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. Vortrag der Referentinnen

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemalR § 4

Ziffer 9b der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im gemeinsamen
Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung, dem Sozialausschuss, dem Kommu-
nalausschuss und dem Ausschuss fir Klima- und Umweltschutz.

1. Wohnungspolitisches Handlungsprogramm ,,Wohnen in Miinchen (WiM)* -
Herausforderungen zur Wohnungsversorgung in Miinchen begegnen

Die Lebensqualitat in Minchen ist fur die Munchner*innen in hohem MaR abhangig
von der persdnlichen Wohnsituation bzw. Wohnraumversorgung und deshalb eine
der zentralen Aufgaben fir die Stadtentwicklung von Minchen. Es besteht eine
grof3e, gemeinsame (Art. 106 Absatz 2 Bayerische Verfassung) Verantwortung von
Seiten des Staates und der Kommune, ausreichend bezahlbaren und zukunftsfahi-
gen Wohnraum bereit zustellen, der fir die breite Mehrheit der Gesellschaft verfiigbar
ist und auch den Bedurfnissen kinftiger Generationen gerecht wird.

Die vielfaltige Attraktivitat MUnchens und der hiermit verbundene Zuzug nach Min-
chen tragen dazu bei, dass Wohnraum knapp und teuer bleibt. Auch die Veranderun-
gen durch die Corona-Pandemie (Kurzarbeit, Versorgungsschwierigkeiten in vielen
Bereichen, u.a. der Bauwirtschaft, Home-Office u.a.) haben daran nichts geandert.
Es ist nach der kurzen Stagnation wieder von einem Bevdlkerungswachstum auszu-
gehen. Noch mitten in der Corona-Pandemie kam mit dem Krieg in der Ukraine eine
weitere Herausforderung hinzu, die einen zusatzlichen Versorgungsbedarf sowohl flr
eine temporare Unterbringung als auch fur dauerhaften Wohnraum ausgelést hat.
Zum Stand Ende Juni 2022 waren rund 15.100 geflichtete Menschen in MUnchen
gemeldet. Mit dem Rechtskreiswechsel zum 01.06.2022 kénnen die Ukrainer*innen
auch einen Antrag auf eine geférderte Wohnung im Amt fir Wohnen und Migration
stellen.

Die Inflation in Deutschland befindet sich seit Mitte 2021 auf Rekordniveau und hat
auch in Folge des Ukrainekrieges eine weitere Steigerung erfahren. Dies hat zu einer
erheblichen Belastung der Haushalte in Miinchen gefiihrt. Neben der Energiekrise
kommen Materialmangel, Kostensteigerungen, steigende Finanzierungskosten und
Projektverzdgerungen in der Bauwirtschaft hinzu. Diese Veranderungen bedeuten,
dass die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums in Minchen und seinem Umland
auch in den nachsten Jahren vor einer Vielzahl von Herausforderungen steht.

Was ist das Wohnungspolitische Handlungsprogramm Wohnen in Miinchen?

Der zentrale Ansatz der Landeshauptstadt Minchen, um den Herausforderungen im
Zusammenhang mit der angespannten Situation auf dem hiesigen Wohnungsmarkt
begegnen zu kdnnen, ist das wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in
Minchen®. Seit mehr als 30 Jahren leistet es einen permanenten Beitrag zur Umset-
zung der stadtentwicklungspolitischen Ziele der Landeshauptstadt Minchen und
schafft die Voraussetzung fur die Erstellung von geférdertem und bezahlbarem
Wohnraum. Dazu zahlen insbesondere die (Forder-)Programme des geforderten und
preisgedampften Wohnungsbaus (EOF; Minchen Modell, KMB und PMB), die konti-
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nuierlich weiterentwickelt und vereinfacht wurden, um die Eingriffsmdglichkeiten der
Landeshauptstadt Minchen am Wohnungsmarkt zu verbessern.

Einen zusammenfassenden Uberblick (iber das Wohnungspolitische Handlungspro-
gramm ,Wohnen in Minchen (WiM) und den aktuellen Kontext, in dem die Umset-
zung, Fortschreibung und Weiterentwicklung der Miinchener Wohnungspolitik erfolgt,
ist in Abbildung 1 dargestellt. Zudem dient der rechte Streifen der Abbildung als eine
Art Lesehilfe fur den vorliegenden Beschluss. Hier wird angezeigt, unter welchen
Kapiteln die rahmengebenden Einflussfaktoren sowie inhaltlichen Bausteine vertie-
fend behandelt werden.
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Fir wen und mit wem machen wir Wohnen in Miinchen?

Die Versorgung mit angemessenem und bezahlbarem Wohnraum ist eine Grundvor-
aussetzung fur die soziale Teilhabe an der Stadtgesellschaft. Eine besondere Unter-
stltzung bei der Wohnraumversorgung missen Haushalte mit geringem Einkommen,
Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende, altere Menschen, Menschen mit Behinde-
rung, Wohnungslose (fur den Bereich der Unterbringung vgl. ,Gesamtplan Wohnen*)
und sonstige hilfebediirftige Personen, Auszubildende (die Finanzierung erfolgt hier
Uber das Programm ,Bezahlbares Wohnen und Leben in Miinchen®) und Studierende
(Student*innen sind nicht nicht grundsatzlich sozialwohnungsberechtigt. Der
Wohnbedarf von Studierenden liegt grundsatzlich in der Zustandigkeit des Freistaats
Bayern und der Hochschulen und wird mit eigenen staatlichen Férderprogrammen
bedient. Die Landeshauptstadt Minchen wird hier nur unterstitzend tatig.), Personen
in Mangelberufen sowie stadtische Bedienstete erhalten. Diese kdnnen sich am
freien Markt oft nicht selbst angemessen mit Wohnraum versorgen. Dabei sollen die
Zielgruppen in allen Stadtteilen und neuen Planungsgebieten Miinchens Wohnraum
finden kénnen (,Minchner Mischung®), um eine Segregation auch zukuinftig zu ver-
meiden. Weiterer Ausfiihrungen hierzu finden sich in Kapitel 1.2.

Fir die Errichtung und den Erhalt bezahlbaren Wohnraums ist eine enge Kooperation
mit stadtischen und privaten Akteur*innen seit Jahren fester Bestandteil der Minch-
ner Wohnungspolitik. Aufgrund der aktuellen Entwicklungen auf dem Miinchner Woh-
nungsmarkt wird es richtungsweisend sein, diese Zusammenarbeit in Zukunft noch
weiter zu intensivieren. Weiterer-Ausfliihrungen hierzu finden sich in Kapitel 3.3.

Was soll in Wohnen in Miinchen VII gemacht werden? - 4 Handlungsfelder

Um zukunftsfahiges und nachhaltiges Wohnen gewahrleisten zu knnen, missen
Programme und MalRnahmen in folgenden vier Handlungsfeldern umgesetzt werden.

1. “Zielgruppengerechtes Wohnen®,

2. ,Bodenpolitik und Neubau®,

3. ,Bestand(ssicherung) und Nachverdichtung®,

4. ,Klimaschutz und Qualitaten im Wohnungsbau*
Der Neubau von (bezahlbaren) Wohnungen ist dabei auch zukiinftig ein wesentlicher
Bestandteil. Aufgrund der Knappheit der vorhandenen Flachenreserven fir die Aus-
weisung neuen Baurechts sind allerdings klnftig noch mehr Lésungen im Wohnungs-
bestand erforderlich. Dabei sollen fir die Nutzer*innen hohe Qualitaten sowohl in als
auch um die Wohnung entstehen. Weiterer Ausfuhrungen bzw. eine zusammenfas-
sende Darstellung zu den Schwerpunkten der Handlungsfelder finden sich in Kapi-
tel 2.

Wie koénnen die wohnungspolitischen Ziele durch WiM VIl erreicht werden?

Die Landeshauptstadt Minchen unterstitzt Uber die Finanzierung der Handlungsfel-
der Aktivitaten zur Schaffung (Wohnungsbauprogramme) und Sicherung bezahlbaren
Wohnraums fir die Zielgruppen der Minchner Wohnungspolitik. Die Bedurftigkeit ori-
entiert sich dabei in erster Linie an dem Haushaltseinkommen, wobei die Versorgung
der unteren Einkommensgruppen ein Schwerpunkt ist, aber auch Bezieher*innen
mittlerer Einkommen (Miinchen Modell) und Haushalte von Personen mit etwas
héherem Einkommen, die fir die Daseinsvorsorge wichtig sind und auch altere und
jingere Personen zahlen zu den Zielgruppen. Durch Beratung werden sowohl
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Akteur*innen als auch Nutzer*innen tber die méglichen Angebote und Leistungen der
Landeshauptstadt Miinchen informiert. Weitere Ausfiihrungen hierzu finden sich in
den Handlungsfeldkapiteln 4, 5, 6 und 7.

Die Rahmenbedingungen fir das Wohnungspolitische Handlungsprogramm unterlie-
gen einer permanenten Veranderung, um den verschiedenen Zielgruppen angemes-
senen Wohnraum zu Verfiigung zu stellen. Daher muss auch das Handlungspro-
gramm darauf flexibel reagieren kénnen. Dies wird z.B. bei den Zielzahlen und bei
der Neuausrichtung der Neubauférderung in der EOF und im Minchen Modell deut-
lich. Dieser stetige Veranderungsprozess soll deutlicher als bisher als ein wesentli-
cher Teil des Wohnungspolitischen Handlungsprogramms bertcksichtigt werden, um
die notwendigen Veranderungen moglichst zeitnah zu einem integralen Bestandteil
zu machen. Angestrebt ist insbesondere eine Blindelung der Veranderungen im jahr-
lichen Erfahrungsbericht mit Beschlussvorschlagen. Weiterer Ausfliihrungen hierzu
finden sich in Kapitel 3.

Welche Herausforderungen sind fiir eine bessere Umsetzung zu bewaltigen?

Fir eine bessere Umsetzung auf kommunaler Ebene in einigen Bereichen (bspw.
Bodenpolitik, Mietpreisregeln, energetische Gebaudestandards) ist eine Unterstut-
zung der Landes- und Bundesgesetzgeber*innen notwendig. Darlber hinaus ist eine
finanzielle Ausstattung der Landeshauptstadt Miinchen durch den Bund und den Frei-
staat Bayern auch in der Zukunft zwingend erforderlich. Darauf wirkt die Landes-
hauptstadt Manchen in ihren Gremien der kommunalen Verbande durch die jeweili-
gen Vertreter*innen hin.

Was wurde bisher durch Wohnen in Miinchen geschafft?

Die Erfolgsbilanz des wohnungspolitischen Handlungsprogramms ,Wohnen in Miin-
chen (WiM)“ seit seiner Erstauflage im Jahr 1989 kann sich sehen lassen (Stand
31.12.2021):
+ Es wurde neues Baurecht fur rund 94.000 Wohnungen geschaffen,
+ der Bau von knapp 250.000 Wohnungen wurde genehmigt
« und rund 210.000 Wohnungen wurden fertiggestellt, darunter mehr als 45.000
geférderte Wohnungen.
« Dazu wurden kommunale Finanzmittel in Hohe von rund 2,36 Milliarden Euro
(ohne Grundstiickswertverzichte) eingesetzt.
Eine ausfihrliche Bilanz zu den Zielzahlen und weiteren Zielen des laufenden Pro-
gramms Wohnen in Miinchen VI ist in Anlage 3 (Evaluierungsbericht WiM VI) zusam-
mengefasst.
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1.1. Einordnung und Rahmenbedingungen

Das wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen (WiM)“ wurde
erstmals im Jahr 1989 vom Minchner Stadtrat beschlossen und seitdem kontinuier-
lich fortgeschrieben (vgl. Tabelle 1).

Wohnen in Miinchen (WiM) Programmlaufzeit Dauer Verlangerung
WiM | 1989 - 1993 5 Jahre

WiM Il 1994 - 2000 7 Jahre

WiM 1l 2001 - 2006 5 Jahre + 1 Jahr

WiM IV 2007 - 2011 5 Jahre

WiM V 2012 - 2016 5 Jahre

WiM VI 2017 - 2022 5 Jahre + 1 Jahr

WiM VI 2023 - 2028 6 Jahre

Tabelle 1: Chronologie der Wohnungspolitischen Handlungsprogramme

Seit der ersten Fortschreibung Mitte der 1990er Jahre wurde das wohnungspolitische
Handlungsprogramm immer wieder ertiichtigt, an aktuelle Rahmenbedingungen
angepasst und in den letzten Jahren insbesondere auf der Basis der bestehenden
und sehr erfolgreichen Instrumente weiterentwickelt (vgl. auch Abbildung 1 und
Anlage 1 — Synopse WiM V — WiM VII).

Mit der Fortschreibung zu WiM VIl leistet das Programm auch einen wichtigen Bei-
trag zur Erreichung der stadtischen (Nachhaltigkeits-)Ziele (v.a. Perspektive Minchen
(PM), Sustainable Development Goals (SDGs)). Das Zusammenspiel wirtschaftlicher,
Okologischer und sozialer Aspekte fur die Erreichung hoher Qualitaten im Munchner
Wohnungsbau sind in Abbildung 2 skizziert.
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Soziales

Vielfalt, Teilhabe und

Anti-Diskriminierung offentliche Rdume und Grinflachen

Miinchener Mischung Stadt- und klimavertragliche Mobilitat

sozialer Frieden Klimaanpassung im Wohnquartier

Wirtschaft Okologie

Sozialer Ausgleich und Klimaneutrale Quartiere

Armutsreduktion

Flachensparende und

Kosten und Rentabilitat integrierte Siedlungsentwicklung

Abbildung 2: Nachhaltigkeitsdreieck - Qualitaten des Minchner Wohnungsbaus auf
Basis der SDGs und der PM

1.2. Wohnungssituation und (zielgruppenspezifische) Bedarfe

Das wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen® soll méglichst
viele der in Abbildung 3 aufgefiihrten Zielgruppen, die einer besonderen Unterstiit-
zung bedrfen, erreichen. Hinsichtlich der Gruppen der Wohnungslosen, der Azubis
und der Studierenden wird auch hier nochmals auf die Sondersituation hinsichtlich
Zustandigkeiten bzw. Finanzierung aul3erhalb von WiM VIl verwiesen. Das Kriterium
der Einkommensorientierung als Mal3stab der Bedurftigkeit ist dennoch mal3geblich,
da es fir die Méglichkeit der Versorgung mit Wohnraum férderrechtlich pragend ist.
Da viele Munchner Haushalte, die sich jenseits der Einkommensgrenzen des gefér-
derten Wohnungsbaus befinden, ebenfalls erhebliche Schwierigkeiten haben, ange-
messenen Wohnraum zu finden, muss im Sinne der Miinchner Mischung auch diese
Gruppe berucksichtigt werden. Zur Einkommensentwicklung der Haushalte vgl.
Anlage 3 Evaluationsbericht WiM VI, Kapitel 3.2.1).
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Zielgruppen
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Einkommensorientierte Férderung light (EOF light)

Einkommensgruppen Miinchen Modell (MM)
Miinchen Modell

Miinchen Modell light (MM-light)

Miinchen Modell light / Werkswohnungsbau (MM-light/ Werkswohnungsbau)

Einkommen oberhalb Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB)
des Miinchen Modells
Preisgedampfter Mietwohnungsbau (PMB)

Abbildung 3: Programmkulisse nach Einkommen und Zielgruppen

Neben dem Einkommen als zentralem Kriterium fiir die Vergabe von geforderten
Wohnungen wurde bereits in ,WWohnen in Minchen VI“ eine im Detail starkere Ziel-
gruppenorientierung der Miinchner Wohnungsbauprogramme angestrebt. Diese wird
auch mit ,Wohnen in Munchen VII* fortgefuhrt.

Die in Abbildung 3 nach den Zielgruppen aufgefuhrten und in Kapitel 5 im Detail
beschriebenen Programme sollen eine bestmdgliche Ausnutzung der zur Verfligung
stehenden Ressourcen (Flachen, Finanzen und Personal) sicherstellen. Dieser Ziel-
setzung dient auch die in WiM VI begonnene und seither konsequent fortgesetzte
Reduzierung und Vereinfachung der Forderprogramme.

Die im Folgenden naher definierten Zielgruppen stehen im Fokus von ,Wohnen in
Munchen®, da sie tendenziell Schwierigkeiten haben, sich mit Wohnraum zu versor-
gen. Vor allem hinsichtlich der Wohnungsart und -groRRe haben die Zielgruppen unter-
schiedliche Bedirfnisse. So weisen z.B. Familien meist eine langere Wohndauer auf
und bendtigen gréRere Wohnungen. Demgegenuber ist die Wohndauer von Studie-
renden in der Regel kirzer und die benétigte Wohnflache geringer. An den registrier-
ten Haushalten stellten zum 31.12.2021 Familien bzw. Haushalte mit Kind(ern) mit 42
Prozent die grofite Einzelzielgruppe dar. Mit 44 Prozent sind Einpersonenhaushalte
die am haufigsten vertretene Haushaltsgréf3e unter den Registrierten. Diese teilen
sich aber auf verschiedene Zielgruppen mit unterschiedlichen Bedurfnissen auf. So
sind hier insbesondere Auszubildende, Personen aus ehemals stationarer Unterbrin-
gung und junge Erwachsene auf dem Weg in dauerhaftes Wohnen vertreten. Zu
Registrierungen und Vergaben fir geférderte Wohnungen nach Haushaltstypen/-gro-
Ren siehe Anlage 3 Evaluationsbericht WiM VI, Kapitel 3.2.2.
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Familien (Haushalte mit Kindern)

Die hohen Wohnkosten in Minchen treffen Haushalte, in denen nicht alle Mitglie-
der zum Haushaltseinkommen beitragen kdnnen, besonders stark. Haufig fallt
die Familiengrindung auch mit dem Berufseinstieg zusammen oder ermdglicht
nur die Ausubung von Teilzeitbeschaftigung mit entsprechend verringertem Ein-
kommen. Deshalb bedarf es im Ballungsraum Munchen besonderer Anstrengun-
gen, um Familien bezahlbaren und qualitatsvollen Wohnraum bereitstellen zu
kénnen, der ihren Bedirfnissen gerecht wird. Damit wird einer Uberalterung der
Stadt entgegengewirkt und einer moglichst grof3en Vielfalt an Menschen das
Wohnen und Leben in Minchen erméglicht. So ist auch in der Leitlinie 13 ,Fami-
lie férdern“ der Perspektive Minchen festgehalten, dass Familien ausreichenden
finanzierbaren, attraktiven und familiengerechten Wohnraum in Minchen erhal-
ten.

Gering verdienende Kleinhaushalte

Haushalte mit geringem Einkommen, darunter zahlen v.a. junge Berufseinstei-
ger*innen, Arbeitnehmer*innen im Niedriglohnbereich, aber auch Alleinstehende
und junge Paare, haben es auf dem angespannten Minchner Wohnungsmarkt
schwer, geeigneten Wohnraum zu finden, da das Angebot an kleinen, kompakten
und zugleich kostenglnstigen Wohnungen hinter der Nachfrage zurtickbleibt.

Junge Erwachsene

Fir Auszubildende und Studierende ist es besonders schwer, eine bezahlbare
Wohnung zu finden, da das Angebot vor allem im unteren und damit fir sie
relevanten Preissegment sehr knapp ist und die geforderten Sicherheiten (z.B.
das Vorhandensein eines unbefristeten Arbeitsvertrages) fur sie oftmals nur
schwer zu erbringen sind. Sie sind nicht selten deckungsgleich mit den gering
verdienenden Kleinhaushalten. Fur den Ausbildungs- und Wirtschaftsstandort
Muinchen ist es jedoch von grolier Bedeutung, dass qualifizierte Nachwuchs-
krafte ausgebildet werden und die Stadt ein lberregional attraktiver Ausbildungs-
standort bleibt. Nur so kann dem immer wieder beklagten Fachkraftemangel ent-
gegengewirkt werden. Auszubildende, Studierende und generell junge
Erwachsene bilden auch gleichsam ein Gegengewicht zur Uberalterung der
Gesellschaft und stellen die potenzielle nachste Elterngeneration in der Stadt
dar.

Hinweis: Da sich die Landeshauptstadt Minchen auch ohne rechtliche Ver-
pflichtung (die Wohnraumversorgung der Studierenden ist Aufgabe des Freistaa-
tes Bayern) ihrer Verantwortung im Hinblick auf den Wissenschafts- und Hoch-
schulstandort Miinchen bewusst ist, ist ihr auch an einer Ausweitung des
Wohnungsangebots fir Studierende gelegen. Sie unterstiizt den Freistaat Bay-
ern bei dessen Projekten und hat auch auf stadtischen Grundstiicken z.B. am
Frankfurter Ring oder in der Nordheide, studentische Wohnen ermdglicht.

Neben konkreten Angeboten fur Auszubildende und Studierende besteht eine
zunehmende Nachfrage von jungen Erwachsenen, die in ,normales“ Wohnen
gebracht werden sollen. Zum Teil Uberschneiden sich auch hier die Zielgruppen.
Darunter fallen insbesondere auch aus der Wohnungslosigkeit kommende junge
Erwachsene ohne Schulabschluss oder Ausbildung, junge Erwachsene nach
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mehrjahriger Betreuung in einer Einrichtung und junge Schutzsuchende, die nur
noch geringfligig Unterstlitzung brauchen, sowie junge Schutzsuchende aus
Gemeinschaftsunterkinften.

— Stadtische Dienstkrafte / Berufe der Daseinsfiirsorge und Beschéftigte der
freien Wohlfahrtspflege

Der Wettbewerb um geeignete und qualifizierte Arbeitskrafte mit
Arbeitgeber*innen in der freien Wirtschaft, aber auch unter den 6&ffentlichen
Arbeitgeber*innen, nimmt spirbar zu. Das hohe Mietniveau und die Wohnungs-
situation im Ballungsraum Minchen stellen erschwerende Faktoren sowohl fir
die Personalgewinnung als auch fir den Personalerhalt dar. Die Verflugbarkeit
von bezahlbarem Wohnraum in Mlnchen ist jedoch ein entscheidender Faktor,
um als Arbeitgeber*in attraktiv zu sein. Besonders im Erziehungs- und Pflege-
dienst, der grofitenteils von Tragern der Wohlfahrtspflege betrieben wird, ist dies
dringend erforderlich.

- Altere Menschen, Menschen mit Pflegebedarf und Menschen mit Behinde-
rung

Wo und wie wir im Alter leben werden, ist fiir die meisten eine wichtige Frage.
Dabei steht der Wunsch, auch im Falle von kérperlichen Einschrankungen in der
bisherigen Umgebung wohnen zu bleiben, im Vordergrund. Die Suche nach
Wohn- und Versorgungsangeboten mit der Mdglichkeit einer aktiven Lebens-
gestaltung ist eine gro3e Herausforderung. Der vorhandene Wohnungsbestand
deckt die kunftigen Bedurfnisse jedoch nicht ausreichend ab.

— Wohnungslose

Die Verscharfung der Konkurrenz auf dem Wohnungsmark bedingt eine zuneh-
mende Problematik fur wohnungslose Haushalte. Das Thema wird schwerpunkt-
mafig im Rahmen des Gesamtplans IV des Sozialreferats als eigenstandiges
Handlungskonzept umgesetzt, der aktuell fortgeschrieben wird. Mit Programmen
wie den sogenannten ,Flexi-Heimen® gibt es bei der Zielgruppe aber auch
Anknlpfungen an WiM.

Ausgehend von den Vormerkzahlen des Sozialreferats sind die Zielzahlen fir den
Neubau aus WiM VI insgesamt nicht ausreichend, um den Bedarf der Zielgruppen
des Wohnungspolitischen Handlungsprogramms insgesamt zu decken (vgl. Kapitel
1.2 Zielzahlen). Besondere Bedarfe der Zielgruppen sind hierbei noch nicht differen-
Ziert.

Mit Stand Ende August 2022 sind aktuell 24.800 Haushalte registriert und weitere
9.463 Antrage noch unbearbeitet. Erfahrungen zeigen, dass ca. zwei Drittel der
Antragseingange auch tatsachlich registriert werden. Somit sind bis Ende des Jahres
voraussichtlich fast 30.000 Haushalte zu versorgen. Gleichzeitig standen fir alle Ziel-
gruppen in 2021 nur 3.735 Wohnungen zur Vergabe zur Verfigung.

Auch bei der Erteilung von Minchen Modell-Bescheiden ist ein deutlicher und konti-
nuierlicher Anstieg zu zu verzeichnen. Waren es Ende 2021 noch 9.560 Haushalte,
liegt die aktuelle Zahl der Bescheide mit Stichtag 30.08.2022 bereits bei 14.115. Dem
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gegenuber stehen im Munchen-Modell in 2021 lediglich 588 Wohnungsfertigstellun-
gen (vgl. Tabelle 2).

Registrierungen 08/22 Vergabe 2021

Registrierte Haushalte 24.800 Vergabe stadt. Dienstkrafte 943
offene Antrage 9.463 Vergabe Zielgruppen 2.508
Prognose Registrierungen aus 5.000

offenen Antragen

Summe Haushalte 30.000 Wohnungsvergaben insg. 2021 3.735
Minchen Modell Bescheide 14.115 Munchen Modell Fertigstellungen 588

Tabelle 2: Aktuelle Zahlen Registrierung und Vergabe (Sozialreferat/ Stand
30.08.2022)

1.3. Zielzahlen — Mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen

Am Thema Zielzahlen fur

- Baurechtsschaffungen (§ 30 BauGB),

+ Fertigstellungen (= Summe von realisierten neu geschaffenen Baurechten
nach § 30 BauGB aus den Vorjahren und von realisierten vorhandenen Bau-
rechten nach § 34 BauGB) und von

- Bindungen/Bewilligungen fir den geférderten und preisgedampften Woh-
nungsbau (diese wirken sich erst zeitversetzt bei der Umsetzung in konkreten
Vorhaben bei den Fertigstellungen aus)

wird, wie die folgenden Ausfuhrungen zeigen, in besonderer Weise deutlich, dass
Wohnen in Minchen VII wahrend seiner Programmlaufzeit nicht statisch, sondern als
kontinuierlicher Prozess zu verstehen ist (vgl. Beschlussziffer 8). Das Handlungs-
programm wird nicht nur jahrlich im Erfahrungsbericht evaluiert und dabei ggf. fortent-
wickelt, sondern es ist offen fur flexible und bedarfsgerechte Anpassungen, die sich
situationsbedingt kurzfristig ergeben (z.B. bei Rechtsanderungen) oder die mittelfris-
tig absehbar, aber in ihren Auswirkungen derzeit noch nicht konkretisierbar sind (z.B.
Auswirkungen der erhdéhten (Foérder-)Quoten aus der SoBoN-Novelle 2021). Entspre-
chend kénnen Anpassungen kurzfristig unterjahrig erfolgen oder auch mittelfristig im
Sinne einer Zwischenevaluierung und Nachsteuerung in Abhangigkeit von bestimm-
ten Entwicklungen (z.B. bei den Zielzahlen im geforderten und preisgedampften
Wohnungsbau).

Unter den bereits veranderten und fur die Zukunft ungewissen Rahmenbedingungen,
sollten die Mdglichkeiten der Zielerreichung bei den Zielzahlen am Beginn des Pro-
grammzeitraums von Wohnen in Minchen VIl realistisch eingeschatzt werden. Auch
deshalb, weil z.B. eine Zielzahl fur den geférderten Wohnungsbau (EOF, Minchen
Modell) es erfordert, auch die flr die Erreichung notwendigen Finanzmittel bereit zu
stellen. Dabei muss, um die Realisierung unter den zu erwartenden Rahmenbedin-
gungen Uberhaupt zu erméglichen, von einem voraussichtlich sehr hohen, aber
schwer einschatzbaren Finanzbedarf ausgegangen werden (vgl. Kapitel 5.2). Weil
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aber auch der Bedarf an bezahlbaren Wohnungen immer weiter steigt, kommt es
ebenso darauf an, die Ziele und Zielzahlen besonders fiir den geforderten und preis-
gedampften Wohnungsbau im Programmzeitraum mit Tatkraft und Kreativitat, was die
Lésungen angeht, zu steigern und zudem die Verfahren weiter zu beschleunigen.

a) Baurechtsschaffung und Fertigstellungen

Die Zielzahlen aus Wohnen in Minchen waren und sind immer ein Kompromiss zwi-
schen dem hohen Bedarf an Wohnraum (besonders auch an geférderten und preis-
gedampften Wohnungen) und den reglementierenden Faktoren, die die Mdglichkei-
ten, diesen Bedarf zu decken, einschranken. Solche Einschrankungen sind zu
wenige Flachen oder Flachenkonkurrenzen aber auch rechtliche Grenzen (z.B. hin-
sichtlich des Umfangs von (Fdrder)-Quoten auf privaten Grundstiicken). Die Bereit-
stellung von Finanzmitteln des Bundes, des Freistaats Bayern und der Landeshaupt-
stadt Mianchen fur den Wohnungsbau in ausreichender Hohe ist eine zwingende
Voraussetzung fur die Umsetzung der Zielzahlen.

Die Zielzahlen kbnnen zudem unerwartet eintretende, in der Hohe nicht einschatz-
bare zusatzliche Bedarfe, wie sie immer haufiger durch Kriege und Migration entste-
hen, nicht in der langerfristigen Planung von dauerhaftem Wohnraum berlcksichti-
gen.

So hat eine Wohnungsbedarfsabschatzung des Referats flr Stadtplanung und Bau-
ordnung aus dem Jahr 2021 unter Berticksichtigung der prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung, inklusive Ersatz- und Zusatzbedarf an Wohnungen fur den Pro-
grammzeitraum von Wohnen in Minchen VIl (2023 bis 2028) eine durchschnittlich
erforderliche jahrliche Baufertigstellungszahl von etwa 8.600 (gerundet 8.500) Wohn-
einheiten ergeben.

Die bereits fur WiM VI (2017 — 2021 + Verlangerung um das Jahr 2022) beschlos-
sene, von 7.000 auf 8.500 erhohte Zielzahl fur die Fertigstellungen pro Jahr
(davon 1.250 Wohnungen durch die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften)
soll auch fir WiM VIl beibehalten werden.

Um diese Zielzahl bei den Fertigstellungen zu erreichen, ist eine Baurechtsschaf-
fung von 4.500 Wohneinheiten pro Jahr (wie schon in Wohnen in Minchen VI), die
durch neue Baurechte nach § 30 BauGB ermdglicht werden, erforderlich. Damit
wuirde im Programmzeitraum von Wohnen in Minchen VIl neues Baurecht fir 27.000
Wohnungen geschaffen.

Zusatzlich 4.000 Wohneinheiten pro Jahr, in Summe des Programmzeitraums also
24.000 Wohneinheiten, mussten im Rahmen bestehender Baurechte aus der Bau-
tatigkeit nach § 34 BauGB geschaffen werden, um im mehrjahrigen Mittel Fertigstel-
lungen in der angestrebten Groflenordnung von insgesamt rund 8.500 Wohnungen
im Jahresschnitt bzw. 51.000 Wohnungen im Programmzeitraum von Wohnen in
Miinchen VIl zu erreichen. Dies hat die Landeshauptstadt Miinchen allerdings nur im
begrenzten Umfang in der Hand.

Angesichts der begrenzten Flachenpotenziale bleibt dieses Ziel weiterhin sehr ambiti-
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oniert. In den Jahren 2017 bis 2021 konnten mit groRen Bemihungen durchschnitt-
lich rund 7.800 Fertigstellungen pro Jahr erreicht werden (vgl. Anlage 3 Evaluations-
bericht WiM VI, Kapitel 3.1.1). Der Prozess von der Baurechtsschaffung Uber die
Genehmigung bis hin zur Baufertigstellung bendtigt mehrere Jahre Vorlaufzeit und ist
u.a. durch die Aktivitaten der (Uiberwiegend externen) Bautrager*innen fremdbe-
stimmt.

b) Zielzahl fiir den geforderten und preisgedampften Wohnungsbau

Die Zielzahl fur die Bindungen bzw. Bewilligungen im geférderten und preisgedampf-
ten Wohnungsbau wurden in Wohnen in Minchen VI von 1.800 auf 2.000 Wohnein-
heiten pro Jahr erhoht.

Abhingigkeit der Zielzahl nach Menge und (Férder-)Programm

Die Zahl der Wohneinheiten und auch deren Verteilung auf die Programme des
geférderten (EOF, Minchen Modell) und des preisgedampften Wohnungsbaus (KMB,
PMB) hangt dabei, mit Ausnahme des Belegrechtsprogramms (100 Wohneinheiten
p.a.), von den Baurechtsschaffungen aus den Vorjahren, den entsprechenden (For-
der)-Quoten auf privaten und stadtischen Siedlungsflachen sowie von den Befreiun-
gen in Baugenehmigungsverfahren (,40 %-Beschluss®) und seit kurzem auch der
Méglichkeit der Anwendung der Regelungen zum sogenannten sektoralen Bebau-
ungsplan in §34-BauGB-Gebieten ab.

Anderungen wirken sich erst (deutlich) spiter aus

Anderungen, wie z.B. erhdhte Quoten oder neue Programme, wirken sich deshalb
auch erst zeitversetzt (Baurechtsschaffung, Planung, Bau) bei den Bewilligungen
oder Bindungen und den Fertigstellungen im Segment des geforderten und preisge-
dampften Wohnungsbaus aus. Ein Beispiel ist hier die Einflihrung des preisgedampf-
ten Mietwohnungsbau in der SoBoN 2017, die sich, bedingt durch die Zeit der Pla-
nung und der Realisierung der Bauvorhaben, erst in ganz wenigen Fallen auswirkt.
Die erreichbaren Zielzahlen fiir den geférderten und preisgedampften Wohnungsbau
werden deshalb in den ersten Jahren von WiM VIl von den bereits erfolgten Bau-
rechtsschaffungen und den in Planung befindlichen Vorhaben gepragt sein.

Anfangliche Zielzahl und Verteilung auf die (Férder-)Programme

Die Zielzahl von 2.000 geforderten und preisgedampften Wohnungen wird des-
halb auch fur Wohnen in Minchen VII beibehalten und beim Finanzbedarf so bertck-
sichtigt. Allerdings - und dies ist ein Novum in der langen Zeit der Handlungspro-
gramme — geschieht dies erstmalig im Sinne einer anfanglichen Zielzahl, die im
Laufe der Programmlaufzeit gesteigert werden soll.

Die Verteilung der Wohnungen auf die unterschiedlichen (Férder)-programme
ergibt sich im Wesentlichen durch die Festlegungen aus den (Forder-)Quoten fir die
Wohnbauarten auf stadtischen und auf privaten Grundsticken und variiert in den ein-
zelnen Jahren je nach Umsetzung der Vorhaben. Der Planung des Finanzbedarfs
von Wohnen in Minchen VII liegt eine im jahrlichen Schnitt angestrebte Férderung
von ca.

+ 1.000 EOF-Wohnungen p.a. (einschliel3lich besonderer Wohnformen),

+ 600 Minchen Modell-Wohnungen p.a.,
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« 100 Wohnungen p.a. aus dem Belegrechtsprogramm sowie
« der Bindung (ohne Fordermittel) von 300 Wohnungen im KMB und PMB zu
Grunde.

c) Zielerreichung — was zahlt zu den Zielzahlen?

In den ersten 5 Jahren (2017 — 2021) von Wohnen in Minchen VI wurden im Schnitt
1.912 (Zielzahl 2.000 WE p.a.) geférderte und preisgedampfte Wohnungen
erreicht. Die 0.g. Zahl enthalt dabei auch geférderte und preisgedampfte Wohnein-
heiten, die es zum Zeitpunkt der Beschlussfassung uber Wohnen in Munchen VI
(15.11.2016) noch nicht gab (deshalb werden sie in den jahrlichen Erfahrungsberich-
ten als sogenannte ,Add-Ons“ gesondert aufgefuhrt). So wurde in der stadtischen
SoBoN-Novelle 2017 eine zusatzliche Quote fur den der preisgedampften Mietwoh-
nungsbaus eingeflhrt. Bei der staatlichen Wohnraumférderung fiir Vorhaben, die fir
20 Jahre im Besitz der Kommune verbleiben missen (sogenanntes Kommunales
Wohnraumférderungsprogramm-KommWFP oder auch als 2. Saule aus dem Woh-
nungspakt Bayern bezeichnet) entstehen zusatzlich zur Ublichen EOF-Forderung
geforderte und preisgedampfte Wohnungen.

Deshalb wird vorgeschlagen, kunftig alle Wohnungen zur Zielzahl zu zahlen, die

+ aufgrund einer vertraglichen Verpflichtung (z.B. SoBoN, 40 %-Beschluss
fur Befreiungen oder in Sanierungsgebieten, Erbbaurechtsvertrag) einschliel’-
lich von Sonderregelungen wie z.B. fir die stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften oder fiir Flachen des Freistaates Bayern, die fir den Wohnungsbau
fur Staatsbedienstete verwendet werden entweder

« gefordert (unabhangig ob mit stadtischen oder staatlichen Mitteln) oder ohne
Forderung gebunden werden (z.B. PMB, KMB oder Verzicht auf mégliche
Fdrderung) oder

+ die, mit oder ohne Férderung, einer freiwilligen Bindung unterliegen (z.B. im
Rahmen von Werkswohnungsbau oder zusatzliche Bindungen von Genossen-
schaften Uber die verpflichtende Quote hinaus).
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Derzeit sind dies die in folgenden Programmen gebundenen bzw. geférderten Woh-

nungen.
Zielzahl fur den geforderten und preisgedampften Wohnungsbau - (Férder-)Programme
Wohnen in Miinchen VI ,Wohnen in Miinchen VII*
(nicht abschlieBender Katalog)
EOF EOF
Munchen Modell (Miete, Genossenschaften, Munchen Modell (Miete, Genossenschaften,
Eigentum (Altfalle) und Eigenwohnraum) Eigentum (Altfalle) und Eigenwohnraum)
KMB KMB
Belegrechtsprogramm (,Soziales Vermieten Belegrechtsprogramm (,Soziales Vermieten leicht
leicht gemacht®) gemacht)
Belegrechtsprogramm fiir stadt. Beschaftigte Belegrechtsprogramm fir stadt. Beschaftigte
(soweit nicht im geférderten/preisgedampften (soweit nicht im geférderten/preisgedampften
Wohnungsbau schon berticksichtigt) Wohnungsbau schon bericksichtigt)
Preisgedampfter Mietwohnungsbau (PMB) - SoBoN
KommWEFP (2. Saule des Wohnungspaktes)
Bindungen flr Beschéaftigte — Werkswohnungen
(z.B. Freistaat Bayern, Bund, Unternehmen)

Tabelle 3: Vergleich der in der Zielzahl berlcksichtigten (Férder-)programme zwischen ,Woh-
nen in Minchen VI und VII*

Uber die Aufnahme neuer Programme bzw. auch den Entfall von Programmen (so ist
z.B. das KommWFP bis Ende 2025 befristet und kénnte enden) in diesem Katalog
wird dem Stadtrat im Rahmen des jahrlichen Erfahrungsberichtes berichtet.

d) Steigerung der Zielzahlen fiir den geférderten und preisgedampften Woh-
nungsbau und Beschleunigung des Wohnungsbaus — Prifungsauftrag

Die Diskrepanz zwischen Bedarf und Angebot an (bezahlbarem) Wohnraum begleitet
Mdinchen seit vielen Jahren und wird auch in Zukunft nur gelindert aber nicht gelost
werden kénnen. Mit der

+ 100 %-igen Verwendung der stadtischen Wohnbaugrundstiicke fur den gefor-
derten und preisgedampften Mietwohnungsbau, der Grundstticksvergabe nur
noch im Erbbaurecht,

+ der Erhéhung der Quote fur den geférderten und preisgedampften Wohnungs-
bau sowie einer deutlich verlangerten Bindungsdauer (einheitlich 40 Jahre)
auf privaten Grundstlicken mit Bindungen aus der SoBoN und

« der Moglichkeit zum Verkauf von Grundstliicken mit SoBoN-Bindungen an die
Landeshauptstadt Minchen oder an stadtische Wohnungsbaugesellschaften

hat die Landeshauptstadt Minchen auf ihren eigenen Flachen und mit Unterstiitzung
der Grundeigentimer*innen und der Wohnungswirtschaft bei der SoBoN-Novelle
2021 auch auf privaten Flachen aber wichtige und bundesweit beachtete Schritte
unternommen, um mehr bezahlbaren Wohnraum fiir die Minchner Haushalte zu
bekommen und diesen moglichst lange zu erhalten.

In welcher Hohe und zu welchem Zeitpunkt sich die SoBoN-Novelle 2021 bei den
Zielzahlen fur den geférderten und preisgedampften Wohnungsbau auswirkt, ist der-
zeit noch nicht vorhersehbar. Dies gilt auch fir die nach dem Baukastensystem der
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SoBoN 2021 mdglichen Verkaufe unbebauter Grundstiicke an die Landeshauptstadt
Mdinchen. Hier sind allerdings bereits Finanzmittel in WiM VIl veranschlagt (vgl. Kapi-
tel 9), da Kaufangebote bei neu begonnenen Bebauungsplanen jederzeit erfolgen
kénnten. Neben den Ankaufen, die tber die SoBoN 2021 ermdglicht werden, sind die
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften bestrebt, ihren eigenen Bestand im Rah-
men freihandiger Erwerbungen weiter aufzustocken. Abhangig vom Ankauf zusatzli-
cher Flachen oder bereits gebauter Vorhaben (auch dies ist nachrangig maglich)
kann es auch zu einer Steigerung der Fertigstellungszahlen der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften kommen.

Vor diesem Hintergrund maoglicher Steigerungen der Zielzahlen fur den geforderten
und preisgedampften Wohnungsbau wird das Referat fir Stadtplanung und Bauord-
nung beauftragt, dem Stadtrat im Laufe des Jahres 2023 in einer Beschlussvorlage
Szenarien und Handlungsalternativen aufzuzeigen, wie die Zielzahlen im geférder-
ten und preisgedampften Wohnungsbau im Programmzeitraum von Wohnen in
Minchen VII gesteigert und die Verfahren beschleunigt werden kénnen.

Dabei ist auch darauf einzugehen, wie eine Steigerung der Fertigstellungszahlen der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften (derzeit 1.250 Wohneinheiten p.a.) erreicht
werden kann.

2. Wohnen in Miinchen VIl (2023-2028): Handlungsfelder und
Innovationsthemen biindeln MaBnahmen zur Zielerreichung

Das Wohnungspolitische Handlungsprogramm unterliegt einer permanenten Ver-
anderung, um den verschiedenen Zielgruppen angemessenen Wohnraum zu Verfu-
gung zu stellen. So kam es allein im laufenden Zeitraum von WiM VI zu einer drei-
stelligen Zahl an Beschlussen, in denen wohnungspolitische MaRnahmen,
Programmanpassungen und ganzlich neue Verfahren auf den Weg gebracht wurden.
Allein 80 dieser Beschliisse erschienen relevant fur die Fortschreibung zu WiM VII
und wurden im Rahmen der Evaluierung von WiM VI naher beleuchtet (vgl. Anlage 3
Evaluierungsbericht WiM VI).

Dieser stetige Veranderungsprozess soll deutlicher als bisher als ein wesentlicher Teil
des wohnungspolitischen Handlungsprogramms ,Wohnen in Minchen (WiM) berick-
sichtigt werden, um die notwendigen Veranderungen moglichst zeithah zu einem inte-
gralen Bestandteil zu machen. Im Rahmen der Erstellung der Beschlussvorlage wur-
den vier Handlungs- und Innovationsfelder identifiziert.

1. “Zielgruppengerechtes Wohnen®,

2. ,Neubau und Bodenpolitik®,

3. ,Bestand(ssicherung) und Nachverdichtung®,

4. Klimaschutz und Qualitaten im Wohnungsbau®
Veranderungen, Anpassungen und Innovationen in den Handlungsfeldern sollen in
den nachsten Jahren im Rahmen des jahrlichen Erfahrungsberichts zu Wohnen in
Minchen dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt werden. Diese Vorgehens-
weise nimmt die kontinuierliche (Weiter-)Entwicklung des Handlungsprogramms auf
und stellt die Fortflihnrung etablierter Bausteine zur Sicherung bezahlbaren, dauerhaf-
ten Wohnens und die Einfihrung von neuen Bausteinen, die auf die aktuellen Ent-
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wicklungen zielen, sicher. Sie bietet gleichzeitig die Mdglichkeit wahrend der Pro-
grammlaufzeit neue Wege und Ansatze flir bezahlbares Wohnen in Minchen zu eta-
blieren oder auf nicht vorhersehbare Entwicklungen zu reagieren.

Die Umsetzung der Ziele, die sich sowohl aus der Perspektive Mlinchen als auch aus
den Nachhaltigkeitszielen der UN (Sustainable Development Goals) ergeben, zu
denen sich der Mlnchner Stadtrat verpflichtet hat, erfolgt auf der Ebene des Quar-
tiers. Die integrierten Quartiersansatze stellen sicher, dass das Wohnen in Zusam-
menhang mit u.a. der Sicherung der sozialen Infrastruktur, der Klimaneutralitat, einer
sicheren Energieversorgung und einer zukunftsfahigen Mobilitat entwickelt wird.

Der Begriff der sozialen Infrastruktur wird dabei weit gefasst und beinhaltet nicht aus-
schliel3lich Angebote des Sozialreferats, sondern auch kulturelle, gesundheitliche,
schulische usw. Angebote im Quartier.

Dabei sind die Integration der Akteur*innen in den Prozess und (neue) Kooperationen
von zentraler Bedeutung, da die Stadtverwaltung den Wohnraum nicht selbst errich-
tet, sondern die Voraussetzungen dafur schafft. Dies berlcksichtigt auch, dass Mun-
chen angesichts seiner dynamischen Entwicklung der letzten Jahrzehnte nur Gber

begrenzte Flachenressourcen verfugt. Die Zusammenhange sind in der nachfolgen-
den Abbildung 4 dargestellt.

Handlungsfelder

Innovationsthemen

Prozess und Beteiligte

Ziele — Perspektive

Programme Miinchen und SDGs
Zielgruppengerechte Bedarfsgerechtes Umsetzungsebene
Angebote Wohnen ‘

Integrierte Quartiere

Beschéaftigten-Wohnen

Qualitat und Quartier als
Grundlage stadtischer
Flachenentwicklung

Experimenteller/ serieller
Wohnungsbau

Innovative Baumaterialien

Akteur*innen
Stadt. Wohnungsgesellschaften
Genossenschaften /MHS
Private Bestandshalter

Betriebe / Unternehmen

/|

Energetische Sanierung
UND geforderter
Wohnungsbau

Baurechtspotentiale
nutzen

Serielle Sanierung

Organisatorische Innovationen
WiM als permanenter Prozess
Beschleunigung der
Bewilligungsprozesse
Baurechtspotenziale mittels IT-
basierte Datengrundlagen heben

AR
4] ‘
1

Unterstitzung bedurftiger
Haushalte

7
Klima- und Umweltschutz

10
Qualitat im Wohnungsbau
- Integration

11

Schaffung bezahlbaren
Wohnraums in stabilen
Nachbarschaften

Abbildung 4: Zusammenhange im wohnungspolitischen Handlungsprogramm WiM

Vi

Die wesentlichen Schwerpunkte, die in Wohnen in Minchen VIl beschlossen und in
der Programmlaufzeit 2023 bis 2028 weiterentwickelt werden sollen oder in Einzel-
beschlissen bereits beschlossen sind (z.B. Azubiwohnen) oder noch vorgelegt wer-
den (z.B. ,Werkswohnungen*), sind in der nachfolgenden Tabelle 4 zur Ubersicht
nach den vier Handlungsfeldern und Innovationsthemen aufgefiihrt. Die konkreten
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Programme, darunter Fortschreibungen bewahrter Programme und Weiterentwick-
lung neuer Programme bzw. Programmbausteine, sowie weitere wohnungspolitische
MafRnahmen werden in den entsprechenden Kapiteln zu den jeweiligen Handlungs-
feldern und Innovationsthemen ausfihrlich dargestellit.

Zielgruppen-
gerechtes
Wohnen

Mehr bezahlbares Wohnen fir die Zielgruppen schaffen
Azubiwohnen mit neuen Wohnkonzepten gestalten
Forderung Junges Wohnen und Senior*innenwohnen
Werkswohnungsbau zur Wohnraumversorgung von (neuen)
Mitarbeiter*innen starken

Forderung der Genossenschaftsanteile in der EOF auf Ein-
kommensstufe Il ausweiten

Bodenpolitik und
Neubau

Das hohe Niveau der bisherigen Zielzahlen im geforderten
und preisgedampften Wohnungsneubau auch unter den
aktuell schwierigen Rahmenbedingungen zu Beginn von
WiM VIl erreichen.

Zielzahlen im geférderten und preisgedampften
Wohnungsbau im Programmzeitraum von WiM VIl steigern
und die Verfahren beschleunigen.

Zielzahlen fur die Fertigstellungen der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften im Programmzeitraum von
WiM VIl steigern

Den geférderten und preisgedampften Wohnungsbau tber
innovative Ideen weiter ausbauen (z.B. Minchen Modell-
light)

Nachhaltigen Flachenkonsum und eine gemeinwohl-
orientierte Bodenpolitik betreiben (z.B. Grundstlicksankauf
(SoBoN), Initiativen an Bundes- und Landesgesetzgeber)
Die Forderprogramme im Neubau (EOF, MM) so flexibel
gestalten, dass eine wirtschaftliche Umsetzung der Vorhaben
auch unter schwierigen Rahmenbedingungen madglich ist
(hohes finanzielles Engagement der Landeshauptstadt
Munchen).

Bestand(sicher-
ung) und
Nachverdichtung

Nachverdichtungspotenziale identifizieren und
Baurechtspotentiale ausschopfen

Energetische Sanierung mit Wohnraumschaffung in Einklang
bringen

Mehr Wohnungen im Bestand binden und Bindungen
verlangern

Belegrechtsprogramm ,Soziales Vermieten leicht gemacht”

Klimaschutz und
Qualitidten im
Wohnungsbau

Sonderwohnprojekte und -wohnformen (innovativ,
nachhaltig, generationengerecht) und Wohnlabore zum
Ausprobieren neuer Wohnformen und Grundrisstypen
Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus (in der Grundférderung
des Minchen Modells) fordert qualitatsvolles Wohnen
Experimenteller Wohnungsbau — von der Vision zum neuen
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Standard

+ Kostengunstiger und schneller Wohnraum schaffen Gber
serielles Bauen

+ Innovative Baumaterialien als Antwort auf Ressourcenman-
gel und nachhaltiges Bauen

« Serielle Sanierung zur schnelleren und gunstigeren Errei-
chung der Klimaschutzziele

Akteurs- + Barrieren der Zusammenarbeit mit Akteur*innen identifizieren
management und und lésen
Kooperationen + Bestehende Dialogformen und Kooperationen

weiterentwickeln und in die Region ausweiten

Tabelle 4: Schwerpunkte der Handlungsfelder und Innovationsthemen in WiM VI

3. Umsetzung des wohnungspolitischen Handlungsprogramms als
integrierter Prozess mit Fokus auf die Quartiere

3.1. “Mitwachsende* Quartiere

Mit der integrierten Betrachtung der Quartiere soll der Fokus von der einzelnen Woh-
nung oder vom einzelnen Gebaude erweitert werden. Ziel ist die Schaffung von ,Mit-
wachsenden Quartieren®, die sich in ihrer Entwicklung flexibel an die Anforderungen
und die Bedurfnisse der Bewohner*innen anpassen konnen.

Die Notwendigkeit einer integrierten, d.h. fachibergreifende Betrachtung der Stadt-
quartiere basiert auf den gesetzlichen und planungsrechtlichen Vorgaben sowie auf
Minchner Zielen der Stadtentwicklung der Perspektive Minchen und deren Leitbild
einer ,Stadt im Gleichgewicht®. Die Lebensqualitat der Haushalte in den Quartieren
wird angesichts der in Kapitel 1 angesprochenen Herausforderungen immer starker
von der Versorgung, den Angeboten und Freirdumen im Quartier bestimmt. Die Nut-
zung von Wohnbaupotentialen im Bestand zur Umsetzung der Zielzahlen von Woh-
nen in Munchen wird davon gepragt sein, ob es im Rahmen einer integrierten und
kooperativen Quartiersentwicklung gelingt, im Sinne einer Qualifizierten Nachverdich-
tung die dort schon wohnende Bevélkerung ,mitzunehmen® und, durch geeignete
Planungen und Angebote, daflrr zu sorgen, dass solche Entwicklungen nicht nur als
Belastung sondern auch als Chance flr eine Verbesserung der Lebenssituation im
Quartier wahrgenommen werden. Deshalb kommt dem Quartier als Ebene der
Umsetzung in vielfaltiger Art und Weise eine besondere Bedeutung zu.

Das Quartier ist als informelle Ebene zwischen Ubergeordneter Planung und gebau-
debezogenen Malinahmen angesiedelt. Diese Ebene bietet die Chance, Handlungs-
felder der Stadtentwicklung wie Wohnraumversorgung, lebendige Nachbarschaften,
Strom- und Warmerzeugung, Grin- und Freiraumversorgung, Mobilitat, Abfall- und
Wassermanagement, stadtebauliche Qualitat und Baukultur projektorientiert im
Zusammenhang zu entwickeln und mit den Akteur*innen vor Ort zu bearbeiten (vgl.
Abbildung 5). Der integrierte Quartiersansatz kommt sowohl in Neubauquartieren als
auch in Bestandsquartieren zum Einsatz
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Quartiersdimensio
ﬁ rﬁ

Geforderter und bezahlbarer Wohnungsbau
| |
Identifikation

Nachbarschaft

Soziale Infrastruktur

Nahversorgung

Technische Infrastruktur
Nahwarme Fernwarme

Grinraumversorgung
Mobilitat
Einzelgebaude | Gebaudegruppe Viertel Stadtteil Stadt
Soziale Aspekte

::Mééllc:fie: ,:O‘Zj:sz_j;ebbijblg:i Soziale Infrastruktur Mobilitat

Abbildung 5: Umsetzungsebene Quartier, Rdumliche Ausdehnung verschiedener
Themen der integrierten Stadtentwicklung

Quelle: in Anlehnung an Sachverstandigenrat fir Umweltfragen: Flr eine entschlossene Umweltpolitik
in Deutschland und Europa, Umweltgutachten 2020, S. 407

Integrierte und kooperative Quartiersentwicklung

Quartiersansatze werden aktuell in verschiedenen fachlichen Kontexten unter ganz
unterschiedlichen Perspektiven diskutiert. Quoten im geférderten Wohnungsbau,
energetische Quartierssanierungen, Nachhaltigkeitsaspekte, Mobilitatsstationen,
Dachgarten, Gemeinschaftsraume, Freiflachennutzung und Angebote im Sozialraum
sind wesentliche Elemente. Alle Angebote und ihre Nutzung durch die Bewohn-
er*innen tragen zum Entstehen von Nachbarschaften bei und wirken sich auf die
Wohnqualitat aus. Die geplanten Raume mussen dabei so flexibel gestaltet sein,
dass diese unterschiedlichen Nutzer*innengruppen offen stehen und auch fir wech-
selnde, kinftige Nutzungen geeignet sind.

