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Vorwort

Liebe Leser*innen,

aktuelle Herausforderungen fuhren zu einer Reihe von Unsicherheiten auf dem Wohnungs-
markt. Zinserhéhungen bei der Baufinanzierung und steigende Inflationsraten beunruhigen In-
vestor*innen, Bautrager*innen, Eigentimer*innen und Mieter*innen und dirften den ein oder
anderen Wunsch nach einem Eigenheim erschweren oder unmdéglich machen. Auch die indi-
rekten Folgen des russischen Angriffskriegs auf die Ukraine und die mittlerweile seit fast drei
Jahren andauernde Corona-Pandemie beeinflussen die Marktlage negativ. Die Preise fiir Bau-
stoffe sind schon wahrend der Pandemie stark gestiegen. Eine weitere Verknappung ist ab-
sehbar. Deutlich erhdhte Energiekosten tragen zu weiteren Preissteigerungen im Bausektor
bei und belasten die verschiedenen Akteur*innen auf dem Wohnungsmarkt zum Teil stark.

Der vorliegende Bericht zur Wohnungssituation in Minchen 2020-2021 liefert umfangreiche
Hintergrundinformationen und Daten zu den Entwicklungen am Wohnungsmarkt. Auch wenn
die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in der Landeshauptstadt 2021 deutlich niedriger ist
als 2020, ist im Durchschnitt der beiden Berichtsjahre im Vergleich zu den Vorjahren (noch)
kein Einbruch der Wohnungsfertigstellungen erkennbar. Die 2021 erreichte Zahl genehmigter
Wohnungen stellt in der langjahrigen Betrachtung (letzte 35 Jahre) sogar immer noch den
sechstbesten Wert Giberhaupt dar.

Auch wenn in den letzten beiden Jahren die Einwohnerzahl Miinchens pandemiebedingt mehr
oder weniger stagnierte, ist langfristig weiterhin mit moderaten Einwohnerzuwachsen zu rech-
nen. Den Ergebnissen der aktuellen Bevolkerungsprognose zufolge wird die Bevolkerung in
Minchen zuklnftig weiter moderat ansteigen, im Jahr 2022 bedingt durch den hohen Zuzug
von Gefluichteten aus der Ukraine sogar starker.

Eine Abschwachung der hohen Anspannung auf dem Miinchner Wohnungsmarkt ist, auch ge-
rade vor dem Hintergrund der genannten Entwicklungen, nicht zu erwarten. Alle, die in Mln-
chen auf der Suche nach Wohnraum sind, stellt das vor besondere Herausforderungen. Insbe-
sondere Haushalte mit niedrigem Einkommen und gerade auch Familien, haben es schwer,
angemessenen und bezahlbaren Wohnraum zu finden. Dies macht deutlich, dass die Schaf-
fung und der Erhalt von bezahlbarem Wohnraum weiterhin oberste Prioritdt haben mussen.
Die Landeshauptstadt soll fiir alle Biirger*innen lebenswert sein.

Der zentrale Ansatz der Landeshauptstadt Minchen, um den Herausforderungen im Zusam-
menhang mit der angespannten Situation auf dem hiesigen Wohnungsmarkt zu begegnen, ist
seit seiner Einfuhrung im Jahr 1989 das wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in
Minchen®. Es blndelt alle MalRnahmen und Programme, die dauerhaftes und bezahlbares
Wohnen in Minchen férdern, und entwickelt sie stetig weiter. Die neueste Fortschreibung
»-Wohnen in Minchen VII* (2023-2028) beinhaltet ein Finanzvolumen von Uber zwei Milliarden
Euro an stadtischen Mitteln. Dies bedeutet mehr als eine Verdopplung gegentiber dem Vor-
ganger ,Wohnen in Minchen VI (2017-2022) mit damals 870 Millionen Euro an stadtischen
Mitteln. Der ,Bericht zur Wohnungssituation in Minchen 2020-2021* dient dafir als wichtige
begleitende Daten- und Entscheidungsgrundlage.

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk



1 Muinchen im Uberblick und jingste Entwicklungen

Geometrische Grundlagen:
Landeshauntstadt Ivluncho/
Kommunalreferal - Geodalenservice

Datengrundlagen: /
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Stand: 2017
’

01 Altstadt - Lehel

02 Ludwigsvorstadt -
Isarvorstadt

03 Maxvorstadt

04 Schwabing - West

05 Au - Haidhausen

06 Sendling

07 Sendling - Westpark

08 Schwanthalerhohe

09 Neuhausen - Nymphenburg
10 Moosach

11 Milbertshofen - Am Hart

12 Schwabing - Freimann

13 Bogenhausen

14 Berg am Laim

15 Trudering - Riem

16 Ramersdorf - Perlach

17 Obergiesing - Fasangarten
18 Untergiesing - Harlaching
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19 Thalkirchen - Obersendling -
Forstenried - Firstenried -
Solln

20 Hadern

21 Pasing - Obermenzing

22 Aubing - Lochhausen -
Langwied

23 Allach - Untermenzing

24 Feldmoching - Hasenbergl

25 Laim

OPNV
= S-Bahn

= U-Bahn
StraRennetz
T HauptstralRe
—— Autobahn

Gewisser
Grinfiache / keine Bebauung
sonstige Bebauung



Ausgewihlte Kennzahlen fiir Miinchen

Kennzahl Einheit Muinchen Veranderung gegeniber 2019
2021
Wohnungsnachfrage
Einwohner*innen (Wohnberechtigte) absolut 1.593.581 +0,2% >
Ausléanderanteil in % 284 + 0,3 %-Punkte >
Durchschnittsalter (arith. Mittel) in Jahren 414 +0,2% EN
Zahl der Haushalte absolut 853623 +0,2% >
Durchschnittliche Haushaltsgrafe (Wohnberechtigte) absolut 1,81 +0,0% >
Anteil der Ein-Personenhaushalte in % 546 -0,1 %-Punkte EN
Wohnflache je Einwohner®in 2020 inm? 396 +0,8% >
Durchschnittliche Wohndauer 2020 in Jahren 11,7 +1,0% >
Wanderungssaldo (Zuwanderungen — Abwanderungen) in %o -3,5 -10,4 %-Punkte ¥
Kaufkraft je Einwohner®in 2020 in Euro 30.085 -57% N
Arbeitslosenquote an allen zivilen Erwerbstatigen in % 48 + 1,3 %-Punkte >
Registrierungen fir Sozialwohnungen absolut 19.440 +54,8% 1
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand absolut 821.074 +1,7% >
Baugenehmigungen (in Wohneinheiten) absolut 8.655 -20,8% ¥
Baufertigstellungen (in Wohneinheiten) absolut 7.140 +0,3% EN
Eingriffsreserve absolut 87.105 +2.9% A
Bewilligte geforderte und preisgedéampfte Wohnungen absolut 1.625 -16,5% ¥
Immobilienpreise und Mieten
Preis fiur Bauland Mehrfamilienhduser, gute Wohnlage in Euro/m? 3.800 +18,8% 4
Preis fur Eigentumswohnung, Bestand, guter Wohnwert in Euro/m? 8.150 +13,2% 1
Preis fur Eigentumswohnung, Neubau, guter Wohnwert in Euro/m? 10.650 +231% 1
Preis fiur Doppelhaushalfte, neu, durchschn./gute Lage in Euro/m? 11.400 +17.5% 4
Mittlere Nettokaltmiete im Wohnungsbestand (Mietspiegel) in Euro/m? 12,05 +31% A
Erstbezugsmieten (nettokalt) in Euro/m? 2162 +5,3% A
Wiedervermietungsmieten (nettokalt) in Euro/m? 19,96 +6,2% A
Mietnebenkosten 2020 pro Monat, Vergleich zu 2018 in Euro/m? 3,20 +3.6% A

Tabelle 1: Ausgewdahlte Kennzahlen fur Miinchen

1.1 Kennzahlen im Vergleich

Die Uberwiegende Anzahl der Markteinflussfaktoren hat sich im Vergleich zum vorangegange-

nen Berichtszeitraum 2018/19 — trotz Corona-Pandemie — nicht wesentlich geéndert. So zei-
gen die in Tabelle 1 dargestellten Kennzahlen zu Nachfrage, Angebot und Immobilienpreisen
sowie Mieten, dass die Versorgung der Bevélkerung mit angemessenem und bezahlbarem

Wohnraum nach wie vor eine grof3e wohnungspolitische Herausforderung ist.

Nennenswert sind dennoch ein paar Besonderheiten, die auf die Corona-Pandemie zurtickzu-

fuhren sind. Hierzu gehdort vor allem das fir die jahrelang wachsende Landeshauptstadt Min-
chen untypische negative Wanderungssaldo im Berichtszeitraum, welches ausgeldst durch

Einreisebeschrankungen zu einer kurzfristigen Stagnation des Bevolkerungswachstums beige-

tragen hat. Die wirtschaftlichen Folgen der Pandemie fir insbesondere einkommensschwa-
chere Haushalte (beispielsweise durch Jobverluste, Kurzarbeit) spiegeln sich zudem in dem

starken Anstieg der Zahlen von Registrierungen fir geférderte Wohnungen wider.



Einwohnerentwicklung wahrend der Pandemie und Auswirkungen auf die Minchner
Wanderungsbeziehungen

Die MafRnahmen zur Eindammung der Pandemie veranderten die Rahmenbedingungen fir ei-
nen Wanderungsaustausch. Lockdown und landerspezifische Einreise- und Ausreisebe-
schrankungen betrafen verstérkt die Auslandswanderung und bestimmte Branchen der berufs-
motivierten Zuwanderung. Zuziige und Wegzlge wurden nachgemeldet, verschoben oder auf-
gegeben. Insgesamt kam es in der Landeshauptstadt Miinchen zu reduzierten Wanderungs-
bewegungen und einem schwachen Wanderungsverlust. Auch die Sterbefélle waren auf
Grund der Pandemie erhoht. In den Jahren 2020 und 2021 war fir die Landeshauptstadt Min-
chen insgesamt (und durch einen gleichzeitigen Geburteniiberschuss) kaum ein Einwohner-
wachstum (plus 0,2 Prozent) gegeniuber dem letzten Berichtsjahr 2019 zu verzeichnen.

Singularisierung, Remanenzeffekte und Wohnflachenkonsum der Haushalte

Die Nachfrage nach Wohnraum Ubersteigt seit Jahren das Angebot in der Landeshauptstadt
Munchen. Der anhaltende Trend zur Singularisierung, das heif3t der Zunahme der Zahl an Ein-
personenhaushalten (2021: rund 55 Prozent), spielt dabei auch eine Rolle. Der Wohnflachen-
konsum pro Kopf (2021: rund 40 Quadratmeter) ist innerhalb der letzten beiden Jahre leicht
angestiegen. Bewohner*innen bleiben in ,zu groRen“ Wohnungen, auch, wenn sich der Haus-
halt zum Beispiel aufgrund des Auszugs der Kinder oder bei Sterbefallen verkleinert hat.
Grund dafUr ist oftmals, dass kein bezahlbares und passendes Angebot fir eine kleinere Woh-
nung gefunden wird.

Trotz guter Ausgangslage leicht negative Entwicklung der Kaufkraft und Arbeitslosen-
guote in den beiden Pandemiejahren

Die Arbeitslosenquote in der Landeshauptstadt Minchen ist eine der niedrigsten bundesweit
(2021: 4,8 Prozent). Gegentiber 2019 ist dies ein leichter Anstieg von 1,3 Prozentpunkten.
Coronabedingt sank 2020 die Kaufkraft bundesweit, in Minchen um -2,3 Prozent. Demgegen-
Uber stand 2021 wieder ein Anstieg bundesweit +2,4 Prozent und in Minchen +0,5 Prozent.
Aufgrund der hohen Inflation ist real jedoch eher von Kaufkraftverlusten bei den privaten Haus-
halten auszugehen (siehe Jahreswirtschaftsbericht 2022, Seite 13).

Steigende Kaufpreise und Mieten

Die Kaufpreise und Mieten, die seit Jahren auf einem sehr hohen Niveau liegen, sind unter an-
derem aufgrund der knapper werdenden Flachenreserven fiir den Wohnungsneubau und der
steigenden Bodenpreise auch im vorliegenden Berichtszeitraum 2020/21 weiter angestiegen.

Durchschnittliche Kaufpreise pro Quadratmeter im Jahr 2021

e Bestandswohnungen (Wiederverkauf): 8.150 Euro
¢ Neubauwohnungen (Erstbezug): 10.650 Euro

Die Miete (nettokalt) der Wohnungen im Wohnungsbestand wurde 2021 mit 12,05 Euro je
Quadratmeter angegeben. Die Angebotsmieten je Quadratmeter (nettokalt) lagen auf einem
weitaus hoheren Niveau:

e Bestandswohnungen (Wiedervermietung): 19,96 Euro
¢ Neubauwohnungen (Erstbezug): 21,62 Euro

Inwieweit sich diese Entwicklung auch in den Folgejahren und unter dem Eindruck steigender
Bau-, Energie- und Baufinanzierungskosten fortsetzen wird, ist im folgenden Berichtszeitraum
zu analysieren.



Hohe Anstrengungen fir den Erhalt und die Schaffung bezahlbaren Wohnraums

Im Jahr 2021 wurden Baugenehmigungen fur rund 8.700 Wohneinheiten erteilt. Trotz der mit
der Corona-Pandemie einhergehenden Herausforderungen (Material- und Fachkraftemangel,
Kostensteigerungen) wurden in Miinchen mehr als 7.000 Wohnungen fertiggestellt. Rund jede
vierte davon wurde im geférderten Wohnungsbau erstellt. Ende 2021 z&hlte die Landeshaupt-
stadt 36 Erhaltungssatzungsgebiete mit insgesamt 193.000 Wohnungen. Rund jede*r funfte
Minchner*in ist damit besser vor Verdrangung geschitzt, die Tendenz ist steigend. Im Be-
richtszeitraum 2020-2021 wurden Uber den Vollzug der Zweckentfremdungssatzung 891 Woh-
nungen mit einer Gesamtwohnflache von mehr als 53.000 Quadratmetern wieder dem regula-
ren Wohnungsmarkt zugeftihrt. Durch den Ablauf von Sozialbindungen geht gtinstiger Wohn-
raum verloren. Die Landeshauptstadt Miinchen unternimmt starke Anstrengungen, um die so-
genannte ,Eingriffsreserve®, das heil3t den Teil des Wohnungsbestandes, auf den die Landes-
hauptstadt Minchen Zugriff hat (zum Beispiel geforderte Wohnungen, stadtische Wohnungen
oder Belegrechtswohnungen), bei rund zehn Prozent des Wohnungsbestandes zu halten
(2021: rund 87.100 Wohnungen) beziehungsweise zu steigern. Gegeniiber 2019 (rund 84.650
Wohnungen) konnte hier ein Zuwachs verzeichnet werden.

1.2 Wohnungspolitische Entwicklungen

Die Corona-Pandemie hatte Anfang des Jahres 2020 eine Situation ausgelést, die es so noch
nicht gegeben hatte. Viele konnten Uber die Zeiten des Lockdowns nicht oder nur einge-
schrankt ihrer Arbeit nachgehen. Einige Haushalte hat dies wirtschaftlich so stark einge-
schrankt und belastet, dass sie teilweise ihre Mieten nicht zahlen konnten. Der Gesetzgeber
hatte neben anderen Unterstitzungsleistungen (unter anderem Kurzarbeitergeld) deshalb be-
schlossen, dass Wohnungs- und Gewerbemieter*innen nicht gekiindigt werden durfte, wenn
sie wegen der Corona-Pandemie von April bis Ende Juni 2020 ihre Miete nicht zahlen konn-
ten. Zum 1. Juli 2020 sind die zivilrechtlichen Vorschriften zum Kiindigungsausschluss im
Mietrecht ausgelaufen. Coronabedingte Mietschulden der Monate April 2020 bis Juni 2020
mussten bis spatestens 30. Juni 2022 zurlickgezahlt werden.

Die Inflation in Deutschland befindet sich seit Mitte 2021 auf Rekordniveau und hat auch in
Folge des Krieges in der Ukraine einen weiteren Schub erfahren. Dies hat zu einer erhebli-
chen Belastung der wohnungspolitischen Akteur*innen in Miinchen gefiihrt. Hinzu kommen
Energiekrise, Materialmangel, Kostensteigerungen und Projektverzégerungen in der Bauwirt-
schaft.

Mit dem Wohngeld werden anspruchsberechtigte Haushalte unterstutzt. Zum 1. Januar 2020
trat eine Wohngeldreform in Kraft, mit der Reichweite und Leistungsniveau des Wohngelds an-
gehoben werden. Auf Grund der aktuellen Energiekrise und den erwarteten massiven Steige-
rungen der Energiekosten sind weitere Erh6hungen, eine Anhebung der Einkommensgrenzen
und Heizkostenzuschiisse in Aussicht gestellt worden.

Noch mitten in der Corona-Pandemie kam im Fruhjahr 2022 mit dem Krieg in der Ukraine eine
weitere Herausforderung hinzu, die einen zuséatzlichen Versorgungsbedarf nach Unterbringung
und Wohnraum ausgelést hat.

Diese und andere Veranderungen bedeuten, dass die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums
auch in den nachsten Jahren vor einer Vielzahl von Herausforderungen steht. Forderlich kdnn-
ten sich bei der Schaffung von weiterem (geférderten) Wohnraum die mit dem Baulandmobili-
sierungsgesetz neu geschaffenen kommunalen Handlungsmadglichkeiten (beispielsweise sekt-
orale Bebauungsplane, erweiterte Vorkaufsrechte) im Baugesetzbuch erweisen. Das Gesetz
zur Baulandmobilisierung ist am 23. Juni 2021 in Kraft getreten.

Auf Grund des weiterhin starken Drucks gerade im unteren und mittleren Preissegment war es
zudem notwendig, die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) insbesondere mit dem Ziel der
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Schaffung von mehr langfristig gesichertem und bezahlbarem Wohnraum weiterzuentwickeln.
Daher hat der Stadtrat am 28. Juli 2021 die Novelle des Minchner Baulandmodells beschlos-
sen und mit der SoBoN 2021 ein deutschlandweit vorbildhaftes und flexibles Baukastenmodell
eingefuhrt. Gleichzeitig wurde die Bindungsdauer auf 40 Jahre verlangert, hohere Anteile im
geforderten Wohnungsbau als bislang erméglicht und ergdnzende Kooperationsmodelle zwi-
schen der Landeshauptstadt Miinchen und Privaten eingefuhrt.

Basis der wohnungspolitischen Arbeit in der Landeshauptstadt Minchen ist das Handlungs-
programm ,Wohnen in Minchen (WiM)“, das seit Gber 30 Jahren fortgeschrieben wird. ,WiM
VI¥, mit einem Férdermittelbudget von 870 Millionen Euro, wurde Ende 2021 um ein weiteres
Jahr bis 2022 verlangert. Die neueste Fortschreibung ,Wohnen in Minchen VII* (2023-2028),
die die Ziele und Aktivitaten der kommunalen Wohnungspolitik in den folgenden Jahren fest-
setzt, beinhaltet ein Finanzvolumen von zwei Milliarden Euro an stadtischen Mitteln und wurde
Ende 2022 vom Minchener Stadtrat beschlossen.
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2 Wohnungsnachfrage

Informationen Uber die heutige und zukiinftige Zahl der Einwohner*innen in Minchen sowie
die Struktur der Bevélkerung und Haushalte sind notwendig, um abschétzen zu kénnen, wie
sich die Nachfrageseite auf dem Wohnungsmarkt entwickelt. So entstehen je nach Haushalt
unterschiedliche Erfordernisse an den Wohnraum. Altere Bewohner*innen haben beispiels-
weise andere Wohnbeduirfnisse als Familien mit Kindern. Im Folgenden werden der Ist-Zu-
stand und die Entwicklung der Nachfrageseite anhand ausgewahlter statistischer Informatio-
nen dargestellt und die jeweiligen Hintergriinde erlautert.

Kernaussagen Wohnungsnachfrage 2021:

« 1,56 Millionen Miinchner*innen leben in 854.000 Haushalten.

* 75 Prozent wohnen zur Miete.

* Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e betragt 1,8 Personen.

» Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf liegt bei 39, Quadratmetern.

* Bevolkerungswachstum (2040: +16 %) und

* Zunehmende Singularisierung (2019: 55 % Einpersonenhaushalte) wird die Nachfrage
nach Wohnraum weiter erhdhen.

» Der Anteil der Uber 75-Jahrigen an den Einpersonenhaushalten (13,8 %) nimmt (noch)
Zu.

» Jahrlich ziehen durchschnittlich Gber 100.000 Menschen nach Minchen; bevorzugt in
zentrale Lagen.

* Bei Umzligen innerhalb Miinchens konzentriert sich die Nachfrage tUberwiegend auf
Stadtrandlagen und gro3ere Neubaugebiete.

2.1 Bevolkerungsbestand und -entwicklung

2021 lebten in der Landeshauptstadt Miinchen rund 1,56 Millionen Menschen (siehe Tabelle
2). Von 2019 bis zum Jahr 2040 wird laut der Bevolkerungsprognose von 2021 eine Bevdélke-
rungszunahme auf 1,85 Millionen Einwohner*innen erwartet (+16 Prozent). Minchen zahlt zu
den wachsenden Stadten Deutschlands.

Das Wachstum wird sowohl durch Zuwanderung aus dem In- und Ausland bestimmt als auch
durch einen Geburtentiberschuss. So wurden im Jahr 2021 mehr Kinder geboren, als Perso-

nen verstorben sind. Damit betrug die natiirliche Bevodlkerungszunahme rund 6.000 Personen
(siehe Abbildung 1).

Der Geburtenliberschuss stieg zwischen 2012 und 2016 kontinuierlich an. Von 2017 bis 2020
war ein leichter Rickgang zu verzeichnen. In den Jahren 2020 und 2021 waren die Sterbefélle
im Vergleich zu den Vorjahren erhoht. Da 2021 die Geburtenzahlen jedoch deutlich héher wa-
ren als in den Jahren zuvor, stieg auch der Geburtentiberschuss an. Der Wanderungssaldo
unterlag in den Jahren von 2012 bis 2019 Schwankungen. In den Jahren 2020 und 2021 war
der Wanderungssaldo (wohl pandemiebedingt) negativ.

Im Jahr 2017 fand eine Registerbereinigung statt, in der anlassbezogen Personen von Amts-
wegen aus dem Melderegister abgemeldet wurden. Dies kann, je nach Umfang der Register-
bereinigung, zu einem negativen Saldo fuhren, obwohl sich das tatsachliche Zu- und Weg-
zugsverhalten nicht gedndert hat (siehe Abbildung 1).
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Jahr Bevdlkerung  Wohn- darunter

mit Haupt- berechtigte Frauen

wohnsitz

absolut in %
2012 1.439.474 1.466.821 745.395 50,8
2013 1.464.962 1.492.677 757.289 50,7
2014 1.490.681 1.519.015 768.961 50,6
2015 1.521.678 1.551.343 782.334 50.4
2016 1.542.860 1.573.843 792.318 50,3
2017 1.526.056 1.557.190 786.398 50,5
2018 1.542.211 1.572.557 793.224 50.4
2019 1.560.042 1.590.971 802.003 50,4
2020 1.562.096 1.593.488 803.057 50,4
2021 1.562.128 1.593.581 803.294 50,4

Registerbereinigungen.

