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Bericht zur Wohnungssituation in Miinchen 2012 - 2013

Liebe Leserinnen und Leser,

Munchen soll ein Wohnstandort fir alle bleiben! Der Er-
halt der Minchner Mischung liegt mir deshalb beson-
ders am Herzen. Die Wohnimmobilienmarkt hat sich in
den letzten beiden Jahren weiter angespannt, d.h. die
Herausforderungen nehmen zu. Die Stadt Miinchen
zieht alle Register, um den Anteil an preiswerten Wohn-
raum zu schitzen und auszubauen und den Mietwoh-
nungsbau zu férdern.

Umfangreiche Hintergrundinformationen dazu liefert der

nun vorliegende Bericht zur Wohnungssituation in Minchen 2012-2013. Die Berichts-
jahre waren u.a. von Bevolkerungs- und Beschéaftigtenwachstum, vom Verkauf der
GBW-AG und den Spatfolgen der Wirtschaftskrise im Euroraum gepragt. Die aktuelle
Bevolkerungsprognose meines Referates geht von einem deutlichen Bevélkerungs-
wachstum bis zum Jahr 2030 aus. Das bedeutet, die Wohnungsnachfrage wird noch
weiter ansteigen.

In Zeiten fehlender Anlageoptionen und glinstiger Zinssituation sind Wohnimmobilien in
Munchen bei Investoren gefragt. Seit 2010 klettern die Preise, nur im Teilsegment des
exklusiven Wohnungsbaus kdnnen erste Stabilisierungsanzeichen wahrgenommen
werden.

Entsprechend dem Anstieg der Immobilienpreise steigen auch die Mieten in Miinchen
weiter kréftig an. Vor allem bisher glinstige Mietobjekte verzeichnen relativ starke Preis-
zuschldge. Erstmals seit Jahren konnte der Bestand an Belegrechts- und Sozialwoh-
nungen leicht ausgebaut werden. Gleichzeitig steigen aber die Registrierungen fur die-
se Wohnungen stark an. Gerade dies zeigt uns, dass die Stadt Miinchen ihre Anstren-
gungen beim geférderten Wohnungsbau unvermindert fortsetzen muss.

Das in Deutschland seines gleichen suchende wohnungspolitische Handlungspro-
gramm ,Wohnen in Minchen V* mit seinem Budget von 800 Millionen Euro ist daher
wegweisend. Erste Erfolge, die sich in der Erh6hung der Wohnungsfertigstellungszah-
len oder der Stabilisierung des geférderten Wohnungsbaus zeigen, rechtfertigen diesen
finanziellen Umfang.

Die Landeshauptstadt wird die Situation auf dem Wohnungsmarkt nicht allein mildern
kénnen und steht deshalb in intensivem Austausch mit dem Regionalen Planungsver-
band und den Mitgliedern der Européischen Metropolregion.

Cusabod Wert

Prof. Dr.(l) Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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1 Miinchen im Uberblick und wichtige Trends

1.1 Miinchen — Raum und Kennzahlen

Ubersichtskarte Miinchen

Stand: 2013

E Stadtgrenze  OPNV Straennetz I Wohnnutzung

Stadtbezirk S-Bahn Hauptstrafie sonstige Bebauung
FlieRgewasser U-Bahn Autobahn Griinflachen
Gewasser

Datengrundlage: Geodatenpool

Fachliche und grafische Bearbeitung: /22
Stadtentwicklungsplanung,

1/22 Bevdlkerung, Wohnen, Stadtdkonomie

Karte 1: Munchen mit Stadtbezirken 2013
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Wohnungsnachfrage

Einw ohner (Wohnberechtigte) 1.492.677 +3,9%
Zahl der Haushalte 806.375 +5,6%
Personen je Haushalt 1,80 -4,1%
Durchschnittsalter (arith. Mittel) 41,3 -0,2%
Auslanderanteil (%) 25,4 +2,0%-Punkte
Anteil der Ein-Personenhaushalte (%) 55,2 +1,2%-Punkte
Wanderungssaldo (%o) 8,9 - 7,9%-Punkte
Durchschnittiche Wohndauer (in Jahren) 10,7 -5,0%
Kaufkraftindex pro Einw ohner (Dtl. = 100) 137,00 - 0,2%-Punkte
Arbeitslosenquote an allen zivilen Erw erbstétigen (%) 5,2 +0,1%-Punkte
Registrierungen fiir Sozialw ohnungen 12.661 +20,7%
Wohnflache pro Einw ohner (in m?) * 40,0 +0,3%
Eigentimerquote 2011 (%) ** 25,3  +0,2%-Punkte
Wohnungsangebot

Wohnungsbestand 768.686 +1,6%
Baufertigstellungen (in Wohneinheiten) 7.904 +18,5%
Bew illigte geférderte Wohnungen 1.370 +16,2%
Baugenehmigungen (in Wohneinheiten) 7.201 -14,5%
Sozial- und Belegrechtsw ohnungen 75.572 +1,5%
Immobilienpreise und Mieten