Teil der Quartiersentwicklung ist die Qualitatssicherung wahrend des Planungs- und
Umsetzungsprozesses. Von der stadtebaulichen Planung, Uber die Umsetzung bis
zur spateren Nutzung ist je das Quartiersmanagement als ,Starthilfe“ zu Beginn der
Bebauung bis zur Fertigstellung im Sinne einer Koordination zu verstehen und indivi-
duell zu gestalten. Quartiersmanagement stolt einen Entwicklungsprozess an, der
sich nicht auf die Bauphase beschrankt, sondern auch nach deren Abschluss und
dem Bezug der Wohnungen weiterlaufen kann.

Integrierte Quartiersentwicklungen im Sinne des hier vorgestellten Ansatzes sind
aufgrund der Komplexitat und der Abhangigkeiten der bestehenden fachlichen Bau-
steine, der notwendigen Abstimmung der Bedarfe und der Umsetzung der Planungen
als Querschnittsaufgabe zwischen allen beteiligten Referaten zu verstehen. Abhangig
von der Entwicklungs- oder Lebensphase treten dabei unterschiedliche Belange im



Seite 22

Verlauf des Prozesses der integrierten Quartiersentwicklung in den Vordergrund.

Um dem Anspruch einer kooperativen Quartiersentwicklung gerecht zu werden,
sollen alle Akteur*innen und Bevdlkerungsgruppen im Quartier bereits friihzeitig ein-
bezogen und ein Interessensausgleich zwischen den unterschiedlichen Bedurfnissen
und Anforderungen angestrebt werden.

Prozessorientierte Planungsansatze, die die Weiterentwicklung des Quartiers unter
Beteiligung der Bewohner*innen zulassen und die die Einplanung von Entwicklungs-
spielraumen sowie die Aktivierung von Ehrenamtlichen ermdglichen, sollten erprobt
werden. Mitwachsende Quartiere ermoéglichen das Entstehen lebendiger Nachbar-
schaften — schon von Beginn an — und passen sich an die sich wandelnden Anforde-
rungen und Bedurfnisse ihrer Bewohner*innen an.

3.2. Langfristige Siedlungsentwicklung im Entwurf des Stadtentwicklungsplans
STEP 2040

Im Rahmen des zweiten Statusberichts 2018 zur Langfristigen Siedlungsentwicklung
(LaSie), Beschluss der Vollversammlung des Stadtrats der Landeshauptstadt Mun-
chen vom 24.10.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12595), wurden Schatzungen
zu mittel- und langfristigen Wohnungsbaupotenzialen fir das gesamte Stadtgebiet
und Beispiele fiir die bereits gelungene Umsetzung in den drei Strategien dargestellt.
Die drei Strategien sind: qualifiziertes Verdichten, vertragliches Umstrukturieren und
Erweitern im Einklang mit der Landschaft am Stadtrand.

Im Bezug auf die Umsetzung der Strategien und die Generierung von groflieren Woh-
nungsbaupotenzialen zeichnet sich mittlerweile ab, dass nach der Entwicklung der
ehemaligen Kasernen- und Bahnflachen kaum noch zusammenhangende groliere
Flachen fur die Innenentwicklung zur Verfugung stehen.

Gegenwartig dirfte das Wohnungsbaupotential aus Baurechtschaffungen, geman
einer Schatzung auf Basis der Bauratendatei 2022 des Referats fur Stadtplanung und
Bauordnung, bis 2040 zwischen rund 65.000 und rund 70.000 Wohnungen mit
abnehmender Tendenz liegen. Jenseits der absehbaren Baurechtschaffungen gibt es
Potentiale, die Uber die vorgenannten hinausgehen.

Rund die Halfte der neuen Wohneinheiten entsteht kleinteilig durch intensivere Aus-
nutzung von Einzelgrundsticken innerhalb von Gebieten mit bereits bestehendem
Baurecht (in der Regel im Rahmen des §34 BauGB). Ein Fokus der Langfristigen
Siedlungsentwicklung (LaSie) liegt demnach inzwischen auf Umstrukturierungsfla-
chen, die aktuell flachenextensiv und monofunktional gewerblich ausgerichtet sind,
kiinftig jedoch eine héhere Nutzungsmischung und eine héhere Dichte mit innovati-
ven Wohn- und Arbeitskonzepten und einem Fokus auf die Aspekte des Klimaschut-
zes bzw. der Klimaanpassung bieten sollen. S Ein zweiter Fokus liegt auf dem Erwei-
tern im Einklang mit der Landschaft.

Der Entwurf des STEP 2040 behandelt alle wichtigen raumlichen Zukunftsfragen im
Kontext der aktuellen Herausforderungen: Im Entwurf fir den neuen Stadtentwick-
lungsplan wurden die drei LaSie-Strategien aufgegriffen und in Beziehung zu den
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anderen Handlungsfeldern der Stadtentwicklung gesetzt: Freiraumentwicklung, Mobi-
litdtswende, Klimaanpassung, Klimaneutralitat und Energie, Regionale Zusammenar-
beit.

Dabei hat die Schaffung von Wohnraum, insbesondere bezahlbarem Wohnraum, wei-
terhin hohe Prioritat. In der integrierten Betrachtung im Entwurf des STEP wird jedoch
aufgezeigt, dass weiteres Wachstum und intensivere Flachenausnutzung einherge-
hen missen mit dem Ausbau aller notwendigen Infrastrukturen. Dazu gehort ein mas-
siver Ausbau klimafreundlicher Mobilitatsangebote (OV, Rad), eine ,mitwachsende®
Bildungs-, Betreuungs- und Versorgungsinfrastruktur, und nicht zuletzt eine Siche-
rung und Qualifizierung der Freiflachen (,doppelte Innenentwicklung®). Wichtiger
Bestandteil sind ebenfalls die Erhaltung der klimatischen Ausgleichsfunktionen sowie
MaRnahmen der Klimaanpassung und des Klimaschutzes, die in Projekte der Sied-
lungsentwicklungen auf der Ebene der Gesamtstadt und des Quartiers zu integrieren
sind. Die zunehmende Flachenknappheit wird auch zu Zielkonflikten fihren, die frih-
zeitig identifiziert werden mussen, um optimierte Loésungen zu erarbeiten.

Gezielte Nachverdichtung in geeigneten Wohngebieten soll einen Beitrag zur Ent-
wicklung von urbanen und klimaneutralen Quartieren leisten. Ein besonderes
Augenmerk wird deshalb der Vereinbarkeit von Nachverdichtng und dem Ziel, klima-
resiliente Strukturen im Quartier zu schaffen, liegen. Die dargestellten ,Potenzialge-
biete fUr eine qualifizierte, gesteuerte Nachverdichtung“ sind Ergebnis einer stadtwei-
ten Datenanalyse und bedirfen einer vertieften stadtebaulichen Uberpriifung.
Potenziale zur Umnutzung sind fir Teilbereiche von gewerblich genutzten Flachen
aufgezeigt. Transformation bedeutet hier, die gewerbliche Nutzung nicht vollstandig
zu ersetzen, sondern starker zu mischen mit anderen Funktionen — in geeigneten
Lagen auch mit Wohnen — und die Bereiche zu urbanen und gleichzeitig klimaange-
passten Quartieren zu entwickeln.

Im Entwurf des STEP sind flr eine potenzielle Stadterweiterung drei Gebiete darge-
stellt: Dazu gehort der Bereich der SEM im Muinchner Nordosten, fliir den bereits Pla-
nungsgrundlagen vorliegen, der aktuell in Untersuchung befindliche Bereich im
Minchner Norden zwischen Ludwigsfeld und Feldmoching, sowie ein Bereich im
Minchner Westen, der noch ganz am Anfang einer Analysebetrachtung steht.

Eine Erweiterung der Siedlungsflache in diesen Gebieten muss unter Bertcksichti-
gung vorhandener Landschafts- und Freiraumqualitaten erfolgen; Siedlungsentwick-
lung wird gekoppelt an Freiraumentwicklung. Die neuen Siedlungsgebiete missen
als ,Stadt der kurzen Wege* flachensparend, kompakt und nutzungsgemischt entwi-
ckelt werden, ein Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs und der Einsatz innovativer
Mobilitdtskonzepte ist eine Grundvoraussetzung. Auch hinsichtlich Klimaanpassung
und Energieversorgung sollen die kiinftigen Siedlungsgebiete Vorreiterfunktion tber-
nehmen.

Der Entwurf des STEP 2040 zeigt somit mit gesamtstadtischem Blick Strategien,
MaRnahmen und Potenziale fur die Siedlungsentwicklung auf, gleichzeitig die Bedin-
gungen und Konfliktlinien zu anderen Handlungsfeldern. Diese mussen in Planungs-
konzepten auf Quartiersebene, in kleinerem Malstab konkretisiert und abgewogen
gelést werden.

Im Rahmen des STEP-Prozesses werden die integrierten Strukturkonzepte immer
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mehr auch zum Instrument der Umsetzung der STEP-Ziele. Die genannten LaSie-
Strategien mit der Erarbeitung von integrierten Strukturkonzepten fir Teilbereiche der
Stadt sind ein notwendiges Instrument, um bei der Suche nach neuen Potenzialfla-
chen gezielt Entwicklungen anzustol3en, vorzubereiten und auf den Weg zu bringen.
Dabei werden die unterschiedlichen Belange z.B. Griinflachen, Klimafunktion, Mobili-
tat, Immissionsschutz, Infrastrukturbedarfe etc. mit den Fachabteilungen vorab
geklart und abgestimmt und flie3en in die Erstellung der Strukturkonzepte ein.

3.3. Akteur*innen fiir bezahlbares Wohnen

3.3.1. Akteur*innen innerhalb der Stadtverwaltung

Stadtische Wohnungsbaugesellschaften

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, welche im Zuge der Privatisierungs-
welle in den 90er Jahren in Minchen im Gegensatz zu anderen Kommunen eben
nicht veraufRert wurden, sind einer der Grundpfeiler der Minchner Wohnungspolitik
und stellen seit Jahren ein wichtiges Regulativ am stadtischen Wohnungsmarkt dar.

Die Landeshauptstadt Minchen ist am Stammkapital der Wohnungsbaukonzerne
GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Minchen mbH (GWG Miinchen) sowie
GEWOFAG Holding GmbH (GEWOFAG) jeweils zu 100 Prozent beteiligt.

Die Landeshauptstadt Minchen ist zudem an der stadtischen Sanierungstragerge-
sellschaft und Treuhanderin MGS, der GEWOFAG Wohnen GmbH und der HEIMAG
Munchen GmbH beteiligt.

Insgesamt verfiigen die stadtischen Wohnungsbaukonzerne GWG Miinchen sowie
GEWOFAG uber einen Wohnungsbestand von rund 68.741 Wohneinheiten (Stand
31.12.2021). Das bedeutet bei einem Gesamtbestand von 821.974 Wohnungen in
Minchen zum Stand 31.12.2021, dass etwa jeder 12. Miinchner Haushalt bei der
GWG oder GEWOFAG wohnt. Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften stellen
damit einen Anteil von rund 8,3 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes in Min-
chen.

Da der Unternehmenszweck der Gesellschaften zuallererst auf eine sichere, langfris-
tige und sozialvertraglichen Wohnungsversorgung breiter Kreise der Bevolkerung
gerichtet ist, tragen die Gesellschaften durch ihren Bestand nicht nur dazu bei,
bezahlbaren Wohnraum in Minchen bereitzustellen, sondern stellen mit ihren redu-
zierten Mieten ein wichtiges Regulativ am Munchner Wohnungsmarkt dar.

Mit ihren kontinuierlich hohen Investitionen fungieren die stadtischen Wohnungsge-
sellschaften zudem als Auftraggeberinnen fir die mittelstandische Bauwirtschaft
beziehungsweise fiur Handwerksbetriebe. Sie geben insoweit indirekt auch arbeits-
marktpolitische Impulse und tragen zur Entwicklung des Wohnungs- und Wirtschafts-
standortes Mianchen und der Region Munchen bei.
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Daruber hinaus erbringen die Gesellschaften einen wichtigen Beitrag:

« zur Sicherung einer auch in Zukunft fir alle lebenswerten Stadt,

«  zur spezifischen Baukultur und Quartiersentwicklung durch ihr Angebot
eines bedarfsgerechten Wohnungsmixes inklusive altengerechten Bauens
und

« neuer Wohnformen des Zusammenlebens fur Jung und Alt sowie

« spezieller Angebote flir generationengerechtes Wohnen (,WGplus* und
~Wohnen im Viertel“),

« durch das Konzept soziale Mietenobergrenzen (KSM) fur Teile ihrer nicht
oder nicht mehr preisgebundenen Wohnungen und

« durch ihr Soziales beziehungsweise Quartiersmanagement zur Sicherung
intakter und aktiver Nachbarschaften.

Mit anspruchsvollen Neubauten und den SanierungsmalRnahmen tragen sie zudem
zur Qualitat des Stadtbilds bei. Durch die systematische Beteiligung an Modellvorha-
ben unterschiedlicher Trager und in Eigeninitiative leisten die Gesellschaften einen
unverzichtbaren Beitrag zur Innovation im Wohnungsbau.

Mitbauzentrale miinchen

Fir eine Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit bezahlbarem und langfristig
sicherem Wohnraum kénnen Baugenossenschaften oder Wohnprojekte im Mietshau-
ser Syndikat wichtige Partner fur die Umsetzung kommunaler Zielsetzungen sein.

Zur Aktivierung dieser Wohnungsmarktakteure bedarf es neben geeigneten Rahmen-
bedingungen vor allem der unabhangigen Beratung und Information flr Blrgerinnen
und Burger. Seit 2014 wird eine solche Beratungsstelle im Auftrag der Landeshaupt-
stadt Minchen unter dem Namen ,mitbauzentrale minchen — Beratung fir gemein-
schaftsorientiertes Wohnen* betrieben und ist seither zentrale Anlaufstelle fir Men-
schen, die ein Wohnprojekt in Minchen grinden oder sich einer Initiative
anschliellen méchten. Einen weiteren Tatigkeitsschwerpunkt bilden die Vernetzung
und der fachliche Austausch mit der stadtischen Verwaltung, Akteur*innen der Woh-
nungswirtschaft, sowie Expert*innen und Dienstleister*innen aus dem Bereich
gemeinschaftsorientierter Wohnformen.

Ab 2019 wurde das Beratungsangebot der mitbauzentrale minchen auf die Metropol-
region Munchen ausgeweitet. Die Angebote der mitbauzentrale minchen werden von
interessierten Gruppen und Einzelpersonen, sowie Baugenossenschaften und Wohn-
projekten gut angenommen. Auch die Resonanz aus der Region ist durchweg sehr
positiv. (vgl. Anlage 3 Evaluierungsbericht WiM VI, Kapitel 3.2.5)

3.3.2. Akteur*innen auBerhalb der Stadtverwaltung

Genossenschaften

Den Baugenossenschaften kommt in Minchen eine sehr wichtige Rolle im Rahmen
der sozialen Wohnraumversorgung zu, da sie durch ihren nicht-renditeorientierten
Ansatz mit dazu beitragen, den Wohnungsmarkt zu entlasten und dauerhaft bezahl-
baren Wohnraum schaffen. Zudem leisten sie wichtige Beitrage zu Themen des inno-
vativen Wohnungsbaus (wie zum Beispiel besondere Wohnformen, energetisches



Seite 26

und dkologisches Bauen, gemeinschaftlich nutzbare Rdume). Sie sind daher ein
wichtiger Partner fiir die Landeshauptstadt Miinchen, weshalb die Belange und Pro-
jekte der Baugenossenschaften in der Zusammenarbeit Uber eine eigene Vergabe
stadtischer Flachen und tber Férderprogramme (z.B. Miinchen Modell-Genossen-
schaften oder Férderung von Genossenschaftsanteilen in der EOF) besondere
Berlcksichtigung finden.

Aktuell bieten Baugenossenschaften in Munchen bezahlbare Wohnungen fir rund
44.000 Haushalte. Um den Bestand genossenschaftlicher Wohnungen auszubauen,
werden flr diese Akteure feste Flachenanteile zwischen 20 und 40 Prozent in neuen
stadtischen Siedlungsgebieten (z.B. Neufreimann — ehemalige Bayernkaserne) vor-
gesehen. In den Jahren 2017 bis 2022 sind stadtische Grundstlicke fir mehr als
1.300 Wohneinheiten an Genossenschaften und genossenschaftsahnliche Wohnpro-
jekte vergeben worden. In den Jahren 2023 und 2024 sind weitere Grundstiicksaus-
schreibungen fir diese Zielgruppen im Umfang von mindestens 1.200 Wohneinheiten
vorgesehen.

Genossenschaftsahnliche Wohnprojekte nach Art des Mietshduser-Syndikats

Hausprojekte unter dem Dach des Mietshauser-Syndikats stellen ebenfalls eine
gemeinschaftsorientierte Wohnform da, deren Ziel der Kauf oder der Neubau von
Mietshausern ist, die eine dauerhafte kollektive Selbstbestimmung der Bewohner-
schaft Uber ihre Wohnungen garantieren.

Das Wohnen und Zusammenleben innerhalb eines Hausprojektes im Mietshauser-
Syndikat funktioniert ahnlich einer Genossenschaft. Die Mitglieder haben dauerhaftes
Wohnrecht und bezahlbare Mieten (Kostenmiete); sie sind Mieter*innen und gleich-
zeitig Uber den Hausverein ,Miteigentimer*innen” bzw. Gesellschafter*innen der
Haus-GmbH.

Die Landeshauptstadt Minchen begriif3t die Zusammenarbeit mit diesen kleinteiligen
Wohnformen, die durch ihre fehlende Renditeorientierung gleichfalls mit innovativen
Einzelprojekten einen Beitrag zu mehr bezahlbarem Wohnen leisten konnen.

Daher dirfen sich Genossenschaftsdhnliche Wohnprojekte nach Art des Mietshau-
ser-Syndikats bei den Grundstiicksausschreibungen und im Rahmen des Flachen-
kontingents fir die Zielgruppe der ,Baugenossenschaften” gleichberechtigt mit
bewerben.

Die besondere Herausforderung fir Hausprojekte besteht (allerdings) darin, dass sie
ihre Eigenmittel vorwiegend Uber Direktkredite einwerben, was die Finanzierung und
Terminplanung vor allem bei groReren Investitionssummen erheblich erschwert.

Private Vermieter*innen, Bestandshalter*innen und private Wohnungsbauunter-
nehmen

Private Vermieter*innen und Bestandshalter*innen halten den gréf3ten Teil der Woh-
nungsbestande am Munchner Mietmarkt. Daher ist es besonders wichtig, mit den
Immobilienbestandshalter*innen, Grundstickseigentimer*innen sowie
Vertreter*innen von gemeinwohlorientierten Wohnungseigentimer*innen, Sozialver-
banden und weiteren relevanten Institutionen im engen Austausch zu bleiben, um die
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so wichtigen Themen ,Wohnen* und ,Mieterschutz® weiter gemeinsam voranzubrin-
gen.

In diesem Kontext kann exemplarisch das Blindnis flir Wohnungsbau und Mieter-
schutz genannt werden, welches zuletzt 2018 mit ausgewahlten Vertreter*innen der
0.9. Gruppen einberufen wurde. Zielsetzung war das gemeinsame Ausloten von Mdg-
lichkeiten, um den erforderlichen Bestand an bezahlbarem Wohnraum zligig zu erhé-
hen und ebenso das bestehende Mietniveau auf einem vertretbaren Mal zu halten.
Alle Teilnehmer*innen waren sich dabei einig, dass es eines Signals bedarf, damit die
Uberbordende Steigerung von Mietpreisen gestoppt werden kann. Wohnraum sollte
dabei wieder nutzungsorientiert zur Verfugung gestellt werden und nicht der Gewinn-
maximierung/Kapitalanlage dienen.

Initiativen wie die GIMA Minchen eG (Genossenschaftliche Immobilienagentur Mun-
chen eG) sind an dieser Stelle besonders hervorzuheben. Bei dieser Initiative haben
sich 31 Genossenschaften und flinf Unternehmen, die ihre Wurzeln in der Gemein-
ndtzigkeit haben, zusammengeschlossen und engagieren sich gemeinsam fir die
Schaffung und dauerhafte Sicherung von Mietwohnungsbestanden fiir alle Bevolke-
rungsschichten.

Die private Bauwirtschaft tragt in Minchen, wie in anderen deutschen Stadten auch,
zu einem Grol3teil der drtlichen Bautatigkeit bei. In Kooperation mit privaten Dritten
wurden in der Landeshauptstadt Minchen beispielsweise durch die Anwendung der
Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) seit 1994 ca. 59.130 Wohneinheiten
geschaffen, wovon 16.060 Wohneinheiten auf den Bereich der geférderten Wohnun-
gen entfallen (Stand: 31.12.2021).

Gerade weil die Wohnraumversorgung mit Gber 1.5 Mio. Menschen in der Landes-
hauptstadt Miinchen einschlieRlich der Lasten flr die ursachliche soziale Infrastruktur
wie Kindereinrichtungen und Grundschulen nicht alleine durch den stadtischen Haus-
halt finanziert werden kann, ist es auch in Zukunft weiterhin notwendig und erstre-
benswert, in gemeinsamen Anstrengungen mit der privaten Bauwirtschaft die Wohn-
raumversorgung insbesondere an geférderten und preisgedampften Wohnraum in
Miinchen sicherzustellen.

Erfreulich ist dabei, dass sich in den letzten Jahren neben der Anzahl der geschaffe-
nen Wohnungen auch deren Qualitat stetig erhdht hat und private Entwickler*innen
aus eigenem Antrieb verstarkt Quartierskonzepte, Umweltbelange und Freiraumbe-
durfnisse bertcksichtigen und energetisch effiziente Bauweisen umsetzen. Zu prifen
ist, ob es mdglich ist, ein kommunales Zertifizierungsmodell fir Wohnungsbestande
nach sozial und dkologischen Kriterien einzufuhren, im Rahmen dessen die Woh-
nungsbestande von Bestandshalter‘innen durch die Landeshauptstadt Miinchen zer-
tifiziert werden konnen. Mogliche Bewertungskriterien konnen hierbei beispielsweise
ein Mietpreisniveau auf Hohe der ortsliblichen Vergleichsmiete und eine langjahrige
Mietpreisstabilitdt im Gesamtbestand der jeweiligen Bestandshalter*innen sein. Hier-
fur sind ggf. die Rahmenbedingungen zu entwickeln und dem Stadtrat zur Entschei-
dung vorzulegen.
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Um engagierte Bauherr*innen und sozialorientierte Vermieter*innen zu ehren, die
auch nicht gebundene Wohnungen innerhalb der Grenzen des preisgedampften Miet-
wohnungsbaus vermieten bzw. qualitatsvollen Wohnungsbau errichten und erhalten
und damit einen wichtigen und vorbildhaften Beitrag flir bezahlbares Wohnen in der
Landeshauptstadt Miinchen leisten, wird das Referat fiir Stadtplanung und Bauord-
nung dem Stadtrat vorschlagen, einen ,Sonderpreis fir soziale Vermieter*innen® im
Rahmen des ,Ehrenpreises fur guten Wohnungsbau 2023“ zu vergeben.

Engagement der Miinchner Firmen fir mehr Wohnungsbau

Der angespannte Miinchner Wohnungsmarkt wird zunehmend ein kritischer Standort-
faktor fur Unternehmen. Das hohe Miet- und Preisniveau fuhrt zu Einschrankungen
beim Wohnstandard oder zur Akzeptanz immer grof3erer Pendelentfernungen. Es
besteht die Gefahr, dass bei einer weiteren Verscharfung der Wohnungsproblematik
in weniger gut bezahlten Dienstleistungsberufen ernsthafte Versorgungsprobleme
entstehen kdnnten. Angesichts des wachsenden Fachkraftemangels werden sich
Unternehmen verstarkt mit der Frage der Wohnungsversorgung ihrer
Mitarbeiter*innen auseinander setzen mussen.

Auch hierzu gab es im Zeitraum von WiM VI intensive Bemiihungen seitens der Lan-
deshauptstadt Minchen. So wurde 2019 zu zwei ,Fachgesprachen Wohnraum far
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter geladen. Die Landeshauptstadt Minchen suchte die
Diskussion mit ausgewahlten Arbeitgeber*innenvertretungen, welche Wege beschrit-
ten werden mussen, um arbeitgebergeférdertem Wohnungsbau wieder eine grofiere
Bedeutung beimessen zu kénnen und Arbeitgeber*innen fir den Wohnungsbau zu
Gunsten ihrer eigenen Mitarbeiter*innen zu gewinnen.

Mit dem Thema ,Werkswohnungen® wird der Stadtrat im kommenden Jahr 2023 in
einer gesonderten Beschlussvorlage befasst. Im Rahmen von WiM VIl ist als Anreiz
erganzend die Einfihrung des ,Munchen Modell-light/Werkswohnungen® vorgesehen
(vgl. Kapitel 5.2).

3.4. Regionale Kooperation - Regionale Wohnungsbaukonferenz

Als ideale Austausch- und Projektplattform fiir die Kooperation in der Region hat sich
in diesem Kontext die Regionale Wohnungsbaukonferenz etabliert. Die regionalen
Partner*innen und ebenso die Landeshauptstadt Miinchen messen dem Format eine
sehr hohe Bedeutung bei. Der informelle, vertrauliche und ergebnisoffene Charakter
der Wohnungsbaukonferenzen bereitet den Boden fiir innovative, visionare und rich-
tungsweisende Projekte. Einer der zukunftigen thematischen Schwerpunkte wird
neben Mobilitat und Infrastruktur auch weiterhin das Thema Wohnungsbau sein. Ent-
sprechend der Ruckmeldungen der Teilnehmer*innen wird dabei weiterhin den Mog-
lichkeiten der interkommunalen Abstimmung von Wohnbedarfen und -angeboten
besondere Bedeutung zukommen. Allerdings stehen viele Kommunen immer wieder
vor komplexen rechtlichen Fragestellungen. Ein entsprechendes Beratungsangebot
seitens des Freistaats Bayern und seiner Behérden, das die zu I6senden Aufgaben
zur Ganze abdeckt, ware hier erforderlich und soll zuklnftig starker eingefordert wer-
den.
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Regionale Beratungsstelle

Ausreichend bezahlbarer Wohnraum ist ein gemeinsames Anliegen von Stadt und
Umland. Die Kommunen der Region Minchen setzen beim Wohnungsbau verstarkt
auf Kooperation und Erfahrungsaustausch. Ein weiteres Ergebnis der Regionalen
Wohnungsbaukonferenz war der Wunsch der Beteiligten nach einer ,Regionalen
Beratung zu Wohnformen®. Sie soll mehr Informationen Uber die Mdglichkeiten zur
Schaffung bezahlbaren Wohnraums bereit stellen und Akzeptanz fur weitere Entwick-
lungen vermitteln. Gemeinschaftsorientierte Wohnprojekte kdnnen eine Antwort auf
die vielfaltigen Herausforderungen hinsichtlich der lokalen Wohnraumversorgung
sein. Im Zuge der verstarkten Kooperation zwischen der Landeshauptstadt Minchen
und den Umlandgemeinden hat die Landeshauptstadt Minchen im Oktober 2019 das
Beratungsangebot der mitbauzentrale auf die Region Mlnchen erweitert

Veranstaltungsreihe ,,Wachstum mit Qualitat“

Aufgrund eines entsprechenden Projektvorschlags aus der Regionalen Wohnungs-
baukonferenz 2015 wird seit 2016 im Turnus von zwei Jahren der Preis flr Baukultur
der Metropolregion Munchen vergeben. Pramiert werden realisierte Bauvorhaben, die
beispielhaft und nachahmenswert mit der Herausforderung Wachstum umgehen. Die
Veranstaltungsreihe setzt nun einen weiteren Ansatz aus der Regionalen Wohnungs-
baukonferenz 2017 mittels einer Wanderausstellung zum Thema Wachstum um, die
Aufmerksamkeit fir mehr Baukultur schafft , hohe Qualitat von Bauvorhaben und
Akzeptanz fur die polyzentrale Entwicklung der Region schafft.

Bild der Region

Auf der Regionalen Wohnungsbaukonferenz 2019 wurde von den Teilnehmer*innen
das Zukunftsbild ,Schritt fir Schritt zur Region 2040“ mit gemeinsamen Zielen und
Umsetzungsstrategien erarbeitet. Dabei werden die Kommunen und Landkreise der
Metropolregion beim Wohnungsbau noch enger zusammenarbeiten. Die mitbauzen-
trale regio und der Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) werden
hier mafdgeblich Unterstitzung leisten. Ziele sind der Ausbau und die Umsetzung
gemeinschaftsorientierter Wohnprojekte zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums und
zur Versorgung aller Bevolkerungsschichten in allen Teilrdumen der Metropolregion
Mdinchen. Eine Steigerung des Wohnraumangebots in der Region entlastet auch den
Wohnungsmarkt in der Stadt Minchen und kommt damit nicht zuletzt den hier leben-
den Burger*innen zu Gute.

Region ist Solidaritat

Nicht jede Kommune im Ballungsraum Munchen profitiert gleichermaflen von Wachs-
tum und Entwicklung. Fir eine resiliente, effiziente, ressourcen- und klimaschonende
Regionalentwicklung sollten daher Wohnen, Gewerbe, Infrastrukturen und Freirdume
an den aus gemeindeulbergreifender Sicht optimalen Standorten realisiert werden.
Hierzu gilt es, gemeindelbergreifende Konzepte zu erstellen, Folgewirkungen abzu-
wagen und bereits in der Planungsphase deren Ausgleich zu vereinbaren. Mit dem
Kooperationsprojekt ,Region ist Solidaritat. Gerechter Ausgleich von Lasten und Nut-
zen im interkommunalen Dialog“ werden zur Zeit geeignete Instrumente fur solch
eine ausgleichsorientierte interkommunale Zusammenarbeit analysiert und im Rah-
men konkreter Pilotprojekte angewendet. Als Ergebnis soll den Kommunen ein Werk-
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zeugkasten an die Hand gegeben werden, um einen fairen Lasten-Nutzen-Ausgleich
zwischen den Kooperationspartner*innen schaffen zu kénnen.

Im Rahmen von bis zu drei Pilotprojekten wird derzeit untersucht, wie Kommunen
Uber die Gemeindegrenzen hinweg Planungen und Mallnahmen umsetzen kénnen.
Aktuell sind zwei Pilotprojekte in den Handlungsfeldern Mobilitadt und grine Infrastruk-
tur gestartet, ein Drittes kdnnte sich mit der Frage der interkommunalen Abstimmung
von Wohnbedarfen und -angeboten auseinandersetzen.

Das Engagement und die Unterstlitzung der Landeshauptstadt Minchen bei der
Schaffung bezahlbaren Wohnraums im Umland sollte sich zum Einen auf konkrete
Projekte fokussieren, welche sie gemeinsam mit weiteren Partner*innen bilateral in
der Region vereinbaren und umsetzen kann. Zum Anderen sollten insbesondere Aus-
tauschformate wie z.B. die Regionalen Wohnungsbaukonferenzen um eine noch stér-
ker auf eine gemeinsame Wohnungsmarktstrategie ausgerichtete Kommunikation
und Zusammenarbeit erganzt werden. So kdnnen gemeinsame Strategien und Ziele
zur Definition und Umsetzung einer regionalen Wohnungsbaustrategie entwickelt
werden. Dazu mussen im Vorfeld vorhandene Ansatze der Kommunen nach mehr
bezahlbaren Wohnungen gesammelt und unterstutzt werden sowie die bestehenden
Bedarfe und Themen der Region aufgegriffen und weiterentwickelt werden.
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4. Handlungsfeld zielgruppengerechtes Wohnen

Die zentralen Inhalte des Handlungsfeldes, die Bestandsaufnahme der aktuellen Her-
ausforderungen und bisheriger Aktivitaten sowie der Verweis auf die Antragsziffern
sind in Abbildung 6 auf einen Blick zu entnehmen.

Schwerpunkte und Innovationsthemen:

* Prioritat hat die Versorgung einkommensschwacher Haushalte. Auch hier gibt es
besondere Wohnformen & Zielgruppen. Die Férderung erfolgt einheitlich in der EOF.

Die Bedarfe fur Zielgruppen (z.B. Haushalte mit Kind/-ern, altere Menschen,
Beschaftigte in der Daseinsvorsorge) sollen in allen (Férder-)-Programmen (EOF,
MM, KMB) und nach Méglichkeit verstérkt beriicksichtigt werden.

Fur Zielgruppen sollen Sonderwohnprojekte und -wohnformen, angepasste Wohn-
grundrisse (,Wohnlabore“) und eigene Férderprogramme (z.B. fur Azubis) erprobt

und genutzt werden.

An Wohnungsbaugenossenschaften und genossenschaftsahnliche Wohnprojekte
nach Art des Mietshdusersyndikats sollen weiterhin 20 bis 40 Prozent der gro3en
stadtischen Siedlungsflachen vergeben werden

Herausforderungen, auf die WiM reagiert:

+ Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum Ubersteigt das Angebot

+ Wirtschaftliche Folgen der Pandemie und die Inflation belasten die Haushalte zusatzlich finanziell
Zuzug von Gefluchteten erhéht die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum

Bestandsaufnahme: Die bisherigen Aktivitdten sowie Evaluation sind dargestellt im Evaluierungsbericht zu
WiM VI, siehe Kapitel 3.2 (Anlage 3) sowie die Synopse zu WiM V — VII (Anlage 1).

Antragsziffern: Nr. 1 und 2; Nr. 12 und 13; Nr. 17

R T T N I T = B 1
Abbildung 6: Handlungsfeld zielgruppengerechtes Wohnen auf einen Blick

Die Versorgung der besonders einkommensschwachen Haushalte hat unverandert
oberste Prioritat. Die Forderung erfolgt dabei einheitlich im Rahmen der staatlichen
EOF mit stadtischer Kofinanzierung (vgl. Kapitel 5.2), wobei im Rahmen der soge-
nannten besonderen Wohnformen innerhalb der EOF auch Zielgruppen und zielgrup-
penspezifische Wohnformen (frihere KomPro-Programme) geférdert werden kénnen.

Im Rahmen der Vergabepraxis der Wohnungen zeichnet sich ab, dass es Zielgrup-
pen mit spezifischen Wohnbedarfen gibt, deren Anforderungen durch die bisherigen
Wohnformen nur unzureichend erflllt werden kénnen. Fir diese Zielgruppen bendétigt
es ein ausdifferenziertes Angebot, das den tatsachlichen Bedirfnissen gerecht wird.
Dies bezieht sich auf das quantitative Angebot, aber auch auf die qualitativen bauli-
che Ausgestaltung von Wohnraum. Da die Einkommen dieser Zielgruppen nicht zwin-
gend einer bestimmten Einkommensstufe zuzuordnen sind, ist es auch sinnvoll, die
Bedarfe solcher Zielgruppen in allen (Férder)-Programmen (soweit es nicht bereits
gesonderte Férderprogramme wie z.B. fur das Azubi-Wohnen oder flr das
L~Senior*innenwohnen der Zukunft® gibt, die genutzt werden kénnen, nach Méglichkeit
starker als bisher zu berlcksichtigen.

Da die Nachfrage von Haushalten mit mittleren Einkommen (Minchen Modell) oder
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auch von Haushalten im KMB/PMB derzeit besonders stark wachst, das Angebot
aber erst mit der Wirksamkeit der SoBoN-Novelle 2021 zeitverzdgert ansteigen wird,
ist es sinnvoll, fir diese Zielgruppen im Sinne einer ,Brickenlésung®, Modelle fur eine
temporare finanzielle Férderung zu entwickeln und zu erproben, um den genannten
Zielgruppen bezahlbare und adaquate Wohnmdoglichkeiten bieten zu kénnen.

4.1. AzubiWohnen und AzubiWerk

Um Auszubildenden die Moglichkeit auf selbstbestimmtes Wohnen zu geben und mit
dem Angebot an bezahlbaren Wohnraum fiir die Dauer der Ausbildung auch den Aus-
bildungsstandort Minchen zu starken, wird bereits im Rahmen von zwei Pilotprojek-
ten am Innsbrucker Ring mit 91 Wohnungen fir Auszubildende und aktuell am
Hanns-Seidel-Platz mit 221 Wohnungen die Einflihrung der Wohnform AzubiWWohnen
mit der GEWOFAG erprobt.

Mit Beschluss der Vollversammlung zur Umsetzung des Programms ,Bezahlbares
Wohnen und Leben in Minchen® vom 19.01.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
04444) hat sich die Landeshauptstadt Minchen das Ziel gegeben, bis Ende 2025
insgesamt die Zahl von 1.000 Wohnungen fur Auszubildende im Einflussbereich der
Mitbestimmung des AzubiWohnWerks zu erreichen. Dazu werden die bisherigen
Erfahrungen aus den Pilotprojekten genutzt und im Rahmen weiterer Projekte in
Kooperation mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften aber auch privaten
Trager*innen realisiert. Die Finanzierung der Vorhaben erfolgt dabei aus dem Pro-
gramm ,Bezahlbares Wohnen und Leben in Minchen®.

Mit der Grindung des AzubiWohnWerks Miinchen in Kooperation mit dem Kreisju-
gendring Minchen-Stadt und der DGB Jugend Munchen verfolgt die Landeshaupt-
stadt MUnchen das Ziel, die bestehenden Beratungs- und Unterstitzungsangebote
zu starken, miteinander zu verzahnen und die Lebens-, Ausbildungs- und Wohnbe-
dingungen Auszubildender in Minchen dauerhaft zu verbessern.

Mit der Einflhrung einer Direktbewerbungsmoglichkeit fur Auszubildende nach Krite-
rien sozialer Dringlichkeit und der Ubernahme des Finanzierungskostenbeitrag durch
die Landeshauptstadt Miinchen wird ein Angebote geschaffen, das ein eigenstandi-
ges, gemeinschaftlich organisiertes Wohnen auch fir diejenigen Auszubildenden
ermoglicht, die sich auf dem Munchner Wohnungsmarkt nicht aus eigener Kraft ver-
sorgen kénnen. Dabei sollen neben den Auszubildenden in der dualen beruflichen
Ausbildung mit Ausbildungsort im Stadtgebiet Minchen insbesondere auch Berufs-
fachschiler*innen und Schiler*innen an den Fach-, Techniker- und Meisterschulen
sowie Fachakademien bericksichtigt werden.

Wohnraum in der Wohnform AzubiWohnen wird daher speziell fiir Auszubildende in
Sonderprojekten im Rahmen der bestehenden Wohnungsbauprogramme (v.a. Min-
chen Modell und Konzeptioneller Mietwohnungsbau, vgl. Kapitel 5) von der Stadt
gefordert. Im Rahmen der Weiterentwicklung von WiM VI soll die Einfliihrung eines
Forderprogramms AzubiWohnen auf dieser Grundlage gepruft werden, das eine
Kooperation mit dem AzubiWerk Minchen in den Férderbedingungen vorsieht. Die
Behandlung erfolgt in einer gesonderten Beschlussvorlage.
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4.2. Junges Wohnen

Auch nach oder abseits der Ausbildung fallt es jungen Menschen und Berufsanfan-
ger*innen haufig schwer sich auf dem Munchner Wohnungsmarkt eigenstandig mit
Wohnraum zu versorgen. Auch im Hinblick auf die Entwicklung des Wirtschaftsstand-
orts Mlnchen ist es von zentraler Bedeutung nicht nur als Ausbildungsstandort
attraktiv zu bleiben, sondern auch die ausgebildeten Fachkrafte in Minchen zu hal-
ten. Grade fir den Einstieg in den Miinchner Wohnungsmarkt ist ein Angebot unbe-
fristeten Wohnens in kleinen Grundrissen zu gunstigen Konditionen unerlasslich.

Durch reduzierte Wohnflachen und abgesenkte Ausbaustandards kénnen mehr
bezahlbare Wohnungen fir die Zielgruppe der Klein- und Kleinsthaushalte entstehen.
Lésungsansatze kénnten kompakte Einzimmerwohnungen sein, die auch unter den
Begriffen Mikroappartements und ,Smart Wohnungen* diskutiert werden.

Mit dem Modellvorhaben ,Junges Wohnen* schafft die Landeshauptstadt Minchen in
Kooperation mit der GEWOFAG Wohnraum fir jungen Menschen und Berufsanfan-
ger*innen als Erganzung dazu mit 56 kompakten Wohnungen in der Messestadt
Riem dauerhaft gunstigen Wohnraum.

Die Finanzierung solcher Vorhaben erfolgt entweder aus den Programmmitteln fir
das Minchen Modell oder im Bedarfsfall als ,Sonderprojekt bzw. - wohnform innova-
tiv, nachhaltig, generationengerecht® (vgl. Kapitel 7.5).

4.3. Werkswohnen/ Beschaftigtenwohnungsbau

Werkswohnungen sind Wohnungen, die von Arbeitgeber*innen an Beschaftigte oder
sonstige Dienstverpflichtete zu meist vergunstigten Mieten vermietet werden. Hierbei
ist das Mietverhaltnis jedoch an ein Dienst- oder Arbeitsverhaltnis mit dem/der Woh-
nungseigentiimer*in und/oder Inhaber*in des Betriebs gekoppelt. Im Bereich des
Werkswohnungsbaus bestehen oftmals besondere Wohnungskiindigungsrechte fur
den Fall der Beendigung des Arbeitsverhaltnisses und anderer Hartefalle.

Ziel der Landeshauptstadt Minchen ist es zwischen 2015 und 2025 1.700 Wohnein-
heiten fir ihre eigenen Bedienstete zu schaffen. Im Hinblick auf die Wohnungsfr-
sorge fur stadtische Dienstkrafte und Mangelberufe sind zudem neue Lésungsan-
satze gefragt.

Derzeit wird innerhalb des Referates flr Stadtplanung und Bauordnung ein Konzept
fur den Werkswohnungsbau erarbeitet. Die Behandlung erfolgt in einer separaten
Beschlussvorlage.

4.4. Familien

Die Erfahrungen der Vergabepraxis zeigen, dass es insbesondere an geeignetem,
bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum fir Familien fehlt. Dies zeigt sich an
dem hohen Bedarf und der groRen Nachfrage an gréfieren Wohnungsgrundrissen.

Darauf wurde wiederholt durch die Anpassung des Wohnungsaufteilungsschlissels
hin zu einem héheren Anteil gréRerer Wohnungen reagiert. Die Entwicklung des
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Wohnungsaufteilungsschlussels zu Gunsten von Familienwohnungen ist im Evaluie-
rungsbericht dargestellt (vgl. Anlage 3, Kapitel 3.2.2).

Der Bedarf an familiengerechtem Wohnraum lasst sich auch an dem stetigen Anstieg
an gultigen Minchen-Modell-Bescheiden in den vergangenen Jahren ablesen. Zum
Stichtag 31.08.2022 waren es bereits 14.115 glltige Bescheide, davon entfielen fast
47 Prozent Haushalte mit 3 oder mehr Personen. Demgegentiber konnten in 2021
lediglich 588 Wohnungen im Minchen-Modell an Alleinstehende, Paare, Alleinerzie-
hende und Familien fertiggestellt werden.

Dies zeigt den hohen Bedarf der Zielgruppe auch unter den Munchen-Modell-Berech-
tigten auf. Daher soll wahrend der Laufzeit von Wohnen in Minchen VIl gepriift wer-
den, wie kurz- und mittelfristige Angebote flr die Zielgruppe der Familien geschaffen
werden kénnen, um die Wohnraumversorgung verbessern zu kdnnen.

4.5. Wohnungen fiir Menschen mit Behinderung und/oder Pflegebedarf

Grundsatzlich gibt es die Méglichkeit, den Bedarf an barrierefreiem Wohnraum ent-
weder durch die Schaffung von neuem barrierefreien Wohnraum bei Nachverdichtung
und Neubau, oder durch MaRnahmen zur barrierefreien Aufwertung von Bestands-
wohnungen und -gebauden zu decken. Art. 48 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
legt fir Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen fest, dass die Wohnungen mindes-
tens eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein missen. Ab der Gebaudeklasse 4
(ab einer Gebaudehdhe von 13 m) muss ein Drittel der Wohnungen barrierefrei
erreichbar sein. Zudem mussen diese Wohnungen an sich barrierefrei sein. Die
Anforderungen sind zum Teil etwas geringer als in der DIN 180402:2011-9 (Barriere-
freies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen), da diese in Bayern nicht
vollstandig eingefiihrt wurde.

Bei den geférderten Wohnungen (EOF) ist nach Nummer 12.4 der Wohnungsbaufor-
derungsbestimmungen 2022 hingegen die vorgenannte DIN vollumfanglich anzuwen-
den. Dies gilt in analoger Anwendung auch fur das kommunale Férderprogramm
Minchen Modell-Miete. Bei den stadtischen Grundstlicken, die fur KMB-
Bautrager*innen ausgeschrieben werden, ist ein entsprechendes Auswahlkriterium
hierzu vorgesehen, das in der Regel vollumfanglich akzeptiert wird.

Neben den baulichen Voraussetzungen gewinnen auch unterschiedliche konzeptio-
nelle Ausgestaltungen, wie etwa gemeinschaftliches Wohnen im Alter, ambulant
betreute Pflege-Wohngemeinschaften, inklusive Wohnformen von Menschen mit und
ohne Behinderungen oder Mehrgenerationenwohnen, an Bedeutung.

4.6. Wohnen fiir altere Menschen — Senior*innenwohnen

Der Bedarf an barrierefreien Wohnungen wird durch den demografischen Wandel
und vor allem durch die starke Zunahme der Zahl der Hochbetagten nochmal gestei-
gert. Bei der Altersgruppe uber 65 Jahren ist ein Anstieg um etwa 45.000 Personen
prognostiziert, von ca. 270.000 Einwohner*innen im Jahr 2017 auf ca. 315.000 im
Jahr 2035. In der Altersgruppe Uber 80 Jahren ist sogar ein Anstieg um etwa ein Vier-
tel prognostiziert, von etwa 74.000 im Jahr 2017 auf 91.000 im Jahr 2035 (+23%).



Seite 35

Angesichts dessen, dass die Mehrzahl der alteren Menschen in Bestandsgebieten
lebt und in der vertrauten Umgebung alt werden maochte, ist es erforderlich, MaRnah-
men zur barrierefreien Aufwertung von Bestandswohnungen und -gebauden zu for-
dern. Wenn man alter wird, werden die Wohnung und die Wohnqualitat noch wichti-
ger, da sich die Alltagsgestaltung starker auf die Wohnung und das direkte Umfeld
konzentriert und sich der Bewegungsradius reduziert.

Mit dem ,Grundsatzbeschluss Senior*innenwohnen der Zukunft planen und bauen!*
vom 17.03.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04404) wurde das Referat flr Stadt-
planung gebeten, in Abstimmung mit dem Sozialreferat, die Errichtung eines Forder-
programms fur den senior*innengerechten Umbau von Bestandswohnungen und zur
Schaffung von Begegnungsflachen zu prifen und zu erarbeiten. Mit Wohnanlagen,
die moglichst breit Uiber die Stadt gestreut und seniorengerecht erstellt werden, soll
das Minchner Senior*innenwohnen der Zukunft geschaffen werden. Ziel ist es, aus-
reichenden Wohnraum fur Senior*innen in modernen Seniorenwohnanlagen mit
Mehrgenerationenanteil (Mehrgenerationenwohnen) und andere seniorengerechte
Wohnangebote zur Verfligung zu stellen. Hierbei werden sowohl Immobilien im
Bestand als auch im Neubau betrachtet und bereits bestehende synergetische
Effekte ausgenutzt, beispielsweise die rdumliche Nahe zu Alten- und Servicezentren.
Zu den bereits bestehenden 16 Seniorenwohnanlagen sollen bis 2025 zehn zusatzli-
che Anlagen in Munchen geschaffen werden.
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5. Handlungsfeld Bodenpolitik und Neubau
Die zentralen Inhalte des Handlungsfeldes, die Bestandsaufnahme der aktuellen Her-

ausforderungen und bisheriger Aktivitaten sowie der Verweis auf die Antragsziffern
sind in Abbildung 7 auf einen Blick zu entnehmen.

Schwerpunkte und Innovationsthemen:

Die in WiM VI begonnene Vereinfachung der Programmlandschaft (einfach —
transparent — effizient) wird in WiM VI fortgefuhrt

Die Foérderung der LHM in der EOF und im MM wird neu gestaltet und erhéht
(ergénzendes Baudarlehen; 4-Stufenmodell): geférderter Wohnungsbau und KMB
(erhohte Erstvermietungsmiete) bleiben wirtschaftlich. Qualitat & Nachhaltigkeit

werden gefordert & geférdert (Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus im MM)
Foérderung von Genossenschaftseinlagen in der EOF auch fur die ESt. Il

Flexibilitat & Anreiz: stadt. EOF light wird angepasst und durch MM-light und
MM-light/Werkswohnungen erganzt

Grundstuckswertansatze: Gleichklang stadt. Grundstiicke und SoBoN

Herausforderungen, auf die WiM reagiert:
* Zunehmende Flachenengpéasse und -konkurrenzen

+ Gestiegene Bau-, Material- und Finanzierungskosten, Projektverzégerungen
* Drohende Unwirtschaftlichkeit von Vorhaben in EOF, MM und KMB

s

Bestandsaufnahme: Die bisherigen Aktivitaten sowie Evaluation sind dargestellt im Evaluierungsbericht zu
WiM VI, siehe Kapitel 3.1 und 3.6 (Anlage 3) sowie die Synopse zu WiM V — VIl (Anlage 1).

Antragsziffern: Nr. 3 — 7; Nr. 8; Nr. 14 — 35

Abbildung 7: Handlungsfeld Bodenpolitik und Neubau auf einen Blick

Fir eine strategische und gemeinwohlorientierte Bodenpolitik braucht die Landes-
hauptstadt Minchen neben nachhaltigen, transparenten und gerechten Strategien
der Flachennutzung und -vergabe auch ausreichende Flachen in ihrem Grundbesitz,
um die erheblichen Engpasse insbesondere bei der Versorgung mit bezahlbarem
Wohnraum zu Uberwinden. Vor allem steigende Bodenpreise und die Spekulation mit
Boden und Wohnungsbestanden als Finanzanlagen treiben die Mieten in die Héhe.

In der Landeshauptstadt Minchen kommt bereits eine Vielzahl bodenpolitischer
Instrumente und Strategien z.B. die Langfristige Siedlungsentwicklung (LaSie) und
die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) zum Einsatz. Darliber hinaus setzt sich
die Landeshauptstadt Miinchen sowohl auf kommunaler als auch bundespolitischer
Ebene immer wieder dafir ein, die rechtlichen und tatsachlichen Rahmenbedingun-
gen fur ein gemeinwohlorientiertes Handeln der Kommunen voranzutreiben und ihre
eigenen Instrumente zu erweitern bzw. weiterzuentwickeln. Einige dieser Forderun-
gen fanden bereits Einzug in das novellierte Baulandmobilisierungsgesetz, das am
23.06.2021 in Kraft getreten ist und neue kommunale Handlungsmdglichkeiten
(bspw. Sektorale Bebauungsplane, erweiterte Vorkaufsrechte) eroffnet hat.

Die Landeshauptstadt Minchen wird auch bei zukilinftigen Gesetzesanderungen ihre
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Ideen und Uberlegungen zielgerichtet in die politischen Debatten und Abstimmungen
einbringen und sich gemeinsam mit anderen Stadten fir eine ausgewogene Bertick-
sichtigung der kommunalen Interessen einsetzen.

5.1. Gemeinwohlorientierte Bodenpolitik — Schaffung und weitere Ausnutzung
von Baurecht(spotenzial); Erwerb und Sicherung stadtischer Flachen

Seit geraumer Zeit ist klar, dass es ohne Steigerung der Wohnungsbauaktivitaten
einen Engpass insbesondere beim geférderten Wohnungsbau geben wird. Auf den
absehbaren Engpass bei Wohnbauflachen muss daher in erster Linie mit einer weite-
ren Mobilisierung vorhandener Wohnungsbaupotenziale und der Schaffung von Bau-
land reagiert werden.

Mit dem Projekt Langfristige Siedlungsentwicklung (LaSie) schafft die Landes-
hauptstadt Miinchen bereits Antworten. Uber die drei Strategien Nachverdichtung,
Umstrukturierung und Entwicklung am Stadtrand werden neue Flachen fur Wohnun-
gen identifiziert und eine mogliche bauliche Entwicklung in die Wege geleitet (vgl.
Kapitel 3.2 und Anlage 3 Evaluierungsbericht WiM VI).

Interessant ist in diesem Zusammenhang, wie die Akquise von Vorratsflachen und
der weitere Aufbau eines kommunalen Grundstliicksvermogens durch die Stadtpla-
nung (d.h. durch Bebauungsplane) unterstitzt werden kann. Selbstverstandlich ist es
von Vorteil, wenn die stadtischen Flachen mit Bebauungsplanen entwickelt werden
und dadurch Uber eine hohe Quote — diese liegt auf stadtischen Flachen bei 100 Pro-
zent — geférderter und preisgedampfter Wohnraum entsteht. Freie Ankaufe im Rah-
men von laufenden Bebauungsplanverfahren gibt es bislang nur vereinzelt. Hier hat
sich der Markt in der Regel schon soweit verdichtet, dass von Seiten der
Akteur*innen im Plangebiet auRer in Ausnahmefallen keine Verkaufsabsichten mehr
im vorentwickelten Stadium bestehen. Deren Zielsetzung besteht in einer eigenstan-
digen Bebauung und anschlieRenden Vermarktung.

Um den grofien Herausforderungen am Wohnungsmarkt auch in den nachsten Jah-
ren gerecht werden zu kdnnen, wurde die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)
erneut fortgeschrieben. Dies hat unmittelbare Auswirkungen auf die Zielzahlen in den
(Forder-)Programmen von Wohnen in Munchen VIl (vgl. Kapitel 1.3). Durch die Fort-
schreibung der SoBoN in der Vollversammlung des Stadtrats vom 28.07.2021 (Sit-
zungsvorlage Nr. 20-26 / V 03932) besteht nun ein Baukasten-Modell fiir die Pla-
nungsbeguinstigten. Bei den neuen Baukasten-Modellen variiert die Bindung
zwischen 40% (je 20% EOF und Munchen Modell) und 65% (20% EOF, 20% Mun-
chen Modell und 25% PMB). Der Anteil ist zum Teil auch von Verkaufen von
Geschossflache Wohnen an die Landeshauptstadt Minchen oder an Genossen-
schaften bzw. Mietshauser-Syndikate im Sinne des Stadtratsbeschlusses vom
02.10.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15241) abhangig. Die Bindungsdauer
betragt fur den geférderten und preisgedampften Mietwohnungsbau einheitlich 40
Jahre.