Que

e

Statistisches Amt

Tabelle 2: Entwicklung der Bevélkerung seit 2012

Anzahl

40.000
30.000
20.000
Wanderungs-
saldo
10.000
—  natiirlicher
O Bevolkerungs-
saldo
-10.000
Bevolkerungszu-
bzw. -abnahme
-20.000
Registerbereinigung im Jahr 2017
-30.000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Hinweis: Salden sind hier jeweils bezogen auf die Bevélkerung mit Hauptwohnsiz.

Quelle: Statistisches Amt

Abbildung 1: Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung seit 2012

Die Bevolkerungszunahme in Minchen basierte, wie in anderen wachsenden GrofR3stadten
auch, in den letzten Jahren hauptsachlich auf dem Zuzug junger Menschen. Dies zeigt sich
auch an dem hohen Anteil der 25- bis 40-J&hrigen und dem vergleichsweise geringen Durch-
schnittsalter von 41,4 Jahren (Deutschland 2020: 44,6 Jahre). Seit dem Jahr 2008 war der
Einwohnerzuwachs in dieser Altersgruppe besonders hoch. Der Zuwachs in den Altersgrup-
pen 45 bis 60 Jahre und der Uber 70-Jahrigen ist hingegen auf das nattrliche Altern der Per-
sonen innerhalb der zehn Jahre seit 2012 zurtickzufihren. Das Geschlechterverhaltnis ist im
GroRRen und Ganzen ausgeglichen (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Bevélkerung nach Alter und Geschlecht 2012 und 2021

Seit dem Jahr 2009 ziehen jahrlich mehr als 100.000 Menschen in die Landeshauptstadt. Eine
Ausnahme bildete hier das Jahr 2020, in dem es wohl bedingt durch die Pandemie ,nur” rund
90.000 Zuzlge gab. 2021 war die Zuwanderung mit 104.163 Personen zwar wieder hdher,
aber dennoch niedriger als in den Vorjahren. Demgegeniber lag die Zahl der Wegzlige bei
rund 110.000 Personen. Rund 58.100 Personen zogen aus anderen Gemeinden Deutschlands
und rund 43.300 Personen aus dem Ausland nach Munchen. Bei weiteren 2.800 Personen ist
das Herkunftsgebiet nicht bekannt. Die zahlenmé&Rig hochsten Zuwanderungen aus dem Aus-
land erfolgten aus Italien und Ruménien. Afghanistan lag an dritthdchster Stelle. Der Anteil der
Auslénder*innen an der Munchener Bevolkerung ist — auch bedingt durch die erhdhte Zuwan-
derung von Geflichteten — seit dem Jahr 2015 auf ber 28 Prozent angestiegen. Aus den
Stadten Berlin, Hamburg und Stuttgart zogen 2021 die meisten Personen in die Landeshaupt-
stadt.

Die Zahl der innerstadtischen Umzige der Minchner*innen ist zwischen den Jahren 2012 und
2018 insgesamt zuriickgegangen, was unter anderem auf die gestiegenen Mieten und das ge-
ringe Wohnungsangebot zuriickzufiihren ist. Offenbar sind weniger Miinchner*innen bereit
oder in der Lage, ihre Wohnung zu wechseln. In den Jahren 2020 und 2021 hat die Zahl der
innerstadtischen Umzlige hingegen zugenommen (siehe Abbildung 3). Es bleibt abzuwarten,
ob sich hier eine Trendwende abzeichnet.
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Bei einem Wohnungswechsel innerhalb des Stadtgebietes stehen bei den umziehenden Haus-
halten eher der Stadtrand und gréf3ere Neubaugebiete im Fokus der Nachfrage, wie die inter-
nen Wanderungsbilanzen der Stadtbezirke in Karte 1 zeigen. Aus den zentrumsnahen Berei-
chen ziehen mehr Minchner*innen fort als zu.
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Abbildung 3: Anteil der Umgezogenen und Entwicklung der Erstbezugsmieten seit 2012

[ stadtbezirk Wanderungsbilanzrate interner Zu- und Geometrische Grundhgen:
- s . Landeshauptstadt Minchen
Stadtbezirksteil We92u9e Je 1.000 Einwohner Kommunalreferat - Geodatenservice
unbebaute Flachen negativ (mehr interne Wegque als Zuque) Datengrundlagen:

Statistisches AmtMinchen,

aUSgeQIIChen Referat fiir Stdtplanung und Bavordnung

positiv (mehr Zuztige als Wegziige)

Stand: 2021

Karte 2: Interne Wanderungsbilanz (Saldo der Umztige) nach Stadtbezirksteilen 2020-2021
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Das beschriebene Muster im Zuzugs- und Umzugsverhalten der Bevolkerung fihrt dazu, dass
die durchschnittliche Wohndauer mit der Entfernung vom Zentrum zunimmt (siehe Karte 2).
Durchschnittlich wohnen die Munchner*innen seit 11,7 Jahren in ihren Wohnungen. Die kir-
zeste Wohndauer mit durchschnittlich drei Jahren kann im — derzeit noch im Entstehen befind-
lichen — Neubaugebiet in Freiham festgestellt werden. Mit 15 Jahren wohnen die Haushalte in
Daglfing und in der Blumenau am langsten in ihren Wohnungen.

[ stadtbezirk Durchschnittliche Wohndauer in Jahren b i et 1
A 3 andeshaupts| nchen
[ stadtbezirksteil Kurzere Wohndauer (unter 9 Jahre) Kommumlr':ferat - Geodatenservice
unbebaute Flachen Mittlere Wohndauer (9 bis 12 Jahre) G ”
W Langere Wohndauer (uber 12 Jahre) s;u:ug;:y?c;,ag\:.nt:

Referat fiir Stadtplanung und Bavordnung

Stand: 2020

Karte 3: Mittlere Wohndauer in Jahren in den Stadtbezirksteilen 2020

2.2 Entwicklung der Haushalts- und Familientypen

Um die Versorgungssituation auf dem Wohnungsmarkt einschatzen zu kénnen, ist eine Be-
trachtung der Haushaltszahlen oft aussagekréftiger als die Einwohnerzahl, da in der Regel ein
Haushalt in einer Wohnung lebt. Ausnahmen davon bilden Wohngemeinschaften von wirt-
schaftlich unabhangigen Personen, die — trotz gemeinsamer Wohnung — als mehrere Einper-
sonenhaushalte in die Statistik eingehen.

Zum 31.12.2021 gab es in der Landeshauptstadt Miinchen 853.623 Haushalte. Uber die Halfte
hiervon sind Einpersonenhaushalte (54,7 Prozent). In 17,5 Prozent aller Haushalte leben Kin-
der und Jugendliche unter 18 Jahren (siehe Abbildung 4). In Bezug auf diese Verteilung gab
es in den vergangenen Jahren kaum Veranderungen. Die héchste Zunahme wurde bei den
klassischen Familienhaushalten (Mehrpersonenhaushalte mit Kindern) verzeichnet. Gegen-
Uber 2012 ist ihr Anteil an allen Munchner Haushalten um 1,5 Prozentpunkte auf 14,3 Prozent
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angestiegen. Der Anteil von Haushalten alleinerziehender Elternteile (2021: 3,2 Prozent) ist
zwar seit 2016 stabil, nahm aber innerhalb des Betrachtungszeitraums 2012 bis 2021 ab (-0,4
Prozentpunkte). Dabei handelt es sich nicht nur um eine relative Abnahme des Anteils zu
Gunsten anderer Mehrpersonenhaushalte mit und ohne Kinder, sondern auch um einen abso-
luten RUckgang der Zahl der Haushalte von Alleinerziehenden (rund -1.500 Haushalte).

1000 | g EECWE WE

75,0 I I I I I I I I I I

m Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder

Mehrpersonenhaushalte mit Kindern

Anteil in%

Alleinerziehende

M Einpersonenhaushalte

0,0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: Statistisches Amt

Abbildung 4: Entwicklung der Haushaltsstruktur seit 2012

Unter den Alleinlebenden stellt die Altersgruppe der 30- bis 44-Jahrigen mit 26,5 Prozent aller
Einpersonenhaushalte den gréf3ten Anteil dar. Der Anteil der Haushalte, in denen Senior*in-
nen im Alter von 75 oder mehr Jahren allein leben, liegt mit 13,8 Prozent darunter, hat jedoch
in den letzten Jahren deutlich zugenommen. Wahrend im Jahr 2011 knapp neun Prozent der
Einpersonenhaushalte auf diese Altersgruppe entfielen, waren es 2019 bereits 13,4 Prozent.

Einpersonenhaushalte nach Altersgruppen

Haushalte mit ... Person(en) (Anteil in %)
(Anteil in %)

M ab 75 Jahre 13,8
246
m 60 bis 74 Jahre 17,3

45 bis 59 Jahre

22,0
54,6
30 bis 44 Jahre 10,1
26,5
B 18 bis 29 Jahre 7.6
m unter 18 Jahre
0,2 1 2 3 m4 m5undmehr

Abbildung 5: Haushalte nach Gré3e und Einpersonenhaushalte nach Altersklassen 2021
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In 24,6 Prozent der Haushalte leben zwei Personen. Deutlich seltener sind Dreipersonenhaus-
halte (10,1 Prozent), Vierpersonenhaushalte (7,6 Prozent) oder Haushalte mit finf und mehr
Personen (3,0 Prozent) (siehe Abbildung 5). Gegeniiber dem letzten Wohnungssituationsbe-
richt mit Berichtsjahr 2019 ist der Anteil der Ein- und Dreipersonenhaushalte leicht gesunken,
demgegenuiber ist der Anteil der Vierpersonenhaushalte leicht gestiegen.

Im Jahr 2021 betrug die durchschnittliche Haushaltsgré3e in der Landeshauptstadt Miinchen
1,8 Personen. Nach Stadtbezirksteilen betrachtet zeigen sich Differenzen zwischen zentralen
Lagen in der Altstadt sowie der Maxvorstadt mit teilweise weniger als 1,5 Personen pro Haus-
halt und den Stadtrandgebieten mit Gber 2,5 Personen je Haushalt, wie zum Beispiel in Frei-
ham und der Messestadt Riem (siehe Karte 4).

[ stadtbezirk Durchschnittliche Heaneiack Linndwges:

. . = andeshauptstadt Minchen
Stadtbezirksteil HaushaltsgroBe Kommunalreferat - Geodatenservice
unbebaute Flachen bis 1,50 Personen D

1,51 bis 1,70 Personen Statistisches Amt Minchen,

. Ricferat fiir &t dtpl d Bauordn
1,71 bis 1,91 Personen sierat fle Skdphibung und Baderdsuny

777 1,91 bis 2,10 Personen

[ tber 2,10 Personen et S

Karte 4: Durchschnittliche Haushaltsgré3e nach Stadtbezirksteilen 2021

2.3 Okonomische Faktoren

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

Die Landeshauptstadt Minchen ist ein attraktiver Wirtschaftsstandort. Dies spiegelt sich auch
in der geringen Arbeitslosenquote wider. Abbildung 6 lasst erkennen, dass sich die
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Erstbezugsmieten und die Arbeitslosenquote in Miinchen bis 2019 gegensatzlich entwickelt
haben. Im Berichtszeitraum 2020/2021 ist die Arbeitslosenquote wegen der wirtschaftlichen
Auswirkungen der Corona-Pandemie auf 4,8 Prozent angestiegen. Die wirtschaftliche Attrakti-
vitat des Standortes fuihrt zu hohen Zuzugszahlen, wobei das Wohnungsangebot deutlich hin-
ter der Nachfrage zurtickbleibt und Mieten sowie Kaufpreise infolgedessen seit Jahren steigen.
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Quelle: Immobilien Scout GmbH, ab 2021 F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immaobilien und Umwelt GmbH,
Bayerisches Landesamt fir Statistik

Abbildung 6: Entwicklung der Erstbezugsmieten und der Arbeitslosenquote seit 2012

Mit einer durchschnittlichen jahrlichen Kaufkraft, das heil3t dem flr Konsumausgaben verflg-
baren Teil des Einkommens, von rund 30.000 Euro je Einwohner*in, liegt die Landeshaupt-
stadt Minchen im deutschlandweiten Vergleich weit vorne und ist die kaufkraftstarkste Grof3-
stadt (Deutschland: knapp 24.000 Euro). Allerdings gilt zu berlicksichtigen, dass auch ein ho-
her prozentualer Anteil an Einwohner*innen mit geringen Einkommen und einer niedrigeren
Kaufkraft in der Landeshauptstadt lebt.

Die Betrachtung der durchschnittlichen Kaufkraft pro Kopf auf Stadtbezirksteilebene zeigt,
dass innerhalb des Stadtgebietes zum Teil grof3e Unterschiede bestehen (siehe Karte 5). Die
niedrigsten Pro-Kopf-Werte sind dabei vor allem im Miinchner Osten (Messestadt Riem) und
Westen (Freiham) erkennbar. Auch im Norden (Am Hart und Freimann) ist die Kaufkraft pro
Kopf vergleichsweise gering. Die durchschnittlich héchste Kaufkraft haben Bewohner*innen in
der Altstadt und im Lehel sowie in der Maxvorstadt. Die Preisspannen innerhalb der Landes-
hauptstadt bewegen sich zwischen 18.000 Euro und 43.000 Euro pro Person und Jahr.

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die Haushalte, abh&ngig von ihrem jeweiligen
Einkommen, ein absolutes Budget fir den Posten ,Wohnen* setzen. Je teurer also Wohnraum
angeboten wird, umso weniger Wohnflache dirften sich die Haushalte im Allgemeinen leisten
koénnen. Insofern ist der Indikator ,Wohnflache pro Kopf* im Kontext der Wohnungsnachfrage
interessant. Zu beachten sind bei der Interpretation allerdings auch gegenlaufige Trends, wie
etwa die Zunahme von Singlehaushalten oder die passive Wohnflachenmehrung durch
Remanenzeffekte, sprich dem Verbleiben von Familien in ihren Hausern und Wohnungen,
auch wenn bereits Mitglieder ausgezogen oder verstorben sind. Dariliber hinaus ist die Bereit-
schaft, in einer Wohnung mit einem ginstigen Altmietvertrag zu bleiben auf einem angespann-
ten Wohnungsmarkt grundsatzlich héher.

Durchschnittlich verfligte jede Person in Minchen im Jahr 2021 tber 39,9 Quadratmeter
Wohnflache. Generell sind Wohnungen in Stadtbezirken mit einem hohen Anteil an Altbauten
und Einfamilienhdusern groRer. Hier leben tendenziell auch einkommensstarkere Haushalte,
welche sich mehr Wohnflache leisten kénnen. Dies wird durch den Vergleich mit den oben ge-
nannten soziodbkonomischen Indikatoren bestéatigt.

Die kleinraumige Betrachtung des Pro-Kopf-Verbrauchs bei der Wohnflache zeigt zum Teil
deutliche Unterschiede zwischen den Stadtbezirken. So steht den Einwohner*innen in der
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Altstadt und im Lehel mit durchschnittlich knapp 46 Quadratmetern pro Person am meisten
Wohnraum zur Verflgung. Auch in Bogenhausen sind die Flachenanteile pro Person mit 40
Quadratmetern relativ grol3. Den geringsten Wohnflachenverbrauch mit 27,7 Quadratmetern
pro Person weisen die Einwohner*innen in Milbertshofen und Am Hart auf (siehe Abbildung 7).

Ein Gegeniiberstellen dieser Ergebnisse mit der durchschnittlichen Kaufkraft pro Kopf (siehe
Karte 5) zeigt, dass in den Gebieten mit hoher Kaufkraft tendenziell auch mehr Wohnflache
verbraucht wird als in Gebieten mit niedriger Kaufkraft. Zudem wohnen in den Stadtbezirken
auRRerhalb des Mittleren Rings tendenziell gréRere Haushalte. Dies wirkt sich ebenfalls auf die
Pro-Kopf-Wohnflache aus.

Altstadt-Lehel
Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt
Maxvorstadt
Schwabing-West
Au-Haidhausen

Sendling
Sendling-Westpark
Schwanthalerhdhe
Neuhausen-Nymphenburg
Moosach
Milbertshofen-Am Hart
Schwabing-Freimann
Bogenhausen

Berg am Laim
Trudering-Riem
Ramersdorf-Perlach
Obergiesing-Fasanengarten

Untergiesing-Harlaching

Thalkirchen-Obersendling-
Forstenried-Furstenried-Solln

Hadern

Pasing-Obermenzing

Aubing-Lochhausen-Langwied

Allach-Untermenzing

Feldmoching-Hasenbergl

Laim

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

‘Wohnflache in m*pro Einwohner/-in

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Abbildung 7: Wohnflache pro Kopf nach Stadtbezirken 2020
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[ stadtbezirk Kaufkraft pro KopflJahr
[ Stadtbezirksteil [l bis 24.000 Euro
unbebaute Flachen 24.000 bis 27.000 Euro
27.000 bis 30.000 Euro
30.000 bis 33.000 Euro
[ 33.000 bis 36.000 Euro
I cber 36.000 Euro

Geometrizche Grundlagen:
Landeshauptstadt Minchen
Kommunalreferat - Geodatenservice

Datengrundlagen:
Statistizches Amt,
Referat fiir Sdtplanung und Bavordnung

Stand: 2020

Karte 5: Jahrliche Kaufkraft je Einwohner*in nach Stadtbezirksteilen 2020
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[ stadtbezirk Wohnflache pro Person in m? Geometrizche Grundlagen:
[ stadtbezirksteil unter 30,0 m? Landeshauptztadt Minchen

Kommunalreferat - Geodatenservice
unbebaute Flachen 30,1 bis 35,0 m*

z Date I 2
[T 35,1 bis 40,0 m? s;u:zg::e:gcmnn
I aber 40,0 m? Referat fiir Stadkplanung und Bavordnung
Stand: 2020

Karte 6: Wohnflache pro Person in m2 in den Stadtbezirksteilen 2020
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3 Wohnungsangebot

Die grof3e Nachfrage nach Wohnraum in Miinchen Ubersteigt bereits seit vielen Jahren das
Wohnungsangebot. Eine der zentralen Herausforderungen der Stadtpolitik ist deshalb neben
dem Schutz von bezahlbarem Wohnraum auch der Ausbau des Wohnungsbestandes. Aus
diesem Grund wurden gro3e Anstrengungen unternommen, die Baugenehmigungs- und Fer-
tigstellungszahlen in Munchen in den letzten Jahren weiter zu erh6hen beziehungsweise auf
hohem Niveau zu halten.

Kernaussagen Wohnungsangebot 2021

» Derzeit gibt es in der Landeshauptstadt Miinchen rund 821.000 Wohnungen.

» Jahrlich kommen 7.800 neue Wohnungen hinzu (Durchschnittswert 2017-2021)

* Inden Jahren 2017 bis 2021 wurden durchschnittlich Baurecht fur 3.300 Wohneinheiten
geschaffen und Baugenehmigungen fir 11.400 Wohneinheiten pro Jahr erteilt.

» Der Schwerpunkt der Neubautatigkeit liegt im (Geschoss-)Wohnungsbau. 90 Prozent
der neuen Wohnungen entstehen in Mehrfamilienh&usern.

* Vermehrte Neubautétigkeit findet auch im Miinchner Umland statt. Die Nachfrage nach
Wohnraum macht nicht an der Stadtgrenze halt.

3.1 Wohnungsbestand

Ende 2021 gab es in der Landeshauptstadt Minchen rund 821.100 Wohnungen. Unter Be-
ricksichtigung von Abbriichen, Zusammenlegungen und Nutzungsanderungen von Wohnun-
gen war fur die Berichtsjahre 2020 und 2021 insgesamt ein Reinzugang von rund 13.400
Wohneinheiten zu verzeichnen (siehe Tabelle 3).

Mit rund 853.600 lag die Zahl der Haushalte in Miinchen erneut héher als die Zahl der
Wohneinheiten (siehe Abbildung 9). Zu berticksichtigen ist dabei jedoch, dass beispielsweise
im Falle von Wohngemeinschaften mehrere statistisch ,gezahlte“ Haushalte in einer Wohnung
leben.

Ein Vergleich mit Daten aus den Vorjahren ist aufgrund einer Registerbereinigung in 2017 so-
wie aufgrund von Anderungen in den Verfahren zur Haushaltsgenerierung und zur Berech-
nung des Wohnungsbestands in 2012 etwas erschwert. Dennoch I&sst sich in der Gesamt-
schau der letzten zehn Jahre sowohl bei den Haushalten als auch beim Wohnungsbestand ein
Anstieg feststellen. Lediglich in 2021 waren die Haushaltszahlen leicht riicklaufig.

Jahr Wohnun- daven mit ... Wehnraumen (einschiielich Kuche)

gen

1und 2 3 4 5 und mehr

absolut in % absolut in % absolut in % ab=olut in %
20124 762470 168.302 221 220452 289 220.339 289 153.337 201
2013 768.686 169.726 221 222 380 289 221920 289 154 660 201
2014 775175 171722 222 224.345 289 223.334 28,8 155.774 20,1
2015 780.194 173.633 223 225.751 289 224323 28,8 156.487 20,1
2016 787.320 176.423 224 227.685 289 225779 28,7 157.433 20,0
2017 794.628 179.376 226 229.600 289 227.193 28,6 158.459 159
2018 B01.816 182.783 228 231.208 28,8 228.495 28,5 159.330 159
2019 BOT.632 185.690 230 232.699 28,8 229.345 284 159.898 19,8
2020 815.067 189.468 232 233.203 28,6 229.651 28,2 159.826 19,6
2021 821.074 195.825 238 234.583 28,6 230.393 28,1 160.273 19,5

B Ah 2002 ein sdil. soniger W obreinh sitn, ain'V englech m it den Vorgir enist nurb eding maglich.

Tabelle 3: Entwicklung des Wohnungsbestands nach Wohnungsgrof3en seit 2012
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*ab 2012 einschlieflich sonstiger Wohneinheiten im Bestand; ** Registerbereinigung im Einwohnermeldewesen
Quelle: Statistisches Amt

Abbildung 8: Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Zahl der Haushalte seit 2010

Strukturell, das heil3t in Bezug auf die Verteilung der Raumanzahl der Wohnungen, veranderte
sich der Wohnungsbestand in den Berichtsjahren kaum und zeigt sich relativ ausgeglichen.
Nach wie vor sind Drei- und Vierzimmerwohnungen mit 28,6 und 28,1 Prozent am Gesamt-
wohnungsbestand am starksten vertreten, gefolgt von Ein- und Zweizimmerwohnungen mit
insgesamt 24 Prozent (siehe Tabelle 3). Am wenigsten Wohneinheiten entfallen auf Objekte
mit funf oder mehr Zimmern (19,5 Prozent).

Den hdchsten absoluten Reingewinn in den Berichtsjahren 2020/21 gab es mit 10.135
Wohneinheiten in der GroRenklasse der Ein- und Zweizimmerwohnungen, gefolgt von Drei-
zimmerwohnungen (1.900) und Vierzimmerwohnungen (1.050). Am geringsten war der Zuge-
winn seit 2017 bei den Wohnungen mit finf oder mehr Zimmern (375). Mit steigender Raum-
anzahl fallen die Zugewinne demnach niedriger aus.

