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Vortrag der Referentin

Im Rahmen der Beschlussfassung des Wohnungspolitischen Handlungsprogramms "Woh-
nen in Munchen VII" (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07705) wurde durch die Vollversamm-
lung des Stadtrats der Landeshauptstadt Minchen am 21.12.2022 die Wohnform unter
dem Begriff ,Junges Wohnen" im Handlungsfeld zielgruppengerechtes Wohnen aufgegrif-
fen.

Mit der Verabschiedung der Beschlussvorlage ,,Aktuelle Wohnsituation junger Menschen
in Minchen und Mdglichkeiten zur Entspannung der Lage" vom 24.07.2024 (Sitzungsvor-
lage Nr. 20-26 / V 13135) wurde dem Sozialreferat der Auftrag erteilt, unter dem Begriff
.otarterWohnen* die Grundlagen fiir die Fortschreibung der Wohnform ,Junges Wohnen*
unter Berlcksichtigung der Erfahrungen der Pilotprojekte zu entwickeln.

Kleine Wohngrundrisse, dauerhafte Mietverhéaltnisse und ein besonderes Belegungsver-
fahren zeichnen die Wohnform StarterWohnen aus, die Berufsanfanger*innen zwischen
18 und 32 Jahren die Mdglichkeit geben soll, in der ersten eigenen Wohnung anzukom-
men und auf dem Minchner Wohnungsmarkt eigenstandig Ful3 zu fassen. Insbesondere
junge Menschen in Mangelberufen der offentlichen Daseinsvorsorge und freien Wohl-
fahrtspflege sollen bei der Vergabe der Wohnungen berlicksichtigt werden.

Gleichzeitig werden aber auch besondere Zugangswege fir Bewohner*innen von Jugend-
hilfeeinrichtungen, die diese auf dem Weg in ein eigenstandiges Leben verlassen
(Careleaver), junge anerkannte Geflichtete und ehemalige Bewohner*innen aus den Ein-
richtungen der Wohnform AzubiWohnen vorgesehen.

Damit wird die Landeshauptstadt Minchen nicht nur ihrer sozialen Verantwortung gerecht,
sich um die Bedarfe von Zielgruppen zu kiimmern, die es besonders schwer haben, sich
auf dem Minchner Wohnungsmarkt zu etablieren. Auch im Sinne der Férderung des Wirt-
schaftsstandorts Miinchen ist es von besonderer Bedeutung, Berufsanfanger*innen in den
Mangelberufen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge und freien Wohlfahrtspflege eine Per-
spektive in Miinchen zu bieten.

Sie tragen mit ihrer Arbeit wesentlich zum Funktionieren der Stadt und ihrer Infrastruktur
bei und schaffen damit erst die Grundlage fir den Erfolg des Wirtschaftsstandorts. Der
Mangel an bezahlbarem Wohnraum, auch fiir die Beschaftigten in diesen zentralen Fel-
dern, wird dabei zunehmend zum limitierenden Faktor fir die Entwicklung der Stadt und
gefahrdet die Erfillung der Aufgaben der 6ffentlichen Daseinsvorsorge.

1. Zielrichtung der Wohnform StarterWohnen

Die Wohnform richtet sind an junge volljahrige Berufsanfanger*innen in der Alterspanne
von 18 bis 32 Jahren, die insbesondere in den Mangelberufen der 6ffentlichen Daseins-
vorsorge und freien Wohlfahrtspflege tatig sind. Im Folgenden werden die grundlegenden
Rahmenbedingungen der Wohnform StarterWohnen eingefiihrt. Dies umfasst insbeson-
dere die Definition der folgenden tbergreifenden Zugangsvoraussetzungen.

1.1 Altershegrenzung Junge Menschen™

Die Wohnform richtet sich bewusst an junge Menschen+, um ihnen den Berufseinstieg
und das Ankommen in der ersten eigenen, dauerhaften Wohnung in Miinchen zu erleich-
tern. Diese Zielgruppe hat es in Miinchen schwer, auf dem angespannten Wohnungs-
markt eine geeignete und bezahlbare Wohnung zu finden. Mit Stand Juni 2025 waren in
Munchen 271.842 sozialversicherungspflichtige Beschéftigte junger als 34 Jahre (58.666
junger als 24 Jahre) und damit 37 Prozent der sozialversicherungspflichtigen Beschéttig-
ten insgesamt.
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Die Ausweitung der Alterspanne auf bis zu 32 Jahre, die Uber die Definition der Zielgruppe
~Junge Menschen” in der tblichen Spanne 18 bis 27 Jahre hinausgeht, soll dabei in den
Blick nehmen, dass inshesondere junge Frauen Briiche und Unterbrechungen in den Bil-
dungs- und Erwerbsbiografien aufweisen kénnen, die explizit mit der Zielrichtung der
Wohnform angesprochen werden sollen.