Neues Wohnbaurecht kann nicht nur durch neue Bauleitplane, insbesondere Bebau-
ungsplane entstehen (hier greifen die Verfahrensgrundsatze der SoBoN), sondern
auch durch Befreiungen, die die Lokalbaukommission des Referats flir Stadtplanung
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und Bauordnung von bestehenden Baurechtsfestsetzungen erteilt. Der sogenannte
40%-Beschluss fiir Befreiungen geht auf den Stadtratsbeschluss zu ,Wohnen in
Miinchen® vom 05.07.1989 zurlck und wurde stets fortgeschrieben, zuletzt im Verlan-
gerungsbeschluss zu ,Wohnen in Miinchen VI vom 27.10.2021 (vgl. Sitzungsvorlage
Nr. 20-26 / V 04237) und im Rahmen der Fortschreibung der SoBoN 2021 angepasst
(Bindungsdauer).

Bislang gibt es im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB nur in sehr unterge-
ordnetem Rahmen die Moglichkeit, Bauherr*inen zur Schaffung von bezahlbarem /
gefoérderten Wohnraum zu verpflichten oder an den Kosten fiir soziale Infrastrukturen
zu beteiligen. Mit dem sog. Baulandmobilisierungsgesetz, das zum 23. Juni 2021 in
Kraft getreten ist, wurde befristet ein neuer sektoraler Bebauungsplan zur Wohn-
raumschaffung in das Baugesetzbuch eingefiihrt, der die Festsetzung von geférder-
tem Wohnraum im unbeplanten Innenbereich ermdglicht. Zu dem neuen Instrument
liegen bundesweit noch keine Erfahrungen vor. Um von der neuen Regelung
Gebrauch zu machen, missen jedoch erst Gebiete identifiziert werden, die sich
grundséatzlich fur den Erlass eines solchen sektoralen Bebauungsplans eignen. Das
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wurde daher mit Beschluss der Vollver-
sammlung des Stadtrats ,Baulandmobilisierungsgesetz — Darstellung der Anderun-
gen des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung durch das Baulandmobili-
sierungsgesetz* (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01438) vom 29.09.2021 gebeten zu
prufen, wie und wo ein sektoraler Bebauungsplan erlassen werden kann und dem
Stadtrat entsprechende Aufstellungsbeschliisse vorzulegen.

Diesem Auftrag wird das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung nachkommen
und neben geeigneten Flachen allgemeine Grundsatze festlegen, nach denen sich
Gebiete besonders fur den Erlass eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraum-
schaffung eignen.

Eine Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (SEM) ist ein Planungsinstrument
des Baugesetzbuchs fir die Entwicklung ganzer Stadtteile. Sie ermdglicht eine
abgestimmte Planung und Umsetzung fir ein weitldufiges Gebiet und damit eine
Gesamtkonzeption ,aus einem Guss® — einschliellich der sozialen, grinen und
verkehrlichen Infrastruktur.

Im Minchner Nordosten hat der Stadtrat bislang sog. Einleitungsbeschlisse fiir
vorbereitende Untersuchungen gefasst. Auf deren Grundlage hat die Stadtverwaltung
damit begonnen, die Voraussetzungen fir die Durchfihrung einer SEM zu prifen.
Erst zum Abschluss dieser Untersuchungen steht fest, ob eine SEM durchgefihrt
wird. Die Stadt MUnchen will moglichst im Konsens mit den Eigentimer*innen pla-
nen. Mit einem Planungsumgriff fr diese vorbereitenden Untersuchungen von Uber
600 ha hat der Miinchner Nordosten das Potential, mittelfristig einen bedeutenden
Beitrag insbesondere zur Deckung des hohen Wohnraumbedarfes, vor allem an
bezahlbarem (Miet-)Wohnungsbau zu leisten.

Fir eine andere potentielle Stadterweiterungsflache von 900 Hektar im Norden von
Minchen hat die Vollversammlung des Stadtrates am 22.07.2020 ebenfalls die Ein-
leitung vorbereitender Untersuchungen fir eine SEM fiir den Minchner Norden
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beschlossen.

Die Landeshauptstadt Minchen erarbeitet derzeit gemaf Beschluss des Ausschus-
ses flr Stadtplanung und Bauordnung vom 10.03.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /
V 17634) gemeinsam mit einer Rechtsanwaltskanzlei Verfahrensgrundsatze sowie
sog. MalRnahmentragerschaftsmodelle fir die Gebietsentwicklungen im Midnchner
Nordosten und in Feldmoching-Ludwigsfeld. Auf Grundlage dieser Verfahrensgrund-
satze und den weiteren vorbereitenden Untersuchungen fur eine SEM wird dann u.a.
geprift, wie hoch der Anteil an geférdertem und sozialem Wohnungsbau sein muss
bzw. kann und in welchem Umfang die Eigentiimer*innen an den Kosten und Lasten
bestimmter Infrastrukturmaflinahmen beteiligt werden mussen bzw. kdnnen.

Der zweite Teil der Strategie, d.h. neben der Schaffung neuem Baurechts, besteht
daraus, das Grundstlcksvermdgen langfristig zu sichern und zu mehren. Konnten in
der Vergangenheit noch Veraufierungen von 6ffentlichem Eigentum zur Konsolidie-
rung des Haushaltes beobachtet werden, setzt sich auf der kommunalen Ebene, u.a.
begrindet durch neuere Beschlisse der Landeshauptstadt Miinchen, der Leitsatz
,Die Stadt kauft, aber verkauft nicht.” weiter durch.

Inzwischen gilt der Grundsatz, dass stadtische Grundstiicke nur noch im Erbbau-
recht vergeben werden. Die mit WIM VI veranderte und mit Beschluss vom
22.07.2020 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00853) verbindliche Vergabestrategie,
stadtische Grundstlicke nur noch im Wege des Erbbaurechts an Genossenschaften
und (KMB-)Bautrager*innen zu vergeben, unterliegt einer permanenten Prozessbe-
trachtung und -optimierung, um attraktive und akzeptierte Erbbaurechts-Bedingungen
zu schaffen, die den Akteuren die passende Grundlage zur Umsetzung ihrer Baupro-
jekte ermoglicht.

Zustandig fur die Austibung von Vorkaufsrechten ist das Kommunalreferat.

Der Gemeinde stehen neben dem in Kapitel 6.1 behandelten Vorkaufsrecht in Erhal-
tungssatzungsgebieten (vgl. § 24 Abs. 1 Nr. 4 Alt. 2 BauGB) weitere Moglichkeiten
zur Auslbung des allgemeinen (§ 24 BauGB) und des besonderen (§ 25 BauGB)
Vorkaufsrechts an bebauten und unbebauten Grundstiicken zu.

Jeder Vorkaufsrechttatbestand hat seine eigene stadtebauliche Zielsetzung. Das Vor-
kaufsrecht darf nur aus stadtebaulichen Griinden ausgeubt werden, nicht jedoch zur
bloRen Grundstlicksbevorratung. Daneben unterscheiden die einzelnen Tatbestéande
strikt zwischen bebauten und unbebauten Grundstliicken. Des Weiteren besteht bei
nahezu allen Vorkaufstatbestanden eine sog. Abwendungsmdglichkeit durch die
Erwerber*innen nach § 27 BauGB, was den Erwerb im Einzelfall ausscheiden Iasst.

Es ware daher wiinschenswert, den Anwendungsbereich der Vorkaufsrechttatbe-
stande weiter auszuweiten, um so das winschenswerte stadtebauliche Ziel, bereits
vorhandenen preisguinstigen Wohnraum und die Zusammensetzung gemischter
Bevolkerungsstrukturen nicht nur in Erhaltungssatzungsgebieten (vgl. Kapitel 6.1),
sondern im gesamten Stadtgebiet zu erhalten, zu erreichen. In diesem Zusammen-
hang sollten zukinftige Gesetzesanderungen auch die Moglichkeit eréffnen, die
Schaffung und den Erhalt bezahlbaren Wohnraums zumindest teilweise im Rahmen
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der Abwendungsvereinbarung vereinbaren zu dirfen.

Durch das Baulandmobilisierungsgesetz wurden neue Vorkaufsrechtstatbestande
eingefihrt (u.a. ein Vorkaufsrecht an sog ,Schrottimmobilien im Innenbereich), deren
Relevanz aber flir Minchen aller Voraussicht nach begrenzt ist. Begrif3t wird aber
die neue Moglichkeit der erweiterten Preislimitierung und die Ausweitung der Aus-
ubungsfrist auf drei Monate. Nach wie vor fehlen insbesondere Regelungen zur
Erfassung sogenannter “share deals®, die de facto zu einer Umgehung des Vorkaufs-
rechts fuhren. Auch im Falle der Aufteilung eines Wohngebaudes in Wohnungseigen-
tum — das nachfolgend die Ausiibung des Vorkaufsrechts kraft Gesetz ausschlief3t —
konnte eine Regelung getroffen werden, dass die Ausubung des Vorkaufsrechts
jedenfalls dann nicht ausgeschlossen ist, wenn das aufgeteilte Gebaude in seiner
Gesamtheit verkauft wird. Gesetzgeberischer Bedarf besteht ferner auch hinsichtlich
der Begrenzung der gesamtschuldnerischen Haftung der Kommune beim Verkauf
von Immobilienpaketen, sog. ,Portfoliodeals®.

Die Landeshauptstadt Minchen ist eine verlassliche Verhandlungspartnerin, die
keine Spekulationsgeschafte unterstitzt, aber faire Preise zahlt. Damit hat sie sich
am Munchner Immobilienmarkt einen festen Platz erarbeitet. Bestatigt wird diese Ein-
schatzung durch zahlreiche Ankaufe in den letzten Jahren. Insofern muss fiir eine
vorausschauende Bodenvorratspolitik sichergestellt sein, dass trotz der Sparmal3-
nahmen im stadtischen Haushalt weiterhin finanzielle Spielraume fir den Ankauf
von Grundstiicken bestehen.

Der Aufwand fur die Akquise ist bei einem Nachfragemarkt, wie in Minchen, extrem
hoch. Das Team Akquise des Kommunalreferats sondiert intensiv die auf dem freien
Markt angebotenen Objekte und pflegt daruber hinaus Kontakte zu Maklern, zu
Grundstlickseigentimer*innen sowie zu anderen Referaten. Sehr wichtig fur die
Akquise ist eine gute Zusammenarbeit mit dem Referat fir Stadtplanung und Bauord-
nung. Insbesondere eine frihzeitige Information zu Entwicklungspotentialen und eine
schnelle Baurechtsklarung stellen entscheidende Faktoren fiir eine erfolgreiche
Akquise dar. Damit kbnnen im Idealfall die Nachteile, die eine Kommune ohne Frage
am Markt hat, wie z.B. eine defensive Preispolitik und langere Willensbildungspro-
zesse, kompensiert werden.

Das Team Akquise des Kommunalreferats konnte in den letzten finf Jahren zahlrei-
che Ankaufe innerhalb des Stadtgebiets, aber auch im Umland tatigen oder fiir die
Wohnungsbaugesellschaften vermitteln. Im Moment liegt der Tatigkeitsschwerpunkt
innerhalb des Stadtgebiets auf Wohnungsbaugrundstiicken und Mietwohnobjekten.
Daneben konnten interessante unbebaute Grundstiicke im planerischen Aullenbe-
reich Uberwiegend im Umland erworben werden.Diese Flachen sind flur eine strategi-
sche Grundstlicksvorratspolitik einer Kommune sowohl als Ausgleichsflachen wie
auch als potentielle Tauschflachen wichtig. Bei geeigneten Grundsticken wird Uber-
dies das Ziel der Aufforstung aktiv verfolgt, um die Zielsetzung von 100.000 neu
gepflanzten Baumen jahrlich zu erreichen. Einen validen Ausblick fir die Grund-
sticksakquise im Zeitraum 2023-2028 zu geben ist nicht mdglich, da weder die Mark-
tentwicklung noch die Haushaltslage der Landeshauptstadt Minchen verlasslich pro-
gnostiziert werden kdnnen.
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In der Region Minchen herrscht allgemein ein erhebliches Defizit an Flachen fur
bezahlbaren Wohnraum. Auf der Regionalen Wohnungsbaukonferenz 2017 wurden
von Vertreter*innen der Kommunen und Landkreise Strategien diskutiert, wie gemein-
sam in interkommunaler Kooperation Flachen fir Siedlungs- und Gewerbeentwick-
lung sowie Infrastrukturen gesichert und entwickelt werden kénnen (interkommuna-
ler Flachenerwerb).

In den letzten Jahren wurden mit allen von der Stilllegung der Fliegerhorste in der
Region Mlnchen betroffenen Kommunen und Landkreise Gesprache gefuhrt, um die
Bereitschaft und die Mdglichkeit eines gemeinsamen Flachenerwerbs von der BIMA
zu erortern und ein Pilotprojekt zu erarbeiten. Aktuell gibt es dazu intensive Kontakte
zur Stadt Erding und Uber den Landkreis Landsberg am Lech zur Gemeinde Penzing.

Dem Stadtrat werden die konkreten Vorschlage zum weiteren Vorgehen zu diesen
Pilotprojekten bzw. zur Verstetigung des Interkommunalen Flachenerwerbs in einer
eigenen Beschlussvorlage zum gegebenen Zeitpunkt zur Entscheidung vorgelegt.
Ziel der Landeshauptstadt Mdnchen ist es hierbei, auf ihren zukinftigen Flachenan-
teilen geforderten und preisgedampften Wohnraum zu errichten. Dies soll sowohl mit
den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften als auch mit lokalen Gesellschaften
oder Genossenschaften realisiert werden. Damit leistet die Landeshauptstadt Miin-
chen einen weiteren Beitrag zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes.
Dabei kommt insbesondere den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften eine
besondere Rolle zu. Um diese Aufgabe wahrnehmen zu kénnen, gilt es, im Vorfeld
die dafiir notwendigen Rahmenbedingungen aufzuzeigen, zu prifen und abzuklaren.
Neben der Klarung der weiter oben beschriebenen Fragestellungen hinsichtlich der
rechtssicheren Ausgestaltung interkommunaler Kooperationen der Landeshauptstadt
Munchen mit kommunalen Partner*innen im Handlungsfeld Wohnungsbau missen
zudem innerhalb der Landeshauptstadt Miinchen selbst rechtliche, organisatorische
und finanzielle Fragestellungen hinsichtlich der Beteiligung der stadtischen Akteure
(Wohnungsbaugesellschaften) geklart werden.

5.2. Programme im Neubau des geférderten Wohnungsbaus

In der Landeshauptstadt Munchen gibt es aufgrund der gemeinwohlorientierten Poli-
tik zur Bodenentwicklung (vgl. Kapitel 5.1) sowie der laufenden Evaluierung und
Anpassungen eine gut funktionierende Programmlandschaft fir den geférderten (vgl.
Kapitel 5.2) und flr den preisgedampften Mietwohnungsbau (vgl. Kapitel 5.4) auf pri-
vaten und stadtischen Flachen.

Die in WiM VI vom Stadtrat beschlossene Zielsetzung, die Programmlandschaft zu
vereinfachen, wurde konsequent und bezogen auf eine Zuordnung der Programme
zur Hohe des Haushaltseinkommens wie folgt umgesetzt (vgl. Abbildung 8):
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Geforderter Mietwohnungsbau
+ Haushalte mit unteren Einkommen (Einkommensstufen* | und Il, in Ausnah-
mefallen auch IlI):
Forderung im Rahmen der staatlichen Einkommensorientierten Férderung
(EOF) mit stadtischer Kofinanzierung (bei kleineren Vorhaben auch in der
stadtischen ,,EOF-light“).
+ Haushalte mit mittleren Einkommen (max. Einkommensstufe Il + 25 %):
Foérderung im Rahmen des stadtischen Miinchen Modells (Minchen Modell-
Miete oder -Genossenschaften; kiinftig auch Minchen Modell-light und
Miinchen Modell-light/Werkswohnungen).

Preisgedampfter Mietwohnungsbau (vgl. Kap. 5.3)

+ Haushalte mit einem Einkommen bis max. Einkommensstufe Il + 50 %
bzw. Zugehorigkeit zu einer nach sozialen Kriterien definierten Ziel-
gruppe, auf stadtischen Flachen: Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB)

+ Haushalte mit einem Einkommen liber den Einkommensgrenzen der
staatlichen und stadtischen Forderprogramme, wobei eine Mietbelastung
von mindestens 30 % des Haushaltseinkommens erforderlich ist: preisge-
dampfter Mietwohnungsbau (PMB) auf privaten SoBoN-Flachen.

* die hier bzw. im weiteren Kapiteln des Vortrages genannten Einkommensstufen beziehen
sich auf die Nr. 25.3 der Wohnraumférderungsbestimmungen 2022 (WFB 2022)

Einkommensorientierte

Forderung, EOF light

* Einkommensstufen | - 1l

« Erstvermietungsmiete 10,00
€/m> WAl.

« Férderung far Bauherr*in
(Objektférderung) u. Mieter-
haushalt (Subjektférderung)

* Ergénzendes EOF-
Baudarlehen (neu)

« Férderung
Genossenschaftsanteile fiir
ESt. | + (neu) E:

Abbildung 8: Ubersicht Programmlandschaft und Férdermodelle

Miinchen Modell (Miete),
MM-light (neu),

MM-light/ Werks-
wohnungsbau (neu)

« Einkommensstufe Ill + 25%

« Erstvermietungsmiete 11,50
€/m? WAl

* Grundférderung + Qualitats- u.

Nachhaltigkeitsbonus (neu)

« Erganzendes MM-Baudarlehen

(neu)

KMB

Konzeptioneller
Mietwohnungsbau

+ Einkommensstufe Il + 50%
(und andere Zielgruppen)

* Erstvermietungsmiete max.
14,50 €/m? WHl.

* Mietpreiswettbewerb bei
stadtischen Vergaben

* Auf stadtischen Flachen

PMB

Preisgedampfter
Mietwohnungsbau

* Mindestens 30% des
Haushaltsnetto-einkommen
entfallt auf Kaltmiete

« Erstvermietungsmiete 14,50
€/m?2 WA,

« Auf privaten Flachen
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Grundsatze fur die Fortentwicklung der Programme und Forderung

Die in WiM VIl vorgeschlagenen Anpassungen bei den Programmen (einschlief3lich
der verstarkten Zielgruppenorientierung) folgen den bewahrten Grundsatzen aus der
bisherigen Konsolidierung der Programmlandschaft:

« einfach
- transparent
. effizient.

In der stadtischen Foérderung bzw. Kofinanzierungen und beim KMB setzt WiM VI
den Fokus darauf, eine wirtschaftliche Realisierung der Vorhaben (z.B. von Genos-
senschaften) auch unter ungewissen Rahmenbedingungen (Baukosten, Kapital-
markt) zu ermoglichen. Dies kann sowohl bei der EOF als auch im Minchen Modell
am besten durch eine flexible, gestufte (Fehlbetrags-)Forderung erreicht werden. Die
kiinftige stadtische Foérderung bertcksichtigt dabei aber auch die Ziele eines sparsa-
men Umgangs mit Haushaltsmitteln und einer einfachen Gestaltung der Bewilligun-
gen, die haufig mehrere Férderungen enthalten und setzt deshalb vorrangig auf Dar-
lehen. Diese werden bedarfsgerecht entweder verzinslich, zinslos oder sogar
leistungsfrei (= Umwandlung in einen Zuschuss nach Ablauf der Bindungsdauer) ver-
geben, was eine flexible Férderung ermdglicht. Die Wirtschaftlichkeit von Vorhaben
im geférderten Wohnungsbau wird durch eine Aufwands- und Ertragsberechnung
i.S.d. Nr. 18 WFB 2022 ermittelt. Dabei sind staatliche und/oder stadtische Vorgaben
zu beachten (z.B. zur H6he und Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals oder zur
Hohe der Erstvermietungsmiete), um die Férderung auf das notwendige Mal} fir eine
ausgeglichene Wirtschaftlichkeit zu beschranken und eine Gleichbehandlung zu
gewabhrleisten.

5.2.1. Férderung von Haushalten in unteren Einkommensstufen —
Einkommensorientierte Férderung (EOF)

Das in ,Wohnen in Mlnchen VI* angestrebte Ziel, die Forderung von Haushalten
in unteren Einkommensstufen einheitlich in die sogenannte ,Einkommensorien-
tierte Férderung - EOF* zu Uberflihren, wurde umgesetzt. Auf der Basis entspre-
chender Abstimmungen mit dem Freistaat Bayern werden in der EOF die Forder-
ziele bezogen auf bestimmte Zielgruppen (z.B. aus den friiheren KomPro-
Programmen) auch weiterhin erreicht.
Kennzeichen der EOF sind
« eine Festbetragsforderung (Darlehen + Zuschuss/Zuschusse) fir die Bau-
herr*innen (,Objektforderung“) und
- ein einkommensabhangiger Mietzuschuss fur den Mieter*innenhaushalt
(,Subjektforderung®), damit die vereinbarte Erstvermietungsmiete zumut-
bar wird).

Die EOF ist Teil der Wohnraumférderung des Freistaates Bayern und wird auf der
Grundlage des Gesetzes uber die Wohnraumférderung in Bayern (Bayerisches
Wohnraumférderungsgesetz — BayWoFG vom 10.04.2007) und der staatlichen
Wohnraumférderungsbestimmungen (aktuell WFB 2022 vom 16.03.2022) in Min-
chen vom Referat flr Stadtplanung und Bauordnung als staatliche Bewilligungs-
stelle ausgereicht.

Die Landeshauptstadt Minchen hat von der gesetzlich vorgesehenen Maoglichkeit
einer Kofinanzierung mit stadtischen Mitteln in der staatlichen EOF Gebrauch
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gemacht. Die Kofinanzierung ist notwendig, weil

« es nur bei einer Kofinanzierung maoglich ist, die einheitlichen und
mieter*innenfreundlichen stadtischen Mietanpassungsregelungen in allen
EOF-Vorhaben (nicht nur auf stadtischen Grundstiicken, sondern auch in der
SoBoN) zu vereinbaren (siehe Nr. 19.2 WFB 2022);

« es nur in Summe von staatlicher und stadtischer Férderung mdglich ist, die
angestrebte hohe Zielzahl von ca. 1.000 EOF-Wohnungen p.a. zu erreichen.
Ohne die stadtische Kofinanzierung ware es trotz der hohen Mittelzuweisun-
gen von Bund und Land nicht moglich gewesen, bis Ende 2021 insgesamt
14.214 EOF-Wohnungen (einschlielich der stadtischen ,EOF light*, also nur
mit stadtischen Baukostenzuschuss, gefordert) zu realisieren.

Warum gibt es einen Anpassungsbedarf in der stadtischen Kofinanzierung?

In den neuen WFB 2022 hat der Freistaat Bayern an der grundsatzlichen Férdersys-
tematik der EOF (Foérderung fur Bauherr*innen und Mieter*innenhaushalte) festgehal-
ten. Die Forderung fur die Bauherr*innen wurde in der Zuschusskomponente deutlich
erhdht und neue Zuschisse fir Nachhaltigkeit und energetischen Standard einge-
fuhrt (vgl. Tabelle 5). Andererseits wurde das objektabhangige Darlehen um die
Halfte gekurzt. Dies fuhrt dazu, dass die Férderhdhe insgesamt (Darlehen +
Zuschuss/Zuschisse) nahezu unverandert bleibt.

Bei deutlich héheren Baukosten und steigenden Zinsen auf dem Kapitalmarkt ist dies
fur viele Bauherr*innen ein Problem und macht eine erhdhte stadtische Forderung
notwendig, um unter Minchner Verhaltnissen EOF-Vorhaben weiter zu ermdglichen.
Die Landeshauptstadt Minchen wird aber nicht nur ihre eigene Kofinanzierung erhé-
hen sondern auch beim Freistaat Bayern auf eine Verbesserung der Férderung in der
EOF hinwirken.

Welche Anpassung in der Forderung wird vorgeschlagen?

Unter den derzeitigen schwierigen Rahmenbedingungen bei den Baukosten und den
steigenden Zinsen flir die Baufinanzierung wird es flir die Realisierbarkeit von EOF-
Vorhaben kunftig darauf ankommen, die Wirtschaftlichkeit der Vorhaben Uberhaupt
zu ermdglichen. Die Mieter*innenhaushalte kénnen bei stark gestiegenen Energie-
und Lebenshaltungskosten nicht durch héhere Mietbelastungen zu einer auf der Ein-
nahmenseite verbesserten Wirtschaftlichkeit beitragen. Es bleibt — zumindest solange
die staatliche Férderung nicht angemessen erhdht wird — als Regulativ nur die Ein-
fuhrung einer, die bisherige Kofinanzierung erganzenden, stadtischen Zusatzférde-
rung fur die EOF, die einen Fehlbetrag in der Wirtschaftlichkeit eines Vorhabens
angemessen und flexibel ausgleichen kann. Vorgeschlagen wird hier die Einfuhrung
eines ,Erganzenden stadtischen EOF-Baudarlehens*.

Neuausrichtung der (stadtischen) Forderung von qualitatsvollem, energeti-
schen und nachhaltigen Bauen bei der EOF (und beim Miinchen Modell)

Die Landeshauptstadt Minchen hatte in der EOF (und auch im stadtischen Férder-
programm Munchen Modell) neben der staatlichen und/oder stadtischen Férderung
bereits bisher (und damit vor der Einflihrung einer staatlichen Forderung von héheren
energetischen und nachhaltigen Standards in der EOF) eine stadtische Zusatzférde-
rung sogenannter ,,unabweisbaren Mehrkosten* (siche WiM VI, Beschlussziffer 28
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und Kapitel 7.6 dieser Vorlage) vorgesehen. Diese Férderung, die sowohl fir Vorha-
ben auf stadtischen wie auf privaten Grundstlicken (z.B. SoBoN) ausgereicht wurde,
sollte dazu dienen, in Minchen auch Vorhaben zu realisieren, die mit der Gblichen
Forderhéhe der Programme nicht umsetzbar sind, weil lage-, planungs-, nutzungs-
oder projektbedingt hdhere oder zusatzliche Kosten entstehen. Unter diese Forde-
rung konnten im Einzelfall auch héhere energetische Standards oder MaRnahmen im
Sinne der Nachhaltigkeit fallen.

Die Férderung von qualitatsvollem, energetischem und nachhaltigem Bauen ist auch
kiinftig ein Ziel, das von der Landeshauptstadt Minchen nicht nur gefordert, sondern
auch gefdérdert wird (siehe hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 7.6). Im Sinne der Ver-
einfachung der Programme und einer hohen Transparenz bei der Férderung ist aber
vorgesehen, dies nicht mehr in Form eines eigenen Forderbescheids fir unabweis-
bare Mehrkosten (wie bisher) zu tun, sondern
+ im Rahmen der Forderbausteine fir Energie und Nachhaltigkeit bei EOF und
neu und analog auch beim Minchen Modell zu férdern und
+ die fur eine wirtschaftliche Umsetzung solcher Vorhaben zusatzlich erforderli-
chen Mittel in Form des erganzenden stadtischen EOF-Baudarlehens (bzw.
des erganzenden Minchen Modell-Baudarlehens bei Vorhaben im Munchen
Modell) auszureichen.

Dies sorgt bei den Bauherr*innen fur eine erhéhte finanzielle Planungssicherheit im
Vergleich zur aufwandigen Prifung bei der Férderung der unabweisbaren Mehrkos-
ten (Prafung von Einzelkosten, Unsicherheit Uber Forderfahigkeit). In der Summe der
staatlichen Forderbausteine fiir Nachhaltigkeit und Energie (max. 300 €/m? Wfl.) und
des erganzenden stadtischen Baudarlehens (z.B. bei der EOF im Schnitt der Jahre
2023 — 2028: 1.200 €/m? WHl.) liegt die Forderung (iber der bisherigen Hohe der For-
derung unabweisbarer Mehrkosten (max. 950 €/m? Wfl., wobei die durchschnittlichen
Foérderhdhen der letzten Jahre bei EOF- und Miinchen Modell-Vorhaben etwa bei 300
€/m? WHl. lagen).

Die Rolle und die Héhe dieser Férderung sind aus der folgenden Tabelle 5 bzw. den
anschlieflienden Ausfuhrungen ersichtlich.



Seite 46

EOF-Forderung

Staatlicher Staatlicher Staatlicher
Grundzuschuss Nachhaltigkeits-Zuschuss* Energie-Zuschuss**
max. 500,- €/gm WI. max. 200,- €/gm WI. max. 100,- €/gm WI.

Staatliches belegungsabhangiges Darlehen
545/ 873 €/m> WHl. (ESt. Il / ESt. 1)

Staatliches Stadtisches
objektabhangiges Darlehen EOF-Baudarlehen
650,- €/m? WHl. Im Mittel 2023- 2028: 1.200 €/m? WHl.

Eigenkapital Fremdkapital

Mind. 15 % der Gesamtkosten / Restliche Finanzierung tber
Grundstuck flieRt mit 375 €/m? GF ein Fremdkapital

Erstvermietungsmiete 10,00 €/m? Wfl.

Tabelle 5: Staatliche EOF nach WFB 2022 (Jahr 2022 und Anpassungsvorschldge
WiM Vi)

* Nach Nr. 29 WFB 2022 sollen besondere nachhaltige Projekte geférdert werden.
Bei der Beurteilung sind 6konomische Aspekte angemessen zu berticksichtigen.

** Ziel dieses Bausteins ist es, einen Anreiz fiir Investitionen zu setzen, mit denen die
Energieeffizienz gesteigert und die CO2-Emissionen gesenkt werden. Geférdert
werden Projekte, die mindestens den Effizienzhausstandard 55 erreichen (vgl. Nr. 30
WFB 2022).

Anpassung der stadtischen Kofinanzierung in der EOF
Die stadtische Kofinanzierung in der EOF erfolgt ab dem Jahr 2023 entsprechend der
Zielsetzung einer gestuften, flexiblen Férderung auf Darlehensbasis wie folgt:
die stadtische Kofinanzierung beim objektabhangigen Darlehen (mit den
Konditionen Zinssatz 0,5 % p.a. und 1 % Tilgung p.a. Annuitat) wird weiterge-
fuhrt. Die bisherige Variante, anstelle des Darlehens auch einen Zuschuss zu
gewahren, entfallt. Abhangig von der Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Vorha-
bens kann das Darlehen auch zinslos oder leistungsfrei gewahrt werden.
Zusatzlich kann, um die Wirtschaftlichkeit zu erreichen, ein ,,Erganzendes
stadtisches EOF-Baudarlehen® in folgender Hohe und mit folgenden Kondi-
tionen (,Stufenmodell“) gewahrt werden:
o Hohe:
im Jahr 2023 bis zu 935 €/m? Wfl.
Ab dem Jahr 2024 wir die maximale Férderhéhe um jahrlich 10 %
erhoht, um der derzeit sehr unsicheren Kostensituation im Wohnungsneu-
bau Rechnung zu tragen. Dies ergibt im Durchschnitt der Programmjahre
2023 — 2028 eine Férdersumme von 1.200 €/m? WAl..
Sie kann im Ausnahmefall (siehe Stufe 4) Uberschritten werden, wenn die
besonderen Umstande (z.B. lage- oder planungsbedingte Mehraufwen-
dungen) dies erfordern, um die Wirtschaftlichkeit eines EOF-Vorhabens
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dauerhaft herzustellen. Die Bewilligungsstelle wird ermachtigt, die erhdhte
Forderung in eigener Zustandigkeit ohne einen gesonderten Stadtrats-
beschluss zur Finanzierung auszureichen.
o Konditionen (Stufenmodell)
Das stadtische EOF-Baudarlehen dient der Sicherung der Wirtschaftlich-
keit und damit der Realisierung der Vorhaben. Um hier (bei Anwendung
gleicher Grundvoraussetzungen z.B. hinsichtlich Eigenkapitaleinsatz und -
verzinsung fur die Bauherr*innen) flexibel auf die jeweilige Kosten und
Finanzierungssituation auch im Verlauf des Programmzeitraums reagieren
zu koénnen, gleichzeitig aber auch eine Uberférderung zu vermeiden,
erfolgt die Forderung in einem 4-stufigen Modell. Sie beginnt immer mit
einer Prifung in der Stufe 1 und steigt in den Stufen nur solange auf, bis
eine angemessene Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Vorhabens erreicht
wird.
Stufe 1:
Darlehen (0,5 % Zins p.a., 1 % Tilgung p.a. Annuitat)
Stufe 2:
Darlehen (0 % Zins p.a., 1 % Tilgung p.a.)
Stufe 3:
Leistungsfreies Darlehen. Fir jedes bestimmungsgemalie Bindungsjahr
bezogen auf die in der EOF héchstzulassige Bindungsdauer von 40 Jah-
ren wird der Zins von 0,5 % auf 0 % ermaRigt, die Tilgung auf 0 % redu-
ziert und ein Kapitalnachlass von 2,5 % bezogen auf die 40-jahrige Dar-
lehenslaufzeit gewahrt.
Nach 40 Jahren vertragsgemaler Verwendung der EOF-Wohnungen
erlischt damit die Darlehensschuld. Wahrend der Bindungsdauer ist die
Sicherung zu Gunsten der Stadt bei einem leistungsfreien Darlehen wir-
kungsvoller als bei einem Zuschuss.
Stufe 4:
Es kann ausnahmsweise ein héheres als das im Bewilligungsjahr max.
EOF-Baudarlehen gewahrt werden. Auch hier wird geprift, ob das
erhohte Darlehen ganz oder teilweise als verzinsliches oder zinsloses
Darlehen ausgereicht werden kann oder aber ein leistungsfreies Darlehen
erforderlich ist.
Die Fehlbetragsfinanzierung im stadtischen EOF-Baudarlehen ist so ausge-
legt, dass damit auch die bisherige Férderung im Rahmen der sogenannten
,sunabweisbaren Mehrkosten“ (siche WiM VI, Beschlussziffer 28) mit aufge-
fangen werden kann.
Eine stadtische Kofinanzierung bei den staatlichen Zuschiissen in der EOF
erfolgt nur dann, wenn die zugewiesenen staatlichen Mittel daftir nicht ausrei-
chend sind (was bisher noch nicht der Fall war). Die Kompensation in der For-
derung erfolgt in diesen Fallen Uber das stadtische EOF-Baudarlehen (ggf.
auch als leistungsfreies Darlehen), nicht Gber stadtische Zuschisse.
Eine stadtische Kofinanzierung beim staatlichen belegungsabhangigen Dar-
lehen gibt es auch weiterhin nicht. Der Grund liegt in der Besonderheit dieser
Forderkomponente: aus den Ruckfllissen dieser Darlehen und zusatzlicher
Finanzmittel des Freistaates Bayern wird ein Finanzpool gespeist, aus dem
der laufende Mieter*innenzuschuss bezahlt wird.
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- Die in WiM V eingefuhrte stadtische Forderung fiir Genossenschaftseinla-
gen fur Haushalte der Einkommensstufe | wird auf Haushalte der Einkom-
mensstufe Il erweitert. Die Konditionen bleiben unverandert: Darlehen in
Hohe von max. 750 €/m Wfl. bezogen auf eine gebundene Wohnflache und
nicht auf einen Haushalt, 0 % Zins, 0 % Tilgung, Riickzahlung nach Ablauf der
Bindung der Wohnflache.

In der Anlage 4 sind fir die EOF die bisherigen Rahmenbedingungen (WiM VI), die
Anderungen aus den WFB 2022 und die fiir WiM VIl vorgeschlagenen Anderungen
bei den stadtischen Férderkomponenten im Detail dargestellt. Eine Ubersicht iber
die Forderung in der EOF ist auch im Internet unter https://www. stmb.bayern.de/
assets/stmi/wohnen/lbersicht_wohnraumfoerderung_april_2022.pdf

abrufbar.

Aktuelles & Neues zur EOF auf einen Blick
Fur Mieterinnenhaushalte:
«  Erstvermietungsmiete: 10,00 €/m? Wohnflache (nettokalt); siehe Stadtrats-
beschluss vom 28.07.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 3932)
« Mieter*innenzuschuss (Einkommensorientierte Zusatzférderung):
ESt. 1 4,00 €/m2 WAl.; ESt. Il: 2,50 €/m? WAl., ESt. Ill: 1,00 €/m?2 WHl.
+ Mieter*innenzuschuss: muss im Abstand von 24 (bisher 36) Monaten neu
beantragt werden (s. Nr. 25.7 WFB 2022) .
« Mietanpassungen: siehe Kapitel 5.4 und Beschlussziffer 23
- Registrierbescheid; Geltungsdauer fur die ESt. | von bisher 1 auf 2 Jahre ver-
langert (Beschluss vom 19.01.2022, Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04237)
Fir Genossenschaften:
- Erweiterung der Férdermaoglichkeit fur die Genossenschaftseinlage auch auf
Haushalte der Einkommensstufe Il (siehe Beschlussziffer 28)

Belegung der EOF-Wohnungen

Die Belegung der EOF-Wohnungen wird durch das Sozialreferat gesteuert. Neu
errichtete EOF-Wohnungen werden bisher nach gefestigter Verwaltungspraxis grund-
satzlich zu mindestens zwei Dritteln mit Haushalten der Einkommensstufe | und zu
einem Drittel mit Haushalten der Einkommensstufe Il belegt. Dies entsprach der
Bedarfslage. Wohnungen zum Erstbezug mit Haushalten der Einkommensstufe I
wurden nur in Ausnahmefallen vorgesehen, da fir diese Einkommensstufen auch das
Mulnchen Modell-Miete in Frage kommt und in der Regel auch gewulnscht wird.

Nach den Feststellungen des Sozialreferates ist der Bedarf fur Haushalte der Ein-
kommensstufe | in den letzten Jahren stark gestiegen.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat einer Anpassung bei der Belegung im Verlange-
rungsbeschluss zu WiM VI mit Stadtratsbeschluss vom 19.01.2022 (Sitzungsvorlage
Nr. 20-26 / V 04237) zugestimmt. Diese sieht vor, dass kunftig 80 Prozent der neu zu
errichtenden EOF-Wohnungen mit Haushalten der Einkommensstufe | und 20 Pro-
zent der EOF-Wohnungen mit Haushalten der Einkommensstufe |l belegt werden.
Eine Belegung mit Haushalten in der Einkommensstufe Il ist weiterhin nur in Ausnah-
mefallen und nur mit Zustimmung des Sozialreferates maoglich.
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Der Regelfall ist die Belegung Uber einen Vorschlag des Sozialreferates an den/die
Vermieter*in im Rahmen der SOWON-Vergabepraxis (Bewerbung der fir eine
angebotene Wohnung berechtigten Haushalte tber die SOWON-Plattform, Voraus-
wahl durch das Sozialreferat nach festgelegten Kriterien, Vorschlag von fiinf Haushal-
ten, Auswahl durch Vermieter*in). Abweichungen kénnen im begriindeten Einzelfall
festgelegt werden. So gilt z.B. fir Genossenschaften und partizipative Wohnformen
nach Art des Mietshauser-Syndikats ein Vorschlagsrecht fir 50 Prozent der Haus-
halte in der EOF, um den gemeinschaftlichen Charakter des genossenschaftlichen
bzw. partizipativen Wohnens Rechnung zu tragen. Die Belegungspraxis hat sich
bewahrt und soll beibehalten werden. Eine unmittelbare Belegung (= Direktbelegung)
erfolgt aber nur fir besondere Projekte, die im Rahmen der EOF als besondere
Wohnform geférdert werden (friiher KomPro B-Projekte).

5.2.2. Stadtische EOF nur mit stidtischem investiven Baukostenzuschuss
(,EOF light“)

Mit Stadtratsbeschluss vom 25.07.2018 (Wohnungspolitisches Handlungsprogramm
Wohnen in Minchen VI 2017 — 2021 — Programmanpassungen und -vereinfachun-
gen, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 11612) wurde fur kleinere Vorhaben (ca. 30 Wohn-
einheiten bzw. max. 2.500 m? Geschossflache) eine rein stadtische Variante der EOF,
die sog. ,EOF light*, eingeflihrt. Ziel war es, durch eine Férderung nur mit einem
investiven stadtischen Baukostenzuschuss von 400 €/m? Wohnflache (bezogen auf
eine Bindungsdauer von 25 Jahren), bei einem vergleichsweise geringen Anteil an
EOF-Wohnungen fiir die Bauherr*innen neben der ,normalen EOF* einen sinnvollen
Weg, hin zu einer schnelleren, weniger aufwandigeren Realisierung der Baumalf3-
nahme anzubieten. Auch wenn von dieser Moglichkeit bisher in weniger Fallen als
zunachst erwartet Gebrauch gemacht wurde, ist diese Variante eine sinnvolle Ergan-
zung und sollte beibehalten werden.

Es werden folgende Anpassungen der ,,EOF light“ vorgeschlagen:

- Erh6éhung der generellen Bindungsdauer von 25 Jahre auf 40 Jahre (wie in der
SoBoN, beim 40 %-Beschluss und bei stadtischen Grundstiicken schon erfolgt);

«  Anpassung der Forderhéhe von 400 €/m? Wohnflache auf einheitlich 800 €/m?
Wohnflache;

«  Die proportionale Erhéhung des Zuschusses bei einer freiwilligen Verlangerung
der Bindungsdauer wird abgeschafft, da die Hochstdauer der Bindung in der
staatlichen EOF nunmehr bei 40 Jahren liegt.

«  Um neben der Errichtung der Wohnungen auch den Bezug mit berechtigten
Haushalten sicher zu stellen, wird der Baukostenzuschuss nur noch in einer Rate
ausbezahlt. Diese Auszahlung erfolgt nach ordnungsgemaler Belegung der
Wohnungen und nach Eintragung des Wohnungsbelegungsrechts zu Gunsten
der Stadt Munchen (bisher zwei Raten bei Baubeginn und bei Bezugsfertigkeit).

+  Es genlgt die verbindliche Erklarung des/der Bauherrin, dass die Wirtschaftlichkeit
der Gesamtmalfinahme gegeben ist.

«  Fdar ,Altfalle“ mit 25-jahriger Bindungsdauer gelten auch ab 2023 noch die bisheri-
gen Fordermodalitaten.

Im Ubrigen bleibt, als Besonderheit der EOF-light, die Regelung bestehen, dass nur
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die zumutbare Miete (= Erstvermietungsmiete abzlglich staatlicher Mieter*innen-
zuschuss, vgl. Nr. 20 der WFB 2022) der jeweiligen Einkommensstufe als Erstvermie-
tungsmiete verlangt werden darf, da die Mieter*innenhaushalte keinen staatlichen
Mieter*innenzuschuss erhalten.

Lediglich bei Mietanpassungen ist im Sinne einer Gleichbehandlung aller
Mieter*innenhaushalte der EOF die Erstvermietungsmiete die Grundlage fir die
(erste) Mietanpassung. Eine Darstellung der wesentlichen Inhalte der ,EOF light” ent-
halt die Tabelle 7 in Kap. 5.2.5.

5.2.3. Forderung von Haushalten in mittleren Einkommensstufen — Miinchen-
Modell (MM)

Die Wohnraumversorgung von Haushalten mit mittleren Einkommen und dabei
besonders von Haushalten mit Kind/-ern ist ein Ziel der Landeshauptstadt Mlnchen,
fur das sie seit 1996 ein eigenes Férderprogramm, das Minchen Modell, hat.

Das Minchen Modell leistet neben der Wohnraumversorgung auch einen wichtigen
Beitrag zur Entwicklung nachhaltiger Nachbarschaften und sozial stabiler Quartiere
bei den neuen stadtischen und auch bei privaten Siedlungsgebieten und bei Nach-
verdichtungen und tragt so zur so genannten ,Munchner Mischung® bei. Zu erwahnen
ist hier, dass im Rahmen der Fortschreibung der Sozialgerechten Bodennutzung im
Stadtratsbeschluss vom 28.07.2021 - SoBoN 2021 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V
09249) der Anteil des Miinchen Modells von 10 % auf 20 % erhéht wurde.

Die wichtigsten Fortschreibungen und Anpassungen an geadnderte rechtliche Vorga-
ben aus dem Programmzeitraum von WiM VI und aus den Anpassungsvorschlagen
in WiM VIl sind am Ende dieses Kapitels unter Aktuelles & Neues zum Miinchen
Modell bezogen auf die jeweiligen Nutzer‘innen zusammen gefasst.

Bei den folgenden Ausfiihrungen werden die beiden Mietvarianten des Miinchen
Modells, -Miete und -Genossenschaften, einheitlich als Miinchen Modell bezeichnet,
soweit nicht Unterschiede bestehen.

Grundsatze und Vorschlage zur Fortschreibung der Férderung im MM
Grundsitze der Forderung

Ein Vorhaben im Minchen Modell muss, um férderfahig zu sein, eine wirtschaftliche
Ausgeglichenheit zwischen Aufwand und Ertrag sowie eine angemessene Eigenkapi-
talverzinsung aufweisen. Um einen im Sinne einer einfachen und transparenten For-
derkulisse anzustrebenden Gleichklang zwischen staatlichen und stadtischen Forder-
programmen im Mietwohnungsbau in forderrechtlicher und auch in férdertechnischer
Hinsicht zu erreichen, orientiert sich die Landeshauptstadt Minchen beim Minchen
Modell an den staatlichen Festlegungen fur die EOF (aktuell in den WFB 2022).

Dies erfordert gelegentlich aber auch eine situationsgerechte Auslegung. So sollte
z.B. die Eigenkapitalquote in der EOF grundsatzlich 15% der férderfahigen Kosten
betragen und die Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals sollte ,angemessen”
sein. Zur Hohe der ,angemessenen Verzinsung* treffen die WFB 2022 allerdings
keine naheren Regelungen, sondern verweisen auf die fruhere Zweite Berechnungs-
verordnung, die hinsichtlich der Verzinsung nicht mehr zeitgemal ist. In diesen Fallen
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kénnen die WFB 2022 nur als Orientierung fir eine nach Hohe und Konditionen
sachgerechte stadtische Férderung im Minchen Modell dienen.

Um die Landeshauptstadt Miinchen als Foérdergeberin nicht zu Gberfordern und
gerechte und transparente Foérderbedingungen zu schaffen, geht das Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung dabei von folgenden Fordergrundsatzen und Bedin-
gungen aus:

+ Eigenkapitaleinsatz: grundsatzlich 25 Prozent der forderfahigen Kosten (die
Beleihungsgrenze i.H.v. grundsatzlich 70 Prozent des Wertes des Erbbau-
rechts bleiben hierbei unberihrt.)

« Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals bei (bis) 25 %: mindestens 1 v.H.
und hdchstens 2 v.H..

« Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals bei Uber 25 %: 2,5 v.H. (wobei
eine ,Uberférderung” natirlich ausgeschlossen wird).

- Das erststellige Kapitalmarktdarlehen darf keine héhere Tilgung als max.
2,0 v.H. pro Jahr vorsehen.

Die Festlegung dieser Kriterien ist wichtig, um fir alle Férderantrage die gleichen
Voraussetzungen zu schaffen und zu vermeiden, dass z.B. durch sehr hohe Tilgun-
gen sich die Wirtschaftlichkeit rechnerisch verschlechtert und nur dadurch die Férde-
rung zu Lasten der Landeshauptstadt Minchen angepasst werden musste .

Welche Anpassung in der Férderung wird vorgeschlagen?

Unter den derzeitigen schwierigen Rahmenbedingungen bei den Baukosten und den
steigenden Zinsen fir die Baufinanzierung wird es auch fir die Realisierbarkeit von
MM-Vorhaben wahrend der Programmlaufzeit von WiM VIl darauf ankommen, die
Wirtschaftlichkeit der Vorhaben (ausgeglichenes Verhaltnis von Aufwand und Ertrag)
Uberhaupt zu ermoglichen. Die im Minchen Modell wohnberechtigten Haushalte, die
im Unterschied zur EOF keine Mieter*innenzuschuisse erhalten, konnen bei stark
gestiegenen Energie- und Lebenshaltungskosten nicht durch héhere Mietbelastun-
gen zu einer auf der Einnahmenseite verbesserten Wirtschaftlichkeit beitragen. Es
bleibt als Regulativ nur die Einfuhrung einer, die bisherige Finanzierung erganzen-
den, stadtischen Zusatzférderung flir das Minchen Modell, die einen Fehlbetrag in
der Wirtschaftlichkeit eines Vorhabens angemessen und flexibel ausgleichen kann.
Vorgeschlagen wird hier die Einfuhrung eines ,Erganzenden stadtischen Miinchen
Modell-Baudarlehens®, das sich an dem fir die Kofinanzierung in der staatlichen
EOF vorgeschlagenen Stufenmodell auf Darlehensbasis orientiert, aber auch die
Unterschiede in der Finanzierung bertcksichtigt.

Neuausrichtung der (stadtischen) Forderung von qualitatsvollem, energeti-
schen und nachhaltigen Bauen beim stadtischen Miunchen Modell (und bei
staatlichen EOF mit stadtischer Kofinanzierung)

Hierzu wird auf die Ausfihrungen bei der EOF in Kapitel 5.2 und in Kapitel 7.6 ver-
wiesen, die fur das Minchen Modell analog gelten.

Die im Mlnchen Modell kiinftig vorgesehene Forderung in Hohe von max. 300 €/m?
WHIl. entspricht in der Hohe und von den Anforderungen her den staatlichen Zuschis-
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sen fur Energie und Nachhaltigkeit. Um deutlich zu machen, dass die Zielsetzung
und die Férderung von qualitatsvollen, energetischen und nachhaltigen Bauen der
Landeshauptstadt Minchen beim Minchen Modell (und auch bei der EOF) ber die
staatliche Férderung und Zielsetzung hinausgeht (namlich Gber eine zusatzliche For-
derung Uber das erganzende Baudarlehen) wurde beim Minchen Modell abweichend
von der EOF die Bezeichnung ,Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus® gewahlt und
eine Darlehensférderung vorgesehen.

Die Rolle und die Héhe der neuen Férderung im Minchen Modell sind aus der fol-
genden Tabelle 6 bzw. den anschliefenden Ausflhrungen ersichtlich.

Miinchen Modell

Grundférderung (Darlehen)
max. 1.250,- €/m? WAl.
+ max. 300 €/m2 WHl. fur Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus

Erganzendes Munchen Modell-Baudarlehen (4 Stufen)
im Mittel 2023-2028 1.800 €/m? WHl.

Eigenkapital Fremdkapital

Grundstuck flie3t mit 675 €/m? GF ein Restliche Finanzierung tber Drittmittel
Erstvermietungsmiete 11,50 €/m? Wfl.
Tabelle 6: Férderung im Miinchen Modell ab 2023
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Anpassung der Férderung im stadtischen Miinchen Modell
Die Forderung im Minchen Modell erfolgt ab dem Jahr 2023 entsprechend der Ziel-
setzung einer gestuften, flexiblen Forderung auf Darlehensbasis wie folgt:

Es gibt nur noch eine einheitliche Grundférderung in Form eines Darlehens
in Hohe von bis zu max. 1.250 €/m? Wfl..
Die Grundforderung wird um max. 300 €/m? Wfl. auf max. 1.550 €/m? Wfl.
erhdht, wenn ein Vorhaben die Voraussetzungen erfiillt, wie sie in der EOF fur
die Gewahrung des Forderbausteins Nachhaltigkeit (Nr. 22.2 i.V.m. Nr. 29
WEFB analog) und des Forderbausteins Energieeffizienz (Nr. 22.3 i.V.m. Nr. 30
WFB 2022 analog) gilt (Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus — vgl. Kapitel
7.6).
Die bisherige Differenzierung der maximalen Darlehenssumme nach einer
Bindungsdauer von 30 Jahren oder von 40 Jahren und langer wird aufgege-
ben, da mit der SoBoN-Novelle 2021 eine einheitliche 40-jahrige Bindung
auch auf privaten SoBoN-Flachen und flr Falle des 40 %-Beschlusses einge-
fuhrt wurde. Nachdem es sich zudem um eine Férderung handelt, die fur die
Erstellung der Wohnungen und die Wirtschaftlichkeit wahrend der Bindung,
aber ohne Riicksicht auf die Dauer der Bindung (sogenannte ,statische
Berechnung®) ausgereicht wird, ist eine einheitliche Férderung unabhangig
von der Bindungsdauer gerechtfertigt.
Fir ,,Altfalle“ mit 30-jahriger Bindungsdauer gilt auch ab 2023 noch die bis-
herige Differenzierung (max. 900 €/m? WHfl.)
Konditionen Grundférderung: 0,5 % Zins p.a., 1 % Tilgung p.a. zuzuglich
ersparter Zinsen (Annuitat).
Um die Wirtschaftlichkeit zu erreichen, kann der Zinssatz auf 0 % abgesenkt
werden.
Zusatzlich kann, um die Wirtschaftlichkeit zu erreichen, ein ,,Erganzendes
stadtisches Miinchen Modell-Baudarlehen® in folgender Héhe und mit fol-
genden Konditionen (,Stufenmodell”) gewahrt werden:
o Hohe:
im Jahr 2023 bis zu 1.050 €/m2 WH.
Ab dem Jahr 2024 wir die maximale Férderhéhe um jahrlich 300 €/m?
WIl. erhoht, um der derzeit sehr unsicheren Kostensituation im Woh-
nungsneubau Rechnung zu tragen. Dies ergibt im Durchschnitt der Pro-
grammjahre 2023 — 2028 eine Férdersumme von 1.800 €/m? WHl..
o Konditionen (Stufenmodell)
Das stadtische Miinchen Modell-Baudarlehen dient der Sicherung der
Wirtschaftlichkeit und damit der Realisierung der Vorhaben. Um hier (bei
Anwendung gleicher Grundvoraussetzungen z.B. hinsichtlich Eigenkapital-
einsatz und -verzinsung fur die Bauherr*innen) flexibel auf die jeweilige
Kosten und Finanzierungssituation auch im Verlauf des Programmzeit-
raums reagieren zu kdnnen, gleichzeitig aber auch eine Uberférderung zu
vermeiden, erfolgt die Forderung in einem 4-stufigen Modell. Sie beginnt
immer mit einer Prifung in der Stufe 1 und steigt in den Stufen nur
solange auf, bis eine angemessene Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Vor-
habens erreicht wird.
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o Stufe 1:
Darlehen (0,5 % Zins p.a., 1 % Tilgung p.a. Annuitat)
Stufe 2:
Darlehen (0 % Zins p.a., 1 % Tilgung p.a.)
Stufe 3:

Leistungsfreies Darlehen. Fir jedes bestimmungsgemalie Bindungsjahr
bezogen auf eine einheitliche Bindungsdauer von 40 Jahren wird der Zins
von

0,5 % auf 0 % ermafigt, die Tilgung auf 0 % reduziert und ein Kapital-
nachlass von 2,5 % bezogen auf eine 40-jahrige Laufzeit gewahrt wird
(auch wenn diese z.B. bei einer Erbbaurechtsvergabe langer ist).

Nach 40 Jahren vertragsgemaler Verwendung der Miinchen Modell-Woh-
nungen erlischt damit die Darlehensschuld. Wahrend der Bindungsdauer
ist die Sicherung zu Gunsten der Stadt bei einem leistungsfreien Darlehen
wirkungsvoller als bei einem Zuschuss.

