnung — als meh-
rere Einpersonenhaushalte in die
Statistik eingehen.

Zum 31.12.2019 gab es in der Landes-
hauptstadt Minchen 851.773 Haus-
halte. Uber die Hélfte hiervon sind
Einpersonenhaushalte (54,7 Prozent).
In 17,2 Prozent aller Haushalte leben
Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren
(Abbildung 4). In Bezug auf diese Ver-
teilung gab es in den vergangenen Jah-
ren kaum Verdnderungen. Die héchste
Zunahme wurde bei den klassischen
Familienhaushalten (Mehrpersonen-
haushalte mit Kindern) verzeichnet.
Gegenlber 2012 ist ihr Anteil an allen

Mdinchner Haushalten um 1,2 Prozent-
punkte auf 14,0 Prozent angestiegen.
Der Anteil von Haushalten alleinerzie-
hender Elternteile (2019: 3,1 Prozent)
ist zwar seit 2016 stabil, nahm aber
innerhalb des Betrachtungszeitraums
2012 bis 2019 ab (-0,5 Prozentpunkte).

Unter den Alleinlebenden stellt die Al-
tersgruppe der 30- bis 44-Jahrigen mit
27,0 Prozent aller Einpersonenhaus-
halte den groRten Anteil dar. Der Anteil
der Haushalte, in denen Senior*innen
im Alter von 75 oder mehr Jahren allein
leben, liegt mit 13,4 Prozent darunter,
hat jedoch in den letzten Jahren
deutlich zugenommen. Wahrend im
Jahr 2011 knapp neun Prozent der
Einpersonenhaushalte auf diese
Altersgruppe entfielen, waren es
2017 bereits 12,9 Prozent.



In 24,6 Prozent der Haushalte leben
zwei Personen. Deutlich seltener sind
Dreipersonenhaushalte (10,2 Prozent),
Vierpersonenhaushalte (7,5 Prozent)
oder Haushalte mit finf und mehr
Personen (3,0 Prozent) (Abbildung 5).
Gegenlber dem letzten Wohnungs-
situationsbericht mit Berichtsjahr 2017
ist der Anteil der Ein- und Zweipersonen-
haushalte leicht gesunken, demgegen-
Uber ist der Anteil der Drei- und Vierper-
sonenhaushalte leicht gestiegen.

Im Jahr 2019 betrug die durchschnitt-
liche HaushaltsgroRRe in der Landes-
hauptstadt Minchen 1,8 Personen.
Nach Stadtbezirksteilen betrachtet
zeigen sich Differenzen zwischen
zentralen Lagen in der Altstadt sowie
der Maxvorstadt mit teilweise weniger
als 1,5 Personen pro Haushalt und
den Stadtrandgebieten mit bis zu

2,7 Personen je Haushalt, wie zum
Beispiel in der Messestadt Riem
(Karte 4).

Abbildung 5: Haushalte nach GroRe und Einpersonenhaushalte nach Altersklassen 2019
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Karte 4: Durchschnittliche HaushaltsgroRe nach Stadtbezirksteilen 2019
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Abbildung 6: Entwicklung der Erstbezugsmieten und der Arbeitslosenquote seit 2010
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2.3 Okonomische Faktoren

Ein weiterer Einflussfaktor fur die
Nachfrage ist die soziobkonomische
Lage der Haushalte. Hierzu werden
im Folgenden spezifische Indikatoren,
wie zum Beispiel die Arbeitslosen-
quote oder die Kaufkraft der Haus-
halte, betrachtet.

Die Landeshauptstadt Minchen gilt
als attraktiver Wirtschaftsstandort.
Dies spiegelt sich auch in der geringen
Arbeitslosenquote wider. Abbildung 6
lasst erkennen, dass sich die Erstbe-
zugsmieten und die Arbeitslosenquote
in Minchen in den vergangenen Jahren
gegensatzlich entwickelt haben. Die
wirtschaftliche Attraktivitat des Stand-
ortes flhrt zu hohen Zuzugszahlen,
wobei das Wohnungsangebot deutlich
hinter der Nachfrage zurlickbleibt und
Mieten und Kaufpreise infolgedessen
seit Jahren steigen. Offen bleibt,

wie sich diese beiden Indikatoren im
Gefolge der Coronapandemie weiter
entwickeln werden und ob dann stei-
gende Arbeitslosenquoten mit sinken-
den Erstbezugsmieten einhergehen.

Mit einer durchschnittlichen jahrlichen
Kaufkraft, das heifst, dem fir Konsum-
ausgaben verfligbaren Teil des Ein-
kommens, von rund 32.000 Euro je

22

Einwohner*in, liegt die Landeshaupt-
stadt Minchen im deutschlandweiten
Vergleich weit vorne und ist die kauf-
kraftstarkste GroRstadt (Deutschland:
knapp 24.000 Euro). Allerdings gilt

zu bericksichtigen, dass auch ein
hoher prozentualer Anteil an Einwoh-
ner*innen mit geringen Einkommen
und einer niedrigeren Kaufkraft in der
Landeshauptstadt lebt.

Die Betrachtung der durchschnittlichen
Kaufkraft pro Kopf auf Stadtbezirksteil-
ebene zeigt, dass innerhalb des Stadt-
gebietes zum Teil grofde Unterschiede
bestehen (Karte 5). Die niedrigsten
Pro-Kopf-Werte sind dabei vor allem im
Minchner Osten (Messestadt Riem)
und Westen (Freiham) erkennbar. Auch
im Norden (Am Hart und Freimann) ist
die Kaufkraft pro Kopf vergleichsweise
gering. Die durchschnittlich héchste
Kaufkraft haben Bewohner*innen in
der Altstadt und im Lehel sowie in der
Maxvorstadt und in Harlaching. Die
Preisspannen innerhalb der Landes-
hauptstadt bewegen sich zwischen
22.000 Euro und dber 40.000 Euro pro
Person und Jahr.

Es kann davon ausgegangen werden,
dass sich die Haushalte, abhangig
von ihrem jeweiligen Einkommen, ein
absolutes Budget fir den Posten

.Wohnen" setzen. Je teurer also
Wohnraum angeboten wird, umso
weniger Wohnflache dirften sich

die Haushalte im Allgemeinen leisten
kénnen. Insofern ist der Indikator

. Wohnflache pro Kopf” im Kontext
der Wohnungsnachfrage interessant.
Zu beachten sind bei der Interpretation
allerdings auch gegenlaufige Trends,
wie etwa die Zunahme von Single-
haushalten oder die passive Wohn-
flachenmehrung durch Remanenz-
effekte, sprich dem Verbleiben von
Familien in ihren Hausern und Woh-
nungen, auch wenn bereits Mitglieder
ausgezogen oder verstorben sind.
DarUber hinaus ist die Bereitschaft, in
einer Wohnung mit einem glinstigen
Altmietvertrag zu bleiben auf einem
angespannten Wohnungsmarkt grund-
satzlich hoher.

Durchschnittlich verfligte jede Per-
son in Minchen im Jahr 2019 Uber
39,3 Quadratmeter Wohnflache.
Generell sind Wohnungen in Stadt-
bezirken mit einem hohen Anteil an
Altbauten und Einfamilienhdusern
groRer. Hier leben tendenziell auch ein-
kommensstarkere Haushalte, welche
sich mehr Wohnflache leisten kdnnen.
Dies wird durch den Vergleich mit den
oben genannten soziodkonomischen
Indikatoren bestatigt.



Die kleinrdumige Betrachtung des Pro-
Kopf-Verbrauchs bei der Wohnflache
zeigt zum Teil deutliche Unterschiede
zwischen den Stadtbezirken. So steht
den Einwohner*innen in der Altstadt
und im Lehel mit durchschnittlich
knapp 46 Quadratmetern pro Person
am meisten Wohnraum zur Verfligung.
Auch in Bogenhausen sind die Flachen-
anteile pro Person mit 40 Quadrat-
metern relativ grof3. Den geringsten
Wohnflachenverbrauch mit 27,5 Qua-
dratmetern pro Person, weisen die
Einwohner*innen in Milbertshofen und
Am Hart auf (Abbildung 7).

Ein Gegentberstellen dieser Ergeb-
nisse mit der durchschnittlichen Kauf-
kraft pro Kopf (Karte 5 und Karte 6)
zeigt, dass in den Gebieten mit hoher
Kaufkraft tendenziell auch mehr Wohn-
flache verbraucht wird als in Gebieten
mit niedriger Kaufkraft. Zudem woh-
nen in den Stadtbezirken aufderhalb des
Mittleren Rings tendenziell gréRere
Haushalte. Dies wirkt sich ebenfalls
auf die Pro-Kopf-Wohnflache aus.

In der grof3ten jahrlichen Haushalts-
befragung der amtlichen Statistik,
dem Mikrozensus, wird seit 1957 rund
ein Prozent der Deutschen zu ihren
Arbeits- und Lebensbedingungen
befragt. Die vierjahrlich stattfindende
Zusatzerhebung Wohnen liefert der
Landeshauptstadt Minchen amt-
liche Daten aus diesem Themenfeld.
Diese Zusatzerhebung wurde zuletzt
2018 durchgeflhrt.

Die durchschnittliche Mietbelastungs-
quote, also der Anteil am Haushalts-
nettoeinkommen, der far die Brutto-
kaltmiete aufgebracht werden muss,
liegt 2018 fur die Landeshauptstadt
Minchen bei 30,6 Prozent. Im Bundes-
durchschnitt liegt sie bei 27,2 Prozent
und somit klar unter dem Miinchner
Wert. Die Mietbelastung eines Haus-
haltes ist von verschiedenen Faktoren
abhéngig und fallt demzufolge unter-
schiedlich hoch aus. So weist jeder
finfte Haushalt eine Mietbelastungs-
quote von Uber 40 Prozent des Haus-
haltsnettoeinkommens auf.
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Bei Betrachtung der Anzahl der im
Haushalt lebenden Personen haben
weibliche Einpersonenhaushalte und
Haushalte mit vier oder mehr Kindern

die héchsten Mietbelastungen (37 bzw.

35 Prozent). Je hoher das monatliche
Haushaltsnettoeinkommen ist, desto
geringer ist der Teil, den die Miete
beansprucht. So benétigen Haushalte
mit einem monatlichen Haushalts-
nettoeinkommen von 900 Euro fast

zwei Drittel hiervon fir die Wohn-
kosten. Uberdurchschnittlich hoch sind
zudem ,,junge Haushalte” der bis zu
25-Jahrigen und Seniorenhaushalte (ab
65 Jahren) durch die Miete belastet.
Ebenso sinkt die Mietbelastungsquote
mit der Anzahl der Einkommensbezie-
henden im Haushalt deutlich.

Abbildung 7: Wohnflache pro Kopf nach Stadtbezirken 2019
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Karte 5: Jahrliche Kaufkraft je Einwohner*in nach Stadtbezirksteilen 2019
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Karte 6: Wohnflache pro Person in m? in den Stadtbezirksteilen 2019
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2.4 Nachfragestruktur am
Wohnungsmarkt

Neben der Haushaltsstruktur nehmen
auch demographische und soziotko-
nomische Faktoren Einfluss auf die
Nachfrage am Wohnungsmarkt. Aus
dem Anstieg der Einwohnerzahlen er-
gibt sich grundsétzlich ein Mehrbedarf
an Wohnraum. Dabei generiert vor
allem die steigende Zahl der Haushalte
mit alteren Personen und die Zahl der
Haushalte, in denen Kinder leben,
spezielle Bedirfnisse an den Wohn-
raum und das Wohnumfeld. Die
Themen familien- und altengerechtes
Wohnen gewinnen immer mehr an
Bedeutung. Grundsatzlich liegt der
Fokus der Landeshauptstadt Miinchen
auf dem Segment des Mietwohnungs-
marktes, da etwa 75 Prozent der
Minchner Haushalte zur Miete leben.

Um ein genaueres Bild Gber die Nach-
frage- und Angebotsseite auf dem
Wohnungsmarkt zu erhalten, wertet
das Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung neben den statistischen
Kennzahlen auch Befragungen unter-
schiedlicher Akteure auf dem Woh-
nungsmarkt aus. Zu nennen sind hier
beispielsweise die Wanderungsmotiv-
untersuchung sowie die regelméfig
stattfindende Expertenbefragung.
Letztere fand erneut im Jahr 2019
statt. Im Folgenden wird daher auf
ausgewahlte Themen die Nachfrage
nach verschiedenen \Wohnangebots-
formen betreffend eingegangen.

Der Expertenkreis wurde um seine
Einschatzung in Bezug auf das
Nachfragepotenzial nach verschie-
denen Marktsegmenten und Wohn-
formen gebeten. Das Nachfrage-
potenzial wurde unterschieden in
L.hoch”, ,mittel” und ,gering”.
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Die Nachfrage nach studentischem
Wohnen wurde durch die Expert*innen
zu fast 75 Prozent als hoch eingestuft.
Demzufolge besteht beim studenti-
schen Wohnen ein starker Nachfrage-
Uberhang. Die studentischen Haus-
halte sind in der Regel noch nicht mit
Wohnraum versorgt, sondern ziehen
des Studiums wegen nach Minchen.
Da diese Gruppe zudem mit zu den
Haushalten mit den geringsten Netto-
einkommen zahlt, ist es flr sie schwer,
auf dem freien Wohnungsmarkt eine
bezahlbare Wohnung zu finden.

Auch die Nachfrage nach familien-
gerechten GroRwohnungen im
Geschosswohnungsbau wird laut
Expertenkreis Uberwiegend als
hoch eingestuft.

Gerade dem Marktsegment der alteren
Bevolkerung wird mit dem betreuten
Wohnen im Alter und dem barriere-
freien Wohnen ein Uberwiegend hohes
Nachfragepotenzial attestiert. Diese
Bevolkerungsgruppe lebt oft noch in
Hausern oder Wohnungen, die mit zu-
nehmendem Alter den Anforderungen
an altersgerechten Wohnraum nicht
entsprechen. Diese Experteneinschat-
zung kann anhand der Ergebnisse aus
der bereits oben erwahnten Zusatz-
erhebung des Mikrozensus bestatigt
werden. Erstmals wurden im Zusatz-
programm Wohnen 2018 Merkmale
zur Barrierereduktion erhoben. Knapp
82 Prozent aller Minchener Haushalte
mit Personen im Alter ab 65 Jahren,
die sogenannten Seniorenhaushalte,
hatten 2018 keinen stufenlosen Zu-
gang zur Wohnung. Im Hinblick auf die
Bewegungsfreiheit innerhalb der Woh-
nung zeigt sich, dass nur etwa vier
Prozent der Wohnungen alle Merkmale
einer komplett barrierereduzierten
Wohnung erflllen. Das bedeutet,
dass die Wohnung geniigend Raum

in Kliche und Bad bietet, ausreichend
breite Tlren und Flure besitzt, einen
ebenerdigen Einstieg zur Dusche hat
und keine Stufen oder Schwellen, die
die Bewegungsfreiheit einschranken.

Wohnungen oder Appartements, die
voll mobliert bzw. ausgestattet sind,
sind gerade in GroRstadten vor dem
Hintergrund der dort herrschenden
Wohnungsknappheit sehr gefragt.
Diese eignen sich im Besonderen fiir
das Wohnen auf Zeit, das fir viele
Menschen eine praktische Mdoglichkeit
bietet, nicht dauerhaft eine Wohnung
mieten zu mussen, aber dennoch fir
einen gewissen Zeitraum ein Zuhause
zu haben.

Bei neuen Wohnformen, wie dem
Co-Working mit Co-Living-Konzept,
Minihdusern oder Tiny Houses,

wird die Nachfrage lberwiegend als
mittel oder gering eingeschéatzt. Diese
relativ neu auf den Markt gekommenen
Wohnformen missen sich dort ver-
mutlich erst noch etablieren und ver-
stetigen (Abbildung 8).
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Abbildung 8: Nachfragepotenzial nach Wohnangebotsformen 2019
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Kernaussagen Wohnungs-
angebot 2019

— Derzeit gibt es in der Landes-
hauptstadt Minchen rund
808.000 Wohnungen.

— Jahrlich kommen 7.500 neue
Wohnungen hinzu (Durchschnitts-
wert 2015-2019).

— In 2019 wurde Baurecht fir
3.500 Wohneinheiten geschaffen,
Baugenehmigungen fiir 11.000
Wohneinheiten wurden erteilt
und 7.100 Wohneinheiten wurden
fertiggestellt.

— Der Schwerpunkt der Neubau-
tatigkeit liegt im (Geschof3-)
Wohnungsbau. 90 Prozent der
neuen Wohnungen entstehen
in Mehrfamilienhausern.

— Vermehrte Neubautatigkeit
findet auch im Minchner Um-
land statt. Die Nachfrage nach
Wohnraum macht nicht an der
Stadtgrenze halt.
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Die grofRe Nachfrage nach Wohnraum
in Miinchen Ubersteigt bereits seit
vielen Jahren das Wohnungsangebot.
Eine der zentralen Herausforderungen
der Stadtpolitik ist deshalb neben

dem Schutz von bezahlbarem Wohn-
raum auch der Ausbau des WWohnungs-
bestandes. Aus diesem Grund wurden
grofRe Anstrengungen unternommen,
die Baugenehmigungs- und Fertigstel-
lungszahlen in MUnchen in den letzten
Jahren weiter zu erhéhen beziehungs-
weise hoch zu halten.

3.1 Wohnungsbestand

Ende 2019 gab es in der Landes-
hauptstadt Minchen rund 807.600
Wohnungen. Unter Bericksichtigung
von Abbrlichen, Zusammenlegungen
und Nutzungséanderungen von \Woh-
nungen war fir die Berichtsjahre 2018
und 2019 insgesamt ein Reinzugang
von rund 13.000 Wohneinheiten zu
verzeichnen (Tabelle 3).

Mit rund 852.000 lag die Zahl der
Haushalte in Miinchen erneut héher
als die Zahl der Wohneinheiten
(Abbildung 9). Zu berlcksichtigen ist
dabei jedoch, dass beispielsweise im
Falle von Wohngemeinschaften meh-
rere statistisch ,,gezahlte” Haushalte
in einer Wohnung leben.

Ein Vergleich mit Daten aus den
Vorjahren ist aufgrund einer Register-
bereinigung in 2017 sowie aufgrund
von Anderungen in den Verfahren zur
Haushaltsgenerierung und zur Be-
rechnung des Wohnungsbestands in
2012 etwas erschwert. Dennoch lasst
sich in der Gesamtschau der letzten
zehn Jahre sowohl bei den Haushalten
als auch beim Wohnungsbestand ein
deutlicher Anstieg feststellen.

Tabelle 3: Entwicklung des Wohnungsbestands nach WohnungsgroRen seit 2010

Jahr Wohnungen

davon mit ... Wohnraumen (einschlief8lich Kiiche)

1Tund?2 3 4 5 und mehr
absolut in % absolut in % absolut in % absolut in %
2010 750.512 165.395 22,0 217.162 28,9 217.284 29,0 150.671 20,1
2011 756.502 166.781 22,0 218.904 28,9 218.861 28,9 151.956 20,1
2012 762.470 168.302 22,1 220.492 28,9 220.339 28,9 153.337 20,1
2013 768.686 169.726 22,1 222.380 28,9 221.920 28,9 154.660 20,1
2014 775.175 171.722 22,2 224.345 28,9 223.334 28,8 155.774 20,1
2015 780.194 173.633 22,3 225.751 28,9 224.323 28,8 156.487 20,1
2016 787.320 176.423 22,4 227.685 28,9 225.779 28,7 157.433 20,0
2017 794.628 179.376 22,6 229.600 28,9 227.193 28,6 158.459 19,9
2018 801.816 182.783 22,8 231.208 28,8 228.495 28,5 159.330 19,9
2019 807.632 185.690 23,0 232.699 28,8 229.345 28,4 159.898 19,8

® Ab 2012 einschl. sonstiger Wohneinheiten, ein Vergleich mit den Vorjahren ist nur bedingt moglich.