Knapp ein Viertel des Miinchner Wohnungsbestandes befindet sich in Altbauten, die vor 1949
errichtet wurden. Diese liegen zu einem tberwiegenden Teil innerhalb des Mittleren Rings. In
Haidhausen-Sud sowie im Dreimuhlenviertel ist der Anteil an Wohnungen in Altbauten mit je-
weils tUber 60 Prozent am hdchsten, mit zunehmender Nahe zum Stadtrand nimmt der Be-
stand an Wohnungen dieser Altersklasse deutlich ab (siehe Karte 7). Mit Ausnahme der alten
Ortskerne kam es auf3erhalb des Mittleren Rings erst ab den 1950er Jahren zu einem deutli-
chen Wachstum.
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[ stadtbezirk  Altbauanteil Geometrische Grundlagen:

. . Landeshauptstadt Minchen
‘:I Sladtoszirkstel (errichtet vor 1949) Kommunalreferat - Geodatenservice
unbebaute Flachen bis 15,00 %
L o Datengrundlagen:
15,01 -30,00 % Statistisches Amt Minchen,
30,01 -45,00 % Fieferat fiir Stdtplanung und Bavordnung

I 45,01 - 60,00 %
I uber 60,00 %

Stand: 2020

Karte 7: Anteil der Wohnungen in Altbauten (errichtet vor 1949)

Fast die Halfte des derzeitigen Wohnungsbestandes entstand in den Nachkriegsjahrzehnten
zwischen 1950 und 1980. Knapp 30 Prozent der Wohnungen wurden nach 1980 gebaut (siehe
Abbildung 9).

Anteil der Wohnungen in %

51949 und friher
1950 — 1959
1960 — 1969
1970 - 1979

m1980 — 1989

® 1990 — 1999

H 2000 — 2009

13,3 2010 und spater

Abbildung 9: Anteil der Wohnungen nach Baualtersklassen in Prozent 2020
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3.2 Ausbau des Wohnungsbestandes

Die Zahlen zu Baurechtschaffungen, Baugenehmigungen und Baufertigstellungen stellen
wichtige Indikatoren fiir den Wohnungsmarkt und den Erfolg der Wohnungspolitik dar. Die
Schaffung von Baurecht sowie die Erteilung von Baugenehmigungen sind die Voraussetzung,
um die im Wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen* geforderten Ziel-
zahlen im Wohnungsbau zu erreichen. Allerdings stehen die Wohnungen dem Markt allein mit
der Genehmigung noch nicht zur Verfligung, da der eigentliche Bau und die Fertigstellung zeit-
verzogert erfolgen kdnnen (zum Beispiel in Abhangigkeit von der Marktlage). Dadurch ergeben
sich sogenannte Baulberhange, genehmigte Bauvorhaben, die am Ende eines Kalenderjah-
res noch nicht fertiggestellt sind. Diese fallen in den letzten Jahren mit jeweils tber 30.000
Wohnungen merklich héher als in den Vorjahren aus (siehe Tabelle 7). Um die Gesamtsitua-
tion erfassen zu kénnen, ist zum einen der Blick auf die Baurechtschaffung und die erteilten
Baugenehmigungen, zum anderen auf die tatsachlichen Fertigstellungszahlen sinnvoll (siehe
Abbildung 11).

16.000 -
14.000 -
12.000 A

10.000 -

8.000 A Baurechtschaffung

Wohnungen

Baugenehmigungen
6.000 )
Baufertigstellungen

4.000

2.000 -

0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Statistisches Amt

Abbildung 10: Baurechtschaffung, Baugenehmigungen und Baufertigstellungen seit 2012

3.2.1 Baurechtschaffung

Bei den Werten der Baurechtschaffung in den Coronajahren 2020 und 2021 kam es in
erheblichem Umfang zu zeitlichen Verschiebungen urspringlich fur das jeweilige Jahr
geplanter Satzungsbeschlisse auf die Folgejahre. Im Jahr 2021 wurde fir 228 Wohneinheiten
neues Baurecht geschaffen. Insgesamt wurde im Finfjahreszeitraum 2017 bis 2021 Baurecht
fur rund 16.600 Wohnungen geschaffen und damit im Durchschnitt fir etwa 3.300 Wohnungen
pro Jahr (siehe Tabelle 4).

25



Jahr

Baurecht-

schaffung in
Wohneinheiten

absolut
2012 3.258
2013 3.133
2014 3.982
2015 7.923
2016 821
2017 5.760
2018 6.929
2019 3.508
2020 100
2021 228

Y

Tabelle 4: Baurechtschaffung seit 2012

Aus heutiger Sicht kann die ambitionierte jahrliche Zielzahl in der Baurechtsschaffung im Mittel

der anstehenden drei Jahre erreicht werden. Die zum Teil starken Ausschlage der einzelnen

Jahreswerte nach oben wie nach unten basieren auf folgenden Rahmenbedingungen: Insge-
samt ist der Umfang der jahrlichen Baurechtschaffung stets in hohem Mal3e abhéngig von Ver-
flgbarkeit und Grof3e der im entsprechenden Zeitraum beplanbaren Flachenpotenziale. Es ist
hierbei die Regel und nicht die Ausnahme, dass diese Flachen (und davon ausgehend die An-

zahl der zu planenden Wohneinheiten) nicht gleich verteilt, sondern vielmehr stark unter-
schiedlich dimensioniert sind und die entsprechenden Werte daher grundsatzlich stark
schwanken. Sehr grof3e Flachen, die sich dann jeweils besonders positiv auf die Baurechts-

schaffung auswirken, wie etwa Bauabschnitte in Freiham (> 10.000 Wohneinheiten), der ehe-
maligen Bayernkaserne (5.500 Wohneinheiten) oder in der Messestadt Riem (6.200 Wohnein-
heiten) stehen eher selten in diesem Umfang zur Verfiigung. Die Anzahl solcher Gebiete wird

auch absehbar und langfristig zunehmend begrenzt sein (siehe Karte 8).
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Karte 8: Grof3e Wohnungsbauprojekte in Minchen (mittelfristige Realisierung)

3.2.2 Baugenehmigungen

In den letzten funf Jahren wurden pro Jahr durchschnittlich fir rund 11.400 Wohneinheiten
Baugenehmigungen erteilt. Seit dem Rekordjahr 2017 mit rund 13.500 genehmigten Wohnein-
heiten wurden auch in den Jahren 2018 bis 2020 jeweils Baugenehmigungen im Umfang von
mehr als 10.000 Wohneinheiten erteilt. Lediglich im Berichtsjahr 2021 wurden mit rund 8.660
Wohnungen weniger Genehmigungen erteilt. Diese stellt in der langj&hrigen Betrachtung
(letzte 35 Jahre) jedoch den sechstbesten Wert dar. Im Vergleich mit den noch héheren Wer-
ten der unmittelbar vorhergehenden Jahre ist dies zwar ein geringerer Wert; eine grundsatzli-
che Trendwende des hohen Niveaus der letzten Jahre ist aufgrund eines anhaltend hohen
Eingangs an Antragen derzeit jedoch nicht absehbar. Mégliche Auswirkungen der Coronapan-
demie und insbesondere der stark gestiegenen Bau-, Baufinanzierungs- und Energiekosten
seit Anfang 2022 sind im Berichtszeitraum nicht absehbar.

Der Anteil der Genehmigungen fur Mehrfamilienhauser lag vor zehn Jahren bei etwa 40 Pro-
zent und ist bis 2019 aufgrund der begrenzten Flachenverfiigbarkeit auf rund 45 Prozent ange-
stiegen. Dieser Wert ist in den Jahren 2017 bis 2019 recht stabil geblieben. In den Jahren
2020 und 2021 wurden jedoch anteilig wieder mehr Ein- und Zweifamilienhauser genehmigt
(siehe Tabelle 5).
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Jahr Wohnungen 2 Wohngebaude

ZUSAMM e dawvon
Ein- u. 2Zweifamilienhduser Mehrfamilienhauser
absoiut in % absolut in %
2012 7.545 1115 669 59,8 450 40,2
2013 7.201 1201 704 58,6 497 414
2014 8.563 1374 808 58,8 566 41,2
2015 8.445 1313 T06 538 607 46 2
2016 5660 1351 765 56,6 586 434
2017 13.475 1529 832 544 6OV 45 6
2018 12581 1693 931 55,0 762 45,0
2019 10.92% 1359 740 545 619 455
2020 11.528 1451 901 60,4 550 39,6
2021 8.655 1134 600 60,8 444 39,2

Y Hrwas: Alle Baumallnghmen {Meubsu von Wobngebduden und Midhew chngebduden, Aushoumn allnahmen) e Wohmungen

Tabelle 5: Baugenehmigungen nach Gebaudetyp seit 2012

In den acht Umland-Landkreisen wurden im Berichtszeitraum 2020/2021 zusammen rund
8.000 Wohnungen pro Jahr genehmigt. Dies entspricht der Zahl der Baugenehmigungen des
Jahres 2019. 2021 entfielen weiterhin Giber 50 Prozent der in der Region Miinchen erteilten
Baugenehmigungen auf die Landeshauptstadt (siehe Tabelle 6).

Insgesamt zeigt sich in der Region Miinchen ein Riickgang der Baugenehmigungszahlen. In
den einzelnen Landkreisen schwankt die Zahl von Jahr zu Jahr zum Teil stark. Im Jahr 2021
reichte die Spannweite bei den Umland-Landkreisen von 448 genehmigten Wohnungen in
Ebersberg bis 1.624 im Landkreis Miinchen. Dennoch wird in der Gesamtschau deutlich, dass
auch in den Umlandgemeinden Anstrengungen unternommen werden, die Diskrepanz zwi-
schen Wohnraumangebot und -nachfrage zu verkleinern.

Angesichts der immer geringer werdenden Flachenpotenziale in der Landeshauptstadt sowie
der prognostizierten demographischen Entwicklungen ist davon auszugehen, dass sich die
Neubautatigkeit auch im Umland weiter erh6hen wird.

Jahr LH Miinchen Umland - Landkreise (LK) Umland Region

(krfr. St) Dachau Ebers- Erding  Freising Firsten- Lands-  Minchen  Starn- gesamt 14

berg feldbruck berg (LK) berg

absolut  in %" absolut
2012 7.559 54,1 759 570 965 700 787 552 1.573 518 6.424 13.983
2013 7.199 50,1 759 614 796 968 1.162 523 1.748 608 7.178 14.377
2014 8.566 55,1 653 721 761 1.361 853 705 1.340 582 6.976 15.542
2015 8.445 55,0 957 557 944 1.000 979 483 1.410 574 6.904 15.349
2016 9.660 54,4 820 871 852 1.300 852 734 1.841 837 8.107 17.767
2017 13.479 62,4 999 730 999 1.069 923 795 1.946 656 8.117 21.5096
2018 12.581 58,1 876 770 807 1571 1.119 773 2.351 814 9.081 21.662
2019 10.929 57,6 891 676 1.002 1121 1.119 561 1.924 746 8.040 18.969
2020 11.528 57.4 797 832 1.021 1.067 819 983 2.265 765 8.549 20.077
2021 8.655 535 917 448 1.134 1114 770 868 1.624 661 7.536 16.191

¥ Anteil an der Region 14
Hinweis: Alle Baumanahmen (Meubau von Wohngebauden und Nichtwohngebauden, Ausbaumainahmen)

Tabelle 6: Baugenehmigungen in Miinchen und Umland seit 2012
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3.2.3 Fertigstellungen und Abbriche

Im Jahr 2021 existierte in der Landeshauptstadt mit rund 36.600 Wohneinheiten ein erhebli-
cher Bauliberhang (siehe Tabelle 7). Dieser resultiert aus den Bauliberhangen der Vorjahre
sowie aus der vor allem in den Jahren vor 2021 hohen Anzahl an Baugenehmigungen, die die
Zahl der Fertigstellungen Ubertrifft. Grund dafir kdnnen unter anderem fehlende Baukapazita-
ten sowie eine groRRe Varianz an anderen Griinden sein. Es bleibt abzuwarten, wie sich die
Fertigstellungszahlen vor dem Hintergrund der aktuellen Herausforderungen (Zinsanstieg, Lie-
ferverzégerungen, Baukostensteigerungen) in den kommenden Jahren entwickeln werden.

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

Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen

absolut
2012 6.265 21.075 3.667 12,541 2.094 7.084 504 1.450
2013 5.825 19.224 3.248 10.470 2.152 7.571 425 1.183
2014 5.961 20.497 3.223 11.308 2.320 8.026 418 1.163
2015 6.181 22193 3.559 13.299 2225 7.867 397 1.027
2016 6.280 23.620 3.929 14.888 1.986 7.897 365 835
2017 10.013 30.325 3.584 16.211 2.050 9.314 271 713
2018 9.388 31.570 3.463 15.752 2.106 11.066 189 416
2019 9.439 33.649 3.448 16.692 2.464 12.809 166 395
2020 9.494 36.402 3.717 18.247 2538 13.770 148 618
2021 9.485 36.557 3.528 17.564 2.667 14.592 114 562

Hinweis: Die Zahlen schliefen Wohn- und Nichtwohngeb&aude ein. Es werden nur Gebaudeneubauten bericksichtigt.

Tabelle 7: Bauliberhang seit 2012

Im Durchschnitt wurden in den zwei Berichtsjahren 2020/21 rund 7.700 Wohnungen pro Jahr

fertiggestellt. Dies entspricht in etwa auch dem Finfjahresdurchschnitt von 7.800 Wohnungen
(2017-2021). Im Funfjahreszeitraum von 2017 bis 2021 wurden rund 39.000 Wohnungen ge-

baut und somit mehr als 1.000 Wohnungen mehr als in den vorangegangenen finf Jahren.

Mit rund 54 Prozent entfallt Gber die Halfte der in 2021 neu gebauten Wohneinheiten auf Woh-
nungen mit ein bis zwei Zimmern. Der Anteil dieser kleineren Wohnungen an allen Fertigstel-
lungen hat in den letzten zehn Jahren deutlich zugenommen (siehe Tabelle 8 und Abbildung
11). Im Gegensatz dazu hat sich der Anteil der Wohnungen ab vier Zimmern deutlich redu-
ziert. Vergleichsweise stabil stellt sich die Entwicklung bei den Dreizimmerwohnungen dar.
Diese machten seit 2012 jeweils zwischen 22 und 30 Prozent der jahrlichen Fertigstellungen
aus. Im Jahr 2021 lag ihr Anteil bei 22,4 Prozent an allen Fertigstellungen.

Auch im Berichtszeitraum 2020/21 waren Uber 40 Prozent der fertiggestellten Wohngebaude
Mehrfamilienh&auser. Darin befanden sich rund 90 Prozent aller in diesem Zeitraum neu gebau-
ten Wohnungen. In den Ein- und Zweifamilienhausern, die mit rund 58 Prozent mehr als die
Halfte der fertiggestellten Gebaude ausmachten, befanden sich hingegen lediglich rund zehn
Prozent aller neu erstellten Wohnungen (siehe Tabelle 9).

Im Jahr 2021 wurden rund 1.100 Wohnungen abgebrochen (siehe Tabelle 10). Dies entspricht
0,14 Prozent des Gesamtwohnungsbestandes in Minchen. Damit liegt die Anzahl der Abbri-
che — abgesehen von den Jahren 2013, 2015 und 2019 — etwas hoher als in den vergangenen
Jahren. Die erhthten Zahlen lassen sich in der Regel unter anderem durch den Abbruch vieler
kleiner Wohneinheiten in Wohnheimen in den jeweiligen Jahren erklaren.

Insgesamt zeigt sich jedoch, dass der Gesamtwohnungsbestand stetig grof3er wird und die
Neubauzahlen um ein Vielfaches tiber den Abbruchzahlen liegen.
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Jahr Fertig- davon mit ... R dumen * darunter
gestelte 7y 2 4 5 und mehr Eigentums-
Wioh- wohnungen
nungen
absolut in % in % in % in o in % absolut in o
2012 6.685 0.0 0,0 1.979 29,6 1.464 219 936 140 3.074 46,0
2013 7.904 0.0 0.0 2,044 259 1.693 215 1.459 18,5 3.807 48,2
2014 7.026 00 00 2127 303 1.531 21,8 1.207 17,2 3.484 49 6
2015 6.596 966 146 1782 270 1848 280 1299 13,7 938 142 3.008 456
2016 7.815 1111 142 1918 245 2155 276 1559 199 1071 13,7 3.996 511
2017 8272 1458 181 1716 207 2258 273 1.646 199 1216 147 3.557 430
2018 8.0594 1430 177 2142 265 1955 242 1449 179 1.084 134 3728 45,1
2015 7121 1267 178 1940 272 1885 26,5 1171 164 858 12,0 2.843 39,9
2020 8289 1717 207 2303 278 2213 26,7 1.364 165 692 83 3403 411
2021 7.140 1815 255 2.059 288 1596 224 969 136 697 98 233 327
*' Raume enschibelhch Kidw
& fnam ilige Angeban i den Bau aniragen; die tatsachiche Zahl der ETW dirile gdBar sem
Hirewzies: W obruncen i allen Gebdudan
Tabelle 8: Fertiggestellte Wohnungen nach Raumanzahl seit 2012
100,0
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Quelle: Statistisches Amt
Abbildung 11: Fertiggestellte Wohnungen nach Raumanzahl seit 2012
Jahr Fertiggestelte ...« davon in
Ein- und Zweifamilienhdausern Mehrfamilienrhausern
Gebdude Wohnungen  Gebaude Wohnungen Gebdude Wohnungen
absolut in % absolut in % absolut in % absolut in %
2012 1232 5.589 757 614 806 144 475 386 4783 85,6
2013 1.436 7.233 916 63,8 976 135 520 362 6.257 86,5
2014 1215 6.827 851 70,0 914 134 364 300 5013 86,6
2015 1132 5.950 645 570 608 117 487 430 h.252 883
2016 1218 7.448 659 541 710 95 e 45959 6.738 90,5
2017 1555 7.708 1012 63,4 1.087 141 583 366 6.621 859
2018 1288 6.720 770 59.8 822 122 518 40,2 5.898 878
2019 889 6.313 454 55,6 527 83 355 444 5.786 917
2020 1113 7.357 635 7.1 691 54 478 429 6.666 90,6
2021 1024 6.489 608 594 647 10,0 416 406 h.842 90,0

= A diemr Stala sind awssci el ich W ohngebdude ud W obhrungen in YW olngebded en banldes icheig.

Tabelle 9: Fertiggestellte Wohngeb&dude und Wohnungen nach Gebaudetyp seit 2012
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Jahr Abbriiche Wohnungsbestand

absolut in % absolut
20129 717 0,09 762.353
2013 1.688 0,22 768.686
2014 537 0,07 775.175
2015 1.577 0,20 7680.194
2016 689 0,09 787.320
2017 964 0,12 794 628
2018 906 0nM 801.816
2019 1.305 0,16 807.632
2020 664 0nm 815.057
2021 1.123 0.14 821.074

' 2k 2012 inkl. wohnheime, Daten mit den Yaoriabren nur bedingt vergleichbar
1 2013 sehr hohe Sbrisszahlen bei'Wohnheimen

Cluelle: Stat. Amt und Berechnungen Referat fir Stadiplanung und Bavordnung, HA|

Tabelle 10: Wohnungsabbriiche seit 2012

Die Bautatigkeit hat in den vergangenen zehn Jahren in der Landeshauptstadt Minchen deut-
lich zugenommen. So liegt der jahrliche Durchschnittswert im Zeitraum 2012 bis 2021 bei rund
7.500 neuen Wohnungen und damit rund 1.500 Wohnungen héher als im Jahr 2012. Auch im
Umland ist ein Anstieg der Bautatigkeit zu beobachten. Der Durchschnittswert der letzten zehn
Jahre (2012-2021) von rund 6.400 Wohnungen hat sich gegentiber dem Wert von 2012 um
rund 1.300 Wohneinheiten erhdht. Insgesamt wurden in der gesamten Region Miinchen (Lan-
deshauptstadt und Landkreise) im Jahr 2021 tber 13.200 Wohneinheiten fertiggestellt und da-
mit fast 20 Prozent mehr als noch im Jahr 2012. Zum Teil unterliegen die Fertigstellungszah-
len in den Einzeljahren starken Schwankungen. Die durch die Corona-Pandemie bedingten
Lieferverzogerungen sowie die durch die zeitweise SchlieBung der Grenzen fehlenden Fach-
krafte fihrten zu Verzdégerungen im Wohnungsbau. Dies fihrte im Durchschnitt der Corona-
Jahre 2020 und 2021 im Durchschnitt sowohl im Umland als auch in der Region Miinchen zu
geringeren Fertigstellungszahlen als im Vorjahr. In der Landeshauptstadt war im gleichen Zeit-
raum dennoch eine leichte Steigerung der Zahlen erkennbar. Etwa die Halfte der Wohnungen,
die in 2021 in der Region Miinchen gebaut wurden, entfielen auf die Landeshauptstadt (siehe
Tabelle 11).

Jahr LH Miinchen Umland — Landkreise (LK) Umland  Region

(krfr. St.) 14

Dachau  Ebers- Erding Freising  Firsten- Lands-  Miinchen  Starn-
berg feldbruck  berg (LK) berg

absolut in % absolut
2012 6.020 54,2 751 661 507 794 884 420 740 334 5.091 11.111
2013 7.697 56,9 554 671 546 850 827 492 1.488 414 5.842 13.539
2014 6.661 51,6 707 571 792 697 961 466 1.529 515 6.238 12.899
2015 6.403 46,6 1.124 797 815 1.081 806 558 1.773 380 7.334 13.737
2016 7.381 56,4 509 349 608 1.002 1.041 491 1.246 4865 5711 13.092
2017 8.340 55,1 1.160 579 1.141 1.023 803 486 1.137 456 6.785 15.125
2018 9.351 61,3 623 703 513 818 693 705 1172 686 5913 15.264
2019 7.526 49,8 1.006 749 968 1.237 867 476 1.755 522 7.580 15.106
2020 8.304 55,5 850 584 687 890 871 672 1.525 584 6.663 14.967
2021 6.820 51,6 541 665 849 1.108 670 590 1.488 492 6.403 13.223

Hinweis: Alle Baumainahmen (Neubau von Wohngeb&auden und Nichtwohngebauden, Ausbaumainahmen)

Tabelle 11: Fertiggestellte Wohnungen in Minchen und Umland seit 2012
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Mehr Aussagekraft als die absoluten Fertigstellungszahlen bieten die Angaben zu den fertig-
gestellten Wohnungen in Relation zur Anzahl der Einwohner*innen. So wurden in der Region
Munchen im Funfjahreszeitraum 2017 bis 2021 im Mittel 25 Wohneinheiten je 1.000 Einwoh-
ner*innen fertiggestellt. Eine, gemessen an der Einwohnerzahl, besonders hohe Bautatigkeit
fand in den Landkreisen Erding und Freising mit jeweils rund 30 Wohneinheiten je 1.000 Ein-
wohner*innen statt. Insgesamt lasst sich ein deutliches Nord-Sud-Gefélle erkennen (siehe
Karte 9).