Stufe 4:

Es kann ausnahmsweise ein héheres als das im Bewilligungsjahr
maximale Miinchen Modell-Baudarlehen gewahrt werden. Auch hier
wird gepruft, ob das erhohte Darlehen ganz oder teilweise als verzinsli-
ches oder zinsloses Darlehen ausgereicht werden kann oder aber ein leis-
tungsfreies Darlehen erforderlich ist.

- Die Fehlbetragsfinanzierung im Munchen Modell-Baudarlehen und die durch
den Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus erhéhte Grundférderung sind so
ausgelegt, dass damit auch die bisherige Férderung im Rahmen der soge-
nannten ,,unabweisbaren Mehrkosten“ (siche WiM VI, Beschlussziffer 28)
mit aufgefangen werden kann.

In der Anlage 5 sind fir das Minchen Modell die bisherigen Rahmenbedingungen
(WiM V1) und die fir WiM VIl vorgeschlagenen Anpassungen im Detail dargestellt.

Erstvermietungsmiete

Die Erstvermietungsmiete (nettokalt) fir Mietwohnungen im Minchen Modell wurde
mit Beschluss vom 26.07.2017 zur SoBoN-Fortschreibung 2017 (Sitzungsvorlage Nr.
14-20 / V 09249) fiir die weitere Laufzeit von WiM VI auf 10,50 € bis 11,50 €/m? WHl.
festgesetzt (anstelle von 9,50 € bis 11,50 €/m? WAl. in WiM VI).

In der SoBoN-Novelle 2021 (Sitzungsvorlage 20-26 / V 03932) wurde die Erstvermie-
tungsmiete erneut angepasst — auf 11,50 €/m? WHl.. Eine Evaluierung dieser Miethohe
wird spatestens mit dem Erfahrungsbericht 2024, im Kalenderjahr 2025 erfolgen.

Far Wohnungen mit einer maximalen Wohnflache von 25 Quadratmeter konnte der
bisherige Wert der Erstvermietungsmiete ausnahmsweise auch auf bis zu 12,50 €/m?
WHfl. erhéht werden.

Anpassungsvorschlag fiir die Erstvermietungsmiete bei Kleinwohnungen

Zur Vereinfachung wird vorgeschlagen, fur diese ,Kleinwohnungen® festzulegen, dass
deren Erstvermietungsmiete jeweils um 1 € je Quadratmeter Wohnflache Gber der
aktuell festgelegten Erstvermietungsmiete festgesetzt werden darf.



Seite 55

Aktuelles & Neues zum Miinchen Modell auf einen Blick

Fiur Mieter*innenhaushalte:

- Einkommensgrenzen: staatliche Einkommenstufe Il (siehe Nr. 25.3 WFB
2022) + 25 % (Beispiel: Haushalt mit 2 Erwachsenen + 2 Kindern ca. 102.800
€ Jahresbrutto); automatische Dynamisierung bei Erhéhung der staatlichen
Einkommensgrenzen (Stadtratsbeschluss vom 02.10.2019, Sitzungsvorlage
Nr. 14-20 / V 15241)

+ Zugangskriterium Ortsansassigkeit (= Wohnen und/oder Arbeiten in Minchen
oder der Region 14) ist entfallen

- Erstvermietungsmiete fiir 2023: 11,50 €/m? Wohnflache (nettokalt); siehe
Stadtratsbeschluss vom 28.07.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 3932). Fur
Kleinwohnungen (< 25 m? WAl. darf die Erstvermietungsmiete jeweils um
1 €/m? WHl. Giber der geltenden Erstvermietungsmiete des Miinchen Modells
liegen (Beschlussziffer 20).

+ Mietanpassungen: siehe Kapitel 5.4 und Beschlussziffer 23

Fir Genossenschaften:

«  Vergabe stadtischer MM-Grundstlicke nur noch im Erbbaurecht. Kein Wahl-
recht fir Genossenschaften zwischen Kauf oder Erbbaurecht mehr.

« Einheitliche Belegungsregelungen fir das Minchen Modell-Miete und das
Minchen Modell-Genossenschaften: es genigt auch bei Genossenschaften
der Berechtigungsschein fir das MM (Beschluss vom 19.01.2022 ,Sitzungs-
vorlage Nr. 20-26 / V 04237).

Fiir Grundstiicksinteressent*innen/ Bauherr*innen:

+ Vergabe stadtischer MM-Grundstlicke nur noch im Erbbaurecht mit einer
Laufzeit von 80 Jahren (Beschluss vom 22.07.2020, Sitzungsvorlage Nr. 20-
26 /V 00853)

«  Grundstlckpreis im MM: neu: einheitlich 675 €/m? GF (siehe Kapitel 5.7 und
Beschlussziffer 19).

« Fordertechnische Vorgaben: hierzu gibt es ein Infoblatt im Internet
Die Wohnungen im MM bzw. die dafur bendtigte Infrastruktur sind insbeson-
dere nach DIN 18040-2 barrierefrei zu planen (siehe WFB 2022, Nr. 22.4).
Zu den Wohnflachenobergrenzen (vgl. Kapitel 7.5), dem Wohnungsauftei-
lungsschlussel, den Gemeinschaftsrdumen und den rollstuhlgerechten Woh-
nungen wird auf die Ausfuhrungen in dieser Beschlussvorlage verwiesen.

«  Obergrenze von max. ca. 2.500 m? Geschossflache.

5.2.4. Miinchen Modell nur mit stadtischem investiven Baukostenzuschuss
(,,Miinchen Modell light“)

Far kleinere Vorhaben (bis zu ca. 2.500 Quadratmeter Geschossflache) sind nicht nur
wie in der EOF, sondern auch im Minchen Modell vor allem die Besicherung der Foér-
derdarlehen (Eintragung einer Grundschuld) und die Abstimmung der Gesamtfinan-
zierung mit mehreren Kreditgeber*innen aufwandig und daher nicht immer attraktiv.
Auch fir Bauherr*innen aus dem Versicherungs- oder Bankenbereich stellt die Stan-
dardférderung eine Schwierigkeit dar, da in den Unternehmensstatuten die Aufnahme
von Fremddarlehen ausgeschlossen ist.
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Zur Steigerung der Zielzahlen fur den geférderten Mietwohnungsbau kann auch die
Nutzung von Baurechtspotenzialen durch Befreiungen in bestehenden Quartieren
beitragen. Hier konnte gerade fur kleinere Vorhaben das Munchen Modell-light mit
einer ,unkomplizierten Férderung Uber einen einmaligen investiven Baukosten-
zuschuss eine geeignete und attraktive Forderung zur Erreichung der Wirtschaftlich-
keit des Vorhabens sein. Es ist deshalb sinnvoll, auch beim Minchen Modell ein
alternatives, vereinfachtes Fordermodell flr diese Falle einzufiihren.

Far das Minchen Modell wird deshalb in Anlehnung an die EOF-light (siehe Kapitel
5.2.2) die Einfiihrung eines ,Minchen Modell-light* mit einem stadtischen investiven
stadtischen Baukostenzuschuss wie folgt vorgeschlagen:

+  Die Férderung des Munchen Modell-Anteils (bis zu ca. 2.500 Quadratmeter
Geschossflache Forderquote) soll mit einem investiven Baukostenzuschuss von
400 € je Quadratmeter Wohnflache bezuschusst werden. Der im Vergleich zur
EOF (800 € je Quadratmeter Wohnflache) reduzierte Zuschuss wird mit den
héheren Mieteinnahmen im Minchen Modell begriindet.

+ Die Regularien fur das Minchen Modell gelten entsprechend auch fir das Man-
chen Modell-light (u.a. fordertechnische Vorgaben, Vorgaben zu Miethéhe und
Mieterh6hungen, etc.).

«  Zur Sicherung der Belegungsbindung im Miinchen Modell ist zugunsten der Lan-
deshauptstadt Minchen eine beschrankte personliche Dienstbarkeit gemar § 1090
BGB, mit der ein Belegungsrecht flr die Landeshauptstadt Minchen begriindet
wird, ins Grundbuch einzutragen.

- Der Baukostenzuschuss wird nach ordnungsgemaRer Belegung der Wohnungen
und nach Eintragung des Wohnungsbelegungsrechts zu Gunsten der Stadt Min-
chen auf Antrag ausbezahlt.

- Es genugt die verbindliche Erklarung, dass die Wirtschaftlichkeit der Gesamtmal3-
nahme gegeben ist.

5.2.5 Munchen Modell-light / Werkswohnungsbau als Anreiz fiir den Miinchner
Werkswohnungsbau

Daruber hinaus sollen mit dem Muanchen Modell-light mit investivem stadtischen Bau-
kostenzuschuss auch der Munchner Werkswohnungsbau (vgl. auch Kapitel 4.3)
gefordert werden (im Folgenden: Minchen Modell-light / Werkswohnungsbau).

Hier kdnnte ein Férderangebot der Landeshauptstadt Minchen fir Firmen-
inhaber*innen attraktiv sein, die ohne eine Verpflichtung zu einer Sozialbindung
(SoBoN, 40 %-Falle) fur ihre Mitarbeiter*innen bezahlbaren Wohnraum schaffen wol-
len. Auch fir diese Falle sollte die Landeshauptstadt Miinchen das Minchen Modell-
light 6ffnen, zu denselben Konditionen, aber ohne eine Begrenzung auf eine Ober-
grenze von max. ca. 2.500 m? Geschossflache.

Im Sinne der Zielsetzung, die Programmlandschaft einfach zu gestalten, werden die
Fordermodalitaten fir die Teilprogramme EOF-light, Minchen Modell-light und Min-
chen Modell-light / Werkswohnungsbau, soweit es von den Grundprogrammen her
mdglich und sinnvoll ist, identisch ausgestaltet. In der folgenden Tabelle 7 sind die
jeweiligen Programme und ihre wesentlichen Inhalte dargestellt.
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EOF- Miinchen Modell- | Miinchen Modell-
light light light/
Werkswohnungsbau
Forderquote EOF-Anteil max. ca. 2.500 m? Munchen Modell- | Keine Hochstgrenze
Geschossflache (GF) (ca. 30 WE) am | Anteil max. ca.
Gesamtprojekt (z.B. Forderquote EOF |2.500 m? GF am
aus Bindungsvertrag zum 40 %- Gesamtprojekt
Beschluss)
Hohe der 800 € je Quadratmeter Wohnflache als | 400 € je Quadratmeter Wohnflache als
Forderung einmaliger Zuschuss einmaliger Zuschuss

Ausbezahlung
der Forderung

Ausbezahlung in einer Rate nach ordnungsgemaRer Belegung der
Wohnungen und nach Eintragung des Wohnungsbelegungsrechts zu
Gunsten der Landeshauptstadt Miinchen

Bindungsdauer

40 Jahre ab Bezugsfertigkeit aller Wohnungen

Erstvermietungs-
miete

-Die Erstvermietungsmiete - 10,00 €/m?
Wil. (Stand: 01.01.2023) - ist im
Mietvertrag fur die Dauer der Bindung
folgendermalen auf die zumutbare

11,50 €/m? WAl. (Stand: 01.01.2023)

12,50 €/m? WAl. bei Kleinwohnungen
(kleiner 25 m?) Wfl.

Miete abzusenken:

EOF Stufe | : 6,00 €/m? WHl.

EOF Stufe Il: 7,50 €/m2 WHl.

EOF Stufe Ill: 9,00 €/m? WHl.

je Quadratmeter Wohnflache / Monat
(Stand: 01.01.2023).”

Mietanpassungs

Es gelten die Mietanpassungsregeln fur den geférderten Wohnungsbau

-regelungen (siehe Beschlussziffer 23, Wohnen in Miinchen VII)

«  Staffelmietvertrage sind grundsatzlich ausgeschlossen
Fordertech- Es gelten die fordertechnischen Es gelten die fordertechnischen Vorgaben
nische Vorgaben der staatlichen EOF. des Miinchen Modells.
Vorgaben Keine Bindung von Keine Bindung von Bestandswohnungen

Bestandswohnungen.

Tabelle 7: Vergleich EOF light, Minchen Modell light, Minchen Modell-light / Werks-

wohnungsbau

*Die Einhaltung der Einkommensstufe ist im Abstand von 24 Monaten durch eine Bescheini-
gung des Sozialreferats durch die Mieter*innenhaushalte nachzuweisen. Bringt der
Mieter*innenhaushalt die Bescheinigung nicht bei oder liegt sein Einkommen tber der Ein-

kommensstufe I,

entfallt die Absenkung der Miete.

Die Férdermodalitdten werden laufend evaluiert. Etwaige Anpassungen werden durch die Ver-
waltung in Merkblattern fir die Bauherr*innen zu den Férdervorgaben festgelegt. Finanzwirk-
same Anderungen der Modelle werden dem Stadtrat vorgelegt.
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5.3. Forderung von Haushalten liber den Einkommensgrenzen der staatlichen
und stadtischen Forderprogramme (KMB/PMB)

Zum Neubau von geférderten Wohnungen werden Wohnungsbauférdermittel vorge-
sehen, fur den Konzeptionellen und Preisgedampften Mietwohnungsbau kénnen hin-
gegen keine Wohnungsbauférdermittel ausgereicht werden .

5.3.1. Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB)

Fortschreibungen seit ,,Wohnen in Miinchen VI“ und Anpassungsvorschlage

Mit Stadtratsbeschluss vom 02.10.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15508) wurde
der ,Konzeptionelle Mietwohnungsbau® (KMB) angepasst und fortgeschrieben. In die-
sem Zusammenhang wurde entschieden, dass sich der KMB kuinftig neben der Ein-
fuhrung eines festen Grundstuckswertes insbesondere durch eine verstarkte Berlck-
sichtigung bestimmter Zielgruppen auszeichnet. Im Rahmen dieser sog.
Zielgruppenorientierung werden neben
- Beschaftigten in Mangelberufen aus den Bereichen freie Wohlfahrtspflege
und der o6ffentlichen Daseinsvorsorge,
+ spezifischen Wohnformen z.B. flr Senior*innen oder Auszubildende/Studie-
rende, insbesondere auch
« Haushalte berlcksichtigt, die die Voraussetzungen der Einkommensgrenze
Art. 11 BayWoFG (= Einkommensstufe Ill) + 50 Prozent erfullen.

Der Anteil der KMB-Wohnungen, die zielgruppenorientiert zu belegen sind, liegt bei
mindestens 60 Prozent. Er kann aber in der jeweiligen Grundstlicksausschreibung
bedarfs- und standortgerecht modifiziert werden.

Als Grund fir das hohe Interesse an den stadtischen Grundstlicksflachen mit KMB-
Anteil ist im Wesentlichen auf den reduzierten Grundstiickswert zu verweisen.
Zugleich wurde von Seiten der Bautrager*innen und Wohnbaugenossenschaften von
der Moglichkeit zur Angebotsabgabe einer reduzierten Erstvermietungsmiete regel-
mafig Gebrauch gemacht und auch die Zielgruppenorientierung eines tberwiegen-
den Anteils der KMB-Wohnungen begrifdt. Das Programm wurde somit von den
Akteur*innen der Wohnungswirtschaft angenommen.

Deshalb wird vorgeschlagen, an der grundsatzlichen Systematik — dem Dreiklang aus
einem einheitlichen, lageunabhangigen Grundstlickswertansatz bei gleichzeitiger
Durchfuihrung eines Wettbewerbes um eine niedrigere als die maximal zulassige
Erstvermietungsmiete und der Zielgruppenorientierung festzuhalten.

Dabei muss jedoch beachtet werden, dass infolge der Corona-Pandemie und insbe-
sondere der Auswirkungen des Konfliktes in der Ukraine eine neuerliche Verschér-
fung der Marktbedingungen — speziell der erhéhten Baukosten und den verschlech-
terten Rahmenbedingungen am Kapitalmarkt — zu beobachten und zu bertick-
sichtigen ist.

Dies hat zur Folge, dass die Wirtschaftlichkeit von Wohnbauvorhaben, insbesondere
bei solchen, bei denen neben den KMB-Wohnungen auch geférderte Wohnungen
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realisiert werden, trotz der im Jahr 2019 beschlossenen Parameter gefahrdet ist.
Zu bertcksichtigen ist auch, dass im Hinblick auf die Ziele des Klimaschutzes zwi-
schenzeitlich ein hdherer und damit teuerer energetischer Standard (EH 40-Stan-
dard) als Grundvoraussetzung bei der Grundstiicksvergabe gefordert wird.

Es bietet sich daher eine Nachjustierung an, um auch im KMB weiterhin den dringend
bendtigten Wohnraum durch am Wohnungsmarkt bedeutungsvolle Akteure wie z. B.
Wohnbaugenossenschaften finanzierbar errichten zu kénnen.

Vorgeschlagen wird daher, die maximal zulassige monatliche Erstvermietungsmiete
in Hohe von 13,50 € je Quadratmeter auf 14,50 € je Quadratmeter Wohnflache
(monatlich, nettokalt) anzuheben. Der einheitliche, lageunabhangige Grundstiicks-
wertansatz in Hohe von 1.050 € je Quadratmeter Geschossflache ist beizubehalten.
Die Anhebung der maximalen monatlichen Erstvermietungsmiete ist vollumfanglich
notwendig, um die enormen Steigerungen bei den Baukosten und die schlechten
Rahmenbedingungen am Kapitalmarkt zu kompensieren, um eine Wirtschaftlichkeit
im KMB zu ermdglichen.

Daruber hinaus soll die Verwaltung beauftragt werden, die zentralen Bestandteile des
KMB, den Grundstickswert von 1.050 € je Quadratmeter Geschossflache (erschlie-
Bungsbeitragsfrei) sowie die maximal zulassige Erstvermietungsmiete in Hohe von
nunmehr 14,50 € je Quadratmeter Wohnflache (monatlich, nettokalt), zu evaluieren
und die Ergebnisse spatestens im Erfahrungsbericht fir das Programmjahr 2024 von
WiM VIl im Jahr 2025 dem Stadtrat vorzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Grundstlickswert mit der Umstellung der Ver-
gabepraxis von Grundstucksverkaufen auf Vergaben im Erbbaurecht - neben der
Berticksichtigung in den Férderantragen - vor allem als Basis flr die Festsetzung des
jahrlich zu zahlenden laufenden Erbbauzinses relevant ist.

Belegung im Konzeptionellen Mietwohnungsbau — Berechtigungsschein

Die Zugehorigkeit zu einer Zielgruppe im Rahmen der Belegung ist jeweils durch die
Vermieter*innen (Bautrager*innen des Mietwohnungsbaus, Genossenschaften, stad-
tische Wohnungsbaugesellschaften) durch Vorlage geeigneter Unterlagen sicherzu-
stellen und auf Verlangen dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung nachzuwei-
sen. Im Falle der spezifischen und bei der Wohnraumversorgung
unterstitzungsbediirftigen Berufsgruppen kann dies beispielsweise durch Vorlage
einer Arbeitgeberbestatigung erfolgen.

Fir die Zielgruppe der Haushalte mit einem maximalen Einkommen von bis zu Stufe
[l + 50 % wurde ab 2022 ein Berechtigungsschein eingefuhrt, mit dem die Einhaltung
der Einkommensobergrenze bestatigt wird. Hiermit wird die bewahrte Verfahrens-
weise in der EOF und im Minchen Modell aufgegriffen, nach der das Sozialreferat
die Einhaltung der Einkommensgrenzen prift und mit Ausstellung eines Berechti-
gungsscheins bestatigt. Die Geltungsdauer des auszustellenden KMB-Berechti-
gungsscheins betragt zwei Jahre.

Fir die Ubrigen KMB-Wohnungen ohne bzw. mit anderen Zielgruppenvorgaben
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erfolgt die Vermietung ohne einen Berechtigungsschein, da hier keine Einkommens-
voraussetzungen zu beachten sind.

5.3.2. Preisgedampfter Mietwohnungsbau (PMB)

Mit Fortschreibungsbeschluss der SoBoN 2017 vom 26.07.2017 (Sitzungsvorlage Nr.
14-20 / V 09249) wurde der sog. preisgedampfte Mietwohnungsbau (PMB) erstmalig
eingefihrt.

Aufgrund der besonderen Situation auf dem Minchner Wohnungsmarkt bietet der
preisgedampfte Mietwohnungsbau Mietwohnungen fir Haushalte an, deren Einkom-
men oberhalb der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderprogramme liegen und
die dennoch mindestens 30% des Netto-Haushaltseinkommens fur die Netto-Miete
inkl. Tiefgaragenstellplatz aufbringen mussen.

Bei der Fortschreibung der SoBoN 2021 (Stadtratsbeschluss vom 28.07.2021, Sit-
zungsvorlage Nr. 20-26 / V 03932) wurde die zulassige Erstvermietungsmiete auf
14,50 €/m? WAl. angehoben und die stadtischen Mietanpassungsregelungen aus WiM
VI, Beschlussziffer 23 mit der Maldgabe eingefihrt, dass auch bei der zuldssigen
Anhebung der Miete die maximale Miethéhe auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
gedeckelt ist.

Eine Forderung der Bautrager*innen oder Zuschusse an Mieter*innen sind beim PMB
nicht vorgesehen.

Der PMB ist — zusatzlich zu den schon vorher fur die Realisierung der Férderquote
aus der SoBoN vorgesehenen Forderprogrammen EOF und Minchen Modell - seit
der SoBoN-Fortschreibung 2017 Kernbestandteil der SoBoN.

Auch in der novellierten Fassung aus 2021 ist der PMB ein wesentlicher Bestandteil
des Bausteins 1 (Forder-) Quote und kann dort maximal 25 % des Quotenmixes aus
EOF, MM-M und PMB ausmachen. Aufgrund der vereinheitlichten Bindungsfristen bei
SoBoN-Fallen betragt die Bindungsfrist beim PMB 40 Jahre.

Kauft die Landeshauptstadt Miinchen PMB-Flachen tber die SoBoN an, ist fiir diese
Flachen ein Festpreis von 1.200 €/m? GF an die Planungsbegtinstigten zu zahlen.

5.4. Mietanpassungsregularien in den Programmen des geférderten und
preisgedampften Mietwohnungsbaus

Schon die bisherigen Mieterhéhungsregelungen aus Beschlussziffer 23 von WiM VI
enthalten durch den anfanglichen 5-jahrigen Mieterhéhungs-Stopp und die flur die
EOF und das Miunchen Modell Miete bei einer Mietanpassung geltenden Abstands-
regelungen zum Mietspiegel sowie die maximale Erhéhung bis zum Mietspiegel im
KMB und PMB wichtige Schutzkomponenten, die im Regelfall ausreichen dirften.

Vor dem Hintergrund der aktuellen hohen Inflationsraten und dem damit verbundenen
Anstieg des Verbraucherpreisindex sollen die derzeit gultigen Mietanpassungsregula-
rien noch um eine weitere Kappung in Bezug auf die Erhéhung nach Verbraucher-
preisindex erganzt werden, auch weil die Kappungsgrenze aus § 558 BGB in diesen
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Fallen nicht anwendbar ist.

Bisherige Regelungen

Die festgelegte Erstvermietungsmiete nettokalt darf in den ersten 5 Jahren der
Bindung (gerechnet ab dem Erstbezug) nicht erhéht werden. Unter Beachtung der
nach dem BGB zulassigen Fristen kann also friihestens ab dem 6. Jahr eine Miet-
erhéhung erklart werden.

Jede Mieterhdhung ist maximal in HOhe der Veranderung des vom Statistischen
Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindexes fir Deutschland (VPI), (Indexwert
neu : Indexwert alt) x 100-100 = prozentual zulassige Mietsteigerung), moglich.
Hierbei ist flr den ,Indexwert neu” der Jahresdurchschnittsindexwert des Jahres
heranzuziehen, welches dem Jahr vorangeht, in dem die Mieterhdhung erklart
wird und fir den ,Indexwert alt“ der Jahresdurchschnittsindexwert des Jahres, wel-
ches fir die letzte Mieterh6hung mafgeblich war. Fur die erstmalige Mietanpas-
sung ist der maRgebliche alte Indexwert der vorletzte vor dem Auslaufen der 5-
Jahres-Bindung veroéffentlichte Indexwert. Die in den ersten 5 Jahren nicht zuldssi-
gen Erhéhungen dirfen nicht nachgeholt werden.

Die Miete muss zudem bei jeder Anpassung mindestens 15 % (bei Minchen Mo-
dell ) bzw. 25 % (bei der EOF) unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete bleiben.
Beim KMB und PMB ist die Anhebung der Miete auf die ortstbliche Vergleichsmie-
te gedeckelt. Die Berechnung erfolgt auf Basis des jeweils aktuellen Mietspiegels
ohne Berlcksichtigung begrindeter Abweichungen und zusatzlicher Spannen.

Neue erweiterte Regelung (zusatzlich zu den o. g. Punkten):

Bei Mieterh6hungen in Hohe der Veranderung des vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Verbraucherpreisindexes (bzw. im Vertragskontext: ,Bei einer Mieterho-
hung nach Abs. 1 darf...“) fur Deutschland (VPI) darf sich die Miete zum Schutz
der Mieter*innen jedoch innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als die jeweils
i.S.d. § 558 Abs. 3 BGB giiltigen Kappungsgrenze (dynamischer Verweis) erho-
hen.

Aktuell liegt die Kappungsgrenze nach § 558 Abs. 3 BGB bei 15 v.H. in 3 Jahren ,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu ange-
messenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde be-
sonders gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind, was in Min-
chen zutrifft.

Diese Erweiterung kann derzeit nur auf stadtischen Flachen umgesetzt wer-
den. Fir die im Rahmen der SoBoN und des 40 %-Beschlusses gebundenen Fla-
chen gilt die bisherige, im SoBoN-Beschluss vom 28.07.2021 festgelegte Rege-
lung.

Im Rahmen des schon bisher angestrebten Gleichklanges der Mietanpassungsre-
gelungen fur den geforderten und preisgedampften Wohnungsbau auf stadtischen
und privaten Flachen wird die Verwaltung beauftragt, im Rahmen der kinftigen
Fortschreibungen der SoBoN bzw. des 40 %-Beschlusses eine Ubertragung die-
ser Regelungen zu prifen und anzustreben.
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5.5. Wohnbauentwicklung auf stadtischen und privaten Flachen

5.5.1. Stadtische Flachen

Bei Vergaben von stadtischen Flachen werden die Genossenschaften, Wohnprojekte
im Mietshauser-Syndikate und privaten Bautrager*innen mit einem Erbbaurechtsver-
trag verpflichtet, den geférderten und/oder preisgedampften Mietwohnungsbau
gemal der Flachenaufteilungsschlissel (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 15241 und
20-26 / V 00853) sowie dem jeweiligen Ausschreibungsbeschluss des Stadtrates zu
errichten. Daruber hinaus werden die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften durch
Stadtratsbeschlisse (sog. Inhouse-Vergaben) verpflichtet, geférderte und/oder preis-
gedampfte Mietwohnungen zu errichten.

Die Stadtratsentscheidungen wahrend ,Wohnen in Munchen VI, dass Vergaben von
stadtischen Grundstlicken nur noch im Erbbaurecht (Erbbaurechtsdauer = 80 Jahre)
und zu Gunsten des geforderten und preisgedampften Mietwohnungsbaus erfolgen
(vgl. Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00853), tragen mafgeblich zu einer positiven Ent-
wicklung der langfristigen Grundstiickspolitik der Stadt bei. Die Dauer des Erbbau-
rechts betragt bei der EOF, beim Midnchen Modell und beim KMB einheitlich 80 Jahre
mit einer Verlangerungsoption, soweit die Landeshauptstadt Minchen zustimmt. An
die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften werden die Grundstucke durch eine
Inhouse-Vergabe Ubertragen.

Die in WiM VI angestrebte und mit Beschluss vom 22.07.2020 zwingende Vergabe-
strategie, Grundstiicke nur noch im Wege des Erbbaurechts an die Akteure Genos-
senschaften und (KMB-)Bautrager*innen zu vergeben, unterliegt einer permanenten
Prozessbetrachtung und -optimierung, um attraktive und akzeptierte Erbbaurechtsbe-
dingungen zu schaffen, die den Akteur*innen die passende Grundlage zur Umset-
zung ihrer Bauprojekte ermoglicht.

5.5.2. Private Flachen (SoBoN; 40 %-Beschluss)

a) Sozialgerechte Bodennutzung - SoBoN

Die SoBoN tragt seit ihrer Einfuhrung im Jahre 1994 u.a. erheblich dazu bei, bezahl-
baren Wohnraum in der Landeshauptstadt Minchen zu realisieren und auch in priva-
ten Planungsgebieten die ,Minchner Mischung“ als Basis fur sozial stabile Quartiere
umzusetzen.

Da sich die Ausgangslage, was den Bedarf an geférderten und preisgedampften
Wohnungsbau und auch an Mietwohnungen generell angeht, durch die Entwicklun-
gen am Munchner Wohnungsmarkt mit dem Rickgang bebaubarer Flachen und dem
durch die Pandemie nur temporar abgeschwachten Bevolkerungswachstum in den
letzten Jahren weiter verscharft hat und die steigenden Bodenpreise wie auch der
Wegfall von zeitlich befristet sozial gebundenem Wohnraum mit dem damit einherge-
henden Angebotsdefizit bezahlbarer Wohnungen aufgefangen werden muss, wurde
die SoBoN mit Beschluss des Stadtrats vom 28.07.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /
V 03932) fortgeschrieben. Um den grolien Herausforderungen am Wohnungsmarkt
auch in den nachsten Jahren gerecht werden zu kénnen, war es dabei erforderlich,
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die SoBoN in innovativer Form neu zu konzipieren und Schwerpunkte im Bereich der
Starkung des Mietwohnungsbaus, der Erhéhung der Quoten fiir den geférderten und
preisgedampften Wohnungsbau und bei langeren Bindungsdauern zu setzen.

Die Bindung der Flachen fir den geforderten und preisgedampften Wohnungsbau
beispielsweise im sog. Grundmodell, das auch der Angemessenheitsberechnung der
SoBoN-Lasten zugrunde liegt, betragt 60 Prozent des neu geschaffenen Wohnbau-
rechts. Es teilt sich auf in je 20 Prozent Einkommensorientierter Férderung, Minchen
Modell (-Miete oder -Genossenschaften) und preisgedampfter Mietwohnungsbau
(PMB). Neben diesem Grundmodell kdnnen sich die Planungsbegtinstigt*innen aber
auch ein individuelles Modell aus den verschiedenen Baukasten zusammenstellen.
Bei den Baukasten-Modellen variiert die Bindung zwischen 40 Prozent (je 20 Prozent
EOF und Minchen Modell) und 65 Prozent (20 Prozent EOF, 20 Prozent Miinchen
Modell und 25 Prozent PMB). Durch den fakultativen Verkauf des geférderten Woh-
nungsbaus an die Landeshauptstadt Minchen (oder Genossenschaften/Mietshauser-
Syndikate) kann das Verhaltnis zugunsten des Eigentumswohnungsbaus fur den Pla-
nungsbegunstigten verandert werden. Die Bindungsdauer betragt fur den geférderten
und preisgedampften Mietwohnungsbau jetzt einheitlich 40 Jahre gleiches gilt fiir das
Aufteilungsverbot.

b) SoBoN: Sonderregelungen fiir Flachen des Freistaates Bayern

Die Landeshauptstadt Minchen raumt dem Freistaat Bayern auf seinen Flachen, die
nach den Verfahrensgrundsatzen der SoBoN entwickelt werden, nach der bisher Ubli-
chen Praxis die Moglichkeit ein, diese Flachen zu 100 Prozent des neu geschaffenen
Wohnbaurechts fur den fur Staatsbedienstete zu verwenden. Dabei ist fur einen Teil
aus der zum Zeitpunkt der letzten Anpassung geltenden Férderquote (10 von insge-
samt 30 Prozent Férderquote oder anders ausgedruckt fur 10 Prozent des neu
geschaffenen Wohnbaurechts) Haushalte der Einkommensgruppe | zu bertcksichti-
gen.

In WiM V (Stadtratsbeschluss vom 01.02,2012, Sitzungsvorlagen Nr. 08-14 VV 08187)
wurde es dem Freistaat Bayern zugestanden, die Forderquote alternativ auch fur den
Bau von Student*innenwohnungen zu verwenden. Von dieser Mdglichkeit wurde bis-
her aber noch nicht Gebrauch gemacht.

Aufgrund der SoBoN 2021 und im Hinblick darauf, dass die Einkommenssituation der
Staatsbediensteten sich so verbessert hat, dass in aller Regel nur noch ausnahms-
weise Haushalte in der Einkommensstufe | darunter sind, besteht hier ein Anpas-
sungsbedarf.

Aufgrund des sachlichen Zusammenhangs mit dem generellen Thema ,Werkswoh-
nungsbau“ wird das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung dem Stadtrat in der
gesonderten Beschlussvorlage zum ,,Werkswohnungsbau® einen Vorschlag zur
Anpassung der Sonderregelung fur Flachen des Freistaates aus der SoBoN und
auch fir den 40 %-Beschluss vorlegen.
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c) 40 %-Beschluss

Neues Wohnbaurecht kann nicht nur durch neue Bauleitplane, insbesondere Bebau-
ungsplane entstehen, sondern auch durch Befreiungen, die die Lokalbaukommission
von bestehenden Baurechtsfestsetzungen hinsichtlich des Malles oder der Art der
Nutzung erteilt.

In diesen Fallen sind 40 Prozent der durch die Befreiung zusatzlich entstehenden
Wohn-baugeschossflache als sogenannte ,Férderquote” fir den geférderten Woh-
nungsbau als eine Voraussetzung fir die Erteilung einer Baugenehmigung mit einem
Sozialen Bindungsvertrag zu binden (siehe auch Beschluss des Ausschusses fur
Stadtplanung und Bauordnung vom 11.03.2015, Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V
01850).

Die Bindung der Férderquote erfolgt, wie bisher, grundsatzlich im staatlichen Forder-
programm der Einkommensorientierten Férderung - EOF. Da die Nr. 9.1 WFB 2022
fur die Forderung in der EOF eine Untergrenze von 3 Wohnungen festlegt, erfolgt
eine Bindung unter dieser Grenze im Rahmen der stadtischen Férderprogramme
(Minchen Modell oder EOF-light). Eine Bindung im Rahmen der staatlichen Eigen-
wohnraumférderung ist nicht mehr moglich (siehe SoBoN 2021). Im Rahmen der
SoBoN 2021 wurde auch fur den 40 %-Beschluss eine einheitliche 40-jahrige Bin-
dung beschlossen.

Genossenschaften sowie genossenschaftsahnliche Wohnprojekte im Mietshauser-
syndikat kénnen die erforderliche Forderquote im 40 %-Beschluss durch 70 Prozent
der neu geschaffenen Wohnbaugeschossflache im Miinchen Modell-Genossenschaf-
ten anstatt 40 Prozent in der EOF erflllen (vgl. Beschluss der Vollversammlung vom
19.01.2022, Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04237).

Anpassungsvorschlage

Fir gréBere Bauvorhaben (ab ca. 30 gebundenen Wohnungen bzw. ca. 2.500 m? GF)
wird vorgeschlagen, in Anlehnung an die paritatische Aufteilung im Grundmodell der
SoBoN 2021 fur zukunftige Falle die Mdglichkeit zu eroffnen, dass die Forderquote
optional je zur Halfte der Bindungsflache in der EOF und im Miinchen Modell
realisiert werden kann. Damit wird auch dem Prinzip der ,Minchner Mischung“ Rech-
nung getragen.

Mit Stadtratsbeschluss vom 28.10.2009 (WiM IV — Erfahrungsbericht fir das Jahr
2008, Sitzungsvorlagen Nr. 08-14 / VV 02420) hat der Stadtrat beschlossen, dass in
Ausnahmefallen auch eine Bindung von geeigneten Wohnungen im Bestand, dessen
Erweiterung die Foérderquote ausldst, erfolgen kann.

Diese Regelung wurde in WiM V vom 01.02.2012 (Sitzungsvorlagen Nr. 08-14 / V
08187) noch um die Mdglichkeit erweitert, die Verpflichtung auch durch die Bindung
einer Wohnung im Rahmen des Belegrechtsprogramms zu erflillen. Dabei wurde
bestimmt, dass in diesen Fallen darauf zu achten ist, dass die wirtschaftliche
Gleichbehandlung der Varianten Neubau, Bindung im Bestand oder im Beleg-
rechtsprogramm gewahrt bleibt.
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Die bisherigen Erfahrungen mit Bindungen im Bestand (eine Bindung im Beleg-
rechtsprogramm wurde noch nicht angestrebt) haben gezeigt, dass dies in vielerlei
Hinsicht problematisch und aufwandig ist, weil die Bestandswohnungen nicht den for-
dertechnischen Anforderungen entsprechen (insbesondere sind sie in aller Regel
nicht barrierefrei) und auch Sonderregelungen fir die Miethéhe vereinbart werden
missen (Bestandswohnungen sind nicht férderfahig, so dass z.B. in der EOF kein
Mieter*innenzuschuss gezahlt wird). Weiterhin sind Bestandswohnungen zumeist
vermietet und stehen erst nach dem Freiwerden zur Bindung zur Verfigung. Zudem
ist der wirtschaftliche Vorteil einer frei verwertbaren Neubauwohnung im Vergleich zu
einer oft jahrzehntealten Bestandswohnung aufgrund der Steigerung der Immobilien-
preise mittlerweile so hoch, dass die wirtschaftliche Gleichbehandlung nicht herstell-
bar ist. Dieser wirtschaftliche Vorteil Iasst die Bindung im Bestand so attraktiv wer-
den, dass zum Teil mit fertigen Planungen im Neubau argumentiert wird, die nur unter
hohen und unrentierlichen Umplanungskosten forderfahige Wohnungen ermdéglichen.
Es wird deshalb, auch im Sinne einer Gleichbehandlung aller Bauherr*innen, vorge-
schlagen, Bindungen im Bestand oder im Belegrechtsprogramm anstelle von
Bindungen im Neubau nicht mehr zuzulassen.

d) 40 %-Beschluss in Sanierungsgebieten

Ferner gibt es Sonderregelungen fir Vorhaben in formlich festgelegten Sanierungs-
gebieten (vgl. Wohnen in Miinchen V, Kapitel 6.2.1). Daruber hinausgehend soll im
Einzelfall die Moglichkeit bestehen, dass alternativ zu den bisherigen Regelungen
des 40%-Beschluss in Sanierungsgebieten fur einzelne Bebauungsplanverfahren
auch die neuen SoBoN-Regelungen Anwendung finden. Diese Mdglichkeit stellt eine
Ausnahme zur grundsatzlichen Regelung in den Sanierungsgebieten dar und wird
jeweils nach Bedarf im Aufstellungsbeschluss des jeweiligen Bauleitplanverfahrens
behandelt werden.

e) Gremienvorbehalt fir Abweichung und Ausnahmen (40 %-Beschluss;

40 %-Beschluss in Sanierungsgebieten)

Generell gilt fir den 40 %-Beschluss fur Befreiungen und in Sanierungsgebieten,
dass Abweichungen oder Ausnahmen im Einzelfall (z.B. von den Anteilen der Forder-
modelle) nur mit Genehmigung der bei der Referatsleitung des Referates fur Stadt-
planung und Bauordnung angesiedelten Arbeitsgruppe Wohnungsbauoffensive (AG
WBO) zugelassen werden kdnnen.

5.6. Zusammenfassung der Bindungsdauern im geférderten und
preisgedampften Mietwohnungsbaus

Damit der sozial gebundene Wohnraum moglichst lange fur die Zielgruppen zur Ver-
fugung steht, ist es wichtig, dass diese Wohnungen Uber viele Jahren gebunden sind.
Aus diesem Grund hat die Landeshauptstadt Minchen in den letzten Jahren — dort
wo dies mdglich ist — eine Erhéhung der Bindungsfristen vorgenommen (vgl. Kapitel
5.1). Im Falle stadtischer Grundstlicke und in Abhangigkeit des Fordermittelgebers
(Freistaat Bayern und Landeshauptstadt Miinchen) ergeben sich die in Tabelle 8
abgebildeten Unterschiede zwischen Férderquoten, Bindungsdauern und Erbbau-
rechtsdauern. So kommt es beispielsweise in der EOF zu Bindungsdauern auf stadti-
schen Grundstlicken von 40 Jahren und in den anderen Férdermodellen einheitlich
zu 80 Jahren.
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Vergabe von| SoBoN SoBoN SoBoN 40 % Beschluss fiir
stadtischen Befreiungen
Grund- 2017 2017+ 2021 A
stiicken Grundsatz | bei groReren
Bauvorhaben
EOF
Forderquote 30 % 20 % 20 % 20 % 40 % 20 %
Bindungsdauer 40 Jahre 25 Jahre | 40 Jahre | 40 Jahre | 40 Jahre 40 Jahre
Erbbaurechtsdauer 80 Jahre A A A A A
Miinchen Modell
Foérderquote 30 % 10 % 10 % 20 % A. 20 %
Bindungsdauer 80 Jahre 30 Jahre | 40 Jahre | 40 Jahre 40 Jahre
Erbbaurechtsdauer 80 Jahre A A A A
Konzeptioneller
Mietwohnungsbau
Quote 40 % A A A A A
Bindungsdauer 80 Jahre
Erbbaurechtsdauer 80 Jahre
Preisgedampfter
Mietwohnungsbau
Quote A 10 % 20 % 0-25 % A .
Bindungsdauer 30 Jahre | 40 Jahre | 40 Jahre
Erbbaurechtsdauer A A A
Tabelle 8: Férderquoten, Bindungsdauern und Erbbaurechtsdauer (ohne Sonderrege-
lungen)

*Die Foérderquoten der SoBoN beziehen sich auf neu geschaffenes Wohnbaurecht.

Die Forderquote des 40 %-Beschlusses fiir Befreiungen bezieht sich auf die befreite Wohnbaugeschoss-
flache.

EOF light / Minchen Modell light sind Erganzungen zu den Grundprogrammen (vgl. Kapitel 5.2).

Quelle: LHM (PLAN)

5.7. Grundstiickswerte im geforderten und preisgedampften Wohnungsbau

Mit der SoBoN-Novelle 2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03932) wurde der Grund-
stuckswert in der EOF auf 375 €/Quadratmeter Geschossflache (erschlieRungsbei-
tragsfrei) und im Munchen Modell auf 675 €/Quadratmeter Geschossflache (erschlie-
Rungsbeitragsfrei) festgesetzt.

Relevant sind diese Ansatze im Wesentlichen fir den Ankaufpreis von unbebauten
Flachen durch die LHM gemaf der SoBoN (siehe Sonder-Baustein 1 ,Verkauf an
LHM®) sowie bei den ansetzbaren Kosten im Rahmen der Foérderantrage fur EOF-
bzw. Minchen Modell-Fordermittel (Grundstuick als Eigenkapital). Darlber hinaus ist
auch der Ankaufspreis von Flachen im Preisgedampften Mietwohnungsbau auf
1.200 €/Quadratmeter Geschossflache (erschlieRungsbeitragsfrei) ab der SoBoN
2021 festgesetzt worden.

Im Rahmen der SoBoN Novelle 2021 wurde die Verwaltung dartber hinaus beauf-
tragt, den Stadtrat zu unterrichten, ob eine Anpassung der Grundstlickswertansatze
fur die EOF und das Minchen Modell bei Vergaben von stadtischen Grundstiicken
erforderlich ist.
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Anpassungsvorschlag

Aufgrund gestiegener Baukosten in den letzten Jahren und der steigenden Kapital-
kosten gestaltet es sich fur Bauherr*innen zunehmend schwieriger, eine wirtschaftli-
che Ausgeglichenheit der Baumalinahmen im geférderten Wohnungsbau mit ange-
messener Eigenkapitalverzinsung herbeizufiihren. Dies flihrt unter anderem zu der in
dieser Vorlage vorgeschlagenen erheblichen Erhdhungen der stadtischen Foérderung
fur die EOF und das Minchen Modell, die notwendig sind, um eine Wirtschaftlichkeit
und damit die Realisierbarkeit der Vorhaben zu sichern. Unter diesen Rahmenbedin-
gungen kann eine Erhéhung der Grundstiickswerte flr stadtische Flachen nur in
einem engen Rahmen erfolgen, um die Wirtschaftlichkeit von Vorhaben im geforder-
ten Mietwohnungsbau nicht zu gefahrden. Zu beachten war aber auch, dass in der
SoBoN 2021 bereits eine Erhéhung der Grundstiickswertansatze auf privaten Grund-
stiicken erfolgt ist.

Es wird daher vorgeschlagen, den seit vielen Jahren geltenden Gleichklang der
Grundstuckswertansatze der EOF und des Miinchen Modells auf stadtischen und
auf privaten Flachen beizubehalten und die in der SoBoN-Novelle 2021 beschlosse-
nen Grundstickswerte fur die EOF und das Minchen Modell (siehe Sonder-Baustein
1: Verkauf an LHM, EOF: 375 € je Quadratmeter Geschossflache, Miinchen Modell:
675 € je Quadratmeter Geschossflache) auch fiir stadtische Vergaben zu beschlie-
Ren. Die vorgeschlagenen Grundstlickswerte wurden auch bei der Anpassung der
kiinftigen Férderung in der EOF und im Minchen Modell angemessen bericksichtigt.

Diese Grundstiickswerte sind Grundlage flir die Vergaben von stadtischen Grundsti-
cken und bei Inhouse-Vergaben von stadtischen Grundsticken an die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften.

Im Konzeptionellen Mietwohnungsbau (vgl. Kapitel 5.3) bleibt der mit Stadtrats-
beschluss vom 02.10.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15508) festgelegte Grund-
stlickspreis von 1.050 € je Quadratmeter Geschossflache unverandert.

Mit der Umstellung der Vergabepraxis von Grundsticksverkaufen auf Vergaben im
Erbbaurecht an Genossenschaften und Mietshauser-Syndikate (vgl. Kapitel 5.1) ist
der Grundstickswert vor allem flir die Festsetzung des laufenden Erbbauzins
relevant. Der Erbbauzinssatz betragt gegenwartig 1,75 % p.a. des Grundstickswer-
tes. Der laufende Erbbauzins wahrend des Erbbaurechtszeitraums von 80 Jahren
wird nach dem Verbraucherpreisindex (VPI) angepasst wird, um die Marktentwick-
lung angemessen abzubilden.
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Die Grundstlckswertansatze sollen, wie in Tabelle 9 dargestellt neu festgesetzt wer-
den.

Grundstlickswertansatz EOF bei
* Inhouse-Vergaben an stadtische .
Wohnungsbaugesellschaften 375,-- € je Quadratmeter
+  Vergaben an Genossenschaften und Wohnprojekte Geschossflache
im Mietshausersyndikate (erschlieRungsbeitragsfrei)

Grundstuckswertansatz Miinchen Modell bei
¢ Inhouse-Vergaben an stadtische .
Wohnungsbaugesellschaften und 675,-- € je Quadratmeter

+  Vergaben an Genossenschaften und Wohnprojekte Geschossflaiche

im Mietshausersyndikate (erschlieRungsbeitragsfrei)

Grundstiickswertansatz Konzeptioneller

Mietwohnungsbau bei .

»  Inhouse-Vergaben an stadtische 1.050,-- € je Quadratmeter
Wohnungsbaugesellschaften Geschossflaiche

+  Vergaben an Genossenschaften, Wohnprojekte im (erschlielungsbeitragsfrei)

Mietshausersyndikate und KMB-Bautrager*innen

Tabelle 9: Ubersicht zu den Grundstiickswertansatzen bei Vergaben von stadtischen
Flachen

5.8. Sicherung der Errichtung und Belegung der Férderquote

Da die Errichtung von férderfahigen Wohnungen und deren ordnungsgemalie
(Erst-)Belegung mit forderberechtigen Haushalten fur eine funktionierende Woh-
nungsbaufdérderung unerlasslich ist, werden diese Punkte vertraglich und dinglich
abgesichert.

Neben den vertraglichen Pflichten aus den jeweiligen stadtebaulichen Vertragen bzw.
sozialen Bindungsvertragen wird zur Absicherung der Errichtung des geférderten
Wohnungsbaus ein durch Auflassungsvormerkung gesichertes Ankaufsrecht zuguns-
ten der Landeshauptstadt Minchen im Grundbuch eingetragen. Dieses Ankaufsrecht
kann dann in Anspruch genommen werden, wenn die Vertragspartner*innen mit der
Errichtung der geférderten Wohnungen in Verzug sind und trotz Aufforderung zur
Nachholung keine Fertigstellung der geschuldeten Forderquote erfolgte.

Daneben wird die ordnungsgemale (Erst-)Belegung der geférderten und preisge-
dampften Wohnungen mit einer Dienstbarkeit an i.d.R. erster Rangstelle in das ent-
sprechende Grundbuch eingetragen.

Die Auflassungsvormerkung wird mit Nachweis der ordnungsgemafen Errichtung
und Erstbelegung auf Antrag geldscht. Die Dienstbarkeit verbleibt bis zum Ablauf der
jeweiligen Bindungsfristen im Grundbuch und wird dann ebenfalls auf Antrag
geldscht.
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6. Handlungsfeld Bestandssicherung und -férderung

Die zentralen Inhalte des Handlungsfeldes , die Bestandsaufnahme der aktuellen
Herausforderungen und bisheriger Aktivitdten sowie der Verweis auf die Antragszif-
fern sind in Abbildung 9 auf einen Blick zu entnehmen.

Schwerpunkte und Innovationsthemen:

* Es werden alle rechtlichen Méglichkeiten zur Sicherung und zum Schutz
bestehenden Wohnraums ausgeschopft

+ Die Stadtverwaltung bleibt beauftragt, weiterhin auf eine Verbesserung der
gesetzlichen Méglichkeiten hinzuwirken

» Das bestehende Belegrechtsprogramm ,Soziales Vermieten leicht gemacht® wird als
dauerhafte Aufgabe fortgefuihrt und zu mehr Flexibilitat weiterentwickelt

Herausforderungen, auf die WiM reagiert:
» Die hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum kann nicht durch den Wohnungsneubau alleine

bedient werden
* Die Modernisierung des Gebdudebestands muss sozialgerecht erfolgen

Bestandsaufnahme: Die bisherigen Aktivitdten sowie Evaluation sind dargestellt im Evaluierungsbericht zu
WiM VI, siehe Kapitel 3.3 (Anlage 3) sowie die Synopse zu Wim V — VII (Anlage 1).

Antragsziffern: Nr. 36 — 37

Abbildung 9: Handlungsfeld Bestandssicherung und -férderung auf einen Blick

Das wohnungspolitische Handlungsprogramm der Landehauptstadt Minchen hat
bereits im Rahmen der vergangenen Programmfortschreibungen neben dem grofien
Schwerpunkt der Férderung des Wohnungsneubaus stetige Erweiterungen und
Erprobungen von neuen Konzepten im Bereich des Wohnungsbestands beinhaltet.

Wie in Kapitel 1.2 dargestellt werden bis Ende 2022 voraussichtlich fast 30.000
Haushalte bei Amt fur Wohnen und Migration fur den Bezug einer geférderten Woh-
nung nach EOF registriert sein, zusatzlich waren zum Stichtag 30.06.2022 weitere
13.422 gultige Munchen-Modell-Bescheide vermerkt.

Um den steigenden Bedarf an geférderten Wohnraum zu decken, ist es notwendig,
neben den in Kapitel 5.2 dargestellten Neubauprogrammen auch verstarkt Wohn-
raum im Bestand zu sichern, Wohnraum zu binden und die Schaffung von Wohnraum
im Bestand entsprechend zu férdern. Der Steuerung der Bestandsentwicklung kommt
dabei eine wichtige Rolle zu, da zum einen in den vergangenen Jahren in der Regel
fast die Halfte der privaten Bautatigkeit im bebauten Innenbereich nach §34 BauGB
abgewickelt wurden und durch die Studien zur Langfristigen Siedlungsentwicklung
(LaSie) hier erhebliche Wohnraumpotentiale verortet werden.
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Schutzinstrumente Bestand

Belegungsoptimierung

Bestandserweiterung

Bindungsverpflichtungen

Belegungsbindungen

Abbildung 10: Bausteine im Handlungsfeld Bestands(-sicherung) und -férderung

Dafir kommen wie in Abbildung 10 dargestellt verschiedene Ansatze zum Einsatz. In
erster Linie sind dies die Schutzinstrumente der Bestandspolitik (vgl. Kapitel 6.1), mit
denen bestehender Wohnraum erhalten und in die Entwicklung des Bestandes steu-
ernd eingegriffen werden kann. Im Rahmen des Bausteins Bestandsoptimierung (vgl.
Kapitel 6.2) soll die Ausnutzung bestehenden Baurechts und vorhandener Wohnbau-
potentiale im Bestand zur Schaffung neues Wohnraums genutzt, sowie die Belegung
des vorhandenen Wohnraums im Rahmen von Wohnungstauschangeboten verbes-
sert werden. Neu ist die Einflhrung eines Bausteins zur Férderung der Schaffung
von Wohnraum im Bestand (vgl. Kapitel 6.3). Dieser Wohnraum wird in Form von
Bestandsbindungen sozial gebunden und fir die Zielgruppen des Amts fiir Wohnen
und Migration gesichert.

6.1. Schutzinstrumente der Bestandspolitik

Aus kommunaler Sicht gibt es nach wie vor leider nur wenige teilrdumlich wirksame
Handlungsinstrumente, um Entwicklungen wie Gentrifizierungsprozesse oder Zweck-
entfremdung und damit den Verlust von Wohnraum planerisch zu beeinflussen. Die
wichtigsten Instrumente, die in der Landeshauptstadt Minchen zur Sicherung des
Wohnungsbestandes konsequent angewendet werden, sind die Erhaltungssatzung
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit dem
Genehmigungsvorbehalt bei der Umwandlung von Miet — in Eigentumswohnungen
und dem stadtischen Vorkaufsrecht sowie das Zweckentfremdungsverbot und der
qualifizierte Mietspiegel.

Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
Baugesetzbuch (BauGB) (sogenannte ,Milieuschutzsatzung®) zielt auf den Erhalt der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in einem Gebiet ab, sofern dies aus
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besonderen stadtebaulichen Griunden erforderlich ist. In Erhaltungssatzungsgebieten
bediirfen Abbruch, bauliche Anderungen und Nutzungsénderungen von Gebauden
ebenso einer speziellen Genehmigung, wie die Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen. Dadurch kénnen Wohnungsaufteilungen und Luxusmodernisierungen,
die oft zu Verdrangungsprozessen flihren und die Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung gefahrden, in der Regel verhindert werden.

Die Untersuchungen der Gebiete sowie der Erlass der Erhaltungssatzungen werden
vom Referat fir Stadtplanung und Bauordnung durchgefihrt. Die Ermittlung der
Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, der derzeit aus
uber 20 Indikatoren besteht. Diese bilden das Aufwertungspotenzial des Gebaudebe-
standes, die Gentrifizierungsdynamik und die Verdrangungsgefahr der Bevdlkerung
im Untersuchungsgebiet ab.

Aktuell gibt es in Mlnchen insgesamt 36 Erhaltungssatzungsgebiete, in denen rund
350.300 Einwohner*innen in rund 202.900 Wohnungen leben (Stand: September
2022).

