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Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemaf § 4 Nr. 9
Buchst. b der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fur
Stadtplanung und Bauordnung.

Mit dem Beschluss des wohnungspolitischen Handlungsprogramms ,Wohnen in Miinchen
VII“ vom 21.12.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07705) hat die Vollversammlung des
Stadtrates einen Auftrag zur Vorlage einer Beschlussvorlage zum Thema
Werkswohnungen, einschlie3lich Sonderregelungen (z.B. Staats- und Bundesbedienstete,

Beschaftigte im Bereich der Daseinsvorsorge) im Rahmen der Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN) und des 40 % Beschlusses fur Befreiungen erteilt.

Diesem Auftrag kommt das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung im Hinblick auf die
Sonderregelungen fiir Staats- und Bundesbedienstete, sowie flir Beschéftigte im Bereich
der Daseinsvorsorge mit den SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge zur
Starkung der Daseinsvorsorge mit Wohnungsbau nach. Alle weiteren Stadtratsantrage
zum Thema Werkswohnungsbau werden in einer weiteren Beschlussvorlage zum Thema
.Gewerbe-SoBoN" behandelt (siehe Tabelle 1):

14-20/ A 04711
14-20 | A 06606
14-20 | A 04906
14-20/ A 06133

14-20 | A 06747

14-20 / A 06938

14-20 | A 06942

14-20 / A 06944

20-26 | A 03447

20-26 / A 03703

20-26 | A 03803

Werkswohnungen fir Miinchen
Werkswohnungsbau: Apple soll Werkswohnungen schaffen
Umwandlung von Kerngebieten in Urbane Gebiete

Mehr Werkswohnungsbau bei Bauvorhaben Minchner Unternehmen!*

Mehr Gerechtigkeit bei der Schaffung von neuem Baurecht: Planungswertausgleich
bei Gewerbeimmobilien — Bildung eines Werkswohnungs-Fonds

Hier wollen wir leben! Wohnen im Quartier neu denken | — Quartiersmanagement-
Projektgruppen fiir GroRRbauprojekte einrichten

Hier wollen wir leben! Wohnen im Quartier neu denken 11l — Wiener Modellprojekt
~Seestadt Aspern

Hier wollen wir leben! Wohnen im Quartier neu denken V — Modellprojekte
Bayernkaserne und Freiham

Munchen — Heimat furs Handwerk VIII Handwerksbetriebe schiitzen durch
Bauleitplanung

Miinchen entlasten: Kein Silicon Valley in Minchen — Werkswohnungspflicht fiir
finanzstarke Konzerne

Mit der Ruckkehr zur SoBoN 2017 den geférderten Wohnungsbau in Miinchen
wiederbeleben!

Tabelle 1: Stadtratsantrdge zum Themenkomplex Gewerbe-SoBoN (nicht in dieser Beschlussvorlage
behandelt). Quelle: Landeshauptstadt Minchen.

Mit der heutigen Sitzungsvorlage werden auch der Antrag Nr. 14-20 / A 005077
~Werkswohnungen fur Minchner Kliniken* vom 12.03.2019 der Stadtratsfraktion
Bayernpartei, sowie der Antrag Nr. 14-20 / A 05091 ,Werkswohnungsbau realistisch
angehen” von der Stadtratsfraktion FDP/HUT vom 15.03.2019 geschéaftsordnungsgemal

behandelt.

1. Anlass

Aufgrund des Fachkraftemangels in vielen Bereichen der Daseinsvorsorge und des
gleichzeitig hohen Stellenbedarfs von staatlichen, kommunalen und unternehmerischen
Akteur*innen der Daseinsvorsorge gewinnt das Angebot der Arbeitgeber*innen von
bezahlbaren Wohnungen fir ihre Mitarbeiter*innen (im Folgenden werden Werks- und
Staatsbedienstetenwohnungen zur Vereinfachung der Lesbarkeit der Vorlage unter dem
Begriff Werkswohnungen zusammengefasst) speziell in diesen Bereichen an Relevanz.
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So planen beispielsweise die Stadibau GmbH — Wohnungsbau fir Staatsbedienstete (im
Folgenden: Stadibau), die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (im Folgenden: BImA),
die Stadtwerke Minchen GmbH (im Folgenden: SWM) sowie die Miinchner
Stadtentwasserung (MSE) ihren jeweiligen Wohnungsbestand zu erweitern, um dadurch
mdglichst allen (zukiinftigen) Mitarbeiter*innen nicht nur eine berufliche Perspektive in der
Landeshauptstadt Miinchen zu geben, sondern auch eine langfristige
Wohnungsperspektive zu eroffnen.

Die Daseinsvorsoge ist eine der zentralen Aufgaben der Kommunen und des Staates
und sie ist zunehmend Herausforderungen im Hinblick auf die Personalbindung und -
gewinnung ausgesetzt. Unter der Daseinsvorsorge wird die ,(...) Bereitstellung und die
Sicherung des allgemeinen und diskriminierungsfreien Zugangs zu existentiellen Gitern
und Leistungen fur alle Birger*innen auf der Grundlage definierter qualitativer und
guantitativer Standards" verstanden (Quelle:
https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/daseinsvorsorge-28469/version-384680,
Revision von Daseinsvorsorge vom 26.07.2021 — 16:16.).

Vor allem in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt, wie in Minchen, erweist sich
eine Personalbindung und -gewinnung in Berufsgruppen der Daseinsvorsorge mit
Fachkraftemangel als schwierig. Dies trifft im Besonderen auch auf Nachwuchskréafte zu.
Ein Fachkraftemangel besteht derzeit nach einer Engpassanalyse der Bundesagentur fiir
Arbeit fir das Berichtsjahr 2022 fiir Bayern vor allem fur Berufe in der Pflege, in der Arzt-
und Praxishilfe, in der Pharmazie sowie in der Ver- und Entsorgung, wobei sich ein
Engpass auch in vielen anderen Sektoren bereits heute abzeichnet.

Die unternehmerische Wohnraumversorgung durch Werkswohnungsbau hat eine lange
Historie in Deutschland und erlebt seit einigen Jahren einen erneuten Aufschwung. Lag
das unternehmerische Interesse wahrend der Industrialisierung vor allem darin, die
Produktivitat der Arbeitnehmer*innen durch gesunde und besonders werksnahe
Wohnverhéltnisse aufrecht zu erhalten, zeichnet sich der heutige Werkswohnungsbau vor
allem als eine wichtige Methode zur Personalbindung und -gewinnung aus.

Vor diesem Hintergrund will die Landeshauptstadt Miinchen neue Wege gehen, um die
Daseinsvorsorge durch (bezahlbaren) Wohnungsbau zu unterstiitzen. Es kénnen damit
auch Impulse fur die folgenden Strategien des Freistaates Bayern, des Bundes und der
EU unterstitzt werden:
e  Fachkréftestrategie” des Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie,
o die ,konzertierte Aktion Pflege* der Bundesregierung, sowie
o die ,Européaische Strategie fur Pflege und Betreuung” der Europaischen
Kommission.

Im Rahmen dieser Vorlage wird daher

e das SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge fur die Bauleitplanung
zur Wohnbaurechtschaffung fir Arbeitnehmer*innen der Daseinsvorsorge (siehe
Ziffer 5.1) vorgeschlagen, um damit auf die Charakteristika des
Werkswohnungsbaus einzugehen und gleichzeitig das Ziel der Landeshauptstadt
Munchen, sozialvertragliche Mieten in Berufen der Daseinsvorsorge anzubieten,
zu verfolgen und

e vorgeschlagen, die bestehende Forderméglichkeit (Minchen Modell-light
Werkswohnungsbau) um das Programm ,Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge*
Zu ergénzen (siehe Ziffer 6).
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2. Ziele der Landeshauptstadt Miinchen

Mit dem wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Miinchen VII* wurden
Werkswohnungen flr Beschéftigte der Daseinsvorsorge als ein wichtiges Ziel definiert,
das durch das SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge erreicht werden soll.
Die Starkung des Staatsbediensteten- und Werkswohnungsbaus wurde auch bereits in
den 2010er Jahren vom Stadtrat fokussiert. Mit ,,Wohnen in Miinchen V* vom
01.02.2012 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 08187) wurden besondere Regelungen fur den
Staatsbediensteten- und Werkswohnungsbau getroffen:

e FUr den Freistaat Bayern bestehen die Sonderregelungen, dass die damals fir
alle Planungsbegunstigten geltende Férderquote von 30 % der neu geschaffenen
Wohnbaugeschossflache mindestens zu 1/3 mit Haushalten der unteren
Einkommensgruppe (= Einkommensstufe | der WFB 2023) zu belegen sind (statt
2/3 in den Einkommensstufen | und Il der EOF, und 1/3 im Miinchen Modell).
Sollte es dem Freistaat Bayern nicht gelingen, eine entsprechende
Wohnungsvergabe herbeizufiihren, oder die Errichtung an fehlenden
Haushaltsmitteln flir den Bau von Staatsbedienstetenwohnungen scheitern, sind
die nicht belegten Wohnungen bzw. die nicht vertragsgemal genutzten Flachen
der Landeshauptstadt Minchen zu Uberlassen, oder fir den Bau von Wohnungen
fur Studierende zu verwenden.

e Fur den Bau von ,Werkswohnungen* bzw. arbeitgebergeférderten
Wohnungen besteht die Option, dass bis zu 10 % der Foérderquote aus der
SoBoN, die auf die mittleren Einkommensgruppen entfallt (= Minchen Modell), fur
Werkswohnungen verwendet werden darf. Voraussetzung ist, dass der/ die
Planungsbegiinstigte zuséatzlich einen mindestens ebenso hohen Anteil aus
seinem nicht gebundenen Baurecht fur den Werkswohnungsbau verwendet. Die
Mieterhaushalte von gefdrderten Werkswohnungen miissen die
Einkommensgrenzen und Mietregelungen fir das Miinchen Modell einhalten.

Die zuvor genannten Regelungen stellten dabei eine notwendige Ergdnzung zu den
Regelungen insbesondere der SoBoN dar, um den besonderen Interessen- und
Zielvorgaben im Werkswohnungsbau gerecht zu werden.