Preis fir Bauland Mehrfamilienhduser, gute Wohnlage (in €/ n?) 1.675 +30,9%
Preis fir Eigentumsw ohnung, Bestand, guter Wohnw ert (in €/ m?) 4.100 +32,3%
Preis fur Eigentumsw ohnung, Neubau, guter Wohnw ert (in €/m?) 5.700 +28,1%
Preis fir Doppelhaushélfte, neu, durchschn./ gute Lage (in €/ n?) 835.000 +34,7%
Mittlere Bruttokaltmiete im Wohnungsbestand (in €/ m?) 10,34 +3,3%
Mietbelastungsquote 2010 (%) * 23,4 -1,7%-Punkte***
Mietnebenkosten 2012 (in €/ m?/ Monat), Vergleich zu 2010 3,11 +4,4%

* Mikrozensus Sondererhebung Wohnen 2010. Es w erden nur bew ohnte Wohnungen bzw . befragte

Haushalte bertcksichtigt.
** Zensus 2011, Gebaude- und Wohnungszahlung
*** gegeniiber dem Mikrozensus 2006

Tabelle 1: Ausgewahlte Kennzahlen fur Minchen mit Trendangabe
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1.2 Trends und allgemeine Situation

Die wichtigen Herausforderungen fiir die Landeshauptstadt Miinchen haben sich in den
letzten beiden Jahren nur wenig verandert. Angesichts der aktuellen Ausgangssituation
ist davon auszugehen, dass es einen sehr langen Atem braucht, um eine stetige Ver-
besserung der Wohnungssituation in Minchen herbeizufiihren. Dennoch ist Miinchen
im Vergleich zu vielen anderen Regionen in Deutschland und im européaischen Ver-
gleich in einer in vielerlei Hinsicht beneidenswerten Situation. Die hohe Beschaftigungs-
quote, die wirtschaftliche Stabilitdt und die guten Perspektiven fiihren zu einer stabilen
kommunalen Finanzsituation, die die umfassenden sozialen MaRnahmen mdglich
macht, die sich viele andere Kommunen schon lange nicht mehr leisten kénnen.

Bevélkerungswachstum

Trotz der deutschlandweiten Schrumpfungstendenzen wéchst die Zahl der Wohnbe-
rechtigten in Minchen weiter. Gegenuber dem letzten Berichtszeitraum stieg die Zahl
um 3,9 %. Getragen wird das Wachstum von Zuwanderungen und steigenden Gebur-
tenzahlen. Die steigenden Geburtenzahlen resultieren auch aus der Zuwanderung von
Personen in Familiengriindungsphase. Das Bevélkerungswachstum wird die Entwick-
lung Miinchens auch in den nachsten 20 Jahren kennzeichnen. Dabei beschrankt sich
das Wachstum nicht auf die Kernstadt, sondern umfasst die gesamte Region Minchen.

Positive Wirtschaftsentwicklung, Beschiftigungsanstieg

Die Wirtschaft Miinchens entwickelt sich 2012/ 2013 insgesamt positiv, obwohl die Jah-
re in Deutschland eher schwécher, wenn auch positiv verliefen. In den beiden Berichts-
jahren stieg die Zahl der Beschaftigten so stark wie seit 12 Jahren nicht mehr. In den
beiden Jahren wurden 44.700 neue sozialversicherungspflichtige Stellen geschaffen,
dass ist ein Stellenzuwachs von 6,3 % in zwei Jahren. Nach einem leichten Rickgang
2012, stieg die Arbeitslosenquote 2013 leicht an.

Kaufkraft stabil, Mieten und Wohnimmobilienpreise steigen deutlich an

Munchen bleibt die deutsche Grof3stadt mit der héchsten Kaufkraft (Kaufkraftindex pro
Einwohner: 136,6, pro Haushalt: 120,7). Allerdings liegen die Immobilienpreise und Mie-
ten relativ noch héher. Das Mietniveau liegt in Miinchen 65 % Uber dem deutschen Mit-
telwert. Die Immobilienpreise steigen aufgrund des immer knapperen Angebotes weiter
an. In Munchen werden inzwischen Wohnungen im Durchschnitt fur das 26-28fache der
Jahresnettokaltmiete verkauft.

Resultierend aus den Unsicherheiten aufgrund der wirtschaftlich gespannten Lage im
Euroraum und der aktuellen konjunkturellen Entwicklung ist der Miinchner Wohnungs-
markt fir Privatanleger und Investoren sehr attraktiv. Die Nachfrage Ubersteigt weiter-
hin bei weitem das Angebot, in Folge dessen steigen die Immobilienpreise weiter an.