Das Instrument bleibt auch zukunftig ein essenzieller Baustein des Bestandsschutzes
in Minchen und wird konsequent angewendet. Die wichtigsten Entwicklungen im
Zusammenhang mit dem Instrument seit WiM VI sind im Evaluierungsbericht darge-
stellt (vgl. Anlage 3, Kapitel 3.3.2).

Genehmigungsvorbehalt bei baulichen Veranderungen

Um Mieter*innen in den Erhaltungssatzungsgebieten vor Verdrangung durch
Luxussanierung zu schiitzen, bedurfen bauliche Veranderungen einer speziellen
Genehmigung. Das Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration, prift, ob die
geplanten baulichen Malinahmen oder Modernisierungen zu einem Uberdurchschnitt-
lichen Standard der Wohnungen flihren wirden.Sollte dies der Fall sein, sind die
geplanten Mal3nahmen nicht genehmigungsfahig. Modernisierungsmafinahmen, die
zur Herstellung eines zeitgemalen Ausstattungsstandards bzw. der Anpassung an
die gesetzlich festgelegten baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderun-
gen dienen, sind zu genehmigen.

Folgen und Wirkungen des Genehmigungsvorbehalts bei Umwandlung

Der Genehmigungsvorbehalt bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
wurde im Jahr 2014 eingefiihrt und gilt derzeit bis 28. Februar 2024. Er stellt einen
effektiven Schutz vor spekulativen Umwandlungen und Verkaufen dar. Mit der Einfuh-
rung dieses Genehmigungsvorbehalts fur die Begriindung von Wohnungs- und Teil-
eigentum im Sinne der Ermachtigung des § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB in Zusammen-
hang mit Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist noch kein
absolutes Umwandlungsverbot verbunden. Vielmehr muss ein besonderes Genehmi-
gungsverfahren durchlaufen werden. Die Genehmigungsvoraussetzungen sind in

§ 172 Abs. 4 BauGB im Einzelnen geregelt.

Bisher gilt der Genehmigungsvorbehalt in Munchen nur fur Anwesen, die sich im
Umgriff einer Erhaltungssatzung befinden. Da der Minchner Wohnungsmarkt jedoch
insgesamt stark angespannt ist, wird die Einfihrung eines Genehmigungsvorbehalts
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fur das gesamte Stadtgebiet beflrwortet.

Zwar wurde mit dem im Jahr 2021 neu eingefuhrten § 250 BauGB grundsatzlich ein
Genehmigungsvorbehalt auch fir Wohnungen, die sich auf3erhalb eines Erhaltungs-
satzungsgebietes befinden, geschaffen. Zwingende Voraussetzung flur eine Anwend-
barkeit dieser Regelung in Mlnchen ist jedoch, dass der Freistaat Bayern eine ent-
sprechende Rechtsverordnung erlasst. Dies ist bislang nicht geschehen (Stand:
August 2022), aber inzwischen zumindest von Seiten des Freistaats Bayern ange-
kandigt.

Des Weiteren wird eine Verlangerung der Frist in § 172 Abs. 4 Nr. 6 BauGB auf min-
destens 15 Jahre als notwendig angesehen. Bisher verpflichten sich
Eigentimer*innen demnach, innerhalb von sieben Jahren ab der Begriindung von
Wohnungseigentum, Wohnungen nur an die Mieter*innen zu veraufiern.

Zustandig fur den Vollzug des Genehmigungsvorbehaltes bei der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen ist das Amt fur Wohnen und Migration im Sozialre-
ferat .

Stadtisches Vorkaufsrecht und Abwendungserkldarungen in Erhaltungssat-
zungsgebieten

Im Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen steht der Gemeinde beim Verkauf von
Grundstlicken grundsatzlich ein Vorkaufsrecht zu. Zustandig fir die Austibung der
Vorkaufsrechte ist das Kommunalreferat.

Die Kauferseite kann die Ausiibung des Vorkaufsrechtes abwenden (§ 27 BauGB),
indem sie im Rahmen einer so genannten Abwendungserklarung fur die Dauer der
jeweiligen Erhaltungssatzung bestimmte Bindungen eingeht, die die Verwendung des
Grundstlicks entsprechend den Zielen und Zwecken der Erhaltungssatzung sicher-
stellen. Die Verscharfung der Bindungen in der Abwendungserklarung in den Jahren
2018 und 2019 (vgl. Sitzungsvorlage Nr. 14-20/ V 11734 und Sitzungsvorlage Nr. 14-
20 / 14193) hatte Auswirkungen auf die Bereitschaft der Kaufer*innen zur Abgabe der
Abwendungserklarung. Das Verhaltnis zwischen der Abgabe von Abwendungserkla-
rungen und der Auslibung des Vorkaufsrechtes hat sich in einem bestimmten Umfang
zu Gunsten der Ausliibung des Vorkaufsrechts verschoben (vgl. Evaluierungsbericht,
Anlage 3, Kapitel 3.3.2).

Durch die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 09.11.2021
(Az.: 4 C 1.20) wurde der Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts erheblich einge-
schrankt. Die Landeshauptstadt Minchen setzt sich seither zusammen mit den Stadt-
staaten Berlin und Hamburg dafir ein, dass durch eine zeitnahe gesetzliche Ande-
rung des Baugesetzbuchs dieses wichtige stadtebauliche Instrument wieder im
bisherigen Umfang nutzbar gemacht wird.

Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

In Minchen ist es verboten, Wohnraum zu anderen als zu Wohnzwecken zu nutzen.
Das sogenannte Zweckentfremdungsverbot gilt im Bereich der Landeshauptstadt
Mdinchen seit 1972 und ist aufgrund der angespannten Situation auf dem Wohnungs-
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markt nach wie vor ein unverzichtbares Instrument zur Sicherung des Wohnungsbe-
standes. Die Zweckentfremdungssatzung wurde bereits wiederholt verlangert bzw.
neu erlassen (zuletzt 2021) und gilt aktuell bis zum 30.08.2026.

Wesentliche Anderungen der Satzung tber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum seit WiM VI sind im Evaluierungsbericht dargestellt. Durch den konse-
quenten Vollzug des Zweckentfremdungsrechts wurden alleine in den vergangenen
funf Jahren (2017 bis 2021) 1.909 Wohneinheiten vor einer illegalen Zweckentfrem-
dung bewahrt und bleiben damit fir den allgemeinen Wohnungsmarkt erhalten (vgl.
Anlage 3, Evaluierungsbericht Kapitel 3.3.3).

Das Sozialreferat setzt bereits seit Jahren einen Aufgabeschwerpunkt in der Bekamp-
fung der Zweckentfremdung durch illegale Nutzungen von Wohnraum als Ferienwoh-
nung oder andere hoteldhnliche Kurzzeit-Vermietungen. Mit einem vergleichsweise
deutlich héheren Ermittlungsaufwand muassen hier Zweckentfremdungen ermittelt und
nachgewiesen werden. Die Nutzungskonzepte werden von Zweckentfremder*innen
haufig verandert und erschweren somit die Ermittlungsarbeit und den Nachweis einer
Zweckentfremdung. Unter anderem werden friihere tageweise Vermietungen nun
vermehrt als ,mobliertes Wohnen auf Zeit* angeboten. Da es sich auch hierbei um
eine Zweckentfremdung von Wohnraum handeln kann, werden die entsprechenden
Verfahren weitergeflhrt, bis eine tatsachliche und dauerhafte Wohnnutzung nachge-
wiesen ist.

Als relativ neu zu beobachtendes zweckentfremdungsrechtlich relevantes Phdnomen
sind sogenannte Co-Living Anbieter*innen in den Immobilienmarkt eingetreten. Die
entsprechenden Anbieter*innen mieten Wohnungen an, um dann einzelne Zimmer an
Personen weiterzuvermieten, die sich von vornherein lediglich fur einen begrenzten
Zeitraum — zumeist fur die Dauer ihres beruflichen Aufenthalts — in der Wohnung auf-
halten. Begleitet werden die Angebote zumeist von weiteren Serviceleistungen.

Seit dem 15.01.2018 kann Uber die Internetadresse www.raum-fuer-muenchen.de
eine Online-Meldeplattform zur Meldung einer vermuteten Zweckentfremdung von
Wohnraum aufgerufen werden. Dieses Angebot wird von der Bevoélkerung in regem
Umfang genutzt. Bislang (Stand April 2022) sind tber 3.500 Hinweise auf eine ver-
mutete Zweckentfremdung Uber diesen Weg beim Sozialreferat eingegangen.

Mietspiegel fur Minchen 2019 und 2021

In der Landeshauptstadt Mlnchen gibt es bereits seit 1975 Mietspiegel. Sie bilden
die ortsubliche Vergleichsmiete im Sinne des § 558 Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
ab und dienen dazu, das Mietpreisgefuige im nicht preisgebundenen Wohnungsbe-
stand moglichst transparent zu machen.

Der Mietspiegel fir Minchen 2021 ist eine Fortschreibung des Mietspiegels fir Min-
chen 2019 auf Basis des Verbraucherpreisindex fir Deutschland. Er wurde am
24.03.2021 in der Vollversammlung des Stadtrates der Landeshaupt Miinchen als
qualifiziert anerkannt.

Die Landeshauptstadt Minchen hat sich bundespolitisch kontinuierlich dafur einge-
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setzt, die in den Mietspiegel einbezogenen Fallkonstellationen und Wohnungs-
bestande zu erweitern.

Angesichts der von der Bundesregierung beschlossenen Mietpreisbremse, die am
01.06.2015 in Kraft getreten ist und mit der die am 07.08.2019 in Kraft getretene Mie-
terschutzverordnung auch in Minchen gilt, erlangt der Mietspiegel flir Minchen
aullerdem eine noch grélkere Bedeutung. Die Mietpreisbremse soll laut Koalitionsver-
trag bis 2029 verlangert, zudem sollen Mieterschutzvorschriften evaluiert und verlan-
gert werden. Mit der zum 01.07.2022 in Kraft tretenden Mietspiegelverordnung wer-
den Vorgaben fir die Erstellung von Mietspiegeln spezifiziert.

Zu den Wechselwirkungen zwischen dem Mietspiegel und den Programmen Miin-
chen Modell beziehungsweise KMB wird auf die Ausflihrungen in Kapitel 5.2 hinge-
wiesen. Die sich aus dem Mietspiegel ergebende ortstibliche Vergleichsmiete bildet
die Mietpreis-Obergrenze im KMB.

Mietberatung

In Miinchen gibt es viele konfliktbehaftete Mietverhaltnisse mit erheblichen Auswir-
kungen vor allem fir Mieter*innen. Die Landeshauptstadt Miinchen hat deshalb
schon 1981 eine Mietberatung eingerichtet und so ein Stlick soziale Verantwortung
Ubernommen.

Die Munchner Burger*innen kénnen sich dort kostenlos zu allen Fragen rund um das
Wohnraummietrecht beraten lassen. Insbesondere einkommensschwache Haushalte
werden mit der Beratung unterstitzt, ihnre Rechte wahrzunehmen.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen hat am 27.11.2019 den Ausbau der
Mietberatungsstelle beschlossen. So wurden im Jahr 2022 zwei weitere Stellen reali-
siert, um die Minchner Blrger*innen in Mietrechtsfragen zu unterstitzen. Die Bera-
tungsstelle ist im Amt fur Wohnen und Migration angesiedelt.

6.2. Belegungsoptimierung und Wohnungstausch

Ansatze zur Belegungsoptimierung zielen auf eine bessere Ausnutzung des vorhan-
denen Wohnraums und der Wohnbedrfnisse der Bewohner*innen ab. Bereits im
Rahmen des EU-Projekts ASTUS wurde untersucht, wie durch entsprechende Opti-
mierungsansatze CO,-verursachender Neubau durch entsprechende Initiativen teil-
weise vermieden werden konnte. Zur Akzeptanzsteigerung von Wohnungstausch und
Mitwohnen wurde ein Verhaltenspsychologe eingebunden. Aufbauend auf den Ergeb-
nissen des ASTUS-Projekts wurden die bestehenden Ansatze zum Thema der Woh-
nungsbelegungsoptimierung weiterentwickelt und mit dem Pilotprojekt Wohnungs-
borse des Sozialreferats aufgegriffen.

Die Wohnungsborse der Landeshauptstadt Miinchen ist als ein birgernahes Instru-
ment konzipiert, um vorhandenen Wohnraum besser zu nutzen und die Wohnsitua-
tion den Bedlrfnissen bestimmter Lebensphasen anzupassen. Insbesondere Haus-
halte mit Kindern auf der Suche nach grélkerem Wohnraum sowie Menschen, die
eine grofRe Wohnungen gegen eine kleinere, ginstigere oder barrierearme tauschen
mdchten, soll die Wohnungsbdrse eine Austauschplattform bieten.
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Am 01.12.2020 startete das Pilotprojekt, das den Wohnungstausch fiir rund 37.300
Mieter*innen freifinanzierter stadtischen Wohnungen der GWG und GEWOFAG
ermdglicht. Auch Untervermietung und Wohnpartnerschaften im Modell ,Wohnen fiir
Hilfe* sind Bestandteil des Projekts.

Vom Start der Pilotphase bis zum 30.06.2022 sind insgesamt 734 giiltige Tauschan-
gebote eingegangen. Davon mdchten sich 94 Haushalte (13 Prozent) raumlich ver-
kleinern. In 22 Fallen wurde bereits ein Wohnungstausch vollzogen und 44 Haushalte
mit insgesamt 104 Personen konnten dadurch in eine fiir sie besser geeignete Woh-
nung umziehen.

Deutlich wird das Prinzip der Belegungsoptimierung durch folgenden Fall:

Eine vierkopfige Familie bezog eine 105 m? groRe Wohnung, die zuvor nur mit
einer Person bewohnt war. In anderen Fallen lag der Gewinn in einer verbes-
serten Lebensqualitat, wenn zum Beispiel Menschen mit eingeschrankter Mobi-
litat ins Erdgeschoss umziehen konnten. Im Durchschnitt wurde die Nutzung der
unterbelegten Wohnungen von urspriinglich 60 m? pro Person auf 30 m? pro
Person optimiert. Zahlt man den Raumgewinn aller Haushalte zusammen, die
nach dem Wohnungstausch in eine gré3ere Wohnung ziehen konnten, so ergibt
sich ein Flache von 624 m?. Die Deckung dieses objektiv vorhandenen Bedarfs
mit Neubauten ware mit erheblichem Ressourceneinsatz verbunden gewesen

Im ersten Halbjahr 2023 wird die Wohnungsbdrse in eine digitale Plattform Uberfihrt
und auch fir Wohngenossenschaften und den freien Wohnungsmarkt gedffnet. Eine
deutliche Steigerung sowohl der Teilnehmer*innenzahl wie der automatisch generier-
ten Treffer sind damit zu erwarten.

Auch viele Kommunen in der Region Munchen registrieren eine wachsende Zahl
alleinstehender alterer Menschen, die auf grof3en, oft nicht barrierefreien, mehrge-
schossigen Wohnflachen leben. Modelle, diesen Menschen attraktive Wohnangebote
vor Ort zu vermitteln, zum Beispiel in Mehrgenerationswohnprojekten, sind weiter zu
verfolgen. Die Gemeinde Hebertshausen im Landkreis Dachau hat mit finanzieller
Unterstutzung durch den Landkreis Dachau und den Freistaat Bayern ein Projekt zur
Erfassung leerstehender und untergenutzter Wohnungen und Hauser initiiert. Die
Landeshauptstadt Miinchen ist Giber das ASTUS-Netzwerk im Projektbeirat vertreten
und erwartet sich Ubertragbare Empfehlungen.

6.3. Bestandserweiterung und Foérderung

Wie langjahrige Erfahrungen zeigen, finden zwischen 40 und 60 Prozent der Baufer-
tigstellungen im unbeplanten Innenbereich ohne Bebauungsplan (§ 34 BauGB) statt.
Die Studien zur langfristigen Siedlungsentwicklung identifizieren im dortigen Bestand
ein erhebliches Potential zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums. Dieses Potential ist
insbesondere vor dem Hintergrund der knapper werdenden Flachenreserven von
zunehmender Bedeutung fir die Erflillung und Steigerung der Zielzahlen.
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Ziel ist es, Anreize fir die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und Erganzung
bestehenden Wohnraum im unbeplanten Innenbereich zu setzen, die vorhandenen
Wohnflachenpotentiale zu erschlieffen und dabei gleichzeitig sicherzustellen, dass
dabei auch bezahlbarer Wohnraum geschaffen wird. Daher soll im Zeitraum von WiM
VII geprift werden, ob und in welcher Weise jenseits der bestehenden Férdermag-
lichkeiten, Programme geschaffen werden kénnen, die Férderung von Vorhaben der
Bestandserweiterung und Nachverdichtung im Bestand mit sozialen Bindungsver-
pflichtungen verbinden.

Insbesondere flir gemeinnitzige Akteur*innen stellt haufig bereits die interne Abstim-
mung und der organisatorische Aufwand bei der Schaffung von Wohnraum im
Bestand zusatzlich zu deren Genehmigungen eine Hiirde dar, die deren Realisierun-
gen verzogern oder verhindern.

Im Rahmen von WIM VIl soll daher untersucht werden, inwieweit diese Akteur*innen
bei Vorhaben, die zur langfristigen Schaffung und Sicherung bezahlbaren Wohn-
raums im Bestand beitragen, durch organisatorische Begleitung im Verwaltungsver-
fahren unterstutzt werden kénnen.

Daher ist die Einrichtung einer Beratungsmaoglichkeit, gegebenenfalls auch durch
externe Partner*innen, sowie der Ausbau einer verwaltungsseitigen Lotsenfunktion
bei Genehmigungsprozessen im Referat fur Stadtplanung und Bauordnung zu pri-
fen.

6.4. Belegungsbindungen

Im Rahmen der Neuaufstellung des Belegrechteprogramms entsprechend der
Beschlussfassung von WIM VI wurden Ende 2019 die geanderten Rahmenbedingun-
gen beschlossen, die Grundlage fir die fortlaufende Weiterentwicklung des Pro-
gramms sind. Seit Frihjahr 2020 wurde das Programm 6ffentlich beworben.

Das bestehende Belegrechtsprogramm mit der die Zielzahl von jahrlich 100 Wohnein-
heiten aus dem freien Markt wird auch im Programmzeitraum von Wohnen in Mdn-
chen VIl weiter verfolgt. Die Anstrengungen sollen ausgeweitet werden, um maoglichst
viele Wohnungen binden zu kdnnen.

Neben der Fortschreibung der Programmrichtlinien und der Erhéhung der Maximal-
miete von 16 Euro je Quadratmeter Wohnflache, die im Herbst 2022 im Rahmen
einer gesonderten Beschlussvorlage erfolgen, wird das Belegrechtsprogramm im
Rahmen von WiM VII verstetigt und in eine Daueraufgabe Uberfuhrt. Die Weiterent-
wicklung des Programms soll insbesondere im Hinblick auf eine starkere Modularisie-
rung der Bindungsbausteine geprift werden, um noch besser auf die individuellen
Bedingungen eingehen zu kénnen.
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Abbildung 11: Weiterentwicklungsmdglichkeiten Belegrechtsprogramm

Insbesondere soll im Rahmen der Weiterentwicklung und Modularisierung des Beleg-
rechtsprogramms gepruft werden,ob eine Erweiterung der fiir eine Belegung in Frage
kommenden Zielgruppen um Minchen-Modell-Berechtigte realisiert werden kann.

Ebenfalls soll untersucht werden, ob es moglich ist die angewandten Belegrechtsar-
ten durch die Einflihrung eines einmaligen Belegungsrechts und einer Belegungsop-
tion im vermieteten Bestand, die erst im Rahmen der natirlichen Fluktuation wirksam
wird, zu erganzen.Insgesamt soll die Einfuhrung von Bindungsmaoglichkeiten im ver-
mieteten Bestand in Form von Mietpreisbindungen und Begrenzung der Maoglichkeit
der Umlage von Modernisierungskosten ggf. analog der Regelungen der Anwen-
dungserklarungen naher geprift werden.

Dabei richtet sich die Hohe der ausgezahlten Bindungspramie bzw. die Einstufung
des angerechneten Wohnflachenaquivalents der Bindung immer nach Umfang und
Dauer der eingegangenen Bildung sowie der tatsachlichen Belegung der Wohnung.

Die Weiterentwicklung des Belegrechtsprogramms wird dem Stadtrat gesondert zur
Beschlussfassung vorgelegt.
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7. Handlungsfeld Klimaschutz und Qualitaten im Wohnungsbau

Die zentralen Inhalte des Handlungsfeldes, die Bestandsaufnahme der aktuellen Her-
ausforderungen und bisheriger Aktivitaten sowie der Verweis auf die Antragsziffern
sind in Abbildung 12 auf einen Blick zu entnehmen.

Schwerpunkte und Innovationsthemen:

Berticksichtigung einer ganzheitlichen Betrachtung von Baustoffen bei der
Fortentwicklung des Okologischen Kriterienkatalogs

Lebendige Quartiere sollen tber integrierte und kooperative Entwicklung geférdert
werden, indem in Pilotbestandsquartieren die Ausstattung mit bedarfsgerechter
Infrastruktur in den Blick genommen wird

,Wohnlabore“ (neu) ermdglichen innovative Wohnkonzepte im geférderten
Wohnungsbau und ,Sonderwohnprojekte” (innovativ, nachhaltig, generationen-
gerecht) (neu) fordern Pilotprojekte in Bezug auf besondere Grundsticke,
Zielgruppen und Themenschwerpunkte

Konzeptausschreibungen: Fokus auf Nachhaltigkeit & Qualitaten

»Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus* férdert Mehraufwand durch héhere
Energiestandards und Nachhaltigkeitskonzepte

Barrierefreie und rollstuhlgerechte Wohnungen im Miinchen Modell und KMB

Herausforderungen, auf die WiM reagiert:
» Klimaschutz und —notstand
= Energiekrise
b. Hoéhere Kosten und Aufwande durch héhere Standards ‘

Bestandsaufnahme: Die bisherigen Aktivititen sowie Evaluation sind dargestellt im Evaluierungsbericht zu
WiM VI, siehe Kapitel 3.4 und 3.5 (Anlage 3) sowie die Synopse zu WiM V - VIl (Anlage 1).

—

Antragsziffern: Nr. 38 — 42

"~
Abbildung 12: Handlungsfeld Klimaschutz und Qualitaten auf einen Blick

Das Ziel in der Landeshauptstadt Minchen, die Klimaneutralitat bis 2035 und mit der
Stadtverwaltung bereits 2030 zu erreichen, wurde mit der Ausrufung des Klimanot-
standes 2019 beschlossen (vgl. ,Bayerisches Versohnungsgesetz Il / Grundsatzbe-
schluss zur ,Klimaneutralen Stadtverwaltung 2030%, vom 18.12.2019, Sitzungsvor-
lage Nr. 14-20 / V 16525).

Das gesamtstadtische Ziel der Klimaneutralitat Minchens 2035 (0,3 Tonnen CO.-
Aquivalenten pro Kopf und Jahr) wurde mit dem IHKM-Beschluss zur Klimaneutralitat
der Stadtverwaltung 2030 und Gesamtstadt 2030 — notwendige Ressourcen fir das
Haushaltsjahr 2021 und Folgejahre (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01712, vom
16.12.2020, Anlage 17) auf die Quartiersebene Ubertragen, so dass der Zielwert im
Mittel fur die Neu- und Fortentwicklungen aller Quartiere anzustreben ist.

Neben der Vermeidung von zukunftigen Treibhausgasemissionen (Klimaschutz)
muss die Landeshauptstadt Minchen sich bereits heute an die nicht mehr vermeid-
baren Folgen des Klimawandels anpassen. Ein MaRnahmenkonzept zur Anpassung
an die Folgen des Klimawandels in der Landeshauptstadt Minchen wurde in enger
Zusammenarbeit der betroffenen Referate und unter Federfuhrung des damaligen
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Referats fur Gesundheit und Umwelt erarbeitet und beschlossen (Sitzungsvorlage Nr.
14-20/V 06819 vom 15.11.2016). Derzeit findet die Evaluierung und erste Fort-
schreibung des Konzepts statt.

7.1. Integrierter Quartiersansatz fiir klimaneutrale und klimaresiliente Quartiere

Um eine dauerhaft gute Lebensqualitat in Minchen zu verwirklichen, ist es ange-
sichts des Klimawandels wichtig, die Quartiere klimaneutral und klima(-wandel)resili-
ent weiterzuentwickeln.

Im Rahmen der Entwicklung des Integrierten Quartiersansatzes fur klimaneutrale und
klimaresiliente Wohnquartiere ist die Abbildung 13 entstanden, die deutlich macht,
welche Anforderungen Quartiere in Zukunft erfillen sollen bzw. missen.

Integrierter Quartiersansatz —
lebenswerte, klimaneutrale und klimaresiliente Quartiere

Erreichung des Miinchner Klimaneutralitatsziels im Quartier von mindestens 0,3 Tonnen
CO,-Aquivalente pro Kopf und Jahr bis 2035

Sehr hohe energetische Gebaudestandards (Minimierung des Warmeenergiebedarfs)

Ressourceneffizienz: zirkuldrer Wirtschaftskreislauf im Quartier soweit méglich, Graue
Energie (Klimarelevanz der Baustoffe), Baustoffrecycling,

Mdglichst THG-freie Energieversorgung mit lokaler Produktion von regenerativen Energien
des eigenen Quartiers und ggf. der umliegenden Quartiere

Hohe stadtebauliche Qualitat und Baukultur fir attraktive Quartiere

Stadt der kurzen Wege; funktionale Mischung, flachensparendes Bauen
Soziale Mischung mit bezahlbarem Wohnraum und sozialer Infrastruktur
Qualitatvolle und durchgriinte Wegegestaltung

Vernetzte griine Infrastruktur inkl. GroBbaumstandorte, Dach- und Fassadenbegriinung

Grunflachen und Parks im Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat

Méglichst emissionsfreie Mobilitét gemaR Mobilitatsstrategie 2035: 80% aller Wege mit
dem Umweltverbund (FuB-, Radverkehr, OPNV, geteilte und vernetzte
Mobilitatsangebote) und lokal emissionsfreien Fahrzeugen bis 2025

Integrierte und kooperative Quartiersentwicklung Co-Gestaltung /
Beteiligungsformate,

Nachhaltige Lebensstile fiir die Bewohner*innen und Akteur*innen vor Ort

Abbildung 13: Eigenschaften lebenswerter klimaneutraler und klimaresilienter
Wohnquartiere in Minchen

Die Gestaltung klimaneutraler Quartiere kann unter anderem mit verschiedenen
Instrumenten der Wohnungspolitik wie der Umsetzung des Klimafahrplans in der
Bauleitplanung, die Anforderungen in Konzeptausschreibungen, durch Anforderungen
des 6kologischen Kriterienkataloges zum Bauen von stadtischen Flachen umgesetzt
werden. Zusatzlich kdnnen entsprechende Qualitaten mit Férderprogrammen ange-
reizt werden, dabei kommen Fordermitteltdpfe des Bundes (Bundesférderung fur effi-
ziente Gebaude (BEG) der KfW, der Stadtebauférderung, des Freistaates Bayern
sowie der Landeshauptstadt Minchen (Férderprogramm Klimaneutrale Gebaude,
Holzbau, Grin in der Stadt) zum Einsatz.

Stadte konnen die Klimaschutzziele erreichen, wenn die Emissionen innerhalb und
aullerhalb ihrer Verwaltungsgrenzen durch Lieferketten gesenkt werden, was positive
Kaskadeneffekte in anderen Sektoren erzielen wird.
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Angesichts der Herausforderungen des Klimawandels und der Sicherung bezahlba-
ren Wohnens sollten die verfugbaren Instrumente durch die Landeshauptstadt Min-
chen in vollem Umfang genutzt werden. Einen Uberblick der Instrumentarien bietet
Abbildung 14.

Integrierter Quartiersansatz in Wohnquartieren

Neubau Forderung: Bestand
* BEG (Kfw, Bafa)
\ * EU- Férderprogramme /
* Forderprogramm Klimaneutrale 3
Klimafahrplan inkl. Energiekonzept, Gebaude « Sanierungsfahrplan stadtische
i g jifie * Forderprogramm Holzbau
PV-Errichtungspflicht, Mobilitats-, o @R T el Sk Wohnungsgesellschaften
Klimaresilienz-Konzept + Stadtebauférderung +  Umsetzung der ENP-MaRRnahmen
* EOF (Zuschuss Energieeffizienz, E
Neubaustandard LHM- Nachhaltigkeit) im Wohnungsbau

Einflussbereich * Qualitats- u. Nachhaltigkeitsbonus +  soziale Abfederung energetische
* Bayr. Modernisierungsprogramm

Konzeptausschreibung Sanierung (Férdermittel-

[ 3
Okologischer Kriterienkatalog inanspruchnahme)

« integrierte Quartierskonzepte
Griin- und Freifliachen, (KfW 432)
Anpassung an den Klimawandel * Gebiete der Stadtsanierung
« EU-Projekte
MaRnahmen Mobilitdtswende
« Energie-/ Sanierungsagentur
MaBnahmen Zero Waste City

Abbildung 14: Instrumente zur Erreichung bezahlbarer, klimaneutraler und
klimaresilienter Wohnquartiere

7.2. Klimagerechte Stadtplanung

Mit der Beschlussvorlage Nr. 20-26 / V 03873 ,Klimaneutrales Minchen bis 2035 -
Ziele und Umsetzungsstrategie des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung -
Maflnahmen in der Stadtentwicklungsplanung, Bebauungsplanung, Wohnungsbau-
forderung und Stadtsanierung - Klimafahrplan in der Stadtplanung“ vom 20.10.2021
hat der Stadtrat das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, dass in der
Bauleitplanung folgende grundlegende Vorgaben zur Erreichung der Klimaneutralitat
gelten:

+ in allen stadtebaulichen Planungen und Bebauungsplanverfahren ist der
sogenannten ,Klimafahrplan® fir eine frihzeitige Behandlung der Themen
Klimaschutz und Klimaanpassung anzuwenden,

« damit sind Energiekonzepte, Mobilitdtskonzepte sowie Stadtklima-Konzepte
verpflichtend

+ es sind Festsetzungen im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
zu treffen,

« die Ergebnisse der Planungen und Konzepte (u.a. Energiekonzept,
Mobilitdtskonzept, Stadtklima-Konzept) sind in eine Charta fir ein lebendiges,
soziales und nachhaltiges Stadtquartier aufzunehmen
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+ bei der Vergabe von stadtischen Flachen gilt der Effizienzhaus (EH) 40
Standard als Mindestnorm.

7.3. Klimaschutz im Wohnungsbau

7.3.1. Gebaudeenergiestandards und Baumaterialien

Der Wohn- und Gebaudebereich (inkl. Heizenergie, Kihlen, Warmwasser, Beleuch-
tung, Stromversorgung) ist furca. 40% der Treibhausgasemissionen verantwortlich.
Dieser Bereich ist durch lange Investitionszyklen gepragt. Damit bis 2035 ein klima-
neutraler Gebaudebestand erreicht ist, missen heute schon hohe energetische
Gebaudestandards, die Versorgung und Produktion mit regenerativen Energien
(Warme, ggf. Kalte und Strom), die Sanierung der Bestandsgebaude, die Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs, die Klimarelevanz der Baustoffe in die Planung aufge-
nommen werden, flankiert von freirdumlichen Strategien mit MaRnahmen zur Kii-
maanpassung sowie MalRnahmen fiir eine klimagerechte Mobilitat.

Mit dem Beschluss der Vollversammlung vom 18.12.2019 (vgl. Sitzungsvorlage Nr.
14-20 / V 16525) wurde durch die Landeshauptstadt Minchen der Gebaudeenergie-
standard EH 40 bzw. Passivhaus fur stadteigene Neubauten bestimmt. Die stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften wurden wie alle Beteiligungsgesellschaften in
diesen Beschluss eingeschlossen.

Konzeptausschreibungen — Kriterien fur den vorsorgenden Klimaschutz

Bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke Uber das Verfahren der Konzeptausschrei-
bungen (vgl. Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03873, vom 20.10.2021) wird der EH 40
Standard verbindlich als Standard (= Grundvoraussetzung) gefordert. Die Errichtung
von PV-Anlagen auf den hierfir vorgesehenen Dachflachen bzw. Fassaden wurde als
Auswahlkriterium verankert und wird entsprechend bepunktet, vorausgesetzt, dass
eine Umsetzung mdglich ist und die PV-Pflicht noch nicht nach der Bebauungsplan-
festsetzung verpflichtend ist.

Die Realisierung der Neubaustandards bei den stadtischen Wohnungsgesellschaften
wird mit Beschluss der Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00673 ,Fortschreibung Wohnen
in Mlnchen VI Stadtische Wohnungsbaugesellschaften 1. Erreichung und Versteti-
gung der Fertigstellungszahlen bis 2030 2. Umsetzung des Klimaschutzpakets 3.
Finanzielles Engagement der Landeshauptstadt Minchen® finanziert.

Die Moglichkeiten der stadtischen Forderung werden in Anlage 6 zu dieser
Beschlussvorlage ausgefuhrt.
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7.3.2. Okologischer Kriterienkatalog fiir die Vergabe stidtischer Flichen

Fir die Vergabe stadtischer Flachen gelten die Anforderungen des Okologischen Kri-
terienkatalogs. Der Kriterienkatalog trifft Aussagen zur Gebaudeplanung, zu den zu
verwendenden Baustoffen, zu Warmeschutz, Haustechnik, Stellplatzen, Auflenan-
lagen, Artenschutz und anderen Aspekten.

Die Anpassung des Okologischen Kriterienkatalogs an den neuen Niedrigstenergie-
standard der Landeshauptstadt Minchen, an das neue GEG (in Kraft getreten am
01.11.2020) sind mit Beschluss vom 20.10.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
03873) bereits erfolgt.

Dariiber hinaus gibt es aber weitere fortzuschreibende Themenfelder des Okologi-
schen Kriterienkatalogs, wie Biodiversitat bzw. Artenschutz, Nachhaltigkeit, graue
Energie/Lebenszyklus, Zero-Waste, Circular Economy und das Themenfeld Photovol-
taik und Begrunung.

Eine ganzheitliche Betrachtung der Baustoffe durch Lebenszyklusbetrachtung,
Bertcksichtigung der Grauen Energie, Zero-Waste, Circular Economy etc. (anstatt
einem Ausschluss einzelner Baustoffe) kénnte zuklinftig beispielsweise durch beste-
hende einschlagige Nachhaltigkeitszertifikate und -siegel erfolgen. Fehlende Aspekte
und ein vereinfachter Nachweis sollten im weiteren Fortschreibungsprozess konkreti-
siert und mit externer Unterstutzung entwickelt werden.

Um eine enge Verzahnung zwischen den Vorgaben des Okologischen Kriterienkata-
logs mit den Fordertatbesténden des Forderprogramms Klimaneutrale Gebaude zu
gewabhrleisten, soll die Fortschreibung in enger Abstimmung mit dem Referat fir
Klima- und Umweltschutz erfolgen.

7.3.3. Regenerative Energieversorgung und -produktion am Gebaude und im
Quartiere

Die Energiewende — weg von fossilen und hin zu erneuerbaren Energien — ist die
zentrale Herausforderung fir Minchens Weg zur Klimaneutralitat. Die Ergebnisse der
Studie ,Klimaneutrale Warme Munchen 2035(Sitzungsvorlage Nr.20-26 / V 0416, VV
vom 23.02.2022) zeigt, dass Erdgas und Heizol derzeit fir rund 60 Prozent der Treib-
hausgasemissionen aus der Warmeversorgung in Minchen verantwortlich sind. Im
Neubau wie im Bestand sind der Anschluss an die nach und nach dekarbonisierte
Fernwarme oder der Einsatz von Warmepumpen sowie die Erzeugung und Nutzung
von Solarenergie die zentralen Hebel fur klimaneutrale Quartiere und sie tragen
gleichzeitig dazu bei, die Heizkosten sozial vertraglich zu halten.

Uber Energiekonzepte und auf Grundlage der derzeit in Erarbeitung befindlichen
kommunalen Warmeplanung fir Minchen kénnen geeignete Energieversorgungs-
I6sungen im Quartierskontext und damit verbundene Moglichkeiten zur Energiebe-
darfssenkung identifiziert, bewertet und priorisiert werden.

Die planerischen Vorsetzungen fir die regenerative Energieversorgung und Produk-
tion in Quartieren werden Uber die verpflichtende Erstellung von Energiekonzepten
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durch den Beschluss zum Klimafahrplan (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03873, VV
vom 20.10.2011) bei allen stadtebaulichen Planungen und Bebauungsplanungen
abgesichert. In allen Bebauungsplanverfahren werden Photovoltaik-Anlagen festge-
setzt. Strategische Grundlage fiir die Energiekonzepte mit Blick auf eine klimaneu-
trale Warmeversorgungslésung sind der Energienutzungsplan, die Studie ,Klimaneu-
trale Warme Munchen 2035 sowie die darauf aufbauende kommunale
Warmeplanung.

Photovoltaik — Mieterstromanlagen

Laut Beschluss des Ausschusses flr Stadtplanung und Bauordnung vom 01.07.2020
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00239) soll bis zum Jahr 2030 der gesamte Bestand
an Wohngebauden der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GWG und GEWO-
FAG mit Photovoltaik (PV) ausgerustet sein. Danach sollen auf den Dachern aller
Neubauten der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften PV-Anlagen installiert und
jahrlich auf 10% der Bestandsgebaude nachgerustet werden.

Far ein Mieterstromkonzept haben die SWM eine PV-L6sung fur alle Minchner Bur-
ger*innen entwickelt, die sogenannten M-Solar Sonnenbausteine. Damit sollen alle
die Mdglichkeit haben, selbst Solarstrom zu produzieren, auch wenn jemand im
Mehrparteienhaus wohnt und kein eigenes Dach besitzt. Mit den M-Solar Sonnen-
bausteinen kdnnen sich interessierte Blrger*innen bereits mit einem geringen Beitrag
an einer PV-Anlage der SWM beteiligen und den Strom, der von der Anlage produ-
ziert wird, Uber den M-Sonnentarif beziehen.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften werden die SWM hier durch die Bereit-
stellung von geeigneten Dachflachen unterstiitzen. Dabei werden Mieter*innen der
GEWOFAG und der GWG vorzugsweise die Moglichkeit erhalten, Mieterstrom von
ihrem Gebaude zu beziehen. Falls dies nicht méglich ist, kbnnen zuktinftig M-Solar
Sonnenbausteine auf den Dachern der jeweiligen Wohnungsbaugesellschaft erwor-
ben werden.

7.3.4. Energetische Anpassung des Bestandes

Die Europaische Kommission hat im Dezember 2021 ihren Vorschlag zur Uberarbei-
tung der Gebaudeeffizienzrichtliche (EPBD) verdffentlicht. Ziel ist die Schaffung eines
emissionsfreien und vollstandig dekarbonisierten Gebaudebestandes bis 2035. Durch
die Renovierung sollen Gebaude energieeffizienter und unabhangiger von fossilen
Brennstoffen gemacht werden. Eine wesentliche Neuerung in der Richtlinie ist die
Einflhrung von Mindesteffizienzstandards (MEPS). So soll bis spatestens 2030 kein
Gebdude mehr der schlechtesten Effizienzklasse G angehdren. In diese Klasse wie-
derum will die Kommission 15 Prozent des Gebaudebestandes eingruppieren, das
entspricht in Deutschland 3 Millionen Gebauden. So entsteht rechnerisch die schon

in der EU-Renovierungswelle geforderte Sanierungsrate von 2 Prozent. Da bis 2033
zudem kein Gebaude mehr der Klasse F angehdren soll, erfordert dies zusammenge-
rechnet eine Sanierungsrate von 3 Prozent.

Fir die energetische Entwicklung des Wohnungsbestandes in Miinchen werden ver-
schiedene Strategien und Instrumente der Umsetzung herangezogen. Die Bezahlbar-
keit des Wohnraumes und die Schaffung zusatzlichen Wohnraumes sind dabei aus-
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drlckliche Ziele und Prioritaten der Landeshauptstadt Minchen. Fir den direkten
Einflussbereich der Landeshauptstadt Miinchen werden Sanierungsfahrplane erar-
beitet, so z.B. fur den Bestand der Wohnungsgesellschaften GEWOFAG und GWG.

Um die Ziele sowohl bei den Gebauden der Wohnungsgesellschaften als auch den
Gebauden privater Eigentimer*innen zu erreichen, kdnnen entsprechende Qualitaten
mit Férderprogrammen angereizt werden, dabei kommen Fordermitteltdpfe des Bun-
des (Bundesfdrderung fur effiziente Gebaude, BEG), der Stadtebauférderung, des
Freistaates Bayern sowie der Landeshauptstadt Minchen (stadtisches Forderpro-
gramm Klimaneutrale Gebaude, Holzbau, Grin in der Stadt) zum Einsatz.

Das neue Forderprogramm Klimaneutrale Gebaude soll Eigentimer*innen sowie
Unternehmen mit einer auskdmmlichen finanziellen Férderung zu einer moglichst
anspruchsvollen Gebaudesanierung motivieren. Gefordert werden sowohl fiir den
Neubau als auch fir die energetische Gebaudesanierung Mallnahmen zur Gebaude-
effizienz und zum Einsatz erneuerbarer Energien.

Aulerhalb des direkten Einflussbereiches kdnnen Gber die Umsetzung des integrier-
ten Quartiersansatzes in Bestandsgebieten unter zur Hilfenahme von Bundes- bzw.
EU-Forderprogrammen sowie Uber die Ausweisung von Stadtsanierungsgebieten die
energetische Bestandsentwicklung bei gleichzeitiger Wahrung oben genannten Priori-
taten angestofRen und konzipiert werden.

Bestandssanierung bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften

Mit den beiden Wohnungsbaugesellschaften GWG und GEWOFAG hat das Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung einen Malinahmen- und Ressourcenplan erarbei-
tet, der im Rahmen des IHKM-Beschluss am 16.12.2020 in die Vollversammlung ein-
gebracht wurde (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01712). Hierzu wurde ein entspre-
chendes Kostengutachten "Bestandssanierung" in Zusammenarbeit mit den
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, durch den Gutachter Prof. Dr.-Ing. Andreas
Holm (FIW Mudnchen) erarbeitet. Auf dieser Basis ist ein Sanierungsfahrplan erstellt
worden, welcher die weiter zu verfolgenden energetischen Standards, die Kosten und
Finanzierungsbedarfe darlegt.

Masterplan Sanierung

Das Ziel der Klimaneutralitat 2035 sowie die Anforderungen der Klimaanpassung
erfordern eine Erhéhung der Sanierungsquote und Sanierungstiefe im Bestand der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften. Hierfir ist eine eigene koordinierende
Stelle in der Verwaltung notwendig, die die anstehenden Sanierungen zusammen mit
den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften priorisiert, in die ibergeordneten Kon-
zepte und Planungen der Landeshauptstadt Minchen integriert, mit externen Akteu-
ren (SWM, Energiegenossenschaften, Blrgerenergiegemeinschaften, Eigentimern,
und Wohneigentimergemeinschaften, Mietern, Handwerkern, beteiligte Referate,
Politik...) abstimmt, laufend monitort und mit den Zielvorgaben abgleicht. Dabei sind
Anforderungen von auch zukunftig bezahlbarem Wohnraum bis zu stadtplanerischen
Themen und Stadtgestalt angemessen zu berticksichtigen.

Beratung fiir privaten Wohnraum
Laut Energienutzungsplan sind ein Finftel aller beheizten Gebaude in Miinchen
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(etwa 74.000) sind Ein- bzw. Zweifamilienhduser, die vor der dritten Warmeschutzver-
ordnung von 1995 (WschVO) errichtet wurden. Ein Baustein der Quartiersbearbei-
tung und der Aktivierung der Burger*innen in diesen Quartieren ist die aufsuchende
Energieberatung, die sich gut flr fossil-versorgte Ein- und Zweifamilienhausgebiete
aulerhalb des Fernwarmegebiets eignet. Das Ziel ist die Steigerung der Sanierungs-
rate und -tiefe, um durch die Reduktion der Energieverbrauche und die Umstellung
auf regenerative Energieversorgung langfristig klimaneutrale und resiliente Quartiere
zu schaffen. Die MaRnahme ,Energieberatungskampagne ist Teil des Beschlusses
zum Minchner Energienutzungsplan (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03626) und wird
vom Referat fir Klima- und Umweltschutzab Herbst 2022 in die Umsetzung gebracht.

Serielle Bestandssanierung

Gemal Maflinahmenplan Klimaneutralitdt Miinchen wurden fir die effiziente und zeit-
lich optimierte Bestandssanierung die Malinahmen formuliert, die u.a. eine aktive
Suche nach Pilotprojekten flir die serielle Sanierung und raschen Beginn fir die pilot-
hafte Umsetzung in Mehrfamilienhausern vorschlagen. Gemeinsam mit stadtischen
Wohnungsgesellschaften sowie anderen interessierten Wohnungsunternehmen wer-
den Projekte gepruft.

Stadtsanierung

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen sind auf die Lé6sung komplexer stadtebauli-
cher Probleme im Rahmen einer Gesamtmalinahme ausgerichtet. Die bestehenden
Stadtsanierungsgebiete umfassen ca. zehn Prozent der Stadtflache. Die Stadtsanie-
rung hat, neben dem bereits bestehenden Handlungsfeld Verkehr und Mobilitat, die
Energie und den klimagerechten Stadtumbau als eigenes Handlungsfeld in die vorbe-
reitenden Untersuchungen aufgenommen. Damit bietet sich die Méglichkeit, auf
Basis einer fundierten Bestandsanalyse stadtebauliche Missstdnde und Potenziale zu
identifizieren und Sanierungsziele und Mallinahmen in diesen Handlungsfeldern auf
der Basis von Mobilitats- und Energiekonzepten zu entwickeln. Uber die planungs-
rechtlichen Instrumente hinaus bieten privatrechtliche Sanierungsvereinbarungen und
eine umfassende Forderkulisse zusatzliche finanzielle Anreize fur die Umsetzung.

7.4. Griin- und Freiflachen, Anpassung an den Klimawandel

Im Wohnungsbau ist es ein wichtiges Ziel der Landeshauptstadt Miinchen, eine aus-
reichende Grun- und Freiflachenversorgung zur Erholungs- und Freizeitnutzung der
Bewohner*innen zu schaffen und diese auch fur die Zukunft zu verbessern. . Kleinere
Grundrisse, fehlende Wohnkuchen sowie Ereignisse wie die Coronapandemie
machen wohnungsnahe Freirdume immer wichtiger. Dabei sollten Gebaudefreifla-
chen und wohnungsnahen Freirdume gute Qualitaten aufweisen. Die Versorgung der
Burger*innen mit Grinflachen sollte sich zudem nach Mdoglichkeit an den unter-
schiedlichen Bedurfnissen und am Mobilitatsverhalten orientieren.

Daneben sind Belange der Umweltvorsorge sowie des Natur- und Umweltschutzes
zu beachten. Die Klimafunktionskarte von 2014 hat sich als wichtige Planungsgrund-
lage flr Stadtplanung und -entwicklung etabliert und auch fir die Quartiersentwick-
lung und Objektplanung kénnen Ergebnisse abgeleitet werden. Aus der Klimafunkti-
onskarte wird ersichtlich, dass fur die Klimaanpassung und das Stadtklima Grin-
und Freiflachen eine essentielle Bedeutung haben. Durch die thermische Ausstrah-
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lung entsteht nachts kalte Luft und fordert so die nachtliche Abkuhlung in den Grin-
und Freiflachen selbst, aber auch in den angrenzenden Siedlungsbereichen. Insbe-
sondere uber Kaltluftleitbahnen und Korridore wird der Luftaustausch sichergestellt.
Tagsulber vermindert die Durchgriinung die Hitzebelastung durch Verschattung und
Verdunstung . Allerdings werden sich sowohl die stadtischen Strukturen als auch
Grin- und Freiflachen im Zuge des Klimawandels im Sommer weiter aufheizen. So
reduziert sich das absolute Kiihlpotential flr die Stadt. Daher ist der Erhalt, Ausbau
und eine Aufwertung von Grun- und Freiflachen sowie eine hinreichende Vernetzung
mit dem Umland notwendig, auch um eine ausreichende Durchliftung der Stadt Miin-
chen zu gewabhrleisten. Insbesondere in Zukunft wird die Durchliftung des Stadtge-
biets eine noch wichtigere Rolle einnehmen, da dann absolut warmere Luftmassen
aus dem Munchner Umland in die Stadt flieBen. Neben einer ausreichenden Ausstat-
tung mit Griin- und Freiflachen in Wohngebieten flir ein angenehmes Mikroklima ist
daher zum Erhalt und zur Férderung der Durchliftung auch die Baukdrperausrich-
tung und -geschossigkeit zu berticksichtigen.

Ohne eine Anpassung an die Folgen des Klimawandels wird erwartet, dass es
bereits im Jahr 2035 in Minchen flachendeckend fast keine Siedlungsbereiche mit
gunstigen bioklimatischen Verhaltnissen mehr geben wird, wie eine kurzlich erschie-
nene landesweite Klimaanalyse im Auftrag des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
(2022) zeigt.Zudem werden die Haufigkeit, Intensitat und Dauer von Starkregenereig-
nissen und Durreperioden in Zukunft weiter zunehmen. Hier bieten qualitativ hoch-
wertige Grinflachen einen wirksamen Schutz gegen die erwartbaren negativen Aus-
wirkung auf die Muinchner Stadtgesellschaft und Infrastruktur. Dadurch kann auch die
Grundwasserneubildung erhéht und dem Uberwiegend abnehmenden Grundwasser-
spiegel in Mlinchen entgegengewirkt werden. Begriinungs- und Entsiegelungsmal-
nahmen konkurrieren aufgrund der Flachenknappheit oft mit anderen Belangen.

Daher bieten bei zunehmender Flachenknappheit in Miinchen Gemeinschaftsdach-
garten eine gute Mdglichkeit, der Bewohnerschaft zusatzlich zu den ebenerdigen
Erholungsflachen erganzende und wohnortnahe Freiflachen zur Verfigung zu stellen.
Die Dachflachen sollten vielfaltige Aufenthaltsraume darstellen, die auch an heillen
Sommertagen eine hohe Aufenthaltsqualitat haben und sich nicht zu sehr aufheizen.
Daher ist auf eine ausreichende Beschattung, z.B. in Form von Pergolen sowie auf
ausreichend dimensionierte Bereiche mit intensiver Begrinung zu achten. Verschat-
tungselemente und Pergolen bieten dabei die Moglichkeit, diese mit PV-Modulen zu
kombinieren.

Die bisher beschriebenen Bausteine der Griinen Infrastruktur leisten einen wichtigen
Beitrag fur die Erholungsnutzung, Biodiversitat, Hitzeminderung, und ein dezentrales
Regenwassermanagement (vgl. auch Beschluss ,Einbindung des ,Schwammstadt-
Prinzips' in Prozesse der Stadtplanung®, Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 02590). Vege-
tation und ein geringer Versiegelungsgrad ermoglichen eine ortsnahe Versickerung
sowie die Verdunstung von Regenwasser und verbessern dadurch das Mikroklima.
Im Sinne des Schwammstadt-Prinzips wird neben der Versickerung und Verdunstung
zuklnftig auch die Speicherung von Niederschlagswasser wichtig sein. Das Regen-
wasser kann zur Bewasserung der Grinflachen und Vegetation wahrend langer
anhaltender Trockenphasen verwendet werden und Trockenstress vermindern.
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Zur Sicherung einer ausreichenden und vernetzten Griinflachenversorgung fur alle
Stadtbewohner*innen greift die Landeshauptstadt Miinchen auf die geltenden Orien-
tierungswerte fir die Grun- und Freiflachenversorgung zurlck (Sitzungsvorlagen Nr.
14-20 / V 09119). Innerhalb des Mittleren Rings liegt der Orientierungswert bei 15
Quadratmeter nutzbare 6ffentliche und private Grin- und Freiflachen pro Einwoh-
ner*in, aul’erhalb des Mittleren Rings bei 20 Quadratmeter pro Einwohner*in. Fir den
Wohnungsbau in der Landeshauptstadt ebenfalls besonders relevant ist das Kon-
zeptgutachten ,Freiraum Munchen 2030° (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 V / 04142) als
Ubergeordnete Freiflachenkulisse und langfristige Freiraumstrategie. Wo immer még-
lich sollen damit alle Moglichkeiten einer verstarkten Begriinung und Durchgrinung
von Stadtquartieren genutzt werden, die mal3geblich zu einer hoheren Aufenthalts-
qualitat auch vor dem Hintergrund des sich verandernden Klimas fir alle Stadtbe-
wohner*innen beitragen kénnen.

Ziel dabei ist es, wohnungsnah sowohl auf attraktive Aufenthaltsrdume als auch auf
attraktive Wegeverbindungen zu treffen. Neben Grinflachen, dem 6ffentlichem Raum
und Gebauden spielen dabei auch Straflen und Platze eine wichtige Rolle, die im
Bestand haufig nur sehr begrenzt vorhanden sind und bei Neuplanungen vielen
anderen Anforderungen untergeordnet werden (Feuerwehrzufahrten, TG-Einfahrten,
etc.). Potentiale flr zusatzliche Begrinungsmalnahmen in den Strallenrdumen kon-
nen sich durch die Senkung des Stellplatzschliissels sowie eine flacheneffiziente
Organisation des ruhenden und flieRenden Verkehrs ergeben. So werden ausrei-
chend dimensionierte Standorte fir Grolbdume und die vermehrte Aufnahme von
Niederschlagswasser ermdglicht.

7.5. Qualitatsaspekte lebenswerter Quartiere und Gebaude

In den letzten Jahren beschaftigten sich zahlreiche Diskussionen sowohl in der
Offentlichkeit als auch in der Fachwelt mit der Frage des qualititsvollen Wohnungs-
baus. Angesichts des anhaltend starken Wachstums und der pragenden Wirkung von
Wohnungsbauten auf das Stadtbild ist es umso wichtiger, die unterschiedlichen Qua-
litdtsaspekte im Wohnungspolitischen Handlungsprogramm zu beleuchten. Auch
wenn die Akzeptanz von Neubauten wesentlich mit deren aufderem Erscheinungsbild
zu tun hat, bemisst sich Qualitat im Wohnungsbau nicht allein an der Auf3enwirkung,
sondern unter anderem auch an einer benutzergerechten Grundrissgestaltung, sozia-
len Durchmischung, an gesunden Wohnverhaltnissen und nicht zuletzt an der Ausge-
staltung der Erdgeschosszone und Vernetzung mit dem Quartier und der Nachbar-
schaft. Erganzend zu diesen Aspekten spielen auch die wohnungsnahen Grun- und
Freiflachen (vgl. Kapitel 7.4) als Erholungs- und Spielflachen sowie als soziale Treff-
punkte und die Energieeffizienz und Nachhaltigkeit der Wohngeb&ude (vgl. Kapitel
7.3) eine entscheidende Rolle.