1.2 Mangelberufe der 6ffentliche Daseinsvorsorge und freie Wohlfahrtspflege

Mit Fortschreibung des Konzeptionellen Mietwohnungsbaus (KMB) im Rahmen des Be-
schlusses der Vollversammlung des Stadtrats der Landeshauptstadt Minchen vom
02.10.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15508) wurde eine Zielgruppenbindung von
mindestens 60 Prozent der zu vergebenden Wohnungen eingefiihrt. Mit dem wohnungs-
politischen Handlungsprogramm Wohnen in Minchen VII (Sitzungsvorlage 20-26 / V
07705) wurde die Zielgruppenbindung bestétigt und findet seitdem bei KMB-Vorhaben auf
statischen Wohnbauflachen Anwendung.

Eine der hier zentral eingefihrten Zielgruppen sind Beschaftigte in Mangelberufen, insbe-
sondere in der 6ffentlichen Daseinsvorsorge sowie in der freien Wohlfahrtspflege. Diese
Zielgruppe wird fur die vorrangige Belegung in der Wohnform StarterWohnen tibernom-
men. Die Definition umfasst dabei die in Tabelle 1 aufgefiihrten Berufe. Die Wohnform
StarterWohnen soll sich dauerhaft an dieser Zielgruppendefinition des KMB orientieren.
Mindestens 80 Prozent der Wohnungen in der Wohnform StarterWohnen sollen an diese
Zielgruppe vergeben werden.

Bereich / Sektor Berufe / Berufsgruppen
Wohlfahrtspflege einschlief3lich + Altenpfleger*innen
Gesundheits-, Krankenpflege * Erzieher*innen

und Erziehungsdienst » Gesundheitspfleger*innen

* Hebammen bzw. Entbindungspfleger*innen
* Heilerziehungspfleger*innen

* Kinderpfleger*innen

* Krankenpfleger*innen

» Medizinische Fachangestellte

* Mitarbeiter*innen im Rettungsdienst

* Notfallsanitater‘innen

* Pflegeassistent*innen

* Sozialpfleger*innen

* Sozial- und Heilpadagog*innen

Offentliche Daseinsvorsorge * Beschaftigte in der Abfallentsorgung
einschlieBlich dffentliche * Beschaftigte in der Stromversorgung
Sicherheit und Ordnung » Beschéftigte in der Wasserversorgung

» Beschéftigte im 6ffentlichen Personennahverkehr, insb. Fahrer*innen
 Beschéftigte im Brand-, Katastrophen- und Zivilschutz
» Beschéftigte im Polizeivollzugsdienst

Tabelle 1 - Mangelberufe der 6ffentlichen Daseinsvorsorge und freien Wohlfahrtspflege nach KMB (PLAN-
HAII/11, Stand 11/2020)

1.3 Einkommensgrenzen

Bis zu 20 Prozent der Wohnungen in der Wohnform StarterWohnen kdénnen auch auf3er-
halb der Zugehorigkeit zur unter 1.2 beschriebenen Zielgruppe der Beschaftigten in Man-
gelberufen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge und freien Wohlfahrtspflege vergeben wer-
den, wenn ein maximales Haushaltseinkommen nicht Gberschritten wird. Es kommen hier
die Einkommensgrenzen des KMB zur Anwendung, wie sie im Wohnungspolitischen
Handlungsprogramm ,Wohnen in Midnchen VII“ mit Beschluss der Vollversammlung des
Stadtrates vom 21.12.2022 (Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V 07705) festgesetzt wurden.
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Belegt werden kann somit mit Haushalten, deren anrechenbares Gesamteinkommen (es
zahlt das Einkommen aller im Haushalt lebenden Personen) die in Art. 11 Bayerisches
Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) festgesetzten Einkommensgrenzen um maximal
50 Prozent Ubersteigt.

HaushaltsgroRRe Einkommensgrenzen KMB | entspricht ungefahr

Art. 11 BayWoFG einem jahrlichen

Stufe Il + 50 % Bruttoeinkommen
1 Person 42.400 € 61.500 €
2 Personen 64.800 € 94.500 €
2 Personen, davon 1 Kind 69.600 € 100.400 €
3 Personen, davon 1 Kind 85.600 € 124.200 €
Je weiteres Kind 4.800 € 6.800 €

Tabelle 2 — Einkommensgrenzen im KMB (PLAN-HAIII/11, Stand 09/2023)

1.4 Eigenfinanzierung und Wohnkostenbelastungsquote

Die Wohnform richtet sich an junge Beschatftigte in regularen Beschaftigungsverhaltnis-
sen, die die Miete zum Zeitpunkt ihres Einzugs ohne zusatzliche aufzahlende Leistungen
aus ihrem Erwerbseinkommen eigenstandig bestreiten kénnen. Die Beurteilung der Leist-
barkeit orientiert sich dabei an einer Wohnkostenbelastungsquote (WBQ) bis 40 Prozent
des Haushaltseinkommens.

Die Wohnkostenbelastungsquote bildet dabei die gesamten Wohnkosten (Nettokaltmiete

inklusive aller Nebenkosten und Stromkosten) ab und setzt sie in Relation mit dem Haus-
haltsnettoeinkommen. Im Unterschied berticksichtigt die oftmals gebrauchliche Mietbelas-
tungsquote (MBQ) nur die Nettokaltmiete.