So haben die Entwicklungsflachen im Werkswohnungsbau eine grundlegend andere
Bedeutung als bei der klassischen Flachenentwicklung durch Bautrdger*innen und sog.
Bestandshalter*innen. Beim Werkswohnungsbau steht das Ziel im Vordergrund, i.d.R. zu
100 % bezahlbaren Wohnraum fur Mitarbeiter*innen zu schaffen und dadurch Anreize zu
setzen, insbesondere in der Landeshauptstadt Miinchen eine gesellschaftlich wichtige
Tatigkeit in der Daseinsvorsorge Uberhaupt erst aufnehmen zu kénnen. Diesem auf
Mitarbeiter*innenakquise ausgerichteten Flachenansatz steht die gewinnorientierte
Vermarktung von Bauflachen durch privatwirtschaftliche Betriebe des
Wohnungsbausektors gegeniiber. Diese anders gelagerten Entwicklungsziele greift das
SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge auf und bildet damit ein
interessengerechtes Korsett fur den Werkswohnungsbau.

3. Adressat*innenkreis der Daseinsvorsorge

In der Tabelle 2 sind auszugsweise Bereiche der Daseinsvorsorge genannt, die innerhalb
eines aktuellen Definitionsansatzes liegen und prioritdr im Rahmen des SoBoN-Modells
Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge zur Starkung der Daseinsvorsorge bertcksichtigt
werden kénnen. Es handelt sich um eine nicht abschlie3ende Auflistung.
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Krankenh&user

Ambulante Versorgung

Vor- und Nachsorge

Pflege

Permanente Verfligbarkeit von lebenswichtigen Pharmaka und
Produkten fur den Seuchen- und Katastrophenschutz

* intensivmedizinische Ausristungen usw. auch bei einer Pandemie)
Abwasserentsorgung

StralRenreinigung

gewerbliche und hoheitliche Entsorgung/Kreislaufwirtschaft

Gesundheit

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Elektrizitatsversorgung
Warmeversorgung
Sicherheit +  Offentliche Sicherheit
*  Brand- und Katastrophenschutz incl. Rettungswesen
Erziehung *  Kinderbetreuung- und -erziehung
Soziale Berufe *  Sozialarbeit
*  Sozialpadagogik
Kultur . Kultureinrichtungen der LHM, oder des Freistaates, Bund
Bildung *  Schulen
Verkehr *  Verkehrs- und Beférderungswesen (Schienen, StralZen)
Wohnungswirtschaft *  Gemeinnitzige Wohnungsunternehmen
+  Baugewerbe
Offentliche Verwaltung »  Offentliche Verwaltung
Sozialverwaltung »  Arbeitslosen-, Kranken-, Pflege-, Rentenversicherung

Tabelle 2: Auszugsweise Bereiche der Daseinsvorsorge mit beispielhafter Nennung von jeweiligen Aufgaben.
Quelle: Landeshauptstadt Miinchen.

4. Herausforderungen fiir Akteur*innen der Daseinsvorsorge am Beispiel
von Stadibau, BImA und Stadtwerke Miinchen

4.1. Stadibau GmbH

Die Stadibau wurde im Jahre 1974 gegrindet. Der Griindungszweck und
Aufgabenstellung der einhundertprozentigen Tochter des Freistaates Bayern war und ist
die Unterstlitzung des Freistaates bei der Erflllung seiner Aufgaben im Bereich der
staatlichen Wohnungsfursorge. Mit dem bedarfsorientierten Angebot von bezahlbarem
Wohnraum leistet die Stadibau einen wesentlichen Beitrag zur Personalgewinnung des
Freistaates. Das Unternehmen Stadibau ist als ,Bestandshalter” tatig, das heil3t, dass die
Belegungsbindung nicht nur temporar, sondern dauerhaft besteht. Besonderes
Augenmerk ist darauf gerichtet, versetzten, abgeordneten sowie neu eingestellten
Staatsbediensteten eine ihrer Dienststellung, ihren Einkommensverhaltnissen und der
Grol3e ihrer Familie angemessene Wohnung an ihrem Dienstort anbieten zu kdnnen.

Der preisgedampfte Staatsbedienstetenwohnungsbau wird durch die Stadibau als ein
wichtiges Instrument zur Personalgewinnung fur die Daseinsvorsorge betrachtet.

Das Mietniveau in Neubaugebieten der Stadibau liegt nach Auskunft der Stadibau derzeit
spurbar unter der maximalen Erstvermietungsmiete des Konzeptionellen und
Preisgedampften Mietwohnungsbaus von jeweils 14,50 € je m2 Wohnflache.

4.2. Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben

Bei der BImA handelt es sich um eine bundesunmittelbare rechtsfahige Anstalt des
Offentlichen Rechts. Sie steht unter der Rechtsaufsicht des Bundesministeriums der
Finanzen. Im Zuge der Wohnraumoffensive der Bundesregierung hat die BImA ihre
wohnungspolitische Unternehmensstrategie neu ausgerichtet. Die BImA-eigenen
Wohnungen bleiben im Bestand — und es sollen noch mehr werden. Der Bereich Wohnen
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wurde aus dem Geschéftsbereich Facility Management herausgeldst und bildet seit Méarz
2021 einen eigenen Geschaftsbereich innerhalb der BImA.

Die BImA ist im Zuge ihrer Wohnungsbauoffensive bestrebt, auch Grundstiicke in
Minchen zu entwickeln, um preisgedampfte Werkswohnungen zur Verfligung stellen zu
kénnen. Dadurch soll der Werkswohnungsbau, ebenso wie bei der Stadibau, intensiviert
werden.

Nach dem Haushaltsvermerk Nr. 60.4 zu Kapitel 6004 des Bundeshaushaltsplans 2023 ist
die BImA, in angespannten Wohnungsmaérkten und in Grof3stadtregionen, derzeit
berechtigt, die Bestands- sowie die Erst- und Neuvermietungen auf die untere Grenze des
ortlichen Mietspiegels festzusetzen. Zusatzlich gibt es Regelungen zur Mietobergrenze
nach deren Anwendung fur den Bereich der Landeshauptstadt Miinchen eine Miete von
derzeit ca. 10,20 € je m2 Wohnflache resultiert.

4.3. Stadtwerke Miinchen GmbH

Die SWM engagiert sich in Minchen bereits seit mehreren Jahren stark im
Werkswohnungsbau. So konnte der Wohnungsbestand an werkseigenen Wohnungen von
2016 bis 2023 bereits verdoppelt werden. Es wurden 449 Wohneinheiten in 7 Standorten
neu gebaut. Um den kontinuierlich steigenden Personalbedarf, schwerpunktmafig im
Bereich des Fahrpersonals (U-Bahn, Bus, Schiene), gerecht zu werden, wurde als Ziel
definiert, bis zum Jahr 2030 2.000 neue Wohnungen zu bauen. Insgesamt kann die SWM
bereits ca. 1.000 Werksmietwohnungen ihren Mitarbeiter*innen anbieten.

Dabei ist es fur die SWM — ebenso wie fur Stadibau und BImA — entscheidend, mit
niedrigen Mieten auf dem Arbeitsmarkt konkurrenzféhig zu bleiben und damit auch
Mitarbeiter*sinnen mit niedrigeren Einkommen die Mdglichkeit einer Beschéftigung in
Minchen zu geben. Diese Mietregulierung wird bei der SWM durch eine
Konzernbetriebsvereinbarung (KBV) sichergestellt.

4.4. Resilimee

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Stadibau, BImA und SWM das Angebot von
mietpreisregulierten Werkswohnungen als ein unverzichtbares und zentrales Mittel
betrachten, um mehr Personal fiir die Daseinsvorsorge zu gewinnen und Personal zu
halten. Damit wird ein wichtiger Beitrag zur offentlichen Grundversorgung mit lebensnahen
und lebenswichtigen Dienstleistungen in der Landeshauptstadt Miinchen sichergestellt.

Da in den gesellschaftlich wichtigen Berufen der Daseinsvorsorge in den letzten Jahren
dringend gebotene Anpassungen der Gehdlter stattgefunden haben, ist fir eine starkere
Versorgung mit geeigneten Werkswohnungen ein mdglichst flexibles Belegungssystem
notwendig. Neben den personlichen Einkommensverhéltnissen der Miethaushalte — denen
eine hohe Bedeutung bei der Belegung zukommen — spielen auch Dringlichkeit, famili&re
Situation und weitere Grinde eine Rolle. Hierfir bilden bei den genannten Adressat*innen
(strenge) gesetzliche Vorgaben oder interne Konzernvereinbarungen die Grundlage.
Verwiesen sei hier beispielsweise auf die Konzernbetriebsvereinbarung der SWM, wonach
eine einkommensorientierte Belegung und Mietbelastung bei der Vergabe von
Werksmietwohnungen stattfinden muss. Entsprechende Vorgaben beinhalten meist
dezidierte Regelungen zur Mietpreisregulierung, die eine preisdampfende und (deutlich)
unter dem Mietspiegel liegende Vermietung erméglichen. Auf diese Belange einzugehen,
wird von den Adressat*innen als Erfolgsfaktor fur eine schnelle und bedarfsorientierte
Wohnraumschaffung fur den Bereich des Werkswohnungsbaus angesehen.
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5. Starkung der Daseinsvorsorge im Wohnungsbau

Um die Daseinsvorsorge im Sinne des wohnungspolitischen Handlungsprogramms zu
starken, wird das SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge vorgeschlagen.

Das SoBoN Modell-Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge ist eine eigenstandige Variante
der SoBoN-2021 fur Akteur*innen der Daseinsvorsorge. Es gelten im Hinblick auf die
Bindungsquote und die Aufteilungsmdglichkeit in Mietwohnungsbau abweichende
Regelungen im Vergleich zur SoBoN 2021. Die Sonderbausteine 1 und 2 der SoBoN 2021
finden keine Anwendung. Die Grundziige der SoBoN gelten auch fir die Variante
Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge. Soziale Infrastrukturkostenbeitrédge und
erganzende Lasen (vgl. vorstehendes Kapitel) sind von den Akteur*innen zu Gbernehmen.
Weitere Ausfuhrungen erfolgen im Rahmen dieses Kapitels.

Die besondere Variante des SoBoN-Modells Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge
berlcksichtigt dabei die Ziele der Landeshauptstadt Miinchen, geht aber gleichzeitig auf
die besonderen Herausforderungen der Akteur*innen der Daseinsvorsorge ein, um damit
fur alle Parteien ein ausgeglichenes und umsetzbares Modell anzubieten.

Das SoBoN-Modell-Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge findet auf samtliche
Bebauungsplanverfahren Anwendung, bei denen noch kein Aufstellungsbeschluss gefasst
wurde. Sollte bereits eine Grundzustimmung nach der SoBoN 2017 bzw. 2021 vorliegen,
kdnnen Akteur*innen der Daseinsvorsorge zum SoBoN Modell Werkswohnungsbau-
Daseinsvorsorge wechseln, wenn ein gewisser Fortschritt des Bebauungsplanverfahrens
noch nicht erreicht ist (vgl. auch Verfahrensgrundsatze SoBoN 2021).