Qualitaten verandern sich zudem mit den Anforderungen an das Wohnen, die sich
parallel zu gesellschaftlichen Veranderungen unter anderem dem Trend hin zu flexi-
blen Arbeitsmodellen wandeln. Sicher ist aber, dass der Arbeitsplatz als sozialer Ort
eine Veranderung erfahrt. Umso wichtiger werden niederschwellige Treffpunkte im
und am Wohnort, wie Gemeinschaftsraume, kollektive mobile Arbeitsstrukturen, wie
Co-Working-Spaces, Orte die eine gute Infrastruktur anbieten. Teil- und zeitweise
wird auch nach der Pandemie die private Wohnung als Arbeitsplatz dienen. Dadurch
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steigt der Nutzungsdruck auf die Wohnflachen, insbesondere im geférderten Woh-
nungsbau, was eine effizientere und flexiblere Nutzung der Wohnung erfordert.

7.5.1. Wohnungstypen, -mix

Die Munchner Mischung ist mehr als die Mischung unterschiedlicher Einkommens-
stufen, sie ist auch die Vielfalt an Haushalten, Lebensformen und Altersstrukturen.
Ganz im Sinne des Grundsatzes der sozialrdumlichen Mischung aus der Perspektive
Munchen, ist die kleinrAumliche soziale Mischung — auch auf Objektebene — ein wich-
tiges Ziel.

Wohnungsaufteilungsschliissel

Angesichts des anhaltend hohen Bedarfes an Wohnraum in Mlnchen ist es insbe-
sondere im geforderten und preisgedampften Mietwohnungsbau wichtig, Wohnungs-
typen bedarfsgerecht und dennoch kleinteilig durchmischt zu realisieren. Aus diesem
Grund wird der Wohnungsaufteilungsschlissel regelmafig, den aktuellen Bedarfen
entsprechend, fortgeschrieben (vgl. Anlage 3 Evaluationsbericht, Kapitel 3.2.2).

In den letzten Jahren ist der Bedarf an (groRen) Familienwohnungen gestiegen, was
sich im angepassten und vereinfachten Wohnungsaufteilungsschlissel in der EOF
wieder spiegelt. Bei einzelnen Vorhaben (insbesondere bei kleineren Vorhaben) kann
im Sinne des kostengiinstigen Bauens (Stapelbarkeit von Wohnungen...), in Abstim-
mung mit der Bewilligungsstelle und in geringem Umfang vom Wohnungsaufteilungs-
schlissel abgewichen werden. Durch diese Verschiebung der Bedarfe zugunsten der
(grolden) Familienwohnungen steigt die durchschnittliche Wohnungsgréfie und die
Zahl der Personen je Wohnung. Diese Entwicklung zeigt auch, dass nicht nur die
Zahl der geschaffenen Wohnungen, sondern die Zahl der Menschen, die dadurch in
bezahlbarem Wohnraum leben, eine wichtige ZielgroRRe ist.

Wohnflachenobergrenzen

Im Hinblick auf das Ziel des sparsamen Wohnflachenverbrauchs im geférderten Woh-
nungsbau gilt es, die Balance zwischen knappen Wohnflachen und einer Flexibilitat in
der Nutzung zu bewahren. Insbesondere in Zeiten der verstarkten Arbeit im Home-
Office und der langeren taglichen Nutzungsdauer der privaten Wohnung konnte der
Wohnflachenbedarf ansteigen. Das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau
und Verkehr hat mit den Wohnraumférderungsbestimmungen 2022 (WFB 2022) dar-
auf reagiert, indem einerseits die Anforderungen an die Ausstattung von Familien-
wohnungen erhéht wurden und andererseits den privaten Freiflachen eine groRere
Bedeutung fur qualitatsvollen Wohnungsbau beigemessen wird.
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Wohnungstyp Anzahl Wohnraume Anzahl Personen Wohnflache (exkl. bis zu 6m?
anrechenbarer Freibereich)
1 1 i 25 bis 40 m?
2 40 bis 55 m?
3 3 3 bis 4 55 bis 75 m?
75 bis 90 m?
5 i 4 odenmohir +15 m? je zusatzlicher Person
i 2
5 5 oder mehr 5 oder mehr Dis 0o

+15 m? je zusatzlicher Person

Tabelle 10: Wohnflachenobergrenzen in der EOF und im Miinchen Modell

Gemeinschaftliche Wohnformen

Die klassische Kernfamilie verliert seit Ende der 60er Jahre an Dominanz. Einerseits
schrumpft die HaushaltsgréRe (Miinchen verzeichnet derzeit rund 55 % Einpersonen-
haushalte), andererseits verandern sich auch die Haushaltstypen (Alleinerziehende,
Patchwork-Familien oder Wohngemeinschaften). Durch diese gesellschaftlichen Ver-
anderungen, insbesondere der Trend zum Ein-Personen-Haushalt steigt auch der
Bedarf an gemeinschaftlichen Wohnformen.

Im geférderten und preisgedampften Mietwohnungsbau sind unterschiedliche For-
men moglich (vgl. Abbildung 15):

1 Raumliche

1 _— I

Unter-
1 Cluster : scheidung
1 S // ~

— o o e e e e e e e e e e e e e e e

besondere Wohnformen

Abbildung 15: Gemeinschaftliche Wohnformen, Abgrenzung

Cluster sind Wohnungen, die aus mehreren kleinen abgeschlossenen Wohneinheiten
(mit eigenem Bad und kleiner Kiiche) bestehen, die Uber eine Gemeinschaftsflache
(Kiche, Wohnzimmer etc.) verbunden und erschlossen sind. In Cluster-Wohnungen
ist auch eine kleinteilige Mischung unterschiedlicher Férderarten moglich. Eine
Wohngemeinschaft besteht hingegen in der Regel aus nicht-abgeschlossenen Ein-
heiten. Im geférderten Wohnungsbau (EOF oder Minchen Modell) sind Wohnge-
meinschaften nur fir bestimmte Zielgruppen (altere Menschen und Menschen mit
Behinderung) als ,Besondere Wohnformen* mdglich. Die Landeshauptstadt Minchen
setzt sich im Rahmen der ,Wohnlabore® (Vgl. Kapitel 7.5) dafir ein, auch im geférder-
ten Wohnungsbau zielgruppenoffene Wohngemeinschaften zu ermdglichen.

Zielgruppenspezifische Wohnformen

Die zielgruppenspezifischen Wohnformen sind speziell auf die Bedurfnisse bestimm-
ter Zielgruppen, die sich nur schwer auf dem ,normalen® Wohnungsmarkt mit ange-
messenem Wohnraum versorgen kdnnen, abgestimmt. So beinhalten die Wohnfor-
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men teilweise Betreuungs- und Pflegekonzepte um selbstandiges Wohnen zu ermdg-
lichen. Die zielgruppenspezifischen Wohnformen befinden sich in einer kontinuierli-
chen Weiterentwicklung, es kommen neue hinzu, wie bspw. Wohnen fir Auszubil-
dende.

Amt fur Soziale Sicherung Amt fur Wohnen und Migration
Wohn- |WG fiir Menschen mit (und ohne) EOF als besondere Wohnform nach
form Behinderungen Art.19 BayWoFG (ehem. KomPro),
’ Wohnungen fiir Familien ab 6

Therapeutische WG fiir Erwachsene,

, i Personen,
Ambulant betreutes Einzelwohnen flr Lebensplétze fiir Frauen ab 55 Jahre
Erwachsene, Wohnméglichkeiten fiir Auszubildende
Ambulant betreute Pflege-WG fir
Erwachsene,
Sorgende Hausgemeinschaft fur altere
Menschen,
Senioren-/ Mehrgenerationenwohnen

Tabelle 11: Gemeinschaftliche Wohnformen

7.5.2. Inklusion, Barrierefreiheit

Die Themen Barrierefreiheit und Inklusion sind in den letzten Jahren verstarkt ins
offentliche Bewusstsein gertickt. Am 10.04.2019 hat der Miinchner Stadtrat den 2.
Aktionsplan zur Umsetzung der UN-Behindertenrechtskonvention einstimmig
beschlossen (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 13275 ) und das Thema damit als wichti-
gen Handlungsgrundsatz etabliert. Auch wenn Munchen als ,junge Stadt gilt, nimmt
auch hier die Zahl der alteren Menschen (65+), insbesondere der Hochbetagten
(75+) stark zu.

Barrierefreiheit

Von einer barrierefreien Gestaltung profitieren nicht nur Menschen mit Behinderung
oder korperlichen Einschrankungen. Sie bringt Vorteile und einen héheren Komfort
fur alle Altersgruppen, bietet Flexibilitat bei pl6tzlich eintretenden Einschrankungen
und garantiert eine langere Verweildauer in der angestammten Umgebung, eine lang-
fristige selbstandige Lebensfuhrung und damit Sicherheit fur die Bewohner*innen.

Aus diesem Grund missen alle geférderten Wohnungen (EOF und Minchen Modell)
sowie die dazugehorigen Erschliefungs- und Funktionsbereiche barrierefrei nach
DIN 18040-2:2011-9, Barrierefreies Bauen - Planungsrundlagen Teil 2: Wohnungen
geplant und ausgefihrt werden (vgl. auch Kapitel 4.5).

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung weitet zudem (nach der MalRnahme
18 des 2. Aktionsplans zur Umsetzung der UN-Behindertenrechtskonvention) bei
geeigneten Konzeptausschreibungen fir die stadtischen Grundstiicke und deren Ver-
gaben an die KMB-Bautrager*innen die Forderung der Einhaltung der Barrierefreiheit
nach DIN 18040-2 auch auf die Wohnungen im Konzeptionellen Mietwohnungsbau
aus.

Rollstuhlgerechte Wohnungen
Grundsatzlich und nach Bedarfsabfrage beim Amt fir Wohnen und Migration sollen 2
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Prozent der EOF-Wohnungen nach den R-Anforderungen der DIN 18040-2 roll-
stuhlgerecht geplant und ausgefiihrt werden. Das bedeutet, dass Uber die Barriere-
freiheit hinaus, diese Wohnungen uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein
mussen (wie z.B. gréRere Bewegungsflachen in den Fluren, im Sanitarbereich und
Schlafraum, grofRere Durchgangsbreiten bei den Tiren, Fenstergriffe nur in einer
Héhe von 85 cm bis 105 cm, besondere Anforderungen bei den Duschplatzen). Die
Wohnflache fur die rollstuhlgerechten Wohnungen kann daher bis zu 15 Quadrat-
meter mehr betragen.

Angesichts dessen, dass es fir Rollstuhlnutzer*innen generell schwer ist, sich am
Markt angemessen mit geeignetem Wohnraum zu versorgen, soll die Zahl an roll-
stuhlgerechten Wohnungen (sog. R-Wohnungen) auch aulerhalb der EOF erhdht
werden. Daher wurde mit dem Behindertenbeirat abgestimmt, dass bei geeigneten
Grundstiicken (Lage im Stadtgebiet, Anbindung, Infrastruktur...) auch fir die Einkom-
mensstufen des Minchen Modell und im Konzeptionellen Mietwohnungsbau, ent-
sprechend der EOF, Wohnungen im R-Standard der DIN 18040-2 als rollstuhige-
rechte Wohnungen vorgesehen und umgesetzt werden.

Wohnen im Alter — Senior*innenwohnen der Zukunft

Mit dem ,Grundsatzbeschluss Senior*innenwohnen der Zukunft planen und bauen!*

vom 17.03.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04404) wurde das Referat fir Stadt-

planung gebeten, in Abstimmung mit dem Sozialreferat, die Errichtung eines Forder-
programms flr den senior*innengerechten Umbau von Bestandswohnungen und zur
Schaffung von Begegnungsflachen zu prufen und zu erarbeiten.

Neben der barrierefreien Aufwertung im Bestand liegt der Fokus fir diese Zielgruppe
im Neubau auf der Schaffung eines ausdifferenzierten Angebots fur die unterschiedli-
chen Bedurfnisse und Einkommenssituationen. Ein Baustein sind hier die
Senior*innenwohnanlagen (mit Mehrgenerationenanteil). Entsprechend dem Grund-
satzbeschluss sollen bereits bis 2025 weitere 10 Seniorenwohnanlagen mit Mehrge-
nerationenanteil mit Mitteln aus dem Programm ,Bezahlbares Wohnen und Leben in
Munchen* realisiert bzw. gesichert werden. Weitere senior*innenadaquate Wohnfor-
men, wie sorgenden Hausgemeinschaften und ambulant betreute Pflege-Wohnge-
meinschaften (Pflege-WGs) im geférderten und preisgedampften Wohnungsbau
erganzen das Angebot.

Sowohl im Bestand als auch im Neubau ist die Bereitstellung von attraktiven barriere-
freien und seniorengerechten Gemeinschaftsflachen im objektbezogenen Freiraum
als Ort der Begegnung besonders wichtig und verbindlich umzusetzen.

7.5.3. Gesundheit und Immissions- und Larmschutz

Wohnen ohne Liarm

Seit Uber 20 Jahren gibt die Landeshauptstadt Minchen Eigentimer*innen und Bau-
her*innen mit dem Férderprogramm ,Wohnen am Ring“ Impulse, an stark larmbelas-
teten Wohngebauden am Mittleren Ring entsprechende Larmschutzmalinahmen
durchzufihren. Damit wurde die Wohn- und Wohnumfeldqualitat an geeigneten
Abschnitten des Mittleren Rings nachhaltig verbessert.
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Angesichts der vermehrten Inanspruchnahme larmbelasteter Gebiete fir den Woh-
nungsbau ist es umso wichtiger, gesundheitliche Belange und insbesondere den
Immissionsschutz zu beriicksichtigen. Ahnlich wie am Mittleren Ring bieten auch
Lagen an anderen stark befahrenen Stralen in der Landeshauptstadt Miinchen
Wohnraum fir viele Minchner*innen. Im aktuellen Larmaktionsplan 2013 wurden bei-
spielsweise ca. 600 km des Munchner Strallennetzes analysiert. An ca. 25% dieses
untersuchten StralRennetzes (ca. 150 km) werden Larmpegel von 70 dB(A) am Tag
bzw. 60 dB(A) nachts, bei ca. 55% (ca. 330 km) Pegel von 65 dB(A) am Tag bzw. 55
dB(A) nachts uberschritten.

Daher wurde im Zuge der Fortschreibung des Zuschussprogramms im Jahr 2022
eine raumliche Ausweitung von ,Wohnen am Ring* geprift und der Umgriff stadtweit
auf Gebaude die unmittelbar an lauten Stral3en mit Auslésewerten von 64 dB(A) fur
den Lpen tagsiber und 54 dB(A) fir den Luewr nachts erweitert, um mehr Bewohner-
*innen qualitatvollen larmberuhigten Wohnraum zu bieten. Aus ,Wohnen am Ring*
wird ,Wohnen ohne Larm*.

7.5.4. Gemeinschaftsangebote und Zusammenleben im Quartier

Ein gutes Miteinander in der Nachbarschaft ist wichtig flir eine funktionierende
Stadtgesellschaft. Dem Erdgeschoss als Schnittstelle zwischen dem Wohngebaude
und dem 6ffentlichen Raum kommt hier eine besondere Bedeutung zu. Gemein-
schaftsrdume und Nachbarschaftstreffs tragen dazu bei, dass sich soziale Kontakte
unter den Bewohner*innen, gemeinsame Aktivitaten und ein Geflhl der Zugehorigkeit
und Identitat entwickeln.

Gemeinschaftsraume

Im Rahmen der Einkommensorientierten Férderung (EOF) sind Gemeinschaftsraume
eine Anforderung aus den Wohnraumférderungsbestimmungen (Nr. 12.7 WFB 2022).
Der Gemeinschaftsraum stellt insbesondere ein niederschwelliges Raumangebot
auRerhalb der Wohnung dar und erfiillt damit eine Art ,Uberlauffunktion fiir die fla-
chensparenden Wohnungen. Fur bestimmte Anlasse (z.B. Kindergeburtstage, Fami-
lienfeiern), zur Starkung der Hausgemeinschaft und Nachbarschaft oder auch fiir
Nutzungen wie nachbarschaftliches Co-Working kann auf den Gemeinschaftsraum
zurtickgegriffen werden.

Erganzend werden in den Konzeptausschreibungen flir stadtische Grundstiicke (ins-
besondere bei den Ausschreibungen fir Genossenschaften/Mietshauser-Syndikate
und KMB-Bautrager) regelmafig Konzepte flir gemeinschaftsférdernde bauliche
MaRnahmen gefordert. In ihren Konzepten bieten die Bauherr*innen Raume an, die
sie gemeinschaftlich nutzen oder auch der Nachbarschaft zur Mitbenutzung zur Ver-
fugung stellen, wie zum Beispiel ein Gemeinschaftsraum, eine Werkstatt, Gemein-
schaftsdachterrasse oder ein Quartierscafé. Ziel ist es eine Vielfalt an gemeinschafts-
férdernden Raumangeboten zu schaffen, die sich im Quartier erganzen und
befruchten. Dies kann durch eine frihzeitige Abstimmung zur Nutzung der Rdume
oder auch eine zeitliche Staffelung unterschiedlicher Nutzungsformen erfolgen.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung ist bestrebt, Anreize fir die Realisie-
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rung von Gemeinschaftsraumen zu schaffen und die Bauherr*innen finanziell zu ent-
lasten. So kénnen beispielsweise die Gemeinschaftsraume aus den Konzeptaus-
schreibungen in der Regel Uber Festsetzungen zur sogenannten ,Bonus-Geschoss-
flache" im Bebauungsplan subventioniert werden. Fir diese ,Bonus-Geschossflache*
fallen keine Grundstlickskosten an, sofern die Nutzung als Gemeinschaftsraum durch
eine entsprechende Dienstbarkeit zugunsten der Stadt dauerhaft gesichert ist.

Die Gemeinschaftsraume, die aus den Anforderungen der WFB (Nr. 12.7 WFB 2022)
resultieren, kdnnen mit einer Wohnung ,hinterlegt” werden. Das bedeutet, dass gefér-
derte EOF-Wohnungen fiir die Nutzung als Gemeinschaftsraum freigestellt werden
konnen. Voraussetzung ist, dass der Gemeinschaftsraum gewissen Mindestanforde-
rungen an die Ausstattung, wie ein barrierefreies Bad (oder rollstuhlgerechtes WC)
und eine Kiche erfullt. Die ,mitbauzentrale minchen® unterstitzt und berat die Bau-
herr*innen mit Best-Practice-Beispielen und ihren Erfahrungen aus den Wohnprojek-
ten zu mdglichen Nutzungskonzepten, Ausstattung und Betreibermodellen der
Gemeinschaftsraume.

Nachbarschaftstreffs

Nachbarschaftstreffs bieten allen Menschen eines Quartiers einen Raum, ihre Ideen
und Winsche gemeinsam mit anderen umzusetzen, zusammen zu kommen, sich
kennen zu lernen, Vorurteile abzubauen und Gleichgesinnte zu finden fir Themen,
die sie betreffen, die sie gestalten und auf die sie Einfluss nehmen wollen. Die vor Ort
tatige Treffleitung unterstitzt das ehrenamtliche Engagement aus der Nachbarschaft
und baut Strukturen auf, um es zu erhalten und zu pflegen. Ziel ist ein offenes Mitein-
ander zu ermdglichen und zu gestalten, damit gerade in Neubaugebieten eine stabile
und lebendige Nachbarschaft entsteht.

In Kooperation mit den Wohnungsbaugesellschaften sollen die in den EOF-Wohnan-
lagen zu errichtenden Gemeinschaftsraume durch die Nachbarschaftstreffs mitge-
nutzt werden. So kann ein Netz an Quartiersrdumen entstehen, das vielfaltigen Aus-
tausch und Gemeinschaft ermdglicht.

7.5.5. ,,Wohnlabore* - Weiterentwicklung durch Innovationen

Der Wohnungsbau ist einem dynamischen Wandel unterworfen. Die gesellschaftliche
und demografische Entwicklung und die Vielfalt der Lebensstile, neue Haushaltsty-
pen (Alleinerziehende, Single- und Paar-Haushalte, Patchwork-Familien, Alten-WGs
etc.) und veranderte Wohnbediirfnisse erfordern neue, flexiblere Wohnformen.

Um auch fir die Zukunft qualitdtvollen Wohnungsbau zu schaffen, bedarf es eines
Innovationsraumes, um neue Ideen und Ansatze auszuprobieren — die ,Wohnlabore*.
Bei diesen Pilotprojekten sollen gezielt einzelne Fordervoraussetzungen aufgeweicht
werden, um einen Innovationsraum zu bieten und neue Ideen und Ansatze fir Wohn-
konzepte auszuprobieren. Innovationspotenzial wird insbesondere im Bereich der
Wohntypologien (neue Wohnformen), der Flexibilitat und Anpassbarkeit von Grundris-
sen und in der Kombination von Wohnen und Arbeiten gesehen — immer vor dem
Hintergrund des sparsamen Wohnflachenverbrauchs und der Bezahlbarkeit.

Bei den Wohnlaboren handelt es sich nicht explizit um Wohnformen fir bestimmte
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Zielgruppen (z.B. Senior*innen, Menschen mit Pflegebedarf...).So kdnnten beispiels-
weise, mit dem Verzicht auf Vorgaben zur Flache von Individualraumen, Wohnungen
mit gleich dimensionierten, nutzungsneutralen Raumen, die eine hohe Flexibilitat bie-
ten und sich an die Wohnbedarfe in unterschiedlichen Lebenslagen anpassen kén-
nen, errichtet werden. Mit den ,Wohnlaboren® sollen gemeinschaftliche Wohnformen
und neue Wohntypologien im geférderten Wohnungsbau ermdglicht werden, um der
zunehmenden Individualisierung und dem damit einhergehenden steigenden Wunsch
nach Austausch, gegenseitiger Unterstutzung und Gemeinschaft Rechnung zu tra-
gen. Zudem kdénnen mit den ,Wohnlaboren* Modelle fir die zunehmende Verschran-
kung von Wohnen und Arbeiten entwickelt werden.

Bei einzelnen geeigneten stadtischen Grundstiicken sollen in der jeweiligen Konzep-
tausschreibung oder In-House-Vergabe gezielt die Vorgaben fir ,Wohnlabore* defi-
niert werden. Diese kdnnen je nach Grundstlck oder Schwerpunkt variieren. Ziel ist
es unterschiedliche Spielrdume auszuloten, um Erfahrungen fur den Umgang mit den
kinftigen und sich stetig verandernden Anforderungen an das Wohnen zu sammelin.

Fir die Entwicklung und Umsetzung der Wohnlabore, insbesondere in der EOF und
fur Wohnungsbauvorhaben mit unterschiedlichen Forderarten, ist eine intensive fach-
liche Abstimmung mit dem Bayerischen Ministerium fir Bauen, Wohnen und Verkehr
erforderlich. Seitens des Ministeriums besteht ein groRes Interesse an den ,Wohnla-
boren® und der Wunsch nach einem kontinuierlichen Austausch. Genossenschaften
und die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften verfigen Uber einen grof3en Ideen-
pool und einen breiten Erfahrungsschatz zu den Wohnbedarfen und -praktiken, dem
mit den ,Wohnlaboren“ Raum gegeben werden soll. Die ,Wohnlabore® sollen daher in
einem partizipativen und iterativen Prozess mit Wohnungsbauakteur*innen konzipiert
und kontinuierlich in Hinblick auf kiinftige strategische Schwerpunkte der Minchner
Wohnungspolitik weiterentwickelt werden.

7.5.6. Sonderwohnprojekte: innovativ, nachhaltig, generationengerecht

In den vorangegangenen Kapiteln wurde bereits ausfuhrlich dargestellt, dass die
Anforderungen an Wohnungsbauvorhaben im urbanen Raum im Spannungsfeld zwi-
schen Klimaschutz- und Qualitatszielen einerseits und einem ausgeglichenen Ver-
haltnis von Baukosten und Mietertragen (Wirtschaftlichkeit) stehen.

Angesichts der gravierenden Baukostensteigerungen, der sich verschlechternden
Konditionen am Kapitalmarkt und der Flachenknappheit wird es immer schwieriger,
kostengtinstig, qualitatsvoll, nachhaltig und dabei bei bezahlbar bleibenden Mieten
auch noch wirtschaftlich zu bauen. Die begrenzten Flachen im Stadtgebiet zwingen
dazu, dichter und héher zu bauen sowie vermehrt auch auf Grundstiicken mit schwie-
rigen Rahmenbedingungen (wie z.B. unglnstiger Grundstiickszuschnitt, [armumflute-
tes Areal, Unterbringung anderer sozialer Nutzungen neben dem Wohnungsbau) zu
bauen und dies verbunden mit dem Anspruch nachhaltige Gebaude und lebendige
Quartiere zu schaffen.

Die Landeshauptstadt Minchen stellt seit Jahrzehnten Grundstiicke und kommunale
Fordermittel fir den geférderten und preisgedampften (KMB) Mietwohnungsbau
bereit (vgl. Kapitel 5.2 und 5.3), um breite Schichten der Bevdlkerung dauerhaft mit
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bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.

Dabei ist es gerade in einer Grof3stadt mit vielen und unterschiedlichen Zielgruppen
der Wohnraumférderung, fiir die jeweils passender Wohnraum geschaffen werden
soll und dies zum Teil unter hohem zeitlichen Druck und auf schwierigen Grundstu-
cken, wichtig, auch Wohnbauvorhaben ,auf3er der tUblichen Norm* in Form spezieller
Wohnprojekte (,Sonderwohnprojekte®), zu erproben. Solche Sonderwohnprojekte
kdnnen hinsichtlich Innovation, Nachhaltigkeit und/oder Generationengerechtigkeit
einen erheblichen Nutzen fir die Stadtgesellschaft darstellen und wegweisend und
beispielgebend fiir den ,normalen Wohnungsbau“ sein.

Ein gutes und Uberregional viel beachtetes Beispiel flr solche Sonderwohnprojekte
ist die Parkplatziiberbauung in der Postillonstralle am Dantebad, wo in kurzer Pla-
nungs- und Bauzeit und unter weitgehender Erhaltung der bestehenden (6ffentlichen)
Stellplatze ein hochwertiges Wohnungsbauvorhaben entstanden ist, dass sich zudem
harmonisch in die Umgebung einfugt. Das Vorhaben ,Dante (1) bildete gleichzeitig
die ,Blaupause” fir eine zweite Parkplatziberbauung am Dantebad (Reinmarplatz,
ebenfalls verwirklicht durch die GEWOFAG und inzwischen fertiggestellt) und fir ein
weiteres Vorhaben am Kolner Platz (GWG, in Planung) Hier wurden Mdglichkeiten fur
eine Bebauung von Grundstiicken aufgezeigt, die noch vor einigen Jahren nicht flr
moglich erachtet worden waren und dies mit kurzen Bauzeiten und in hoher Qualitat.
Trotz der eingesparten Tiefgaragenanlage fallen anderweitig héhere Bauwerkskosten
an (z.B. aus den besonderen brandschutztechnischen Auflagen fir einen Wohnungs-
bau direkt Uber Parkplatzen), die es wirtschaftlich zu kompensieren gilt, um solche
Vorhaben auch realisieren zu kdnnen.

Mit dem Stadtratsbeschluss vom 25.05.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 05420)
wurde das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, in Abstimmung mit
dem Kommunalreferat bei stadteigenen Liegenschaften zu prifen, ob ein Pilotprojekt
im Sinne des Zero Waste-Gedankens ausgeschrieben werden kann. Dieses soll neue
Erkenntnisse zur Kreislaufwirtschaft im bezahlbaren Wohnungsbau liefern. Sollte die-
ses Projekt nicht auch freifinanzierten Wohnraum enthalten, der die erhéhten Auf-
wendungen quersubventioniert (wie z.B. bei ,Moringa“ in Hamburg), dann wirde sich
aller Voraussicht nach ein zusatzlicher Férderaufwand ergeben.

Zu den Sonderwohnprojekten kdnnen auch Senior‘innenwohnanlagen zahlen, die zur
Versorgung der ansassigen Bewohnerschaft in Bestandsquartieren als Baullicken-
schlieBung oder NachverdichtungsmalRhahme mit besonderen Angeboten fiir
Senior*innen errichtet werden.

Grundvoraussetzung ist ferner, dass die baulichen Anforderungen und/oder grund-
stiicksseitigen Rahmenbedingungen deutlich héher als bei vergleichbaren Neubauten
,auf der Griinen Wiese“ sind. Dies kann vor allem dann der Fall sein, wenn Flachen
fur den Wohnungsbau akquiriert werden, die bisher aufgrund der unglinstigen Rah-
menbedingungen nicht als geeignete Standorte fir (dauerhaftes) Wohnen galten.
Inzwischen sind gute technische Mdglichkeiten verfugbar, um die hohen Anforderun-
gen an den Wohnungsbau (z.B. Larmschutz, Freiflachen und Stellplatze) zu erfillen,
was allerdings auch mit erhdhten Kosten verbunden ist. Als Beispiel kann die gelun-
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gene BlockrandschlieRung an der Ecke Innsbrucker Ring/Grafinger Strale von der
GEWOFAG angefihrt werden.

Ziel der Landeshauptstadt Minchen muss es sein, geférderten und preisgedampften
(KMB) Mietwohnraum auch in diesen kostenintensiven Sonderwohnprojekten zu rea-
lisieren. Daher soll bereits in der Stadtratsvorlage zur Ausschreibung, die jeder Kon-
zeptausschreibung fur stadtische Grundsticke zugrunde liegt (vgl. Kapitel 7.6.1
,Grundstlcksvergaben — stadtische Flachen®), eine Aussage getroffen werden, ob
hierfir zusatzliche Férdermittel aus dem Budget ,Sonderwohnprojekte®, die in der
Finanzplanung von Wohnen in Minchen VII mit 50 Mio. € fiir den Programmzeitraum
veranschlagt sind, in Anspruch genommen werden sollen/kdnnen.

Diese Mittel sollen als stadtisches Darlehen (Konditionen 0,5 % Zins und 1 % Til-
gung) ausgereicht werden. Aufgrund der erhéhten Baukosten und zur Herstellung
einer ausgeglichenen Wirtschaftlichkeit kann dieses Darlehen in Ausnahmefallen
auch als leistungsfreies Darlehen gewahrt werden. Gleiches Vorgehen gilt auch fur
die In-House-Vergaben an die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, wo ebenfalls
diese zusatzlichen Fordermittel fir Sonderwohnprojekte bereit gestellt werden kén-
nen.

Die Sonderwohnprojekte zielen wie die Wohnlabore (siehe Kapitel 7.5) inhaltlich u.a.
auf innovative Projekte ab, die Wohnlabore in Bezug auf die Wohnformen, die Son-
derwohn-projekte in Bezug auf besondere Grundstiicke / Zielgruppen / Themen-
schwerpunkte (z.B. Zero Waste). Sollte ausnahmsweise im Zusammenhang mit der
Umsetzung von ,Wohnlaboren® die Férderung aus den Ublichen Mietwohnungspro-
grammen nicht ausreichend fir eine Wirtschaftlichkeit sein, kdnnen deshalb auch flr
die ,Wohnlabore® Mittel aus dem Budget der Sonderwohnprojekte bewilligt werden.

Im Sinne einer Vereinfachung der Programmlandschaft (auch bei den Pilotvorhaben)
sollen beide Ansatze unter dem Label ,Wohnlabore®, der sich aus den internen und
externen Vorabstimmungen bereits gut etabliert, laufen: als Pilotreihe, die einerseits,
durch Aufweichung von Férdervoraussetzungen, neue Wohnformen auslotet und
andererseits auch andere innovative Wohnprojekte erprobt.

7.5.7. Baukultur und Architektur

Bereits Theodor Fischer bezeichnete den Wohnungsbau als stadtbildpragende Archi-
tekturaufgabe und als ,Kérper der Stadt®. Angesichts des Wachstums und der hohen
Neubautatigkeit im Wohnungsbausektor in Miinchen werden die Wohnungsbauten,
die wir heute in groRer Zahl und kurzer Zeit errichten, um dem Bedarf gerecht zu wer-
den, Minchen weit Gber die kommenden Jahrzehnte hinaus pragen. Eine gute
Gestaltung und Architektur wirkt identitatsstiftend fur ein Quartier und seine Bewoh-
ner*innen und die Akzeptanz flr Neubauten erhéht sich.

Gestaltung und Klimaschutz

Bauliche Malinahmen an Gebduden, die zum Erreichen des Ziels der Klimaneutralitat
und der Klimaanpassung erforderlich sind (wie beispielsweise die Holzbauweise,
Fassaden- oder Dachbegrinungen, in die Fassade integrierte Photovoltaikanlagen,
nachtragliche Anbringung von Warmedammungen im Warmedammverbundsystem
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und andere) haben einen Einfluss auf die Gestaltung und Asthetik unserer gebauten
Umwelt (stadtebauliche Qualitat). Die Landeshauptstadt Minchen férdert verstarkt
eine vielfaltige attraktive Architektur, zu der vermehrt der bewusste asthetische
Umgang mit Klimaschutz- und Klimaanpassungsmaflnahmen am Gebaude gehort.
Hierin kann auch die Chance fir eine attraktive und innovative Architektur mit einem
besonderem Charakter liegen. So kann beispielsweise die Férderung der Holzbau-
weise neue gestalterische Impulse im Stadtbild setzen, wie im Baugebiet Prinz-
Eugen-Park mit der 6kologischen Mustersiedlung.

Sowohl bei der energetischen Sanierung von Bestandsgebieten im Rahmen der inte-
grierten Quartierskonzepte, als auch bei der Entwicklung von Neubauquartieren ist
der gestalterische Umgang mit Klimaschutz- und Klimaanpassungsmalnahmen am
Gebaude zu berucksichtigen. Bei den integrierten Quartierskonzepten fir die energe-
tische Sanierung von Bestandsgebieten ist die Gestaltqualitat als ein Handlungsfeld
zu betrachten.

Fir die Entwicklung von Neubauquartieren kommt gemaf Stadtratsbeschluss vom
20.10.2021 (Sitzungsvorlage: 20-26 / V 03873) der ,Klimafahrplan“ zur Anwendung.
Der Klimafahrplan ist als prozessbegleitendes Instrument fur Bebauungsplanverfah-
ren zu verstehen, der das Ubergeordnete Ziel verfolgt, klimaneutrale Quartiere zu ent-
wickeln. Der Klimafahrplan schreibt u.a. vor, dass Mobilitats-, Energie- und Stadtkli-
makonzepte zu erstellen sind, Photovoltaik-Anlagen festgesetzt werden und dass
Klimaschutz und -anpassung in allen Planungsschritten (z.B. Wettbewerb, Gestal-
tungsleitfaden, abschlieliende Charta) integriert werden. Demnach findet der astheti-
sche Umgang mit Klimaschutz- und Klimaanpassungsmaflnahmen umfassend Ein-
gang in Instrumente der Qualitatssicherung wie Realisierungswettbewerbe,
Gestaltungsleitfaden und Beratungsgremien.

7.6. Wirtschaftlichkeit und Baukosten

Kostenglinstig zu bauen wird immer schwieriger. Die Baukosten flir Wohngebaude
sind von 2010-2015 um 9,9%, seit 2015 bis Ende 2020 um 15,9% gestiegen und von
Ende 2020 bis Mitte 2022 sogar zusatzlich nochmal um 26,3 %. Andererseits missen
aufgrund der Flachenknappheit immer mehr Flachen mit komplexen Rahmenbedin-
gungen fur eine Wohnbebauung in Anspruch genommen werden. Um nachhaltige,
lebendige Quartiere zu schaffen und die Qualitat der Wohnbauten zu sichern, werden
bei den Konzeptvergaben von stadtischen Grundstiicken zudem vielfaltige Anforde-
rungen formuliert, die von den Bauherr*innen zu erflllen sind. Dieser Zielkonflikt wird
aber auch bei der Gestaltung der stadtischen (Férder-)Programme fiir den Neubau
und bei der Finanzausstattung der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften als wich-
tige Akteur*innen des geférderten und preisgedampften Mietwohnungsbaus bertck-
sichtigt.

7.6.1. Grundstiicksvergaben — stadtische Flachen

Der Stadtrat hat am 22.07.2020 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26/V 00853) beschlossen,
dass auf stadtischen Wohnbauflachen ausschlielRlich geférderte und preisgebundene
Wohnungen als Miet- und Genossenschaftswohnungen (kein Wohneigentum mehr)
entstehen soll. Die Flachenverteilung der Wohnbauarten liegt dabei unverandert
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i.d.R. bei 30 Prozent fur die EOF, 30 Prozent fur das Miinchen Modell und 40 Prozent
fir den KMB.

Die Vergabe der stadtischen Grundstiicke erfolgt zu einem Teil an die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften GEWOFAG und GWG Miinchen per In-House-Vergabe,
die mit ihren vorgegebenen Zielzahlen einen wichtigen Betrag zum Neubau von
bezahlbaren Mietwohnungen in Miinchen leisten. Zum anderen werden die Wohn-
bauflachen fir die Zielgruppen ,Baugenossenschaften und genossenschaftsahnliche
Wohnprojekte®, sowie fur ,Bautragerinnen im Mietwohnungsbau (KMB)“ im Rahmen
von Konzeptverfahren 6ffentlich ausgeschrieben und — auch entsprechend dem vor-
genannten Stadtratsbeschluss vom 22.07.2020 — nur noch im Erbbaurecht vergeben.
Fir den genossenschaftlichen Wohnungsbau ist auf groRen stadtischen Flachen ein
Kontingent zwischen 20 Prozent und 40 Prozent der Flachen vorgesehen.

Bei Konzeptausschreibungen erfolgt die Vergabe der ausgeschriebenen Flache
nicht nach dem Hochstgebot, wie vielfach bei 6ffentlichen Grundsticksvergaben
Ublich, sondern an den/die Bestbieter*in in Bezug auf qualitative Aspekte und/oder
die Erfullung wohnungspolitischer Zielsetzungen bei der Umsetzung des Vorhabens.
Da die Landeshauptstadt Minchen ihre Flachen im Erbbaurecht auf der Basis von
festgesetzten Grundstlickswerte (vgl. Kap. 5.7) vergibt, spielt die Héhe des Grund-
stiickswertes fiir die Vergabe keine Rolle. Diese Praxis und eine gesonderte Aus-
schreibung von Grundstiicken fur die jeweiligen Zielgruppen (s.o.) fihrt dazu, dass
z.B. auch neu gegrindete Genossenschaften oder kleinere Bautrager*innen eine
Chance bei der Vergabe haben und in den Quartieren vielfaltige Vorhaben entstehen
kénnen.

Konzeptausschreibungen werden bei der Stadt bereits seit 2001 erfolgreich durchge-
fuhrt. Die Landeshauptstadt Minchen hat durch die konsequente Abkehr von der
Grundstlicksvergabe nach Héchstgebot mit dazu beigetragen, dass dieses Modell —
in unterschiedlichen Ausgestaltungen - bundesweit von immer mehr Kommunen
angewandt wird.

Bei den Konzeptausschreibungen liegt der Fokus auf den beiden Themenfeldern
,nachhaltiges Bauen“ und ,qualitatsvoller und bezahlbarer Wohnungsbau®. Gleichzei-
tig werden Innovationen durch offene, themenbezogene Konzeptbausteine gefordert
(vgl. Abbildung 16).

Die Ausgestaltung der Konzeptausschreibungen orientiert sich an den wohnungspoli-
tischen Zielen und kann standortabhangig mit Schwerpunktsetzungen modifiziert
werden. Bei den Ausschreibungskriterien spielen die Qualitadtsaspekte lebenswerter
Quartiere und Gebdude, die in Kapitel 7.5 ausfuhrlich dargestellt werden, eine sehr
wichtige Rolle. Mit den Ausschreibungsbeschliissen kdnnen sowohl allgemeine Qua-
litatsanforderungen (z.B. Barrierefreiheit) definiert, als auch besondere Akzente bei
den Wohnungsbauvorhaben gesetzt werden.
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Abbildung 16: Koﬁzeptbausteinem— Beispiele fur Grundvoraussetzungen und
Auswahlkriterien

Die Herausforderung besteht darin, die Ausschreibungen dabei nicht mit zu vielen
,wiinschenswerten“ Anforderungen zu (iberfrachten. Mit dem Okologischen Kriterien-
katalog (vgl. Kap. 7.3), den Festsetzungen in den Bebauungsplanen und erganzen-
den Gestaltungsregelwerken, sowie den Richtlinien im geférderten Wohnungsbau
werden bereits sehr hohe Qualitdtsstandards verbindlich eingefordert.

Mit zusatzlichen konzeptionellen Auswahlkriterien kénnen diese Rahmenbedingun-
gen sinnvoll erganzt, vertieft oder erweitert werden. Dabei sind die zusatzlichen Kos-
ten und der zusatzliche (Planungs- und Abstimmungs-)Aufwand fur die kiinftigen
Bauherr*innen mit zu bertcksichtigen. Beim Wohnungsbau auf stadtischen Flachen
kénnen hdhere Kosten (im Bau und Unterhalt) nicht durch Mehreinnahmen aufgefan-
gen werden, da die Mieten fir alle dort entstehenden Wohnungen (EOF, Miinchen
Modell und/oder KMB) gedeckelt sind. Entsprechend muissen die (Foérder-)Pro-
gramme so ausgestaltet sein, dass die Wirtschaftlichkeit der Projekte gegeben ist
bzw. hergestellt werden kann (vgl. Kap. 5.2 und 5.3).
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Die Bewertung der Angebote bei den Konzeptausschreibungen erfolgt nach den vom
Stadtrat festgelegten Kriterien mittels einer Punktematrix. Bei Punktegleichheit ent-
scheidet das Los. Dieses Verfahren hat sich gut bewahrt und bietet Verlasslichkeit
und Rechtssicherheit. Wahrend der Laufzeit von WiM VI (2017-2022) wurden neben
den In-House-Vergaben an die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften auch Kon-
zeptausschreibungen fir 32 Wohnbaugrundstiicke fir mehr als 2.200 Wohneinheiten
erfolgreich durchgefuhrt.

Mit den fUr jede Grundstlicksausschreibung gesondert zu fassenden Ausschrei-
bungsbeschliissen besteht zudem die Flexibilitat, kurzfristig auf Veranderungen zu
reagieren und die Rahmenbedingungen der Grundstucksvergabe weiter zu entwi-
ckeln.

Ein Ergebnis des intensiven Austausch mit den Adressat*innen der Konzeptaus-
schreibungen ist es, fir die in 2023 geplanten Grundstlicksausschreibungen ein noch
starkeres Augenmerk auf die Kosten und Nachhaltigkeit der Projekte zu legen. Dafur
werden bei den Auswahlkriterien starkere thematische Schwerpunktsetzungen erfol-
gen, die im jeweiligen Ausschreibungsbeschluss definiert werden.

7.6.2. Qualitat und Nachhaltigkeit

Wie im Zusammenhang mit der Neugestaltung der Férderung in der staatlichen EOF
(mit stadtischer Kofinanzierung) und beim stadtischen Miinchen Modell in den Kapi-
teln 5.2 ausgefuhrt, gibt es im geférderten Mietwohnungsbau Bauvorhaben, die
lage-, planungs-, nutzungs- oder projektbedingt deutlich Gber den durchschnittlichen
Kosten liegen, die Basis der jeweiligen Férderung sind. Um auch solche Projekte fur
die Bauherr*innen wirtschaftlich zu machen und deren Umsetzung Gberhaupt erst zu
ermoglichen, dabei aber auch auf qualitatsvolles, energetisches und nachhaltiges
Bauen zu achten, wurde in ,WWohnen in Minchen VI* das Instrument der ,unabweis-
baren Mehrkosten® als eigenstandige Zusatzférderung (gesonderter Bescheid) fir die
EOF eingeflihrt. Mit Beschluss vom 25.07.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 11612)
wurden die ,unabweisbaren Mehrkosten® auch auf Vorhaben im Minchen Modell-
Miete und -Genossenschaften ausgeweitet.

Die Erfahrungen aus den letzten Jahren haben gezeigt, dass diese Férderung not-
wendig ist , jedoch in ihrer Systematik, die auf die Beurteilung und den Nachweis der
Forderfahigkeit jeder Einzelmalinahme abstellt, zu Unsicherheiten tGber die Forder-
héhe auf Seiten der Bauherr*innen und, aufgrund der hohen Nachfrage und der erfor-
derlichen Einzelfallbetrachtung, zu einem groRen Prifaufwand auf Seiten der Verwal-
tung fuhrt. Daher bedarf es einer Weiterentwicklung dieses Instrumentes, welche
gleichzeitig weiterhin eine hohe Qualitat im geférderten Wohnungsbau sichert und
diese in der Forderung honoriert, aber mehr Finanzierungssicherheit fir die
Bauherr*innen bietet und fur die Verwaltung auch bei hohem Antragsaufkommen gut
zu handhaben ist.

Die entsprechenden Uberlegungen wurden zwischenzeitlich von den bekannten Ent-
wicklungen auf der Kosten- und Finanzierungsseite iberholt, die die Wirtschaftlichkeit
von immer mehr geférderten Vorhaben in Frage stellen. Hinzu kommt die in den
neuen Wohnraumférderungsbestimmungen 2022 (WFB 2022) durch die verstarkte



Seite 101

Umstellung auf Zuschlisse geanderte Fordersystematik in der EOF (siehe Kap.
5.2.1). Dies hat dazu geflhrt, dass die Landeshauptstadt Minchen die stadtische
(Ko-)Foérderung in der EOF und im Minchen Modell (vgl. Kapitel 5.2) grundlegend
neu ausrichten muss.

Mit der Einfihrung der
+ staatlichen Zuschiisse (EOF) bzw. der stadtischen Darlehen (Minchen
Modell) fur Energie und Nachhaltigkeit (,Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus®)
und
« vor allem durch die vorgesehenen, erganzenden stadtischen Baudarlehen fir
die EOF und das Munchen Modell (jeweils in Stufenmodellen)
werden beide Ziele erreicht, namlich die Vorhaben wirtschaftlich, damit realisierbar
und fur die Mieterhaushalte von der Miete her bezahlbar zu halten und die stadti-
schen Qualitats- und Nachhaltigkeitsziele auch bei diesen Vorhaben zu erreichen.

Hohe Qualitat und Nachhaltigkeit sollen sich auch kiinftig in der Férderung fur die
Bauherr*innen lohnen. Daher treten der ,,Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus*
beim Miinchen Modell bzw. die staatlichen Zuschiisse fiir Energie und Nachhal-
tigkeit bei der EOF und das erganzende stadtische Baudarlehen (bei EOF und
Minchen Modell) an die Stelle der ehemaligen Férderung der ,unabweisbaren Mehr-
kosten®.

Forderung von Umwelt und Qualitat

Einkommensorientierte Miinchen Modell Miete
Forderung (EOF) Miinchen Modell Genossenschaften (MM)

Nachhaltigkeit o Energie

Vg s e e Wi Ztte: iiy; Voraussetzungen und Ziele: L
- Soziokulturelle MaBnahmen ===

- Ganzheitlicher Ressourceneinsatz

- Einsatz nachwachsender Rohstoffe

- Kii Rnah - Mindestens Effizienzhausstandard
imaanpassungsmaRnahmen EH 55

Qualitat

Voraussetzungen und Ziele:
- Steigerung Energieeffizienz - Inklusive Vorhaben

- Senkung CO?*Emissionen - Aufenthaltsqualitéat (erhohte

Larmschutz MaBnahmen)
- Quartiersfordernd

- Lokale Erzeugung erneuerbarer
Energien

- Starkung der Hausgemeinschaft

- Bei EOF und MM Zusatzférderung i.H.v. max. 300 €/m? Wfl. méglich
(EOF = Zuschuss / MM = Darlehen)

- Lage-, planungs-, nutzungs- und projektbedingte Mehrkosten (ehemals ,unabweisbare Mehrkosten®)
werden im Rahmen des stadt. erganzenden Baudarlehens (EOF und MM) bei der Wirtschaftlichkeit
berucksichtigt

Abbildung 17: Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus

Es liegt dabei auch im gemeinsamen Interesse von Bauherr*innen und Landeshaupt-
stadt Miinchen, es nicht zu Konkurrenzen zwischen der stadtischen Férderung und
staatlichen Férderkomponenten, wie den neu eingeflhrten Zuschissen fir Nachhal-
tigkeit und Energie in der EOF, kommen zu lassen. Mit den flr die EOF und fir das
Munchen Modell vorgeschlagenen erganzenden stadtischen EOF-Baudarlehen und
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Minchen Modell-Baudarlehen wird diesen Zielsetzungen Rechnung getragen und
gleichzeitig auf die unterschiedliche Fordersystematik beider Programme Riicksicht
genommen:

+ Bei der EOF kénnen Mehrkosten durch energetische Standards und Nachhal-
tigkeitsaspekte durch die neuen staatlichen Forderbausteine ,Energieeffizi-
enz” (Nr. 30 und 22.3 WFB 2022) und ,Nachhaltigkeitszuschuss® (Nr. 29 und
22.2 WFB 2022) als Zuschusse gefordert werden. Durch das neue stadtische
EOF-Baudarlehen in der Kofinanzierung durch die Landeshauptstadt Mun-
chen und die damit einhergehende Fehlbetragsfinanzierung der Vorhaben,
wird eine stadtische Férderung von unabweisbaren Mehrkosten bzw. in Form
des ,Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus“ kompensiert und damit entbehrlich.
Die Frage nach einem Foérdervorrang oder nach Férderkonkurrenzen stellt
sich also nicht.

+ Beim Minchen Modell wird der stadtische Qualitats- und Nachhaltigkeitsbo-
nus (zur Bezeichnung siehe die Ausflihrung in Kapitel 5.2.2) in die soge-
nannte Grundférderung aufgenommen und erhoht diese um bis zu 300 €/m?
Wohnflache. Hier ist auch der Anknipfungspunkt an die staatlichen Forder-
bausteine ,Energieeffizienz® und ,Nachhaltigkeit® aus der EOF und zwar
sowohl von der Hohe her als auch von der Vergleichbarkeit der Inhalte. Die
Prifung erfolgt analog der EOF-Férderbausteine.

7.6.3. Standardisierung und serielles Bauen

Serielles und modulares Bauen wird oft als schnelle und zugleich kostengunstige Ant-
wort auf die wachsende Nachfrage nach Wohnungen gesehen. Auch die Landes-
hauptstadt Minchen méchte den seriellen und modularen Geschosswohnungsbau
férdern unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Einbindung und der baukulturel-
len Qualitat. Die erhoffte Reduktion der Baukosten durch das serielle Bauen wird in
Anbetracht der derzeitigen Marktsituation in naher Zukunft wohl nicht erreicht, jedoch
eine héhere Kostensicherheit Gber die Projektlaufzeit. Neben der gréReren Kosten-
sicherheit ist es vor allem die Forderung nach mehr Holz- und Holzhybridbauten, die
vermutlich zu einer starkeren Etablierung der Methoden des industriellen Bauens
fuhrt.

Vorteile Nachteile
. Verkiirzte Bauzeiten + Geringe Flexibilitat (erforderliche Anpassungen in
der Bauphase)
* hohe bautechnische Qualitét durch industrielle * nicht geeignet flir komplexe Bauvorhaben
Vorfertigung (Nutzungsmischung, Baurdume etc.)
+ Kostensicherheit tber Projektlaufzeit » Vergaberecht

» Weniger Baustellenbelastigung der
Nachbarschaft vor Ort

Tabelle 11: Vor- und Nachteile von seriellen Bauweisen

Am 15. Januar 2020 hat der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung beschlos-
sen, dass bei der Vergabe von stadtischen Grundstiicken, 50 Prozent der Gebaude
in Holzbauweise angestrebt werden (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 16515 ,Woh-
nungsbau in Holzbauweise®). Zudem wurde mit Beschluss vom 19.01.2022 das neue
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stadtische Zuschussprogramm fir den Einsatz nachwachsender Rohstoffe im Miet-
wohnungsbau in Holz bzw. Holzhybridbauweise (Holzbauférderprogramm) eingefihrt
(vgl. Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04416).

Holzgebaude werden in der Regel seriell und modular vorgefertigt. Voraussetzung flr
den effizienten und wiederholten Einsatz von Modulen sind einfach zugeschnittene,
mdglichst orthogonale Bauraume, die gewisse Spielraume bieten. Die Typengeneh-
migung, die mit der Novelle der Bayerischen Bauordnung 2021 eingefuhrt wurde, soll
bei seriell gefertigten Bauwerken schnellere und vor allem kostengunstigere Geneh-
migungen ermdglichen, da bautechnische Nachweise oder Teile davon flir mehrere
Vorhaben gelten.

Neben dem Neubau eignet sich das serielle Bauen und das Bauen mit vorgefertigten
Modulen auch fiir die Gebaudesanierung (vgl. Kapitel 7.3). Neben dem seriellen und
standardisierten Bauen mit sich wiederholenden Modulen ist derzeit auch eine Ent-
wicklung hin zu einer ,neuen Einfachheit® zu beobachten. Unter der Leitung von Prof.
Nagler (Technische Universitdt Minchen) werden im Forschungsnetzwerk ,Einfach
Bauen“ Prinzipien des einfachen Bauens erforscht, angewandt und evaluiert. Im Kre-
ativfeld soll ein Vorhaben nach dem Prinzip des ,einfachen Bauens® umgesetzt wer-
den.

Die GWG Munchen beschéftigt sich seit einigen Jahren intensiv mit Themen wie Vor-
fertigung, serielles, kostenglnstiges und einfaches Bauen. Mit ihren Untersuchungen
zu notwendigen Baustandards, Flachenreduzierungen und nicht zuletzt die Weite-
rentwicklung des Gebaudebestands, zum Erhalt der bereits eingesetzten grauen
Energie, hat die GWG bereits einen wichtigen Beitrag geleistet. Beispielhaft zu
benennen ist hier das Minimalprojekt in Sendling. Auch im Bauen mit Systembau-
weise hat die GWG Muinchen uber 20-jahrige Erfahrungen, da seit 1996 verschie-
dene Projekte, Neubau und Modernisierung bzw. Aufstockung, in Holzbauweise
errichtet wurden. Zu nennen sind hier die Projekte in der Hofangerstr., Badgasteiner
Str., Lilienstr., Gollierstr. und in der Ittlinger-/Dilferstr.

Auch fir die GEWOFAG liegt unter dem Gesichtspunkt der Kostenoptimierung ein
moglicher Schwerpunkt auf der modularen Bauweise mit vorgefertigten Bauelemen-
ten. Modularitat setzt jedoch, unter Aspekten der Wirtschaftlichkeit, eine Mindest-
groflie des Bauvolumens und eine Flexibilitat des Bauraums voraus. Modulares
Bauen ist dabei nicht mit Gleichférmigkeit gleichzusetzen. Es ist mit einem hohen
Qualitatsanspruch in Bezug auf Fassadengliederung und Differenzierung der Baukor-
per verbunden. Serielle Loésungen mussen kritisch geprift und am Objekt diskutiert
werden — Voraussetzung ist eine optimierte objektspezifische Losung.