Lkr. Freising

Lkr. Dachau

Lkr. Furstenfeldbruck

/. Landeshauptstadt
1 Manchen )

Lkr. Landsberg

am Lech

Fertiggestellte Wohneinheiten Entwicklung der Jahreswerte Geometrizche Grandlgen:
(WE) je 1.000 Einwohner*innen Landeshauptstadt Minchen .
2017 bis 2021 - Kommunalrzferat - Geodatenservice
entrprichtza. d Wohneinheiten
i 1.000 Einuaghnor Datengrundk gen:
unter 20 WE — Referat fiir Stadiplanung und Bauordnung
[ 20 bis 25 WE 2017
1
I iber 25 WE 2018
2019
[ 2020
I 2021 Stand: 2021

Karte 9: Fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner*innen in der Region Minchen 2017
bis 2021

3.2.4 Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)

Die notwendige Schaffung von neuem und die Realisierung von bestehendem Baurecht verur-
sacht betrachtliche Folgekosten. So sind fir die ErschlieBung neuer Wohn- und Gewerbege-
biete StralRen, Wege und Griunflachen anzulegen und eine soziale Infrastruktur, zum Beispiel
Kindergarten, Krippen und Schulen, ist erforderlich. AuRerdem ist im Interesse einer sozial
ausgewogenen und stabilen Zusammensetzung der Bevolkerung Wohnraum fur Personen mit
geringem Einkommen vorzusehen.

Unter der Bezeichnung "Sozialgerechte Bodennutzung" (SoBoN) hat die Landeshauptstadt
Minchen deshalb bereits 1994 ein Instrument zur Mitfinanzierung stadtebaulicher Planungen
und zur Entlastung des stadtischen Haushalts geschaffen. Seit ihrer Einfihrung leistet die
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SoBoN bis heute einen wesentlichen Beitrag zur zeithahen Realisierung einer bedarfsgerech-
ten und qualitativ anspruchsvollen Stadtplanung. Konkret bedeutet dies, dass Planungsbe-
gunstigte an den ursachlichen Kosten und Lasten, die durch eine kommunale Bauleitplanung
ausgelost werden, angemessen beteiligt werden. Dies beinhaltet zum Beispiel die anteilige
Ubernahme von Herstellungskosten und Flachenabtretungen fiir ErschlieRungsmafnahmen,
Kinderbetreuungseinrichtungen, Grundschulen, Grinflachen und AusgleichsmaflRnahmen.

Aufgrund des weiterhin starken Drucks gerade im unteren und mittleren Preissegment war es
zudem notwendig, die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) insbesondere mit dem Ziel der
Schaffung von mehr langfristig gesichertem und bezahlbarem Wohnraum weiterzuentwickeln.
Am 28. Juli 2021 hat der Stadtrat die Novelle des Minchner Baulandmodells beschlossen und
mit der SoBoN 2021 ein deutschlandweit beispielloses Baukastenmodell eingefuhrt. Im Grund-
modell entstehen auf privaten Flachen vom neu geschaffenen Wohnbaurecht 60 Prozent im
geforderten und preisgebundenen Segment, 20 Prozent freifinanzierter Mietwohnungsbau und
nur noch 20 Prozent freifinanzierte Eigentumswohnungen. Die Bindungsdauer fur den gefor-
derten, preisgedampften sowie freifinanzierten Mietwohnungsbau betragt kinftig immer 40
Jahre. Zudem beteiligen sich die Planungsbegtinstigten mit 175 Euro pro Quadratmeter Ge-
schossflache an den Kosten der urséchlichen sozialen Infrastruktur.

Durch den Baukasten haben die Planungsbegiinstigen zudem die Méglichkeit, auch jenseits
dieses Grundmodells die Schwerpunkte in den vier Grundbausteinen, also Forderquote, Auf-
teilungsbeschrankung, Bindungsdauer, Sozialer Infrastrukturkostenbeitrag, individuell anders
zu setzen. Dabei kdnnen erganzend zwei Sonderbausteine zur Anwendung kommen, die zu-
satzliche Punkte durch den Verkauf von insbesondere geférderten Wohnbaurechtsflachen an
die Landeshauptstadt Miinchen oder an Genossenschaften beziehungsweise Mietshauser-
Syndikate ermdglichen. Gerade der Verkauf an die Landeshauptstadt Minchen fuhrt dazu,
dass bezahlbarer Wohnraum dauerhaft bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften oder
durch Konzeptvergabe in Erbpacht langfristig bei Dritten entstehen.

Im Rahmen dieses Instruments wurden in den letzten zehn Jahren mehr 168 Bindungsver-
trage bei der Neuausweisung von Baurecht abgeschlossen. Das sind rund 17 Vertrage pro
Jahr (siehe Tabelle 12).

Jahr Bindungs- Betroffene
vertrage Wehnungen ¥
ab=olut

2010 & 616

2011 & 148

2012 10 273

2013 15 862

2014 21 a7

2015 17 1.0

2016 20 629

2017 15 1376

2018 18 767

2019 14 e

insgesamt (seit 2010) 154 7.364

Durchschnitt (zeit 2010) 15 [

& B dar Meuaumw smung v on Eauredht {ink | Eauredhtom ehinungen)

= Bl dar Zahl der gelbundenen W ohnungen handal &= sich um sine rechmerische
Grole {gebundens Heschomsilache geteill durch durchechmistliches
i ohrangegrien, dis von der Zahl der in den Folgejahnen tatsachiich
wrmichieten 'Y ofmungen abtwsichan kann.

Tabelle 12: SoBoN-Bindungsvertrage seit 2012

33



4 Immobilienpreise und Mieten

Die Nachfrage nach Baugrundstticken und Wohnimmobilien ist in der Landeshauptstadt wei-
terhin sehr hoch. Das demgegenuber zu geringe Angebot fiihrte auch im Berichtszeitraum
2020/21 weiterhin zu steigenden Preisen beziehungsweise Mieten auf dem Grundstiicks-, Im-
mobilien- und Mietwohnungsmarkt. Lediglich die Mietpreise der méblierten Wohnungen sind
seit dem letzten Berichtszeitraum gesunken. Unmittelbare Auswirkungen der Corona-Pande-
mie auf die Grundstiicks-, Immobilien- und regulare Mietmarkte in Miinchen konnten nicht beo-
bachtet werden. Nach wie vor gelten Immobilien als sichere Anlageform bei einem sehr gerin-
gen Leerstandsrisiko in der Region Mlnchen. Lediglich das Segment der mdblierten Mietwoh-
nungen zeigt beobachtbare Preisriickgange von tber zehn Prozent auf. Dies kénnte unter an-
derem daran liegen, dass wahrend der Pandemie weniger Mobilitat und Migration stattgefun-
den hat und auch die Arbeitswelt von zunehmender Homeofficetatigkeit gepragt wurde.

Kernaussagen Immobilienpreise und Mieten

e Baulandpreise (Mehrfamilienhauser in guter Lage) pro Quadratmeter 2021: 3.800 Euro
(+ 18,8 %)
o Kaufpreise pro Quadratmeter 2021
e Neubauobjekte: 10.700 Euro (+ 7,1 %)
e Bestandsobjekte: 9.300 Euro (+ 15,0 %)
¢ Mieten nettokalt pro Quadratmeter 2021:
e Mietspiegel 2021: 12,05 Euro (+ 3,1 % zu Mietspiegel 2019)
Erstbezugsmiete: 21,62 Euro (+ 5,3 %)
Wiedervermietungsmiete: 19,96 Euro (+ 6,2 %)
Erstbezugsmiete moblierte Wohnungen: 27,19 Euro (- 12,2 %)
Wiedervermietungsmiete mdblierte Wohnungen: 26,01 Euro (- 10,8 %)

4.1 Grundsticksmarkt

Der Anstieg der Preise fur Wohnbauland in Miinchen setzte sich laut dem Bericht des Gut-
achterausschusses Minchen im Jahr 2021 weiterhin fort. In die Auswertung flossen 141 Kauf-
falle von individuellen Wohnbaugrundstiicken und acht Kauffalle von Geschosswohnungsbau-
grundstiicken ein.

Im Vergleich zum Vorjahr stiegen die Preise flr unbebaute Wohnbaugrundstiicke um 12 Pro-
zent. Die Entwicklung fiel damit dynamischer aus als in den Jahren 2018 bis 2020 (siehe Ab-
bildung 12). Seit 2010 lag der Anstieg mit wenigen Ausnahmen meist bei zehn Prozent oder
hoher. Seit 2016 nahmen die Teuerungsraten jedoch von Jahr zu Jahr etwas ab, bevor sie
2021 wieder zulegten.
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Quelle: Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in der Landeshauptstadt Minchen; Jahresbericht

Abbildung 12: Veranderung der Preise fir Wohnbauland seit 2005

Im Vergleich mit anderen deutschen Grof3stadten zeigt sich, dass die Baulandpreise in der
Landeshauptstadt Miinchen im Jahr 2021 mit 3.800 Euro pro Quadratmeter weit (iber dem
deutschlandweiten Durchschnitt von rund 1.280 Euro pro Quadratmeter lagen. Obwohl Dis-
seldorf hinter Miinchen an zweiter Stelle liegt, wurde dort fur Bauland in der Kategorie ,Mehr-
familienhauser in guter Lage* mit 2.200 Euro Uber 1.500 Euro pro Quadratmeter weniger be-
zahlt als in Mlnchen (siehe Abbildung 13).
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Quelle: WD-Wohn-Preisspiegel

Abbildung 13: Baulandpreise fir Mehrfamilienhauser im Stadtevergleich 2021

Den hochsten Anstieg der Baulandpreise im Vergleich zum Jahr 2019 hatte mit 77,8 Prozent
Dresden zu verzeichnen. Hier lagen die Baulandpreise 2019 mit 450 Euro pro Quadratmeter
jedoch auf einem sehr niedrigen Niveau. In Minchen betrug die Steigerung in den letzten zwei
Jahren 18,8 Prozent. Uber alle betrachteten GroRstadte hinweg lagen die Baulandpreise um
etwa 20 Prozent héher als noch im Jahr 2019.

Wohnbauland wird vor allem in GroR3stadten und Ballungszentren immer teurer.
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Beispielsweise weist Disseldorf eine sehr hohe Steigerungsrate auf, was auf einen gewissen
,Nachholbedarf hinweist. Wohingegen das Ausgangsniveau in Miinchen aufgrund der Steige-
rungen der Vorjahre bereits extrem hoch ist und die Preisanstiege, obwohl immer noch sehr
ausgepragt, nun etwas niedriger ausfallen.

4.2 Zins- und Baupreisentwicklung

Seit 2012 sanken die Zinssatze fir Wohnungsbaukredite an private Haushalte in Deutschland
(mit wenigen Ausnahmejahren) kontinuierlich und befanden sich im Jahr 2020 auf dem nied-
rigsten Niveau der letzten zehn Jahre (siehe Tabelle 13). Im Jahr 2021 sind diese im Vergleich
zu 2020 wieder leicht angestiegen, liegen aber bei variabler Zinsbindung dennoch unterhalb
der Werte des letzten Berichtszeitraums 2018/19. Sie beliefen sich in 2021 bei variabler Zins-
bindung auf 1,7 Prozent. Die Zinsen bei einer Zinsbindung von ein bis finf Jahren stiegen
2021 auf 1,22 Prozent und bei mehr als zehn Jahren auf 1,31 Prozent. Dies sind hohere Werte
als 2019. Langfristig kann die Entwicklung der Zinssatze nicht vorausgesagt werden. Die jah-
relang niedrigen Finanzierungskosten stellten bislang, ebenso wie die relative Sicherheit von
Immobilien als Anlageform, einen weiteren unterstitzenden Faktor fur die ohnehin schon hohe
Nachfrage auf dem (Minchner) Immobilienmarkt dar. Angesichts des Anstiegs der Hypothe-
kenzinsen seit Anfang 2022 und deren Konsequenzen fir die Immobilienfinanzierung, ist mit
einer Veranderung der Nachfrage auch in Munchen zu rechnen. Inwiefern sich dies tatsachlich
auf die hiesige Preisentwicklung auswirkt, bleibt abzuwarten.

Auch in 2020/21 setzte sich der Anstieg der Baupreise fort. Neben der hohen Nachfrage nach
Bauleistungen wirkt sich unter anderem auch die Forderung nach verbesserter Bauqualitét so-
wie einem guten energetischen Standard auf die Kosten aus. Allerdings kénnen durch verbes-
serte Standards in diesen Bereichen spater auch Betriebskosten eingespart werden.

Im Jahr 2021 lag der Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden rund acht Prozentpunkte
héher als im Vorjahr und etwa 20 Prozentpunkte hdher als im Jahr 2017. Ebenso stieg der
Preisindex fir die Instandhaltung von Wohngeb&uden und Schonheitsreparaturen an (siehe
Tabelle 14).

Jahr Effektivzinssatz p.a.

Zinsbindung Zinshindung Zinsbindung

variabel oder bis 1 Jahr (ber 1 bis 5 Jahre Won Uber 10 Jahren

in %
2012 2,71 2,38 2,86
2013 2,53 2,33 2,94
2014 2,23 1,80 2,15
2015 2,06 1,63 1,95
2016 1,85 155 1,66
2017 1,97 151 1,77
2018 2,02 1,49 1,93
2019 1,79 1,15 1,19
2020 1,63 112 1,07
2021 1,70 122 1,31

Hinweis: Durch methodische Anderungen kinnen
die hier verdffentlichten Werte gegeniiber dem Vorbericht
abweichen.

Quelle: Monatsberichte Dt. Bundesbank, Wohnungsbaukredite an private Haushalte

Tabelle 13: Zinssatze von Wohnungsbaukrediten in Deutschland seit 2012
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Jahr Wohngebaude Instandhaltung * Schonheits-

Reparaturen
Wohngebdude ® in einer Wohnung
Index # Veran- Index # Veran- Index * Veran-
derung in derung in derung in
I::"'fl:r EII/D Df"fD
2017 1055 3.3 1049 2,8 1034 2.1
2018 1104 46 109,1 4.0 106.,5 3.0
2019 1154 45 1134 3,9 109,7 3.0
2020 117,0 14 1151 15 111.,3 15
2021 126,8 8.4 1249 85 1184 6.4

4 2015=100
“ohne Schénheitsreparaturen

Tabelle 14: Preisindizes fir den Neubau von Wohngebauden, Instandhaltung und Schoénheits-
reparaturen in Bayern seit 2017

4.3 Immobilienpreise

Bis 2020 wurden die Kaufanzeigen des Onlineportals ImmobilienScout24 ausgewertet. Im Jahr
2021 fand ein Wechsel der Datenquelle statt und fur dieses Jahr wurden die vom Forschungs-
institut F+B zur Verfigung gestellten Daten ausgewertet, die sich aus einer Vielzahl verschie-
dener Portale zusammensetzen. Daher ist ein unmittelbarer Vergleich mit den Werten der Vor-
jahre nur bedingt mdglich.

Bis 2020 stiegen die Kaufpreise sowohl fir Neubau- als auch Bestandsimmobilien weiterhin
an. Die Auswertung von rund 13.500 Kaufanzeigen des Forschungsinstituts F+B ergab, dass
es im Neubau 2021 einen leichten Rickgang der Preise gab, wohingegen diese im Bestand
weiter stiegen.

Zusatzlich zu den Angebotspreisen wurden Daten des Gutachterausschusses der tatsachlich
erzielten Kaufpreise betrachtet. In die Auswertungen des Gutachterausschusses flossen zum
Teil nur Wohnungen bestimmter Gréfzenklassen und Wohnlagen ein, wohingegen die Daten
von ImmobilienScout24 und F+B Wohnungen in allen Gro3enklassen und Lagen abbilden.

Grundsatzlich wird der Kaufpreis eines Objektes maRRgeblich von dessen Lage im Stadtgebiet
beeinflusst, aber auch Faktoren wie Baualter, Wohnungsgrt3e, Umgebung und Ausstattung
spielen eine Rolle.

4.3.1 Kaufpreise im Neubau

Die durchschnittlichen Angebotspreise fir Neubauwohnungen, die in verschiedenen Portalen
inseriert und von F+B zur Verfiigung gestellt wurden, lagen im Jahr 2021 bei rund 10.700 Euro
pro Quadratmeter und damit niedriger als im Vorjahr. Der Preisriickgang konnte zum Teil auch
der veranderten Datenquelle geschuldet sein, jedoch wird davon ausgegangen, dass die Kauf-
preise in den kommenden Jahren nicht weiter wie bisher steigen werden Bis 2020 setzte sich
der Anstieg der Kaufpreise bereits seit Jahren fort. So sind von 2017 bis 2020 die Angebots-
preise im Neubau um fast 35 Prozent angestiegen (siehe Tabelle 15).

Laut dem Bericht des Gutachterausschusses reichten die tatsachlich erzielten Kaufpreise fur
Eigentumswohnungen von 9.900 Euro pro Quadratmeter fir Objekte in durchschnittlicher
Wohnlage bis hin zu 19.100 Euro pro Quadratmeter fur Immobilien in guter zentraler Lage. Fur
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Neubauwohnungen in durchschnittlicher Lage mit rund 72 Quadratmetern Wohnflache lagen
die absolut erzielten Summen dementsprechend bei etwa 710.000 und in guter zentraler Lage
mit rund 89 Quadratmetern Wohnflache bei rund 1.700.000 Euro.

Neubau-Appartements mit weniger als 45 Quadratmetern Wohnflache in durchschnittlicher
Lage wurden im Jahr 2021 fir 11.100, in guter Lage fur 12.250 und in guter zentraler Lage fur
18.850 Euro pro Quadratmeter verkauft. Die aufgerufenen Angebotspreise bei F+B liegen fir
Objekte bis zu einer GréRRe von 40 Quadratmetern mit rund 11.000 Euro niedriger als die tat-
sachlich erzielten durchschnittlichen Kaufpreise beim Gutachterausschuss.

Jahr 20— 40 m? 40 — 60 m? 60— 80 m? 80— 100 m? 100-125m? liber 125 m? Gesamt

Preis Preis Preis Preis Preis Preis Preis Fille

in €£/m? in €m? in €/m2 in €/m? in €£/m? in €m? in€/m2 absolut
2017 8.377 8.109 8.058 7.737 8.546 9.763 8.329 5.136
2018 9.919 9.103 8.685 8.688 9.563 11.360 9.300 4.815
2019 10.479 9.923 9.428 9.399 10.151 11.961 9.976 5.161
2020 11.702 11.087 10.462 10.705 11.103 13.489 11.201 3.833
2021 10.988 10.583 10.436 10.246 10.929 11.567 10.689 4.225
Quelle: ImmobilienScout GmbH, ab 2021 F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Urmwelt GmbH

Tabelle 15: Entwicklung der Angebotspreise nach Wohnungsgréi3e fur neugebaute Eigen-
tumswohnungen seit 2017

Fur Doppelhaushalften, Reiheneck- und Reihenmittelhduser in durchschnittlicher oder guter
Wohnlage wurden je nach Segment Kaufpreise zwischen 10.650 bis 11.600 Euro pro Quadrat-
meter erzielt. Die Preissteigerungen folgten vor allem in den vergangenen zehn Jahren einem
kontinuierlichen Aufwartstrend. Gegeniiber dem Indexjahr 2005 kann fur die Indizes zum Tell
eine Verdreifachung beobachtet werden (siehe Abbildung 14).

Die absolut erzielten Summen lagen bei Doppelhaushalften Gber den Kaufpreisen fur Rei-
heneckhauser. Wahrend fir eine Doppelhaushalfte mit 130 Quadratmetern Wohnflache im
Jahr 2021 durchschnittlich 1,46 Millionen Euro bezahlt wurden, lag der Kaufpreis fir ein Rei-
heneckhaus mit 120 Quadratmetern bei 1,32 Millionen Euro.
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstickswerte - Jahresbericht

Abbildung 14: Entwicklung der Kaufpreise flr neu gebaute Eigentumswohnungen, Doppel-
haushalften und Reiheneckhauser seit 2005
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Jahr Eigentumswohnungen Doppelhaushalften Reiheneckhauser

Preis Preis Preis

in €/m? in €/m? in €/m?
2012 5.050 5.000 4.900
2013 5.700 5.950 5.300
2014 5.950 6.750 6.150
2015 6.300 6.400 6.700
2016 7.150 7.700 7.750
2017 7.400 8.600 8.750
2018 8.100 9.500 9.100
2019 8.650 9.700 9.500
2020 9.250 10.650 10.700
2021 10.650 11.400 11.600

Tabelle 16: Entwicklung der Kaufpreise fur neugebaute Eigentumswohnungen, Doppelhaus-
halften und Reiheneckhauser seit 2012

4.3.2 Kaufpreise im Bestand (Wiederverkauf)

Bestandsimmobilien aller Grol3enklassen und Wohnlagequalitdten wurden im Jahr 2021 in den
von F+B bereitgestellten Annoncen fur durchschnittlich 9.340 Euro pro Quadratmeter zum
Kauf angeboten. Mit einer Verteuerung um 6,3 Prozent gegeniiber dem Vorjahr setzte sich der
Preisanstieg in 2021 fort, wenn auch weniger extrem als in den Vorjahren.

Die tatsachlich erzielten Kaufpreise variieren laut Bericht des Gutachterausschusses bei Be-
standsimmobilien in Abhangigkeit von Baujahr und Wohnlage. So bewegte sich die Preis-
spanne im Jahr 2021 beim Wiederverkauf von Doppelhaushélften in durchschnittlicher oder
guter Wohnlage zwischen 9.100 Euro pro Quadratmeter fiir Wohnh&user aus den 1980er Jah-
ren und 10.550 Euro pro Quadratmeter fur Bauten von 1950 bis 1959. Der durchschnittliche
absolute Verkaufspreis lag bei den Doppelhaushélften aller Baujahre bei Gber einer Million
Euro.

Auch fur Eigentumswohnungen im Bestand zeigt sich die Kaufpreisentwicklung stark abhangig
von Lage und Baualter. Am ginstigsten konnten im Jahr 2021 Wohnungen in durchschnittli-
cher Lage aus den 1960er Jahren erworben werden (7.250 Euro pro Quadratmeter), am teu-
ersten waren Altbauwohnungen in bester Lage (15.900 Euro pro Quadratmeter). In letztere
Kategorie flossen allerdings nur 13 verkaufte Objekte in die Auswertung ein.

Grundsatzlich kam es nicht nur in der Landeshauptstadt Minchen, sondern auch in anderen
deutschen Grol3stadten, zu deutlichen Preissteigerungen fur Eigentumswohnungen im Be-
stand. Laut Immobilienverband Deutschland (IVD) lag der durchschnittliche Preis pro Quadrat-
meter im Jahr 2017 noch bei rund 3.900 Euro. Im Jahr 2021 waren es bereits 5.350 Euro.

Seit dem letzten Berichtszeitraum 2018/19 stiegen die Preise fur Eigentumswohnungen in den
GroR3stadten um 13,5 Prozent an. Dabei lagen die Quadratmeterpreise in Miinchen jedes Jahr
deutlich tUber den Kaufpreisen in allen anderen deutschen GroR3stadten (siehe Abbildung 15).
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Abbildung 15: Entwicklung der Preise fur Eigentumswohnungen im Bestand im Grof3stadtver-
gleich seit 2012

4.4 Mieten

Im Jahr 2021 konnten in den verschiedenen Marktsegmenten sowohl Anstiege als auch Ruck-
gange der Mieten festgestellt werden. Neben der Anderung der Datenbasis ist auRerdem zu
berlcksichtigen, dass Preisédnderungen vor allem bei Kaufpreisen und Mieten im Neubau auch
immer mit der aktuellen Angebotsstruktur zusammenhangen und jahrliche Schwankungen in
diesen beiden Teil-Segmenten besonders stark ausgepragt sein kénnen. Auch zwischen den
verschiedenen Wohnungsmarktgebieten in Minchen gibt es zum Teil groRe Preisunter-
schiede. Grundsétzlich erkennbar ist, dass sowohl Mieten als auch Kaufpreise in der Regel in
den zentralen Lagen am hdchsten sind und mit zunehmender Entfernung zum Stadtzentrum
gunstiger werden.