Dass die Mieth6he und die realen Kosten der Wohnung fiir die Schwerpunktzielgruppe der
Beschaftigten in Mangelberufen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge und freien Wohlfahrts-
pflege darstellbar und die Wohnkostenbelastung noch angemessen ist, lasst sich anhand
der Ublichen Eingruppierungen der Beschaftigten im Rahmen des Tarifvertrags des 6ffent-
lichen Dienstes (TV6D) darstellen. Im Einzelnen sind Rechenbeispiele, fir die in der
Wohnform verorteten Wohnungs- und Haushaltstypen der Anlage 2 zu entnehmen.

In Miinchen ist im Bereich der kommunalen Daseinsvorsorge die Entgeltgruppe 4 derzeit
die niedrigste, regelmalig anzutreffende Einkommensgruppe. Nach TVOD VKA 2026 wird
in dieser Entgeltgruppe in Stufe 1 (Berufsanfanger*innen) ein Grundgehalt von 2.994,17 €
(etwa 2.055,32 € Netto) in Vollzeit erzielt, mit dem eine Wohnkostenbelastungsquote von
etwa 31 Prozent (MBQ 22 Prozent) bei der Anmietung einer 1-Zimmer-Wohnung unter
den unter 3.3 dargestellten Bedingungen nicht Giberschritten wirde.

Von dem Grundsatz der Eigenfinanzierung kann bei Alleinerziehenden abgewichen wer-
den. Alleinerziehende arbeiten aufgrund des Betreuungsbedarfs der Kinder oftmals nicht
in Vollzeit. Setzt man einen Teilzeitfaktor von 0,7 als realistische GréRenordnung an, wird
in Entgeltgruppe 4 Stufe 1 nach TV6D VKA 2026 ein Grundgehalt von 2.095,92 € (etwa
1.538,26 € Netto) erzielt. Auch unter Berlicksichtigung von Kinder- und Wohngeld sowie
Leistungen nach Unterhaltsvorschussgesetz ist dennoch die Leistbarkeit mit einer Wohn-
kostenbelastungsquote von 44 Prozent (MBQ 31 Prozent) geféhrdet.

Da es sich bei der Reduzierung des Umfangs der Erwerbstatigkeit aber um eine lebens-
phasenbedingte, zeitlich begrenzte Notwendigkeit handelt, kbnnen in dieser Zeit ergan-
zende aufzahlende finanzielle Leistungen bis zu 50 Prozent des Vollzeiterwerbseinkom-
mens akzeptiert werden.
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Da sich die Zielgruppe teilweise im Ubergang von Ausbildung zu Beruf befindet, kénnen
kurzzeitig aufzahlende Leistungen akzeptiert werden, insofern sichergestellt ist, dass ein
auskdmmliches Arbeitsverhaltnis folgt (abgeschlossener Arbeitsvertrag).

2. Vermietung und Vergabe

Das Konzept "StarterWohnen" sieht vor, dass Mietvertrédge grundsétzlich unbefristet abge-
schlossen werden. Es handelt sich um eine Wohnform dauerhaften Wohnens. Die ziel-
gruppengerechte Wiederbelegung soll im Rahmen einer erwarteten lebensphasenabhan-
gigen Fluktuation aufgrund der kleinen und einfachen Grundrisstypen unterstitzt werden
(siehe 3.1).

Im Rahmen der Vorabstimmung wird durch die Fachsteuerung im Amt fur Wohnen und
Migration auf Grundlage der jeweiligen Bedarfe bei neuen Objekten eine projektspezifi-
sche Quote an Wohnungen fiir besondere Teilzielgruppen (siehe 2.2) festgesetzt und mit
der Munchner Wohnen vereinbart. Bei den anschlieRenden Vergabeverfahren ist zwi-
schen den besonderen Zugangen fur die Teilzielgruppen und den freien Bewerbungen zu
unterscheiden. Die Belegung erfolgt paritatisch zwischen den Geschlechtern.

2.1 Freie Bewerbungen

Freie Bewerbungen von jungen Menschen entsprechend der Zielgruppendefinition werden
im regular tblichen Belegungsverfahren der Minchner Wohnen fir Wohnungen im Be-
reich des KMB vergeben. Hierbei kommt eine zuféllige Auswahl der qualifizierten Bewer-
ber*innen zum Zug und wird durch die Minchner Wohnen zur Wohnungsbesichtigung ein-
geladen. Fir die Vergabe an freie Bewerbungen werden regelmafig mindestens 55 Pro-
zent der Wohnungen in der Wohnform StarterWohnen vorgesehen.

2.2 Besondere Zugange

Im Rahmen der Ubergeordneten Zielgruppendefinition sollen auch Teilzielgruppen mit be-
sonderem Unterstitzungsbedarf bei der Wohnungssuche einbezogen werden. Hierbei sol-
len, wie nachfolgend im Detail dargestellt, insbesondere Careleaver aus der stationaren
Jugendhilfe, anerkannte Gefliichtete sowie ehemalige Bewohner*innen der Wohnform
AzubiWohnen Berticksichtigung finden, die den Ubergreifenden Zugangsvoraussetzungen,
wie unter 1. dargestellt entsprechen. Die Aufzéhlung der besonderen Zugangswege ist da-
bei nicht abschliel3end, sondern kann in Zukunft im Rahmen der Steuerung der Wohnform
angepasst oder erganzt werden.