Daruber hinaus kann das Modell auch fur Vorhaben mit bereits abgeschlossenem
Stadtebaulichem Vertrag (SoBoN), Sozialem Bindungsvertrag / Anerkenntnis der
Belegungsverpflichtung bei Stadibau (40 % Beschluss fir Befreiungen) und bestehendem
Satzungsbeschluss angewandt werden, jedoch nur in Bezug auf die Verpflichtungen zum
geforderten und preisgedampften Mietwohnungsbau und nur falls noch kein
Bewilligungsbescheid der Bewilligungsstelle ergangen ist. Eine nachtragliche Anderung
der SoBoN-Rechnung oder sonstiger Regelungen (z.B. zum Beitrag fir die Soziale
Infrastruktur) ist fir diese fakultative ,Altfall-Regelung” ausgeschlossen. Bei bereits
abgeschlossenen stadtebaulichen Vertragen ist eine freiwillige Erhéhung der urspriinglich
bereits festgesetzten Forderquote um min. 10 % bis hin zu einer Férderquote von bis zu
max. 70 % mdglich, um in das SoBoN- Modell Werkswohnungsbau Daseinsvorsorge zu
wechseln (ein Tausch der EOF-Quote zugunsten des reinen Werkswohnungsbaus ist in
diesen Fallen moglich).

Das fur den Werkswohnungsbau -Daseinsvorsorge spezifizierte SoBoN-Modell wurde
exemplarisch anhand von zukiinftigen Entwicklungen der Stadibau, BImA und der
Stadtwerke Minchen GmbH im Werkswohnungsbau gemaf dem Stadtratsauftrag aus
-Wohnen in Miinchen VII* konzipiert.

Die Schwerpunkte des SoBoN-Modells Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge bilden ein
flexibles Belegungssytem der Wohnungen und Einkommensgrenzen sowie
adressatengerechte/gedeckelte Vorgaben zu den Erstvermietungsmieten.

Entsprechend den Grundsatzen Gleichbehandlung, Transparenz und
Kalkulationssicherheit wird allen weiteren potentiellen Akteur*innen der
Daseinsvorsorge, die in dieser Beschlussvorlage nicht n&her benannt wurden (vgl. Kapitel
3), das SoBoN-Modell zur Starkung der Daseinsvorsorge durch Werkswohnungsbau als
freiwillige Option angeboten.
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5.1. SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge

Das originédre Interesse der Akteur*innen der Daseinsvorsorge ist die Errichtung von
bezahlbarem Wohnraum fir méglichst alle ihre Beschaftigten. Dabei spielt neben dem
finanziellen Anreiz einer bezahlbaren Wohnung auch die Dringlichkeit des jeweiligen
Berufsfeldes eine wichtige Rolle. Um diese Ziele verwirklichen zu kdnnen, bedarf es einer
flexibleren Handhabung der Wohnungsbelegung, welche durch schematische Anwendung
der geltenden starren Modelle nicht moglich ist.

Aufgrund dieser unterschiedlichen Rahmenbedingungen wird fir den Werkswohnungsbau
ein eigenes, neben dem Baukastensystem der SoBoN 2021 stehendes SoBoN-Modell fur
den Werkswohnungsbau in der Daseinsvorsorge vorgeschlagen (vgl. Abbildung 1). Dieses
Modell ist fur die Grundstickflachen einer Akteurin bzw. eines Akteurs der
Daseinsvorsorge in einem Planungsgebiet vorgesehen (im Folgenden: Planungsgebiet
Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge).

Mindestens 70 % der neu geschaffenen Wohnungen an
Bindungsquote Arbeitnehmer*innen von Akteur*innen bis maximal Einkommensstufe
1l (Nr. 22.3 WFB 2023) + 50 % (vgl. Tabelle 3)

Die Bindungsquote darf nicht in Eigentumswohnungen aufgeteilt
werden. Der durch den Mietspiegel gedeckelte Anteil darf aufgeteilt
werden, muss aber vermietet werden

Aufteilungsmoglichkeit /
Mietwohnungsbau

Bindungsdauer Die Bindungsdauer betragt 40 Jahre. Freiwillig kann eine Verlangerung
auf 55 Jahre erfolgen

Sozialer Infrastruktur-

) 175 € je m? ursachliche Geschossflache, oder Spitzabrechnung
kostenbeitrag

Verkauf an die

Landeshauptstadt Miinchen / E i SR 1

(freiwilliger Verkauf auf Verhandlungsbasis)

Genossenschaften
Durchschnittliche maximale Erstvermietungsmiete fir die
Erstvermietungsmiete Bindungsquote von mindestens 70 % der neu geschaffenen
Bindungsquote Wohnungen:
15,00 €/gm WHl.
Erstvermietungsmiete fur Fur maximal 30 % der neu geschaffenen Wohnungen gilt die
weitere Wohnungen Mitspiegelmiete

Abbildung 1: SoBoN-Modell Werkswohnungsbhau-Daseinsvorsorge. Quelle: Landeshauptstadt Miinchen.

a) Bindungsquote

Das SoBoN-Modell fiir den Werkswohnungsbau sieht vor, dass mindestens 70 % der
neu geschaffenen Wohnungen im Planungsgebiet Werkswohnungsbau-
Daseinsvorsorge an Arbeitnehmer*innen von Akteur*innen der Daseinsvorsorge vermietet
werden missen (zu den Einkommensgrenzen vgl. Kapitel 5.2). Es wird darauf
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hingewiesen, dass es sich hierbei um eine Mindestvorgabe handelt; eine freiwillige
Erhéhung der Quote ist moglich. Bei einer freiwilligen Erhéhung der Bindungsquote
verandert sich der soziale Infrastrukturkostenbeitrag nicht.

Zum Zwecke der besseren Finanzierbarkeit des Gesamtprojekts und dem gleichzeitigen
Anreiz, im Rahmen der maximalen Durchschnittsmiete (siehe Abbildung 1) gestaffelte
Mieten anbieten zu kdnnen, wird den Adressat*innen ein Anteil von bis zu 30 % der neu
geschaffenen Wohnungen ohne Bindungen zugestanden, auch um bei diesen Vorhaben
die Minchner Mischung (unterschiedliche Einkommensgruppen) sinnvoll abzubilden. Die
Erstvermietungsmiete darf in diesem Segment die Mietspiegelmiete, die fir
Neubauvermietungen ansonsten grundsatzlich keine Anwendung findet, nicht
Ubersteigen.

b) Aufteilungsméglichkeit/ Mietwohnungsbau

Die Bindungsquote (mindestens 70 %) darf dabei nicht in Eigentumswohnungen aufgeteilt
werden. Eine Aufteilung des ungefdrderten Bereichs ist grundsatzlich méglich, wobei eine
Pflicht zur Vermietung dieser Wohneinheiten besteht. Eine Eigennutzung durch die
jeweiligen Eigentimer*innen dieser Wohnungen ist nicht méglich und auch mit dem
Grundprinzip des Werkswohnungsbaus nicht vereinbar.

c) Bindungsdauer

Es gilt grundsatzlich die in den Verfahrensgrundséatzen der SoBoN 2021 fiir den
gebundenen Wohnungsbau festgesetzte Bindungsdauer von 40 Jahren. Eine freiwillige
Verlangerung der Bindungsdauer auf 55 Jahre ist entsprechend den novellierten
Wohnraumforderungsbestimmungen (WFB 2023) mdglich. Die Erh6hung der
Bindungsdauer wird mit einem zusétzlichen Zuschuss in Hohe von 300 €/m2 Wil. gefordert
und ist insbesondere bei Vorhaben von Interesse, die sehr lange Jahre dem
Werkswohnungsbau zur Verfigung gestellt werden sollen.

d) Sozialer Infrastrukturkostenbeitrag

Um die Ausgewogenheit der Planung auch bei Vorhaben des Werkswohnungsbaus zu
gewahrleisten, ist auch im SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge ein
(anteiliger) Betrag fiir die ursachliche soziale Infrastruktur zu entrichten. Dieser soziale
Infrastrukturkostenbeitrag liegt beim SoBoN-Modell Werkswohnungsbau Daseinsvorsorge
bei 175 €/gm Geschossflache. Eine Spitzabrechnung, also eine Kostentragung auf eigene
Rechnung, ist nur in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Minchen mdglich und kommt
insbesondere (nicht abschlieRend) dann in Betracht, wenn das Vorhaben beispielsweise
nur fur eine KITA urséachlich ist oder die Errichtungskosten aufgrund anderer gesetzlicher
Bestimmungen des Bundes oder des Freistaates zur Verfugung gestellt werden.

e) Verkauf an die Landeshauptstadt Miinchen oder Wohnungsbaugenossenschaften
Die Sonderbausteine 1 und 2 der SoBoN 2021 finden im SoBoN-Modell
Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge keine Anwendung. Ein freiwilliger Verkauf an die
Landeshauptstadt Miinchen oder an Wohnungsbaugenossenschatften ist in Einzelfallen
aber maoglich. Hierzu sind gesonderte Verhandlungen zu fuhren.

f) Erganzende Lasten

Erganzend zu den oben genannten Regelungen haben die Adressat*innen die weiteren
urséchlichen Kosten des Planungsvorhabens sowie kostenrelevanten Bindungen der
SoBoN 2021 zu tibernehmen (u.a. Griin- und Verkehrsflachen, Wettbewerbskosten,
ErschlieBungsanlagen usw., vgl. auch Verfahrensgrundsatze SoBoN 2021).
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5.2.Wohnungsbelegung

Um die Belegung mit Beschaftigten der Daseinsvorsorge zu sichern, sieht das SoBoN-
Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge vor, dass mindestens 70 % der neu
geschaffenen Werkswohnungen an Miethaushalte innerhalb der Einkommensgrenze
des SoBoN-Modells Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge vergeben werden missen.
Das Belegungssystem ist in Abbildung 2 zusammengefasst.