Quelle: Statistisches Amt
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Strukturell, das heif3t in Bezug auf
die Verteilung der Raumanzahl der
Wohnungen, verdnderte sich der
Wohnungsbestand in den Berichtsjah-
ren kaum und zeigt sich relativ aus-
geglichen. Nach wie vor sind Drei- und
Vierzimmerwohnungen mit 28,8 und
28,4 Prozent am Gesamtwohnungs-
bestand am starksten vertreten, gefolgt
von Ein- und Zweizimmerwohnungen
mit insgesamt 23 Prozent (Tabelle 3).
Am wenigsten Wohneinheiten entfal-
len auf Objekte mit fiinf oder mehr
Zimmern (rund 20 Prozent).

Den hochsten absoluten Reingewinn
in den Berichtsjahren 2018/19 gab
es mit rund 6.300 Wohneinheiten in
der Grofienklasse der Ein- und Zwei-
zimmerwohnungen, gefolgt von
Dreizimmerwohnungen (3.100) und
Vierzimmerwohnungen (2.150). Am
geringsten war der Zugewinn seit
2017 bei den Wohnungen mit funf
oder mehr Zimmern (1.400). Mit
steigender Raumanzahl fallen die Zu-
gewinne demnach niedriger aus.

Knapp ein Viertel des Munchner Woh-
nungsbestandes befindet sich in Alt-
bauten, die vor 1950 errichtet wurden.
Diese liegen zu einem Uberwiegenden
Teil innerhalb des Mittleren Rings. In
Haidhausen-Sid sowie im Dreimhlen-
viertel ist der Anteil an Wohnungen in
Altbauten mit jeweils Uber 60 Prozent
am hochsten, mit zunehmender Nahe
zum Stadtrand nimmt der Bestand

an Wohnungen dieser Altersklasse
deutlich ab (Karte 7). Mit Ausnahme
der alten Ortskerne kam es aul3er-
halb des Mittleren Rings erst ab den
1950er Jahren zu einem deutlichen
Wachstum.

Fast die Halfte des derzeitigen
Wohnungsbestandes entstand in
den Nachkriegsjahrzehnten zwischen
1950 und 1980. Knapp 30 Prozent
der Wohnungen wurden nach 1980
gebaut (Abbildung 10).
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Abbildung 9: Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Zahl
der Haushalte seit 2010
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Quelle: Statistisches Amt

Abbildung 10: Anteil der Wohnungen nach Baualtersklassen
in Prozent 2019
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Karte 7: Anteil der Wohnungen in Altbauten (errichtet vor 1949)

0 2,6 km

zr>

[ Stadtbezirk Altbauanteil (errichtet vor 1949) Geometrische Grundlagen:
Landeshauptstadt Minchen
[ Stadtbezirksteil Kommunalreferat — Geodatenservice
bis 1 5,00 % Datengrundlagen:
unbebaute Flachen Statistisches Amt Minchen,
15,01-30,00 % Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung
30,01-45,00 % Stand: 2019

[ 45,01-60,00 %
I (ber 60,00 %

31



3.2 Bautatigkeit

Die Zahlen zu Baurechtschaffungen,
Baugenehmigungen und Baufertig-
stellungen stellen wichtige Indikatoren
fur den Wohnungsmarkt und den
Erfolg der Wohnungspolitik dar. Die
Schaffung von Baurecht sowie die
Erteilung von Baugenehmigungen
sind die Voraussetzung, um die im
Wohnungspolitischen Handlungs-
programm ,Wohnen in Minchen”
geforderten Zielzahlen im Wohnungs-
bau zu erreichen. Allerdings stehen
die Wohnungen dem Markt allein mit
der Genehmigung noch nicht zur
Verfligung, da der eigentliche Bau und
die Fertigstellung zeitverzogert erfolgen
kdénnen (zum Beispiel in Abhéngigkeit
von der Marktlage). Dadurch ergeben
sich sogenannte Bauliberhange,
genehmigte Bauvorhaben, die am

Ende eines Kalenderjahres noch
nicht fertiggestellt sind. Diese fallen
in den letzten Jahren mit jeweils Uber
30.000 Wohnungen merklich héher
als in den Vorjahren aus (Tabelle 8).
Um die Gesamtsituation erfassen zu
kdnnen, ist zum einen der Blick auf die
Baurechtschaffung und die erteilten
Baugenehmigungen, zum anderen
auf die tatsachlichen Fertigstellungs-
zahlen sinnvoll (Abbildung 11).

Abbildung 11: Baurechtschaffung, Baugenehmigungen und Baufertigstellungen seit 2010
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Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Statistisches Amt
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Karte 8: GroRe Wohnungsbauprojekte in Miinchen (mittelfristige Realisierung)
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3.2.1 Baurechtschaffung und Sozial-
gerechte Bodennutzung (SoBoN)

Insgesamt wurde im Flnfjahreszeit-
raum 2015 bis 2019 Baurecht fr
rund 25.000 Wohnungen geschaffen
und damit im Durchschnitt flr fast
5.000 Wohnungen pro Jahr (Tabelle 4).

Die im Wohnungspolitischen Handlungs-
programm ,Wohnen in Minchen VI*
(2017 bis 2021) vom Stadtrat beschlos-
sene Zielzahl einer Baurechtschaffung
von 4.500 Wohneinheiten pro Jahr
konnte im Mittel der letzten Jahre erflillt
werden. Zunehmende Flachenengpasse
lassen diese Aufgabe zukinftig zu einer
Herausforderung werden. In den kom-
menden Jahren werden jedoch noch
grofde Wohnungszahlen, zum Beispiel
auf dem Areal der ehemaligen Bayern-
kaserne, den Zentralen Bahnflachen und
in Freiham entstehen (Karte 8).

Die notwendige Schaffung von neuem
und die Realisierung von bestehendem
Baurecht verursacht betrachtliche Fol-
gekosten. So sind fir die Erschlielung
neuer Wohn- und Gewerbegebiete
Stral3en, Wege und Grinflachen anzule-
gen und eine soziale Infrastruktur, zum
Beispiel Kindergarten, Krippen und
Schulen, ist erforderlich. Aufserdem

ist im Interesse einer sozial ausgewo-
genen und stabilen Zusammenset-
zung der Bevolkerung Wohnraum fiir
Personen mit geringem Einkommen
vorzusehen.

Tabelle 4: Baurechtschaffung
seit 2010

Tabelle 5: SoBoN-Bindungsvertrage seit 2010

Jahr Baurechtschaffung Jahr Bindungsvertrage Betroffene Wohnungen ®
in Wohneinheiten absolut
absolut 2010 8 616
2010 3.633 2011 8 148
2011 1.932 2012 10 273
2012 3.258 2013 19 882
2013 3.153 2014 21 887
2014 3.982 2015 17 1.009
2015 7.923 2016 20 629
2016 821 2017 19 1.376
2017 5.769 2018 18 767
2018 6.929 2019 14 777
2019 3.508 insgesamt (seit 2010) 154 7.364
Durchschnitt (seit 2010) 15 736

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA Il

@ Bei der Neuausweisung von Baurecht (inkl. Baurechtsmehrungen)

9 Bei der Zahl der gebundenen Wohnungen handelt es sich um eine rechnerische GroRe (gebundene Geschossflache

geteilt durch durchschnittliche WohnungsgréRen), die von der Zahl der in den Folgejahren tatsachlich errichteten

Wohnungen abweichen kann.

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA [lI
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Tabelle 6: Baugenehmigungen nach Gebaudetyp seit 2010

Jahr Wohnungen" Wohngebaude
zusammen davon
Ein- u. Zweifamilienhduser Mehrfamilienhduser
absolut in % absolut in %

2010 5.435 1.282 856 66,8 426 33,2
2011 8.419 1.602 984 61,4 618 38,6
2012 7.549 1.119 669 59,8 450 40,2
2013 7.201 1.201 704 58,6 497 41,4
2014 8.563 1.374 808 58,8 566 41,2
2015 8.445 1.313 706 53,8 607 46,2
2016 9.660 1.351 765 56,6 586 43,4
2017 13.475 1.529 832 54,4 697 45,6
2018 12.581 1.693 931 55,0 762 45,0
2019 10.929 1.359 740 54,5 619 45,5

" Hinweis: Alle BaumaRnahmen (Neubau von Wohngebauden und Nichtwohngebauden, Ausbaumalnahmen) bei Wohnungen

Quelle: Statistisches Amt

Unter der Bezeichnung , Sozialgerechte
Bodennutzung” (SoBoN) hat die Landes-
hauptstadt Minchen deshalb bereits
1994 ein Instrument zur Mitfinanzierung
stadtebaulicher Planungen und zur
Entlastung des stadtischen Haushalts
geschaffen. Seit ihrer Einflhrung
leistet die SoBoN bis heute einen we-
sentlichen Beitrag zur zeitnahen Reali-
sierung einer bedarfsgerechten und
qualitativ anspruchsvollen Stadtplanung.
Konkret bedeutet dies, dass Planungs-
beglinstigte an den ursachlichen Kosten
und Lasten, die durch eine kommunale
Bauleitplanung ausgeldst werden,
angemessen beteiligt werden. Dies be-
inhaltet zum Beispiel die anteilige Uber-
nahme von Herstellungskosten und
Flachenabtretungen fur ErschlieRungs-
mafinahmen, Kinderbetreuungsein-
richtungen, Grundschulen, Grinflachen
und AusgleichsmalRnahmen.

Zudem mussen 30 Prozent des neu
geschaffenen Wohnbaurechts fir den
sozial gebundenen Wohnungsbau zur
Verfligung stehen. Im Zusammenhang
mit der Novellierung der SoBoN im
Sommer 2017 wurde zusétzlich eine
Verpflichtung eingeflihrt, weitere zehn
Prozent fir den preisgedampften Miet-
wohnungsbau flir Haushalte oberhalb
der Einkommensgrenzen des gefor-
derten Wohnungsbaus zu verwenden.
Im Rahmen dieses Instruments
wurden in den letzten zehn Jahren
mehr als 150 Bindungsvertrage bei der
Neuausweisung von Baurecht abge-
schlossen. Das sind rund 15 Vertrage
pro Jahr (Tabelle 5).

3.2.2 Baugenehmigungen

In den letzten finf Jahren wurden pro
Jahr durchschnittlich fir rund 11.000
Wohneinheiten Baugenehmigungen
erteilt. Seit dem Rekordjahr 2017 mit
rund 13.500 genehmigten Wohneinhei-
ten wurden auch in den letzten beiden
Berichtsjahren 2018 und 2019 jeweils
Baugenehmigungen im Umfang von
mehr als 10.000 Wohneinheiten erteilt.

Lag der Anteil der Genehmigungen

fir Mehrfamilienhduser vor zehn
Jahren noch zwischen 30 und 40 Pro-
zent, so ist er aufgrund der begrenzten
Flachenverfligbarkeit mittlerweile auf
rund 45 Prozent angestiegen. Dieser
Wert ist in den Jahren 2017 bis 2019
recht stabil geblieben (Tabelle 6).
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Tabelle 7: Baugenehmigungen in Miinchen und Umland seit 2010

Jahr  LH Minchen Umland — Landkreise (LK) Umland Region

(krfr. St.) gesamt  Minchen

Dachau  Ebers- Erding Freising  Flrsten-  Lands- Muinchen Starn-
berg feldbruck berg (LK) berg

absolut  in %" absolut
2010 5.402 47,3 830 611 517 777 785 509 1.587 413 6.029 11.431
2011 8.448 57,0 971 742 564 957 1.070 442 1.169 453 6.368 14.816
2012 7.559 54,1 759 570 965 700 787 552 1.573 518 6.424 13.983
2013 7.199 50,1 759 614 796 968 1.162 523 1.748 608 7.178 14.377
2014 8.566 55,1 653 721 761 1.361 853 705 1.340 582 6.976 15.542
2015 8.445 55,0 957 557 944 1.000 979 483 1.410 574 6.904 15.349
2016 9.660 54,4 820 871 852 1.300 852 734 1.841 837 8.107 17.767
2017 13.479 62,4 999 730 999 1.069 923 795 1.946 656 8.117 21.596
2018 12.581 58,1 876 770 807 1.5671 1.119 773 2.351 814 9.081 21.662
2019 10.929 57,6 891 676 1.002 1.121 1.119 561 1.924 746 8.040 18.969

" Anteil an der Region 14
Hinweis: Alle BaumaRnahmen (Neubau von Wohngebauden und Nichtwohngebauden, Ausbaumafnahmen)

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, WWohnungen in allen Gebauden

Tabelle 8: Bautiberhang seit 2010

Jahr Bauliberhang Genehmigte, aber noch nicht Im Bau ... befindliche
begonnene .. noch nicht unter Dach unter Dach (rohbaufertig)

Gebaude Wohnungen  Gebaude Wohnungen  Gebaude Wohnungen  Gebaude Wohnungen

absolut
2010 6.052 17.228 4.422 12.726 1.008 2.709 622 1.793
2011 6.366 18.611 4.021 11.618 1.734 5.470 611 1.523
2012 6.265 21.075 3.667 12.541 2.094 7.084 504 1.450
2013 5.825 19.224 3.248 10.470 2.152 7.571 425 1.183
2014 5.961 20.497 3.223 11.308 2.320 8.026 418 1.163
2015 6.181 22.193 3.559 13.299 2.225 7.867 397 1.027
2016 6.280 23.620 3.929 14.888 1.986 7.897 365 835
2017 10.013 30.325 3.584 16.211 2.050 9.314 271 713
2018 9.388 31.570 3.463 15.752 2.106 11.066 189 416
2019 9.439 33.649 3.448 16.692 2.464 12.809 166 395

Hinweis: Die Zahlen schlielen Wohn- und Nichtwohngebéaude ein. Es werden nur Gebaudeneubauten berlcksichtigt.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Auch im Umland der Landeshauptstadt
kam es seit 2016 zu einer Zunahme
der Baugenehmigungen. In den acht
Umland-Landkreisen wurden in diesem
Zeitraum zusammen rund 8.300 Woh-
nungen pro Jahr genehmigt. Trotz stei-
gender Baugenehmigungszahlen im
Umland entfielen 2019 weiterhin knapp
60 Prozent der in der Region Minchen
erteilten Baugenehmigungen auf die
Landeshauptstadt (Tabelle 7).

Insgesamt zeigt sich in der Region
Minchen ein Anstieg der Bauge-
nehmigungszahlen. In den einzelnen
Landkreisen schwankt die Zahl von
Jahr zu Jahr zum Teil stark. Im Jahr
2019 reichte die Spannweite bei

den Umland-Landkreisen von 561 ge-
nehmigten Wohnungen in Landsberg
bis 1.924 im Landkreis Minchen.
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Dennoch wird in der Gesamtschau
deutlich, dass auch in den Umland-
gemeinden Anstrengungen unter-
nommen werden, die Diskrepanz
zwischen Wohnraumangebot und
-nachfrage zu verkleinern.

Angesichts der immer geringer
werdenden Flachenpotenziale in der
Landeshauptstadt sowie der prog-
nostizierten demographischen Ent-
wicklungen ist davon auszugehen,
dass sich die Neubautatigkeit auch
im Umland weiter erhéhen wird.

3.2.3 Fertigstellungen und Abbriiche

Im Jahr 2019 existierte mit rund
33.650 Wohneinheiten ein erheblicher
Bautberhang (Tabelle 8). Dieser resul-
tiert aus den Baulberhangen der
Vorjahre sowie aus der erneut hohen
Anzahl an Baugenehmigungen, die die
Zahl der Fertigstellungen Gbertrifft.
Grund dafdr kénnen unter anderem
fehlende Baukapazitdten sein. Den-
noch kann fur die kommenden Jahre
von weiterhin steigenden Fertigstel-
lungszahlen ausgegangen werden.

Im Durchschnitt wurden in den Be-
richtsjahren 2018/19 rund 7.600 Woh-
nungen pro Jahr fertiggestellt, da-
von mindestens 40 bis 45 Prozent
Eigentumswohnungen (Tabelle 9).
Die tatsachliche Zahl der Eigentums-
wohnungen kénnte jedoch etwas
hoher liegen, da es sich um eine frei-
willige Angabe im Bauantrag durch die
Bauherren handelt, die nicht immer
mitgeteilt wird.

Tabelle 9: Fertiggestellte Wohnungen nach Raumanzahl seit 2010

Jahr Fertiggestellte davon mit ... Raumen? darunter
Wohnungen 1und 2 3 4 5 und mehr Eigentums-
wohnungen®
absolut in % absolut  in % absolut  in % absolut  in % absolut  in %
2010 4.401 943 21,4 1.342 30,5 1.207 27,4 909 20,7 2.692 61,2
2011 6.671 1.534 23,0 1.955 29,3 1.728 25,9 1.454 21,8 2.982 44,7
2012 6.685 2.306 34,5 1.979 29,6 1.464 21,9 936 14,0 3.074 46,0
2013 7.904 2.702 34,2 2.044 25,9 1.699 21,5 1.459 18,5 3.807 48,2
2014 7.026 2.161 30,8 2.127 30,3 1.531 21,8 1.207 17,2 3.484 49,6
2015 6.596 2511 38,1 1.848 28,0 1.299 19,7 938 14,2 3.008 45,6
2016 7.815 3.030 38,8 2.155 27,6 1.559 19,9 1.071 13,7 3.996 51,1
2017 8.272 3.152 38,1 2.258 27,3 1.646 19,9 1.216 14,7 3.557 43,0
2018 8.094 3.602 44,5 1.959 24,2 1.449 17,9 1.084 13,4 3.728 46,1
2019 7.121 3.207 45,0 1.885 26,5 1.171 16,5 858 12,0 2.843 39,9

@ Rdume einschlieflich Kiiche

9 freiwillige Angaben in den Bauantragen; die tatsachliche Zahl der ETW dirfte groRer sein

Hinweis: Wohnungen in allen Gebduden

Quelle: Statistisches Amt
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Abbildung 12: Fertiggestellte Wohnungen nach Raumanzahl seit 2010
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Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 10: Fertiggestellte Wohngebaude und Wohnungen nach Gebaudetyp seit 2010

Jahr Fertiggestellte ...? davon in
Ein- und Zweifamilienhausern Mehrfamilienhdusern

Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen

absolut in % absolut in % absolut in % absolut in %
2010 712 4.401 443 62,2 461 10,5 269 37.8 3.940 89,56
2011 1.518 6.671 1.002 66,0 1.059 15,9 516 34,0 5.612 84,1
2012 1.232 5.589 757 61,4 806 14,4 475 38,6 4.783 85,6
2013 1.436 7.233 916 63,8 976 13,5 520 36,2 6.257 86,5
2014 1.215 6.827 851 70,0 914 13,4 364 30,0 5.913 86,6
2015 1.132 5.950 645 57,0 698 11,7 487 43,0 5.2562 88,3
2016 1.218 7.448 659 54,1 710 9,6 559 45,9 6.738 90,5
2017 1.595 7.708 1.012 63,4 1.087 14,1 583 36,6 6.621 85,9
2018 1.288 6.720 770 59,8 822 12,2 518 40,2 5.898 87,8
2019 889 6.313 494 55,6 527 8,3 395 44,4 5.786 91,7

@ An dieser Stelle sind ausschlieBlich Wohngebaude und Wohnungen in Wohngebauden beriicksichtigt.

Quelle: Statistisches Amt
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Insgesamt ist die Zahl der Fertigstel-
lungen seit 2010 deutlich angestiegen.
Im Flnfjahreszeitraum von 2015 bis
2019 wurden rund 38.000 Wohnungen
gebaut und somit mehr als 5.000 \Woh-
nungen mehr als in den vorangegange-
nen finf Jahren.