7.6.4. Stellplatzschliissel und Mobilitidtskonzepte

Bereits im WiM VI (Beschluss vom 26.10.2016, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 07205)

wurde auf den Beschluss ,Stellplatzschliissel im Wohnungsbau® vom 29.06.2016 (Sit-
zungsvorlage Nr. 08-14 / V 13593) hingewiesen, der zum einen reduzierte Stellplatz-

schlussel fir die verschiedenen Foérderwege im geférderten Wohnungsbau festgelegt
und zum anderen die Mdglichkeit eréffnet hat, Uber privat initiierte Mobilitatskonzepte

die Anzahl der herzustellenden Kfz-Stellplatze zu reduzieren. Seitdem nimmt die
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Anzahl der Mobilitdtskonzepte immer mehr zu, sowohl standardisierte Konzepte mit
einer Reduzierung auf bis zu 0,8 Stellplatze pro Wohnung, als auch ambitioniertere
Konzepte, die eine Reduzierung bis auf 0,3 anstreben.

Laut Klimafahrplan ist zuklinftig fur alle Bebauungsplanverfahren ein Mobilitatskon-
zept, mit dem Ziel der Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und des
Stellplatzbedarfs und zur Férderung der nachhaltigen Mobilitat, erforderlich. Unter
anderem soll hier auch die Umsetzung von Quartiersgaragen (oder ,Mobilitatshau-
sern“) geprift werden, in denen einerseits Kfz-Stellplatze gebiindelt untergebracht
werden sollen, statt unter jedem Gebaude eine eigene Tiefgarage zu errichten, und
andererseits zusatzliche Angebote aus dem Bereich Shared Mobility verortet werden
kénnen. Dabei sind insbesondere die unterschiedlichen Anforderungen von
Bestandshalterinnen bzw. Verkaufer*innen von Wohnungen, die Finanzierung und
rechtliche Sicherung der Stellplatze zu bertcksichtigen. Dartber hinaus werden
Mobilitdtskonzepte zum Teil auch bei der Ausschreibung von Grundsticken im stadti-
schen Eigentum als Grundvoraussetzung gefordert.Personalbedarf

8. Personalbedarf

8.1. Beantragte Stellen fiir das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

(siehe Anmeldung Nr. 8 und Nr. 13 der Anmeldeblatter zum Eckdatenbeschluss
PLAN)

Stellvertretende Projektleitung Wohnen in Miinchen (PLAN HAI/22):
Sachbearbeitung 1,0 VZA, E14, 4.QE, SD

Folgende Aufgaben soll die/der kiinftige Stelleninhaber*in Gbernehmen:
Stellvertretende Projektleitung fur ,Wohnen in Minchen® mit Fokus auf der kontinuier-
lichen Weiterentwicklung (Prozessmanagement, Innovationsprojekte, Evaluierungs-
berichte). Mit der aktuellen Fortschreibung fur WiM VIl ist deutlich geworden, dass
kiinftig eine noch starkere kontinuierliche, begleitende Evaluierung des Umsetzungs-
prozesses erforderlich ist. Dies, um einerseits die in der Beschlussvorlage zu WiM VII
skizzierten Innovationen in konkrete Programme zu Uberflihren und andererseits das
wohnungspolitische Handlungsprogramm entlang der sich immer schneller veran-
dernden Rahmenbedingungen und Mdglichkeiten kontinuierlich weiterzuentwickeln.
Hierzu bedarf es einer Unterstitzung der Projektleitung mit dem Fokus auf einer eva-
luationsorientierten und innovativen Weiterentwicklung der Programme und Pro-
zesse.

Konzeptionelle Entwicklung energieeffizienter Wohnungsbau in Miinchen
(PLAN HAI/23):
Sachbearbeitung 1,0 VZA, E13, 4.QE, TD

Energieeffizienz im Wohnungsbau (Energieberater*in /Architekt*in): Sicherung der
Qualitaten im Wohnungsbau in Bezug auf die Themen Energie und Klima. Fachwis-
sen in den Bereichen energieeffizienter Wohnungsbau/ Gebaudestandards, Energie-
versorgung, Gebaudequalitat und Architektur in der Stadtentwicklungsplanung veran-
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kern, férdern und nach aufRen tragen. Integration von Expertenwissen zum energieef-
fizienten Wohnungsbau und energetischen Gebaudestandards in die stadtischen
Programme, wie u.a. Wohnen in Minchen und Umsetzung des integrierten Quartiers-
ansatzes, Forderprogramm Energieeinsparung, den Stadtentwicklungsplan (STEP).
In der Kommunikation sind wohnungspolitische Stellungnahmen der Landeshaupt-
stadt Miinchen gegenilber anderer administrativer Ebenen (Europaische Union, Bun-
desrepublik Deutschland, Freistaat Bayern) und dem Bayrischen bzw. Deutschen
Stadtetag zu den vorgenannten Themen zu verfassen.

Soziale Infrastrukturplanung (PLAN HAI/24):
Sachbearbeitung 1,0 VZA, E14, 4.QE, SD

Folgende Aufgaben soll die/der kiinftige Stelleninhaber*in Gbernehmen:
Weiterentwicklung der Planungsgrundlagen fur die Bauleitplanung und soziale Infra-
strukturplanung (u. a. im Rahmen der SoBoN): Das Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung (PLAN-HA 1/2) schreibt zum einen regelmalig die stadtebaulichen Ori-
entierungswerte und die Orientierungswerte flr soziale Infrastruktur fort, die als wich-
tige Grundlagen flr die Bauleitplanverfahren zur Bestimmung der Anzahl an mogli-
chen Wohneinheiten, Arbeitsplatzen und Einwohner*innen dienen. Zum anderen
berechnet PLAN-HA 1/24 die ursachlichen sozialen Infrastrukturbedarfe bei den jewei-
ligen Bauleitplan- und Baugenehmigungsverfahren, u. a. im Rahmen der Sozialge-
rechten Bodennutzung und stellt den Referaten Analysen bzw. Auswertungen zur
Sozialstruktur fur die aktuelle und zukunftige Infrastrukturversorgung zur Verfigung.
Im Zuge der SoBoN-Novellierung 2021 und der Entwicklung des Informationssystems
fur soziale Infrastrukturplanung sind die benannte Richt- und Orientierungswertes-
truktur fur die soziale Infrastruktur und die Wohnungsbelegung nach Wohnungsbauty-
pen weiterzuentwickeln, mit dem Ziel zukunftsfahige Planungsgrundlagen fur die
Bauleitplanung und die soziale Infrastrukturplanung zu schaffen.

Regionale Wohnungspolitik (PLAN HAI/31):
Sachbearbeitung 1,0 VZA, E13, 4.QE, TD

Folgende Aufgaben soll die/der kiinftige Stelleninhaber*in Gbernehmen:

Bearbeitung und Intensivierung der interkommunalen Zusammenarbeit an den woh-
nungspolitischen Herausforderungen in der Metropolregion Minchen, insbesondere
Entlastung des Wohnungsmarkts durch entsprechende Ausweitung der Angebote, die
nicht zuletzt den Munchner Burgerinnen und Blrgern zugutekommt. Hier sind neue
Konzepte und Herangehensweisen zu entwickeln.

Sachbearbeitung Erhaltungssatzungen (PLAN HA 11/1):
Sachbearbeitung 1,0 VZA, E9c, 3.QE, VD

Folgende Aufgaben soll die/der kiinftige Stelleninhaber*in ibernehmen:
Personalzuschaltung fir die Hauptabteilung Il Stadtplanung mit Schwerpunkt Erhal-
tungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (QE 3, VD (A9/10/E9C, HAII)
mit 1,0 VZA):

Koordinieren des Zeit- und Verwaltungsaufwandes in Abstimmung mit der HA [, ins-
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besondere zur Sicherstellung der rechtzeitigen Fortschreibung von Erhaltungssatzun-
gen, aber auch bei dem Neuerlass neuer Erhaltungssatzungsgebiete. Fertigen des
Entwurfes der entsprechenden Beschlussvorlagen unter Einarbeitung der von der
Politik und der Blirgerschaft vermehrt gestellten Antrage in Abstimmung mit den
Hauptabteilungen innerhalb des Referates, dem Kommunalreferat, dem Sozialreferat
und dem Direktorium, sowie den Bezirksausschussen. Ausarbeiten der endgultigen
Fassung der Beschlussvorlage fur den Stadtrat einschlief3lich der zugehorigen
Begrindung. Sicherstellen des reibungslosen Ablaufs des Vollzuges nach Inkrafttre-
ten der Satzung. Beantworten von zunehmenden Anfragen, Antrdgen und Petitionen
aus Politik und Gesellschaft.

Okologischer Kriterienkatalog; fachliche Begleitung Neukonzeption und konti-
nuierliche Weiterentwicklung (PLAN HAIII/2):
Sachbearbeitung 1,0 VZA, E13, 4.QE, TD

Folgende Aufgaben soll die/der kiinftige Stelleninhaber*in Gbernehmen:

Fir die Vergabe stadtischer Flachen gelten die Anforderungen des Okologischen Kri-
terienkatalogs. Der Kriterienkatalog trifft Aussagen zur Gebaudeplanung, zu den zu
verwendenden Baustoffen, zu Warmeschutz, Haustechnik, Stellplatzen, AuRenan-
lagen, Artenschutz und anderen Aspekten.

Die Anpassung des Okologischen Kriterienkatalogs an den neuen Niedrigstenergie-
standard der LH Minchen, an das neue GEG (in Kraft getreten am 01.11.2020)
sowie redaktionelle Anpassungen sind mit Beschluss vom 20.10.2021 (Sitzungsvor-
lage Nr. 20-26 / V 03873) erfolgt. Zudem haben sich in der Auslegungspraxis und im
Nachweisprozedere des Okologischen Kriterienkatalogs Fragestellungen ergeben,
die es zu klaren gilt. So sollen die gesetzlichen Anforderungen sowie bestehende
Nachweisméglichkeiten und Zertifikate besser in den Anforderungskatalog des Oko-
logischen Kriterienkatalogs integriert werden.

Eine ganzheitliche Betrachtung der Baustoffe durch Lebenszyklusbetrachtung,
Bertcksichtigung der Grauen Energie, Zero-Waste, Circular Economy etc. (anstatt
einem Ausschluss einzelner Baustoffe) soll zuklnftig durch bestehende einschlagige
Nachhaltigkeitszertifikate und -siegel erfolgen. Fehlende Aspekte und ein vereinfach-
ter Nachweis sollen im weiteren Verlauf mit externer Unterstutzung entwickelt wer-
den.

Sanierungsmanager der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften (PLAN HAIII/
2): Sachbearbeitung 1,0 VZA, E14, 4.QE, TD

Folgende Aufgaben soll die/der kiinftige Stelleninhaber*in Gbernehmen:

Begleitung, Monitoring und Koordination der Umsetzung der Bestandssanierung der

stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GEWOFAG und GWG zwischen den stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften, den Stadtwerken, den beteiligten Referaten der

Stadtverwaltung und beteiligter Dritter.

Das Ziel der Klimaneutralitat 2023 sowie die Anforderungen der Klimaanpassung
erfordern eine Erhdhung der Sanierungsquote und Sanierungstiefe im Bestand der
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stadtischen Wohnungsbaugesellschaften. Hierfir ist eine eigene koordinierende
Stelle in der Verwaltung notwendig, die die anstehenden Sanierungen zusammen mit
den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften priorisiert, in die Ubergeordneten Kon-
zepte und Planungen der Landeshauptstadt integriert, mit externen Akteuren im
Quartier (SWM, Energiegenossenschaften, Burgerenergiegemeinschaften, Eigenti-
mern, und Wohneigentimergemeinschaften, Mietern, Handwerkern, beteiligte
Referate, Politik...) abstimmt, laufend monitort und mit den Zielvorgaben abgleicht.
Dabei sind Anforderungen von auch zukunftig bezahlbarem Wohnraum tber inte-
grierte klimagerechte Quartierskonzepte bis zu Stadtplanerischen Themen und Stadt-
gestalt angemessen zu bertcksichtigen.

Konzeptionelle Entwicklung und Umsetzung der ,,Wohnlabore*“ (PLAN HAIII/2):
Sachbearbeitung 1,0 VZA, E14, 4.QE, TD

Mit dem Ziel innovative, adaptive und sozial robuste Wohnkonzepte fir aktuelle und
kinftige gesellschaftliche Herausforderungen umzusetzen, sind von der/dem kunftige
Stelleninhaber®in die ,Wohnlabore®, eine Reihe an Pilotprojekten, konzeptionell zu
entwickeln. Dies erfordert einerseits eine vertiefte Befassung mit aktuellen Trends,
sowie gesellschaftlichen Veranderungen und stadtischen Zielen und deren Einfluss
auf Wohnbedurfnisse. Andererseits soll die /der kiinftige Stelleninhaber*in den partizi-
pativen und iterativen Prozesses mit den Wohnungsbauakteuren konzipieren, koordi-
nieren und steuern, sowie die Ergebnisse mit den beteiligten Referaten und dem
Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr abstimmen. Des Weite-
ren gehort die Bearbeitung von Grundsatzfragen zu den Themen Flexibilitat, veran-
derbare Grundrisse sowie neue und innovative Wohnformen und sie Begleitung der
Umsetzung der komplexen Pilotvorhaben zu den Aufgaben der/des Stelleninhaber*in.
Zuletzt sollen die ,Wohnlabore® regelmaRig evaluiert und kontinuierlich weiter entwi-
ckelt werden, unter anderem in Hinblick auf kiinftige strategische Schwerpunkte der
Munchner Wohnungspolitik.

Sachbearbeitung Bebauungsplanung, Sozialgerechte Bodennutzung, stadte-
bauliche Vertrage (PLAN HA li/1):
Sachbearbeitung 1,0 VZA, A14, 4.QE, VD (Jurist*in)

Folgende Aufgaben soll die/der kiinftige Stelleninhaber*in iGbernehmen:

Bearbeitung samtlicher Antradge und Fragen zur (Fort-)Entwicklung und Umsetzung
der SoBoN sowie zu sonstigen stadtebaulichen Kooperationsmodellen, etwa zum
Thema Werkswohnungsbau mit Ziel der Erhéhung der Wohnungsschaffungen. Aus-
arbeitung von Regelungen und Prozessen zur Sicherstellung einer hauptabteilungs-
weiten, einheitlichen Anwendung von rechtlichen Vorgaben und Verfahren im Bereich
der Bebauungsplanung mit Blick auf Transparenz, Prozessbeschleunigung und Errei-
chung der Wohnungsbauzielzahlen. Aufbereitung von Gesetzesnovellen, Gerichtsur-
teilen u.a.; Implementierung samtlicher neuer rechtlicher Vorgaben in die Prozesse
der Bebauungsplanung; juristische Betreuung/Begleitung der Digitalisierung der
Bebauungsplanverfahren der Stadtplanung. Verfassen von Stellungnahmen bei
Anhérungen im Gesetzgebungsverfahren. Priifung von juristischen Fragestellungen
aus dem gesamten Bauplanungsrecht von abteilungsubergreifender Bedeutung
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(Ziele der Vereinheitlichung und Beschleunigung).

Sachbearbeitung Bebauungsplanung, Sozialgerechte Bodennutzung, stadte-
bauliche Vertrage (PLAN HA li/1):
Sachbearbeitung 1,0 VZA, A12, 3.QE, VD

Folgende Aufgaben soll die/der kiinftige Stelleninhaber*in Gbernehmen:

Prufung der Beschlussvorlagen der Planungsbezirke zur Billigung und Satzung von
Bebauungsplanen mit der Zielsetzung einer einheitlichen Anwendung und weitrei-
chenden Standardisierung. Ausarbeitung von Regelungen, Prozessen und Muster-
vorlagen zur Sicherstellung einer hauptabteilungsweiten, einheitlichen Anwendung
von rechtlichen Vorgaben und Verfahren im Bereich der Bebauungsplanung mit Blick
auf Transparenz, Prozessbeschleunigung und Erreichung der Wohnungsbauzielzah-
len. Fachbezogene Unterstutzung bei der Digitalisierung der Bebauungsplanverfah-
ren der Stadtplanung

8.2. Beantragte Stellen fiir das Sozialreferat

Konzeptionelle Weiterentwicklung und Umsetzung des Belegrechtsprogramms
»Soziales Vermieten leicht gemacht” — Entfristung der Stelle aus WIM VI
Sachbearbeitung 0,5 VZA, E13, 4.QE, sonst. D

Bei der Fortfihrung und Weiterentwicklung des Belegrechtsprogramms handelt es
sich um eine dauerhafte Aufgabe. Daher ist die auf Wohnen in Minchen VI befristete
Stelle zur weiteren Durchfuhrung des Programms zu entfristen (Stellennummer
A436240, befristet bis 31.12.2022).

Die Stelle beinhaltet folgende Aufgaben: Das Belegrechtsprogramm ist kontinuierlich

zu evaluieren und konzeptionell weiter zu entwickeln unter Berlicksichtigung aktueller
Trends, sowie gesellschaftlicher Veranderungen und stadtischer Ziele und deren Ein-
fluss auf Wohnbedurfnisse. Hierbei sind alle beteiligten Referate einzubinden.

Um die Zielzahlen zu erreichen ist die Bewerbung des Programms und die Akquise
von Wohnungen bzw. Kooperationspartner*innen ein wesentlicher Tatigkeitsbereich
dieser Stelle. Ziel ist es neben den Privateigentimer*innen kiinftig insbesondere
Bestandshalter*innen als Partner*innen fir das Programm zu gewinnen, Kooperatio-
nen bei gleichzeitiger Wahrung der stadtischen Interessen im Hinblick auf kiinftige
strategische Schwerpunkte der Minchner Wohnungspolitik zu verfolgen und abzu-
schlief3en.

Einwertung von Wohnungen im Belegrechtsprogramm ,,Soziales Vermieten
leicht gemacht” - Entfristung der Stelle aus WIM VI
Sachbearbeitung 1,0 VZA, E12 , 4. QE TD

Bei der Fortfiihrung und Weiterentwicklung des Belegrechtsprogramms handelt es
sich um eine dauerhafte Aufgabe. Daher ist die auf Wohnen in Miinchen VI befristete
Stelle zur weiteren Durchflihrung des Programms zu entfristen (befristet bis



Seite 109

31.12.2022).
Die Stelle beinhaltet folgende Aufgaben:

Die im Programm angebotenen Wohnungen sind nach Mietspiegel einzuwerten. Hier-
fur bedarf es einer Ortsermittlung mit Dokumentation des Wohnumfeldes, bautechni-
sche Aufnahme der Bausubstanz von Gebaude und Wohnung sowie Ermittlung des
energetischen Gebaudestandards, Grundrisse sind aufzunehmen und deren Auftei-
lung zu bewerten, um deren Nutzbarkeit fir die Zielgruppen festzustellen. Dabei ist
das ortliche Aufmall zu nehmen und die Wohnflache zu berechnen um Abweichun-
gen gegenlber den Grundrissen bzw. Angaben seitens der Vermieter*innen festzu-
stellen. Der bauliche Zustand der Haustechnik (Heizung/Sanitar/Elektro) sowie die
allgemeinen Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale und der energetische
Gebaudestandard sind zu ermitteln. Auf Grundlage der aufgefuihrten Feststellungen
ist der Mietpreis nach Mietspiegel zu kalkulieren sowie ein Mietwertgutachten zu
erstellen.

Die Priifung der RechtmaRigkeit von Mietpreiserhhungen im Rahmen des Mietspie-
gels ist auch nach Vertragsabschluss druch die/den Stelleninhaber*in zu uberneh-
men.

Konzeptionelle Entwicklung und Umsetzung neuer Bestandsprogramme
Sachbearbeitung 1,0 VZA, E13, 4. QE sonst.D

Folgende Aufgaben soll die/der kiinftige Stelleninhaber*in Gbernehmen:

Der/die Stelleninhaber*in befasst sich vertieft mit aktuellen Trends, sowie gesell-
schaftlichen Veranderungen, und stadtischen Zielen und deren Einfluss auf Wohnbe-
diurfnisse auf kommunaler Ebene sowie im deutschsprachigem Raum. Ziel ist die
Entwicklung von Strategien und Konzepten zur Generierung von preiswertem Wohn-
raum flr die Zielgruppen des Sozialreferats (in bestimmten Lebenslagen, insbeson-
dere im Bereich des vorhandenen Wohnungsbestandes auf dem freifinanzierten
Immobilienmarkt. Hierbei sind Investor‘innen, Bestandshalter*innen und Privateigen-
timer*innen zu akquirieren und die gegenseitigen Interessen auszutauschen sowie
Kooperationen einzugehen unter Miteinbezug der fachlich beteiligten Referate (z. B.
PLAN). Fiir die Akquise sind Strategien fiir die Offentlichkeitsarbeit zu entwickeln. Die
Programme sind kontinuierlich weiter zu entwickeln, unter anderem in Hinblick auf
kinftige strategische Schwerpunkte der Minchner Wohnungspolitik. Bei den Auf-
gaben einer*eines Sachbearbeitung Konzeptionelle Entwicklung und Umsetzung
neuer Bestandsprogramme handelt es sich um Tatigkeiten mit strategisch-konzeptio-
nellem Aufgabenzuschnitt.

Die Benennung des Bedarfs fur diese beantragte Stellenzuschaltung basiert auf den
aktuell zur Verfliigung stehenden Personalressourcen im Bereich Gesamtplanung
Wohnen. Wie oben und auch nachfolgend naher beschrieben, geht die konzeptio-
nelle Entwicklung und Umsetzung neuer Bestandsprogramme deutlich Uber die Még-
lichkeiten der derzeit zur Verfigung stehenden Personalressourcen hinaus.

Damit das Sozialreferat die konzeptionelle Entwicklung und Umsetzung neuer
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Bestandsprogramme durchfilhren kann, ist die beantragte Stellenzuschaltung erfor-
derlich.

8.3. Zusatzlicher Biirobedarf

Der unter Ziffer 8.1 des Vortrages beantragte zusatzliche Personalbedarf des
Referats fur Stadtplanung Bauordnung im Umfang von 10 VZA in (HA I: 4 VZA, HA Ii:
3 VZA, HA IlI: 3 VZA) soll ab 01.01.2023 dauerhaft in den Dienstgebauden Blumen-
stral’e 31 und Blumenstralte 28b, 80331 Munchen eingerichtet werden. Die bean-
tragten Stellen kénnen, auch unter Beriicksichtigung der Umsetzung der Nachver-
dichtungsstrategie gemaf dem Stadtratsbeschluss (Nr. 20-26/ V 04641) vom
20.10.2021, nicht mehr in den Bestandsflachen untergebracht werden.

Ob dadurch ein zusatzlicher Flachenbedarf ausgeltst wird oder ob die Arbeitsplatze,
z.B. im Rahmen einer weiteren Nachverdichtung in de verbliebenen Bestandsflachen
des Referats untergebracht werden kdnnen, wird mit dem Kommunalreferat geklart.

Der unter Ziffer 8.2 des Vortrags beantragte zusatzliche Personalbedarf des Sozialre-
ferats von 2,5 VZA (1,5 VZA Entfristung, 1,0 VZA Neuschaffung) soll ab 01.01.2023
dauerhaft in den Dienstgebauden Werinherstr. 87 und Welfenstr. 22, 81541 Miinchen
eingerichtet werden. Die beantragten Stellen kénnen in den Bestandsflachen unter-
gebracht werden.

9. Darstellung der Kosten und der Finanzierung

Die bendtigten finanziellen Mittel fur WiM VII fallen im Vergleich zu WiM VI deutlich
héher aus. Dies liegt vor allem an den besonderen Herausforderungen der aktuellen
(globalen) Situation, die die Landeshauptstadt Miinchen auch dauerhaft vor Heraus-
forderungen stellen:

+ Klimakrise und -notstand. Der Klimawandel wird Krisen in vielen Regionen
auslosen, die auch zu einer weiteren Zuwanderung in die Europaische Union
und damit auch nach Minchen fihren. Minchen ist damit in vielerlei Hinsicht
aufgefordert, zur Minderung der Folgen beizutragen.

+  Wirtschaftliche Folgen der Pandemiejahre zeigen, dass eine Vorbereitung auf
kiinftige vergleichbare Ereignisse erforderlich ist. Die Globalisierung bedeutet
auch, dass es in Zukunft zu ahnlichen Szenarien kommen kann und man dar-
auf vorbereitet sein muss.

- Es ist davon auszugehen, dass — unabhangig vom aktuellen Ukrainekrieg - in
der Zukunft weitere Ereignisse zu Fllchtlingsstrémen fiihren, die zu einer Her-
ausforderungen fur die Wohnraumversorgung werden.

- Energiekrise, Materialmangel, Baukostensteigerungen, steigende Finanzie-
rungskosten, Inflation und Projektverzdgerungen sind eine Konsequenz der
globalen wirtschaftlichen Verflechtung. Es ist auch eine Aufforderungen, die
Kommunen resilienter gegenuber Krisen zu machen. Dies kann nur im
Zusammenwirken der Kommunen untereinander und auf staatlicher bzw.
europaischer Ebene erreicht werden.

+ Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum tbersteigt das Angebot. Eine Situa-
tion, mit der Minchen mit wenigen Ausnahmen seit Jahrzehnten konfrontiert
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ist und die sich auf absehbare Zeit nicht auflésen lassen wird. Kapitel 1.2 wid-
met sich dieser besonderen Situation.

- Bevolkerungsentwicklung und anhaltender Zuzug sind eine Folge der positi-
ven wirtschaftlichen Entwicklung Minchens, die der Landeshauptstadt Miin-
chen viele Moéglichkeiten erdffnet, aber auch zu sozialen Herausforderungen
fuhrt. Um eine Stadt im Gleichgewicht zu sein, setzt die Landehauptstadt
Mdinchen ihre vielfaltigen Programme ein, um einen Ausgleich zu schaffen.
Die Finanzierung der Programme ist wiederum an die wirtschaftliche Prospe-
ritdt gebunden.

« Flachenmangel/ -konkurrenzen ist bei dem begrenzten Stadtgebiet Miinchens
nicht vermeidbar. Hier gilt es die vorhandenen Flachen fur die vielfaltigen
Bedarfe (Wohnen, Gewerbe, Mobilitat, Standorte regenerativer Energiegewin-
nung, Freiraum u.a.) bestmdglich zu nutzen und zu gestalten. Hier setzen die
vielfaltigen Strategien des STEP 2040 (Stadtentwicklungsplan) an, der aktuell
diskutiert und weiterentwickelt wird, um in den Folgejahren umgesetzt zu wer-
den.

9.1. Mittelbindung und Mittelabfliisse

Im Rahmen der Evaluierung der Mittelinanspruchnahme durch die beiden letzten
Handlungsprogramme WiM V und WiM VI wurde nicht nur ermittelt, in welchem
Umfang die veranschlagten stadtischen Mittel insgesamt im Programmzeitraum und
in jedem Programmjahr gebunden wurden (bzw. fir WiM VI im Jahr 2022 voraus-
sichtlich noch gebunden werden), sondern auch, wie sich der tatsachliche Mittelab-
fluss jeweils gestaltet.

In der Regel flieRen die Mittel bei den Férderprogrammen fir den Neubau, die einen
Groliteil der veranschlagten Finanzmittel ausmachen, aufgrund der zum Teil langen
Zeitspannen zwischen Mittelzusage/ -bindung und Bauausfiihrung erst tber einen
langeren Zeitraum ab (i.d.R. bis zu 5 Jahre in Einzelfallen, z.B. bei mehreren Bauab-
schnitten auch langer). Dies liegt daran, dass die Fordermittel i.d.R. in 4 Raten nach
Baufortschritt ausbezahlt werden, was auch der Praxis bei den staatlichen Fordermit-
teln entspricht. Daher erfolgen auch nach Ende des Programmzeitraums noch meh-
rere Jahre lang Auszahlungen bis alle gebundenen Mittel ausgereicht sind. Wahrend
in den ersten Programmjahren die Gesamtzahl der Bindungen und der Auszahlungen
in den Férderprogrammen noch gering ist, steigt sie mit zunehmender Programmlauf-
zeit dann entsprechend deutlich an.

Dies gilt im Ubrigen auch fir die Bindungen und den Mittelabfluss bei den staatlichen
Fordermitteln fir den Wohnungsbau. Es gibt aber bei den kommunalen Mitteln auch
Finanzpositionen, wie die Grundstlicksankaufe, bei denen z.T. hohe Summen in
einem Betrag und sehr zuigig abflieRen. Fir die mittelfristige Finanzplanung der Lan-
deshauptstadt Munchen ist es deshalb wichtig, nicht nur zu wissen, in welcher Hohe
bisher schon Mittel bewilligt wurden, sondern auch maoglichst belastbare Zahlen zu
haben, in welcher HAhe in den einzelnen Programmjahren Auszahlungen zu leisten
sind.

Ausgehend von Erfahrungen der Handlungsprogramme WiM V und WiM VI wurden
die Mittelabflusse fur den Eckdatenbeschluss 2023, fir die Programmjahre 2024 —
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2027 und fur die gebundenen restlichen Mittel, die im letzten Programmjahr 2028 und
in den Folgejahren noch ausbezahlt werden, fir die Finanzplanung geschatzt (vgl.
Tabelle 12).

Fur WiM VII werden, wie in vorangegangen WiM VI, im Finanzhaushalt und Mehrjah-
resinvestitionsprogramm flr jeden Programmbaustein neue Haushaltspositionen
(sogenannte Mallnahmennummern bzw. Finanzpositionen — Fipos) eingestellt, um
weiterhin die Auszahlungen dem jeweiligen wohnungspolitischen Handlungspro-
gramm zuordnen und transparent darstellen zu kénnen.

9.2. Stadtischer Finanzbedarf nach Programmbausteinen

Von den beteiligten Fachreferaten und der Stadtkdmmerei wurde eine Ubersicht erar-
beitet, die die angestrebten Wirkungen (Zielzahlen, Zielgruppen usw.), den einzelnen
Forderprogrammen zuordnet und diese wiederum mit den damit erforderlichen Aus-
zahlungen verknUpft. Ebenso lassen sich gegebenenfalls erforderliche Anpassungen
der Wirkungsparameter darstellen.

An Hand der Ubersicht wurden auch verschiedene Férderansatze tiberpriift und —
soweit mdglich — der Ansatz mit der besten Wirkungs-Kosten-Relation gewahlt.
Zusatzlich wurden die verschiedenen Forderprogramme aus "Wohnen in Minchen
VI" evaluiert.

Der Finanzbedarf und der Mittelabfluss fur die einzelnen Férderprogramme ein-
schliel3lich der vorgeschlagenen Programmanpassungen stellt sich wie in diesem
Kapitel aufgefuhrt dar.

Fir die Programme ,Konzeptioneller Mietwohnungsbau-KMB* und ,Preisgedampfter
Mietwohnungsbau aus der SoBoN — PMB* wird keine Forderung gewahrt, so dass sie
auch nicht in der folgenden Finanztabelle aufgefuhrt werden.



Finanzbedarf LHM
in €

224.000.000

112.000.000

844.200.000

16.000.000

50.000.000

= EOF
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s/ Miinchen Modell

Belegrechtsprogramm

816.400.000

s Ankauf Grundstiicke

= Genossenschaftsanteile

= Sonderwohnprojekte:
innovativ, nachhaltig,
generationengerecht

Abbildung 18: Zusammensetzung der Haushaltsmittel in WiM VII (konsumtive und

investive Mittel)

a) stadtische
Kofinanzierung beim
objektabhangigen
staatlichen Darlehen
und/oder

b) als erganzendes,
stadtisches EOF-
Baudarlehen (verzinst,
zinslos oder
leistungsfrei) — neu —
oder

c) als Zuschuss
stadtische EOF an
verbundene
Unternehmen
(=stadtische ,EOF light*
auf Zuschussbasis)
Diese werden aufgrund
der bisher geringen
Fallzahlen nicht als
eigene Fipo angesetzt,
sondern bei Bedarf von

WiM VII Referat |Malnah- Mittelab- | Mittelabfluss [2028 und ff.
Programm men-Nr. fluss 2023 |in 2024 bis in Mio. €

in Mio. € [2027

in Mio. €

Darlehen + Zuschiisse [ PLAN (6200.3002 |10 24 (2024) 630,4
geforderter 40 (2025)
Wohnungsbau
(= EOF) 48 (2026)
Forderung als: 64 (2027)
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Darlehen in Zuschuss
umgewandelt.

Darlehen fiir
Finanzierung von
Genossenschafts-
anteilen (EOF)

(fir Haushalte der
Einkommensstufen |
und Il bei EOF-
Vorhaben)

PLAN

6200.7681

2,24 (2024)
2,24 (2025)
2,24 (2026)
2,24 (2027)

6,04

Darlehen + Zuschiisse
fiir MM-Miete und
Genossenschaften

a) Grundférderung und
Erhéhung der
Grundférderung Uber
den Qualitats- und
Nachhaltigkeitsbonus
als Darlehen

und

b) ergdanzendes MM-
Baudarlehen
(Stufenmodell)
Forderung als Darlehen
(verzinslich, zinslos
oder leistungsfrei) oder
c) Zuschuss
stadtisches Muinchen
Modell

(= nur ,Miinchen Modell
light* und Miinchen
Modell-light/Werkswohn
ungen®).

Da nicht absehbar ist,
ob hier mit groReren
Fallzahlen zu rechnen
ist, wird auf eine eigene
Fipo verzichtet und bei
Bedarf werden die
Mittel umgewandelt

PLAN

6200.3102

28 (2024)
41,6 (2025)
48 (2026)
68 (2027)

648,6

Sonderwohnprojekte
und -wohnformen:
innovativ, nachhaltig,
generationengerecht

PLAN

6200.7690

3,2 (2024)
8 (2025)
8 (2026)
8 (2027)

21,8

Belegrechtsprogramm
Pramie (investiv)

SozR

4030.9980

1,802

3,69 (2024)
4,12 (2025)
4,12 (2026)
4,12 (2027)

6,87

Belegrechtsprogramm
Mietzuschisse
(konsumtiv)

SoZR

0,66

1,32 (2024)
1,98 (2025)
2,64 (2026)
3,30 (2027)

77,84
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Ankauf von KR 8800.8450 12,0 12,0 (2024) |12,0
Grundstiicken 12,0 (2025)
12,0 (2026)
12,0 (2027)
gnka(ljjft\(prll unbeb?]uten KR 8800.8460 34,0 (2025) (38,0
rundstiicken nac
SoBoN 2021 228 ggg%

Tabelle 12: Ubersicht Finanzmittel (iber alle Programme

Im Einzelnen werden Kalkulationen folgende Annahmen zu Grunde gelegt:

Die erwarteten staatlichen Mittel (Bund und Land) wurden in die Planung mit
rund 100 Millionen Euro pro Jahr, insgesamt mit 600 Millionen Euro,
eingerechnet.

Die kommunale Férdersumme wurde bei der EOF mit insgesamt 816,4 Mio. €
kalkuliert. Darin enthalten ist auch die Férderung im ausschliefdlich kommuna-
len Programm ,EOF light* (Zuschuss — die Mittel werden bei Bedarf von Dar-
lehen in Zuschuss umgewandelt. Der Gesamtbetrag fur dieses Teilprogramm
dirfte insgesamt im einstelligen Millionenbereich liegen).

Von den 816,4 Mio. € entfallen voraussichtlich 482,4 Mio. € auf die verschie-
denen Varianten der stadtischen Kofinanzierung und 334 Mio. € auf eine
Erganzung der staatlichen Mittel, die nicht fir die Férderung von 6.000 EOF-
Wohnungen ausreichen werden.

In Summe entfallt damit bei 6.000 WE (mit durchschnittlich 67 m? Wfl.) rech-
nerisch auf jede Wohnung eine stadtischen Férderung von 136.000 € und
eine staatliche Forderung von 100.000 €. In Abhangigkeit von den zur Verfu-
gung stehenden staatlichen Férdermitteln in der EOF und deren Bindungen,
missen gegebenenfalls auch Zuschisse aus den kommunalen Mittel kom-
pensiert werden. Dies erfolgt dann allerdings in Form von Darlehen.

Fir die Wohnungen im Miinchen Modell Miete bzw. -Genossenschaften
(einschlieBlich der neuen Forderung im ,Miinchen Modell light* bzw. im Mun-
chen Modell-light/Werkswohnungen®) (Zielzahl 3.600 WE) wurde fur die
Finanzkalkulation eine durchschnittliche WohnungsgréRe von 70 Quadrat-
metern angesetzt.

Fir das Minchen Modell-Miete und — Genossenschaften ist eine ,gestufte”
Forderung vorgesehen, die in jedem Fall eine sogenannte ,,Grundférderung®
von max. 1.250 €/m? WIl. als verzinsliches Darlehen vorsieht. Das bedeutet,
das in der Grundférderung gegeniber WiM VI keine Erhéhung erfolgt. Somit
ergibt sich eine max. Grundfoérderung in Héhe von 87.500 Euro je Wohnung
bzw. bei 3.600 WE ein maximaler Betrag von 315 Mio. €.

Da dies in vielen Fallen fir eine Wirtschaftlichkeit nicht ausreicht, wurde
bereits wahrend WiM VI eine gesondert ausgewiesene zusatzliche Férderung
fur die sogenannten ,unabweisbaren Mehrkosten®, z.B. fur lage-, planungs-,
nutzungs- oder projektbedingte Mehrkosten in Hohe von max. 950 €/m? Wfl.
eingefuhrt (vgl. Stadtratsbeschluss vom 25.07.2018, Sitzungsvorlage Nr. 14-
20 /V11612). Diese Grundférderung wird — analog der bei der EOF neu ein-
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gefuhrten Nachhaltigkeits- und energetischen Zuschiisse — kinftig durch eine
Aufstockung in Form eines Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus in Héhe von
max. 300 €/m? WAl. (keine Steigerung im Programmzeitraum vorgesehen) von
1.250 €/m WHIl. auf 1.550 €/m WIl. erhdht. Dies entspricht nicht nur den max.
Zuschissen in der EOF, sondern auch den Erfahrungen hinsichtlich der
durchschnittlichen Héhe der Férderung von unabweisbaren Mehrkosten wah-
rend ,WiM VI*. Rechnerisch sind flir diesen Bonus Mittel in Hohe von 75,6
Mio. € veranschlagt.

Falls auch dann die Wirtschaftlichkeit auf der Basis der Ublichen Qualitats-
und Nachhaltigkeitsstandards noch nicht gegeben ist, wird ein erganzendes
MM-Baudarlehen ausgereicht. Dieses ist in der Hohe einzelfallabhangig. Fur
die Finanzkalkulation wurde mit einem Darlehen in Hohe von 1.050 €/m? WAl.
flir das Jahr 2023 und einer Steigerung um je 300 €/m? WHl. fiir die Folgejahre
bis 2028 gerechnet. Dies ergibt einen Durchschnitt von 1.800 €/m? WHfl..

In die Finanzplanung flie3en diese Mittel mit einem Bedarf von 453,6 Mio. €
ein.Der kalkulierte Forderaufwand fir die Programme im Miinchen Modell
betragt damit in Summe 844,2 Mio. € bzw. 234.500 € je Wohnung.

Die Foérderung im neuen ,Miinchen Modell light* bzw. im Minchen Modell-
light/Werkswohnungen“ wird nur als Zuschuss in Hohe von 400 €/m? Wfl. aus-
gereicht, also in Summe 28.000 €/WE bezogen auf die durchschnittliche
Wohnflache von 70 m? je Wohnung. Nachdem nicht abschatzbar ist, in wel-
chem Umfang es hier zu Férderungen kommt, werden die erforderlichen Mit-
tel nicht gesondert angesetzt. Sie sind Teil der Férdermittel des Minchen
Modells und werden bei Bedarf von Darlehen in Zuschiisse umgewandelt.

Fir den Ankauf von Belegrechten im Bestand im Programm ,Soziales Ver-
mieten leicht gemacht® werden sowohl investive als auch konsumtive Mittel
bendtigt

Zum einen werden investive Mittel fir die Auszahlung einer Bindungspramie
an die Eigentumer*innen bendtigt, deren Hohe sich nach Bindungsdauer und
Einkommensgruppe des jeweiligen belegenden Haushalts richtet. Sie betragt
zwischen 10.000 Euro und 65.000 Euro je Wohnung. Aufbauend auf den
Erfahrungen der Jahre 2019 bis 2022 kann von einer durchschnittlichen Pra-
mienhdhe von 41.200 Euro ausgegangen werden. Zur Erflllung der Zielzah-
len werden daher durchschnittlich jahrliche investive Mittel in Hohe von etwa 4
Millionen Euro und damit ein investiver Gesamtmittelbedarf von etwa 25 Milli-
onen Euro veranschlagt. Diese durchschnittlichen Jahresraten werden ent-
sprechend der tatsachlich zu erwartenden Zahlungswirksamkeit der Bindun-
gen angepasst und eine realistische Steigerung der Zielzahlen bericksichtigt.
Der notwendige Gesamtfinanzbedarf zur Erfullung der Zielzahlen bleibt davon
unberihrt.

Flr die Auszahlung eines einkommensabhangiger Mietzuschusses an die
mietenden Haushalte sind ebenfalls konsumtive Mittel vorzusehen. Abhan-
gig von der Bindungsdauer kann der Mietzuschuss bis zu 25 Jahre nach Ende
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des Programmzeitraums Bestand haben. Dabei orientiert sich die Miethéhe
an der einkommensorientierten Férderung, die Miethohe ist wie unter Kapitel
5.2 dargestellt mit 16 Euro je Quadratmeter Wohnflache gedeckelt. Es werden
daher konsumtive Mittel in Hohe von bis zu 4 Millionen Euro pro Jahr bzw. 14
Millionen flir den Programmzeitraum benétigt. Unter Annahme der Ausweitung
des Programms im langjahrigen Bereich mit Bindungen von bis zu 25 Jahren
ist nach Ende der Programmlaufzeit von einem Nachlauf in der Ausschuttung
konsumtiver Mittel in H6he von etwa 74 Millionen Euro bis 2052 auszugehen.

Die konsumtiven Mittel flir den Mietzuschuss im Belegrechtsprogramm wer-
den nach Jahren wie folgt veranschlagt.

Jahr Mittelbedarf (konsumtiv)

Mietzuschuss Belegrechtsprogramm

2023 660.600 €
2024 1.321.200 €
2025 1.981.800 €
2026 2.642.400 €
2027 3.303.000 €
2028 3.963.600 €
Laufzeit WiM VI 13.872.600 €
Nachlauf WiM VII (vgl. Anlage 8) 73.877.400 €
Summe Gesamt 87.750.000 €

Der Ansatz fiir die Ubernahme von Genossenschaftsanteilen fiir insgesamt
ca. 320 Haushalte in der EOF bis zur Einkommensstufe | und (neu in WiM VII)
fur die Einkommensstufe Il in Hohe von (unverandert) max. 750 €/m? Wfl. als
unverzinsliche Darlehen kalkuliert (Basis Erfahrungswerte WiM VI). Dafur
werden Mittel in H6he von 2,67 Millionen Euro pro Jahr beziehungsweise rund
16 Millionen im Programmzeitraum 2023 — 2028 bendtigt. Dies bedeutet eine
Erhdhung des Mittelbedarfs gegentuber WiM VI. Diese Vorgehensweise
sichert die Minchner Mischung auch in den genossenschaftlichen Bestanden.

Die Umsetzung der wohnungspolitischen Ziele erfordert die Verfiigbarkeit von
Flachen, die nach Maglichkeit im Eigentum der Landeshauptstadt Minchen
sind. So wird eine bestmdgliche Nutzung der Flachen fir den gebundenen
Wohnraum ermdglicht. Deshalb sind Mittel in Héhe von 12 Millionen Euro pro
Jahr bzw. 72 Millionen Euro im Programmzeitraum fur den Ankauf von Fla-
chen durch das Kommunalreferat erforderlich.

Neu aufgenommen wurde ein Ansatz in Hohe von 148 Mio. € fur den Ankauf
von sozial gebundenen Grundstiicken nach den Verfahrensgrundsatzen der
SoBoN 2021.
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Dazu kommen noch Grundstiicksmindererldse, das heil’t die Landeshauptstadt ver-
zichtet beim Grundstiicksverkauf auf Einnahmen, damit dort glinstige Wohnungen
entstehen. In der Summe sind das zuséatzlich viele hundert Millionen Euro. In den ers-
ten 5 Jahren des Programmzeitraums von WiM VI (2017 mit 2021) betrug die Summe
der Grundstiickswertverzichte annahernd eine Milliarde Euro (986,90 Mio. €).
Angesichts der Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt wird auch der Wertverzicht
bei den stadtischen Grundstucksverkaufen weit hoher ausfallen als in den Vorjahren.
Hier setzt sich die Entwicklung seit WiM V fort.

Grundstucksmindererlése entstehen durch die Differenz zwischen dem Marktwert
und dem tatsachlichen reduzierten Verkaufspreis gemafR des Grundstiuckswertansat-
zes, der sich durch die Bindungen ergibt. Grundstiicksmindererldse stellen keinen
Mittelabfluss im Finanzhaushalt, sondern lediglich einen bilanziellen Buchungsvor-
gang dar und wurden aus diesem Grund nicht mehr zum Férderrahmen von WiM VII
hinzugerechnet.

9.3. Finanzbedarf konsumtiv

Zahlungswirksame Kosten im Bereich der laufenden Verwaltungstatigkeit fir das
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung

dauerhaft einmalig
Summe zahlungswirksame Kosten 916.230,-- 20.000,--
ab 2023 in 2023
davon:
Personalauszahlungen (Zeile 9)* 908.230,-- -
ab 2023 in 2023
Auszahlungen fur Sach- und -
Dienstleistungen (Zeile 11)
Transferauszahlungen (Zeile 12) - -
Sonstige Auszahlungen aus Ifd. 8.000,-- 20.000,--
Verwaltungstatigkeit (Zeile 13) ab 2023 in 2023
Zinsen und sonstige Finanzauszahlungen - -
(Zeile 14)
Nachrichtlich Vollzeitaquivalente 10

* Die nicht zahlungswirksamen Kosten (wie z. B. interne Leistungsverrechnung, Steuerungsumlage, kal-
kulatorische Kosten ) kénnen in den meisten Fallen nicht beziffert werden.

Bei Besetzung von Stellen mit einem Beamten/einer Beamtin entsteht im Ergebnishaushalt zusatzlich zu
den Personalauszahlungen noch ein Aufwand fir Pensions- und Beihilferiickstellungen in Hohe von
etwa 40 Prozent des Jahresmittelbetrages.

** ohne arbeitsplatzbezogene IT-Kosten
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Zahlungswirksame Kosten im Bereich der laufenden Verwaltungstatigkeit fur das
Sozialreferat

dauerhaft einmalig

Summe zahlungswirksame Kosten 234.790,--
ab 2023

87.752.000 €,
gesamt in 2023-2052

davon:

Personalauszahlungen (Zeile 9)* 232.790,--
ab 2023

Konzeptionelle Weiterentwicklung und
Umsetzung des Belegrechtsprogramms
»S0ziales Vermieten leicht gemacht” — Ent-

fristung der Stelle aus WIM VI
0,5 VZA, E13, 4.QE, sonst. D
45.190,--

Einwertung von Wohnungen im

Belegrechtsprogramm ,,Soziales

Vermieten leicht gemacht“ - Entfristung

der Stelle aus WIM VI

Sachbearbeitung 1,0 VZA, E12, 4. QE TD
97.220,--

Konzeptionelle Entwicklung und
Umsetzung neuer Bestandsprogramme
Sachbearbeitung 1,0 VZA, E13, 4. QE
sonst.D

90.380,--

Auszahlungen fiir Sach- und 2.000,-- 2.000,--
Dienstleistungen (Zeile 11) in 2023

Transferauszahlungen (Zeile 12): - 13.872.600,--
Mietzuschuss
davon:

660.600,-- in 2023
1.321.200,-- in 2024
1.981.800,-- in 2025
2.642.400,-- in 2026
3.303.000,-- in 2027
3.963.600,-- in 2028

Folgekosten von 2029
bis vsl. 2052:
73.877.400,--, vgl.
Anlage 8

Sonstige Auszahlungen aus Ifd.
Verwaltungstatigkeit (Zeile 13)
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dauerhaft einmalig

Zinsen und sonstige Finanzauszahlungen - "~
(Zeile 14) in 201X

Nachrichtlich Vollzeitaquivalente 2,5

*Die nicht zahlungswirksamen Kosten (wie z. B. interne Leistungsverrechnung, Steuerungsumlage, kal-
kulatorische Kosten ) kénnen in den meisten Fallen nicht beziffert werden.

JMB gemaR Stand 1.4.22; im Vollzug entspricht der konkret auszuzahlende Betrag der tatsachlichen
Stellenbesetzung sowie den real entstehenden Personalkosten. Bei Besetzung von Stellen mit einem
Beamten/einer Beamtin entsteht im Ergebnishaushalt zusatzlich zu den Personalauszahlungen noch ein
Aufwand flr Pensions- und Beihilferiickstellungen in H6he von etwa 40 Prozent des Jahresmittelbetra-
ges. Fur das Jahr 2023 werden die Personalkosten ab 1.1.2023 kalkuliert. Die Besetzung neu einzurich-
tender Astellen erfolgt erst zu einem spateren Zeitpunkt; der tatsachliche Mittelabfluss wird sich daher

unter dem kalkulatorischen Betrag bewegen.
** ohne arbeitsplatzbezogene IT-Kosten

9.4. Mehrjahresinvestitionsprogramm

Darstellung des Finanzbedarfs im Mehrjahresinvestitionsprogramm 2022 — 2026

Beschreibung des IST-Zustandes

Fir das neue Wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen

VII* 2023 — 2028 sind im Mehrjahresinvestitionsprogramm 2022 — 2026 noch
keine Kosten enthalten.

Das Mehrjahresinvestitionsprogramm 2022 — 2026 ist wie folgt zu erganzen:

Fina Programrrzéﬁlrtgailrj]rq.%ggf bis 2026 nachrichtlich
Gruppierung Gesamt- | nz. Summe
kosten bis .
2021 2022- Finanz.
2026 2022 | 2023 2024 2025 2026 2027 2028 ff
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung (PLAN)
MaRnahme 6200.3002, Darlehen + Zuschusse geférderter Wohnungsbau (= EOF)
(925) 440.800 0| 65.400 0| 5.400| 12.800| 21.600| 25.600| 34.400| 341.000
(928) 294.600 0| 44.400 0| 3.600| 8.800| 14.400| 17.600| 23.200| 227.000
(985) 49.600 0 7.800 0 600 | 1.600 2.400 3.200 4.000 37.800
(988) 31.400 0 4.400 0 400 800 1.600 1.600 2.400 24.600
Summe 816.400| 0[122.000] 0| 10.000| 24.000| 40.000| 48.000| 64.000| 630.400
MaRnahme 6200.3102, Darlehen + Zuschusse fir MM-Miete und Genossenschaften (= EOF
(925) 456.600 0| 68.600 0| 5.400| 15.200| 22.400| 25.600| 36.800| 351.200
(928) 304.600 0| 46.800 0| 3.600| 10.400| 15.200| 17.600| 24.800| 233.000
(985) 50.600 0 7.800 0 600 | 1.600 2.400 3.200 4.000 38.800
(988) 32.400 0 4.400 0 400 800 1.600 1.600 2.400 25.600
Summe 844200| 0|127.600| 0| 10.000| 28.000| 41.600| 48.000| 68.000| 648.600
MaRnahme 6200.7681, Darlehen fir Finanzierung von Genossenschaftsanteilen (EOF)
(928) |  16.000] 0] 7.720] 0] 1.000] 2.240] 2.240] 2.240] 2.24] 6.040
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Summe

16.000 ol 7.720 0| 1.000| 2240| 2.240| 2240| 2.240 6.040
MaRnahme 6200.7690, Sonderwohnprojekte und -wohnformen: innovativ, hachhaltig, generationengerecht
(925) 30.000 0] 12.120 0 600 1.920 4.800 4.800 4.800 13.080
(928) 20.000 0 8.080 0 400 1.280 3.200 3.200 3.200 8.720
Summe 50000 0| 20200{ o] 1.000| 3200 8000| 8000| 8000| 21.800
Summe PLAN | 1.726.600 0] 277.520 0| 22.000| 57.440 91.840 | 106.240 | 142.240 | 1.306.840
Sozialreferat (SOZ)
MaRnahme 4030.9980 ,Miinchner Wohnungsbau, Belegrechtsankauf ,Teilnahmepramie”
Bestandsbauten WIM VII“
(934) 24.720 0| 13.733 0| 1.802| 3.691 4.120 4.120 4.120 6.867
Summe SOZ 24.720 0| 13.733 0 1.802| 3.691 4,120 4.120 4.120 6.867
Kommunalreferat (KR)
MafRnahme 8800.8450 WIM VIl Ankauf von Grundstiicken
932 72.000 0| 48.000 0| 12.000| 12.000 12.000| 12.000 12.000 12.000
Summe: 72.000 0| 48.000 0| 12.000| 12.000 12.000| 12.000 12.000 12.000

MaRnahme 8800.8460 WIM VII Ankauf von Grundstiicken SOBON

932 148.000 0] 72.000 0 0 0 34.000| 38.000] 38.000 38.000
Summe: 148.000 0] 72.000 0 0 0 34.000 | 38.000 38.000 38.000
Summe KR 220.000 0] 120.000 0| 12.000| 12.000| 46.000| 50.000| 50.000 50.000
Summe 1.971.320 0| 411.253 0| 35.802| 73.131| 141.960 | 160.360 | 196.360 | 1.363.707
| gesamt
StA. 1.971.320 0] 411.253 0| 35.802| 73.131| 141.960| 160.360| 196.360| 1.363.707

Abklrzungen
(932) = Grunderwerb

(940) = Baukosten Hochbau ohne KGr. 100, 613 gem. DIN 276/08
(950) = Baukosten Tiefbauten

(960) = Baukosten Technische Anlagen
(935) = Erwerb von beweglichen Anlagevermégen
(930) = Erwerb von Beteiligungen, Aufstockung Eigenkapital
(98x) = InvestitionsférdermalBnahmen
(92x) = Sonstige Investitionen

Z (36x) = Zuschlisse, sonst. Zuwendungen (z. B. Férderanteile ROB)

St. A.

= Stadtischer Anteil
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9.5. Auszahlungen im Bereich der Investitionstatigkeit

9.5.1. Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

befristet

Summe Auszahlungen (entspr. Zeile S5 des
Finanzrechnungsrechnungsschemas)

1.726.600.000,--
von 2023 bis 2028 ff.

davon:

Auszahlungen fir den Erwerb von Grundstlicken und
Gebauden (Zeile 20)

Auszahlungen fiir BaumalRnahmen
(Zeile 21)

Auszahlungen fir den Erwerb von beweglichen Vermdgen
(Zeile 22)

Auszahlungen flr den Erwerb von Finanzvermdgen
(Zeile 23)

Auszahlungen flr Investitionsférderungsmafinahmen
(Zeile 24)

Zuschusse fir die Bereiche:
geférderter Wohnungsbau (= EOF),
Munchen Modell-Miete und Genossenschaften (= EOF)

164.000.000,--

von 2023 bis 2028 ff.
in 2023: 2,0 Mio €

in 2024: 4,8 Mio €

in 2025: 8,0 Mio €

in 2026: 9,6 Mio €

in 2027: 12,8 Mio €

in 2028 ff: 126,8 Mio €

Auszahlungen fiir sonstige Investitionstatigkeit (Zeile
25)

Darlehen fir die Bereiche:

geférderter Wohnungsbau (= EOF),

Minchen Modell-Miete und Genossenschaften (= EOF),
Finanzierung von Genossenschaftsanteilen (EOF) und
Sonderwohnprojekte und -wohnformen

1.562.600.000,--

von 2023 bis 2028 ff.

in 2023: 20,0 Mio. €

in 2024: 52,64 Mio. €
in 2025: 83,84 Mio. €

in 2026: 96,64 Mio. €

in 2027: 129,44 Mio. €
in 2028 ff: 1.180,04 Mio. €

9.5.2. Sozialreferat

befristet

Summe Auszahlungen (entspr. Zeile S5 des
Finanzrechnungsrechnungs- schemas)

24.720.000,--
von 2023 bis 2028 ff.

davon:

Auszahlungen fir den Erwerb von Grundstiicken und
Gebauden (Zeile 20)

p.a. von 2023 bis 2028 ff.