Flexibles Belegungssystem fiir die Wohnungen des Planungsgebietes Werkswohnungsbau-
Daseinsvorsorge

30 % der Wohnungen
Bindungsquote: 70 % der Wohnungen (mindestens) maximal bis zur
Mietspiegelmiete

Flexibles Belegungssystem

*  Belegung nach der Einkommensgrenze des SoBoN-Modells
Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge-( = Einkommensstufe 11l + 50
%)

»  GroRere Wohnungspool kann bedarfsgerecht breiterer Gruppe von
Arbeitnehmer*innen zur Verfiigung gestellt werden

» Leichtere Handhabe bei Nachvermietung (z.B. bei Jobwechsel)

+ Falls keine Belegung mit Arbeitnehmer*innen der Daseinsvorsorge

moglich: Vermietung an Mitarbeiter*innen der LHM, oder Haushalte Keine Vorgaben fiir
mit MM- bzw. KMB-Berechtigungsschein maglich. die

»  Optional: Kooperation zwischen Akteur*innen der Daseinsvorsorge Wohnungsbelegung,
hinsichtlich der Belegung aber: Mietwohnungen

*  Belegung erfolgt durch die Akteur*innen der Daseinsvorsorge mit
Nachweispflicht gegeniiber LHM

*  Einschrankung des flexiblen Belegungssystems: Falls eine Férderung
nach dem Munchen Modell in Anspruch genommen wird (vgl. Kapitel
6, auch zum Forderausschluss) gilt das flexible Belegungssystem fir
diese Mietwohnungen nicht. Es sind die Belegungsvorgaben des
Miinchen Modells einzuhalten. § 576 BGB ist im Rahmen des
Werkswohnungsbaus in der Daseinsvorsorge anwendbar.

Abbildung 2: Belegungssystem fiir die Wohnungen des Planungsgebietes Werkswohnungsbau -
Daseinsvorsorge. Quelle: Landeshauptstadt Minchen.

a) Einkommensgrenze des SoBoN-Modells Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge
Die Einkommensgrenze des SoBoN-Modells - Daseinsvorsorge liegt 50 % liber der
Einkommensstufe lll der staatlichen EOF (vgl. Art. 11 Bayerisches
Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) in der aktuellen Fassung vom 13.04.2023 i.V.m.
der Verordnung zur Anderung des Bayerischen Wohnraumforderungsgesetzes und der
Durchfiihrungsverordnung Wohnungsrecht vom 01.07.2023). Die aktuelle Anpassung der
Einkommensstufen durch den Freistaat Bayern zum 01.09.2023 ist bei den Betragen in
der nachstehenden Tabelle 3 berticksichtigt. Sollte sich die Einkommensstufe Il der EOF
zukunftig erh6hen, erhoht sich damit automatisch auch die Einkommensgrenze fir die
Daseinsvorsorge. Fir die Belegung ist das Gesamteinkommen des Haushalts (Art. 4 und
5 des Bayerischen Wohnraumférderungsgesetzes) der/des Beschéftigten der
Daseinsvorsorge maf3geblich.
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Haushaltsgré3e Einkommensstufe 111 Einkommensstufe 11l Einkommensstufe 11l + 50
nach Art. 11 BayWoFG  nach Art. 11 BayWoFG % entspricht einem
+ 50 % (abgerundet auf Bruttoeinkommen von
volle Hundert Euro) etwa
Einpersonenhaushalt 28.300 € 42.400 € 61.500 €
Zweipersonenhaushalt 43.200 € 64.800 € 94.500 €
Fur jede weitere zum 10.700 € 16.000 € 22.800 €
Haushalt rechnende
Person
Zusatzlich je weiteres 3.200 € 4.800 € 6.800 €
Kind

Tabelle 3: Auszugsweise Einkommensgrenzen fiir das SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge.
Quelle: Landeshauptstadt Minchen.

Um ein flexibles Belegungssystem (vgl. Abbildung 2) nach aktueller Bedarfslage bei den
Akteur*innen der Daseinsvorsorge zu ermdglichen, wird fir den Bereich der
Bindungsquote eine fir alle Werkswohnungen geltende Einkommensobergrenze definiert.
Im Vergleich zu der in der SoBoN 2021 starren Belegung nach der EOF, dem Miinchen
Modell und dem PMB kann hierdurch ein groRerer Wohnungspool einer breiteren Gruppe
von Berechtigten zur Verfigung gestellt werden, was eine flexible Belegung nach
Bedarfslage (aktuell bei SWM z.B. schwerpunktmaRig im Bereich des Fahrpersonals (U-
Bahn, Bus, Schiene) ermdglicht. Kurzum: Alle gebundenen Wohnungen kdénnen mit
jedem Beschéftigtenhaushalt belegt werden, der die Einkommensobergrenze einhalt.

Das Belegungssystem erlaubt also sowohl eine Belegung mit Mieterhaushalten in der
EOF (Belegung bis maximal Einkommensstufe Ill), im Minchen Modell (Belegung bis
maximal Einkommensstufe 11l +25%) als auch in der nach Einkommen reglementierten
Zielgruppe des Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB, Belegung bis maximal
Einkommensstufe Il + 50 %). Diese flexible Belegung ist gerade auch im Falle einer
Wiederbelegung von grofem Vorteil, da der/die Arbeitgeber*in nicht einen Haushalt
suchen muss, der zu einem Fordermodell passt, fur das die jeweilige Wohnung gebunden
ist.

Um auch bei der Personalgewinnung von Arbeitnehmer*innen mit niedrigeren Einkommen
konkurrenzfahig zu bleiben, besteht ein entsprechender Anreiz, die glnstigeren
Wohnungen (vgl. Kapitel 5.3) vor allem diesen Arbeitnenmer*innen (bspw. EOF, MM) zur
Verfligung zu stellen.

Falls eine Férderung nach dem Miinchen Modell in Anspruch genommen wird (vgl. Kapitel
6.1.6), gelten fur diese Mietwohnungen grundséatzlich die Belegungsvorgaben des
Munchen Modells-Miete (vgl. Ausnahme zu Werkmietvertragen unter Kapitel 5.3.).

b) Wohnungsvergabe in begriindeten Einzelfillen

Um bedarfsgerechte Wohnungsbelegungen zu erméglichen, kénnen in begrindeten
Einzelfallen Wohnungen der Bindungsquote auch an Arbeitnehmer*innen ohne
Einkommensbetrachtung vermietet werden, wenn fir die Besetzung einer fiir die
Daseinsvorsorge sehr wichtigen Arbeitsstelle die Bereitstellung einer Werkswohnung
erforderlich ist und eine nicht gebundene Wohnung nicht oder nicht zeitnah zur Verfiigung
gestellt werden kann. Eine Belegung der nicht der Bindungsquote unterliegenden
Wohnungen muss zwingend vorrangig erfolgen. Ist eine Wohnungsvergabe in einem
begrindeten Einzelfall vorgesehen, besteht eine Anzeigepflicht gegeniber der
Landeshauptstadt Miinchen (PLAN HA 11I-1). Die Landeshauptstadt Minchen kann
innerhalb von 2 Wochen nach Zugang der Anzeige der Wohnungsvergabe in begriindeten
Fallen widersprechen.

c) Kooperation
Um eine Kooperation zwischen verschiedenen Akteur*innen der Daseinsvorsorge zu

ermdglichen, ist auch eine Belegung mit Kooperationspartner*innen maoglich, die jedoch
auch im Rahmen der Daseinsvorsorge tatig sein miussen. Hierdurch wird es auch
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Akteur*innen ohne eigene Grundsticksflachen erméglicht, Wohnungen durch
Kooperationen ihren Arbeitnehmer*innen anzubieten.

Sollte eine Belegung der Wohnungen durch Staatsbedienstete bzw. durch
Betriebsangehorige bzw. durch Kooperationspartner*innen nicht méglich sein, wird
vereinbart, dass eine Vermietung an Beschaftige der Landeshauptstadt Miinchen (unter
Berticksichtigung der Einkommensgrenze des Werkswohnungsbaus-Daseinsvorsorge),
oder an Mieter*innenhaushalte mit einem Berechtigungsschein des Minchen Modells
bzw. des KMB erfolgt.

d) Wohnungsvergabe durch Akteur*innen der Daseinsvorsorge

Die Akteur*innen der Daseinsvorsorge werden verpflichtet, die Wohnungsvergabe nach
den o.g. Kriterien eigenverantwortlich durchzufiihren, die Wohnungsvergaben mit
personenunspezifischen Daten zu dokumentieren und diese der Landeshauptstadt
Minchen (Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1lI-1) zum Nachweis auf
Verlangen der LHM zeitnah vorzulegen. Bei einer Vorlage eines aktuellen
Berechtigungsscheines (EOF, Miinchen Modell, KMB) durch ein/e Arbeithehmer/in kann
auf die Einkommensermittlung verzichtet werden. Die Wohnungsbelegung der staatlichen
Wohnungsflrsorge nach den Bayerischen Wohnungsvergaberichtlinien (BayWoVR) und
den Entscheidungskriterien der Wohnungsfiursorge der BImA, die ebenso eine
Privilegierung geringerer Einkommen vorsehen, entsprechen den Vorgaben des SoBoN-
Modells Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge. Auf die vorstehende
Dokumentationspflicht wird verwiesen.

Um eine effiziente Belegung der Werkswohnungen zu ermdglichen, kann als
Einkommensgrenze sowohl die Einkommensstufe Il nach Art. 11 BayWoFG + 50 %
(abgerundet auf volle Hundert Euro), als auch das hieraus angenommene
Bruttoeinkommen verwendet werden (vgl. Tabelle 3).

Die Belegung der Wohnungen gemal den Belegungskriterien ist auf Verlangen der
Landeshauptstadt Miinchen zeitnah nachzuweisen.

Falls Fordermittel des Miinchen Modells (vgl. Kapitel 6.1.7) in Anspruch genommen
werden, gelten grundsétzlich die Belegungsvorgaben inklusive der Einkommensgrenzen
des Miinchen Modells (s.0.).

5.3.Vorgaben fiir Erstvermietungsmiete

Neben der Umsetzbarkeit des Modells unter Beriicksichtigung der Anforderungen und
bestehenden Vorgaben und Regelungen der Akteur*innen steht das Ziel im Vordergrund,
maglichst fur alle Beschaftigten eine bezahlbare Mdglichkeit zum Werkswohnen zu
schaffen. Aus diesem Grund finden sog. Miet- und Belegungsvorgaben Anwendung (vgl.
Kapitel 5.1 und 5.2).

Deshalb wird eine Erstvermietungsmiete fiir die Wohnungen der Bindungsquote von
maximal 15,00 € je m*> Wohnflache im Durchschnitt festgesetzt. Den Akteur*innen der
Daseinsvorsorge bleibt es dadurch auch vorbehalten, ihren Arbeithehmer*innen eine
niedrigere Erstvermietungsmiete im Einzelfall anzubieten.