Uber besondere Zugange sollen dabei regelmafig nur bis zu 45 Prozent der Wohnungen
belegt werden kénnen, der gréRere Anteil ist der freien Vergabe vorbehalten. Projektbezo-
gen kann von dieser Vorgabe im Bedarfsfall abgewichen werden. Die Abfrage der Be-
darfe, die Verteilung der Wohnungen und Wohnungstypen auf die besonderen Zugangs-
wege erfolgt dabei im Rahmen der Steuerung der Wohnform im Amt fiir Wohnen und Mig-
ration im Sozialreferat der Landeshauptstadt Minchen.

Fur die Belegung werden die jeweiligen Bedarfe der Teilzielgruppen durch die Fachsteue-
rung Starterwohnen bei den entsprechenden Fachplanungen der Bedarfstrager abgefragt.
Die Fachsteuerung nimmt die Verteilung der Wohnungen auf die besonderen Teilzielgrup-
pen vor. Dies erfolgt im Hinblick auf die Verfligbarkeit der Wohnungen und Wohnungsty-
pen sowie die gemeldeten Bedarfe. Da die Bezugsfertigkeit der Wohnungen bzw. das Be-
zugsdatum bei Wohnungsneuvergabe nach Freiwerden durch Mieterwechsel nicht immer
zum Ende des Ausbildungszyklus gegeben sein wird, sind flr den Bereich der besonderen
Zugange hinsichtlich der Belegungskriterien in Einzelfallen Abweichungen mdéglich. Diese
sind von der Fachsteuerung der Wohnform festzulegen.
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Die Fachplanungen der Bedarfstrager benennen jeweils geeignete Personen in eigenstén-
diger Zustandigkeit. Die Fachsteuerung StarterWohnen prift, ob die Zugangskriterien er-
fullt sind, und leitet die gesammelten Benennungen der Minchner Wohnen zur Belegung
weiter.

2.2.1 Careleaver Stationare Jugendhilfe (S-1I-E/E2)

Careleaver sind Jugendliche und junge Erwachsene, die in Pflegefamilien, Wohngruppen
oder anderen betreuten Wohnformen aufgewachsen sind oder eine Zeit dort gelebt haben
und die im jungen Erwachsenenalter die Jugendhilfe verlassen. In Anlage 1 ist dargestellt,
um welche Personengruppen und Unterbringungsformen es sich bei den Careleavern ins-
besondere handelt. Manche dieser jungen Menschen haben somit ihr ganzes Leben in der
Jugendhilfe verbracht, andere kamen erst als Jugendliche oder bereits als Volljahrige dort-
hin. Allen gemeinsam ist, dass es i. d. R. kein Elternhaus gibt, in welches sie zurtickkeh-
ren kdnnen oder welches ihnen Unterstiitzung bieten kdnnte.

Viele Careleaver haben in den letzten Jahren, die sie in der Jugendhilfe verbracht haben,
im sozialpadagogisch betreuten Wohnen (SBW) einzelbetreut bzw. in kleinen Wohnge-
meinschaften gelebt und dadurch den Umgang mit einer ,eigenen” Wohnung bereits ge-
Ubt. Alle genannten Zielgruppen sollten innerhalb der Jugendhilfe eine selbststandige Le-
bensfuhrung gelernt haben, also fahig sein, die alltdglichen Aufgaben weitgehend bewalti-
gen zu kénnen.

Nach den vorliegenden Riickmeldungen der Sozialbiirgerhauser (SBH) besteht aktuell ein
akuter Bedarf von ca. 80 Wohnungen fiir jeweils eine Person und auf acht Wohnungen fiir
Mutter mit Kind/ern.

2.2.2 Anerkannte Gefliichtete (S-11I-MF/BIU)

Im Rahmen der offentlich-rechtlichen Unterbringung von Wohnungslosen bietet das Amt
fir Wohnen und Migration spezielle Wohnprojekte und Wohngemeinschaften fiir junge
Gefluchtete in Schule und Ausbildung. Betrieb und Betreuung erfolgen zum gré3ten Teil
durch stadtisches Personal, in einigen Objekten durch freie Tréger.

Ein erhohter Unterbringungsstandard im Vergleich zu Gemeinschaftsunterkiinften und
eine zielgruppenspezifische Betreuung durch padagogisches Fachpersonal sollen die jun-
gen Menschen beim erfolgreichen Abschluss ihrer Ausbildungsmaf3nahme und ihrer In-
tegration in den Arbeitsmarkt und in die Gesellschaft unterstitzen.

Aktuell stehen fur die Zielgruppe insgesamt ca. 450 Platze zur Verfigung. Die grofite
Gruppe der Auszubildenden stellen Personen in Gesundheitsberufen (Pflege/MFA/ZMFA)
dar. Ein grof3er Teil ist auch in Dienstleistungsberufen (Einzelhandel/Verkauf, Hotellerie,
Gastronomie) sowie im Handwerks-, Elektro- und Baubereich tatig.