Mit rund 45 Prozent entféllt knapp
die Halfte der in 2018/19 neu gebauten
Wohneinheiten auf Wohnungen mit
ein bis zwei Zimmern. Der Anteil
dieser kleineren Wohnungen an allen
Fertigstellungen hat in den letzten
zehn Jahren deutlich zugenommen
(Tabelle 9 und Abbildung 12). Im
Gegensatz dazu hat sich der Anteil
der Wohnungen ab vier Zimmern
deutlich reduziert. Vergleichsweise
stabil stellt sich die Entwicklung

bei den Dreizimmerwohnungen dar.
Diese machten seit 2010 jeweils
zwischen 24 und 30 Prozent der
jahrlichen Fertigstellungen aus. Im
Jahr 2019 lag ihr Anteil bei 26,5 Pro-
zent an allen Fertigstellungen.
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Auch im Berichtszeitraum 2018/19
waren Uber 40 Prozent der fertig-
gestellten Wohngebaude Mehrfami-
lienhduser. Darin befanden sich rund
90 Prozent aller in diesem Zeitraum
neu gebauten Wohnungen. In den
Ein- und Zweifamilienhdusern, die mit
rund 58 Prozent mehr als die Halfte
der fertiggestellten Gebaude ausmach-
ten, befanden sich hingegen lediglich
rund zehn Prozent aller neu erstellten
Wohnungen (Tabelle 10).

Tabelle 11: Wohnungsabbriiche seit 2010

Jahr Abbriiche Wohnungsbestand
absolut in % absolut

2010 432 0,06 750.531
2011 681 0,09 756.385
20129 717 0,09 762.353
20139 1.688 0,22 768.686
2014 537 0,07 775.175
2015 1.577 0,20 780.194
2016 689 0,09 787.320
2017 964 0,12 794.628
2018 906 0,11 801.816
2019 1.305 0,16 807.632

9 ab 2012 inkl. Wohnheime, Daten mit den Vorjahren nur bedingt vergleichbar
92013 sehr hohe Abrisszahlen bei Wohnheimen (insbes. Olympisches Dorf)

Quelle: Stat. Amt und Berechnungen Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA |

Im Jahr 2019 wurden rund 1.300 Woh-
nungen abgebrochen (Tabelle 11).
Dies entspricht 0,16 Prozent des Ge-
samtwohnungsbestandes in Miinchen.
Damit liegt die Anzahl der Abbriche
—abgesehen von den Jahren 2013

und 2015 — etwas hdher als in den ver-
gangenen Jahren. Die erhéhten Zahlen
lassen sich in der Regel durch den
Abbruch vieler kleiner Wohneinheiten
in Wohnheimen in den jeweiligen
Jahren erklaren.

Insgesamt zeigt sich jedoch, dass
der Gesamtwohnungsbestand stetig
groRer wird und die Neubauzahlen
um ein Vielfaches Gber den Abbruch-
zahlen liegen.
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Die Bautatigkeit hat in den vergange-
nen zehn Jahren in der Landeshaupt-
stadt Minchen deutlich zugenommen.
So liegt der jahrliche Durchschnittswert
im Zeitraum 2010 bis 2019 bei rund
7.000 neuen Wohnungen und damit
rund 3.100 Wohnungen hoher als

im Jahr 2010. In den Landkreisen

im Minchner Umland schwankten

die Fertigstellungszahlen etwas

mehr. Aber auch hier ist ein Anstieg
der Bautatigkeit zu beobachten. Der
Durchschnittwert der letzten flnf
Jahre von rund 6.700 Wohnungen hat
sich gegenlber dem davor liegenden
Finfjahreszeitraum 2010 bis 2014 um
rund 1.100 Wohneinheiten erhoht.
Insgesamt wurden in der gesamten
Region Minchen (Landeshauptstadt
und Landkreise) im Jahr 2019 Uber
15.100 Wohneinheiten fertiggestellt
und damit Uber 40 Prozent mehr als
noch im Jahr 2010. Die Halfte der
Wohnungen, die in 2019 in der Region
Munchen gebaut wurden, entfielen auf
die Landeshauptstadt (Tabelle 12).

Mehr Aussagekraft als die absoluten
Fertigstellungszahlen bieten die Anga-
ben zu den fertiggestellten Wohnungen
in Relation zur Anzahl der Einwoh-
ner*innen. So wurden in der Region
Minchen im Flnfjahreszeitraum 2015
bis 2019 im Mittel 24 Wohneinheiten
je 1.000 Einwohner fertiggestellt. Eine,
gemessen an der Einwohnerzahl,
besonders hohe Bautatigkeit fand in
den Landkreisen Dachau, Freising und
Erding statt. Insgesamt lasst sich ein
deutliches Nord-Sud-Gefélle erkennen
(Karte 9).

Zum Teil unterliegen die Fertigstellungs-
zahlen in den Einzeljahren starken
Schwankungen. Im Landkreis Dachau
wurden beispielsweise im Jahr 2017
mit rund 1.200 Wohneinheiten fast dop-
pelt so viele Wohnungen wie in 2018
fertiggestellt. In 2019 stieg die Zahl
wieder auf 1.000 Fertigstellungen an.

Tabelle 12: Fertiggestellte Wohnungen in Miinchen und Umland seit 2010

Jahr LH Mlnchen

Umland - Landkreise (LK)

Umland Region

(krfr. St.) 14
Dachau  Ebers- Erding Freising  Flrsten-  Lands- Muinchen Starn-
berg feldbruck berg (LK)

absolut  in % absolut
2010 3.861 44,9 719 521 418 733 597 341 1.118 293 4.740 8.601
2011 5.956 49,1 808 408 736 733 833 442 1.809 411 6.180 12.136
2012 6.020 54,2 751 661 507 794 884 420 740 334 5.091 11111
2013 7.697 56,9 554 671 546 850 827 492 1.488 414 5.842 13.539
2014 6.661 51,6 707 571 792 697 961 466 1.629 5B 6.238 12.899
2015 6.403 46,6 1.124 797 815 1.081 806 558 1.773 380 7.334 13.737
2016 7.381 56,4 509 349 608 1.002 .041 491 1.246 465 5711 13.092
2017 8.340 55,1 1.160 579 1.141 1.023 803 486 1.137 456 6.785 15.125
2018 9.351 61,3 623 703 513 818 693 705 1.172 686 5913 15.264
2019 7.526 49,8 1.006 749 968 1.237 867 476 1.755 522 7.580 15.106

Hinweis: Alle BaumaRnahmen (Neubau von Wohngebauden und Nichtwohngebauden, Ausbaumafnahmen)

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Wohnungen in allen Gebauden
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Karte 9: Fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner in der 0 10km
Region Miinchen 2015 bis 2019 —

Lkr. Dachau

Lkr. Furstenfeldbruck

Landeshauptstadt
Muinchen

Lkr. Ebersberg

Lkr. Landsber
- Lkr. Starnberg Lkr. Miinchen

am Lech

Fertiggestellte Wohneinheiten (WE) Entwicklung der Jahreswerte Geometrische Grundlagen:

je 1.000 Einwohner 2015 bis 2019 Landeshauptstadt Munchen

entspricht ca. 4 Wohneinheiten je Datengrundiagen:

unter 20 WE 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner Referat fiir Stadtplanung und

Bauordnung

I 20 bis 25 WE - Stand: 2019
Il (ber 25 WE 2015
2016
2017
[ 2018
. 2019

=r>

Kommunalreferat — Geodatenservice
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Immobilienpreise
und Mieten



Kernaussagen Immobilienpreise
und Mieten

Baulandpreise (Mehrfamilien-

hauser in guter Lage)

— pro Quadratmeter 2019:
3.200 Euro

Kaufpreise pro Quadratmeter 2019
— Neubauobjekte:

9.700 Euro (+7,1 %)
— Bestandsobjekte:

7.850 Euro (+ 7,8 %)

Mieten pro Quadratmeter 2018/19
— Bestandsmiete:
10,30 Euro bruttokalt
— Mietspiegel 2019:
11,69 Euro (+ 4,1 % zu
Mietspiegel 2017)
— Erstbezugsmiete:
20,37 Euro nettokalt (+ 2,4 %)
— Wiedervermietungsmiete:
18,67 Euro nettokalt (+ 4,4 %)
— Wiedervermietungsmiete
moblierte Wohnungen:
29,11 Euro nettokalt
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Die hohe Nachfrage nach Baugrund-
stlicken und Wohnimmobilien bei
einem zu geringen Angebot flihrte
auch im Berichtszeitraum 2018/19
weiterhin zu steigenden Preisen
beziehungsweise Mieten auf dem
Grundstlcks-, Immobilien-, und
Mietwohnungsmarkt. Nach wie vor
gelten Immobilien als sichere Anlage-
form bei einer zusatzlich giinstigen
Zinssituation sowie einem sehr
geringen Leerstandsrisiko in der
Region Minchen.

4.1 Grundstiicksmarkt

Der Anstieg der Preise flir Wohnbau-
land in Minchen setzte sich laut dem
Bericht des Gutachterausschusses
Mdulnchen im Jahr 2019 weiterhin fort.
In die Auswertung flossen 132 Kauf-
falle von individuellen Wohnbaugrund-
stlicken und sieben Kauffalle von Ge-
schosswohnungsbaugrundstlcken ein.

Im Vergleich zum Vorjahr stiegen

die Preise fir unbebaute Wohnbau-
grundstiicke um acht Prozent. Die
Entwicklung fiel damit etwas weniger
dynamisch aus als in den Jahren zu-
vor (Abbildung 13).

Abbildung 13: Veranderung der Preise fliir Wohnbauland seit 2000

Veranderung in %
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Quelle: Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlickswerten in der Landeshauptstadt Miinchen; Jahresbericht
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Abbildung 14: Baulandpreise fiir Mehrfamilienhauser im Stadtevergleich 2019
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Mit Ausnahme der Jahre 1996, 1997
und 2003 stiegen die Preise jedes Jahr
an. Seit 2010 lag der Anstieg meist

bei zehn Prozent oder héher. Seit 2016
nahmen die Teuerungsraten jedoch
von Jahr zu Jahr wieder etwas ab.

Im Vergleich mit anderen deutschen
Grof3stadten zeigt sich, dass die Bau-
landpreise in der Landeshauptstadt
Munchen im Jahr 2019 mit 3.200 Euro
pro Quadratmeter weit Uber dem
Durchschnitt von rund 1.030 Euro pro
Quadratmeter lagen (Abbildung 14).
Obwohl Stuttgart hinter Miinchen an
zweiter Stelle liegt, musste dort flr
Bauland in der Kategorie ,, Mehrfamili-
enhduser in guter Lage” mit 1.600 Euro
pro Quadratmeter lediglich die Halfte
der MUnchner Preise bezahlt werden.

a4

Den hochsten Anstieg der Bauland-
preise im Vergleich zum Jahr 2017
hatte mit 36,6 Prozent Disseldorf zu
verzeichnen, gefolgt von Nirnberg

mit einer Steigerung um 24,4 Prozent.
In Mlnchen betrug die Steigerung in
den letzten zwei Jahren 18,5 Prozent.
Uber alle betrachteten GroRstadte
lagen die Baulandpreise um 20 Prozent
héher als noch im Jahr 2017.

Wohnbauland wird demzufolge vor
allem in Grof3stadten und Ballungs-
zentren immer teurer. Im Vergleich
zum Betrachtungszeitraum 2015 bis
2017 mit einem Anstieg der Bauland-
preise in Minchen um 30 Prozent,
war die Entwicklung zwischen 2017
und 2019 etwas weniger dynamisch
als in anderen deutschen GroRstadten.
Beispielsweise weist Disseldorf

eine sehr hohe Steigerungsrate auf,
was auf einen gewissen ,Nachhol-
bedarf” hinweist. Wohingegen das
Ausgangsniveau in Minchen aufgrund
der Steigerungen der Vorjahre bereits
extrem hoch ist und die Preisanstiege,
obwohl immer noch sehr ausgepragt,
nun etwas niedriger ausfallen.



4.2 Zins- und Baupreisentwicklung

Seit 2010 sanken die Zinsséatze flr
Wohnungsbaukredite an private Haus-
halte in Deutschland (mit wenigen
Ausnahmejahren) kontinuierlich ab und
befanden sich im Jahr 2019 auf dem
niedrigsten Niveau der letzten zehn
Jahre (Tabelle 13). Trotz der bereits
sehr niedrigen Werte im vorherigen
Berichtszeitraum 2016/17, kam es

zu einem weiteren Rickgang, womit
sich die Zinssatze in 2019 bei variabler
Zinsbindung auf 1,79 Prozent, bei einer
Zinsbindung von ein bis finf Jahren
auf 1,15 Prozent und bei mehr als
zehn Jahren auf 1,19 Prozent beliefen.
Langfristig kann die Entwicklung der
Zinssatze nicht vorausgesagt werden.
Da sich der Wert jedoch bereits auf
einem sehr niedrigen Niveau befindet,
erscheint zumindest ein moderater
Anstieg in den kommenden Jahren
wahrscheinlich.
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Die niedrigen Finanzierungskosten
stellen, ebenso wie die Sicherheit

von Immobilien als Anlageform, einen
weiteren unterstltzenden Faktor fir
die ohnehin schon hohe Nachfrage auf
dem (Minchner) Immobilienmarkt dar.

Auch im aktuellen Berichtszeitraum
2018/19 setzte sich der Anstieg der
Baupreise fort. Neben der hohen Nach-
frage nach Bauleistungen wirkt sich
unter anderem auch die Forderung
nach verbesserter Bauqualitédt sowie
einem guten energetischen Standard
auf die Kosten aus. Allerdings kénnen
durch verbesserte Standards in die-
sen Bereichen spater auch Betriebs-
kosten eingespart werden.

Der Preisindex fir den Neubau von
Wohngebauden stieg in den letzten
fanf Jahren kontinuierlich an und lag im
Jahr 2019 um rund 15 Prozentpunkte
hoher als im Jahr 2015. Ebenso stieg
der Preisindex fir die Instandhaltung
von Wohngeb&uden und Schénheits-
reparaturen an (Tabelle 14).

Tabelle 13: Zinssatze von Wohnungsbaukrediten in Deutschland seit 2010

Jahr Effektivzinssatz p.a.

Zinsbindung Zinsbindung Zinsbhindung

variabel oder bis 1 Jahr Uber 1 bis 5 Jahre Von Uber 10 Jahren

in %
2010 3,13 3,29 3,77
2011 3,49 3,18 3,43
2012 2,71 2,38 2,86
2013 2,63 2,33 2,94
2014 2,23 1,80 2,15
2015 2,06 1,63 188
2016 1,85 1,55 1,66
2017 1,97 1,51 1,77
2018 2,02 1,49 1,93
2019 1,79 1,15 1,19

Hinweis: Durch methodische Anderungen kénnen die hier veréffentlichten Werte gegeniiber dem Vorbericht abweichen.

Quelle: Monatsberichte Dt. Bundesbank, Wohnungsbaukredite an private Haushalte

45



Tabelle 14: Preisindizes fiir den Neubau von Wohngebéauden, Instandhaltung und

Schonheitsreparaturen in Bayern seit 2015

Jahr Wohngebéaude Instandhaltung © Schonheits-Reparaturen
Wohngebaude in einer Wohnung

Index? Verénderungin % Index? Verdnderungin % Index? Veranderung in %
2015 100,0 1,5 100,0 1,7 100,0 1,0
2016 102,1 2,1 102,0 2,0 101,3 1,3
2017 105,5 83 104,9 2,8 103,4 2,1
2018 110,4 4,6 109,1 4,0 106,5 3,0
2019 115,4 4,5 113,4 3,9 109,7 3,0
92015 = 100
5 ohne Schonheitsreparaturen
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
Tabelle 15: Entwicklung der Angebotspreise nach WohnungsgroéRe fiir
neugebaute Eigentumswohnungen seit 2015
Jahr 20-40 m? 40-60 m?2 60-80 m? 80-100 m? 100-125m2  Uber 125m? Gesamt

Preis Preis Preis Preis Preis Preis Preis

in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?  absolut
2015 6.596 6.500 6.442 6.325 7.123 7.675 6.860 1.136
2016 7.735 8.040 7.418 7.432 7.607 9.592 8.023 995
2017 8.145 7.765 7.826 7565 8.133 9.357 8.023 2.730
2018 9.943 8.700 8.560 8.402 9.388 11.125 9.053 2.379
2019 10.438 9.794 9.159 9.116 9.777 11.494 9.699 2.581

Quelle: Immobilien Scout GmbH
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4.3 Immobilienpreise

Sowohl fiir Neubau- als auch Bestands-
immobilien stiegen die Kaufpreise im
Jahr 2019 weiterhin an, jedoch weniger
stark als noch im Jahr 2018. Dies ergab
die Auswertung von rund 7.800 Kauf-
anzeigen der Onlineplattform Immo-
bilienScout24. Zusatzlich zu den
Angebotspreisen wurden Daten des
Gutachterausschusses der tatsachlich
erzielten Kaufpreise betrachtet. In die
Auswertungen des Gutachteraus-
schusses flossen zum Teil nur Woh-
nungen bestimmter Grofkenklassen
und Wohnlagen ein, wohingegen

die Daten von ImmobilienScout24
Wohnungen in allen Grofienklassen
und Lagen abbilden.

Grundsatzlich wird der Kaufpreis
eines Objektes mafdgeblich von des-
sen Lage im Stadtgebiet beeinflusst,
aber auch Faktoren wie Baualter,
WohnungsgréRe, Umgebung und
Ausstattung spielen eine Rolle.
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4.3.1 Kaufpreise im Neubau

Die durchschnittlichen Angebotspreise
fir Neubauwohnungen, die bei Immo-
bilienScout24 inseriert wurden, lagen
im Jahr 2019 bei rund 9.700 Euro pro
Quadratmeter und damit sieben Prozent
hoher als im Vorjahr. Der Anstieg der
Kaufpreise setzt sich bereits seit Jahren
fort, fiel jedoch im Jahr 2019 etwas
moderater aus als im Vorjahr. Seit dem
Jahr 2015 stiegen die Angebotspreise
im Neubau um mehr als 40 Prozent

an (Tabelle 15).

Laut dem Bericht des Gutachter-
ausschusses reichten die tatsachlich
erzielten Kaufpreise fur Eigentumswoh-
nungen von 8.300 Euro pro Quadrat-
meter fir Objekte in durchschnittlicher
Wohnlage bis hin zu 15.700 Euro fir
Immobilien in guter zentraler Lage.

Fir Eigentumswohnungen mit rund

70 Quadratmetern Wohnflache lagen
die absolut erzielten Summen dem-
entsprechend zwischen 580.000 und
1.100.000 Euro.

Tabelle 16: Entwicklung der Kaufpreise fiir neugebaute Eigentums-
wohnungen, Doppelhaushaélften und Reiheneckhéauser seit 2010

Jahr Eigentumswohnungen Doppelhaushalften Reiheneckhauser

Preis Preis Preis

in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
2010 4.050 4.050 3.900
2011 4.450 4.600 4.500
2012 5.050 5.000 4.900
2013 5.700 5.950 5.300
2014 5.950 6.750 6.150
2015 6.300 6.400 6.700
2016 7.150 7.700 7.750
2017 7.400 8.600 8.750
2018 8.100 9.500 9.100
2019 8.650 9.700 9.600

Quelle: Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte — Jahresberichte

Appartements mit weniger als

45 Quadratmetern Wohnflache in
durchschnittlicher Lage wurden im
Jahr 2019 fir 8.650 und in guter
Lage fr 9.300 Euro pro Quadrat-
meter verkauft. Die Angebots-
preise bei ImmobilienScout24 lie-
gen fur Objekte bis zu einer GréRe
von 40 Quadratmetern mit rund
10.400 Euro héher.