Werden Fordermittel des Miinchen-Modells-Miete in Anspruch genommen, gilt fur diesen
Bereich die derzeitige Erstmietungsmiete von 11,50 €/gm WHf., wobei sich diese
Erstvermietungsmiete erhéht oder verringert, wenn die Erstvermietungsmiete im
Miinchen-Modell-Miete angepasst wird. Erfolgt eine freiwillige Bindung von idealerweise
20 % im Minchen-Modell-Miete gilt fiir den 70 %-igen geforderten Bereich des
Werkswohnungsbaus weiterhin eine maximale Durchschnittsmiete von 15,00 €/gm.

Die Erstvermietungsmiete fur den verbleibenden und nicht geférderten Anteil von
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maximal 30 % ist durch den Mietspiegel beschrankt.

Durch diese Miethdchstgrenze wird im Vergleich zur SoBoN 2021 — bezogen auf alle
neu entstehenden Mietwohnungen — ein geringeres Mietniveau erreicht und unter
gleichzeitiger Beriicksichtigung der (unternehmerischen) Gehalts- und Bedarfssituation ein
wesentlicher Beitrag zu bezahlbarem Wohnen in Minchen geleistet. Das ist méglich und
sinnvoll, da die Baulandentwicklung im Bereich des Werkswohnungsbaus der
Mitarbeiter*innengewinnung dient und nicht priméar das Ziel einer gewinnorientierten
Vermarktung der Flachen oder des neu geschaffenen Wohnbaurechts verfolgt.

Die Akteur*innen der Daseinsvorsorge sind verpflichtet, die Erstvermietungsmieten aller
Wohnungen des Planungsgebiets Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge unter Einhaltung
der o.g. Kriterien eigenverantwortlich festzusetzen, dies mit personenunspezifischen
Daten zu dokumentieren und der Landeshauptstadt Miinchen auf Verlangen zeitnah
vorzulegen (s.0.).

Fur die Bindungsquote kénnen in Ausnahme zu den sonstigen Bestimmungen
insbesondere im Minchen-Modell-Miete im Rahmen des SoBoN-Modell-
Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge Werksmietvertrage nach § 576 BGB
abgeschlossen werden. Werksmietvertrage sind ebenso im Mietspiegel gedeckelten
Bereich zulassig.

5.4.Mieterhdhungsvergaben

Fur die Wohnungen der Bindungsquote gelten wahrend der Bindungsdauer folgende
Mieterhéhungsvorgaben (vgl. Beschlussziffer 25 der Sitzungsvorlage ,Wohnen in
Munchen VII*):

o Die festgelegte Eingangsmiete netto kalt darf in den ersten funf Jahren der
Bindung (gerechnet ab dem Erstbezug) nicht erhdht werden. Die in den ersten 5
Jahren nicht zulassigen Erhdhungen dirfen nicht nachgeholt werden. Unter
Beachtung der nach dem BGB zulassigen Fristen kann also frilhestens ab dem 6.
Jahr eine Mieterhdhung erklart werden. Jede Mieterhéhung ist maximal in Héhe
der Veranderung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten nationalen, nicht
harmonisierten Verbraucherpreisindexes mdglich. Herangezogen wird jeweils der
Indexwert des Kalenderjahres vor dem Jahr der Mieterhéhung.

¢ Die Miete darf sich zum Schutz der Mieter*innen jedoch innerhalb von drei Jahren
nicht um mehr als die jeweils i.S.d. § 558 Abs. 3 BGB giltigen Kappungsgrenze
(dynamischer Verweis) erhohen.

e Bei einem Mieterwechsel darf hochstens die Miete netto kalt verlangt werden, die
sich bei der Anwendung der zulassigen Erhohungsmadglichkeiten bis zum
Vertragsabschluss des neuen Mieters beziehungsweise der neuen Mieterin
maximal ergeben hatte.

e Mit Mieterhbhungen darf héchstens die Hohe der ortsublichen Vergleichsmiete
erreicht werden. Die Berechnung erfolgt auf Basis des jeweils aktuellen
Mietspiegels ohne Berticksichtigung begriindeter Abweichungen und zusatzlicher
Spannen.

o Staffelmietvertrage sind grundsatzlich ausgeschlossen.

o Die Erwerber / Erbbaurechtsnehmer werden in den Kaufvertragen
/Erbbaurechtsvertragen verpflichtet, in die Mietvertrage entsprechende
Bestimmungen aufzunehmen.

Sollten Férdermittel des Minchen Modells in Anspruch genommen werden, dann muss in
Abweichung zu dem vorgenannten vierten Spiegelpunkt die Héchstmiete mindestens 15
Prozent unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen.
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Die vorgenannten Mieterh6hungsvorgaben gelten nicht fuir den durch den Mietspiegel
gedeckelten Anteil von maximal 30 % der neu geschaffenen Wohnungen.

5.5. 40 % Beschluss fiir Befreiungen |/ Sektorale Bebauungsplane

Die o.g. Vorgaben (Ziffer 5.3) gelten fur den 40 % Beschluss fur Befreiungen und
vergleichbare Regelungen (z.B. Dispensvertrage) und fir sektorale Bebauungspléane
entsprechend. Auch hier gilt somit die Mindestbindungsquote von 70 % und eine
Erstvermietungsmiete von 15,00 €/Wfl. flr das antragsgegenstandliche Bauvorhaben
bzw. fir den sektoralen Bebauungsplan.

5.6.Falle freiwilliger Bindung insbesondere im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB

Die Regelungen kdnnen fiur Falle freiwilliger Bindungen im unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB ebenfalls angewendet werden.

5.7.Werkswohnungen der Landeshauptstadt Miinchen und deren
Eigenbetriebe

Die Landeshauptstadt Minchen und deren Eigenbetriebe (Abfallwirtschaftsbetrieb
Minchen AWM, it@M, Markthallen Miinchen, Minchner Kammerspiele, Miinchner
Stadtentwasserung, Stadtgtter Minchen) kénnen die 0.g. Regularien des SoBoN-Modells
Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge bei Bauleitplanverfahren bzw. bei Bauantragen zur
Errichtung von Werkswohnungen ebenso freiwillig, anstelle der SoBoN 2021, wahlen.

Auf den Bericht Uber die Entwicklungen und Fortschritte im Bereich der
Wohnraumversorgung (Wohnungen und Wohnheimplatze) fur stadtische Dienstkrafte, die
Neufassung der Richtlinien Gber die Vergabe von Wohnungen sowie weitere Malinahmen
zur Erhéhung und Verbesserung des Angebots an Wohnungen und Wohnheimplatzen
(Vollversammlung des Stadtrates mit der Sitzungsvorlage des Personal- und
Organisationsreferats vom 23.10.2019 mit der Nr. 14-20 / V 16234) wird verwiesen.

6. Forderung des Werkswohnungsbaus | Daseinsvorsorge

Zur finanziellen Unterstitzung des Werkswohnungsbaus in der Daseinsvorsorge im
SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge wird eine kommunale Foérderung fur
die Wohnungen vorgeschlagen, fir die eine Einkommensbindung im Sinne des Kapitels
5.2 vorliegt (mindestens 70 % der neu entstehenden Werkswohnungen).

Wichtig:

o Eine Forderung ist ausgeschlossen, wenn bereits eine Férderung des
Werkswohnungsbaus durch den Freistaat Bayern bzw. durch die Bundesrepublik
Deutschland erfolgt, oder andere, z.B. rechtliche Griinde, einer Férderung
entgegenstehen.

e Eine Forderung ist ausgeschlossen, falls Fordermittel des Miinchen Modell-Miete
in Anspruch genommen werden (vgl. Kapitel 6.1.7).

e Bereits begonnene Vorhaben im Sinne der Nr. 4.1 der WFB 2023 sind ebenso von
einer Forderung ausgeschlossen.
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6.1.Programm ,,Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge*
6.1.1. Forderbausteine

Die Forderbausteine fur das Programm ,Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge® sind in
der Abbildung 4 zusammengefasst.

Die Grundférderung und die Zusatzférderungen (Bindungsdauer,
Nachhaltigkeitszuschuss, Ortskernzuschuss) werden je m2 Wohnflache fir die zu Gunsten
des Werkswohnungsbaus gebundenen Wohnungen gewahrt, also fiir mindestens 70 %
der neu entstehenden Wohnungen. Sollte jedoch die Einkommensbindung freiwillig
erweitert werden, also mehr als 70 %, ist eine Férderung dieser zusatzlich freiwillig
gebundenen Wohnungen ebenfalls méglich. Die Baukostensteigerungen der Folgejahre
werden mit der Anpassung der Grundférderung nach dem Bundesbaukostenindex (BKI)
(Grundférderung) bzw. nach dem Preisindex fir Wohngebaude insgesamt in Bayern
(Zusatzforderung Qualitaten im Wohnungsbau) erhoht.

Foérdergegenstand:
Mindestens 70 % der neu entstehenden Werkswohnungen (= Bindungsquote)

Grundfoérderung in Form eines zinsglinstigen Baudarlehens:

Grund-
forderung 1.800 € je m®2 Wohnflache (0,5 % Zins, 1 % Tilgung, p.a.)
(Erhéhung der Forderung jeweils quartalsweise gemafl Bundesbaukostenindex)
Zusatz- Verlangerung der Bindungsdauer:
férderung:
Verlangerung Zuschuss fir Verlangerung der Bindungsdauer von 40 auf 55 Jahre:
der Bindungs-
dauer 300 € je m2 Wohnflache
Zusatz- Zusatzférderung fiir Qualitaten im Wohnungsbau:
th?;ﬁf;tltlel:\gi:nn »Nachhaltigkeits- und Ortskernzuschuss*
Wohnungsbau in Héhe von max. 200 € je m2 Wfl. (im Sinne der Nr. 27 der WFB 2023)

Abbildung 3: Forderbausteine fur das Programm ,Werkswohnungsbau / Daseinsvorsorge. Quelle:
Landeshauptstadt Miinchen.

Grundférderung und Zusatzférderung der Verldngerung der Bindungsdauer:

Die Grundfdrderung in Hohe von 1.800 € je m2 Wil. erfolgt in Form eines verzinsten
Baudarlehens zu 0,5 % Zins und 1 % Tilgung p.a.. Die Zusatzforderung fir die freiwillige
Bindungszeitverlangerung auf 55 Jahre wird mit einem Zuschuss in Hohe von 300 €/gm
Wfl. ausgeglichen.