Aktuell haben ca. 50 Personen ihre Ausbildung bereits abgeschlossen und begonnen, in
ihrem erlernten Beruf zu arbeiten. Konzeptionell sind die weitere Unterbringung und Be-
treuung in diesen Fallen nicht vorgesehen. Ziel ist es, sie mit Abschluss der Ausbildungs-
mafinahme in dauerhaften Wohnraum zu tberfihren. Die jungen Menschen verfiigen zu
diesem Zeitpunkt Uber regelmafiiges Einkommen und sind mietfahig. Trotz intensiver Be-
mihungen gelingt es jedoch nur in Einzelfallen, einen dauerhaften Anschlusswohnraum
zu finden. Fur die meisten bleibt der Ubergang aufgrund des angespannten Mietmarktes
in Minchen schwierig. I. d. R. haben die jungen Gefliichteten keine familidre Anbindung in
Minchen oder Deutschland, sodass sie aufgrund des fehlenden Wohnraums unter Um-
standen in der akuten Wohnungslosigkeit landen.
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2.2.3 Ehemalige Bewohner*innen AzubiWohnen (AzubiWerk)

Das AzubiWerk Minchen e. V. wurde mit dem Ziel gegriindet die Lebens-, Wohn-, und
Ausbildungsbedingungen Auszubildender in Miinchen dauerhaft zu verbessern, bei Bedarf
in Beratungsangebote zu vermitteln und diese zu ergdnzen sowie die Wohnungen in der
Direktvergabesaule der Wohnform AzubiWohnen zu vergeben. Zu seinem Auftrag gehort
es auch, ein Ubergangsmanagement fiir ausgelernte Auszubildende zu entwickeln, das
Ihnen ermoglichen soll, auf dem Miinchner Wohnungsmarkt Ful? zu fassen.

Um dies zu unterstitzen, wird ein besonderer Zugangsweg fir ehemalige Bewohner*in-
nen der Wohnform AzubiWohnen eingerichtet. Die Wohnformen AzubiWohnen und Star-
terWohnen ergénzen sich und werden daher bei den Projekten der Munchner Wohnen am
Elisabeth-Castonier-Platz und in Freiham (WA 15(1)) im Tandem entwickelt.

Derzeit besteht bei ca. 50 Bewohner*innen pro Jahr, die ihre Ausbildung abschlief3en,
akuter Bedarf an einem Anschlusswohnangebot, da sie sich nur schwer eigenstandig auf
dem Muinchner Wohnungsmarkt versorgen kdnnen. Die jungen Menschen gehen nach ih-
rer Ausbildung in der Regel einer regularen Beschaftigung nach. Die Uberwiegende Mehr-
heit der Auszubildenden in der Wohnform ist erst zur Ausbildung nach Minchen gekom-
men und mochte auch im Anschluss hier einer Berufstatigkeit nachgehen.

3. Konzeption Wohnform StarterWohnen

StarterWohnen ist als zielgruppenspezifische Wohnform angelegt, die insbesondere die
Bedarfe junger Menschen auf dem Minchner Wohnungsmarkt bertcksichtigen soll. Dass
die Wohnform den Bedarfen der Zielgruppe entspricht, soll dabei fortlaufend tberprift
werden, und die Rahmenbedingungen gegebenenfalls entsprechend angepasst werden.
Es handelt sich um dauerhaftes Wohnen, das fiir die Bedurfnisse einer spezifischen Le-
bensphase ausgelegt ist. Im Einzelnen ergeben sich daher die folgenden Rahmenbedin-
gungen und Anforderungen an die Wohnform.

3.1 Wohnungstypen und -aufteilungsschliissel

Die Wohnungen in der Wohnform StarterWohnen werden bewusst mit kleinen, einfachen
Grundrisstypen konzipiert. Sie richten sich entsprechend der Lebensphase vorrangig an
Einzelpersonen bzw. 2-Personen-Haushalte wie Alleinerziehende oder Paare. Durch die
Gestaltung der Wohnungen mit kleinen Grundrissen und einfacher Ausstattung soll die le-
bensphasenabhangige Fluktuation aus der Wohnform "StarterWohnen" hinaus begtinstigt
werden. Die knappen Grundrisse und die einfache Ausstattung gewéhrleisten, dass diese
Wohnungen fir Berufseinsteiger*innen mit geringerem Gehalt ohne ergénzende finanzi-
elle Leistungen bezahlbar sind.

Die Grundrisstypen sollen 1-Zimmer-Wohnungen mit bis zu 30 m2 Wohnflache (Typ 1) so-
wie 2-Zimmer-Wohnungen mit bis zu 45 m2 Wohnflachen (Typ Il) umfassen. In Einzelfal-
len werden auch 3-Zimmer-Wohnungen mit bis 60 m2 Wohnflache im Rahmen der Wohn-
form fir junge Familien aus der Zielgruppe angeboten. Der Wohnungsaufteilungsschlissel
kann standortabh&ngig angepasst werden, liegt aber schwerpunktmaliig bei rund 75 Pro-
zent 1-Zimmer-Wohnungen.