Auszahlungen fiir BaumafRnahmen
(Zeile 21)

von 2023 bis 2028 ff.

Auszahlungen fir den Erwerb von beweglichen Vermdgen

1.802.500,-- in 2023
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befristet

(Zeile 22)

3.690.833,-- in 2024
4.120.000,-- in 2025
4.120.000,-- in 2026
4.120.000,-- in 2027
6.866.667,-- in 2028f

Auszahlungen fir den Erwerb von Finanzvermdgen

(Zeile 23) von 2023 bis 2028 f.
Auszahlungen flr Investitionsférderungsmafinahmen -
(Zeile 24) von 2023 bis 2028 ff.
Auszahlungen fiir sonstige Investitionstatigkeit (Zeile -
25) von 2023 bis 2028 ff.

9.5.3. Kommunalreferat

befristet

Summe Auszahlungen (entspr. Zeile S5 des
Finanzrechnungsrechnungsschemas)

220.000.000,--
von 2023 bis 2028

davon:

Auszahlungen fir den Erwerb von Grundstiicken und
Gebauden (Zeile 20)

12.000.000,00 in 2023
12.000.000,00 in 2024
46.000.000,00 in 2025
50.000.000,00 in 2026
50.000.000,00 in 2027
50.000.000,00 in 2028

Auszahlungen fiir BaumafRnahmen

(Zeile 21) von 201X bis 20YY
Auszahlungen fiir den Erwerb von beweglichen Vermdgen -
(Zeile 22) von 201X bis 20YY
Auszahlungen fir den Erwerb von Finanzvermdgen -
(Zeile 23) von 201X bis 20YY
Auszahlungen flr Investitionsférderungsmafnahmen -
(Zeile 24) von 201X bis 20YY
Auszahlungen flr sonstige Investitionstatigkeit (Zeile -
25) von 201X bis 20YY

9.6. Begriindung der Personalzuschaltungen

Wie bei den Begriindungen des Personalbedarfs der einzelnen Referate bereits aus-
gefuhrt, liegt der Nutzen der Personalzuschaltungen darin, dass erst damit die per-
sonellen Voraussetzungen dafir geschaffen werden, die Mengenziele und die Quali-
tatsziele (Inklusion, Klimaneutralitat, Versorgung von besonderen Zielgruppen) zu

erreichen.

9.7. Nutzen im Bereich der Investitionstatigkeiten

Mit den Investitionen wird die Grundlage fur den Bau oder die Belegungsbindung von
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zirka 11.000 gefdrderten und bezahlbaren (preisgedampften/ konzeptionellen) Wohn-
einheiten (gebundener Wohnungsbau) flir Haushalte mit unteren und mittleren Ein-
kommen und aus unterschiedlichen Zielgruppen wahrend des 5-jahrigen Programm-
zeitraums geschaffen. Die MalRnahme ist hinsichtlich der geférderten Wohnungen
und im genannten Umfang auch zwingend erforderlich, da sie gesetzlich vorgeschrie-
ben ist. Aus einem Grol3teil der vorgeschlagenen Programme erfolgen zudem tber
den gesamten Zeitraum der Bindungen Rickflisse aus Darlehen und Erbbauzinsen.

9.8. Finanzierung

Die Finanzierung kann weder durch Einsparungen noch aus dem eigenen Referats-
budget erfolgen.

Die beantragte Ausweitung entspricht den Festlegungen im Eckdatenbeschluss flr
den Haushalt 2023 vom 27.07.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-265/ V 06456 ); siehe
Ifd. Nrn. 8 und 13 der Liste der geplanten Beschlisse des Referats fir Stadtplanung
und Bauordnung, Ifd. Nr. 70 der geplanten Beschlisse des Sozialreferats und Ifd. Nr.
KOMZ-16 der Liste der geplanten Beschlisse des Kommunalreferates (Zentrale
Ansatze).

Die beantragte Ausweitung zur Ifd. Nr. 57 der Liste der geplanten Beschliisse des
Sozialreferats weicht von der Anmeldung zum Eckdatenbeschluss fir den Haushalt
2023 ab, da Anpassungen an den geplanten Programmen vorgenommen wurden.

In dieser Vorlage werden seitens des Sozialreferats die Personalbedarf und investi-
ven Mittel, wie angemeldet, geltend gemacht. Die konsumtiven Mittelbedarfe bezie-
hen sich nur noch auf die Fortfiihrung und Weiterentwicklung des Belegrechtspro-
gramms. Sie belaufen sich gemaR den vorstehenden Ausfihrungen auf 13,87 Mio. €
fur die Programmlaufzeit Wohnen in Miinchen VIl sowie 73,88 Mio. € im Nachlauf.

Der Stellenplan ist Teil des Haushaltsplans. Die Stellenschaffung kann erst nach
Genehmigung der Haushaltssatzung beginnen.
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Das Personal und Organisationsreferat und die Stadtkdmmerei haben der Sitzungs-
vorlage zugestimmt. Die Anregung der Stadtkdmmerei werden in der weiteren Bear-
beitung des wohnungspolitischen Handlungsprogramms aufgegriffen.

Der Frauengleichstellungsstelle sowie den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
GWG, GEWOFAG und MGS sind Abdrlicke der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Beteiligung des Bezirksausschusses

Die Satzung fir die Bezirksausschiisse sieht in der vorliegenden Angelegenheit kein
Anhdrungsrecht der Bezirksausschusse vor.

Die Bezirksausschisse des 1. - 25. Stadtbezirkes haben jedoch Abdrucke der Sit-
zungsvorlage erhalten.

Der Korreferentin und den Korreferenten der antragstellenden Referate, Herrn Stadt-
rat Paul Bickelbacher, Herrn Stadtrat Bernd Schreyer, Frau Stadtratin Anna Hanusch,
Herrn Stadtrat Dr. Florian Roth und Herrn Stadtrat Sebastian Schall sowie den
zustandigen Verwaltungsbeiratinnen und den zustandigen Verwaltungsbeiraten, Frau
Stadtratin Heike Kainz, Herrn Stadtrat Dirk Hopner und Herr Prof. Dr. Jérg Hoffmann
(Beteiligungsmanagement), Frau Stadtratin Nimet Gékmenoglu, Frau Stadtratin
Nicola Holtmann, Frau Stadtratin Anne Hibner und Frau Stadtratin Mona Fuchs ist
ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Il. Antrag der Referentinnen

Aufgrund des Umfangs erfolgte eine Gliederung der Antragsziffern und eine Voran-
stellung von Uberschriften.

Wir beantragen Folgendes:

WiM VII: Nachhaltig, zielgruppengerecht und zukunftsfahig
(vgl. Vortrag der Referent*innen insgesamt sowie insbesondere S. 2 — 16)

1. Der Stadtrat nimmt die Ausflihrungen zu den aktuellen Herausforderungen und
Zielen der Minchner Wohnungsbaupolitik zur Kenntnis und strebt die
Umsetzung und Weiterentwicklung der enthaltenen MalRnahmen flr
nachhaltiges, zielgruppengerechtes und zukunftsfahiges Wohnen im
vorgesehenen Sechsjahreszeitraum 2023 bis 2028 an.

2. Zielgruppen: Sowohl das familien- als auch das altengerechte Wohnen bleiben
neben dem generellen Fokus auf einkommensschwachere Bevolkerungsgruppen
zentrale Handlungsfelder der Minchner Wohnungspolitik. Weiterhin stehen
spezielle Zielgruppen beziehungsweise Wohnformen (zum Beispiel fur ,Junges
Wohnen®, Werkswohnungen fur Beschaftigte der stadtischen und 6ffentlichen
Daseinsvorsorge) im Fokus der Wohnungsbauoffensive.

Neben der staatlichen Wohnungsbauforderung (EOF) sollen zur Versorgung
dieser Zielgruppen die kommunalen Férderprogramme (Minchen Modell) und
der kommunale Konzeptionelle Mietwohnungsbau (KMB) sowie der
preisgedampfte Mietwohnungsbau aus der SoBoN (PMB) flexibel eingesetzt
werden.

Zielzahlen und Baurechtspotenziale: Mehr bezahlbaren Wohnraum
schaffen
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 12— 17, 17— 19 und 31 — 35)

3. Zielzahl Baurechtsschaffung: Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung
wird beauftragt, im Programmzeitraum 2023-2028 neues Baurecht nach § 30
Baugesetzbuch (BauGB) fir rund 27.000 Wohneinheiten, das heif3t fir rund
4.500 Wohneinheiten im jahrlichen Mittel, zu schaffen. Ausgehend von der
Annahme, dass im Programmzeitraum weitere 24.000 Wohneinheiten (4.000
Wohneinheiten im jahrlichen Mittel) durch die Realisierung von bestehenden
Baurechten nach § 34 BauGB umgesetzt werden, liegen damit die
Voraussetzungen fir einen Wohnungsbau bzw. Fertigstellungen im Umfang von
51.000 Wohnungen (8.500 Wohnungen jahrlich im mehrjahrigen Mittel) vor.
Davon sollen die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften 1.250 Wohneinheiten
im mehrjahrigen Mittel errichten.

4. Die Festlegungen zu den Baurechtsschaffungen (siehe Beschlussziffer 3) und zu
den (Forder)-Quoten auf stadtischen Grundstiicken und auf privaten Flachen
(SoBoN, 40 %-Beschluss, 40 %-Beschluss in Sanierungsgebieten) dienen als
Grundlage fur die Zielzahlen im geférderten und preisgedampften
Mietwohnungsbau im Neubau und fir die Ermittlung des Finanzbedarfs fur
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die Férderprogramme im Stadtratsbeschluss ,Wohnungspolitisches
Handlungsprogramm Wohnen in Minchen VII*. Zusammen mit den angestrebten
Zielzahlen von jahrlich 100 Wohnungen im Belegrechtsprogramm (Bestand)
ergibt sich damit zu Beginn des Programmzeitraums von Wohnen in Minchen
VIl eine Zielzahl von insgesamt 2.000 geforderten und preisgedampften
Wohnungen jahrlich im mehrjahrigen Mittel.

Auch die Zuordnung einer Bindung/Férderung als zu den Zielzahlen gehdrend
und die Verteilung der Wohnungen auf die unterschiedlichen (Forder)-
programme ergibt sich im wesentlichen aus den (Férder-)Quoten fir die
Wohnbauarten auf stadtischen und auf privaten Grundstucken (einschlieRlich
Sonderregelungen z.B. fir den Wohnungsbau fur Staatsbedienstete oder
Forderungen aus der zweiten Saule im ,Wohnungspakt Bayern®) und variiert in
den einzelnen Jahren je nach Umsetzung der Vorhaben. Der Planung des
Finanzbedarfs von ,Wohnen in Miinchen VII“ liegt eine im jahrlichen Schnitt
angestrebte Forderung von bis zu 1.000 EOF-Wohnungen (einschlielich
besonderer Wohnformen), 600 Munchen Modell-Wohnungen und 100
Wohnungen aus dem Belegrechtsprogramm sowie die Bindung (ohne
Fordermittel) von 300 Wohnungen im KMB und PMB zu Grunde.

Die Verwaltung wird beauftragt, aufgrund der steigenden Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum weitere zusatzliche Handlungs- und Finanzierungs-
alternativen zu eruieren, um zukinftig noch héhere Zielzahlen fiir den
geférderten und preisgedampften Wohnungsbau verwirklichen zu kénnen.

Zur Flachenvorsorge fir den Wohnungsbau und um den mittelfristig steigenden
Wohnungsbedarf zu decken, sind die Strategien und Instrumente der
Langfristigen Siedlungsentwicklung ,Verdichten®, ,Umstrukturieren“ und
~Erweitern“ weiter zu entwickeln und konsequent in der Bauleitplanung und in der
Genehmigungspraxis umzusetzen.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung bleibt beauftragt, zur Aktivierung
der regionalen Wohnungsbaupotenziale und fir eine starker abgestimmte
Siedlungsentwicklung in der gesamten Region die bestehenden Kooperationen
weiterzufiihren.

Umsetzung — WIM VII als Prozess, Akteursmanagement und Kooperation
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 20 — 30)

8.

Das Handlungsprogramm Wohnen in Mdnchen versteht sich als kontinuierlicher
Prozess mit jahrlicher Evaluierung und einer zuigigen, flexiblen und
bedarfsgerechter Anpassung. Gerade unter den sich schnell verandernden
und ungewissen Rahmenbedingungen, unter denen der Beginn von ,Wohnen in
Minchen VII* steht, ist es wichtig, den Bedarf, die Entwicklung und Steigerung
der Zielzahlen und die Wirksamkeit der angepassten Finanzierung der
Forderprogramme im Blick zu behalten, um das Ziel zu erreichen, bezahlbaren
Wohnraum fir méglichst viele Haushalte zu schaffen und méglichst lange zu
sichern.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung bleibt deshalb weiter beauftragt,
dem Stadtrat jahrlich einen Erfahrungsbericht tber die Zieleerreichung von
Wohnen in Minchen im jeweils abgelaufenen Programmjahr vorzulegen und
notwendige Anpassungen im Erfahrungsbericht oder unterjahrig in gesonderten
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10.

1.

Beschlussvorlagen zu initiieren.

Die im Vortrag benannten Akteur*innen (dazu zahlen insbesondere stadtische
Wohnungsbaugesellschaften, Wohnungsbaugenossenschaften,
genossenschaftsahnliche Wohnprojekte nach Art des Mietshauser-Syndikats
sowie weitere Wohnungsbauunternehmen und -bestandshalter) sind wichtige
Partner*innen der Landeshauptstadt Minchen bei der Schaffung bezahlbaren
Wohnens. Die bestehenden Dialogformen und Kooperationen auch innerhalb
der Region Minchen sind weiterzuentwickeln.

Die Verwaltung bleibt beauftragt die integrierte Quartiersentwicklung in
Neubau und Bestand als Querschnittsaufgabe voranzutreiben und
umzusetzen.

Das Sozialreferat wird beauftragt, unter Einbeziehung des Referats fir
Stadtplanung und Bauordnung zu prifen, ob die Einrichtung eines kommunalen
Zertifizierungsmodells nach sozial und 6kologischen Kriterien fur die
Wohnungsbestande privater Bestandshalter*innen durch die Landeshauptstadt
Munchen umzusetzen ist.

Handlungsfeld zielgruppengerechtes Wohnen
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 31 — 35)

12.

13.

Das Sozialreferat wird beauftragt, in Abstimmung mit dem Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung zu prufen wie kurz- und mittelfristige Angebote
zur Verbesserung der Wohnraumversorgung fir die Zielgruppe Familien
geschaffen werden kénnen.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, dem Stadtrat
eine Beschlussvorlage zum weiteren Vorgehen zum Thema Werkswohnungen
einschlie8lich von Sonderregelungen z.B. fur Staats- und Bundesbedienstete
sowie fur Beschaftigte im Bereich der Daseinsvorsorge im Rahmen der SoBoN
und in den Fallen des 40 %-Beschlusses vorzulegen.

Handlungsfeld Neubau und Bodenpolitik
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 36 — 68)

14.

15.

Die Landeshauptstadt Minchen setzt sich weiterhin im Rahmen der Gremien
des Deutschen und Bayerischen Stadtetags sowie sonstigen Interessen-
Vertretungen daflr ein, dass die Ziele der Baulandkommission im Sinne einer
sozialgerechten Wohnungspolitik weiter umgesetzt werden. Hierzu zahlen
beispielsweise die Nutzbarmachung leistungsloser Bodenwertsteigerungen
zugunsten der Allgemeinheit durch die Kommunen im Sinne des Art. 161 der
Bayrischen Verfassung oder die Moglichkeit eine dauerhafte Bindung fir den
geforderten oder preisgedampften Wohnungsbau im BauGB zu verankern.

Die Landeshauptstadt Minchen wird auch weiterhin ihre Grundstiicke
grundsatzlich nur im Erbbaurecht vergeben, um die Verfigbarkeit Uber die
Grundstlicke auch zum Nutzen zukinftiger Generationen sicherzustellen.
Grundstlicksverkaufe sind nur im Rahmen von Grundstiickstauschgeschaften
moglich, die eine bessere Bewirtschaftung der Flachen ermdglichen. Die
Vergaben von stadtischen Grundsticken an Wohnungsbaugenossenschaften
und genossenschaftsahnliche Wohnprojekte nach Art des Mietshausersyndikats,
sowie an KMB-Bautrager*innen erfolgen mit Konzeptausschreibungen im
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Erbbaurecht; an die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften werden die
Flachen per In-House-Vergabe vergeben und in deren Eigentum tUbertragen.

16. Die Vergabe von stadtischen Flachen erfolgt weiterhin grundsatzlich zu 60
Prozent im geférderten Mietwohnungsbau (davon grundsatzlich je zur Halfte in
der EOF und im Miinchen Modell) und zu 40 Prozent im konzeptionellen,
preisgedampften Mietwohnungsbau (Konzeptioneller Mietwohnungsbau — KMB).
Abweichungen von dieser Aufteilung (z.B. bei der Vergabe kleinerer Flachen)
sind im Einzelfall zulassig.

17. An Wohnungsbaugenossenschaften und genossenschaftsahnliche
Wohnprojekte nach Art des Mietshausersyndikats sollen weiterhin 20 bis
40 Prozent der in den groRRen stadtischen Siedlungsflachen zur Vergabe
vorgesehenen Wohnbauflachen im Rahmen gesonderter Ausschreibungen nur
fur diesen Bewerber*innenkreis vergeben werden.

18. Die Bindungsdauer bei der Vergabe von stadtischen Grundstiicken betragt
fur Flachen in der staatlichen Einkommensorientierten Férderung-EOF
40 Jahre ab Bezugsfertigkeit samtlicher in einem Vorhaben geférderter
Wohneinheiten (derzeit die hdchstmogliche Bindungsdauer gemaf Nr. 21.1 WFB
2022).
Im Miinchen Modell und im Konzeptionellen Mietwohnungsbau-KMB erfolgt
die Bindung fir die Dauer der Laufzeit des Erbbaurechts (derzeit 80 Jahre).
Die vorgenannten Bindungsdauern gelten auch fiir die Ubertragung stadtischer
Wohnbauflachen an stadtische Wohnungsbaugesellschaften.

19. Die festen Grundstiickswertansatze in den Programmen des geférderten und
preisgedampften Wohnungsbaus auf stadtischen Grundstiicken und auf
privaten Grundstiicken mit Bindungen aus der SoBoN bzw. aus dem 40 %-
Beschluss (fur die privaten Grundstiicke wurde Uber die Bindungsdauer bereits
im Stadtratsbeschluss zur SoBoN-Novelle 2021 vom 28.07.2021 beschlossen)
betragen (jeweils erschliefungsbeitragsfrei):

= Einkommensorientierte Forderung-EOF und EOF-light:
375 € je Quadratmeter Geschossflache
= Minchen Modell-Miete und -Genossenschaften, MM-light, MM-light/-
Werkswohnungsbau:
675 € je Quadratmeter Geschossflache
= Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB):
1.050 € je Quadratmeter Geschossflache.
Hinsichtlich der Grundstiickswertansatze fiir den geférderten Wohnungsbau
(EOF, Minchen Modell) auf stadtischen Grundstlicken erfolgt damit eine
Anpassung an die bereits auf privaten Grundstiicken fir diese Férdermodelle
geltenden Grundstickswertansatze. Der Prifungsauftrag hinsichtlich der
Anpassung der stadtischen Grundstickswertansatze aus dem
Stadtratsbeschluss vom 19.01.2022 ist damit erledigt.

20. Die derzeit glltigen

= Erstvermietungsmieten in der Einkommensorientierten Forderung
(10,00 € je Quadratmeter Wohnflache), im Minchen Modell (11,50 € je
Quadratmeter Wohnflache) und im Preisgedampften Mietwohnungsbau
PMB (14,50 € je Quadratmeter Wohnflache) sowie die

= Einkommensgrenzen im Miinchen Modell (Einkommensstufe Il geman
Nr. 25.3 WFB 2022 + 25%), im Konzeptionellen Mietwohnungsbau
(Einkommensstufe Il + 50% (eine von mehreren Zielgruppen)) sowie im
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21.

22.

23.

Preisgedampften Mietwohnungsbau (PMB mindestens 30 Prozent des
Haushaltsnettoeinkommens muss fiir die Netto-Miete inkl. Tiefgarage
verwendet werden)
werden fir das Programmjahr 2023 bestatigt und im Laufe der Programmlaufzeit
von Wohnen in Minchen VII fortgeschrieben.

Die maximal hochst zuldssige Erstvermietungsmiete im Konzeptionellen
Mietwohnungsbau (KMB) wird von 13,50 € je Quadratmeter Wohnflache auf
14.50 € je Quadratmeter Wohnflache angehoben.

Eine Evaluierung der Erstvermietungsmieten und der Einkommensgrenzen (ggf.
mit Anpassungsvorschlagen) erfolgt spatestens im Erfahrungsbericht fir das
Jahr 2024, der im 1. Quartal 2025 dem Stadtrat vorgelegt wird.

Fir die Mietanpassungsregularien fiir den geférderten und preisgedampften

Mietwohnungsbau (EOF, MM, KMB, und fir den PMB Uber die Beschlussfassung

zur SoBoN 2021) gelten weiterhin die Regelungen aus der Antragsziffer 23 des

Stadtratsbeschlusses zu Wohnen in Minchen VI vom 15.11.2016.

= Die festgelegte Eingangsmiete netto kalt darf in den ersten flnf Jahren der

Bindung (gerechnet ab dem Erstbezug) nicht erhéht werden. Die in den
ersten 5 Jahren nicht zuldssigen Erhdhungen dirfen nicht nachgeholt
werden. Unter Beachtung der nach dem BGB zulassigen Fristen kann also
frihestens ab dem 6. Jahr eine Mieterhéhung erklart werden. Jede
Mieterhohung ist maximal in Hohe der Veranderung des vom Statistischen
Bundesamt ermittelten nationalen, nicht harmonisierten
Verbraucherpreisindexes méglich. Herangezogen wird jeweils der
Indexwert des Kalenderjahres vor dem Jahr der Mieterhdhung.

= Bei einem Mieterwechsel darf hchstens die Miete netto kalt verlangt
werden, die sich bei der Anwendung der zulassigen
Erhéhungsmaoglichkeiten bis zum Vertragsabschluss des neuen Mieters
beziehungsweise der neuen Mieterin maximal ergeben hatte.

= Die Hochstmieten sollen in der EOF im Falle einer Mietanpassung
mindestens 25 Prozent unterhalb der ortsublichen Vergleichsmiete und im
Munchen Modell mindestens 15 Prozent unterhalb der ortsiblichen
Vergleichsmiete liegen. Im KMB und PMB darf hdchstens die Hohe der
ortsliblichen Vergleichsmiete erreicht werden. Die Berechnung erfolgt auf
Basis des jeweils aktuellen Mietspiegels ohne Berucksichtigung
begriindeter Abweichungen und zusatzlicher Spannen.

= Staffelmietvertrage sind grundsatzlich ausgeschlossen.

= Die Erwerber / Erbbaurechtsnehmer werden in den Kaufvertragen /
Erbbaurechtsvertragen verpflichtet, in die Mietvertrage entsprechende
Bestimmungen aufzunehmen.

Fir den geférderten und preisgedampften Wohnungsbau auf stadtischen
Flachen werden diese Regelungen um folgende zusatzliche Kappung erganzt:
= Bei Mieterhhungen in Hohe der Veranderung des vom Statistischen

Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindexes (bzw. im Vertragskontext:
,Bei einer Mieterhdhung nach Abs. 1 darf...”) fiir Deutschland (VPI) darf
sich die Miete zum Schutz der Mieter*innen jedoch innerhalb von drei
Jahren nicht um mehr als die jeweils i.S.d. § 558 Abs. 3 BGB gultigen
Kappungsgrenze (dynamischer Verweis) erhdhen.

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wird zudem beauftragt, eine Aus-
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dehnung dieser ergdnzenden Kappungsgrenzen auch auf privaten Flachen
anzustreben. Hier gilt die Mietanpassungsregelung aus Wohnen in Minchen VI,
die mit Stadtratsbeschluss vom 28.07.2021 (SoBoN 2021) einheitlich fir die
(Forder-)-Quote eingefuhrt wurde.

Die bisherige stadtische Kofinanzierung im staatlichen Férderprogramm der
Einkommensorientierten Férderung (vgl. WFB 2022, Abschnitt 2) wird ab dem
Programmijahr 2023 ausschlief3lich in Form von verzinslichen, unverzinslichen
oder leistungsfreien Darlehen ausgereicht. Dies gilt beim objektabhangigen
Darlehen aber auch im Falle der Ubernahme der Férderung, die der Freistaat
Bayern als Zuschusse ausreicht.

Um die Wirtschaftlichkeit und damit die Realisierbarkeit von EOF-Bauvorhaben
in Mlnchen abzusichern, erweitert die Landeshauptstadt Minchen ihre
Forderung in der EOF um ein erganzendes stadtisches EOF-Baudariehen.
Die Héhe des Darlehens (2023: max. 935,-- € je Quadratmeter Wohnflache)
steigt jedes Jahr um 10 % und liegt damit im Durchschnitt des 6-jahrigen
Programmzeitraums bei 1.200,-- € je Quadratmeter Wohnflache. Zur Sicherung
der Wirtschaftlichkeit erfolgt die Férderung in einem 4-stufigen Modell. Ein
Vorhaben steigt solange in den 4-Stufen, bis die Wirtschaftlichkeit, fur die
einheitliche Voraussetzungen gelten (z.B. hinsichtlich Eigenkapitaleinsatz und -
verzinsung), erreicht ist. FUr jede Stufe ist ein Darlehen vorgesehen. Dieses wird
je nach Stufe verzinslich, zinslos oder leistungsfrei (was nach Ablauf der
Bindungsdauer einem Zuschuss gleichkommt) ausgereicht. In der letzten Stufe
kann die Férderung auch von der Héhe her Gber die flir das jeweilige Jahr
geltende Forderhdchstgrenze hinaus gehen.

Die Foérderkomponenten, die Forderhdhen und die Konditionen der einzelnen
Forderkomponenten fiir die stadtische Kofinanzierung in der EOF sind aus der
Anlage 4 ersichtlich. Diese ist Teil des Beschlusses.

Durch diese Fehlbetragsfinanzierung wird die bisherige Férderung von
unabweisbaren Mehrkosten (siehe Antragsziffer 28 des Beschlusses zu
»~Wohnen in Minchen VI“ kompensiert und deshalb beendet.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, sich beim
Freistaat Bayern fiir eine Gber die Anderungen in den Wohnraumférderungs-
bestimmungen 2022 (WFB 2022) hinausgehende weitere Verbesserung der
EOF-Forderung durch den Freistaat Bayern einzusetzen.

Die Férderung von Genossenschaftsanteilen bei EOF-Vorhaben fir
Haushalte der Einkommensstufe | (sieche Nummer 25.3 WFB 2022) wird auf
Haushalte der Einkommensstufe Il erweitert. Die Férderung betragt einheitlich
fur die Einkommensstufen | und Il maximal 750,-- € je Quadratmeter Wohnflache
und wird fur die Dauer der Bindung der Wohnflache als unverzinsliches und
tilgungsfreies Darlehen ausgereicht.

Die Férderung im stadtischen Forderprogramm EOF light (EOF nur mit
stadtischem Baukostenzuschuss — siehe Beschluss des Stadtrates vom
25.07.2018, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 11612) wird folgendermalien neu
gefasst: Der stadtische Baukostenzuschuss wird auf 800,-- € je Quadratmeter
Wohnflache erhéht. Die Bindungsdauer betragt 40 Jahre. Es gelten die aktuellen
zumutbaren Erstvermietungsmieten der staatlichen Einkommensorientierten
Forderung. Eine Wirtschaftlichkeitsberechnung ist nicht erforderlich; es genigt
die verbindliche Erklarung, dass die Wirtschaftlichkeit der Gesamtmaflinahme
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gegeben ist. Die Auszahlung erfolgt in einer Rate nach ordnungsgemaler
Belegung der Wohnungen und nach Eintragung des Wohnungsbelegungsrechts
zu Gunsten der Landeshauptstadt Minchen. Fur ,Altfalle” mit 25-jahriger
Bindungsdauer gelten auch ab 2023 noch die bisherigen Férdermodalitaten.

30. Die Forderung im stadtischen Forderprogramm Miinchen Modell-Miete und
Miinchen Modell-Genossenschaften wird folgendermafien neu gefasst:

Far alle Vorhaben im Minchen Modell mit mindestens 40-jahriger Bindung
wird eine Grundférderung in Form eines Baudarlehens in Héhe von bis zu
1.250,-- € je Quadratmeter Wohnflache ausgereicht (Konditionen: 0,5
Prozent Zins pro Jahr, 1 Prozent Tilgung pro Jahr). Falls es zur Erreichung
der Wirtschaftlichkeit erforderlich ist, kann der Darlehenszins auf 0 Prozent
pro Jahr ermaRigt werden.

Diese Grundférderung wird um max. 300,-- € je Quadratmeter Wohnflache
auf max. 1.550 ,-- € je Quadratmeter Wohnflache erhdht, wenn ein
Vorhaben die Voraussetzungen erfillt, wie sie in der EOF fir die
Gewahrung des Foérderbausteins Nachhaltigkeit (Nr. 22.2 i.V.m. Nr. 29
WEFB analog) und des Forderbausteins Energieeffizienz (Nr. 22.3 i.V.m. Nr.
30 WFB 2022 analog gilt (Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus).

Far Altfalle mit einer Bindungsdauer von 30 Jahre betragt die
Grundférderung max. 900,-- € je Quadratmeter Wohnflache

Um die Wirtschaftlichkeit und damit die Realisierbarkeit von Minchen
Modell-Bauvorhaben in Minchen abzusichern, erweitert die
Landeshauptstadt Miinchen ihre Férderung um ein erganzendes
stadtisches Miinchen Modell-Baudarlehen. Die H6he des Darlehens
(2023: max. 1.050,-- € je Quadratmeter Wohnflache) steigt jedes Jahr um
300,-- € je Quadratmeter Wohnflache und liegt damit im Durchschnitt des
6-jahrigen Programmzeitraums bei 1.800,-- € je Quadratmeter Wohnflache.
Zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit erfolgt die Férderung in einem
4-stufigen Modell. Ein Vorhaben steigt solange in den 4 Stufen, bis die
Wirtschaftlichkeit, fur die einheitliche Voraussetzungen (z.B. hinsichtlich
Eigenkapitaleinsatz und -verzinsung) gelten, erreicht ist. Fir jede Stufe ist
ein Darlehen vorgesehen. Dieses wird je nach Stufe verzinslich, zinslos
oder leistungsfrei (was nach Ablauf der Bindungsdauer einem Zuschuss
gleichkommt) ausgereicht.

Die Fehlbetragsforderung aus dem 4-Stufenmodell und der neue Qualitats-
und Nachhaltigkeitsbonus in der Grundférderung fangen auch die bisherige
eigene Forderkomponente der unabweisbaren Mehrkosten fir das
Munchen Modell mit auf. Die Forderung der unabweisbaren Mehrkosten
fir das Miinchen Modell (sieche Beschluss des Stadtrates vom
25.07.2018, Sitzungsvorlagen Nr.14-20 / V 11612) wird deshalb beendet.
In der letzten, 4. Stufe kann die Férderung von der Héhe her Uber die fir
das jeweilige Jahr geltende Férderhdchstgrenze hinaus gehen.

Die Férderkomponenten, die Férderhéhen und die Konditionen der
einzelnen Férderkomponenten fir die Férderung im Miinchen Modell sind
aus der Anlage 5 ersichtlich. Diese ist Teil des Beschlusses.

31. Analog zum bestehenden stadtischen Férderprogramm EOF-light wird auch fir
das Minchen Modell eine Programmvariante Miinchen Modell-light fur
Vorhaben mit einem maximalen Anteil der Férderquote im Minchen Modell von
ca. 2.500 Quadratmeter Geschossflache (ca. 28 Wohneinheiten) eingefuhrt: Der
stadtische Baukostenzuschuss wird auf 400,-- € je Quadratmeter Wohnflache



32.

33.
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festgesetzt. Die Bindungsdauer betragt 40 Jahre. Die Férdergrundsatze aus dem
Minchen Modell gelten entsprechend. Eine Wirtschaftlichkeitsberechnung ist
nicht erforderlich; es genugt die verbindliche Erklarung, dass die
Wirtschaftlichkeit der Gesamtmalnahme gegeben ist. Die Auszahlung des
Zuschusses erfolgt in einem Betrag nach ordnungsgemaler Belegung der
Wohnungen und nach Eintragung des Wohnungsbelegungsrechts zu Gunsten
der Landeshauptstadt Mlnchen.

Als Anreiz fur den Bau von Werkswohnungen fir Beschaftigte mit mittleren
Einkommen wird fir das Minchen Modell eine weitere Variante in Form eines
stadtischen Forderprogramms Miinchen Modell light-Werkswohnungsbau
eingeflhrt: Der stadtische Baukostenzuschuss wird auf 400,-- € je Quadratmeter
Wohnflache festgesetzt. Eine Obergrenze der Bindungsflache wie beim MM light
ist nicht vorgesehen. Die Bindungsdauer betragt 40 Jahre. Die Férdergrundsatze
aus dem Munchen Modell gelten entsprechend. Eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung ist nicht erforderlich; es genlgt die verbindliche
Erklarung, dass die Wirtschaftlichkeit der Gesamtmalnahme gegeben ist. Die
Auszahlung des Zuschusses erfolgt in einer Rate nach ordnungsgemaler
Belegung der Wohnungen und nach Eintragung des Wohnungsbelegungsrechts
zu Gunsten der Landeshauptstadt Minchen. Mietvertrage nach § 576 BGB
(Werksmietvertrage), oder ahnliche Vertragsregelungen, sind ausgeschlossen .

Fir die Regelungen zur Férderquote von 40 % im Zusammenhang mit
Befreiungen von bestehenden Baurechtsfestsetzungen im
Baugenehmigungsverfahren (sog. 40 %-Beschluss®) werden folgende
Anderungen beschlossen:
= Bei Vorhaben mit einer Forderquote von tber 2.500 Quadratmeter
Geschossflache darf die Férderquote, die grundsatzlich ausschlief3lich im
geférderten Mietwohnungsbau nach der Einkommensorientierten
Forderung - EOF zu erbringen ist, entsprechend der Quotenregelung flr
den geforderten Mietwohnungsbau aus dem Stadtratsbeschluss zur
SoBoN 2021 vom 28.07.2021 je zur Halfte in der EOF und im Minchen
Modell erbracht werden.
= Bei Vorhaben mit einer Forderquote unter 3 Wohneinheiten (ca. 250
Quadratmeter Geschossflache) darf die Férderquote aufgrund der
staatlichen Mindestgrenze fur eine Férderung in der EOF (3 Wohn-
einheiten) im Munchen Modell, Minchen Modell-light oder in der EOF-light
erbracht werden. Der Bauherr hat hier ein Wahlrecht.
= Die Sonderregelungen aus dem Stadtratsbeschluss vom 01.02.2012
(Wohnen in Miinchen V), wonach die Verpflichtung hinsichtlich der
Forderquote auch durch eine Bindung im Bestand oder im stadtischen
Belegrechtsprogramm erbracht werden kann, soweit die wirtschaftliche
Gleichbehandlung der Varianten Neubau, Bindung im Bestand und
Belegrechtsprogramm gewahrt bleibt, wird aufgehoben.
= Es gilt der Grundsatz, dass die Bindung im Neubau und ausschlief3lich im
Fordermodell EOF erfolgen muss. Ausgenommen davon ist die
Regelungen fir eine Férderquote von unter 3 Wohneinheiten.
Ausgenommen davon ist auch die Sonderregelung flir Genossenschaften
aus dem Stadtratsbeschluss vom 19.01.2022 — Verlangerung von Wohnen
in Minchen VI: statt 40 % in der EOF werden 70 % im Minchen Modell-
Genossenschaften erbracht. Ausnahmen im Einzelfall oder Abweichungen
bedurfen der Zustimmung der der Referatsleitung des Referates flr
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34.

35.

Stadtplanung und Bauordnung zugeordneten Arbeitsgruppe
Wohnungsbauoffensive- AG WBO (Gremienvorbehalt).

Fir die Regelungen zur Férderquote von 40 % im Zusammenhang mit
Befreiungen von bestehenden Baurechtsfestsetzungen im
Baugenehmigungsverfahren in Sanierungsgebieten (sog. "40 %-Beschluss in
Sanierungsgebieten™) wird folgende Anderung beschlossen:

Im Einzelfall besteht die Moglichkeit, dass alternativ zu den bisherigen
Regelungen des 40%-Beschluss in Sanierungsgebieten fir einzelne
Bebauungsplanverfahren auch die neuen SoBoN-Regelungen Anwendung
finden.

Soweit in dieser Beschlussvorlage gegentiber friheren wohnungspolitischen
Handlungsprogrammen keine neuen Regelungen zu Férderquoten,
Forderprogrammen, Vergabeverfahren oder damit im Zusammenhang stehenden
Regelungen getroffen werden, gilt die bisherige Beschlusslage weiter.

Handlungsfeld Bestand(-ssicherung) und Bestandsférderung
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 69 — 77)

36.

37.

Das Sozialreferat wird mit der Fortfihrung und Weiterentwicklung des
bestehenden Belegrechtsprogramms ,,Soziales Vermieten leicht gemacht*
als dauerhafte Aufgabe beauftragt. Ziel ist es ein flexibel gestaltbares System an
Bindungsbausteinen zu entwickeln um bedarfs- und marktgerecht agieren zu
kénnen.

Es werden alle rechtlichen Méglichkeiten (insbesondere Erhaltungssatzungen,
Zweckentfremdungssatzung, Vorkaufsrecht, Genehmigungsvorbehalt,
Mietspiegel, Mietberatung) zur Sicherung und zum Schutz bestehenden
Wohnraums ausgeschdépft. Die Stadtverwaltung bleibt beauftragt, weiterhin auf
eine Verbesserung der gesetzlichen Moglichkeiten hinzuwirken.

Handlungsfeld Klimaschutz und Qualitaten im Wohnungsbau
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 78 — 103)

38.

39.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird mittels in diesem Beschluss
angemeldeten Ressourcen in enger Abstimmung mit dem Referat fur Klima- und
Umweltschutz sowie den weiteren fachlich betroffenen Referaten beauftragt, den
Okologischen Kriterienkatalog innerhalb der Laufzeit von Wohnen in Minchen VI
mit externer Unterstlitzung neu zu konzipieren und fortzuentwickeln und dem
Stadtrat zur Entscheidung vorzulegen. Dabei ist zu prifen, ob kinftig eine
ganzheitliche Betrachtung der Baustoffe basierend auf bestehenden
einschlagigen Nachhaltigkeitszertifikaten und -siegeln erfolgen und somit in den
Anforderungskatalog des Okologischen Kriterienkatalogs integriert werden kann.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, als
Betreuungsreferat darauf hinzuwirken, dass der PV-Ausbau und
Mieter*innenstrom in den Entwurfsvorlagen der vom Stadtrat jahrlich zu
beschlieRenden strategischen Zielen der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften GEWOFAG und GWG verankert werden. Uber den
Stand des Ausbaus wird im Beschluss "Beteiligungssteuerung - Ziele und
Berichte fur GEWOFAG und GWG" jahrlich berichtet (vgl. Vorlagen Nr. 20-26 / V
00239).



40.

41.

42.
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Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, auf geeigneten
stadtischen Grundstlicken, entsprechend der EOF, einen Anteil an
rollstuhlgerechten Wohnungen nach DIN 18040 Teil 2 (R-Standard) in den
Programmen Miinchen Modell und Konzeptionellen Mietwohnungsbau zu
integrieren.

Um innovative Wohnkonzepte auch im geférderten Wohnungsbau zu fordern,
wird das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, die sogenannten
»Wohnlabore* - eine Reihe an Pilotprojekten — zu initiieren, geeignete
Grundstuicke zu suchen, die technischen Vorgaben fiir die jeweiligen Piloten zu
erarbeiten und die Vorhaben zu begleitet.

Ziel der Landeshauptstadt Minchen ist es, geforderten und preisgedampften
(KMB) Mietwohnraum auch bei den kostenintensiven Sonderwohnprojekten
und -wohnformen (innovativ, nachhaltig, generationengerecht) wie im
Kapitel 7.5 dargestellt, zu realisieren und zusatzliche kommunale Férdermittel
zur Verfigung zu stellen. Fur die Verwirklichung dieser Sonderwohnprojekte:
innovativ, nachhaltig, generationengerecht sowie in Ausnahmefallen auch fur die
Wohnlabore wird ein Budget in H6he von 50 Mio. € fir den Programmzeitraum
veranschlagt. Diese Mittel werden als Darlehen (mit den Konditionen 0,5 % Zins
und 1 % Tilgung) ausgereicht. Zur Herstellung einer ausgeglichenen
Wirtschaftlichkeit kdnnen diese Darlehen in Ausnahmefallen auch als
leistungsfreie Darlehen (zins und tilgungsfrei) gewahrt werden.

Finanzen
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 110 — 125)

43.

44.

Der Stadtrat nimmt zur Kenntnis, dass die beantragten Stellen des
Sozialreferates keinen zusatzlichen Biroraumbedarf auslésen. Ob durch die
beantragten Stellen des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung eine
Flachenausweitung erforderlich ist, wird das Referat mit dem Kommunalreferat
klaren.”

Im Programmzeitraum 2023 bis 2028 stellt die Landeshauptstadt Minchen
zusatzlich zu den erwarteten staatlichen Férdermitteln in Héhe von rund 600
Millionen Euro (durchschnittlich 100 Millionen Euro jahrlich) stadtische Mittel in
Form von Darlehen in Hohe von 1,7266 Milliarden Euro (durchschnittlich ca. 288
Millionen Euro jahrlich) (rund 99 Prozent), Zuschissen und Belegungsrechten in
Hohe von rund 58,2 Millionen Euro (durchschnittlich rund 9,7 Millionen Euro
jahrlich) bereit, davon unter anderem

= rund 816,4 Millionen Euro flir Malnahmen im geférderten Wohnungsbau
(= EOF)

= rund 844,2 Millionen Euro fir Malnahmen im Miinchen Modell-Miete und
fir Genossenschaften (= EOF)

= rund 16,0 Millionen Euro fur die Finanzierung von Genossenschafts-
anteilen

= rund 50,0 Millionen Euro fiir die Finanzierung von Sonderwohnprojekte und
-wohnformen

= rund 38,5 Millionen Euro fur das Belegrechtsankaufsprogramm
(konsumtive und investive Mittel)
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= rund 220 Millionen Euro fur den Ankauf von Grundstticken fur den
geforderten Wohnungsbau. Davon, beginnend ab dem Jahr 2025, 148 Mio.
€ fur den Ankauf unbebauter Grundstiicke aus dem sogenannten

Baukastenmodell der SoBoN-Fortschreibung 2021.

Die stadtischen Finanzmittel fur den geférderten Wohnungsbau aller 0.g. Férder-

programme sind gegenseitig deckungsfahig.

45. Das Mehrjahresinvestitionsprogramm 2022 — 2026 ist wie folgt zu erganzen:

Programmzeitraum 2022 bis 2026

Fina (Euro in 1.000) nachrichtlich
Gruppierun Gesamt- | nz. e
9 kosten bis .
2021 2022- Finanz.
2026 2022 | 2023 2024 2025 2026 2027 2028 ff
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung (PLAN)
MaRnahme 6200.3002, Darlehen + Zuschisse geférderter Wohnungsbau (= EOF)
(925) 440.800 0| 65.400 0| 5.400| 12.800| 21.600| 25.600| 34.400| 341.000
(928) 294.600 0| 44.400 0| 3.600| 8.800| 14.400| 17.600| 23.200| 227.000
(985) 49.600 0 7.800 0 600 | 1.600 2.400 3.200 4.000 37.800
(988) 31.400 0 4.400 0 400 800 1.600 1.600 2.400 24.600
Summe 816.400 0] 122.000 0| 10.000 | 24.000| 40.000| 48.000| 64.000| 630.400
MaRnahme 6200.3102, Darlehen + Zuschusse fir MM-Miete und Genossenschaften (= EOF
(925) 456.600 0| 68.600 0| 5.400| 15.200| 22.400| 25.600| 36.800| 351.200
(928) 304.600 0| 46.800 0| 3.600| 10.400| 15.200| 17.600| 24.800| 233.000
(985) 50.600 0 7.800 0 600 | 1.600 2.400 3.200 4.000 38.800
(988) 32.400 0 4.400 0 400 800 1.600 1.600 2.400 25.600
Summe 844200 0[127.600| 0| 10.000| 28.000| 41.600| 48.000| 68.000| 648.600
MaRnahme 6200.7681, Darlehen fiir Finanzierung von Genossenschaftsanteilen (EOF)
(928) 16.000 0 7.720 0| 1.000| 2.240 2.240 2.240 2.24 6.040
Summe 16.000] 0| 7720| 0| 1.000| 2240| 2240| 2240 2.240 6.040

MaRnahme 6200.7690, Sonderwohnprojekte und -wohnformen: innovativ, nachhaltig, generationengerecht

(925) 30.000 0] 12.120 0 600 1.920 4.800 4.800 4.800 13.080
(928) 20.000 0 8.080 0 400 1.280 3.200 3.200 3.200 8.720
Summe 50.000] 0| 20200| 0| 1.000| 3200 8000 8000| 8000| 21.800
Summe PLAN | 1.726.600 0] 277.520 0| 22.000| 57.440| 91.840| 106.240| 142.240 | 1.306.840
Sozialreferat (SOZ)

MaRnahme 4030.9980 ,Miinchner Wohnungsbau, Belegrechtsankauf ,Teilnahmepramie”
Bestandsbauten WIM VII“

(934) 24.720 0| 13.733 0 1.802 3.691 4.120 4.120 4.120 6.867
Summe SOZ 24.720 0| 13.733 0| 1.802 3.691 4.120 4.120 4.120 6.867
Kommunalreferat (KR)

MaRnahme 8800.8450 WIM VII Ankauf von Grundstiicken

932 72.000 0| 48.000 0] 12.000| 12.000 12.000| 12.000| 12.000 12.000
Summe: 72.000 0| 48.000 0] 12.000| 12.000 12.000| 12.000| 12.000 12.000
MaRnahme 8800.8460 WIM VII Ankauf von Grundstiicken SOBON

932 148.000 0] 72.000 0 0 0| 34.000| 38.000| 38.000 38.000
Summe: 148.000 0] 72.000 0 0 0| 34.000| 38.000| 38.000 38.000
Summe KR 220.000 0] 120.000 0| 12.000| 12.000| 46.000| 50.000| 50.000 50.000
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Summe

| gesamt 1.971.320 0] 411.253 0| 35.802| 73131 | 141.960| 160.360 | 196.360 | 1.363.707

St-A 1.971.320 0] 411.253 0| 35.802| 73131 | 141.960| 160.360 | 196.360 | 1.363.707

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die fir das Jahr
2023 bendtigten investiven Auszahlungsmittel in Héhe von
o 10.000.000 Euro
auf den Finanzpositionen 6200.925.3002.6, 6200.928.3002.8,
6200.985.3002.0 und 6200.988.3002.4, Darlehen und Zuschiisse geforder-
ter Wohnungsbau (= EOF), ,Wohnen in Minchen VII",
o 10.000.000 Euro
auf den Finanzpositionen 6200.925.3102.4, 6200.928.3102.8,
6200.985.3102.8 und 6200.988.3102.2, Darlehen und Zuschiisse Miinchen
Model-Miete und Genossenschaften (= EOF), ,Wohnen in Minchen VII",
o 1.000.000 Euro
auf der Finanzposition 6200.928.7681.7, Finanzierung von Genossen-
schaftsanteilen (EOF), ,Wohnen in Minchen VII" und
o 1.000.000 Euro
auf den Finanzpositionen 6200.925.7690.4. und 6200.928.7690.8, Sonder-
wohnprojekte und -wohnformen: innovativ, nachhaltig, generationenge-
recht, ,WWohnen in Miinchen VII"
im Rahmen des Haushaltsaufstellungsverfahrens 2023 ff. bei der Stadtkam-
merei zu beantragen.

Das Sozialreferat wird beauftragt, die flr das Jahr 2023 bendtigten investiven
Auszahlungsmittel in Hohe von
o 1.802.500 Euro

auf der Finanzposition 4030.934.9980.0
im Rahmen des Haushaltsaufstellungsverfahrens 2023 ff. bei der Stadtkam-
merei zu beantragen.

Das Kommunalreferat wird beauftragt, die flr das Jahr 2023 bendtigten inves-
tiven Auszahlungsmittel in Hohe von
o 12.000.000 Euro

auf der/n Finanzposition/en 8800.932.8450.8 und 8800.932.8460.7
im Rahmen des Haushaltsaufstellungsverfahrens 2023 ff. bei der Stadtkam-
merei zu beantragen.

Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

46. Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die zehn
zusatzlich erforderlichen Stellen beim Personal- und Organisationsreferat und
bei der Stadtkdmmerei flir den Haushalt 2023 anzumelden.

47. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die dauerhaft
erforderlichen Haushaltsmittel fir Personalauszahlungen in Héhe von insgesamt
908.230 € bei der Stadtkdmmerei und dem Personal- und Organisationsreferat
zum Schlussabgleich fiir den Haushalt 2023 anzumelden.

48. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die einmalig
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49.

50.

erforderlichen Haushaltsmittel fur die Arbeitsplatzersteinrichtung in Héhe von
insgesamt 20.000 € sowie die dauerhaft erforderlichen Arbeitsplatzkosten in
Héhe von insgesamt 8.000 € bei der Stadtkdmmerei zum Schlussabgleich fur
den Haushalt 2023 anzumelden.

Das Produktkostenbudget erhéht sich ab 2023 um 390.620 € beim Produkt
38512100, Stadtentwicklungsplanung, um 226.170 € beim Produkt 38511200,
Stadtplanung und um 299.440 € beim Produkt 38522100,
Wohnungsbauférderung und in 2023 einmalig um 8.000 € beim Produkt
38512100, Stadtentwicklungsplanung, um 6.000 € beim Produkt 38511200,
Stadtplanung und um 6.000 € beim Produkt 38522100, Wohnungsbauférderung,
die auch zahlungswirksam sind.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die Einrichtung
von 10,0 VZA (HA I: 4,0 VZA, HA II: 3,0 VZA, HA lll: 3,0 VZA) sowie die
Stellenbesetzung beim Personal- und Organisationsreferat anzumelden.

Sozialreferat

51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

Das Sozialreferat wird beauftragt, die Entfristung der 0,5 VZA (A436240, E13)
und 1,0 VZA (A436320, E12) ab 01.01.2023 beim Personal- und
Organisationsreferat zu veranlassen.

Das Sozialreferat wird beauftragt, die 1,0 VZA zusétzlich erforderliche Stelle
beim Personal- und Organisationsreferat und bei der Stadtkammerei fir den
Haushalt 2023 anzumelden.

Das Sozialreferat wird beauftragt, die dauerhaft erforderlichen Haushaltsmittel in
Hohe von bis zu 234.790 Euro entsprechend der tatsachlichen Besetzung der
Stellen bei den Ansatzen der Personalauszahlungen bei der Stadtkammerei und
dem Personal- und Organisationsreferat anzumelden.

Das Sozialreferat wird beauftragt, die einmalig erforderlichen Haushaltsmittel fir
die Arbeitsplatzersteinrichtung in Héhe von insgesamt 2.000 € sowie die
dauerhaft erforderlichen Arbeitsplatzkosten in Hohe von insgesamt 2.000 €
Kostenstelle 20390009, Finanzposition 4030.520.0000.3 bei der Stadtkdmmerei
zum Schlussabgleich fir den Haushalt 2023 anzumelden.

Das Produktkostenbudget erhéht sich ab 2023 um 87.220 € beim Produkt
40521200 Wohnraumaufsicht (Kostenstelle 20340040) und um 137.570 Euro
beim Produkt 40522200 Schaffung von dauerhaften Wohnraum (Kostenstelle
40522200), die auch zahlungswirksam sind.

Das Sozialreferat wird beauftragt, die konsumtiv erforderlichen Mittel i.H.v.
660.600 € fur 2023, 1.321.200€ in 2024, 1.981.800 € in 2025, 2.642.400 € in
2026, 3.303.000 € in 2027 und 3.963.600 € in 2028 auf der Finanzposition
4030.650.0000.8, Innenauftrag 603930450 im jeweiligen
Haushaltsaufstellungsverfahren einmalig anzumelden. Die in den Jahren 2029
bis 2052 erforderlichen Mittel i.H.v. gesamt 73.877.400 € werden gem. der
Aufstellung in Anlage 8 im jeweiligen Jahr zum
Haushaltsplanaufstellungsverfahren einmalig angemeldet.

Dieser Beschluss unterliegt der Beschlussvollzugskontrolle.
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nach Antrag
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Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates end-

gultig entschieden.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende

Die Referentin

Die Referentin

Oberburgermeister

Prof. Dr.(Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin

Dorothee Schiwy
berufsm. Stadtratin

Die Referentin

Die Referentin

Kristina Frank
berufsm. Stadtratin

Christine Kugler
berufsm. Stadtratin
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IV. Abdruck von I. - ll.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift
wird bestatigt.

An das Direktorium HA I
An die Bezirksausschiisse 1-25
An das Baureferat

An das Kommunalreferat (6x)
An das Sozialreferat (6x)

An das Mobilitatsreferat
An das Gesundheitsreferat

An das Referat fir Klima- und Umweltschutz (6x)

10. An das Referat fiir Bildung und Sport
11. An das Kulturreferat

12. An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft

13. An das Kreisverwaltungsreferat

14. An das IT-Referat

15. An das Personal- und Organisationsreferat

16. An die Stadtwerke Minchen GmbH

17. An GWG

18. An GEWOFAG

19. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3, SG 2
20. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA | (6x

21. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

22. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI
23. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

©CONOORWN

24. Mit Vorgang zurick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HAI-23

Am

Referat fir Stadtplanung und Bauordnung SG 3