Die vorgesehene Erhéhung der Grundférderung erfolgt quartalsweise geméafl dem BKI.
Die erste Erhéhung der Grundférderung in H6he von 1.800 € je m2 Wohnflache erfolgt im
3. Quartal nach der Beschlussfassung der Vollversammlung des Stadtrates. Die
Grundforderung fur ein Vorhaben ergibt sich gemaf der mit dem BKI fortgeschriebenen
Grundforderung zum Zeitpunkt des Quartals der Forderantragsstellung. Die
Grundforderung in H6he von 1.800 € je m? Wohnflache wird somit erstmals im 3. Quartal
2024 erhoht, sobald der BKI veréffentlicht wird. Die neue Grundférderung fur das 3.
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Quartal 2024 ergibt sich durch Multiplikation der Grundférderung von 1.800 € je m2 Wfl.
mit dem Bundesbaukostenindex fur das 3. Quartal 2024 geteilt durch den
Bundesbaukostenindex fiir das 2. Quartal 2023.

Die Erh6hung der Zusatzférderung (Verlangerung der Bindungsdauer) erfolgt im
Sinne der Nrn. 12.10 und 20.1 der WFB 2023 und ist insofern an die Entwicklung des vom
Landesamt fur Statistik festgestellten Preisindexes fir Wohngebaude insgesamt in Bayern
gekoppelt.

Zusatzforderung Qualitaten im Wohnungsbau:

Die Zusatzférderungen ,Nachhaltigkeitszuschuss" und , Ortskernzuschuss* werden in
Form eines Zuschusses in Hohe von insgesamt bis zu 200 € je m2 Wfl. gewéhrt (siehe
Abbildung 3). Sollte sich die Zuschusshdhe nach den Nrn. 27 und 28 der WFB 2023
erhdhen, erhoht sich die Zusatzférderung fur das Férdermodell ,Werkswohnungsbau-
Daseinsvorsorge“ entsprechend.

6.1.2. Ausbezahlung der Fordermittel

Die Ausbezahlung des Darlehens der Grundférderung und optional der Zusatzférderung
(Verlangerung der Bindungsdauer) erfolgt je hélftig in 2 Raten:

1. Rate: Mit dem Nachweis der Fertigstellung der Kellerdecke, oder bei nicht
unterkellerten Gebauden nach der Fertigstellung der Bodenplatte.

2. Rate: Nach bestimmungsgemafer Wohnungsbelegung.

Die Auszahlung der Zusatzforderung(en) ,Nachhaltigkeitszuschuss* / ,,Ortskernzuschuss*
erfolgt mit dem Nachweis der Fertigstellung der Kellerdecke, oder bei nicht unterkellerten
Gebéauden nach der Fertigstellung der Bodenplatte (vgl. Auszahlungszeitpunkt der 1. Rate
der Grundférderung und der Zusatzférderung Verlangerung der Bindungsdauer).

Weicht die Wohnflache bei der bestimmungsgeméafien Erstbelegung von den Angaben im
Antrag ab, wird die Férderung durch das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung mit
der Auszahlung der 2. Rate gekirzt bzw. reduziert. Bei einer htheren Wohnflache, wie
urspriinglich angegeben, ist eine zusatzliche Férderung nicht vorgesehen.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung behdlt sich einen Rickbehalt bzw. eine
Ruckforderung der Fordermittel vor, falls die einkommensgebundenen
Werksmietwohnungen nicht bestimmungsgemal belegt werden.

6.1.3. Wirtschaftlichkeitsberechnung

Fur die Ausreichung der Férdermittel gentigt die verbindliche Erklarung, dass die
Wirtschaftlichkeit der Gesamtmalinahme gegeben ist. Eine Wirtschatftlichkeitsberechnung
durch das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung kann nicht erfolgen, da es der
(wirtschaftliche) Vorteil der Mitarbeiter*innengewinnung von Unternehmen zu
Unternehmen unterschiedlich ist und vom Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
monetar nicht gewichtet werden kann.

6.1.4. Technische Vorgaben

Fur das Programm ,Werkswohnungsbau / Daseinsvorsorge” gelten die technischen
Vorgaben des Miinchen Modells entsprechend (z.B. Barrierefreiheit,
Wohnflachenobergrenzen), wobei vorhabenbezogene Abweichungen von diesen
Grundséatzen insbesondere fir die Bereiche aul3erhalb des Minchen-Modell-Miete in
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Aussicht gestellt werden kdnnen. Die Wohnflachenobergrenzen sind jedoch einzuhalten.
Eine Bindung an den Wohnungsaufteilungsschlissel besteht hingegen auch fur den Anteil
im Minchen-Modell-Miete nicht. Es wird darauf hingewiesen, dass eine technische
Prifung des Staatsbedienstetenwohnungsbaus (Stadibau und BImA) nicht stattfindet
(keine Forderung nach diesem Programm).

6.1.5. Wohnungsbelegungsrecht und Rechtsnachfolge

Bei Inanspruchnahme von Foérdermitteln wird die bestimmungsgemalfe Belegung der
Werkswohnungen mit Einkommensbindung mit einer beschrankten personlichen
Dienstbarkeit zu Gunsten der Landeshauptstadt Miinchen (Wohnungsbelegungsrecht)
gesichert.

Die Flachen sind auch dann bis zum Ablauf der vereinbarten Bindungszeit unter
Beachtung besonderer gesetzlicher Regelungen (bspw. Insolvenzrecht) den obigen
Bestimmungen zu unterwerfen, wenn sich der Unternehmenszweck andert oder eine
Betriebsaufgabe 0.4. erfolgt. Die Rechtsnachfolge wird im jeweiligen Vertrag geregelt und
entsprechend den Zielen der Landeshauptstadt Miinchen abgesichert.

6.1.6. Forderung nach dem Miinchen Modell-Miete

Anstelle der Forderung im Programm ,Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge* kann fir die
Wohnungen der Bindungsquote eine Forderung nach dem Miinchen Modell-Miete in
Anspruch genommen werden. Es gelten fir diese Wohnungen grundsatzlich die Vorgaben
des Miinchen Modells, soweit in dieser Beschlussvorlage nicht ausdrticklich Ausnahmen
zugelassen wurden.

6.1.7. Finanzierung der Fordermittel

Zusatzliche Haushaltsmittel sind nicht erforderlich.

Die erforderlichen Haushaltsmittel wurden bereits mit dem Beschluss des
wohnungspolitischen Handlungsprogramms ,Wohnen in Minchen VII“ vom 14.12.2022
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07705) in den Haushalt ursprtnglich fur ein anderes
Forderprogramm, namlich das Miinchen Modell (MaRnahmen Nr. 6200.3102, Titel:
Darlehen + Zuschusse fiur Minchen Modell-Miete und -Genossenschaften,
Finanzpositionen 6200.92*.3102.* und 6200.98*.3102.*), eingestellt. Diese Haushaltsmittel
werden bei Anwendung des SoBoN-Modells Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge nicht
abgerufen, so dass diese Finanzmittel zur Deckung der fir das Programm
~Werkswohnungsbau / Daseinsvorsorge” (Malinahme Nr. 6200.7695) erforderlichen
Finanzmittel (gegenseitige Deckungsfahigkeit) herangezogen und bei Bedarf auf die
Finanzpositionen 6200.92*.7695.* und 6200.98*.7695.* umgeschichtet werden kdnnen.

Unter den Annahmen, dass wahrend der Programmlaufzeit von ,Wohnen in Minchen VII*
bis 2028 ca. 1.000 Wohnungen mit einer angenommenen durchschnittlichen
WohnungsgréRe von 70 m? Wohnflache gefordert werden, wird von einem Mittelbedarf
fur das Programm ,Werkswohnungsbau / Daseinsvorsorge* fur die Jahre 2024 mit 2028 in
Hohe von insgesamt 217,371 Mio. € ausgegangen. Als weitere Annahme wurde
getroffen, dass sich die maximale Férdersumme (in 2024: 2.300 € je m2 WHfl.) jahrlich bis
2028 um 10 % erhoht, da von einer gleichlauten jahrlichen Erhéhung des
Bundesbaukostenindexes ausgegangen wird.

Pro Wohnung mit einer angenommenen Wohnflache von 70 m2 wird daher zwischen
2025 mit 2028 mit einem durchschnittlichen Forderaufwand von 217.371,00 € gerechnet.
Fur Vergleichszwecke erfolgt der redaktionelle Hinweis, dass die Férderung im Minchen
Modell pro Wohnung mit 70 m2 Wohnflache 234.500,00 € betragen wirde. Aus diesem
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Diese Mittel werden, wie folgt, vom Programm ,Darlehen + Zuschisse fur Minchen
Modell-Miete und -Genossenschaften* auf das Programm ,Werkswohnungsbau /

Daseinsvorsorge" umgeschichtet.

Zahlungswirksame Kosten im Bereich der Investitionstatigkeit

Referat fiir Stadtplanung und Bauordnun

Summe zahlungswirksame Kosten (entspr. Zeile S5
des Finanzrechnungsrechnungschemas)

dauerhaft

Einmalig

Von 2025 - 2028

befristet

217,371 Mio. €

davon:

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

Auszahlungen fir BaumalRnahmen

(Zeile 21)

Auszahlungen fir den Erwerb von beweglichen
Vermdgen (Zeile 22)

Auszahlungen fiir den Erwerb von
Finanzvermdogen (Zeile 23)

Auszahlungen fur 2 Mio. € in 2025
Investitionsforderungsmafnahmen (Zeile 24) 3,2 Mio. € in 2026
3,8 Mio. € in 2027

25,6 Mio. € in 2028

Auszahlungen fiir sonstige Investitionstatigkeit 15,71 Mio. € in 2025
(Zeile 25) 35,762 Mio. € in 2026
39,054 Mio. € in 2027

92,245 Mio. € in 2028

Das Mehrjahresinvestitionsprogramm 2023 — 2027 wie folgt zu &ndern.

MIP alt: Werkswohnungsbau fir die Daseinsvorsorge WiM VII, Ma3hahmen-Nr.

6200.7695, Rangfolgen-Nr. nicht vorhanden

MIP alt: Darlehen + Zuschuss fur MM-Miete und Genossenschaften, WiM VII,
Maflnahmen-Nr. 6200.3102, Rangfolgen-Nr. 006

(Euro in 1.000)

Grupp- | Gesamt- | Finanz. Programmzeitraum 2023 bis 2027 Nachrichtlich
ierung kosten bis Summe 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

2022 2023- ff.