Fir Doppelhaushélften, Reiheneck-
und Reihenmittelhduser in durch-
schnittlicher oder guter Wohnlage
wurden je nach Segment Kaufpreise
zwischen 8.650 bis 9.700 Euro pro
Quadratmeter erzielt. Die Preissteige-
rungen folgten vor allem in den vergan-
genen zehn Jahren einem kontinuier-
lichen Aufwartstrend (Tabelle 16).

Die absolut erzielten Summen la-
gen bei Doppelhaushélften tber den
Kaufpreisen fir Reiheneckhauser.
Wahrend fir eine Doppelhaushalfte
mit 130 Quadratmetern Wohnfla-
che im Jahr 2019 durchschnittlich
1,27 Millionen Euro bezahlt wurden,
lag der Kaufpreis fiir ein Reiheneck-
haus mit 120 Quadratmetern bei
1,14 Millionen Euro.
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Abbildung 15: Entwicklung der Kaufpreise fiir neu gebaute Eigentumswohnungen,
Doppelhaushilften und Reiheneckhauser seit 2000
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte — Jahresbericht

Abbildung 16: Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen im Bestand im GroRstadtvergleich seit 2010

Kaufpreis in Euro/m?

L —&— Durchschnitt
7000 o —&— Berlin

Dusseldorf
B.000 —{---== - - rn oLl

Frankfurt a. M.

5.000 — ——— Hamburg
—<¢— Kdln
4.000 —
Mdinchen
3.000 Stuttgart

1 T T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: IVD Wohn-Preisspiegel

48



4.3.2 Kaufpreise im Bestand
(Wiederverkauf)

Bestandsimmobilien aller GrofRenklas-
sen und Wohnlagequalitaten wurden
im Jahr 2019 bei ImmobilienScout24
far durchschnittlich 7.850 Euro pro
Quadratmeter zum Kauf angeboten.
Mit einer Verteuerung um 7,8 Prozent
gegenlber dem Vorjahr setzte sich der
Preisanstieg in 2019 fort, wenn auch
weniger extrem als in den Vorjahren.

Die tatsachlich erzielten Kaufpreise
variieren laut Bericht des Gutachter-
ausschusses bei Bestandsimmobilien
in Abhangigkeit von Baujahr und
Wohnlage. So bewegte sich die Preis-
spanne in 2019 beim Wiederverkauf
von Doppelhaushaélften in durchschnitt-
licher oder guter Wohnlage zwischen
7.200 Euro pro Quadratmeter fir
Wohnhéauser aus den 1970er Jahren
und 9.550 Euro pro Quadratmeter

fUr Altbauten von 1910 bis 1939. Der
durchschnittliche absolute Verkaufs-
preis lag lediglich bei Doppelhaushalf-
ten aus den 1950er und 1970er Jahren
bei unter einer Million Euro.
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Auch far Eigentumswohnungen im
Bestand zeigt sich die Kaufpreisent-
wicklung stark abhangig von Lage und
Baualter. Am glnstigsten konnten

im Jahr 2019 Wohnungen in durch-
schnittlicher Lage aus den 1960er und
1970er Jahren erworben werden (rund
6.000 Euro pro Quadratmeter), am
teuersten waren Altbauwohnungen in
bester Lage (13.400 Euro pro Quadrat-
meter). In letzterer Kategorie flossen
allerdings nur zehn verkaufte Objekte
in die Auswertung ein.

Grundsatzlich kam es nicht nur in der
Landeshauptstadt Minchen, sondern
auch in anderen deutschen Grof3stad-
ten, zu deutlichen Preissteigerungen
fir Eigentumswohnungen im Bestand.
Laut Immobilienverband Deutschland
(IVD) lag der durchschnittliche Preis
pro Quadratmeter im Jahr 2015 noch
bei rund 3.200 Euro. Im Jahr 2019
waren es bereits 4.700 Euro.

Seit dem letzten Berichtszeitraum
2016/17 stiegen die Preise flr Eigen-
tumswohnungen in den GroRstadten
um fast 20 Prozent an. Dabei lagen
die Quadratmeterpreise in Minchen
jedes Jahr deutlich Uber den Kauf-
preisen in allen anderen deutschen
GroRstadten (Abbildung 16).
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4.4 Mieten

Ebenso wie bei den Kaufpreisen
konnte auch bei den Mieten seit dem
letzten Berichtszeitraum 2016/17 ein
deutlicher Anstieg Uber weitgehend
alle Wohnungsmarktsegmente fest-
gestellt werden. Sowohl Mieten als
auch Kaufpreise sind in der Regel in
den zentralen Lagen am hochsten und
werden mit zunehmender Nahe zum
Stadtrand glnstiger. Die hohe Nach-
frage nach Wohnraum hélt zwar an,
insgesamt fielen die Mietsteigerungen
nach den zum Teil extremen Entwick-
lungen der Vorjahre jedoch etwas
moderater aus.

Da sich die Datenquellen und
Methodik bei der Auswertung von
bestehenden Mietverhaltnissen und
Neuvermietungen unterscheiden,
werden diese getrennt voneinander
betrachtet. Bei den Neuvermietungen
wird auRerdem zwischen Erstbezug
und Wiedervermietung differenziert,
da sich die Mieten von neu gebauten
bzw. vollstandig modernisierten
Wohnungen und alteren Wohnungen,
bei denen lediglich ein Mieterwechsel
stattfindet, in der Regel ebenfalls
stark voneinander unterscheiden.

— Bestandsmiete: Miete in beste-
henden Mietverhéaltnissen ohne
Mieterwechsel

— Erstbezugsmiete: Miete, die
fUr die ersten Nutzer*innen einer
Neubauwohnung anfallt. Woh-
nungen, die vollstandig moderni-
siert wurden, fallen ebenfalls in
diese Kategorie.

— Wiedervermietungsmiete: Miete,
die bei einem Mieterwechsel in
einer Bestandswohnung anfallt.
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Je nach Definition kann die Miete un-
terschiedliche Kostenanteile enthalten.
Die im Folgenden dargestellten Be-
standsmieten sind Bruttokaltmieten.
Bei den ausgewerteten Erst- und
Wiedervermietungsmieten handelt
es sich um Nettokaltmieten. Im All-
gemeinen werden die folgenden drei
Mietbegriffe unterschieden:

— Nettokaltmiete: Grund- beziehungs-
weise Basismiete (reiner Mietzins
ohne Betriebs- und Heizungskosten)

— Bruttokaltmiete: Nettokaltmiete
plus Betriebskosten (ohne Heizungs-
kosten und Kosten fir die Warm-
wasseraufbereitung)

— Warmmiete: Miete insgesamt
(Bruttokaltmiete plus Heizungs-
kosten)

4.4.1 Entwicklung der
Bestandsmieten

Im Rahmen der Mikrozensus-Zusatz-
erhebung wird alle vier Jahre die
Gebéaude- und Wohnungsstichprobe
(GWS) durchgeflhrt. Diese fand zuletzt
im Jahr 2018 statt und ergab eine
durchschnittliche Bestandsmiete von
13,10 Euro pro Quadratmeter bruttokalt
in der Landeshauptstadt Minchen.
Erfasst wurden dabei sowohl freifinan-
zierte Wohnungen als auch Sozial- und
Genossenschaftswohnungen. Ein
Vergleich mit den Mieten aus friiheren
Erhebungsjahren ist aufgrund einer
geanderten Erhebungsmethodik nicht
maoglich.

Laut dem Mietspiegel der Landes-
hauptstadt Minchen fir 2019 liegt
der Quadratmeterpreis flir Bestands-
mietverhéltnisse durchschnittlich bei
11,69 Euro pro Quadratmeter netto-
kalt (Kapitel 4.4.3). Bertcksichtigt
wurden entsprechend der gesetzlichen
Vorgaben Mieten, die in den Jahren
2014 bis 2018 neu vereinbart oder ver-
andert wurden.

4.4.2 Entwicklung der Erst- und
Wiedervermietungsmieten

Die Einschatzung der Entwicklungen
auf dem Mietwohnungsmarkt basiert
seit dem Jahr 2015 auf der Auswertung
von Angebotsmieten bei Erstbezug
und bei Wiedervermietung aus den
Wohnungsanzeigen des Online-Portals
ImmobilienScout24. Die tatsdchliche
Durchschnittsmiete Uber alle Haushalte
in MUnchen fallt allerdings geringer aus
als die dargestellten Angebotsmieten.
Dies liegt daran, dass vor allem lang-
jahrige Bestandsmieter*innen in der
Regel geringere Mieten haben als
Personen, die neu in eine Wohnung
ziehen. Zudem werden nicht alle Miet-
wohnungen inseriert, sondern oftmals
auch direkt an Personen im Verwand-
ten- oder Bekanntenkreis vermittelt.
Dennoch hat die Auswertung der
Angebotsmieten eine hohe Aussage-
kraft, da sie die Dynamiken auf dem
Mietwohnungsmarkt abbildet.

Die WohnungsgroRe stellt, ebenso
wie auch der Ausstattungsstandard
oder das Baualter der Wohnung, einen
wichtigen Faktor bei der Miethohe

dar. Das entscheidendste Kriterium

ist jedoch die Lage der Wohnung. Mit
zunehmender Nahe zum Stadtzentrum
werden in der Regel hohere Mieten
verlangt als in den Stadtrandlagen.

Fir Neubauobjekte wurden im Jahr
2019 durchschnittlich rund 20,37 Euro
pro Quadratmeter verlangt, rund

0,50 Euro pro Quadratmeter mehr

als im Vorjahr. Wahrend der Anstieg
von 2015 auf 2016 noch 1,79 Euro
(10,6 Prozent) betrug, fielen die jahr-
lichen Steigerungen seitdem jedes
Jahr etwas geringer aus und lagen in
2019 bei 2,4 Prozent gegentiber dem
Vorjahr. Von einer Entspannung auf
dem Wohnungsmarkt kann dennoch
nicht ausgegangen werden. Die
geringer werdenden Steigerungs-
raten sind jedoch auch auf das immer
héher werdende Ausgangsniveau

der Mieten zurlckzufihren.



Bestandswohnungen wurden im Jahr
2019 fur durchschnittlich 18,67 Euro
pro Quadratmeter neu vermietet und
somit 4,4 Prozent teurer als im Jahr
2018. Insgesamt verteuerte sich die
Wiedervermietungsmiete seit 2015
um fast vier Euro pro Quadratmeter,
wobei der Anstieg von 2018 auf 2019
geringer ausfiel als in den Vorjahren.

In den letzten Jahren hat der Markt
flr moblierte Wohnungen stark an
Bedeutung gewonnen. Dabei wurden
moblierte Wohnungen, welche von
den Einschrankungen der Mietpreis-
bremse bisher nicht betroffen sind,
im Durchschnitt 56 Prozent teurer
angeboten als unmoblierte Wohnun-
gen. Die Wiedervermietungsmiete
flr moblierte Wohnungen betrug

im Mittel 29,11 Euro pro Quadrat-
meter und Uberstieg damit sogar die
Durchschnittsmiete fir unmoblierte
Neubauwohnungen (20,37 Euro pro
Quadratmeter).
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Da die Datenbasis der des Online-
Portals ImmobilienScout24 nur

bis 2015 zurlckreicht, wird flr die
Entwicklung der Erst- und Wieder-
vermietungsmieten in den letzten
zehn Jahren, das heif3t von 2010 bis
2019, in Abbildung 17 auf die Daten
des IVD zurlckgegriffen. Es zeigt
sich, dass die Quadratmetermieten in
beiden Segmenten um rund finf Euro
seit 2010 angestiegen sind. Der deut-
liche Anstieg bei Neubauobjekten ist
zum Ende des Berichtszeitraum aller-
dings wieder etwas abgeflacht.

Abbildung 17: Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten seit 2010
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Karte 10: Erstbezugsmieten (nettokalt) 2019 ; .

zr>

[ Wohnungsmarktgebiete Nettokaltmieten bei Geometrische Grundlagen:
Erstb 2019 Landeshauptstadt Miinchen
unbebaute Flachen rstoezug Kommunalreferat - Geodatenservice
Datengrundlagen:
17,18 bis 18,00 Euro/m? Immobilien Scout GmbH
Stand: 2019

18,01 bis 19,00 Euro/m?
[ 19,01 bis 20,00 Euro/m?
s 20,01 bis 21,00 Euro/m?
I 21,01 bis 26,57 Euro/m?
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Karte 11: Wiedervermietungsmieten (nettokalt) 2019
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unbebaute Flachen

Nettokaltmieten bei
Wiedervermietung 2019

unter 16 Euro/m?
[0 16,00 bis 16,99 Euro/m?
[ 17,00 bis 17,99 Euro/m?
I 18,00 bis 18,99 Euro/m?
N ab 19,00 Euro/m?

Geometrische Grundlagen:
Landeshauptstadt Minchen
Kommunalreferat — Geodatenservice

Datengrundlagen:
Immobilien Scout GmbH

Stand: 2019
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4.4.3 Mietspiegel 2019

Aufgabe des Mietspiegels ist es,
fUr Mieter*innen, Vermieter*innen
und deren Interessenverbande
eine Ubersicht Uber die Mieten im
Stadtgebiet Mlnchen herzustellen
und so Mieterhdhungen zu begrin-
den beziehungsweise Erhéhungs-
verlangen zu Uberprifen.

Die ortslblichen Mieten fur den
Mietspiegel 2019 setzen sich

— entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben — aus den Mieten zusam-
men, die zwischen Februar 2014

und Januar 2018 neu vereinbart oder
verdandert wurden. Datengrundlage
ist eine reprasentative Stichprobe
freifinanzierter Wohnungen in der
Landeshauptstadt Mdnchen. Nicht
gultig ist der Mietspiegel unter ande-
rem flr preisgebundene Wohnungen
(wie z.B. Sozialwohnungen oder Be-
legrechtswohnungen), Obdachlosen-
unterklnfte, Studentenwohnheime
und maéblierte Wohnungen (Mietspiegel
flr Minchen 2019).

Fir Wohnungen, die neu vermietet
wurden oder deren Miete sich in den
Jahren 2014 bis 2018 verandert hatte,
mussten im Durchschnitt 11,69 Euro
pro Quadratmeter bezahlt werden.
Der Wert lag damit 4,1 Prozent Uber
dem des vorangegangenen Mietspie-
gels aus dem Jahr 2017 (11,23 Euro
pro Quadratmeter).

54

Die Ermittlung der ortsUblichen
Vergleichsmiete bezieht sich immer
auf einen konkreten Einzelfall und
weicht deshalb meist vom genannten
Durchschnittswert ab. Die durch-
schnittliche ortslibliche Miete pro
Quadratmeter und Monat ergibt sich
aus einem Grundpreis in Abhangigkeit
von Baualter und Wohnflache sowie
preislichen Zu- und Abschlagen als
Resultat aus dem Gebaudetyp, den
Ausstattungsmerkmalen der Wohnung
und der Wohnlage (Karte 12). Vor allem
die Wohnlage hat einen signifikanten
Einfluss auf den Mietpreis.

Neben der Entwicklung der Netto-
kaltmieten spielt auch die Entwicklung
der Betriebskosten eine entschei-
dende Rolle fiir die zu zahlende Miete.
Die sogenannte ,, Zweite Miete"” ist
ebenfalls dem Mietspiegel zu ent-
nehmen. Durchschnittswerte werden
in Euro je Quadratmeter flr Wasser
und Abwasser, Straf3enreinigung,
Miillabfuhr und weitere Posten
aufgeflhrt. Die durchschnittlichen
Betriebskosten liegen bei 1,92 Euro
pro Quadratmeter (2017: 1,85 Euro),
die Kosten fir Heizung und Warm-
wasser stiegen im Vergleich zum Miet-
spiegel 2017 um 6 Cent auf 1,03 Euro
pro Quadratmeter.
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Karte 12: Wohnungsmarktgebiete und Wohnlagen nach Mietspiegel 2019
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Bestandspolitik und Stadt-
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Kernaussagen Wohnungsbauforderung, Schutzinstrumente
der Bestandspolitik und Stadtsanierung

— Uber die Hélfte der Miinchener
Haushalte sind grundsatzlich
forderfahig.

— Der Bedarf an geférderten
Wohnungen (12.600 Registrie-
rungen) Ubersteigt das Ange-
bot (3.900 Vergaben).

Der Schwerpunkt der kom-
munalen Férderung liegt auf
dem Neubau von Mietwoh-
nungen fUr untere und mittlere
Einkommensgruppen.

Bei 10 Prozent des Wohnungs-
bestandes kann die Landes-
hauptstadt Mlnchen Einfluss
auf die Belegung nehmen.
Unter dieser Eingriffsreserve sind
43.000 geforderte Wohnungen.

— Ende 2019 gab es 23 Erhaltungs-

satzungsgebiete mit insgesamt
161.000 Wohnungen.

Neben 8 formlich festgelegten
Sanierungsgebieten gibt es der-
zeit zwei Untersuchungsgebiete
flr die weitere Stadtsanierung.
Die Gesamtgrofde der Sanie-
rung- und Untersuchungsgebiete
in Minchen betragt ca. 1.500 ha
und damit rund 5 Prozent der
Stadtgrundflache Minchens.

Es leben Uber 130.000 Minch-
ner*innen in den Untersuchungs-
und Sanierungsgebieten.

Ziel der Wohnungsbauférderung

und des Bestandsschutzes ist es, das
Angebot an bedarfsgerechtem und
preisgunstigem Wohnraum zu erhéhen
beziehungsweise zu sichern. Strategien
hierflr sind der Neubau von geférderten
Wohnungen, bestimmte Richtlinien

bei der Vergabe von Grundstticken oder
der Einsatz von bestandsschitzenden
Instrumenten, die verhindern sollen,
dass dem Wohnungsmarkt beispiels-
weise durch Umwandlung preiswerter
Wohnraum entzogen wird.

Stadtsanierung heil’t, stadtebauliche
Missstande zu beseitigen und die
Sanierungsgebiete nachhaltig zu
verbessern.

Abbildung 18: Verteilung der Haushalte auf die Einkommensstufen des BayWoFG und Miinchen Modell seit 2010

Anteil der Haushalte in %
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Quelle: Mikrozensus, eigene Berechnungen
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5.1 Bedarf an glinstigem und
gesichertem Wohnraum

Uber die Halfte der Miinchener
Haushalte sind Uber eines der
Programme der Landeshauptstadt
Mdinchen forderfahig. Innerhalb der
staatlichen Einkommensgrenzen
(Art. 11 BayWoFG bzw. Stufe Ill) lie-
gen rund 45 Prozent der Haushalte
in Mudnchen (Abbildung 18).

Die hierbei zur Anwendung kommen-
den Oberwerte werden bei Notwendig-
keit angepasst. So hat der Freistaat
Bayern zuletzt im Mai 2018 die Ein-
kommensgrenzen in der sozialen WWohn-
raumforderung (Einkommensstufen|
mit |11, Ziffer 19.3 WFB 2012) um

ca. 20 Prozent erhoht. Aus diesem
Anlass wurde dem Minchener Stadtrat
im Jahr 2019 vorgeschlagen, dass als
neue Obergrenze eine angepasste
(kommunale) Stufe IV fir das Minchen
Modell ausreichend sein sollte.

Mit Beschluss der Vollversammlung
vom 02.10.2019 (Sitzungsvorlagen

Nr. 14-20/V 15241) darf diese kommu-
nale Einkommensgrenze die staatliche
Einkommensgrenze um 25 Prozent
(gerundet auf volle 100 Euro) Uber-
schreiten.

Beispielsweise liegt die aktuelle Ober-
grenze der kommunalen Einkommens-
stufe IV flr einen Einpersonenhaus-
halt bei rund 41.000 Euro jahrliches
Bruttoeinkommen und flr eine Familie
mit zwei Kindern bei etwas mehr als
100.000 Euro.