Da sich die Datenquellen und Methodik bei der Auswertung von bestehenden Mietverhéltnis-
sen und Neuvermietungen unterscheiden, werden diese getrennt voneinander betrachtet. Bei
den Neuvermietungen wird auRerdem zwischen Erstbezug und Wiedervermietung differen-
zZiert, da sich die Mieten von neu gebauten beziehungsweise vollstandig modernisierten Woh-
nungen und alteren Wohnungen, bei denen lediglich ein Mieterwechsel stattfindet, in der Re-
gel ebenfalls stark voneinander unterscheiden.

¢ Bestandsmiete: Miete in bestehenden Mietverhaltnissen ohne Mieterwechsel

o Erstbezugsmiete: Miete, die fur die ersten Nutzer*innen einer Neubauwohnung an-
fallt. Wohnungen, die vollstandig modernisiert wurden, fallen ebenfalls in diese Ka-
tegorie.

e Wiedervermietungsmiete: Miete, die bei einem Mieterwechsel in einer Bestands-
wohnung anfallt.

Je nach Definition kann die Miete unterschiedliche Kostenanteile enthalten. Die im Folgenden
dargestellten Bestandsmieten sind Bruttokaltmieten. Bei den ausgewerteten Erst- und Wieder
vermietungsmieten handelt es sich um Nettokaltmieten. Im Allgemeinen werden die folgenden
drei Mietbegriffe unterschieden:

¢ Nettokaltmiete: Grund- beziehungsweise Basismiete (reiner Mietzins ohne Betriebs-
und Heizungskosten)

e Bruttokaltmiete: Nettokaltmiete plus Betriebskosten (ohne Heizungskosten und Kosten
fur die Warmwasseraufbereitung)

o Warmmiete: Miete insgesamt (Bruttokaltmiete plus Heizungskosten)

40



4.4.1 Entwicklung der Bestandsmieten

Im Rahmen der Mikrozensus-Zusatzerhebung wird alle vier Jahre die Geb&ude- und Woh-
nungsstichprobe (GWS) durchgefiihrt. Diese fand zuletzt im Jahr 2018 statt und ergab eine
durchschnittliche Bestandsmiete von 13,10 Euro pro Quadratmeter bruttokalt in der Landes-
hauptstadt Minchen. Erfasst wurden dabei sowohl freifinanzierte Wohnungen als auch Sozial-
und Genossenschaftswohnungen. Ein Vergleich mit den Mieten aus friiheren Erhebungsjahren
ist aufgrund einer gednderten Erhebungsmethodik nicht méglich.

Laut dem Mietspiegel der Landeshauptstadt Munchen fir 2021 liegt der Quadratmeterpreis fur
Bestandsmietverhaltnisse durchschnittlich bei 12,05 Euro pro Quadratmeter nettokalt (siehe
Kapitel 4.4.3). Der Mietspiegel 2021 ist eine Fortschreibung des Mietspiegels 2019, der nun
anhand von Indexzahlen angepasst wurde.

4.4.2 Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten

Die Einschatzung der Entwicklungen auf dem Mietwohnungsmarkt basiert auf der Auswertung
von Anzeigen verschiedener Portale. Die tatsachliche Durchschnittsmiete tber alle Haushalte
in Minchen fallt allerdings geringer aus als die dargestellten Angebotsmieten. Dies liegt daran,
dass vor allem langjahrige Bestandsmieter*innen in der Regel geringere Mieten haben als Per-
sonen, die neu in eine Wohnung ziehen. Zudem werden nicht alle Mietwohnungen inseriert,
sondern oftmals auch direkt an Personen im Verwandten- oder Bekanntenkreis vermittelt.
Dennoch hat die Auswertung der Angebotsmieten eine hohe Aussagekraft, da sie die Dynami-
ken auf dem Mietwohnungsmarkt abbildet.

Die Wohnungsgrol3e stellt, ebenso wie auch der Ausstattungsstandard oder das Baualter der
Wohnung, einen wichtigen Faktor bei der Miethdhe dar. Das entscheidendste Kriterium ist je-
doch die Lage der Wohnung. Mit zunehmender Nahe zum Stadtzentrum werden in der Regel
hohere Mieten verlangt als in den Stadtrandlagen.

Fur Neubauobjekte wurden im Jahr 2021 durchschnittlich rund 21,62 Euro pro Quadratmeter
verlangt, rund 0,20 Euro pro Quadratmeter mehr als im Vorjahr. Wahrend der Anstieg von
2017 auf 2018 und von 2018 auf 2019 noch zwei Prozent betrug, fiel die jahrliche Steigerung
in 2020 gegenluber dem Vorjahr mit Uber vier Prozent hoher aus. Die geringer werdenden Stei-
gerungsraten, mit Ausnahme des Jahres 2020, sind jedoch auch auf das immer héher wer-
dende Ausgangsniveau der Mieten zurtickzufihren. Von einer Entspannung auf dem Woh-
nungsmarkt kann somit nicht ausgegangen werden.

41



Geometrizche Grundlagen:
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- uber 26,00 Euro/m? Stand: 2021

Karte 10: Erstbezugsmieten (nettokalt) 2021

Bestandswohnungen wurden im Jahr 2021 fur durchschnittlich 19,96 Euro pro Quadratmeter
neu vermietet und somit 1,9 Prozent teurer als im Jahr 2020. Insgesamt verteuerte sich die
Wiedervermietungsmiete seit 2017 um Uber drei Euro pro Quadratmeter, wobei der Anstieg
von 2020 auf 2021 geringer ausfiel als in den Vorjahren.

Sowohl Erstbezugs- als auch Wiedervermietungsmieten waren 2021 tendenziell in den im
Zentrum der Landeshauptstadt liegenden Wohnungsmarktgebieten am teuersten und wurden
nach aufRen hin ginstiger (siehe Karte 10 und Karte 11).

In den letzten Jahren hat der Markt fur moblierte Wohnungen stark an Bedeutung gewonnen.
Dabei wurden moblierte Wohnungen, welche von den Einschrankungen der Mietpreisbremse
bisher nicht betroffen sind, im Durchschnitt etwa sechs Euro pro Quadratmeter teurer angebo-
ten als unmoblierte Wohnungen. Die Wiedervermietungsmiete flir mdblierte Wohnungen be-
trug im Mittel 26,01 Euro pro Quadratmeter und Uberstieg damit sogar die Durchschnittsmiete
fur unmaoblierte Neubauwohnungen (21,62 Euro pro Quadratmeter). Die Miete fiir méblierte
Neubauwohnungen lag 2021 bei 27,19 Euro pro Quadratmeter.
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[ |wevmngsmasigetien Nettokaltmieten bei Wiedervermietung 2021
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Karte 11: Wiedervermietungsmieten (nettokalt) 2021

Geometrizche Grundlagen:
Landeshauptstadt Minchen
Kommunalreferat - Geodatenservice

Datengrundlagen:
F+E Forzchung und Beratung fiir Wohnen,
Immobilicn und Umwelt GmbH

Stand: 2021

Da die Datenbasis des Online-Portals ImmobilienScout24 nur bis 2015 zuriickreicht, wird fr
die Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten in den letzten zehn Jahren, das heif3t
von 2012 bis 2021, in Abbildung 16 auf die Daten des IVD zurlickgegriffen. Es zeigt sich, dass
die Quadratmetermieten in beiden Segmenten um funf Euro (Wiedervermietungsmieten) be-
ziehungsweise um sechs Euro (Erstbezugsmieten) seit 2012 angestiegen sind.

43



22,00 -

Wiedervermiefung Erstbezug im
jeweiligen Jahr
20,00 A

18,00 -

16,00 -

Nettokaltmiete in €/m?2

14,00 {

12,00

10,00 T T T T T T T T 1
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: WD Wohn-Preisspiegel

Abbildung 16: Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten seit 2012

4.4.3 Mietspiegel 2021

Aufgabe des Mietspiegels ist es, fur Mieter*innen, Vermieter*innen und deren Interessenver-
bande eine Ubersicht liber die Mieten im Stadtgebiet Miinchen herzustellen und so Mieterho-
hungen zu begriinden beziehungsweise Erhéhungsverlangen zu tberprifen.

Der Mietspiegel fir Miinchen 2021 ist eine Fortschreibung. Er basiert auf dem nach wissen-
schaftlich anerkannten Methoden erstellten Mietspiegel fir Minchen 2019, der nach zwei Jah-
ren anhand von Indexzahlen angepasst wurde. Dem Mietspiegel wurde die Entwicklung des
vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fir die Lebenshaltung aller privaten
Haushalte in Deutschland (Verbraucherpreisindex fir Deutschland) zugrunde gelegt. Daten-
grundlage ist eine reprasentative Stichprobe freifinanzierter Wohnungen in der Landeshaupt-
stadt Minchen. Nicht gultig ist der Mietspiegel unter anderem fir preisgebundene Wohnungen
(wie zum Beispiel Sozialwohnungen oder Belegrechtswohnungen), gewerblich genutzte
Raume, Obdachlosenunterkinfte, Studenten- und Jugendwohnheime sowie mdblierte Woh-
nungen (siehe Mietspiegel fiir Miinchen 2021).

Im Mietspiegel 2021 fir Minchen lag die durchschnittliche Nettomiete bei 12,05 Euro pro
Quadratmeter. Der Wert lag damit 3,1 Prozent Uber dem des vorangegangenen Mietspiegels
aus dem Jahr 2019 (11,69 Euro pro Quadratmeter).

Die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bezieht sich immer auf einen konkreten Ein-
zelfall und weicht deshalb meist vom genannten Durchschnittswert ab. Die durchschnittliche
ortsuibliche Miete pro Quadratmeter und Monat ergibt sich aus einem Grundpreis in Abhangig-
keit von Baualter und Wohnflache sowie preislichen Zu- und Abschlagen als Resultat aus dem
Gebaudetyp, den Ausstattungsmerkmalen der Wohnung und der Wohnlage (siehe Karte 12).
Vor allem die Wohnlage hat einen signifikanten Einfluss auf den Mietpreis.
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Karte 12: Wohnungsmarktgebiete und Wohnlagen nach Mietspiegel 2021

Neben der Entwicklung der Nettokaltmieten spielt auch die Entwicklung der Betriebskosten
eine entscheidende Rolle fir die zu zahlende Miete. Die sogenannte ,Zweite Miete® ist eben-
falls dem Mietspiegel zu entnehmen. Durchschnittswerte werden in Euro je Quadratmeter flr
Wasser und Abwasser, StraRenreinigung, Mullabfuhr und weitere Posten aufgefiihrt. Die
durchschnittlichen Betriebskosten liegen bei 1,99 Euro pro Quadratmeter (2019: 1,92 Euro),
die Kosten fur Heizung und Warmwasser stiegen im Vergleich zum Mietspiegel 2019 um 3
Cent auf 1,06 Euro pro Quadratmeter.

4.4.4 Mietpreise im europdischen Vergleich

Mietwohnungen sind ein wichtiges Segment des Wohnungsmarktes in ganz Europa. Fir einen
europaischen Vergleich wurden nachfolgend die Daten des Deloitte Property Index 2022 her-
angezogen. Die Daten kdnnen nicht direkt mit den hier bereits dargestellten Ergebnissen fur
die Landeshauptstadt Miinchen verglichen werden, da ihnen teilweise andere Definitionen und
methodische Ansatze zu Grunde liegen. Dennoch lohnt der Vergleich innerhalb der in diesem
Index enthaltenen Stadten. So zeigen sich zwischen den europaischen Grol3stadten zum Teil
enorme Unterschiede bei den Mieten. Die hochsten Mieten im Jahr 2021 im Vergleich ausge-
wahlter Stadte in Europa finden sich mit 29,10 Euro pro Quadratmeter in Paris. Bei Uber 25
Euro pro Quadratmeter lagen die Mieten sonst nur noch in Oslo und den Innenstadtbezirken
Londons. Minchen ist mit 18,90 Euro pro Quadratmeter die teuerste deutsche Stadt (siehe
Tabelle 17). Die Mieten in Paris sind dennoch Uber 50 Prozent héher als die in Minchen.
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Stadt Land  Mietpreis 2021
inEurojem?
Paris FR 29,10
Oslo NO 26,56
London (Innenstadi) UK 25,12
Amsterdam NL 22,45
Trondheim NO 21,32
Barcelona ES 21,30
Kopenhagen DK 20,46
Bergen NO 20,33
London (Aufienbz.) UK 19,07
Miinchen DE 18,90
Madrid ES 18,46
Warschau PL 17,86
Rotterdam NL 16,98
Den Haag MNL 16,89
Lyon FR 16,70
Aarhus DK 16,29
Frankfurt am Main DE 15,90
Berlin DE 14,30
Marseille FR 14,20
Briissel BE 14,10

Tabelle 17: Mietpreise im europaischen Vergleich 2021

Doch nicht immer sind es die Hauptstéadte, die am teuersten sind. In Deutschland beispiels-

weise lagen die Mietpreise in Minchen und Frankfurt am Main (15,90 Euro pro Quadratmeter)

Uiber denen Berlins mit 14,30 Euro pro Quadratmeter.
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5 Wohnungsbauforderung, Schutzinstrumente der Bestandspolitik
und Stadtsanierung

Ziel der Wohnungsbauférderung und des Bestandsschutzes ist es, das Angebot an bedarfsge-
rechtem und preisgiinstigem Wohnraum zu erhéhen beziehungsweise zu sichern. Strategien
hierfir sind der Neubau von geférderten Wohnungen, bestimmte Richtlinien bei der Vergabe
von Grundstiicken oder der Einsatz von bestandsschiitzenden Instrumenten, die verhindern
sollen, dass dem Wohnungsmarkt beispielsweise durch Umwandlung preiswerter Wohnraum
entzogen wird.

Stadtsanierung heif3t, staddtebauliche Missstande zu beseitigen und die Sanierungsgebiete
nachhaltig zu verbessern.

Kernaussagen Wohnungsbauforderung, Schutzinstrumente der Bestandspolitik und Stadtsa-
nierung:

e Zwischen 50 und 60 Prozent der Minchner Haushalte sind grundséatzlich férderfahig.

o Der Bedarf an gefdrderten Wohnungen (19.400 Registrierungen) Ubersteigt das Angebot
(3.700 Vergaben).

o Der Schwerpunkt der kommunalen Forderung liegt auf dem Neubau von Mietwohnungen
fur untere und mittlere Einkommensgruppen und der Aufrechterhaltung des Bestandes an
bezahlbarem Wohnraum.

e Auf zehn Prozent des Wohnungsbestandes kann die Landeshauptstadt Miinchen Einfluss
auf die Belegung nehmen. Unter dieser Eingriffsreserve sind 44.000 geférderte Wohnun-
gen.

e Es gab Ende 2021 in Minchen 36 Erhaltungssatzungsgebiete mit rund 193.000 Wohnun-
gen, in denen etwa 335.000 Einwohner*innen leben (Stand: Dezember 2021). Die Ten-
denz ist steigend.

¢ Neben neun férmlich festgelegten Sanierungsgebieten gibt es derzeit noch ein Untersu-
chungsgebiet ,Neuperlach” fur die weitere Stadtsanierung.

o Die GesamtgroRRe der Gebiete der Stadtsanierung in Minchen betragt rund 1.400 Hektar
und damit rund fiinf Prozent der Stadtgrundflache Miinchens.

e Esleben lGber 120.000 Minchner*innen in den Untersuchungs- und Sanierungsgebieten.

5.1 Bedarf an gunstigem und gesichertem Wohnraum

Zwischen 50 und 60 Prozent der Miinchner Haushalte sind lber eines der Programme der
Landeshauptstadt Miinchen forderfahig. Innerhalb der staatlichen Einkommensgrenzen (Arti-
kel 11 Bayerisches Wohnraumfordergesetz beziehungsweise Stufe Ill) liegen rund 45 Prozent
der Haushalte in Miinchen (siehe Abbildung 17).

Die hierbei zur Anwendung kommenden Grenzwerte werden bei Notwendigkeit angepasst. So
hat der Freistaat Bayern zuletzt im Mai 2018 die Einkommensgrenzen in der sozialen Wohn-
raumférderung (Einkommensstufen | mit 111, Ziffer 19.3 WFB 2012) um ca. 20 Prozent erhéht.
Aus diesem Anlass wurde dem Minchner Stadtrat im Jahr 2019 vorgeschlagen, dass als neue
Obergrenze eine angepasste (kommunale) Stufe IV fur das Miinchen Modell ausreichend sein
sollte. Mit Beschluss der Vollversammlung vom 02.10.2019 (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V
15241) darf diese kommunale Einkommensgrenze die staatliche Einkommensgrenze um 25
Prozent (gerundet auf volle 100 Euro) tGberschreiten.

Beispielsweise liegt die aktuelle Obergrenze der kommunalen Einkommensstufe IV fir einen

Einpersonenhaushalt bei rund 41.000 Euro jahrliches Bruttoeinkommen und fur eine Familie
mit zwei Kindern bei etwas mehr als 100.000 Euro.
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Abbildung 17: Verteilung der Haushalte auf die Einkommensstufen des BayWoFG und Mun-
chen Modell seit 2010

5.1.1 Registrierungen fir geférderte Wohnungen und Vergabe

Wohnungssuchende, die aufgrund ihrer Einkommenssituation Schwierigkeiten haben, sich auf
dem freien Wohnungsmarkt mit Wohnraum zu versorgen, kénnen sich fiir geférderte Wohnun-
gen registrieren lassen. Die Haushalte werden durch die Unterstiitzung befahigt, selbststandig
und auf Dauer in einem Mietverhéltnis zu leben.

Im Jahr 2021 gab es 19.440 Registrierungen fur geférderte Wohnungen. Damit wurde der bis-
herige Hochstwert aus dem Jahr 2017 als verzogerte Folge der hohen Zuwanderung von
Schutzsuchenden im Jahr 2015 Ubertroffen (siehe Tabelle 18). Angesichts der anhaltenden
Pandemie und ihren wirtschaftlichen Folgen sowie den jingsten Entwicklungen in der Ukraine
kann davon ausgegangen werden, dass die Zahl der Registrierungen auch in den kommenden
Jahren hoch ausfallen wird. Eine Unterscheidung der Dringlichkeit wird seit 2020 nicht mehr
getroffen. Auf Grund der langen Zeitreihe wird die Tabelle in diesem Jahr noch in ihrer Aus-
fuhrlichkeit veroffentlicht.

Jahr insgesa  Rangstufe Umsetzungs- Stadtische

mi 1 (besonders 2+3 (dringlich) @ 4 {ohne Dringlichkeit) antrage Dienstkrafte ©

dringlich) = °

absolut in % absolut in % absolut in % absolut in % absolut in %
2012 MATT 6.874 61.5 1.672 15.0 2631 23.5 128 1.1 994 8.9
2013 12.661 8.152 64.4 1.677 13.2 2832 224 115 0.9 1.108 8.8
2014 12,437 8.360 67,2 1.580 12,7 2497 20.1 134 1.1 1.311 10.5
2015 11.634 7.847 65,0 1.347 " 2340 203 116 1.0 1.402 12,2
2016 11.462 8.266 72,0 1.064 9.3 2142 18.7 101 0.9 1.625 13.3
2017 17.433 13.554 77 1.602 8.2 2277 131 110 0.6 1.211 6.9
2018 12.809 9.845 76,9 1.047 8.2 1.917 15.0 64 0.5 1.083 8.5
2019 12.556 9.413 75,0 1.061 6.4 2.082 16.6 101 0.8 1.308 104
2020 13.312 kA kA k.A. kA kA k.A. 65 0.5 1.709 12,8
2021 19.440 kA kA k.A. kA kA k.A. 127 0.7 1.877 8.7

ik 2012 rur noch Umsetzer im 8fentlichen Interesse (Rangstufe 1), die sine agréPere Woknung frei machen,
YAk 2012 in der Gezamtzahl enthalten

ik 2020 wird nicht mehr nach Rangstufen urterschieden

Cluelle: Sozialreferat, Amt fir wohnen und Migration

Tabelle 18: Registrierungen fir geférderte Wohnungen nach Dringlichkeit seit 2012
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Einpersonenhaushalte bilden mit 44 Prozent nach wie vor die Mehrheit der registrierten Haus-
halte. Im Vergleich zu 2012, das heif3t in den letzten zehn Jahren, hat sich eine Verschiebung
der Anteile zu grof3eren Haushalten ergeben. Wahrend der Anteil der Einpersonenhaushalte
an allen Registrierungen seit 2012 um 2,4 Prozentpunkte abgenommen hat, sind die Anteile
der Registrierungen von Haushalten mit vier oder mehr Personen sichtbar angestiegen (maxi-
mal +2,9 Prozentpunkte fiir Haushalte mit vier Personen). Haushalte mit zwei, drei oder vier
Personen sind mit anndhernd gleichen Anteilen vertreten. Die Spannweite geht hier von 14,2
bis 15,6 Prozent. Der Anteil grol3er Haushalte mit finf und mehr Personen lag im Jahr 2021
bei fast elf Prozent (siehe Abbildung 18).

Anteil der Haushalte in %

1 Person
® 2 Personen
440 3 Personen
® 4 Personen
5 Personen

B 6 oder mehr Personen

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Abbildung 18: Fur geforderte Wohnungen registrierte Haushalte nach Grof3e 2021

Seit 2015 hat der Anteil der Alleinerziehenden an den Registrierungen deutlich zugenommen
(siehe Tabelle 19). Wahrend bis 2014 rund sechs Prozent auf Alleinerziehende entfielen, lag
der Anteil in den vergangenen Berichtsjahren mehr als doppelt so hoch. Im Jahr 2021 entfielen
11,4 Prozent auf diese Gruppe. Der Anteil der Wohnungsvergaben an Alleinstehenden mit
Kindern konnte jedoch im gleichen Zeitraum gesteigert werden und lag zuletzt bei 16,2 Pro-
zent. Mit einem Anteil von 41,7 Prozent der Registrierungen machen Haushalte mit Kindern,
Alleinerziehende sind hier ebenfalls enthalten, einen grof3en Teil der Nachfrage nach geforder-
ten Wohnungen aus. In den vergangenen Jahren gab es diverse Anderungen in den Verfah-
ren, die Auswirkungen auf die Statistik hatten. So wurden bis 2018 noch sogenannte junge Fa-
milien und bis 2020 kinderreiche Familien erfasst, eine Auswertung ist kiinftig nicht mehr mog-
lich.
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Jahr Kinderreiche Haushalte mit Kind  Junge Familien Allginstehende Altere Menschen  Schwerbehindert,
cl mit Kindern Rollstuhlfahrer, 0.a.