2027

(925) 456.600 0 95.400 5.400 5.200 | 22.400 | 25.600 | 36.800 361.200 0
(928) 304.600 0 64.100 3.600 2.900 | 15.200 | 17.600 | 24.800 240.500 0
(985) 50.600 0 11.300 600 1.100 2.400 3.200 4.000 39.300 0
(988) 32.400 0 6.400 400 400 1.600 1.600 2.400 26.000 0
Summe 844.200 0 177.200 | 10.000 9.600 | 41.600 | 48.000 | 68.000 667.000 0
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St.A ‘ 844.200 ‘ 0 ‘ 177.200 ‘ 10.000 ‘ 9.600 ‘ 41.600 ‘ 48.000 ‘ 68.000 ‘ 667.000 ‘ 0 |
MIP neu: Werkswohnungsbau fir die Daseinsvorsorge WiM VII, Malinahmen-Nr.
6200.7695, Rangfolgen-Nr. nicht vorhanden
(Euro in 1.000)
Grupp- | Gesamt- | Finanz. Programmzeitraum 2023 bis 2027 Nachrichtlich
ierung kosten bis Summe 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
2022 2023- ff.
2027
(925) | 182.771 0 90.526 0 0| 15.710 | 35.762 | 39.054 92.245 0
(985) 34.600 0 9.000 0 0 2.000 3.200 3.800 25.600 0
Summe | 217.371 0 99.526 0 0| 17.710 | 38.962 | 42.854 | 117.845 0
StA | 217.371 0 99.526 0 0| 17.710 | 38.962 | 42.854 | 117.845 0
MIP neu: Darlehen + Zuschuss flir MM-Miete und Genossenschaften, WiM VII,
Maflinahmen-Nr. 6200.3102, Rangfolgen-Nr. 006
(Euro in 1.000)
Gruppi | Gesamt- | Finanz. Programmzeitraum 2023 bis 2027 Nachrichtlich
erung kosten bis Summe 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
2022 2023- ff.
2027
(925) | 297.829 0 28.874 5.400 5.200 6.690 4.838 6.746 | 268.955 0
(928) | 280.600 0 40.100 3.600 2.900 | 15.200 2.600 | 15.800 | 240.500 0
(985) 16.000 0 2.300 600 1.100 400 0 200 13.700 0
(988) 32.400 0 6.400 400 400 1.600 1.600 2.400 26.000 0
Summe | 626.829 0 77.674 | 10.000 9.600 | 23.890 9.038 | 25.146 | 549.155 0
StA | 626.829 0 77.674 | 10.000 9.600 | 23.890 9.038 | 25.146 | 549.155 0
Abkiirzungen:
(92x) = sonstige Investitionstatigkeit
(98x) = InvestitionférderungsmafRnahmen
St.A. = Stadtischer Anteil

6.2. Evaluation und Anpassung

Das SoBoN-Modell-Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge wird mit dieser
Beschlussvorlage erstmals eingefiihrt. Das Programm wird fortlaufend evaluiert und, wenn

notig, angepasst, um weiterhin ein attraktives Instrument zur Schaffung von bezahlbaren

Mitarbeitersinnenwohnungen in der Daseinsvorsorge dazustellen. Hierzu gehdrt neben der
standigen Evaluation der Einkommensgrenzen (die jedoch grofitenteils vom Freistaat
Bayern vorgegeben werden), die Anpassung der Miethohen, der Forderhdhe und die
Fortschreibung weiterer fur die wirtschaftliche Umsetzung der Vorhaben immanenter
Parameter.

7. Zusammenfassung des SoBoN-Modells Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge

Das SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge wird abschlie3end

folgendermaf3en grafisch zusammengefasst (vgl. Abbildung 5):



Seite 20

Adressat*innen
Staatsbedienstetenwohnungsbau: Bsp.: Stadibau, BImA
Kommunale Daseinsvorsorge: Bsp.: SWM

Private Daseinsvorsorge z.B. aus den Bereichen Gesundheit, Ver- und Entsorgung

Verpflichtungen fiir Werkswohnungen fiir mindestens 40 Jahre

Maximale durchschnittliche Erstvermietungsmiete fur Bindungsquote (mindestens 70 %
der neuen Wohnungen): 15,00 € je m? Wfl.

Mietspiegelmiete fir die weiteren neuen Wohnungen (maximal 30 % der Wohnungen)

Vergabe von mind. 70 % der Werkswohnungen an maximal
Einkommensstufe Il + 50 %

Forderung des Werkswohnungsbaus

Grundférderung: 1.800 € je m2 WAl. fir gebundene Werkswohnungen (mit
Zusatzférderung 55 Jahre)

Forderbaustein fiir eine Verlangerung der Bindungsdauer: 300 € je m2 Wil.

Forderausschluss: Falls staatliche Forderung von Werkswohnungsbau erfolgt

Abbildung 4: Grafische Zusammenfassung des SoBoN-Modells Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge.
Quelle: Landeshauptstadt Miinchen

8. Behandlung von Stadtratsantragen

8.1.Antrag Nr. 14-20 /| A 05077 vom 12.03.2019

Die Stadtratsfraktion ,Bayernpartei* hat beantragt, dass den Minchner Krankenhauser ein
Konzept fur Mitarbeitersinnenwohnungen angeboten werden soll.

Die geschaftsordnungsgemaliie Frist zur Behandlung des Antrags wurde mit Schreiben
vom 01.02.2024 bis zum 31.07.2024 verlangert.

Durch die nun dem Stadtrat vorgelegte Leitlinie fur die Daseinsvorsorge wird auch den
Minchner Kliniken ermdglicht, Werkswohnungen auf eigenen Grundstticksflachen zu
errichten. Weitergehende Vorgaben bei der Vergabe von stéadtischen Grundstiicken sind
derzeit nicht geplant.

Dem Antrag kann nur nach Mal3gabe der Ausfiihrungen entsprochen werden.

8.2. Antrag Nr. 14-20 / A 05091 vom 15.03.2019

Die Stadtratsfraktion ,FDP-HUT" hat mit dem Antrag ,Werkswohnungsbau realistisch
angehen”“ vom 15.03.2019 eine Beratungsstelle fir den Werkswohnungsbau mdglichst
gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer beantragt.



Seite 21

Danach soll die Lokalbaukommission gezielt Gber die Zulassigkeit von Wohnungsbau fur
Unternehmen in Kern- und Mischgebieten beraten. AuRerdem soll das Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung Maoglichkeiten der Umwandlung von Gewerbegebieten
sowie von Misch- und Kerngebieten in Gebietskategorien mit héherem
Wohnnutzungsanteil in der Beratung von Unternehmen aufzeigen.

Die geschaftsordnungsgemalie Frist zur Behandlung des Antrags wurde mit Schreiben
vom 01.02.2024 bis zum 31.07.2024 verlangert.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung sieht eine Beratung der Bauherr*innen des
Werkswohnungsbaus ebenso als einen wichtigen Faktor zur Schaffung von mehr
Werkswohnungen an. So bietet die Lokalbaukommission im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren bereits eine kostenfreie und vorhabenbezogene Bauberatung
durch das Servicezentrum der Lokalbaukommission an. In die Beratung der
Bauherr*innen wird zukuinftig auch das heute dem Stadtrat vorgelegte SoBoN-Modell
Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge einfliel3en, um gezielt den Werkswohnungsbau fur
die Daseinsvorsorge zu fordern. Dariliber hinaus wird momentan eine Beschlussvorlage
vorbereitet, mit der gezielt bauplanungsrechtliche Themen fir mehr Werkswohnungen in
Gebietskategorien mit Gewerbeanteil behandelt werden. Auch dieses Konzept wird
zukunftig in der Beratungspraxis einfliel3en.

Eine gesonderte Beratungsstelle fir den Werkswohnungsbau unter Einbeziehung der
Industrie- und Handelskammer wird aufgrund der bereits vorhandenen Kapazitaten nicht
vorgeschlagen. Derartige Auskiinfte werden bereits heute und zukunftig Uber die
bestehenden Beratungsstellen bei der Landeshauptstadt Miinchen und insbesondere im
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung erfolgen kdnnen.

Dem Antrag kann daher nur nach MalRgabe der Ausfiihrungen entsprochen werden.

Beteiligung anderer Referate

Das Kommunalreferat, die Stadtkammerei und das Sozialreferat haben mitgezeichnet.

Das Gesundheitsreferat, das Personal- und Organisationsreferat und das Referat fur
Arbeit und Wirtschaft haben jeweils einen Abdruck der Vorlage erhalten.

Beteiligung von Stadibau, BImA und SWM

Im Vorfeld der Beschlussvorlage haben Abstimmungsgesprache mit BImA, Stadibau und
der SWM stattgefunden.

Beteiligung des Bezirksausschusses

Die Satzung fur die Bezirksausschisse sieht in der vorliegenden Angelegenheit kein
Anhorungsrecht der Bezirksausschisse vor.

Die Bezirksausschiisse des 1. -25. Stadtbezirkes haben Abdrucke der Sitzungsvorlage
erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, sowie den zustandigen
Verwaltungsbeiréten, Herrn Stadtrat Hopner und Herrn Stadtrat Prof. Dr. Hoffmann
(Beteiligungsmanagement), ist jeweils ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Il. Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen in der Beschlussvorlage zu Werkswohnungen
fur Beschaftigte der Daseinsvorsorge in Minchen zur Kenntnis.

Mit dem SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge konnen
Akteur*innen der Daseinsvorsorge (vgl. Kapitel 3) optional zur SoBoN 2017 bzw. 2021
auf freiwilliger Basis folgende Verpflichtungen erftillen:

¢ Bindungsquote: Mindestens 70 % der neu geschaffenen Werks- bzw.
Staatsbedienstetenwohnungen im Planungsgebiet Werkswohnungsbau-
Daseinsvorsorge werden fUr Beschéftigte der Daseinsvorsorge zur Verfligung
gestellt (= Werkswohnungen)

o Mindestens 70 % der neu geschaffenen Werkswohnungen (= Bindungsquote)
sind an Arbeitnehmer*innen und deren Haushaltsangehdorige innerhalb der
Einkommensstufe Il + 50% (vgl. bezlglich weiterer Vorgaben, Kapitel 5.2)

¢ Kooperationen zwischen mehreren Akteur*innen der Daseinsvorsorge bzgl.
der Belegung sind zulassig

o Fur die Bindungsquote (auch im Minchen-Modell-Miete) als auch fir die
Mietspiegel gedeckelten Wohnungen sind Werksmietvertrage nach § 576
BGB zulassig.

o Die durchschnittliche maximale Erstvermietungsmiete der Bindungsquote
betragt 15,00 € je m?2 Wohnflache. Fur die Gbrigen Wohnungen gilt der
Mietspiegel.

e Es sind die Vorgaben zur Mieterh6hung mit zusatzlicher Kappung im Sinne
des Miinchen Modells einzuhalten (vgl. Beschlussziffer 25 der Sitzungsvorlage
-Wohnen in Minchen VII*).