Tabelle 17: Registrierungen fiir geforderte Wohnungen nach Dringlichkeit seit 2010

Jahr insgesamt Rangstufe Umsetzungs- Stadtische
antrage®? Dienstkrafte®
1 (besonders 2+3 (dringlich) 4 (ohne
dringlich) Dringlichkeit)
absolut in % absolut in % absolut in % absolut in % absolut in %

2010 10.599 4.962 46,8 2.014 19,0 1.840 17,4 1.018 9,6 765 7.2
2011 10.490 5.285 50,4 2.006 191 1.466 14,0 999 9,6 734 7.0
2012 11.177 6.874 61,5 1.672 15,0 2.631 23,5 128 1.1 994 8,9
2013 12.661 8.152 64,4 1.677 13,2 2.832 22,4 115 0,9 1.108 8,8
2014 12.437 8.360 67,2 1.580 12,7 2.497 20,1 134 1.1 1.311 10,5
2015 11.634 7.847 68,0 1.347 1,7 2.340 20,3 116 1,0 1.402 12,2
2016 11.462 8.256 72,0 1.064 9,3 2.142 18,7 101 0,9 1.525 13,3
2017 17.433 13.554 77,7 1.602 9,2 2.277 131 110 0,6 1.211 6.9
2018 12.809 9.845 76,9 1.047 82 1.917 15,0 64 0,6 1.083 8,5
2019 12.556 9.413 75,0 1.061 8,4 2.082 16,6 101 0,8 1.308 10,4

@ Ab 2012 nur noch Umsetzer im 6ffentlichen Interesse (Rangstufe 1), die eine groRere Wohnung frei machen.

' Ab 2012 in der Gesamtzahl enthalten

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration
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Abbildung 19: Fir geforderte Wohnungen registrierte Haushalte nach GroRe 2019

Anteil der Haushalte in %

1 Person
I 2 Personen
3 Personen
I 4 Personen
44,6 5 Personen

I 6 oder mehr Personen

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

5.1.1 Registrierungen fiir gefoérderte
Wohnungen und Vergabe

Wohnungssuchende, die aufgrund ihrer
Einkommenssituation Schwierigkeiten
haben, sich auf dem freien Wohnungs-
markt mit Wohnraum zu versorgen,
kdnnen sich fir geférderte Wohnun-
gen registrieren lassen. Die Haushalte
werden durch die Unterstltzung be-
fahigt, selbststédndig und auf Dauer in
einem Mietverhéltnis zu leben.

Im Jahr 2019 gab es etwas mehr als
12.500 Registrierungen fir geforderte
Wohnungen, 75 Prozent davon von
besonderer Dringlichkeit. Insbesondere
durch stark steigende Mieten, hat die
Zahl besonders dringlicher Falle in

der Vergangenheit zumeist zugenom-
men (Tabelle 17). Die besonders hohe
Zunahme im Jahr 2017 ist hingegen
eine verzogerte Folge der hohen Zu-
wanderung von Schutzsuchenden im
Jahr 2015. Anerkannte Fllchtlinge
werden nach der vorldufigen Unter-
bringung in Erstunterkiinften bei der
Versorgung mit gefordertem Wohn-
raum unterstitzt. Da der Zustrom von

Schutzsuchenden deutlich nachgelas-
sen hat, erklart sich auch der leichte
Rickgang des Anteils besonders dring-
licher Falle an allen Registrierungen

in den letzten beiden Berichtsjahren
um 2,7 Prozentpunkte.

Einpersonenhaushalte bilden mit
44,6 Prozent nach wie vor die Mehr-
heit der registrierten Haushalte.

Im Vergleich zu 2017 hat sich eine
Verschiebung der Anteile zu gréReren
Haushalten ergeben. Wéhrend der
Anteil der Einpersonenhaushalte an
allen Registrierungen um 2,7 Prozent-
punkte abgenommen hat, sind die
Anteile aller anderen HaushaltsgréRen
2019 leicht angestiegen. Haushalte
mit zwei, drei oder vier Personen sind
mit fast gleichen Anteilen vertreten.
Die Spannweite geht hier von 14,3
bis 15,5 Prozent. Der Anteil groRRer
Haushalte mit 5 und mehr Personen
lag im Jahr 2019 bei fast elf Prozent
(Abbildung 19).
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Seit 2015 hat der Anteil der Allein-
erziehenden an den Registrierungen
deutlich zugenommen (Tabelle 18).
Wahrend bis dahin relativ konstant rund
sechs Prozent auf Alleinerziehende
entfielen, lag der Anteil Ende 2019 mit
12,6 Prozent mehr als doppelt so hoch.
Der Anteil der Wohnungsvergaben

an diese Gruppe konnte jedoch im
gleichen Zeitraum gesteigert werden
und lag zuletzt bei 18,4 Prozent.
Auffallig ist der hohe Rickgang von
Registrierungen und mit etwas Verzo-
gerung auch der Vergaben von und

an junge Familien. Dieser ist auf eine
Gesetzesanderung zurlckzufihren.
Bis 2018 zahlten ,Junge Ehepaare”
(beide Ehepartner unter 40 Jahre alt
und noch keine 7 Jahre verheiratet) zu
den in Art. 5 BayWoBindG genannten
Personengruppen. Danach wurden
diese Haushalte nicht mehr als junge
Familien in der Statistik erfasst und die
entsprechenden Daten standen nicht
mehr zur Verfigung. Ab 2020 werden
diese Haushalte wieder gezahlt.

Die Zahl der Vergaben flr geforderte
Wohnungen ging aufgrund der duf3erst
angespannten \Wohnungsmarktsitua-
tion zuriick und erreichte ihren bishe-
rigen Tiefpunkt im Jahr 2012 mit 2.639
Erst- und Wiedervergaben. Durch die
verstarkte Neubautatigkeit konnte die
Zahl im Mittel der letzten funf Jahre
wieder auf Uber 3.400 Wohnungs-
vergaben pro Jahr gesteigert werden
(Tabelle 19).

Trotz des leichten Anstiegs bei der
Zahl der Wohnungsvergaben erhielten
in den letzten Jahren nur noch knapp
ein Drittel aller besonders auf die Ver-
gabe angewiesenen Haushalte eine
geforderte Wohnung. Im Jahr 2019
betrug das Verhaltnis knapp 42 Prozent
(Abbildung 20). In den letzten beiden
Berichtsjahren konnten wieder mehr
Wohnungen an kinderreiche Familien
vergeben werden. |hr Anteil an den
Vergaben hat sich mit 9,6 Prozent
gegenlber 2017 fast verdreifacht
(Tabelle 18).

Tabelle 18: Registrierungen und Vergaben von geforderten Wohnungen nach
ausgewahlten Haushaltstypen seit 2010

Jahr Kinderreiche Junge Familien Alleinstehende mit Altere Menschen Schwerbehindert, Bewohner
Kindern Rollstuhlfahrer, 0.4.  stédtischer
Unterkinfte ¢
Regis- Ver- Regis- Ver- Regis- Ver- Regis- Ver- Regis- Ver- Regis-  Ver-
trierun-  gaben® trierun- gaben®  trierun- gaben®  trierun- gaben® trierun- gaben® trierun- gaben?®
gen? gen? gen? gen? gen? gen?
in %
2010 7.2 8,7 14,7 16,4 6,0 6,2 13,8 12,1 13,6 14,1 0,5 0,8
2011 8,2 8,9 14,1 22,9 6,1 6,5 14,5 14,8 14,8 15,7 0.6 0,7
2012 9,2 8,6 12,9 16,9 5,7 7.7 13,6 13,3 14,3 13,0 - -
2013 9,9 7.2 14,0 15,4 5,8 6,4 13,8 13,2 14,9 12,6 - -
2014 9,7 7.7 13,9 16,8 5,9 6,2 13,6 12,8 15,0 14,3 - -
2015 12,6 7.5 15,0 14,5 10,5 11,7 13,6 14,3 14,6 15,9 - -
2016 9,7 5,6 15,9 13,4 12,4 15,7 12,3 13,7 188 14,6 - -
2017 11,3 3,3 15,1 18,2 12,2 17,2 1.1 12,0 11,9 13,0 - -
2018 10,2 8,3 5,6 13,9 13,2 17,9 11,0 12,1 12,2 12,8 - -
2019 12,4 9,6 0,1 1,4 12,6 18,4 11,6 11,8 12,9 12,7 = =

@ Stand zum 31.12. des jeweiligen Jahres
o Zahlen des Gesamtjahres

° Die stadtischen Unterkiinfte wurden am 01.04.2012 an GWG und GEWOFAG Ubergeben; die Unterbringung in Mietverhaltnisse umgewandelt.

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration
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Abbildung 20: Entwicklung der besonders dringlichen Registrierungen und Vergaben

von geforderten Wohnungen seit 2010
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Quelle: Sozialreferat, Amt flir Wohnen und Migration
Tabelle 19: Vergabe von geforderten Wohnungen seit 2010
Jahr Wohnungsvergaben

Erstvergaben Wiedervergaben zusammen

absolut
2010 910 2.996 3.906
2011 778 2.284 3.062
2012 489 2.150 2.639
2013 578 2.855 3.433
2014 845 2.916 3.761
2015 485 2.695 3.180
2016 464 2.402 2.866
2017 825 3.004 3.829
2018 681 2.750 3.431
2019 1.056 2.873 3.929

Quelle: Sozialreferat, Amt flir Wohnen und Migration
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Das Verhaltnis von Registrierungen
und Vergaben war in der Vergangenheit  Tabelle 20: Registrierungen und Vergaben geférderter Wohnungen
bei deutschen und auslédndischen Haus-  an deutsche und auslandische Haushalte seit 2010

halten weitestgehend ausgeglichen
(Tabelle 20). Mit der Anerkennung
eines Teils, der insbesondere im Jahr

2015 verstarkt nach Miinchen zugereis-  Jahr Deutsche Haushalte @ Auslandische Haushalte
ten Schutzsuchenden und dem damit Registrierungen®  Vergaben © Registrierungen®  Vergaben ©
einhergehenden Bleiberecht konnte N %
zwischen 2016 und 2017 kurzfristig ein
erhdhter Anstieg der Registrierungen 2010 49,8 56,0 50,2 44,0
auslandischer Haushalte fir geforderte 2011 49,0 55.0 51.0 450
Wohnungen auf 60,9 Prozent beobach-
tet werden. Dementsprechend lag 2012 Led 50,5 51,6 49,5
auch der Anteil der Vergaben fir diese 2013 46,4 51,7 53,6 48,3
Gruppe mit 65,3 Prozent kurzfristig 2014 46,8 50,2 53,2 49,8
hoher. Im Bereich der Vergaben zeigte

L . .. 2015 47,5 48,4 62,8 51,6
sich jedoch bereits flr das Jahr 2019
mit einem Anteil von 52,9 Prozent 2016 45,0 50,2 55,0 49,8
wieder ein nahezu ausgeglichenes 2017 39,1 34,7 60,9 65,3
Verhaltnis. 2018 39,6 47,7 60,4 52,3

2019 411 47,1 58,9 52,9

Die duale Betrachtung der Haushalte
nach deutsch und auslandisch ohne @ Alle Haushalte mit mindestens einem deutschen Staatsangehérigen
weitere Differenzierung erscheint ° Stand zum 31.12. des jeweiligen Jahres

. 9 Zahlen des Gesamtjahres
zunehmend als zu grob und damit in
ihrer Aussagekraft gemindert. So ist
fUr den Bezug beziehungsweise die
Bindung einer Person an Minchen
viel entscheidender wie lange sie hier
lebt und nicht welche Nationalitat in
ihrem Pass vermerkt ist. Zukinftig
soll im Wohnungssituationsbericht an
dieser Stelle daher eine Betrachtung
der betroffenen Haushalte nach ihrer
Wohndauer in Mlnchen erfolgen.
Die Tabelle 20 wird in dieser Form kon-
sequenterweise nicht mehr aktualisiert
und veréffentlicht.

Quelle: Sozialreferat, Amt fur Wohnen und Migration
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5.1.2 Bestand an geforderten
Wohnungen und Bindungsauslauf

Der stadtische Wohnungsbestand
umfasste im Jahr 2019 rund 67.000
Wohnungen. Hinzu kommen weitere
Wohnungen, auf deren Belegung die
Landeshauptstadt — beispielsweise
durch den Erwerb von Belegungs-
rechten — mittelbar Einfluss nehmen
kann. Insgesamt fielen somit fast
85.000 Wohnungen unter die soge-
nannte Eingriffsreserve der Landes-
hauptstadt Minchen (Tabelle 21).

Neben den stadtischen \Wohnungen
wird auch dem Wohnen in Genossen-
schaftswohnungen haufig eine bessere
Bezahlbarkeit und héhere Sicherheit
zugeschrieben. Aus diesem Grund
werden die Wohnungen in Karte 13
gemeinsam betrachtet. Ausgewiesen
wird hier der Anteil der Wohnungen in
geschltzten Bestanden.

Die kleinrdumige Betrachtung zeigt,
dass der Anteil an geschitzten Woh-
nungen insbesondere in den Stadt-
bezirksteilen mit grofsen Baugebieten
friherer Jahrzehnte hoher ist, so zum
Beispiel im Minchner Norden oder in
der Messestadt Riem, da hier in einzel-
nen Bauabschnitten bis zu 70 Prozent
geforderter Wohnungsbau realisiert
wurde. Gleichzeitig stechen die Stadt-
bezirksteile heraus, die eine lange
Tradition von genossenschaftlichem
Wohnen haben und damit von groéfie-
ren Anteilen der Bestandsgenossen-
schaften profitieren.

Anfang der 1990er Jahre lag der
Bestand an geforderten Wohnungen
in der Landeshauptstadt Minchen
mit Uber 90.000 Wohnungen deutlich
Uber dem heutigen Bestand. Dieser
Rickgang ist vor allem der Tatsache
geschuldet, dass mehr Belegungs-
bindungen auslaufen, als geférderte
Wohnungen neu gebaut werden
konnten.

Durch das wohnungspolitische
Handlungsprogramm ,,\\WWohnen in
Minchen V1" soll die heutige Eingriffs-
reserve dauerhaft bei mindestens zehn
Prozent des Minchener Wohnungs-
bestandes stabilisiert werden. Seit
2017 vergroflert sich die Eingriffs-
reserve wieder (Abbildung 21).

Fur geférderte Wohnungen endet

die Mietpreis- und Belegungsbindung
gemald Art.15 Abs.1 BayWobindG

in der Regel mit dem Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die 6ffentlichen
Baudarlehen vollstdndig zurlickgezahlt
worden sind. Wenn Darlehen vor-
zeitig zurtckgezahlt werden, gilt die
Wohnung bis zum Ablauf des zehnten
Kalenderjahres nach der Rickzahlung
als offentlich gefordert beziehungs-
weise langstens bis zum Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Darlehen
nach den Tilgungsbedingungen voll-
standig zurlickgezahlt worden waren
(sogenannte Nachwirkungsfrist).

Seit einigen Jahren kann beobachtet
werden, dass die Rickzahlungen der
Darlehen fur Mietwohnungen fast
immer vorzeitig erfolgen und damit
die anvisierten Bindungsdauern kirzer
ausfallen. Seit dem Jahr 2017 erfolgte
keine planmafige Rickzahlung fur
offentlich geférderte Mietwohnungen
(Tabelle 22).
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Tabelle 21: Bestand der geférderten Wohnungen nach Stadtbezirken 2019

Bezirk Geforderte Wohnungen @ Stadtische ® Wohnungen insgesamt
insgesamt darunter stadtisch sonstige insgesamt
A B B/A C B+C A+C
absolut in % absolut
1 Altstadt — Lehel 220 218 99,1 313 531 533
2 Ludwigsvorstadt — Isarvorstadt 405 132 32,6 387 519 792
3 Maxvorstadt 458 92 20,1 491 583 949
4 Schwabing-West 1.492 711 47,7 737 1.448 2.229
5 Au - Haidhausen 2.082 1.591 76,4 733 2.324 2.815
6 Sendling 610 460 75,4 1.092 1.552 1.702
7 Sendling — Westpark 2.373 2.063 86,9 1.779 3.842 4.152
8 Schwanthalerhohe 1.920 911 47,4 326 1.237 2.246
9 Neuhausen — Nymphenburg 2.071 994 48,0 4.063 5.057 6.134
10 Moosach 1.566 604 38,6 1.897 2.501 3.463
11 Milbertshofen — Am Hart 4.812 3.659 76,0 4.369 8.028 9.181
12 Schwabing — Freimann 4.282 666 15,6 198 864 4.480
13 Bogenhausen 1.632 843 51,7 1.216 2.059 2.848
14 Berg am Laim 1.830 1.562 85,4 4.301 5.863 6.131
15 Trudering — Riem 3.064 1.499 48,9 473 1.972 3.537
16 Ramersdorf — Perlach 3.408 2.458 72,1 6.539 8.997 9.947
17 Obergiesing 799 480 60,1 2.281 2.761 3.080
18 Untergiesing — Harlaching 1.021 870 85,2 1.848 2.718 2.869
19 Thalkirchen — Obersendling — 822 19 2.8 1.358 1.377 2.180
Forstenried — Flrstenried — Solin
20 Hadern 1.613 1.211 75,1 1.387 2.598 3.000
21 Pasing — Obermenzing 1.476 1.027 69,6 615 1.642 2.091
22 Aubing — Lochhausen — 2.003 761 38,0 92 853 2.095
Langwied
23 Allach — Untermenzing 403 140 34,7 65 205 468
24 Feldmoching — Hasenbergl| 1.491 1.183 79,3 2.726 3.909 4.217
25 Laim 802 485 60,5 2.708 3.193 3.510
insgesamt 42.655 24.639 1.427 41.994 66.633 84.649

@ geférderte Wohnungen i.w.S. (inkl. Wohnungsfirsorge, ehem. 3. Férderweg, KomPro, Minchen Modell Miete)

o stadtischer Einflussbereich, d.h. beim Kommunalreferat oder bei den stadtischen Wohnungsgesellschaften ohne auswartige GEWOFAG-Wohnungen
und beim HEIMAG-Konzern nur mit Wohnungen der HeimAG Miinchen.

Quelle: Sozialreferat und Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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Karte 13: Geschiitzte Wohnungsbestande nach Stadtbezirksteilen 2019
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Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung

Stand: 2019
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Abbildung 21: Entwicklung der Eingriffsreserve seit 2010
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Ab 2020 rund 1.600 fertiggestellte
Sozialwohnungen pro Jahr (ohne
Ankauf Belegungsbindungen)

Sozialwohnungsbestand

nicht (mehr) sozialgebunden,
bei Kommunalreferat und stadti-
schen Wohnungsgesellschaften

Tabelle 22: Geforderte Wohnungen mit Darlehensriickzahlungen seit 2010

Jahr Wohneinheiten  Mietwohnungen Eigenheime/

insgesamt Ruckzahlungen * Eigentums-

wohnungen
vorzeitig planmaRig

absolut
2010 1.207 1.009 159 39
2011 571 437 104 30
2012 448 312 99 37
2013 1.386 738 594 54
2014 1.493 777 672 44
2015 460 395 0 65
2016 668 399 240 29
2017 698 661 37
2018 978 941 37
2019 66 40 26

@ Bei planmaRigen Rickzahlungen entféllt die Nachwirkungsfrist

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, HA [11/12
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5.2 Geforderter Wohnungsbau

Von 2010 bis 2019 wurden mehr

als 14.000 geforderte Wohnungen
fertiggestellt. Dies entspricht ins-
gesamt rund 20 Prozent aller fertig-
gestellten Wohnungen in diesem
Zeitraum. Im Jahr 2019 lag der Anteil
mit knapp 24 Prozent etwas hoher.
Insgesamt wurden in diesem Jahr
rund 1.702 geférderte Wohnungen
fertiggestellt (Tabelle 23).