Wohnungstyp Wohnflache |Anteil

1-Zimmer-Wohnung | bis 30 m? Ca. 75%
2-Zimmer-Wohnung | bis 45 mz Ca.25%
3-Zimmer-Wohnung | bis 60 m? Einzelfall

Tabelle 3 - Wohnungsgréen und -aufteilungsschliissel
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Auf Gemeinschaftsflachen wie Gemeinschaftskiichen oder Freizeitrdume im Geb&ude
wird zugunsten der Wohnflache und der Wirtschaftlichkeit verzichtet. Kooperationen mit
nahegelegenen Nachbarschaftstreffs, Wohnprojekten etc. wirden sich im Bedarfsfall den-
noch herstellen lassen. In Abhéngigkeit vom projektbezogenen Wohnungsaufteilungs-
schlissel soll geprift werden, ob die Einplanung und Errichtung von Spielflachen/Spiel-
platzen im AuRRenbereich in geringem Umfang erforderlich sind.

3.2 Stellplatzschliissel

Bei StarterWohnen handelt es sich um eine Wohnform, der ein besonderes zielgruppen-
spezifisches Konzept zu Grunde liegt. Nach der Neufassung der Stellplatzsatzung im Rah-
men des Beschlusses des Ausschusses fir Stadtplanung und Bauordnung am 17.09.2025
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 17769) wurde die Moglichkeit eingeraumt, in diesen Fallen
den Richtwert der notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrtzeuge nach dem jeweiligen Einzel-
fall der Wohnform festzusetzen.

Bei der Zielgruppe der Wohnform in der Altersspanne der 18- bis 32-Jahrigen liegt der An-
teil der PKW-Halter*innen an der wohnberechtigten Bevdlkerung in Miinchen bei lediglich
knapp 18 Prozent (Stand 12/2025). Dem gegentiber liegt die Autobesitzquote bei der
Grundgesamtheit der ab 18-jahrigen Wohnberechtigten bei etwa 47 Prozent.

Vor dem Hintergrund einer ersten Einschatzung des zielgruppenspezifischen Bedarfs an
Stellplatzen wird eine Reduktion des Stellplatzschliissels gegenuber dem Ansatz fur den
gefoérderten Wohnraum insgesamt angestrebt. Da bei der Zielgruppe die Berufstatigkeit
vorausgesetzt ist, kann eine héhere Quote an PKW-Halter*innen gegeniber der reinen
altersmafiigen Definition der Zielgruppe unterstellt werden. Daher soll bei den Projekten
ein Stellplatzschlussel von 0,3 Anwendung finden.

3.3 Eingangsmiethdhe

Die Wohnform StarterWohnen wird im Segment des preisgedeckelten Mietwohnungsbaus
im Programm KMB oder im eigenfinanzierten Wohnungsbau der Minchner Wohnen mit
gunstigen Kostenmieten bis maximal 18 Euro (Stand 06/26) angesiedelt.

Mit Beschluss zur Fortschreibung des KMB wurde durch die Vollversammlung des Stadt-
rats der Landeshauptstadt Miinchen vom 02.10.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V
15508) bereits eine entsprechende Zielgruppenbindung von mindestens 60 Prozent der zu
vergebenden Wohnungen vorgesehen. Diese beinhaltet sowohl Beschaftigte in Mangelbe-
rufen der Offentliche Daseinsvorsorge und freie Wohlfahrtspflege als auch Kleinhaushalte
in speziellen Wohnformen. Hieran anschlie3end soll die Wohnform StarterWohnen einge-
richtet werden.

Die Eingangsmiete im KMB wurde zuletzt im Rahmen des Beschlusses der Vollversamm-
lung des Stadtrats der Landeshauptstadt Minchen zur ,Ersten Programmanpassung von
Wohnen in Minchen VII* vom 24.07.2024 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 13088) auf
15,00 €/mz Wohnflache (nettokalt) angesetzt. Derzeit wird im Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung an einer Fortschreibung des Programms gearbeitet, da ein Neubauvorhaben
ohne zusatzliche Fordermittel fir eine Miete von 15,00 € in Minchen nicht mehr umsetz-
bar ist.

Auch bei kinftig voraussichtlich héheren Quadratmetermieten soll es in Kombination mit
den kleinen Wohngrundrissen mdéglich sein, Mieten fir die Berufsanfanger*innen zu ge-
wabhrleisten, die diese mit einer vertretbaren Wohnkostenbelastung eigenstandig aus ihrer
Berufstatigkeit erwirtschaften kdnnen, wie unter 1.4 dargestellt. Wenn dies nicht darstell-
stellbar ist, soll ggf. auch wieder auf Wohnbauférderprogramme zurtickgegriffen werden,
sofern dafur Mittel zur Verfiigung stehen.
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3.4 Angebote in der Wohnform

Fur die Mieter*innen wird in der Regel keine Beratung und Begleitung vor Ort angeboten.
Es handelt sich in diesem Sinne bei der Wohnform um reguléres dauerhaftes Wohnen.
Bei Bedarf erfolgt die Nachsorge bei den besonderen Teilzielgruppen entsprechend der
Rahmenbedingungen der vorherigen Unterbringungsform durch die jeweiligen Trager. Ge-
rade in der Anfangsphase gibt es im Bedarfsfall die Mdglichkeit, eine Begleitung der ge-
samten Hausgemeinschaft durch einen aufsuchenden Sozialdienst wie z. B. "Unterstut-
zung im Sozialraum (UnS)" anzubieten.