Registri  Ver- Registri  Ver- Registri Ver- Registri  Ver- Registn  Ver- Registn  Ver-
erungen gaben ® erungen gaben® erungen gaben ® erungen gaben® erungen gaben® erungen gaben ®

in %
2012 9.2 8.6 12,9 16,9 12,3 16,9 5.7 [ 13.6 13.3 14,3 13.0
2013 9.9 7.2 14,0 15,4 14,0 15.4 58 6.4 13.8 13.2 14,9 12,6
2014 9,7 T 13,9 16,8 13,9 16,8 59 6.2 13,6 12,8 15,0 14,3
2015 12,6 [ 18.0 14,5 15,0 14,5 10,5 .7 13.6 14.3 14.6 15,9
2016 9,7 5.6 15.9 13.4 15,9 13.4 12,4 15.7 12,3 13.7 13,5 14,6
2017 11,3 33 151 18,2 151 18,2 12,2 17,2 11,1 12,0 11,9 13,0
2018 10,2 8.3 5.6 13,9 5.6 13,9 13,2 17.9 1.0 12,1 12,2 12,8
2019 12,4 9.6 0.1 1.4 0.1 1.4 12,6 18.4 11.6 11.8 12,9 12,7
2020 kA kA 411 42,5 35 4.8 11,8 16,6 9.6 12,3 10,7 13,6
2021 kA kA 417 321 0.2 0.9 1.4 16,2 9.2 12,6 10.8 13.0

* Stand zum 3112, des jeweiligen Jahres

2 shlen des Gesamtiahres

* Die Auswertung Kindereiche ist seit Einfikrung von Antrag Online® (2020] nickt mehr maglich. Stattdessen erfolgt die Ausw ertung Haushalt mit Kind® . Haushalte werden
dizser Personengruppe zugeordnet, wenn mindestens ein Kind zum Zeitpunkt der Antragstellung [Eingangsdatum des Antrages] das 18. Lebensjahr noch nicht vollendet hat und
dem Haushalt angehént. Allsinstehende mit Kindlern) sind hier mit beinbaltet.

Ouellz: Sazialreterat, dme fir Wohnen und Migration

Tabelle 19: Registrierungen und Vergaben von geforderten Wohnungen nach ausgewahlten
Haushaltstypen seit 2012

Die Zahl der Vergaben fur geférderte Wohnungen ging aufgrund der auf3erst angespannten
Wohnungsmarktsituation zurtick. Der Tiefpunkt lag im Jahr 2012 mit 2.639 Erst- und Wieder-
vergaben. Durch die verstarkte Neubautatigkeit konnte die Zahl im Mittel der letzten funf
Jahre, das heif3t im Zeitraum des wohnungspolitischen Handlungsprogramms ,Wohnen in
Minchen VI* (2017-2022) wieder auf durchschnittlich Giber 3.650 Wohnungsvergaben pro Jahr
gesteigert werden (siehe Tabelle 20).

Jahr Wohnungsvergaben

Erstvergaben \Wiedervergaben Zusammen

absolut
2012 489 2150 2 639
2013 578 2 855 3433
2014 845 2916 3.761
2015 485 2 695 3.180
2016 464 2.402 2 866
2017 825 3.004 3.829
2018 681 2750 3431
2018 1.056 2873 3929
2020 892 2433 3.325
2021 745 2990 3735

Tabelle 20: Vergabe von geforderten Wohnungen seit 2012

Trotz der hohen Anstrengungen im Bereich der Wohnungsvergaben erhielten in den letzten
Jahren nur relativ wenige der registrierten Haushalte eine geférderte Wohnung. Im Jahr 2021
standen 19.440 Registrierungen 3.735 Wohnungsvergaben gegentber. Das Missverhéltnis ist
dabei weiterangewachsen (siehe Abbildung 19).
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Abbildung 19: Entwicklung aller Registrierungen und Vergaben von geférderten Wohnungen
seit 2012

Aus unterschiedlichen Fragestellungen heraus erschien es zunehmend interessant sowohl fiir
die Registrierungen als auch die Vergaben eine Betrachtung der betroffenen Haushalte nach
ihrer Wohndauer in Miinchen abzubilden. Zum einen durfte der Anteil von Familien und Se-
nior*innen unter den registrierten Haushalten mit langeren Wohndauern merklich sein. Ihre
Bindung an den vertrauten Wohnort Minchen und die sozialen Infrastrukturen ist in der Regel
von besonderem Maf3e. Zum anderen kann davon ausgegangen werden, dass je langer eine
Person in Minchen lebt, umso grof3er ist inr Netzwerk, die Bedeutung des informellen Sektors
(Empfehlungen von Bekannten, etc.) und die Kenntnis tber weitere Optionen, wie beispiels-
weise die Vergabe geforderter Wohnungen, steigt bei der Wohnungssuche an.

Die Erfassungs- und Auswertungsprogramme wurden dahingehend geandert, dass kuinftig an
dieser Stelle ab dem Berichtsjahr 2020 hierzu im Wohnungssituationsbericht Daten vero6ffent-
licht werden kénnen. Es zeigt sich, dass im Jahr 2021 jeweils fast die Halfte der Registrierun-
gen (46,7 Prozent) und der Vergaben (47,0 Prozent) auf Haushalte entfallen, die bereits seit
Uber zehn Jahren in Minchen leben. Mit jeweils rund 30 Prozent stellen Haushalte mit Wohn-
dauern von einem Jahr bis funf Jahren ebenfalls einen groRen Teil der Nachfragenden (siehe
Tabelle 21).

Jahr unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre 5 bis 10 Jahre mehr als 10 Jahre
Regis-  Ver- Regis-  Ver- Regis-  Ver- Regis-  Ver-
trlerun— gaben®™ trierun- gaben® trierun-  gaben®™ trierun-  gaben ?
gen ™ gen ™ gen ™ gen ™
in %%

2020 17 = 348 = 17.9 = 45,6 =

2021 L5 11 30,5 20,0 21.3 229 46,7 47,0

“ Stand zum 31.12. des jeweiligen Jahres
= Zahlen des Gesambahres

elle: Sozialkeferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 21: Registrierungen und Vergaben geférderter Wohnungen nach Dauer der Wohnsitz-
nahme seit 2020
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5.1.2 Bestand an geférderten Wohnungen und Bindungsauslauf

Der stadtische Wohnungsbestand umfasste im Jahr 2021 rund 69.000 Wohnungen. Hinzu
kommen weitere Wohnungen, auf deren Belegung die Landeshauptstadt — beispielsweise
durch den Erwerb von Belegungsrechten — mittelbar Einfluss nehmen kann. Insgesamt fielen

somit rund 87.000 Wohnungen unter die sogenannte Eingriffsreserve der Landeshauptstadt

Minchen (siehe Tabelle 22).

Bezirk G efirdene Wohnungen = Stadtizche ® Wohnungen in=gesamt
insgesamt darunter stadtizch =onstige insgezamt
A B BiA cC B+C AsC
ab=soiut in % ab=olut
1 Altstadt — Lehel 220 218 99,1 313 h3l K33
2 Ludwigsvorstadt — 405 132 326 454 626 899
|sarvorstadt
3 Maxvorstadt 458 52 20,1 451 ha3 545
4 Schwabing-West 1.354 711 51,0 750 1461 2144
5 Au - Haidhausen 2.361 1.604 679 797 2401 3.158
6 Sendling 663 h13 T4 1417 1930 2080
7 Sendling — Westpark 2.358 2078 86,7 1779 3.857 4177
8 Schwanthalerhdhe 1391 511 43,2 401 1312 Z2.292
5 Neuhausen — Nymphenburg 2073 539 a7 4118 5.105 6.189
10 Moosach 1616 643 398 1891 2534 3.507
11 Milbertzhofen — Am Hart 4 660 3.602 3 4501 8.103 5161
12 Schwabing — Freimann 4.029 B66 165 158 264 4227
13 Bogenhausen 1923 1032 3.7 1.300 2332 3.223
14 BEerg am Laim 1313 1551 85,5 4312 k363 6.125
15 Trudering — Riem 2.954 1.467 49,0 h05 1572 3.459
16 Ramer=sdorf — Perlach 3.438 2 5589 744 6583 5142 10,021
17 Cbergiesing 805 515 64,0 2.289 2.8304 3.054
18 Untergie=ing — Harlaching 1.088 a7l 80,1 1523 2794 3.011
19 Thalkirchen — Obersendling 1079 138 1r4 1378 1566 2457
— Forstenried — Furstennied
— Solin
20 Hadern 1582 1408 89,0 1442 2.850 3.024
21 Pasing — Obermenzing 1.600 1.060 62,7 RO& 1666 2.286
22 Aubing — Lochhausen — 2.370 1.067 450 118 1185 2458
Langwied
23 Allach — Untermenzing 625 191 30,6 65 256 690
24 Feldmoching — Hasenbergl 1536 1184 rl 2733 3017 4 269
25 Laim 01 431 60,0 2.801 3.262 3.602
insgesamt 43.912 25733 1453 43.193 68.926 87.105
¥ geddrdens WWohrungen Lw 5. (ink L W ohrenosiirsorge, shem . 2. Forderweg, Kom Pro, binchen Modall bicte])
S SRatUSCONer DIMUSSDensicn, AN, DEIM RO M UNEIngerat o0er D O8N SEadUSoNen

W ohrungsgesslischaiien ofne sy anioe

Komzam rur mit 'Wohrungen dor Heim AT Minchen.

OFAG-W obrungen und beim HEIMAGZ-

Tabelle 22: Bestand der gefdrderten Wohnungen nach Stadtbezirken 2021

Neben den stadtischen Wohnungen wird auch dem Wohnen in Genossenschaftswohnungen

haufig eine bessere Bezahlbarkeit und héhere Sicherheit zugeschrieben. Aus diesem Grund

werden die Wohnungen in Karte 13 gemeinsam betrachtet. Ausgewiesen wird hier der Anteil

der Wohnungen in ,geschiitzten* Bestanden.

Die kleinraumige Betrachtung zeigt, dass der Anteil an geschitzten Wohnungen insbesondere
in den Stadtbezirksteilen mit groRen (ehemaligen) Entwicklungsflachen hoher ist, so zum Bei-
spiel im Midnchner Norden oder in der Messestadt Riem, aber auch in Freiham im Westen der
Landeshauptstadt. Hier wurden und werden insbesondere auf stadtischen Flachen sehr hohe
Anteile geforderten Wohnungsbaus realisiert. Gleichzeitig stechen die Stadtbezirksteile
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heraus, die eine lange Tradition genossenschaftlichen Wohnens haben und damit von gréf3e-
ren Anteilen der Bestandsgenossenschaften profitieren.

Geometrizche Grundlagen:
Landeshauptstadt Minchen
Kommunalreferat - Geodatenservice

Datengrundlagen:

[ stactwezirk Anteil der Wohnungen in PR i
:I Tl it Referat fiir Stadtplanung und Bavordnung
unbebaute Flachen 00-100
101200
20,1-30,0
I o -co4 Stand: 2020

Karte 13: Geschitzte Wohnungsbestdnde nach Stadtbezirksteilen 2020

Anfang der 1990er Jahre lag der Bestand an geférderten Wohnungen in der Landeshauptstadt
Miinchen mit tiber 90.000 Wohnungen tiber dem heutigen Bestand. Dieser Riickgang ist vor
allem der Tatsache geschuldet, dass mehr Belegungsbindungen auslaufen als geférderte
Wohnungen neu gebaut werden konnten.

Durch das wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen VI* (2017 bis 2022)
soll die heutige Eingriffsreserve dauerhaft bei mindestens zehn Prozent des Miinchner Woh-
nungsbestandes stabilisiert und nach Moglichkeit erh6ht werden. Seit 2017 vergrofRert sich die
Eingriffsreserve wieder (siehe Abbildung 20).
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Abbildung 20: Entwicklung der Eingriffsreserve seit 2012

Fur geforderte Wohnungen endet die Mietpreis- und Belegungsbindung geman Artikel 15 Ab-
satz 1 Bayerisches Wohnungsbindungsgesetz in der Regel mit dem Ablauf des Kalenderjah-

res, in dem die Offentlichen Baudarlehen vollstandig zuriickgezahlt worden sind. Wenn Darle-
hen vorzeitig zurlickgezahlt werden, gilt die Wohnung bis zum Ablauf des zehnten Kalender-

jahres nach der Rickzahlung als 6ffentlich geférdert beziehungsweise langstens bis zum Ab-
lauf des Kalenderjahres, in dem die Darlehen nach den Tilgungsbedingungen vollstandig zu-

riickgezahlt worden wéren (sogenannte Nachwirkungsfrist).

Seit einigen Jahren kann beobachtet werden, dass die Riickzahlungen der Darlehen fur Miet-
wohnungen fast immer vorzeitig erfolgen und damit die anvisierten Bindungsdauern kirzer
ausfallen (siehe Tabelle 23).

Jahr Wehneinheten Mietwchnungen Eigenheime/
insgesamt Rickzahlungen * Eigentums-
wWorzeitig planmaliig wehnungen
ab=oiut
2012 448 312 99 37
2013 1386 738 504 hq
2014 1.493 T 672 449
2015 460 395 0 65
2016 668 399 240 29
2017 608 661 0 37
2018 o78 441 0 37
2019 66 40 0 26
2020 348 179 135 3
2021 40 4 0 36

¥ Bai plarm 3figen Rick zahlungen entill dis Madhwinkungsinst

e Ca=l vl RIND AT N sRaaranang, TR 12

Tabelle 23: Gefoérderte Wohnungen mit Darlehensriickzahlungen seit 2012
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5.2 Geforderter Wohnungsbau

Innerhalb der letzten zehn Jahre, das heil3t von 2012 bis 2021, wurden 13.300 geforderte
Wohnungen fertiggestellt. Dies entspricht insgesamt knapp 18 Prozent aller fertiggestellten
Wohnungen in diesem Zeitraum. Im Jahr 2021 lag der Anteil mit knapp 20 Prozent etwas ho-
her. Insgesamt wurden in diesem Jahr rund 1.418 geftrderte Wohnungen fertiggestellt (siehe
Tabelle 24).

darunter im geférderten Wohnungsbau

T = ] = % t E &
k5 s  Ss2 = 555§
S 5 g Gols - 3 S5E &
= Z X s o £ = T2 £T @2
53 S 2 cEZE o) =2 = 2W3
T E £ 5 P &3S i c = EoZ s
Jaht 22 5 - 52T 5 HES S
i - - 2T :  2ias
w o ] w = =
=
]
Lk Wohn- igen-
.'.J " Wohn- . Eigen
platze Mietwohnungen tumsmal3-
(LAP °h ungen nahmen
absolut in % absolut
2012 6.685 1.116 16,7 235 7 189 555 28 108
2013 7.904 916 11.6 49 324 413 16 114
2014 7.026 1.141 16,2 82 180 ¥ 709 109 91
2014 6.596 1.641 234 205 ¥ 3118 487 401 137
2016 7.815 1.050 13.4 198 295 499 140 116
2017 8.272 1.220 14,7 63 126 h82 386 63
2018 8.094 1.409 17.4 g4 398 BTT 177 103
2019 121 1.702 239 69 220 944 445 23
2020 8.289 1.787 216 115 272 909 466 25
2021 7.140 1.418 19.9 74 253 473 h88 30

¥ EinzchlieBlich Wohnunaen in Micht-'wahnasb Suden

¥ fiur Hauzhalte innerhalb der Einkommenzarenzen des A, T1Bavw'oFGiV.m. WFE 2003 Ziffer 17.2. Stufe 1. fridher § 3 WaF 5. seit 2003 nur noch EOF
< Landesaltenolan. ausaelaufen zum 3112 2006

UK ammunales \Wohnunasbauférderunasoroaramm

* Einkommensorientierte Frderuna

¥ davon 640 Wohnunasnachmeldunaen veraanaener Jahre aus Sonderaktion

M Srudenten-tohnolétze

2 davan 212 Studenten-wohnolitze und 24 'Waohnoltze fir Behinderte

1 ohne KamPro C

¥ davon 165 Studenten-wohnolstze und 40 'Woknolstze fir Behinderte

Cluelle: Statistisches Amt, Referat fir Stadiplanung und Bauardrung, HA I3

Tabelle 24: Fertiggestellte Wohnungen im gefdrderten Wohnungsbau seit 2012

Im selben Zeitraum wurden Mittel in Hohe von rund 1,8 Milliarden Euro zur Férderung bezahl-
baren Wohnraums bewilligt. Im Jahr 2021 wurden insgesamt Fordermittel in Hohe von rund
235 Millionen Euro bewilligt. Davon 24 Millionen Euro als Bundesanteil, tiber 69 Millionen Euro
als Landesanteil und inklusive der Mittel zum Ankauf von Belegrechten rund 141 Millionen
Euro als stadtischer Anteil (siehe Tabelle 25).
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Bund/Land = LH Minchen =

& Ankauf E

Jahr Bunl:le_san— Lan de;- E stéd’;. von stadt. o

teil anteil = Anteil Belegrech- =

= ten
in Mio. Euro

2012 12,00 40,00 52,00 86,10 1,20 139,30
2013 10,00 45,00 55,00 54,80 1,25 111,05
2014 10,00 55,00 65,00 117,10 0,00 182,10
2015 15,00 43,00 58,00 119,30 0,00 177,30
2016 28,50 46,50 75,00 93,58 0,00 168,58
2017 36,00 42,00 18,00 73,70 0,00 151,70
2018 44 00 76,00 120,00 111,65 0,00 231,65
2019 45,00 75,00 120,00 98,15 0,00 218,15
2020 24,00 76,00 100,00 57,94 2,70 160,64
2021 24,00 69,20* 93,20 136,08 5,40 234,68

" Die bewiligten Fordermittel setzen sich zusammen aus den jahrlichen Zuweisungen und ggf.
Uberhangmitteln aus Yorjighren; inkl. Mitteln aus Tekturen

Y ghne Mindererigse beim Verkauf der preisgebundenen Grundstidoe, inkl. Mittel aus Tekturen

Tabelle 25: Bewilligte Mittel fur die staatlichen und stadtischen Forderprogramme seit 2012

Mit dem wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Mlinchen VI* (2017-2022)
wurden die Zielzahlen fiir den Neubau im geforderten und preisgedampften Mietwohnungsbau
von jahrlich 1.800 Wohneinheiten auf 2.000 erhéht. Der Schwerpunkt entféllt auf den Neubau
von geforderten Mietwohnungen fir die Haushalte, die innerhalb der Einkommensgrenzen der
staatlichen (Einkommensorientierte Foérderung — EOF) und der stadtischen Forderprogramme
(Minchner Wohnungsbau, Miinchen Modell) liegen.

Die Zielzahlen im gefoérderten und preisgedampften Wohnungsbau stellen einen Kompromiss
zwischen dem hohen Bedarf und den begrenzten Flachenreserven in Minchen dar. Auf stadti-
schen Flachen werden seit 2020 statt 50 mittlerweile 60 Prozent fir den geférderten Woh-
nungsbau genutzt. Die Anderung der Vergabepraxis erfolgte mit Beschluss des Miinchner
Stadtrats vom 22.07.2020. Durch den Beschluss wurde der Anteil des Minchen Modell-Eigen-
tum von zehn Prozent dem Anteil des Miinchen Modell-Miete und Minchen Modell-Genossen-
schaft zugeschlagen, der sich damit von 20 Prozent auf 30 Prozent erhdhte. Die Anteile der
EOF und des Konzeptionellen Mietwohnungsbaus (KMB) blieben gleich. Damit ergaben sich
folgende neue Anteile der Wohnbauarten:

e 30 Prozent Einkommensorientierte Forderung (EOF)

e 30 Prozent Miinchen Modell-Miete und Minchen Modell-Genossenschaften

e 40 Prozent Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB).

Damit werden auf stadtischen Flachen deutlich héhere Anteile geférderten Wohnungsbaus
umgesetzt als auf privaten Flachen im Rahmen der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN).
Mit der jungsten Novellierung der SoBoN im Jahr 2021 hat der Stadtrat ein ,Baukastenmodell*
mit dem Ziel beschlossen, langfristig mehr gesicherten und bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen und dabei den privaten Investor*innen gleichzeitig mehr Flexibilitdt zu bieten. So sieht das
sogenannte Grundmodell vor, dass auf privaten Flachen vom neu geschaffenen Wohnbau-
recht 60 Prozent im geforderten und preisgebundenen Segment, 20 Prozent freifinanzierter
Mietwohnungsbau und nur noch 20 Prozent freifinanzierte Eigentumswohnungen entstehen.
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Durch andere Schwerpunktsetzungen in den vier Bausteinen (Forderquote, Aufteilungsbe-
schrankungen, Bindungsdauer, sozialer Infrastrukturkostenbeitrag) konnen die fir das Grund-
modell geltenden Quoten anders ausgestaltet werden.

In diesem Zusammenhang sind auch die Grundstickswertverzichte beim verbilligten Verkauf
stadtischer Grundstlicke zur Verwirklichung wohnungspolitischer Ziele zu sehen. Aus Tabelle
26 geht der Umfang dieser Grundstuickswertverzichte hervor. Die Zunahme und Hohe der
Grundstuckswertverzichte je Wohnung sind betrachtlich. Urséchlich sind die hohen Boden-
preise im Miunchner Stadtgebiet.

Jahr

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
insge_;arrt Flache in ha ) 76 516 138 112 12 3.1
Verbiligt Wohneinheiten 218 937 1.841 450 2222 234 523
G rundstickswertverzicht Mio. Euro 439 1603 2910 61,7 4210 59,1 1542
G rundstickswertverzicht Eurc/WE 201.493 171.078 153.066 137.111 185.469 252 564 204837

Tabelle 26: Grundsttickswertverzichte beim Verkauf stadtischer Grundstiicke seit 2015

5.2.1 Einkommensorientierte Forderung, kommunale Kofinanzierung und Min-
chen Modell Miete

Beim Neubau geforderter Mietwohnungen spielt vor allem die staatliche einkommensorien-
tierte Forderung (EOF), die kommunal kofinanziert wird, eine Rolle. Fir Haushalte mit mittle-
ren Einkommen bietet die Landeshauptstadt Minchen das Miinchen Modell Miete als Férde-
rung an.

Die fiir 2017 mit ,Wohnen in Miinchen VI“ vorgesehene Anderung, die Einzelprogramme des
kommunalen Wohnungsbauprogramms KomPro A (Allgemein), B (sozial Benachteiligte), C
(Clearingzwecke) gemeinsam unter dem Programm ,Minchner Wohnungsbau® zusammen zu
fuhren, wurde im Nachgang durch die Vollversammlung des Stadtrats wieder aufgehoben.

Die Tabellen wurden auf Grund der bereits in der Vergangenheit bewilligten Mittel in den un-
terschiedlichen Programmen und Programmbezeichnungen hierauf nicht angepasst. An dieser
Stelle sind die Ful3noten daher von besonderer Bedeutung (siehe Tabelle 27).

Zudem erfolgt die Forderung der Haushalte der unteren Einkommensstufen in der Landes-
hauptstadt Miinchen ab dem Programmjahr 2019 einheitlich im staatlichen Férdersystem der
einkommensorientierten Forderung (EOF) erganzt jeweils mit einer stadtischen Kofinanzierung
beziehungsweise mit einer modifizierten stadtischen Kofinanzierung beim objektabhangigen
Darlehen. Dies erklart, warum die Aufwendungen im Jahr 2019 hier hoher ausfallen und ab
diesem Zeitpunkt die ehemals kommunalen Programme in der Tabelle 27 nicht mehr aufge-
fahrt werden.