Mit dem wohnungspolitischen Hand-
lungsprogramm ,Wohnen in Miin-
chen VI (2017-2021)" wurden die Ziel-
zahlen fir den Neubau im geférderten
und preisgeddmpften Mietwohnungs-
bau von jahrlich 1.800 Wohneinheiten
auf 2.000 erhoht. Der Schwerpunkt
entfallt auf den Neubau von geforder-
ten Mietwohnungen fir die Haushalte,
die innerhalb der Einkommensgrenzen
der staatlichen (Einkommensorientierte
Forderung — EOF) und der stadtischen
Foérderprogramme (Minchner Woh-
nungsbau, Minchen Modell) liegen.

Die Zielzahlen im geférderten und
preisgedampften Wohnungsbau
stellen einen Kompromiss zwischen
dem hohen Bedarf und den begrenz-
ten Flachenreserven in Minchen dar.
Auf stadtischen Flachen werden mit
50 Prozent deutlich héhere Anteile
geforderten Wohnungsbaus als auf
privaten Flachen im Rahmen der

Sozialgerechten Bodennutzung — SoBoN
(30 Prozent) umgesetzt. Seit der letzten
SoBoN-Novelle im Jahr 2017 werden
die Planungsbegunstigten zusatzlich
verpflichtet, 10 Prozent der Geschoss-
flache fir Wohnen im Preisgedampf-
ten Mietwohnungsbau zu errichten.

Die im Berichtszeitraum angewandte
Verteilungsquote der Wohnungsbau-
programme beziehungsweise -arten
bei er Grundstlicksvergabe im Neubau
auf stadtischen Siedlungsflachen ist
Abbildung 22 zu entnehmen. Im Jahr
2020 wird diese zugunsten des ge-
forderten Wohnungsbaus verandert,
sodass kinftig 60 Prozent auf die EOF
und das Minchen Modell (Miete, Ge-
nossenschaften) entfallen. Die 40 Pro-
zent fr den KMB bleiben erhalten.

In diesem Zusammenhang sind auch
die Grundstlckswertverzichte beim
verbilligten Verkauf stadtischer Grund-
stlicke zur Verwirklichung wohnungspo-
litischer Ziele zu sehen. Aus Tabelle 26
geht der Umfang dieser Grundstlcks-
wertverzichte hervor. Die Zunahme und
Hohe der Grundstlckswertverzichte je
Wohnung sind betrachtlich. Ursachlich
sind die hohen Bodenpreise im Miinch-
ner Stadtgebiet.
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Tabelle 23: Fertiggestellte Wohnungen im geforderten Wohnungsbau seit 2010

darunter im geforderten \WWohnungsbau

_ Lz 5
_ ) = 0 O .
= = > oM <D
5 . s BE s $g28
2 > 083 ey sP =g
5@ 9] oL O © 52256

o o, 8 5 2o 2
o= s =2 g M B2 © 5
c £ c <" 2 w = EDc >
= & 3 =) O =2 2982
s £ £ 5 £273 LD s 58w
Jahr o= % : g o < 5 Dc o
foe ) = 228 < ve 5 o
T8 ¥ <3 = ZEES

< w2

@ i

. . Eigen-
Miet- Wohnpldtze - Wohn- Mietwohnungen tumsmaR-

wohnungen (LAP 9) ungen
nahmen
absolut in % absolut

2010 4.401 1.870 42,5 0 588 " 149 411 350 372
2011 6.671 2.195 32,9 0 238 242 1.014 290 411
2012 6.685 1.116 16,7 0 236 ! 189 BhHb5) 28 108
2013 7.904 916 11,6 0 49 324 413 16 114
2014 7.026 1.141 16,2 0 82 150 709 109 91
2015 6.596 1.541 23,4 0 2054 3110 487 401 137
2016 7.815 1.050 13,4 0 198 295 499 140 116
2017 8.272 1.220 14,7 0 63 126 582 386 63
2018 8.094 1.409 17,4 0 b4 " 398 677 177 103
2019 7.121 1.702 23,9 0 69 220 945 445 23

@ EinschlieBlich Wohnungen in Nicht-Wohngebauden
5 f{ir Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen des Art. 11 BayWoFG i.V.m. WFB 2008 Ziffer 17.2, Stufe 1, friher § 9 WoFG, seit 2003 nur noch EOF

9 Landesaltenplan, ausgelaufen zum 31.12. 2006
9 Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm

¢ Einkommensorientierte Férderung

9 davon 11.640 Wohnungsnachmeldungen vergangener Jahre aus Sonderaktion

" Studenten-Wohnplatze

I davon 212 Studenten-Wohnplatze und 24 Wohnplétze fir Behinderte

I ohne KomPro C

¥ davon 165 Studenten-Wohnplatze und 40 Wohnplatze fir Behinderte

Quelle: Statistisches Amt
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Abbildung 22: Verteilung der Wohnungsbauprogramme bzw. -arten bei der Grundstiicksvergabe
im Neubau auf stadtischen Siedlungsflachen

EOF/Mdinchner Wohnungsbau
30%

Baugemeinschaften
10%

Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB)
preisgeddmpft — mit Bindung —
40 %

Miinchen Modell
Miete/Eigentum/Genossenschaften
20 %

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22

Tabelle 24: Grundstiickswertverzichte beim Verkauf stadtischer Grundstiicke seit 2015

Programm @ Jahr
2015 2016 2017 2018 2019
KomPro A Flache in ha 0,0 0,8
Wohneinheiten 0 93
Grundsttickswertverzicht Mio. Euro 0,0 10,9
KomPro B Flache in ha 0,6 0,9 3,7 0,3 0,5
Minchner Wohneinheiten 61 219 558 37 37
Wohnungsbau " - -
Grundsttickswertverzicht Mio. Euro 9,2 32,8 74,5 7.5 34
KomPro C Flache in ha 0,0 0,0
Wohneinheiten 0 0
Grundsttickswertverzicht Mio. Euro 0,0 0,0
Minchen Flache in ha 1,2 2,6 2,9 0,5 3,8
Modell Wohneinheiten 136 382 494 85 669
Grundstlckswertverzicht Mio. Euro 22,1 56,0 88,9 17.1 150,7
EOF Flache in ha 0,5 3.3 45,0 0,6 6.3
Wohneinheiten 82 462 789 142 845
Grundstuckswertverzicht Mio. Euro 12,6 60,6 127,6 23,7 177,7
insgesamt Flache in ha 2,3 7,6 51,6 1,4 10,7
Verbilligt Wohneinheiten 279 1156 1841 264 1550
Grundstuckswertverzicht Mio. Euro 43,9 160,3 291,0 48,3 331,7
Grundstickswertverzicht Euro/WE 157.439 138.668 158.066 182.955 214.019

@ Programme im Einzelnen siehe ,Wohnen in Minchen V" bzw. ,Wohnen in Minchen VI*

Quelle: Kommunalreferat
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Tabelle 25: Wohnflachen, Kosten, Forderaufwand und Anfangsmieten im 6ffentlich geforderten
Mietwohnungsbau seit 2015

Jahr? Programm mittlere Gesamtgestehungskosten Baukosten Foérderungsaufwand  Anfangs-
Wohn- Euro/WE Euro/m2  Grund ohne Grund ® (Bund/Land/Stadt)®  miete?®
flache
in m2 Euro/WE Euro/m2  Euro/WE Euro/m?2
2015 EOF 67,6 231.773 3.450 24.873  208.973 3.143 110.539 1.634 9,25-9,55
KomPro A 69,0 261.174 3.785 20.702  240.472 3.485 195.880 2.838 5,65
KomPro B/C9 72,1  233.365 3.262 13.886 219.478 3.068 187.907 2.613 5,65
MM Miete/ 72,8 290.131 3.951 45.408  244.285 3.329 88.864 1.208 9,00-12,00
Genossen-
schaften

2016 EOF 57,3 192.277 3.523 19.110  112.391 2.059 98.957 1.813 9,60
KomPro A 0,0 0 0 0 0 0 0 0 0,00
KomPro B/C 9 71,4  224.029 3.120 15.477  145.246 2.023 186.163 2.592 5,65
MM Miete/ 73,6 244127 3.511 38.419  148.561 2.136 89.747 1.291 9,00-12,00
Genossen-
schaften

2017 EOF 67,4 260.113 3.815 43.062 127.708 2.056 12.993 1.822 9,60
KomPro A" 0,0 0 0 0 0 0 0 0 0,00
KomPro B/C9 59,56  226.593 3.358 15.684  135.000 2.002 124.746 1.940 5,85
MM Miete/ 75,0 310.520 3.707 41.658 157.147 2.118 94.233 1.258 9,60-12,00
Genossen-
schaften

2018 EOF 77,9 338.593 4.833 72.327 274.411 2.826 87.776 1.939 9,60
KomPro A 0,0 0 0 0 0 0 0 0 0,00
KomPro B/C9 37,8 148.536 4.329 9.006 141.157 4.023 115.015 1.797 6,00
MM Miete/ 77,9 336.780 4.829 81.684  255.096 2.905 83.288 1.138 9,00-11,50
Genossen-
schaften

2019 EOF 69,7 424.992 6.292 36.679  372.253 5511  133.741 1.964 9,60
KomPro A 0,0 0 0 0 0 0 0 0 0,00
KomPro B/C9 0,0 0 0 0 0 0 0 0 0,00
MM Miete/ 68,9 349.399 5.200 45.154  304.245 4.530 90.773 1.456 11,00
Genossen-
schaften

@ Aus der Durchschnittsférderung fallende BaumaRnahmen (z.B. Arbeitgeberwohnungsbau Bahn/Post, Aus-/Umbau nach § 17 Il. WoBauG)
und die Schaffung von Wohnraum fiir Obdachlose sind nicht bertcksichtigt.

9 ohne Kostengruppe 100 (It. DIN 276)

< Darlehen (keine Aufwendungszuschisse)
9 Unter Berlcksichtigung der degressiv gestaffelten Aufwendungszuschisse, ab 1984 ohne in der Wirtschaftlichkeitsberechnung separ.

Betriebskosten; der Aufwendungszuschuss wurde 1986 von 1,02 Euro auf 0,82 Euro pro m?/Monat gekrzt.
¢ Fur Familien ab 5 Personen, Wohnungen ab 90 m?, fir behindertengerechte, fur Rollstuhlfahrer geeignete Wohnungen 1980 mit 1983

um 0,15 Euro/m?, 1984-1991 um 0,26 Euro/m?, 1992 um 0,36 Euro/m? und 1993 um 0,41 Euro/m? niedriger.
i Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm Allgemein, z.T. keine gesonderte Ausweisung f. KomPro A
9 Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm flr sozial Benachteiligte und Clearingzwecke

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 111/13
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5.2.1 Einkommensorientierte For-
derung, kommunale Kofinanzierung
und Miinchen Modell Miete

Beim Neubau geférderter Mietwoh-
nungen spielt vor allem die staatliche
einkommensorientierte Forderung
(EOF), die kommunal kofinanziert wird
eine Rolle. Fir Haushalte mit mittleren
Einkommen bietet die Landeshaupt-
stadt Minchen das Minchen Modell
Miete als Forderung an.

Auf die fir 2017 mit ,,Wohnen in MUn-
chen VI" vorgesehene Anderung, die
Einzelprogramme des kommunalen
Wohnungsbauprogramms KomPro A
(Allgemein), B (sozial Benachteiligte),
C (Clearingzwecke) gemeinsam
unter dem Programm ,,Minchner
Wohnungsbau” zusammen zu fihren,
wurde im Nachgang durch die Voll-
versammlung des Stadtrats vom
26.06.2019 zu Gunsten einer einheit-
lichen Férderung flr die Haushalte
der unteren Einkommensstufen in der
EOF (mit kommunaler Kofinanzierung”
verzichtet. Die Tabellen wurden auf
Grund der bereits in der Vergangenheit
bewilligten Mittel in den unterschied-
lichen Programmen und Programm-
bezeichnungen noch nicht hierauf an-
gepasst. Die Forderung der Haushalte
der unteren Einkommensstufen erfolgt
in der Landeshauptstadt Minchen ab
dem Programmjahr 2019 einheitlich

im staatlichen Fordersystem der Ein-
kommensorientierten Férderung (EOF)
erganzt jeweils mit einer stadtischen
Kofinanzierung beziehungsweise mit
einer modifizierten stadtischen Ko-
finanzierung beim objektabhédngigen
Darlehen. Dies erklart warum die
Aufwendungen im Jahr 2019 hier
hdher ausfallen beziehungsweise flr
die ehemals kommunalen Programme
ausfallen.

Die Forderung von Mietwohnungen in
der staatlichen EOF besteht aus zwei
Darlehen und einem Zuschuss flr die
Bauherren sowie einem laufenden,
einkommensabhéangigen Zuschuss
zur Wohnkostenentlastung fir die
beglnstigten Haushalte. Um im staat-
lichen Férderprogramm der EOF noch
mehr Wohnungen férdern zu kénnen,
als dies allein mit den staatlichen
Mitteln moglich ware, Gbernimmt die

Landeshauptstadt Miinchen einen
Teil der Grundforderung (kommmunale
Kofinanzierung).

Als Anfangsmiete in der EOF wurden
fUr neu gebaute Mietwohnungen flr
das Jahr 2019 von der Bewilligungs-
stelle Mlnchen 9,60 Euro je Quadrat-
meter Wohnflache und Monat netto
kalt festgesetzt (Tabelle 25). Mit dem
Forderprogramm Mnchen Modell
Miete bietet die Landeshauptstadt
Munchen Haushalten mit mittlerem
Einkommen und Familien mit Kindern
die Méglichkeit, in der Stadt Wohnun-
gen zu tragbaren Mieten zu finden.
Die Anfangsmiete fir die ersten finf
Jahre betrug im Jahr 2019 11,00 Euro
je Quadratmeter Wohnflache (Netto-
Kaltmiete) im Monat.

5.2.2 Miinchen Modell Eigentum,
Baugenossenschaften und
Baugemeinschaften

Das Forderprogramm Minchen Modell
Eigentum wurde im Jahr 1996 vom
MUinchener Stadtrat eingeflihrt. Seit-
dem fordert die Landeshauptstadt
Mtinchen den Erwerb von Wohneigen-
tum durch einer nach dem Einkommen
des Kauferhaushaltes gestaffelten
Grundstlickssubvention sowie gegebe-
nenfalls kinderbezogener Zuschisse.
Insbesondere richtet sich die Forde-
rung an Familien und Haushalte mit
Kindern und mittleren Einkommen
sowie Baugemeinschaften und
Genossenschaften.

Von der Programmeinflhrung bis

in die Anfange der 2000er Jahre lagen
die Wohnungen im Munchen Modell
Eigentum preislich gesehen nur leicht
unterhalb des Ublichen Niveaus am
Immobilienmarkt. Fir die Kéufer-
haushalte ergaben sich in der Regel
Verglinstigungen von rund 500 Euro je
Quadratmeter. Seit 2011 haben sich
die Preise fir Eigentumswohnungen
jedoch zum Teil mehr als verdoppelt,
sodass die Verglnstigungen Uber-
proportional hierzu angestiegen sind.
Die Subventionen beliefen sich

auf 3.000 und mehr Euro je Quadrat-
meter und somit 250.000 bis Gber
300.000 Euro je Wohnung. Zur Fort-
schreibung des wohnungs-politischen

Handlungsprogramms ,,\Wohnen in
MUnchen VI” wurde daher die forder-
politische Angemessenheit des Pro-
gramms zur Diskussion gestellt. Im
Ergebnis wurde das Programm flr den
Erwerb von selbstgenutztem Eigentum
in modifizierter Form beibehalten und
zunachst fortgesetzt. Am 22.07.2020
hat der Minchener Stadtrat beschlos-
sen, auf stadtischen Grundstticken nur
noch Vorhaben im Mietwohnungsbau
zu fordern. Die Detailbestimmungen
des Miinchen Modells sowie alle Infor-
mationen zum gefoérderten Wohnungs-
bau sind im Internet verfligbar und
unter www.muenchen.de unter dem
Stichwort Miinchen Modell abrufbar.
Zusammenfassend sind in den Tabel-
len 26 und 27 einerseits die bewilligten
Geldmittel und anderseits die bewil-
ligten Wohnungen fir die staatlichen
und stadtischen Forderprogramme seit
2010 abgebildet.

In der Vergangenheit wurde von der
Landeshauptstadt Minchen stets fir
die verstarkte Erstellung preisglinstiger
Miet- und Eigentumswohnungen durch
Genossenschaften und Baugemein-
schaften geworben. Grundstlcke auf
dem freien Minchner Immobilien-
markt kdnnen sich diese Akteure
jedoch in der Regel nicht leisten und
werden deshalb ebenfalls von der
Landeshauptstadt unterstltzt. So
wird heute bei der Ausschreibung von
Wohnbauflachen in den grof3en stadti-
schen Siedlungsgebieten stets ein Tell
der Gesamtflache fir Genossenschaf-
ten und Baugemeinschaften reserviert.

Als zentrale Anlaufstelle flr Personen,
die ein gemeinschaftliches Wohnpro-
jekt griinden oder sich einer Initiative
anschlieflen mochten, wurde 2014
die unabhangige Beratungsstelle

. Mitbauzentrale Minchen" gegrindet
und von der Landeshauptstadt MUn-
chen finanziert. Da das Angebot der
mitbauzentrale zunehmend in der Re-
gion nachgefragt wurde, hat die Lan-
deshauptstadt Mlinchen als Beitrag zur
gegenseitigen Unterstltzung im Rah-
men der regionalen Zusammenarbeit
den Auftrag erweitert. Seit Oktober
2019 kann das Beratungsangebot der
mitbauzentrale von Kommunen und
Buarger*innen der Planungsregion 14
genutzt werden.
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Tabelle 26: Bewilligte Mittel fiir die staatlichen und stadtischen Forderprogramme seit 2010

Bund/Land ? LH Minchen ®
Miet- Eigen-
wonungs-  tumsmaR- Mietwohnungsbau c
bau nahmen 2
<
(]
- o
. 2 5 E 5 g .
= & o3 c
£ g < 280 58 “ 2
Jahr ° £ 5. sga Zs 5 £ &
w £ 2 T S5 o £ @
S 5 N X 52 8¢ £ £
E 2 ~ T L5 a 0] « Q
Z w T o >0 2] >
o] 2 SRS c 8 R =
kel G °e o 2 T
i 2 Eox 5§ o =
g 53 §° <
® >
in Mio. Euro
2010 62,2 7.4 69,6 13,6 16,4 6,3 36,3 0.6 106,5
2011 51,0 4,3 55,3 1,3 47,3 87 57.3 0,0 112,6
2012 51,3 2,4 53,7 7.5 63,7 13,7 84,9 1.2 136,0
2013 51,2 3.8 55,0 9,9 15,8 15,6 41,3 1.3 94,6
2014 61,8 6,8 68,6 24,5 36.8 55,9 117,2 0,0 185,8
2015 61,6 1,6 63,2 22,7 43,2 53,8 119,7 0,0 182,9
2016 86,7 12,4 99,1 36.8 18,2 20,8 75,8 0,0 174,9
2017 62,2 32 65,4 12,7 20,0 32,6 65,3 0,0 130,7
2018 118,6 1,4 120,0 33,6 23,8 54,6 112,0 0,0 232,0
2019 119,56 1,0 120,5 38,0 0,0 58,0 96,0 0,0 216,56

2 Die bewilligten Férdermittel setzen sich zusammen aus den jahrlichen Zuweisungen und ggf. Uberhangmitteln aus Vorjahren; inkl. Mitteln aus Tekturen

9 ohne Mindererlose beim Verkauf der preisgebundenen Grundstiicke, inkl. Mittel aus Tekturen
< ohne Wohnungsfiirsorgemittel der Landeshauptstadt Minchen; 2016 inkl. Wohnen fur Alle (WAL)

9 Darlehensforderung im Minchen Modell-Genossenschaften erst ab 2007

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA 111/11
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Tabelle 27: Bewilligte Wohnungen in den staatlichen und stadtischen Forderprogrammen seit 2010

Jahr Bewilligungen in Wohneinheiten
Insgesamt Geforderter Wohnungsbau Sonstige Mafnahmen
Mietwohnungsbau Eigentums- Konzeptioneller aufderhalb der
flr ... Einkommensgruppen mafdnahmen © Mietwohnungs- offentlichen
bau (KMB) @ Foérderung
untere @ mittlere © Baugemein-
schaften und
Genossen-
schaften ®
absolut
2010 1.007 715 82 210 - -
2011 1.179 842 209 128 - -
2012 1.381 992 176 117 - 96
2013 1.548 931 280 159 - 178
2014 1.695 784 526 213 - 172
2015 1.785 857 736 40 - 152
2016 2.406 1.685 259 155 - 307
2017 1.641 737 541 37 394 &l
2018 1.664 841 538 63 222 2
2019 1.945 1.055 708 23 159 &

@ EOF, Landesaltenplan, Behindertenplan, Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm (KomPro A/B/C), Wohnen fir Alle (WAL seit 2016),
Bestandsprogramm (Sozialreferat), sonstige Mietwohnungen

o Minchen Modell Miete, Miinchen Modell Genossenschaften, Wohnungsfirsorge fir stadt. Dienstkréafte (seit 2015), sonstige Mietwohnungen

9 Miinchen Modell Eigentum u./od. staatlich geférdert (ggf. inkl. LABO-Ergénzungsprogramm)

9 Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB, seit 2017)

¢ Seit 2017 nicht mehr in den Zielzahlen enthalten.