Die Nachsorge durch die Trager der vorhergehenden Unterbringung stellt sicher, dass die
Mieter*innen weiterhin Unterstlitzung erhalten, wenn sie diese bendtigen. Die Trager ken-
nen die individuellen Bedurfnisse und Hintergriinde der Bewohner*innen und kénnen ge-
zielt auf diese eingehen. Diese Kontinuitat in der Betreuung erleichtert den Ubergang in
die neue Wohnform und stellt sicher, dass die Mieter*innen nicht plétzlich ohne Unterstut-
zung dastehen. Die enge Zusammenarbeit mit den Tragern der vorhergehenden Unter-
bringung erméglicht eine nahtlose Fortsetzung der Betreuung und fordert die Integration
und Sicherheit der Bewohner*innen.

4. Projekte

Im Rahmen der internen Bedarfs- und Standortplanung des Sozialreferats werden in der
Abstimmung mit dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung bei geeigneten Grundsti-
cken bereits fortlaufend Bedarfe in der Wohnform angemeldet. Teilweise wurden beste-
hende Projekte, die urspringlich vom Stadtjugendamt fiir Bedarfe der stationaren Jugend-
hilfe angemeldet wurden, in die Wohnform StarterWohnen Ubertragen. Dies erfolgte, da
sich die Zielsetzung der Schaffung einer Anschlusswohnform fiir Careleaver tber die Ein-
richtung besonderer Zugangswege im allgemeinen Kontext der Zielgruppen der Wohnform
realisieren lasst.

4.1 Pilotprojekt Elisabeth-Castonier-Platz

Mit Verabschiedung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans mit Griinordnung
Nr. 2065 durch den Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung am 04.06.2014 (Sit-
zungsvorlage Nr. 14-20 / V 00446) wurde im Bauquartier WA3 der Messestadt Riem ein
Teil des Bauvolumens fiir spezielle Zielgruppen vorgesehen. Dies erfolgte durch die
Miinchner Wohnen (GEWOFAG) in Form eines Pilotprojekts ,Junges Wohnen*.

Geférdert im Rahmen des ,Miinchen Modells* entstanden hier 22 Wohnungen ,Junges
Wohnen* in Kombination mit 34 Wohnungen fur Nachwuchskréfte der Landeshauptstadt
Munchen, die der Wohnform AzubiWohnen zugerechnet werden. Abweichend von der
oben vorgestellten Konzeption wurde das 2022 bezogene Pilotprojekt im Rahmen der
Minchen-Modell Forderung realisiert.
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4.2 Pilotprojekt Hochmuttinger StraRe

Mit Beschluss des Ausschusses flr Stadtplanung und Bauordnung vom 02.12.2020 (Sit-
zungsvorlagen Nr. 20-26 / V 00954) wurden im Kontext des Bebauungsplans mit Griinord-
nung Nr. 2106, Hochmuttinger StralRe (6stlich), HerbergstraRe (nérdlich), Paul-Preuf3-
Stral3e (westlich), funf stadtische Teilgrundstiicke im Rahmen der In-House-Vergabe an
die GWG Miinchen, jetzt Minchner Wohnen fir Wohnungsbau Ubergeben.

Hier wurden neben anderen Wohnnutzungen auch zwdlf Wohneinheiten fur ein Projekt

der Jugendhilfe, bestehend aus 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen fir Wohngemeinschaften

(Anteil 1/3) sowie Ein-Zimmer-Wohnungen (Anteil 2/3) integriert in die zielgruppenorien-
tierte Quote des KMB vorgesehen.

Im Rahmen eines Modellprojekts sollte, wie im Beschluss des Sozialausschuss gemein-
sam mit dem Kinder- und Jugendhilfeausschuss, dem Ausschuss fir Stadtplanung und
Bauordnung und dem Kommunalausschuss vom 18.07.2024 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /
V 13372) ausgefuhrt, auf Wunsch aus dem Arbeitsausschuss (AAKKJHP) wie auch aus
der Begleitgruppe eine neue Idee entwickelt werden, um unkonventioneller und &mter-/be-
hdrdentbergreifend im Sinne der jungen Erwachsenen zu agieren.

Diskutiert und gepruft wurden unterschiedliche Angebote und Einrichtungsformen mit dem
Ergebnis, hier dauerhaftes Wohnen in der Wohnform StarterWohnen zu realisieren. Ab-
weichend von der oben dargestellten Belegungsverteilung sollen hier die Bedarfe der be-
sonderen Teilzielgruppe Careleaver der Stationare Jugendhilfe verstarkt Berticksichtigung
finden (vgl. 1.4.1). Der Bezug erfolgt ab Mitte 2026.