¢ Die Bindungsdauer der vorgenannten Verpflichtungen betragt 40 Jahre. Eine
freiwillige Verlangerung auf 55 Jahre ist moglich

o Der Soziale Infrastrukturkostenbeitrag fiir die ursachliche soziale Infrastruktur
belauft sich auf 175 €/m2 Geschossflache oder wird Uber eine
Spitzabrechnung abgegolten. Es sind die weiteren ursachlichen Kosten des
Planungsvorhabens sowie kostenrelevanten Bindungen der SoBoN 2021 zu
Ubernehmen

¢ Die vorstehenden Vorgaben gelten fiir den 40 % Beschluss fir Befreiungen
und fir sektorale Bebauungsplane entsprechend

Das SoBoN Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge findet fur Akteur*innen der
Daseinsvorsorge auf sdmtliche Bebauungsplanverfahren Anwendung, bei denen noch
kein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde. Sollte bereits eine Grundzustimmung nach
der SoBoN 2017, oder 2021 vorliegen, konnen Akteur*innen der Daseinsvorsorge
zum SoBoN Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge wechseln, wenn ein
gewisser Fortschritt des Bebauungsplanverfahrens noch nicht erreicht ist.

Darlber hinaus kann das Modell auch fur Vorhaben mit bereits abgeschlossenem
Stadtebaulichem Vertrag (SoBoN), Sozialem Bindungsvertrag / Anerkenntnis der
Belegungsverpflichtung bei Stadibau (40 % Beschluss fir Befreiungen) und
bestehendem Billigungsbeschluss angewandt werden, jedoch nur in Bezug auf die
Verpflichtungen zum gefoérderten und preisgedadmpften Mietwohnungsbau und nur
falls noch kein Antrag auf Fordermittel bei der Bewilligungsstelle gestellt wurde. Eine
nachtragliche Anderung der SoBoN-Rechnung oder sonstiger Regelungen (z.B. zum
Beitrag fiir die Soziale Infrastruktur) ist fur diese ,Altfall-Regelung” ausgeschlossen.
Bei bereits abgeschlossenen stadtebaulichen Vertragen ist eine freiwillige Erhéhung
der urspringlich bereits festgesetzten Férderquote um min. 10 % bis hin zu einer
Forderquote von bis zu max. 70 % moglich, um in das SoBoN- Modell
Werkswohnungsbau Daseinsvorsorge zu wechseln (ein Tausch der EOF-Quote
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zugunsten des reinen Werkswohnungsbaus ist in diesen Fallen mdglich).

Falls das SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge gemal3 Antragsziffer 2
gewahlt wird, wird folgende Forderung im Programm ,Werkswohnungsbau-
Daseinsvorsorge” fur alle neu entstehenden Wohnungen der Bindungsquote im
Planungsgebiet -Daseinsvorsorge angeboten (Férderausschluss: Der
Werkswohnungsbau wird durch den Freistaat Bayern bzw. die Bundesrepublik
Deutschland bezuschusst, oder andere gesetzliche Griinde sprechen dagegen):

e Grundférderung in Form eines Baudarlehens (0,5 % Zins p.a., 1 % Tilgung
p.a.) zu 1.800 € je m?2 Wohnflache (Erh6hung der Férderung jeweils
guartalsweise gemafl} Bundesbaukostenindex)

e Zusatzférderung in Form eines Zuschusses fur Verlangerung der
Bindungsdauer von 40 auf 55 Jahre: 300 € je m2 Wil.

e Zusatzforderung ,Nachhaltigkeitszuschuss* und ,Ortskernzuschuss” in Hoéhe
von insgesamt max. 200 € je m2 WAl. (im Sinne der Nr. 27 der WFB 2023)

e Zusatzliche Vorgaben bei Inanspruchnahme von Férdermitteln:

o Die bestimmungsgemale Belegung der einkommensgebundenen
Werkswohnungen ist mit einer beschrankten personlichen
Dienstbarkeit zu Gunsten der Landeshauptstadt Miinchen
(Wohnungsbelegungsrecht) zu sichern.

o Es sind grundsatzlich die technischen Vorgaben des Miinchen Modells
einzuhalten. Ausnahmen aufRerhalb des Minchen-Modells sind
mdoglich

o Im Minchen-Modell sind die Wohnflachenobergrenzen einzuhalten.
Der Wohnungsaufteilungsschlissel ist nicht einzuhalten.

Anstelle der Forderung im Programm ,Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge* kann
fur die Wohnungen der Bindungsquote eine Foérderung nach dem Miinchen Modell-
Miete in Anspruch genommen werden. Es gelten fur diese Wohnungen grundsatzlich
die Vorgaben des Miinchen Modells, soweit in dieser Beschlussvorlage nicht
ausdricklich Ausnahmen zugelassen wurden.

Soweit in dieser Beschlussvorlage gegeniber bisherigen wohnungspolitischen
Handlungsprogrammen (insbesondere ,Wohnen in Minchen VII* vom 21.12.2022)
oder Beschliissen zur Sozialgerechten Bodennutzung (insbesondere zur SoBoN-
Novelle vom 28.07.2021, Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03932) keine Anderungen
oder neue Regelungen getroffen werden, gilt die bisherige Beschlusslage weiter (z.B.
Forderprogramm Miinchen Modell- light/Werkswohnungsbau, das auch auRerhalb der
Daseinsvorsorge gilt, oder die Grundstiickswertanséatze aus der SoBoN).

Die Mittel der Malshahme Nr. 6200.3102, Wohnen in Miinchen VI, Darlehen +
Zuschusse fur Munchen Modell-Miete und -Genossenschaften (Finanzpositionen
6200.92*.3102.* und 6200.98*.3102.*) kdnnen zur Deckung der fur die Malinahme Nr.
6200.7695, Mietwohnungsbau-Daseinsvorsorge (Finanzpositionen 6200.92*.7695.*
und 6200.98*.7695.*) erforderlichen Mittel bei Bedarf umgeschichtet werden
(gegenseitige Deckungsfahigkeit).

Das Mehrjahresinvestitionsprogramm 2023 — 2027 ist wie folgt zu &ndern

MIP alt: Werkswohnungsbau flr die Daseinsvorsorge WiM VI, MalRnahmen-Nr.
6200.7695, Rangfolgen-Nr. nicht vorhanden
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MIP alt: Darlehen + Zuschuss fir MM-Miete und Genossenschaften, WiM VII,

Mafinahmen-Nr. 6200.3102, Rangfolgen-Nr. 006

(Euro in 1.000)

Grupp- | Gesamt- | Finanz. Programmzeitraum 2023 bis 2027 Nachrichtlich
ierung kosten bis Summe 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

2022 2023- ff.

2027

(925) 456.600 0 95.400 5.400 5.200 | 22.400 | 25.600 | 36.800 361.200 0
(928) 304.600 0 64.100 3.600 2.900 | 15.200 | 17.600 | 24.800 240.500 0
(985) 50.600 0 11.300 600 1.100 2.400 3.200 4.000 39.300 0
(988) 32.400 0 6.400 400 400 1.600 1.600 2.400 26.000 0
Summe 844.200 0 177.200 | 10.000 9.600 | 41.600 | 48.000 | 68.000 667.000 0
St.A | 844.200 0 177.200 | 10.000 9.600 | 41.600 | 48.000 | 68.000 667.000 0

MIP neu: Werkswohnungsbau fir die Daseinsvorsorge WiM VII, Malinahmen-Nr.
6200.7695, Rangfolgen-Nr. nicht vorhanden

(Euro in 1.000)

Grupp- | Gesamt- | Finanz. Programmzeitraum 2023 bis 2027 Nachrichtlich
ierung kosten bis Summe 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

2022 2023- ff.

2027

(925) 182.771 0 90.526 0 0| 15.710 | 35.762 | 39.054 92.245 0
(985) 34.600 0 9.000 0 0 2.000 3.200 3.800 25.600 0
Summe 217.371 0 99.526 0 0| 17.710 | 38.962 | 42.854 117.845 0
StA 217.371 0 99.526 0 0| 17.710 | 38.962 | 42.854 117.845 0

MIP neu: Darlehen + Zuschuss fliir MM-Miete und Genossenschaften, WiM VII,
Mafinahmen-Nr. 6200.3102, Rangfolgen-Nr. 006

(Euro in 1.000)

Gruppi Gesamt- | Finanz. Programmzeitraum 2023 bis 2027 Nachrichtlich
erung kosten bis Summe 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

2022 2023- ff.

2027

(925) 297.829 0 28.874 5.400 5.200 6.690 4.838 6.746 268.955 0
(928) 280.600 0 40.100 3.600 2.900 | 15.200 2.600 | 15.800 240.500 0
(985) 16.000 0 2.300 600 1.100 400 0 200 13.700 0
(988) 32.400 0 6.400 400 400 1.600 1.600 2.400 26.000 0
Summe 626.829 0 77.674 | 10.000 9.600 | 23.890 9.038 | 25.146 549.155 0
St.A 626.829 0 77.674 | 10.000 9.600 | 23.890 9.038 | 25.146 549.155 0

9. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die erforderlichen
Haushaltsmittel

i.H.v. 17,71 Mio. Euro fur 2025
i.H.v. 38,962 Mio. Euro fur 2026
i.H.v. 42,854 Mio. Euro fiir 2027

i.H.v. 117,845 Mio. Euro fur 2028
auf den Finanzpositionen 6200.92*.3102.* und 6200.98*.3102.* zu kirzen und auf
den auf den Finanzpositionen 6200.92*.7695.* und 6200.98*.7695.*zum Nachtrag
bzw. Haushaltsplanaufstellungsverfahren termingerecht anzumelden.

10. Der Antrag Nr. 14-20 / A 05077 von der Fraktion ,Bayernpartei“ vom 12.03.2019 ist
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damit geschéftsordnungsgemar behandelt.

11. Der Antrag Nr. 14-20 / A 05091 von der Fraktion ,FDP-HUT" vom 15.03.2019 ist
damit geschéftsordnungsgemar behandelt.

12. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endg(iltig
entschieden.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister/-in Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauréatin

Abdruck von I. - lll.

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

je mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3
Zur weiteren Veranlassung.

Zu V..

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An das Direktorium HA Il

An die Bezirksausschiisse 1-25

An das Kommunalreferat - RV

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 2

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA I

An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l

. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [11/03
. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA [1I/11
. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 111/13
. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

14.

An das Sozialreferat

je mit der Bitte um Kenntnisnahme.

15.

Am

Mit Vorgang zuriick zum Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 111-10

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, SG 3