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA [lI

73



Die Wohnungsgenossenschaften
leisten einen wichtigen Beitrag fur
mehr bezahlbaren Wohnraum, da sie
keine Kapitalmehrung zum Ziel haben.
Gerade bei den neuen genossen-
schaftlichen Wohnprojekten werden
aulRerdem oft nicht nur sozial, sondern
auch energetisch vorbildliche Losungen
angestrebt, die deutlich Uber den ge-
setzlichen Anforderungen liegen und
neue konzeptionelle Ansatze aufzei-
gen. Derzeit gibt es in Minchen etwa
50 Wohnungsbaugenossenschaften.
Seit 2010 konnten mehr als 900 Wohn-
einheiten im genossenschaftlichen
Wohnungsbau fertiggestellt werden.
Rund zwei Drittel der Wohnungen
wurden gefordert (Tabelle 28).

Baugemeinschaften werden von

der Landeshauptstadt Minchen im
Rahmen der Ublichen Einkommens-
grenzen als forderféhig angesehen,

da sich gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte in besonderer Weise eignen,

um alternative Formen des Zusam-
menlebens zu erproben und individu-
elle Lebensraume fir Menschen mit
unterschiedlichen BedUrfnissen zu
schaffen. Zudem stehen héaufig auch
Konzepte zur Barrierefreiheit, Oko-
logie und bezahlbaren Wohnkosten im
Vordergrund. Durch Baugemeinschaf-
ten wurden in den letzten zehn Jahren
rund 570 Wohneinheiten fertiggestellt,
rund jede vierte Wohnung wurde ge-
férdert (Tabelle 29).

5.3 Erganzende FordermaBnahmen

Die Zielzahl von durchschnittlich

2.000 neuen geforderten und preis-
gedampften Wohneinheiten pro Jahr
kann nur unter optimalen Bedingungen
und unter der Einbeziehung weiterer
Mafinahmen wie dem Ankauf von Be-
legrechten realisiert werden.

Neben den unter 5.2 genannten
Programmen im geférderten \Woh-
nungsbau sind daher weitere, im Fol-
genden aufgeflhrte Mafinahmen zur
Versorgung einkommensschwacherer
und auf dem Wohnungsmarkt be-
nachteiligter Haushalte mit VWWohnraum
beziehungsweise finanziellen Mitteln
notwendig.
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Tabelle 28: Fertiggestellte Wohnungen in Genossenschaften seit 2010

Zeitraum Bezugsfertige davon Anzahl der
Wohneinheiten in freifinanziert gefordert Vorhaben
Genossenschaften
absolut

2010 21 9 12 1

2011 37 22 15 2

2012 0 0 0

2013 0 0 0

2014 128 55 73 3

2015 77 29 48 2

2016 213 64 149 2

2017 133 49 84 1

2018 91 18 73 2

2019 233 89 144 3

2010-2014 186 86 100 6

2015-2019 747 249 498 10

Quelle: PLAN HAIII/11

Tabelle 29: Fertiggestellte Wohnungen in Baugemeinschaften seit 2010

Zeitraum Bezugsfertige davon Anzahl der
Wohneinheiten n freifinanziert gefordert Vorhaben
Baugemeinschaften
absolut

2010

2011 0

2012 55 55 1

2013 79 57 22 6

2014 0 0

2015 0 0

2016 125 88 37 5

2017 85 58 37 3

2018 69 23 46 3

2019 159 159 0 4

2010-2014 134 112 22 7

2015-2019 438 328 120 15

Quelle: PLAN HAIII/11
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5.3.1 Konzeptioneller
Mietwohnungsbau

Der Konzeptionelle Mietwohnungsbau
(KMB) ist kein Foérderprogramm im
engeren Sinne, sondern bezieht sich
ausschlieRlich auf den Bau von frei-
finanzierten Mietwohnungen. Dadurch
soll die ,,MUinchner Mischung”, also
die breite Streuung verschiedener
Einkommensgruppen in einem Wohn-
gebiet, bewahrt werden. Die hierbei
entstehenden Wohnungen sind in
erster Linie fir Haushalte gedacht,

die die Einkommensgrenzen von For-
derprogrammen wie dem Minchen
Modell Gberschreiten. Im Durchschnitt
sollen rund 300 Wohnungen pro Jahr
entstehen.

Der Konzeptionelle Mietwohnungs-
bau wurde im Jahr 2013 zunéchst als
Modell eingeflihrt, das im Rahmen
von drei Pilotprojekten erprobt wurde.
Nach der positiven Evaluation des
Modells wurde der KMB mit ,WWohnen
in Midnchen VI* als Programm auf

stadtischen Flachen dauerhaft ein-
geflihrt. Zwischenzeitlich wurden im
Konzeptionellen Mietwohnungsbau
mehr als 2.000 Wohnungen bewilligt
(Tabelle 30).

5.3.2 Erwerb von Belegungsrechten

Im Jahr 2006 wurde das Belegrechts-
programm mit dem Ziel aufgenommen,
private Wohnungseigentliimerinnen
und -eigentimer im Stadtgebiet an-
zuwerben, die der Landeshauptstadt
Belegungsrechte fir ihre Wohnungen
zu festen Konditionen einrdumen, um
preiswerten Wohnraum fir einkom-
mensschwachere Haushalte zu sichern.
In den vergangenen Jahren konnten
jedoch nur wenige Wohnungen an-
gekauft werden, woraus sich die un-
merklichen Ausgaben in der Ubersicht
Uber die bewilligten Mittel erklaren
(Tabelle 26).

Das Ziel des Programms ist heute
jedoch aktueller denn je. Die Lage auf
dem Mietwohnungsmarkt verscharft
sich stetig. Die Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum ist hoch — mit
steigender Tendenz. Unter dem Titel
.Soziales Vermieten leicht gemacht”
bietet das im letzten Jahr Uberarbeitete
Programm zwei Modelle an, die es
Eigentimer¥*innen Uber die Wahl von
unterschiedlichen Zielgruppen und
Forderkonditionen so einfach wie
maoglich machen soll, ihre Wohnungen
sozial zu vermieten.

Tabelle 30: Bewilligte Wohneinheiten im Konzeptionellen Mietwohnungsbau seit 2014

mit Fokus auf den Projekten 2018/19

Jahr Projekt/Standort Wohneinheiten Bauherr
absolut
2018 Freiham, 1. BA Wohnen WA 2-Ost 11 Genossenschaft
2018 Freiham, 1. BA Wohnen WA 4-Sid 9 Genossenschaft
2018 Freiham, 1. BA Wohnen WA 9 18 Genossenschaft
2018 Freiham, 1. BA Wohnen WA 5(1)-Std 23 Genossenschaft
2018 Freiham, 1. BA Wohnen WA 10 39 Genossenschaft
2018 Freiham, 1. BA Wohnen WA 12-Stid 21 Genossenschaft
2019 Freiham, 1. BA Wohnen WA 12-Mitte 16 Genossenschaft
2019 Freiham, 1. BA Wohnen WA 2-Mitte 16 Genossenschaft
2019 Fraunbergstralle 4 12 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
2019 HenschelstralRe/Federseestralle 86 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
2019 Ittlingerstraf3e (Nachverdichtung) 43 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
gesamt seit 2014 2.173

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA 111/11
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Tabelle 31: Auszahlungsvolumen und Empfangerhaushalte von Wohngeld seit 2010

Jahr Staatliches Wohngeld ?

Auszahlungsvolumen Empfangerhaushalte monatl. Durchschnittsbetrag

in Mio. Euro absolut in Euro
2010 10,49 7.870 111
2011 8,86 7.231 102
2012 7,72 6.284 102
2013 7,19 5.611 107
2014 5,80 4.622 105
2015 4,60 3.861 99
2016 7.33 4.407 139
2017 8,17 4.740 144
2018 7,35 4.435 138
2019 7,18 4.129 145

@ Bis 2005 Mietzuschuss und Lastenzuschuss

5 Auszahlungsvolumen dividiert durch 12 (Monate) dividiert durch die Zahl der Empfangerhaushalte

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

5.3.3 Wohngeld

Das staatliche Wohngeld dient der
wirtschaftlichen Sicherung von an-
gemessenem und familiengerechtem
Wohnraum. Auf Antrag und unter
Berlicksichtigung des Einkommens,
der Haushaltsgrof3e, der Hohe der
Miete beziehungsweise der WWohnkos-
tenbelastung wird Wohngeld ausge-
zahlt. Wohngeld kénnen Mieterinnen
und Mieter sowie Eigentimerinnen
und Eigentliimer im selbst genutzten
Wohneigentum erhalten.

Im Jahr 2019 erhielten rund 4.100
MUnchener Haushalte Wohngeld. In-
folge der Anderungen am Wohngeld-
gesetz kam es im Jahr 2016 zu einem
Anstieg der Empfangerhaushalte sowie
des Auszahlungsvolumens. Insgesamt
wurden in den Jahren 2018 und 2019
rund 14,5 Millionen Euro (Bundes-
mittel) ausgezahlt (Tabelle 31). Zum

1. Januar 2020 ist ein neuer Gesetzes-
entwurf in Kraft getreten, der zu einer
weiteren Erhdhung des Wohngelds
und der Reichweite flhren wird.
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5.3.4 Unterbringung von
Wohnungslosen

Nach Art. 57 der Bayerischen Ge-
meindeordnung ist die Unterbringung
wohnungsloser Personen eine ge-
meindliche Pflichtaufgabe. Die Zahl der
Wohnungslosen lag bis 2014 relativ
stabil bei etwa 3.500 Personen. Ab
dem Jahr 2015 lag die Zahl Uber der
4.000er-Grenze und stieg bis 2017 auf
5.315 Wohnungslose an. Zum Ende
des Jahres 2019 waren 4.970 akut
wohnungslose Personen in Einrichtun-
gen der Landeshauptstadt sowie freier
Trager untergebracht. Darunter waren
rund 1.700 Kinder (Tabelle 32).

Die Erflllung dieser Aufgabe beschrankt
sich nicht nur auf die Unterbringung
(Tabelle 33), sondern umfasst auch
insbesondere praventive MaRnahmen
fir von Wohnungslosigkeit bedrohte
Personen. Mit praventiven MaRnahmen
sollen ortsansassige Personen vor
Wohnungslosigkeit und deren Auswir-
kungen geschitzt werden. Hierunter
fallen beispielsweise Beratungsleis-
tungen und das Aufsuchen von Betrof-
fenen durch Sozialarbeiter*innen und
-arbeiter. Schatzungsweise leben mehr
als 500 Menschen auf der Stral3e.
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Tabelle 32: Wohnungslose Personen nach Haushaltstyp seit 2010

Jahr Personen darunter Haushalte darunter
Kinder allein lebende W
Manner haushalte
absolut

2010 3.315 975 776 339 1.733 618
2011 3.667 1.063 872 337 1.912 703
2012 3.714 1.145 977 341 2.043 725
2013 3.425 993 1.026 333 2.003 644
2014 3.823 1.258 1.006 309 2.093 778
2015 4.393 1.494 1.108 332 2.329 889
2016 5.026 1.608 1.249 366 2.583 975
2017 8318 1.662 1.317 379 2.741 1.045
2018 5.208 1.688 1.253 382 2.654 1.019
2019 4.970 1.702 1.031 393 2.409 985
Quelle: Sozalreferat, Amt fir Wohnen und Migration
Tabelle 33: Wohnungslose Personen nach Art der Unterkunft seit 2010
Jahr Stadtische Unterkinfte/ Angemietete Wohnungen/ Gewerbliche Stadtische Notquartiere/  insgesamt

Wohnanlagen . Verdichtetes Wohnen"/ Beherbergungsbetriebe Clearinghauser,

far Wohnungslose ., Probewohnen” ® Flexiheime ©

absolut
2010 724 556 1.429 606 3315
2011 670 559 1.720 718 3.667
2012 695 170 2.154 695 3.714
2013 69 113 2.515 728 3.425
2014 2 76 2.943 802 3.823
2015 0 74 3.584 735 4.393
2016 0 74 4.095 857 5.026
2017 0 58 4.276 1.039 5815
2018 0 74 4.233 975 5.208
2019 0 70 3.516 1.454 4.970

@ Ab 2007 wurden Haushalte, die nach Umwandlung einer Unterkunftswohnung (Satzungsrecht) in stadtischen Wohnanlagen lebten und einen
Mietvertrag erhalten hatten (und deshalb dauerhaften Wohnraum bewohnten), nicht mehr zum Personenkreis der Wohnungslosen gezéhlt. Seit Mitte
2015 sind keine Haushalte mehr nach Satzungsrecht in stadtischen Unterkunftsanlagen sowie in stadtischen Wohnanlagen untergebracht.

9 Das Programm , Verdichtetes Wohnen" wurde seit 2002 konzeptionell sukzessive umgewandelt in das sog. Probewohnen. Der Umstellungsprozess

verlief nicht linear, d.h. es wurden mehr Einheiten im Verdichteten Wohnen abgebaut, als im Probewohnen dazu kamen. Zuletzt wurden die restlichen
WE Verdichtetes Wohnen in das sog. Belegrechtskaufprogramm Gberfiihrt. Bei den angemieteten Wohnungen wird gezielt abgebaut durch Vermittlung
der Haushalte in dauerhaftes Wohnen und anschlieRende Riickgabe der WE.

9 Stadt. Notquartiere sowie Clearinghauser seit Oktober 2005 fir akut Wohnungslose

Quelle: Sozialreferat, Amt flir Wohnen und Migration
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5.4 Instrumente des
Bestandsschutzes

Mit dem Mangel an preiswertem
Wohnraum gestaltet sich auch die Auf-
rechterhaltung der sozialen Mischung
sowie die Wahrung gewachsener
Nachbarschaften und Milieus immer
schwieriger, da Haushalte mit gerin-
geren Einkommen infolge von Luxus-
modernisierung, Umwandlungen und
Mieterhohungen Gefahr laufen, aus
ihren angestammten Vierteln verdrangt
zu werden. Um das Nebeneinander
verschiedener Einkommensgruppen
innerhalb der Quartiere auch auf dem
angespannten Wohnungsmarkt und
trotz des kontinuierlichen Wachs-
tums erhalten zu kénnen, missen
neben dem Neubau von geférdertem
Wohnraum auch MafRnahmen des
Bestandsschutzes fiir (Miet-)Wohn-
raum eingesetzt werden. Hierunter
fallen Erhaltungssatzungen nach § 172
Baugesetzbuch (BauGB) sowie das
Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum. Beide Instrumente werden
in der Landeshauptstadt Minchen
konsequent angewendet.
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5.4.1 Erhaltungssatzungen

Ziel der Erhaltungssatzung nach § 172
Baugesetzbuch (BauGB) ist es, die
Zusammensetzung der Wohnbevolke-
rung in einem bestimmten Gebiet zu
erhalten, unter der Voraussetzung,
dass dies aus stadtebaulicher Sicht
sinnvoll und notwendig ist. Es handelt
sich dabei um Gebiete mit Aufwer-
tungspotential im Gebdudebestand

in denen Haushalte leben, die bei einer
Mieterhohung in Folge von Moderni-
sierungen, die Uber den Ublichen Stan-
dard hinausgehen (,,Luxusmodernisie-
rung”), verdrangungsgeféhrdet sind.

Zum Ende des Jahres 2019 gab es
in Minchen 23 rechtskraftige Erhal-
tungssatzungsgebiete, in denen
rund 282.000 Einwohner¥*innen in
gut 161.000 Wohnungen lebten
(Tabelle 34 und Karte 14). Im Jahr 2020
werden die auslaufenden Erhaltungs-
satzungen , Tegernseer Landstrafl3e”
und , Trauchberg-/Forggenseestralie”
im Stadtbezirk 17 zum Teil mit ver-
groRertem Umgriff erneut erlassen.
Die drei Erhaltungssatzungsgebiete
.Agnes-Bernauer-Stralke”, , Frieden-
heimer Stra3e” und , Pfarrer-Endres-
Weg/Landsberger StraRe” werden

in der Summe das bisherige, im April
2020 auslaufende Erhaltungssatzungs-
gebiet ,Laim” abdecken und stellen
dariber hinaus stdlich anschlief3end
weitere Bereiche unter den Schutz
der Erhaltungssatzung. Zudem wird
der Erlass einer Erhaltungssatzung
flr die Gebiete , Thalkirchen” im 19.
Stadtbezirk und ,, Scharfreiterplatz”
im 17. Stadtbezirk bei entsprechender
Eignung folgen.
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Karte 14: Erhaltungssatzungsgebiete in Miinchen 2019 o 25km
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Tabelle 34: Rechtsverbindliche Erhaltungssatzungsgebiete in Miinchen 2019

Satzungsgebiete
Stand 31.12.2019

Laufzeit

Einwohner*innen

Wohnungen

absolut
Laim 04/2015-04/2020 13.400 7.600
Tegernseer Landstral3e 11/2015-11/2020 6.600 4.100
Trauchberg-/ForggenseestralRe 11/2015-11/2020 8.100 4.400
Sendling-Westpark 02/2016-02/2021 23.700 13.200
Haidhausen 03/2016-03/2021 29.200 16.700
Gartnerplatz-/Glockenbachviertel 05/2016-05/2021 7.900 4.900
Untere Au/Untergiesing 05/2016-05/2021 18.300 11.100
Wettersteinplatz 05/2016-05/2021 6.000 3.200
Neuhausen 07/2016-06/2021 6.300 3.700
Sendling 07/2016-07/2021 19.700 10.900
Milbertshofen 11/2016-10/2021 29.000 15.100
Maxvorstadt 02/2017-02/2022 5.700 3.800
Ludwigsvorstadt/Schwanthalerhohe 05/2017-05/2022 29.100 16.100
Josephsplatz 07/2017-07/2022 8.500 5.600
Plndterplatz/Bonner Platz 08/2017-08/2022 8.000 4.700
Schlachthofviertel 03/2018-02/2023 8.300 4.800
Alte Heide 10/2018-10/2023 2.600 1.300
Moosach 10/2018-10/2023 13.600 7.100
Am Harras/Passauer Stralle 11/2018-11/2023 8.500 4.700
DreimUhlenstraf3e/Baldeplatz 11/2018-11/2023 8.300 4.800
St.-Benno-Viertel 01/2019-01/2024 5.900 3.600
Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstralie 01/2019-01/2024 10.200 6.300
HohenzollernstraRe 01/2019-01/2021 5.400 3.300
Summe 23 Gebiete 282.300 161.000

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22
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Erhaltungssatzungen haben die Auf-
gabe, gewachsene Milieustrukturen zu
bewahren und Verdrangungsprozesse
zu verhindern beziehungsweise zu
verlangsamen (sogenannte ,, Milieu-
schutzsatzung”). Zu diesem Zweck
besteht in Erhaltungssatzungsgebieten
fir bestimmte Vorhaben an Gebauden
ebenso wie fur die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen ein
Genehmigungsvorbehalt. Dies soll
Luxusmodernisierungen zum Zwecke
der Mietsteigerung und/oder speku-
lative Umwandlungsaktivitdten verhin-
dern. Modernisierungen, die zu einem
zeitgemafRen Ausstattungsstandard
der Wohnungen fihren, sind zu
genehmigen.