4.3 Freiham

Im Rahmen der Verabschiedung des Grundsatz- und Grindungsbeschluss fur das Azubi-
Werk Miinchen durch die Vollversammlung des Stadtrats vom 25.11.2021 (Sitzungsvor-
lage Nr. 20-26 / V 04651), sowie des Folgebeschlusses zu ,weiteren Projekten AzubiWoh-
nen“ mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrats vom 01.03.2023 (Sitzungsvorlage
Nr. 20-26 / V 08094) wurden der Miinchner Wohnen zwei benachbarte Wohnbauflachen
(WA 15 (1) Nordost und Sudost) im 1. Realisierungsabschnitt Freiham Nord tbertragen,
um ein Projekt StarterWohnen mit ca. 40 Wohneinheiten in Kombination mit einer Einrich-
tung der Wohnform AzubiWohnen zu errichten.

Das Projekt wird durch die Minchner Wohnen umgesetzt und soll voraussichtlich bis 2029
fertiggestellt werden.

4.4 Lerchenauer Feld

Mit Verabschiedung der In-House-Vergabe durch den Ausschuss fir Stadtplanung und
Bauordnung am 09.10.2024 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 14384) im Kontext des Bebau-
ungsplans mit Granordnung Nr. 2138, Ponkratzstraf3e (stidlich), Lerchenstrafl3e (westlich),
MdllritterstraBe (westlich), Drudhardstral3e (westlich), Lerchenauer Straf3e (6stlich), Jo-
seph-Zintl-StralRe (Ostlich) wurden der Minchner Wohnen drei stadtische Wohnbauflachen
Ubertragen.

Auf den stadtischen Grundstiicksflachen WA 4.3, WA 4.4 und WA 7 sollen, unter den mit
dem Sozialreferat abgestimmten Sonderwohnformen, auch 20 kleine Wohneinheiten in
der Wohnform StarterWohnen realisiert werden.
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5. Klimapriifung

Laut ,Leitfaden Vorauswahl Klimaschutzrelevanz* ist das Thema des Vorhabens nicht kli-
maschutzrelevant. Eine Einbindung des Referates flr Klima- und Umweltschutz ist nicht
erforderlich.

6. Abstimmung mit den Querschnitts- und Fachreferaten

Die Beschlussvorlage wurde mit dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, der
Minchner Wohnen, der Gleichstellungsstelle fiir Frauen abgestimmt. Die Beschlussvor-
lage wurde dem Migrationsbeirat und dem Sozialreferat/Fachstelle fr migrationsgesell-
schaftliche Diversitat zur Stellungnahme zugeleitet. Eine Stellungnahme lag zum Zeitpunkt
der Drucklegung noch nicht vor, wird aber ggf. bis zur Sitzung nachgereicht.

Anhérung des Bezirksausschusses

In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhdrung des Bezirksausschusses nicht vorge-
sehen (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung).

Die Korreferentin, Frau Stadtréatin Hiibner, der Verwaltungsbeirat, Herr Stadtrat Jagel, die
Stadtkammerei, die Gleichstellungsstelle fur Frauen, das Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung, der Migrationsbeirat und das Sozialreferat/Fachstelle flr migrationsgesell-
schatftliche Diversitat haben einen Abdruck der Beschlussvorlage erhalten.

Antrag der Referentin

1. Das Sozialreferat wird beauftragt das Konzept der Wohnform StarterWohnen in Ab-
stimmung mit dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung sowie der Miinchner
Wohnen wie dargestellt umzusetzen und weitere Bedarfe in der Wohnform anzumel-
den.

2. Das Sozialreferat wird beauftragt, die Wohnform StarterWohnen fortlaufend zu evalu-
ieren und entsprechend den Erfahrungen weiterzuentwickeln.

3. Der Zuordnung der zwdlf Wohnungen der Minchner Wohnen in der Hochmuttinger-
stral3e, die bislang fiir eine Unterbringungsform der Jugendhilfe vorgesehen waren,
zur Wohnform StarterWohnen wird zugestimmt.

4. Der Aufnahme der etwa 22 Wohnungen der Minchner Wohnen am Elisabeth-Casto-
nier-Platz, die bislang von der Minchner Wohnen unter der Wohnform ,Junges Woh-
nen“ gefuihrt wurden, in die Wohnform StarterWohnen wird zugestimmt. Aufgrund der
bestehenden Minchen-Modell-Férderung gelten hier weiterhin die Eingangsmiete und
Belegungsbindungen entsprechend des Bewilligungsbescheides.



Beschluss

nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Die Vorsitzende

Verena Dietl
Birgermeisterin

Abdruck von 1. mit Ill.
Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
z. K.

Wv. Sozialreferat
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Die Referentin

Dorothee Schiwy
Berufsm. Stadtrétin

1. Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift

wird bestatigt.
2. Andas Sozialreferat, S-111-S/GW (2x)

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA-III

An das Sozialreferat, Fachstelle fiir migrationsgesellschaftliche Diversitat

An die Gleichstellungsstelle fur Frauen

An die Minchner Wohnen, Geschéftsfiihrung

z. K.

Am