Die Foérderung von Mietwohnungen in der staatlichen EOF besteht aus zwei Darlehen und ei-
nem Zuschuss fur die Bauherr*innen sowie einem laufenden, einkommensabhangigen Zu-
schuss zur Wohnkostenentlastung fur die begtinstigten Haushalte. Um im staatlichen Forder-
programm der EOF noch mehr Wohnungen fordern zu kdnnen, als dies allein mit den staatli-
chen Mitteln moglich wéare, tbernimmt die Landeshauptstadt Minchen einen Teil der Grund-
férderung (kommunale Kofinanzierung).
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Jahr® Programm mittiere G ezamtgestehung=kosten Baukosten Férderungzaufnand  Anfangs-

Wohn- Eurc’WE Eureim?z  Grund ohne G rund = (Bund/Land/Stadt) = miete ¥
flache
in m= Eurc/WE Eurcdm=  Eurc/WE Euro/m=
2017  ECF 674 260113 3.615 43062 127708 2056 129935 1822 9,60
kKomPro A" 0,0 0 0 0 0 1] 0 0 0,00
KomPro B/C = R85 226593 3.358 15684 135000 2002 124746 1940 b, 85
MM Miete/ 750 310520 3.707 41 658 157147 21138 04 233 1258 §,60-12 00
Genossen-
=chaften
2018 EOF 79 338593 4833 72327 274411 2826 87776 1939 9,60
KomPro A" 0.0 0 0 0 0 ] 0 0 0,00
KomPro B/C @ 378 143536 4329 G006 141157 4023 115015 1797 6,00
MM Mietes 79 336780 4329 8le634 255006 2.905 83.2838 1138 5,00-11 50
Genossen-
schaften
2019 EOF 69,7 424552 6.202 36673 3I722h3 EB11 133741 1964 9,60
MM Miete/ 6859 3453595 5200 45154 304245 4530 00773 1456 11 00
Genossen-
schaften
2020 EOF 639 325680 5115 26910 208775 4693 211146 3.312 9,60
MM Mietes 68,7 355.856 5171 28868 326987 4750 124616 1802 11,00
Genossen-
schaften
2021 EOF 650 308315 5.061 24081 284231 4665 157.0d41 2.619 10,00
MM Miete/ 665 320004 4 855 28301 251793 4426 82901 1257 1150
Genossen-
schaften
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Tabelle 27: Wohnflachen, Kosten, Férderaufwand und Anfangsmieten im 6ffentlich geférderten
Mietwohnungsbau seit 2017

Als Anfangsmiete in der EOF wurden fiir neu gebaute Mietwohnungen fiir das Jahr 2021 von
der Bewilligungsstelle Miinchen 10,00 Euro je Quadratmeter Wohnflache und Monat netto kalt
festgesetzt. Mit dem Forderprogramm Minchen Modell Miete bietet die Landeshauptstadt
Miinchner Haushalten mit mittlerem Einkommen und Familien mit Kindern die Méglichkeit, in
der Stadt Wohnungen zu tragbaren Mieten zu finden. Die Anfangsmiete fiir die ersten finf
Jahre betrug im Jahr 2021 11,50 Euro je Quadratmeter Wohnflache (Netto-Kaltmiete) im Mo-
nat (siehe Tabelle 27).

5.2.2 Minchen Modell Baugenossenschaften/ Baugemeinschaften und Eigen-
tumsférderung

In der Vergangenheit wurde von der Landeshauptstadt Minchen stets fur die verstarkte Erstel-
lung preisgunstiger Miet- und Eigentumswohnungen durch Genossenschaften und Bauge-
meinschaften geworben. Grundstiicke auf dem freien Minchner Immobilienmarkt kdnnen sich
diese Akteur*innen jedoch in der Regel nicht leisten und werden deshalb ebenfalls von der
Landeshauptstadt unterstiitzt. So wird heute bei der Ausschreibung von Wohnbauflachen in
den grolRen stadtischen Siedlungsgebieten stets ein Teil der Gesamtflache fir Genossen-
schaften und Baugemeinschaften reserviert. Dieser wurde zuletzt um weitere zehn Prozent,
die vormals dem Munchen Modell Eigentum vorbehalten waren, erhéht.
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Als zentrale Anlaufstelle flir Personen, die ein gemeinschaftliches Wohnprojekt grinden oder
sich einer Initiative anschlieBen mdchten, wurde 2014 die unabhangige Beratungsstelle ,mit-
bauzentrale Minchen® gegriindet und von der Landeshauptstadt Minchen finanziert. Da das
Angebot der mitbauzentrale zunehmend in der Region nachgefragt wurde, hat die Landes-
hauptstadt Miinchen als Beitrag zur gegenseitigen Unterstlitzung im Rahmen der regionalen
Zusammenarbeit den Auftrag erweitert. Seit Oktober 2019 kann das Beratungsangebot der
mitbauzentrale von Kommunen und Blrger*innen der Planungsregion 14 genutzt werden.

Die Wohnungsgenossenschaften leisten einen wichtigen Beitrag fir mehr bezahlbaren Wohn-
raum, da sie keine Kapitalmehrung zum Ziel haben. Gerade bei den neuen genossenschaftli-
chen Wohnprojekten werden auRerdem oft nicht nur sozial, sondern auch energetisch vorbild-
liche Losungen angestrebt, die deutlich Gber den gesetzlichen Anforderungen liegen und neue
konzeptionelle Ansétze aufzeigen. Derzeit gibt es in Minchen etwa 50 Wohnungsbaugenos-
senschaften. Seit 2012 konnten mehr als 1.200 neue Wohneinheiten im genossenschatftlichen
Wohnungsbau fertiggestellt werden. Rund zwei Drittel der Wohnungen wurden geférdert
(siehe Tabelle 28).

Zeitraum Bezugsfertige davon Anzahl der
Wohneinheiten i gefordert Worhaben
in Genossen-  finanziert
schaften
absolut

2012-2016 418 148 270 7

2017-2021 804 300 504 11

Tabelle 28: Fertiggestellte Wohnungen in Genossenschaften seit 2012

Baugemeinschaften werden von der Landeshauptstadt Miinchen im Rahmen der tblichen Ein-
kommensgrenzen als forderfahig angesehen, da sich gemeinschaftliche Wohnprojekte in be-
sonderer Weise eignen, um alternative Formen des Zusammenlebens zu erproben und indivi-
duelle Lebensraume fur Menschen mit unterschiedlichen Bedurfnissen zu schaffen. Zudem
stehen haufig auch Konzepte zur Barrierefreiheit, Okologie und bezahlbaren Wohnkosten im
Vordergrund. Durch Baugemeinschaften wurden in den letzten zehn Jahren rund 650
Wohneinheiten fertiggestellt, rund jede vierte Wohnung wurde geférdert (siehe Tabelle 29).

Zeitraum Bezugsfer- davon Anzahl der
tige Wohn- - - Vorhaben
einheiten in [T~ gefordert
Baugemein- finanziert
schaften
absolut

2012-2016 259 200 59 0

2017-2021 387 308 89 12

Tabelle 29: Fertiggestellte Wohnungen in Baugemeinschaften seit 2012

Das Forderprogramm Miinchen Modell Eigentum wurde im Jahr 1996 vom Miinchner Stadtrat
eingefuhrt. Von der Programmeinfiihrung bis in die Anfange der 2000er Jahre lagen die Woh-
nungen im Minchen Modell Eigentum preislich gesehen nur leicht unterhalb des Ublichen Ni-
veaus am Immobilienmarkt. FUr die Kauferhaushalte ergaben sich in der Regel Vergunstigun-
gen von rund 500 Euro je Quadratmeter. Seit 2011 haben sich die Preise fur Eigentumswoh-
nungen jedoch zum Teil mehr als verdoppelt, sodass die Vergunstigungen Uberproportional
hierzu angestiegen sind. Angesichts eines zunehmend hohen Bedarfs an geférdertem Miet-
wohnungsbau fithrten die Entwicklung und die im Koalitionsvertrag angekiindigte Einstellung
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des Miunchen Modell Eigentum dazu, dass die bisherigen zehn Prozent bei der Vergabe stadti-
scher Flachen nun nicht mehr flr den Bau von geférderten Eigentumswohnungen vorgesehen
sind, sondern den Baugenossen- und Baugemeinschaften im Rahmen des Miinchen Modells
zugeschlagen werden.

Die Detailbestimmungen des Minchen Modells sowie alle Informationen zum geforderten
Wohnungsbau sind im Internet verfiigbar und unter www.muenchen.de unter dem Stichwort
»,Munchen Modell* abrufbar. Zusammenfassend sind in Tabelle 25 und Tabelle 30 einerseits
die bewilligten Geldmittel und anderseits die bewilligten Wohnungen fir die staatlichen und
stadtischen Foérderprogramme seit 2012 abgebildet.

Bewilligungen in Wohneinheiten

Gefarderter Wohnungsbau Sonstige MalRnahmen
Jahr Insgesamt Miet- Ei i i add-On?
gentums- Konzeptioneller Miet- aveen
Wohnungen® Malnahmen® Belegrechtsprogramm wohnungsbau (KMB)
absolut
2012 1.381 1.264 117
2013 1.548 1.389 159
2014 1.695 1.482 213
2015 1.785 1.745 40
2016 1.512 1.357 155
2017 1.641 1.210 37 0 394 0
2018 1.664 1.379 63 0 222 370
2019 1.945 1.761 23 2 159 228
2020 1.873 1.183 39 20 631 0
2021 1.622 1.367 64 37 154 218

a) EOF, Minchen Modell Miete, Munchen Modell Genossenschaften (vor 2017 inkl. Belegrechte, KomPro, Genossenschaften und Baugemeinschaften ohne Einkommensgrenzen und
Wohnungsfursorge fur stadtische Dienstkrafte)

b) Munchen Modell Eigentum, SoBoN-Eigentum, Eigenwohnraum

c) Flexi-Heime, 2. Saule Wohnungspakt Bayern (Kommunales Wohnraumfdrderungsprogramm - KommWEP), Baugemeinschaften ohne Einkommensgrenzen auf stadtischen Flachen,
Bindungen fir preisgedéampften Mietwohnungsbau (SoBoN), Forderguote aus SoBoN und 40%-Beschluss auf staatlichen Flachen, die dem Freistaat zur Errichtung von Wohnungen flir
Staatsbedienstete Uberlassen wurden.

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, HA 11l

Tabelle 30: Bewilligte Wohnungen in den staatlichen und stadtischen Férderprogrammen seit
2012

5.3 Erganzende Fordermalinahmen

Die Zielzahl von durchschnittlich 2.000 neuen geférderten und preisgedampften Wohneinhei-
ten pro Jahr kann nur unter bestimmten Bedingungen und unter der Einbeziehung weiterer
Malinahmen wie dem Ankauf von Belegrechten realisiert werden.

Neben den unter 5.2 genannten Programmen im gefdrderten Wohnungsbau sind daher wei-
tere, im Folgenden aufgefiihrte Malinahmen zur Versorgung einkommensschwécherer und auf
dem Wohnungsmarkt benachteiligter Haushalte mit Wohnraum beziehungsweise finanziellen
Mitteln notwendig (siehe Tabelle 30).

5.3.1 Konzeptioneller Mietwohnungsbau

Der Konzeptionelle Mietwohnungsbau (KMB) ist kein Forderprogramm im engeren Sinne, son-
dern bezieht sich ausschlief3lich auf den Bau von freifinanzierten Mietwohnungen. Dadurch
soll die "Munchner Mischung", also die breite Streuung verschiedener Einkommensgruppen in
einem Wohngebiet, bewahrt werden. Die hierbei entstehenden Wohnungen sind in erster Linie
fur Haushalte gedacht, die die Einkommensgrenzen von Forderprogrammen wie dem Min-
chen Modell tberschreiten. Im Durchschnitt sollen rund 300 Wohnungen pro Jahr entstehen.

Der KMB wurde im Jahr 2013 zuné&chst als Modell eingefiihrt, das im Rahmen von drei
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Pilotprojekten erprobt wurde. Nach der positiven Evaluation des Modells wurde der KMB mit
~Wohnen in Minchen VI* als Programm auf stadtischen Flachen dauerhaft eingeflihrt. Zwi-
schenzeitlich wurden im KMB fast 3.000 Wohnungen bewilligt (siehe Tabelle 31).

Jahr Projekt/Standort Wohneinheiten Bauherr

absolut
2020 Freiham, 1. BA Wohnen (4 Flachen) 311 Bautrager
2020 Bayernkazerne, 1. BA 153 Siadtizche Wohnungsbauge=ell=chaft
2020 Hochmuttinger Stralfe 46 Stadtizche Wohnungsbavgesellischaft
2020 Kreativield, div. WA 47  Stadtische Wohnungsbaugeselli=chaft
2021 Hen=schelztrale/Federseestralie 35 Genossenschaft
2021 Kreatifeld WA 56 64 Bautrager
2021 Kreativield div 88 Genossenschaft
gesamt seit 2014 = 2.900 WE

Tabelle 31: Bewilligte Wohneinheiten im Konzeptionellen Mietwohnungsbau seit 2014 mit Fo-
kus auf den Projekten 2020/21

5.3.2 Erwerb von Belegungsrechten

Im Jahr 2006 wurde das Belegrechtsprogramm mit dem Ziel aufgenommen, private Woh-
nungseigentiimer*innen im Stadtgebiet anzuwerben, die der Landeshauptstadt Belegungs-
rechte fur ihre Wohnungen zu festen Konditionen einrAumen, um preiswerten Wohnraum fur
einkommensschwachere Haushalte zu sichern. In den ersten Programmjahren konnten jedoch
nur wenige Wohnungen angekauft werden, woraus sich die geringen Ausgaben in der Uber-
sicht Uber die bewilligten Mittel erklaren (siehe Tabelle 25).

Das Ziel des Programms ist heute jedoch aktueller denn je. Die Lage auf dem Mietwohnungs-
markt verscharft sich stetig. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist hoch — mit stei-
gender Tendenz. Unter dem Titel ,Soziales Vermieten leicht gemacht® bietet das Ende 2019
Uberarbeitete Programm zwei Modelle an, die es Eigentimer*innen Uber die Wahl von unter-
schiedlichen Zielgruppen und Forderkonditionen so einfach wie maglich machen soll, ihre
Wohnungen sozial zu vermieten. Seit Frihjahr 2020 wurde das Programm o6ffentlich bewor-
ben. Die Zahl der angekauften Wohnungen ist seitdem angestiegen (siehe Tabelle 30).

5.3.3 Wohngeld

Das staatliche Wohngeld dient der wirtschaftlichen Sicherung von angemessenem und fami-
liengerechtem Wohnraum. Auf Antrag und unter Berticksichtigung des Einkommens, der
HaushaltsgréRe, der Hohe der Miete beziehungsweise der Wohnkostenbelastung wird Wohn-
geld ausgezahlt. Wohngeld kdnnen Mieter*innen sowie Eigentiimer*innen im selbst genutzten
Wohneigentum erhalten.

Im Jahr 2021 erhielten rund 4.100 Miinchner Haushalte Wohngeld. Infolge der Anderungen
am Wohngeldgesetz kam es im Jahr 2016 zu einem Anstieg der Empfangerhaushalte sowie
des Auszahlungsvolumens. Insgesamt wurden in den Jahren 2020 und 2021 rund 17 Millionen
Euro (Bundesmittel) ausgezahlt (siehe Tabelle 32). Zum 1. Januar 2020 ist ein neuer Geset-
zesentwurf in Kraft getreten, der zu einer weiteren Erhéhung des Wohngelds und der Reich-
weite filhrte.
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Jahr Staatliches Wohngeld =

Auszahlungs- Empfanger- monatl. Durch-

volumen haushalte schnittshetrag =

in Mia. Euro ahsolut in Euro
2012 7,12 6.284 102
2013 7,19 5611 107
2014 5,80 4622 105
2015 4,60 3.861 99
2016 7.33 4.407 139
2017 8,17 4.740 144
2018 7.35 4.435 138
2019 7,18 4.129 145
2020 8.01 4233 154
2021 8,96 4.129 181

Y Biz 2005 Mietzuschuss und Lastenzuschuss
Y Ab 1.1.2005 Ausschiuss won Empfangertinnen von Transferlzistungen (AGL |, Scziahilfe etc.) wvom Wohngeld
“ Auzzahlungsveolumen dividiert durch 12 (Monate) dividient durch die Zahl der Empfangerhaushake

Tabelle 32: Auszahlungsvolumen und Empfangerhaushalte von Wohngeld seit 2012

5.3.4 Unterbringung von Wohnungslosen

Nach Artikel 57 der Bayerischen Gemeindeordnung ist die Unterbringung wohnungsloser Per-
sonen eine gemeindliche Pflichtaufgabe. Die Zahl der Wohnungslosen befand sich bis 2014
relativ stabil bei etwa 3.500 Personen. Ab dem Jahr 2015 lag die Zahl Uber der 4.000er-
Grenze und stieg bis 2017 auf 5.315 Wohnungslose an. Seitdem liegt die Zahl der erfassten
Wohnungslosen um 5.000 Personen. Zum Ende des Jahres 2021 waren 4.955 akut woh-
nungslose Personen in Einrichtungen der Landeshauptstadt sowie freier Trager untergebracht.
Darunter waren rund 1.750 Kinder (siehe Tabelle 33).

Jahr Personen darunter Haushalte  darunter
Kinder allein lebende Mehrper-
m sonen-
Manner Frauen haushalte
ahsolut

2012 3714 1145 a77 341 2.043 725
2013 3.425 993 1.026 333 2.003 644
2014 3823 1.253 1.006 309 2093 778
2015 4393 1.494 1.108 332 2329 889
2016 5.026 1.608 1.249 366 2.583 975
2017 5315 1662 1317 379 2741 1.045
2018 5.208 1.688 1253 3382 2.654 1.019
2019 4970 1.702 1031 3493 2.409 085
2020 5243 1721 1253 432 2.689 1.004
2021 4 955 1742 1084 376 2.407 047

Tabelle 33: Wohnungslose Personen nach Haushaltstyp seit 2012

Die Erfullung dieser Aufgabe beschrankt sich nicht nur auf die Unterbringung (siehe Tabelle
34), sondern umfasst auch insbesondere praventive Maf3nahmen fir von Wohnungslosigkeit
bedrohte Personen. Mit praventiven Malinahmen sollen ortsansassige Personen vor Woh-
nungslosigkeit und deren Auswirkungen geschitzt werden. Hierunter fallen beispielsweise Be-
ratungsleistungen und das Aufsuchen von Betroffenen durch Sozialarbeiter*innen. Schat-
zungsweise leben mehr als 500 Menschen auf der Stral3e.
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Jahr Stadtische Angemistete Gewerbliche Stadtische insgesamt

Unterkiinfte/ Wohnungen/ Beherber- Motquartiered

Wohnanlagen  "Verdichtetes  gungsbetriebe  Clearinghéu-

fir Wohnungs-  Wohnen"/ ser, Flexihei-

lose = "Probewoh- me c)

nen" &

absolut
2012 695 170 2.154 6A5 3.714
2013 BY 113 2.515 728 3.425
2014 2 76 2.943 802 3.823
2015 0 74 3.584 735 4393
2016 0 74 4095 857 5.026
2017 0 58 4276 1.039 5.315
2018 1] 74 4233 875 5.208
2019 1] 70 3.516 1.454 4.970
2020 0 45 3.666 1.582 5.284
2021 0 42 3.352 1.603 4 955

Y Al 2007 wurden Haushale, die nach Umwandiung einer Unterkunftswohnung (Satzungsrecht) in stadtischen
Wiohnanlagen lebten und einen Mietvertrag erhalten hatten {und deshalb daverhaften Wohnraum bewchnten), nicht mehr
zum Personenkreis der Wohnungs losen gezahh. Seit Mite 2015 sind keine Haushale mehr nach Satzungsrecht in
stadtischen Unterdunfts anlagen sowie in stadtischen Wohnanlagen untergebracht.

Y Das Programm Verdichtetes Wohnen™ wurde seit 2002 konzeptionell sukzessive umgewandelt in das sog. Probewchnen.
Der Umstellungs prozess verlief nicht linear, d.h. es wurden mehr Einheiten im Verdichteten Wohnen abgebaut, ak im
Probewohnen dazu kamen. Zuletzt wurden die restlichen WE Verdichtetes Wiohnen in das sog. Belegrechtskaufprogramm
uberfuhrt. Bei den angemieteten Wohnungen wird gezielt abgebaut durch Vermittiung der Haushalte in daverhaftes
Wohnen und anschlieRende Ridigabe der WE.

" Stadt. Notquartiere sowie Clearinghauser seit Oktober 2005 fir akut Wohnungs lose

Tabelle 34: Wohnungslose Personen nach Art der Unterkunft seit 2012

5.4 Instrumente des Bestandsschutzes

Mit dem Mangel an preiswertem Wohnraum gestaltet sich auch die Aufrechterhaltung der sozi-
alen Mischung sowie die Wahrung gewachsener Nachbarschaften und Milieus immer schwieri-
ger, da Haushalte mit geringeren Einkommen infolge von Luxusmodernisierung, Umwandlun-
gen und Mieterh6hungen Gefahr laufen, aus ihren angestammten Vierteln verdrangt zu wer-
den. Um das Nebeneinander verschiedener Einkommensgruppen innerhalb der Quartiere
auch auf dem angespannten Wohnungsmarkt und trotz des kontinuierlichen Wachstums erhal-
ten zu kénnen, missen neben dem Neubau von geférdertem Wohnraum auch MalRnahmen
des Bestandsschutzes fur (Miet-)Wohnraum eingesetzt werden. Hierunter fallen Erhaltungs-
satzungen nach § 172 Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum. Beide Instrumente werden in der Landeshauptstadt Minchen konsequent ange-
wendet.

5.4.1 Erhaltungssatzungen

Ziel der Erhaltungssatzung nach § 172 Baugesetzbuch (BauGB) ist es, die Zusammensetzung
der Wohnbevdélkerung in einem bestimmten Gebiet zu erhalten, unter der Voraussetzung, dass
dies aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll und notwendig ist. Es handelt sich dabei um Gebiete
mit erhdhter Gentrifizierungsdynamik und einem Uberdurchschnittlichen Aufwertungspotential
im Gebaudebestand, in denen Haushalte leben, die bei einer Mieterhéhung in Folge von Mo-
dernisierungen, die Uber den ublichen Standard hinausgehen (,Luxusmodernisierung®), ver-
drangungsgefahrdet sind.
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Zum Ende des Jahres 2021 gab es in Miinchen 36 rechtskraftige Erhaltungssatzungsgebiete,
in denen etwa 335.000 Einwohner*innen in knapp 193.000 Wohnungen lebten (siehe Tabelle
35 und Karte 14). Die Befristung der Erhaltungssatzungen auf funf Jahre wurde zwischenzeit-
lich aufgehoben. Die Erhaltungssatzungen sind nun in der Regel unbefristet gtiltig. Ihre Eig-
nung wird alle funf Jahre Uberprift und dokumentiert. Die Satzungen, die noch nicht unbefris-
tet gelten, werden punktlich vor Ende der Laufzeit Gberprft und bei Fortbestand der Eignung
neu erlassen. Ein aktueller Uberblick ist im Internetangebot der Landeshauptstadt Miinchen
unter dem Stichwort ,Erhaltungssatzungen® abrufbar.