Die Zahl der Antrage auf Modernisie-
rungsgenehmigungen zeigte sich dabei
in den letzten finf Jahren unverandert
hoch (Tabelle 35). Dabei féllt auf,

dass die Genehmigung nur in wenigen
Fallen versagt wird, die Anzahl der
Ablehnungsbescheide im Jahr 2019 im
Vergleich mit den Vorjahren allerdings
um einiges hoher ausfallt. Die Griinde
liegen in der steigenden Zahl der Erhal-
tungssatzungsgebiete und im Verkauf
vieler Anwesen an Ortsfremde oder
Projektentwicklungsgesellschaften.
Die Verfligungsberechtigten von An-
wesen in Erhaltungssatzungsgebieten
beziehungsweise neue Verfligungs-
berechtigte sind noch nicht so vertraut
mit den Einschrankungen bei Bau- und
Modernisierungsmafnahmen, die in
diesen Gebieten gelten. Hierbei gilt zu
berlcksichtigen, dass die hohe Anzahl
an Beratungsgesprachen, die vorab
von Eigentimer*innen in Anspruch ge-
nommen werden, auch dazu beitragt,
dass gewisse MalRnahmen, die nicht
genehmigt wirden, auch gar nicht erst
beantragt werden.

Tabelle 35:Vollzugsstatistik — Modernisierungsantrage seit 2015

Alle Satzungsgebiete Jahr
2015 2016 2017 2018 2019 Gesamt
absolut
abgeschlossene 361 414 379 532 318 2.004
Antrage/Vorgange?
Ablehnungsbescheide 0 3 0 1 41 45
Genehmigungsbescheid mit Auflagen 91 113 23 b4 97 378
(Verpflichtungserklarung)®
davon betroffene Wohnungen 91 113 23 b4 97 378
Wohnflache in m?2 0
Genehmigungsbescheid 1.332 1.748 1.631 1.789 1.476 7.976
ohne Auflagen ®
Beratungsgespréache 1.932 1.815 1.704 1.837 1.912 9.200

@ So genannte ,Félle", d.h. inkl. Antragsricknahmen, Negativatteste; die Zahl nur der Modernisierungsantrédge wird nicht erfasst.

9 Anzahl der Wohnungen

Quelle: Sozialreferat — Amt fir Wohnen und Migration
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Tabelle 36: Vollzugsstatistik — Antrage auf Genehmigung der Begriindung von Wohn- oder Teileigentum seit 2015

Jahr
2015 2016 2017 2018 2019 Gesamt
Antrage insgesamt (in WWohneinheiten) 420 280 502 413 780 2.395
davon Ablehnungen 51 13 0 0 0 64
davon Genehmigungen 109 93 66 45 330 643
Ricknahmen; noch in Bearbeitung 260 174 436 368 450 1.688

Quelle: Sozialreferat — Amt fir Wohnen und Migration

Der Genehmigungsvorbehalt bei der
Begrindung von Wohnungs- und
Teileigentum wurde im Marz 2014 ein-
geflhrt. Seitdem ist es in Erhaltungs-
satzungsgebieten nicht mehr ohne
Auflagen moglich, Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen umzuwandeln.
Verpflichten sich die Eigentimer*innen
die Wohnungen im Falle einer Auftei-
lung in Einzeleigentum innerhalb von
sieben Jahren nur an die darin lebenden
Mieter*innen und Meter zu veraufern,
muss allerdings eine Genehmigung
erteilt werden. Eine Genehmigung
muss ebenfalls erteilt werden, wenn
die Erhaltung der baulichen Anlage
wirtschaftlich unzumutbar ist, das
Anwesen zu einem Nachlass gehort
und unter den Erben aufgeteilt werden
soll, das Sondereigentum zur eigenen
Nutzung an Familienangehorige ver-
aulert werden soll, Ansprlche Dritter
auf die Ubertragung von Sondereigen-
tum bestehen oder das Gebdude zum
Zeitpunkt der Antragstellung nicht zu
Wohnzwecken genutzt wird.

Zwischen 2015 und 2019 wurden

im gesamten Stadtgebiet fir rund
2.400 Wohnungen Antrage zur Begrin-
dung von Wohnungs- oder Teileigen-
tum gestellt (Tabelle 36). Kurz nach
Inkrafttreten des Genehmigungsvor-
behaltes gingen erwartungsgemars
besonders viele Antrage ein. In den
Folgejahren pendelte sich die Anzahl
der Antragsstellungen auf einem
niedrigeren Niveau ein.
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Eine Antragsablehnung erfolgte flr
rund 60 Wohnungen. Fir mehr als
640 Wohnungen wurde die Umwand-
lung genehmigt. In den Gbrigen rund
1.690 Féllen wurden die Antrage

zum Beispiel wieder zurlickgenom-
men oder die betroffenen Anwesen
befanden sich nicht innerhalb eines
Erhaltungssatzungsgebietes.

Karte 15 zeigt, dass Genehmigungen
zur Umwandlung haufiger in den In-
nenstadt- und Innenstadtrandgebieten
beantragt wurden. Dies liegt zum
einen daran, dass Aufwertungs- und
Mietsteigerungspotenzial nach wie
vor in alteren Wohnungsbestanden
und in zentralen Lagen besonders
hoch sind. Mietshauser werden zum
Beispiel modernisiert, in Einzeleigen-
tum umgewandelt und als Eigentums-
wohnungen verkauft. Zum anderen

ist die Bebauungsstruktur in den Stadt-
randgebieten eine andere. Hier gibt
es bereits einen hoheren Anteil an
oftmals selbstgenutztem Eigentum
wie zum Beispiel Einfamilienhduser
oder Doppelhaushélften aber auch
Eigentumswohnanlagen.

Zu berlcksichtigen ist, dass der
Genehmigungsvorbehalt in Erhaltungs-
satzungsgebieten in den dargestellten
Jahren zum Teil, das heif3t ab dem
Jahr 2014, bereits gegolten hat und
somit gewisse Bereiche in den Vier-
teln bereits unter Schutz standen.
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Karte 15: Anteil der Wohneinheiten, fiir die eine Umwandlung in Eigentum
beantragt wurde 2015-2019
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Unter bestimmten Voraussetzungen
steht dem Kommunalreferat der
Landeshauptstadt Mlnchen beim Ver-
kauf von Grundstlcken in Erhaltungs-
satzungsgebieten ein Vorkaufsrecht
zu. Dieses kann von der Kauferseite
durch die Abgabe einer sogenannten
Abwendungserklarung verhindert
werden. Dabei verpflichten sich

die Erwerber*innen gegenulber der
Landeshauptstadt dazu, zum Beispiel
die Umwandlung in Eigentumswoh-
nungen sowie unangemessene
ModernisierungsmafRnahmen fir die
Dauer der jeweiligen Erhaltungssat-
zung, maximal jedoch flr zehn Jahre,
zu unterlassen. Mit der Neufassung
der Abwendungserklarung, welche im
Jahr 2018 durch den Stadtrat beschlos-
sen wurde, gelten die Vorgaben bei
einem Verkauf im Erhaltungssatzungs-
gebiet allerdings nicht mehr nur fir
langstens zehn Jahre, sondern solange
das Anwesen ohne Unterbrechung

im Geltungsbereich einer Erhaltungs-
satzung liegt. Darlber hinaus wurde
die Abwendungserklarung in weiteren
Punkten angepasst. Beispielsweise
dirfen Wohnungen in den betroffenen
Anwesen bei einer Neuvermietung nur

noch an Personen vergeben werden,
die bestimmte Einkommensober-
grenzen nicht Uberschreiten. Ebenso
unterliegen kiinftige Mieterhdohungen
gewissen Beschrankungen. Moder-
nisierungskosten dirfen anstatt wie
bisher zu elf Prozent nur noch zu
acht Prozent auf die Mieter*innen
umgelegt werden.

Insgesamt wurden 26 Anwesen
zwischen 2015 und 2019 vorgekauft,
in 159 Fallen wurde von der Kaufer-
seite eine Abwendungserklarung
abgegeben (Tabelle 37).

Tabelle 37: Vollzugsstatistik — Vorkaufsrechtsausiibung und Abgabe von Abwendungserklarungen seit 2015

Alle Satzungsgebiete Jahr
2015 2016 2017 2018 2019
absolut
Abwendungserklarungen 24 48 37 34 16
Wohnungen 545 1.348 392 673 272
Wohnflache (m?) 34.981 77.709 22.960 35.024 14.104
Austbung Vorkaufsrecht 1 1 0 8 16
Wohnungen 16 4 0 388 265
Wohnflache (m2) 955 330 0 28.747 16.058
Insgesamt 25 49 37 42 32
Wohnungen 561 1.352 392 1.061 537
Wohnflache (m?) 35.936 78.039 22.960 63.771 30.162

Quelle: Kommunalreferat — Abt. Il (RV-VR)
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Tabelle 38: Zahl der aufgedeckten und beendeten illegalen

Zweckentfremdungen seit 2010

Jahr Wohneinheiten Wohnflache durchschnittl.
WohnungsgroRe
absolut in m?

2010 161 12.370 76,8
2011 183 15.288 83,6
2012 142 10.055 70,8
2013 159 11.774 741
2014 158 10.114 64,0
2015 237 16.864 71,2
2016 244 16.009 65,6
2017 298 21.203 71,2
2018 370 24.090 65,1
2019 350 21.215 60,6
Quelle: Sozialreferat, Amt fiir Wohnen und Migration

5.4.2 Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum

In Minchen darf Wohnraum nur

zu Wohnzwecken genutzt werden.
Gerade fur kleine Unternehmen und
Betriebe, Anwalts- oder Steuerkanz-
leien, medizinische Berufe und Dienst-
leister sind Blro- und Gewerberdume
in Wohnlagen jedoch sehr attraktiv,
da die Dienste so in unmittelbarer
Nahe zu Kund*innen angeboten wer-
den koénnen. , Klassische” Gewerbe-
einheiten stellen aufRerdem auf Grund
ihrer GroRRe und Lage oft keine Alter-
native dar.

Um zu verhindern, dass dem Woh-
nungsmarkt dringend bendtigter
Wohnraum entzogen wird, bedirfen die
berufliche oder gewerbliche Nutzung,
Abbruch oder Leerstand von mehr als
drei Monaten einer Genehmigung.
2017 wurde die Satzung der Landes-
hauptstadt Minchen Uber das Verbot
zur Zweckentfremdung von Wohnraum
an die vom Bayerischen Landtag einge-
flhrten Neuregelungen des Gesetzes
angepasst. Eine nicht genehmigte

Zweckentfremdung von Wohnraum
stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und
kann mit einem BuRgeld von bis zu
500.000 Euro geahndet werden.

Im Jahr 2015 hat das Sozialreferat
auRRerdem eine Sonderermittlungs-
gruppe eingerichtet, die vor allem die
illegale Nutzung von Wohnungen als
Beherbergung fir Touristen sowie die
Vermietung an sogenannte , Medizin-
touristen” aufdeckt und unterbindet.
Darlber hinaus wurde eine Onlineplatt-
form angelegt, auf der Mieter*innen
Zweckentfremdungen in Wohnhausern
melden kdnnen.

Das Sozialreferat deckt jahrlich die
illegale Zweckentfremdung von etwa
230 Wohnungen auf, mit steigender
Tendenz (Tabelle 38). Im Jahr 2019
wurden sogar rund 350 Zweckentfrem-
dungen erfasst, bei einem Drittel han-
delte es sich um Ferienwohnungen.
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Tabelle 39: Bescheide zu Zweckentfremdung im freifinanzierten Wohnungsbau seit 2010

Jahr Genehmigungen Negativ-
bescheinigungen®

Abbruch? Nutzungsénderung zusammen

absolut
Bescheide
2010 372 39 411 57
2011 431 44 475 41
2012 422 54 476 28
2013 438 45 483 43
2014 467 27 494 31
2015 408 21 429 25
2016 455 23 478 27
2017 435 21 456 41
2018 507 31 538 23
2019 448 21 469 16
Wohneinheiten
2010 713 102 815 122
2011 734 60 794 72
2012 1.296 88 1.384 75
2013 1.042 354 1.396 229
2014 1.025 33 1.058 56
2015 830 33 863 42
2016 810 50 860 179
2017 1.075 51 1.126 65
2018 1.048 46 1.094 34
2019 889 32 921 39

@ einschlieRlich sonstiger Gebaude (Wohnheime etc.)
o Durch die Negativbescheinigungen wird behordlich bestétigt, dass die fraglichen Rdumlichkeiten nicht unter das Verbot der Zweckentfremdung fallen.

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration
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In den letzten zehn Jahren wurden so
insgesamt Uber 2.300 Wohnungen
mit einer Gesamtwohnfldche von rund
161.000 Quadratmetern dem Woh-
nungsmarkt wieder zugefihrt.

Unter der Annahme, dass die Her-
stellungskosten (inklusive Grundstick)
fir eine EOF-geférderte Wohnung

im Durchschnitt der letzten Jahre
254.000 Euro betrugen, wurden im
Zehnjahreszeitraum von 2010 bis 2019
durch den konsequenten Vollzug des
Zweckentfremdungsrechts o¢ffentliche
Gelder in Hohe von Uber 490 Millionen
Euro gespart.

Grundsatzlich kann die Zweckent-
fremdung von Wohnraum, zu der
beispielsweise auch Abbrliche zahlen,
genehmigt werden (Tabelle 39). Dann
jedoch muss neuer Ersatzwohnraum
als Kompensation geschaffen werden
(Tabelle 40).

Tabelle 40: Schaffung von Ersatzwohnraum im Rahmen der Zweckentfremdungssatzung seit 2010

Jahr verloren gegangener WWohnraum (A) neu entstehender Zusétzlich entstehender Wohnraum (B-A)
Wohnraum insg. ge-
plant (B)
WE Wohnflache Wohnflache WE Wohnflache
absolut in m2 in m? absolut in m?
2010 815 61.425 157.453 642 96.028
2011 794 69.441 234.880 1.840 165.439
2012 1.384 88.483 230.643 1.087 142.160
2013 1.031 82.049 254.806 1.497 172.757
2014 1.058 80.546 240.835 1.625 160.289
2015 863 72.372 227.327 1.442 154.955
2016 860 75.261 231.126 1.514 155.865
2017 1.126 83.857 237.310 1.839 153.453
2018 1.094 83.490 252.306 1.483 168.816
2019 921 80.557 274.935 1.921 194.378

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration
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5.5 Stadtsanierung

Die Landeshauptstadt Minchen betreibt
Stadtsanierung in folgenden férmlich
festgelegten Sanierungsgebieten:

— ,Tegernseer Landstralde /
Chiemgaustrale”,

— ,Innsbrucker Ring / Baumkirchner
StralRe”,

— ,Petuelring”,

— ,Zentraler Geschéaftsbereich
Pasing”,

— ,Quartierszentrum Trudering”,

— ,,Ortskern Ramersdorf”,

— ,Neuaubing /Westkreuz” und

— ,,Ortskern Aubing”.

Neben den formlich festgelegten
Sanierungsgebieten gibt es zwei Unter-
suchungsgebiete: ,Neuperlach” und
,Moosach”.
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Im Rahmen der von der Stadtsanie-
rung fur diese Gebiete verfolgten
Erhaltung und Stabilisierung sozialer
und stadtraumlicher Strukturen sowie
zentraler Versorgungsbereiche ist
auch die Verbesserung der Wohnver-
haltnisse und des Wohnumfeldes ein
wichtiges Ziel. Dabei ist eine Heraus-
forderung die energetische Sanierung
im Bestand. Sanierungstrager und
Treuhander der Landeshauptstadt
Minchen in den genannten Gebieten
ist die Mlnchner Gesellschaft fir
Stadterneuerung mbH (MGS).

Die GesamtgroRe der Sanierung-
und Untersuchungsgebiete in
Minchen betrdgt rund 1.500 Hektar
und damit rund 5 Prozent der Stadt-
grundflache Minchens. Es leben
Uber 130.000 Minchner*innen in
den Untersuchungs- und Sanierungs-
gebieten, das entspricht in etwa der
Einwohnerzahl Ingolstadt.

Mittel der Stadtebauforderung des
Bundes, der Lander und der Kommu-
nen wurden bislang in Minchen im

. Grundprogramm®, im Forderpro-
gramm ,, Soziale Stadt”, im Programm
. Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”
und im Programm ,, Stadtebaulicher
Denkmalschutz” eingesetzt. In
Minchen wurden flir den Zeitraum
2009-2017 Rahmenbewilligungen
von insgesamt rund 65 Millionen Euro
in den Bund-Lander Stadtebauforder-
programmen ,, Soziale Stadt”, ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” und , Stad-
tebaulicher Denkmalschutz” erteilt.

Die Stadtebauférderung wurde 2020
nun reformiert. Das Férderinstrument
wurde in Abstimmung mit den Landern
und kommunalen Spitzenverbanden
umfassend weiterentwickelt. Ab

2020 konzentriert sich die Forderung
nunmehr auf drei, statt vorher sechs
Programme unter Beibehaltung der
bisherigen Forderinhalte. Die stadte-
bauliche Férderung konzentriert sich
zukinftig auf die drei Programme

. Lebendige Zentren”, , Sozialer Zu-
sammenhalt” und ,, Wachstum und
nachhaltige Erneuerung”. Dass als
Fordervoraussetzungen notwendige
MaRnahmen zum Klimaschutz be-
ziehungsweise zur Anpassung an den
Klimawandel hinzukommen, erscheint
gerade in einer Stadt wie Minchen,
die Ende 2019 den sogenannten Klima-
notstand beschlossen hat, durchaus
richtig. Der stadtebauliche Denkmal-
schutz als Querschnittsaufgabe findet
in allen drei Programmen seine Heimat.
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Die Stadtsanierung wird in der Landes-
hauptstadt Minchen gerade angesichts
der aktuellen Entwicklungen des Klima-
schutzes und des Wachstums ein
immer wichtigeres stadtentwicklungs-
und sozialpolitisches Instrument um
sozialrdumlichen Polarisierungen ent-
gegenzuwirken. Mit den unterschied-
lichen Stadtebauférderprogrammen
kann sich Miinchen innerhalb der Sanie-
rungs- und Untersuchungsgebiete
stadtebaulich nachhaltig und zukunfts-
orientiert weiterentwickeln und auf
neue Herausforderungen wie die
Anforderungen an Smart Cities, die
energetische Modernisierung von
Gebauden oder den Mangel an Wohn-
raum flexibel reagieren.

Auch zuklnftig werden in Rahmen der
Stadtsanierung Beteiligungsverfahren,
Veranstaltungen und die Aktivierung
der Birgerschaft zur Starkung der
Identitat eines Stadtteils neben Bau-
mafRnahmen eine grof3e Rolle spielen.
Uber das Stadtteilmanagement vor
Ort, die MGS, sind Biirger*innen
eingeladen und aufgefordert sich mit
ihren Belangen in den Prozess und die
Planungen der Stadtsanierung einzu-
bringen, eigene Projekte zu initiieren
und umzusetzen.
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