Satzungsgebiete Laufzeit bis Eimaohneri-innen  Wohnungen
Stand 31.12.2021
absolut

Hohenzollernstralie 31.01.2022 4. 700 2500
Maxvorstadt 10.02 2022 5.800 3.800
Pfarrer-Endres-Weg/Landsberger Strasse 09.04 2022 3.000 1.900
Ludwigswvorstadt / Schwanthalerhdhe 02.05.2022 25.000 16.200
Josephsplatz 20.07 2022 8.500 5.600
Pindterplatz / Bonner Platz 10.08. 2022 8.200 4700
Schiachthofviertel 28.02.2023 8.300 4.800
Alte Heide 30.10.2023 2.600 1.300
Moosach 30.10.2023 13.700 7.100
Am Harras / Passaverstralie 20011 2023 8.600 4 800
Dreimuhlenstrai®e / Baldeplatz 20011 2023 8.400 4 800
St -Benno-Viertel 21012024 5.900 3600
Heohenzollernplatz/Hitenspergerstralie 30.01.2024 10.200 6.300
Agnes-Bernauer-Stralte unbefristet 5.000 4900
Friedenheimer Strale unbefristet 4100 2.400
Birnauer Stralke unbefristet 4.300 2.400
Thalkirchen unbefristet 2.500 1.500
Tegernseer Landstralle unbefristet 12.100 7.200
Trauchberg- / Forggenseestralie unbefristet 7.700 4.400
Scharfreiterplatz unbefristet 2700 1.500
Agnesstraliie unbefristet 4700 2.800
Sendling-Westpark unbefristet 25.600 14.300
Haidhausen unbefristet 25.000 16.300
Wettersteinplatz unbefristet 5.900 3.200
Untere Au / Untergiesing unbefristet 21.900 13.800
Obere Au unbefristet 4.400 2.500
G artnerplatz-/Glock enbachviertel 20.05.2022 7.500 4500
Neuhausen unbefristet 5.500 5.600
Ebenau unbefristet 13.800 2.100
St-vinzenz-\Viertel unbefristet 2.700 2.100
Sendling unbefristet 19.600 11.000
Riesenfeldstralie unbefristet 7.400 3.200
Frankfurter Ring unbefristet 8.300 4,200
Nietzschestralie unbefristet 7.500 3.900
ROmannstrale unbefristet 4700 2700
Berliner Viertel unbefristet 3.200 1.600
Summe 36 Gebiete 335.400 152.900

Tabelle 35: Rechtsverbindliche Erhaltungssatzungsgebiete in Minchen 2021
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Karte 14: Erhaltungssatzungsgebiete in Miinchen 2021

Erhaltungssatzungen haben die Aufgabe, gewachsene Milieustrukturen zu bewahren und Ver-
dréngungsprozesse zu verhindern beziehungsweise zu verlangsamen (sogenannte ,Milieu-
schutzsatzung®). Zu diesem Zweck besteht in Erhaltungssatzungsgebieten fir bestimmte Vor-
haben an Gebauden ebenso wie fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ein
Genehmigungsvorbehalt. Dies soll Luxusmodernisierungen zum Zwecke der Mietsteigerung
und/oder spekulative Umwandlungsaktivitaten verhindern. Modernisierungen, die zu einem
zeitgemaflen Ausstattungsstandard der Wohnungen fuhren, sind zu genehmigen.

Die Zahl der Antrage und Beratungen zu Modernisierungsgenehmigungen war in den letzten
funf Jahren relativ hoch (siehe Tabelle 36). Nach wie vor werden in den meisten Féallen
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Genehmigungsbescheide ohne Auflagen erteilt. Hierbei gilt zu bertcksichtigen, dass die hohe
Anzahl an Beratungsgesprachen, die vorab von Eigentiimer*innen in Anspruch genommen
werden, auch dazu beitragt, dass MalRnahmen, die nicht genehmigt wirden, oft gar nicht erst
beantragt werden. Dennoch fallt auf, dass die Anzahl der Ablehnungsbescheide und Genehmi-
gungsbescheide mit Auflagen (Verpflichtungserklarungen) seit dem Jahr 2019 angestiegen ist
und insgesamt auf einem héheren Niveau als davor liegt. Die Grinde fur den allgemeinen An-
stieg der Félle liegen sicherlich auch in der seit einigen Jahren steigenden Zahl der Erhal-
tungssatzungsgebiete.

Alle Satzungsgebiete Jahr

2017 2018 2019 2020 2021 Gesamt
absolut

abgeschlossene 379 532 318 317 324 1870
Antrage/\Vorgange
Ablehnungsbescheide 0 1 41 46 0 88
Genehmigungsbescheid mit Auflagen 5] 54 97 66 94 334
(Werpflichtungserklarung) =

davon betroffene Wahnungen 23 54 97 66 94 3

Wohnflache in m* ]
Genehmigungsbescheid 1631 1789 1.476 1.170 1.140 7.206
ohne Auflagen =
Beratungsgesprache 1.704 1837 1912 1873 1998 9.324

Y S0 genannte Falle”, d.h. inkl. Antragsricknahmen, Megativatteste; die Zahl nur der Modemis ierungs antrige wird nicht erfasst.

" Anzahl der Wohnungen

Tabelle 36: Vollzugsstatistik — Modernisierungsantrage seit 2017

Der Genehmigungsvorbehalt bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen wurde
im Jahr 2014 eingefuhrt und gilt derzeit bis 28. Februar 2024. Durch den Genehmigungsvorbe-
halt ist es in Erhaltungssatzungsgebieten nicht mehr ohne Auflagen mdglich, Mietwohnungen
in Eigentumswohnungen umzuwandeln. Verpflichten sich Eigentimer*innen, die Wohnungen
im Falle einer Aufteilung in Einzeleigentum innerhalb von sieben Jahren nur an die darin le-
benden Mieter*innen zu veraufliern, muss eine Genehmigung erteilt werden. Eine Genehmi-
gung muss ebenfalls erteilt werden, wenn die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich
unzumutbar ist, das Anwesen zu einem Nachlass gehért und unter den Erben aufgeteilt wer-
den soll, das Sondereigentum zur eigenen Nutzung an Familienangehdrige verauf3ert werden
soll, Anspriiche Dritter auf die Ubertragung von Sondereigentum bestehen oder das Gebaude
zum Zeitpunkt der Antragstellung nicht zu Wohnzwecken genutzt wird.

Zwischen 2017 und 2021 wurden im gesamten Stadtgebiet fur rund 5.000 Wohnungen An-
trdge zur Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum gestellt (siehe Tabelle 37). In den
letzten beiden Berichtsjahren 2020 und 2021 hat sich die Zahl mehr als verdoppelt. Grinde
hierfiir kbnnten der mit dem Entwurf zum Baulandmobilisierungsgesetz in 2020 angekiindigte
stadtweite Umwandlungsvorbehalt in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt und das
Inkrafttreten des Gesetzes im Sommer 2021 sein. Bis zum Ende des Berichtszeitraums konnte
jedoch von der befristeten Mdglichkeit in der Landeshauptstadt Miinchen noch kein Gebrauch
gemacht werden, da die notwendige Landesverordnung des Freistaats Bayern noch aussteht.

Eine Antragsablehnung erfolgte so gut wie nie in den letzten funf Jahren (vgl. Tabelle 36).
Ausschlief3lich im Jahr 2021 wurden 16 Ablehnungen registriert. Fir knapp 3.000 Wohnungen
wurde die Umwandlung von Wohn- in Teileigentum genehmigt. In den tbrigen rund 2.000 Fal-
len wurden die Antrage zum Beispiel wieder zuriickgenommen oder die betroffenen Anwesen
befanden sich nicht innerhalb eines Erhaltungssatzungsgebietes.
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Jahr

2017 2018 2019 2020 2021 Gesamt
Antrage insgesamt (in Wohneinheiten) 502 413 780 1691 1619 5.005
davon Ablehnungen 0 0 0 0 16 16
davon Genehmigungen 66 45 330 1382 1149 24972
Riicknahmen; noch in Bearbeitung 436 368 450 309 470 2033

Tabelle 37: Vollzugsstatistik — Antrage auf Genehmigung der Begriindung von Wohn- oder
Teileigentum seit 2017

Karte 15 zeigt, dass Genehmigungen zur Umwandlung haufiger in den Innenstadt- und Innen-
stadtrandgebieten beantragt wurden. Dies liegt zum einen daran, dass Aufwertungs- und Miet-
steigerungspotenzial nach wie vor in d@lteren Wohnungsbesténden und in zentralen Lagen be-
sonders hoch sind. Mietshauser werden zum Beispiel modernisiert, in Einzeleigentum umge-
wandelt und als Eigentumswohnungen verkauft. Zum anderen ist die Bebauungsstruktur in
den Stadtrandgebieten eine andere. Hier gibt es bereits einen héheren Anteil an oftmals
selbstgenutztem Eigentum, wie zum Beispiel Einfamilienhauser oder Doppelhaushélften, aber
auch Eigentumswohnanlagen.

Zu bericksichtigen ist, dass der Genehmigungsvorbehalt in Erhaltungssatzungsgebieten in
den dargestellten Jahren zum Teil, das heil3t ab dem Jahr 2014, bereits gegolten hat und so-
mit gewisse Bereiche in den Vierteln bereits unter Schutz standen.

[ stadtbezirk Anteil . b Grund
Stadtbezirksteil ~ Abgeschlossen... ,_:n"d";::';:p;h;‘:';m;ﬁ:
unbebaute Flachen 1M Bestand 2011 - Kommunalreferat - Geodatenservice
2020
Datengrundlagen:
0,0-0,5 Referat fiir Stadtplanung und Bavordnung
06-25
26-50
Bl =>50

Stand: 2021

Karte 15: Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Bestand 2011 - 2020
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Im Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen steht der Gemeinde beim Verkauf von Grund-
stiicken grundsétzlich ein Vorkaufsrecht zu. Zustandig fur die Ausiibung der Vorkaufsrechte
bei der Landeshauptstadt Miinchen ist das Kommunalreferat. Das Vorkaufsrecht kann von der
Kauferseite durch die Abgabe einer sogenannten Abwendungserklarung verhindert werden.
Dabei verpflichten sich die Erwerber*innen gegeniber der Landeshauptstadt dazu, bestimmte
Bindungen einzugehen, die die Verwendung des Grundstlicks entsprechend den Zielen und
Zwecken der Erhaltungssatzung sicherstellen. Mit der Neufassung der Abwendungserklarung,
welche im Jahr 2018 durch den Stadtrat beschlossen wurde (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/ V
11734), wurden die seitens der Stadt vorausgesetzten Bindungen deutlich ausgeweitet. Bei-
spielsweise dirfen Wohnungen in den betroffenen Anwesen bei einer Neuvermietung nur
noch an Personen vergeben werden, die bestimmte Einkommensobergrenzen nicht tber-
schreiten. AuRerdem gilt eine Hochstmiete fiir Neuvermietungen in Héhe des Mietspiegels, ge-
deckelt auf die maximal zulassige Eingangsmiete nach dem Férdermodell ,Minchen Modell
Miete“ — derzeit 11,50 Euro pro Quadratmeter. Weitere Verpflichtungen sind dem oben ge-
nannten Beschluss zu entnehmen.

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrats im April 2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /
14193) wurden weitere Bindungen beschlossen, darunter die Erstreckung der Bindungen des
stadtischen Musters der Abwendungserklarung auf unbebaute Grundstiicke (auch mit ab-
bruchreifen Gebauden) ab 600 Quadratmeter Geschossflache (GF) Wohnbaurecht und auf
Wohnbaurechtsreserven bei bebauten Grundstiicken ab 600 Quadratmeter GF.

Diese verschérfte und durch eine Entscheidung des Verwaltungsgerichts Minchen vom
07.12.2021 ausdrucklich bestatigte Vorkaufsrechtspraxis in Erhaltungssatzungsgebieten hatte
im Zeitraum Mitte 2018 bis Ende 2021 einen erheblichen verbesserten Schutz der ange-
stammten Wohnbevoélkerung in diesen Gebieten zur Folge, der auch bundesweit Beachtung
fand. Durch die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 09.11.2021
(Az.: 4 C 1.20) wurde der Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts jedoch erheblich einge-
schrankt. Die Landeshauptstadt Minchen setzt sich seither zusammen mit den Stadtstaaten
Berlin und Hamburg dafir ein, dass durch eine zeitnahe gesetzliche Anderung des Baugesetz-
buchs dieses wichtige stadtebauliche Instrument wieder im bisherigen Umfang nutzbar ge-
macht wird.

Die beschriebenen Entwicklungen schlagen sich in den nachstehenden Fallzahlen nieder. So
kam es mit der Verscharfung der Abwendungserklarungen ab 2018 zu einem deutlichen An-
stieg bei den Ausliibungen des Vorkaufsrechts. Insgesamt wurden 51 Anwesen zwischen 2017
und 2021 Uber das Vorkaufsrecht erworben, in 102 Fallen wurde von der Kauferseite eine Ab-
wendungserklarung abgegeben (siehe Tabelle 38).

Alle Satzungsgebiete Jahr
2017 2018 2019 2020 2021
absolut
Abwendungserklarungen 36 32 17 11 6
Wohnungen 545 673 279 121 44
Wohnflache (m?) 33.329 35.024 14.617 7.396 1929
Ausibung Vorkaufsrecht 0 3 13 20 10
Wohnungen 0 388 231 285 124
Wohnflache (m?) 0 28.747 13.972 16.799 8 545
Insgesamt 36 40 30 31 16
Wohnungen 545 1.055 510 406 168
Wohnflache (m?) 33.329 63.311 28.589 24.195 10.474

Tabelle 38: Vollzugsstatistik — Vorkaufsrechtsausiibung und Abgabe von Abwendungserkla-
rungen seit 2017
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5.4.2 Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

In Miinchen darf Wohnraum nur zu Wohnzwecken genutzt werden. Das sogenannte Zweck-
entfremdungsverbot gilt im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen seit 1972 und ist aufgrund
der angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt nach wie vor ein unverzichtbares Instru-
ment zur Sicherung des Wohnungsbestandes. Die Zweckentfremdungssatzung wurde bereits
wiederholt verlangert und gilt aktuell bis zum 14.12.2022.

Gerade fir kleine Unternehmen und Betriebe, Anwalts- oder Steuerkanzleien, medizinische
Berufe und Dienstleister*innen sind Buro- und Gewerberdume in Wohnlagen jedoch sehr at-
traktiv, da die Dienste so in unmittelbarer Nahe zu Kund*innen angeboten werden kénnen.
.Klassische" Gewerbeeinheiten stellen aullerdem auf Grund ihrer GréR3e und Lage oft keine
Alternative dar. Um zu verhindern, dass dem Wohnungsmarkt dringend benétigter Wohnraum
entzogen wird, bedirfen die berufliche oder gewerbliche Nutzung, Abbruch oder Leerstand
von mehr als drei Monaten einer Genehmigung.

2017 wurde die Satzung der Landeshauptstadt Minchen Uber das Verbot zur Zweckentfrem-
dung von Wohnraum an die vom Bayerischen Landtag eingefiihrten Neuregelungen des Ge-
setzes angepasst. Eine nicht genehmigte Zweckentfremdung von Wohnraum stellt eine Ord-
nungswidrigkeit dar und kann mit einem BuRRgeld von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

Das Sozialreferat deckt, tiber einen Zeitraum von 10 Jahren betrachtet, jahrlich die illegale
Zweckentfremdung von etwa 285 Wohnungen auf, mit steigender Tendenz (siehe Tabelle 39).
Im Jahr 2021 wurden 450 Zweckentfremdungen erfasst. Grundsatzlich kann die Zweckent-
fremdung von Wohnraum, zu der beispielsweise auch Abbriiche zéhlen, genehmigt werden
(siehe Tabelle 40). Dann jedoch muss neuer Ersatzwohnraum als Kompensation geschaffen
werden (siehe Tabelle 41).

Durch den konsequenten Vollzug des Zweckentfremdungsrechts wurden allein in den Jahren
2017 bis 2021 rund 1.900 Wohneinheiten vor einer illegalen Zweckentfremdung bewahrt und
bleiben damit fir den allgemeinen Wohnungsmarkt erhalten. Zum Vergleich: Die Kosten fur
die Herstellung dieser Wohneinheiten im gefdrderten Wohnungsbau inklusive Grundstiick
(EOF) hatten rund 574 Millionen Euro betragen und entsprechende Flachen bendétigt.

Jahr Wohneinheiten Wohnflache durchschnittl.
Wohnungsgréiie

absolut in m#
2012 142 10.055 70.8
2013 159 11.774 74,1
2014 158 10,114 64,0
2015 237 16.864 71,2
2016 244 16.009 65,6
2017 298 21203 71,2
2018 370 24090 65,1
2019 350 21215 60,6
2020 441 28.819 65,3
2021 450 24 400 54,2

Tabelle 39: Zahl der aufgedeckten und beendeten illegalen Zweckentfremdungen seit 2012
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Jahr Genehmigungen

Megativ-

bescheinigun-

Abbruch = Nutzungs- Zusammen .
anderung gen -~
ahsolut

Bescheide

2012 422 54 476 28
2013 438 45 433 43
2014 467 27 494 31
2015 408 21 429 25
2016 455 23 478 27
2017 435 21 456 41
2018 507 31 538 23
2019 448 21 469 16
2020 465 18 433 28
2021 432 15 447 25
Wohneinheiten

2012 1.296 88 1.384 75
2013 1.042 354 1.396 229
2014 1.025 33 1.058 56
2015 830 33 863 42
2016 810 50 860 179
2017 1.075 51 1.126 65
2018 1.048 46 1.004 34
2019 889 32 021 39
2020 1.254 a7 1351 28
2021 823 43 866 69

* ginschliellich sonstiger Gebaude (Wohnheime etc)

Y Durch die Megativbescheinigungen wird behérdlich bestatigt, dass die fraglichen Raumlichk eiten
nicht unter das Werbot der Zwedkentfremdung fallen.

Tabelle 40: Bescheide zu Zweckentfremdung im freifinanzierten Wohnungsbau seit 2012

Jahr verloren gegangener Wohnraum (&)  neu entstehender Zusatzlich entstehender Wohnraum
Wohnraum insg. (B—A)
geplant (B)
WE Whohnflache Wohnflache WE Whohnflache
absolut in m# in m# ahbsolut in m#
2012 1.384 83.483 230.643 1.087 142 160
2013 1031 82 049 254 806 1.497 172 757
2014 1.058 80.546 240.835 1525 160.289
2015 863 72372 227 327 1.442 154 955
2016 860 75.261 231.126 1514 155.865
2017 1126 83.857 237.310 1839 153 453
2018 1.004 83.490 252.306 1.483 168.816
2019 921 80 557 274935 1921 194 378
2020 1351 06.039 237515 1372 141 476
2021 843 69.046 240535 1.846 171.489

Tabelle 41: Schaffung von Ersatzwohnraum im Rahmen der Zweckentfremdungssatzung seit

2012
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5.5 Stadtsanierung

Die Landeshauptstadt Minchen betreibt Stadtsanierung in folgenden férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebieten:

»regernseer Landstral’e / Chiemgaustrafe®,
.innsbrucker Ring / Baumkirchner Stralle,
~Petuelring,

»Quartierszentrum Trudering®,

,Ortskern Ramersdorf*,

»2Aubing / Neuaubing / Westkreuz",
,Moosach®,

»Neuperlach Nord“ und

.Neuperlach Zentrum*

Neben den neun férmlich festgelegten Sanierungsgebieten gibt es noch ein Untersuchungsge-
biet ,Neuperlach®. Es konnten Bereiche des Sanierungsgebietes ,Tegernseer Landstrale /
Chiemgaustralle” und das Sanierungsgebiet ,Zentraler Geschéftsbereich Pasing“ aufgehoben
werden. Neu zu den formlich festgelegten Sanierungsgebieten hinzugekommen sind die Sa-
nierungsgebiete ,Moosach®, ,Neuperlach Nord® und ,Neuperlach Zentrum®. Sanierungstragerin
und Treuhanderin der Landeshauptstadt Minchen in den genannten Gebieten ist die Minch-
ner Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH (MGS).

Im Rahmen der von der Stadtsanierung fur diese Gebiete verfolgten Erhaltung und Stabilisie-
rung sozialer und stadtraumlicher Strukturen sowie zentraler Versorgungsbereiche ist auch die
Verbesserung der Wohnverhaltnisse und des Wohnumfeldes ein wichtiges Ziel. Dabei ist eine
Herausforderung die energetische Sanierung im Bestand.

Die GesamtgroRe der Gebiete der Stadtsanierung in Minchen betragt rund 1.400 Hektar und
damit rund fUnf Prozent der Stadtgrundflache Miinchens. Es leben Giber 120.000 Minchner*in-
nen in den Untersuchungs- und Sanierungsgebieten, das entspricht in etwa der Einwohnerzahl
Ingolstadts.

Mittel der Stadtebauférderung des Bundes, der Lander und der Kommunen wurden bis 2020 in
Munchen im ,Grundprogramm®, im Programm ,Soziale Stadt®, im Programm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® und im Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” und in zahlreichen Son-
derprogrammen eingesetzt. Seit 2020 ist die Stadtebauférderung unter Beibehaltung der bis-
herigen Forderinhalte neu ausgerichtet. Die stadtebauliche Forderung konzentriert sich zu-
kinftig auf die drei Programme ,Lebendige Zentren®, ,Sozialer Zusammenhalt® und ,Wachs-
tum und nachhaltige Erneuerung®. Dass als Fordervoraussetzungen notwendige MalRnahmen
zum Klimaschutz beziehungsweise zur Anpassung an den Klimawandel hinzukommen, er-
scheint gerade in einer Stadt wie Munchen, die Ende 2019 den sogenannten Klimanotstand
beschlossen hat, durchaus richtig.

In Minchen wurden ohne das Grundprogramm bis 2020 Rahmenbewilligungen von insgesamt
rund 79,5 Millionen Euro erteilt. Seit 2020 wurden in den Bund-L&nder-Stadtebauférderungs-
programmen ,Sozialer Zusammenhalt* ,Lebendige Zentren“ und ,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung“ Rahmenbewilligungen in Hohe von 15,5 Millionen Euro erteilt (Stand
12.05.2022).

Die Stadtsanierung wird in der Landeshauptstadt Minchen gerade angesichts der aktuellen
Entwicklungen des Klimaschutzes und des Wachstums ein immer wichtigeres stadtentwick-
lungs- und sozialpolitisches Instrument, um sozialrdumlichen Polarisierungen entgegenzuwir-
ken. Mit den unterschiedlichen Stadtebauférderprogrammen kann sich Miinchen innerhalb der
Sanierungs- und Untersuchungsgebiete stadtebaulich nachhaltig und zukunftsorientiert weiter-
entwickeln und auf neue Herausforderungen wie die Anforderungen an Smart Cities, die ener-
getische Modernisierung von Geb&uden oder den Mangel an Wohnraum flexibel reagieren.
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Auch zuklnftig werden in Rahmen der Stadtsanierung Beteiligungsverfahren, Veranstaltungen
und die Aktivierung der Blrgerschaft zur Starkung der Identitat eines Stadtteils neben Bau-
mafRnahmen eine groRe Rolle spielen. Uber das Stadtteilmanagement vor Ort, die MGS, sind
Burger*innen eingeladen und aufgefordert sich mit ihren Belangen in den Prozess und die Pla-
nungen der Stadtsanierung einzubringen, eigene Projekte zu initiieren und umzusetzen.
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