Die Renditen haben sich jedoch angesichts der hohen Einstandspreise bei den Neu-

bauten eher verschlechtert, wohingegen die Besitzer von Bestandsimmobilien bei der
Wiedervermietung von den steigenden Mieten profitieren.
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Dringender Handlungsbedarf bei preisgiinstigen Wohnungen

Minchen ist eine wachsende Stadt (siehe Kap. 4). Dieses Wachstum ist planerisch nur
sehr begrenzt steuerbar. Das Wachstum der Bevélkerung und Wirtschaft geht mit z. T.
schwierigen Begleiterscheinungen wie insbesondere Wohnungsmangel im preiswerten
Sektor und hohen Mieten einher. Gleichzeitig entsteht ein hoher Bedarf an sozialer und
technischer Infrastruktur, der finanziert werden muss. In Miinchen wurde dementspre-
chend zur Mitfinanzierung der Folgekosten fir stadtische Infrastruktur bei Neuauswei-
sung von Baurecht in den 1990er Jahren die ,sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)*
eingefuhrt. Sie leistet einen wesentlichen Beitrag zur bedarfsgerechten und qualitativ
anspruchsvollen Stadtplanung.

Ein wesentliches Kennzeichen der Wohnungsmarktentwicklung ist der Riickgang der
preisgiinstigen Mietwohnungen. Dies gilt sowohl fir die sogenannte Eingriffsreserve
(Sozialwohnungen und Belegrechtswohnungen) als auch fur den freien Wohnungs-
markt. Hier gehen die Wohnungspreise durch Aufwertung von Quartieren und Wohnim-
mobilien verstérkt in den mittleren oder hochwertigen Sektor Giber. Demgegentiber steht
die hohe Zahl der Vormerkungen fiir Sozialwohnungen, hauptsachlich von besonders
dringlichen Féllen, deren Unterbringung zunehmend schwerer wird. Ziel ist weiterhin die
Unterbringung in Wohnungen, der Verzicht auf die Anmietung von Beherbergungsbe-
trieben oder die Aufstellung von Wohncontainern. In den kommenden Jahren besteht in
diesem Sektor weiterhin dringender Handlungsbedarf, dies wird im wohnungspoliti-
schen Handlungsprogramms ,Wohnen in Miinchen V* umfassend dargelegt. Die Stadt
ging 2013 einen Schritt weiter und beschloss mit dem ,Konzeptionellen Mietwohnungs-
bau“ ein neues Instrument gegen den ungebremsten Preiswettbewerb im Mietwoh-
nungsbau.
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2 Wohnungsangebot

In diesem Kapitel wird die Entwicklung und die Verdnderung des Wohnungsbestandes
dargestellt. Dabei werden neben gesamtstadtischen und allgemeinen Tendenzen

(Kap. 2.1) auch Fragen der langerfristigen Entwicklung angesprochen (Kap. 2.2). Ange-
sichts ricklaufiger Flachenpotenziale — insbesondere von gréfieren zusammenhangen-
den Arealen — wird es immer schwieriger, ausreichend Entwicklungsraum fur die De-
ckung des Wohnungsbedarfs in Miinchen zu sichern.

2.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes

Der Wohnungsbestand in der Landeshauptstadt Miinchen zeigt seit Beginn des Jahr-
tausends einen kontinuierlichen Zuwachs und lag 2013 bei Giber 768.000 Wohneinhei-
ten. Die Zahl der Haushalte lag mit rund 806.000 etwas héher, jedoch ist zu berticksich-
tigen, dass z.B. bei Wohngemeinschaften mehrere Haushalte in einer Wohnung leben
(vgl. Abbildung 1).

850.000
Wohnungsbestand =+ Private Haushalte

===* Schéatzun
800.000 9 —

750.000 N\ B B B

wo0co— BB B BB

650.000 N — R B B BB B

600.000 1 — — — — — —

550.000 N — N — N — NN — BN B BB B

500.000 | | | | | | | | | | |
2003* 2004 2005 2006** 2007 2008 2009** 2010 2011 2012** 2013
Hinw eis: fiir 2003 keine Haushaltszahlen verfligbar, "Registerbereinigung Haushaltszahlen, "ab 2012
einschl. sonstiger Wohneinheiten im Bestand, ein Vergleich mit den Vorjahren ist nur bedingt méglich.
Quelle: Statistisches Amt

Abbildung 1: Entwicklung des Wohnungsbestandes im Vergleich zur Anzahl der
Haushalte in Miinchen seit 2003

Der deutliche Ruckgang der Privathaushalte im Jahr 2006 beruht auf einer Registerbe-
reinigung im Zuge der Einfihrung der Zweitwohnsitzsteuer in diesem Jahr. 2009 fihrte
die Einfihrung der Steueridentifikationsnummer ebenfalls zu einer weiteren Registerbe-
reinigung. Im Jahr 2012 erfolgten Anderungen in den Verfahren zur Haushaltsgenerie-
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rung und in der Berechnung des Wohnungsbestands, was einen Vergleich der Zahlen
mit den Vorjahren nur bedingt erméglicht.

3112 Wohnungs- Reinzugang
e bestand ? absolut  relativ
2004 715.342 6.660 0,9%
2005 719.628 4.286 0,6%
2006 734.397 14.769 © 2,0%
2007 738.393 3.996 0,5%
2008 742.820 4.427 0,6%
2009 746.543 3.723 0,5%
2010 750.512 3.969 0,5%
2011 756.502 5.590 0,7%
20129 762.470 5.968 0,8%
2013 768.686 6.216 0,8%

3 Amtsinterne Fortschreibung der GWZ 87; Wohnungen in Geb&uden mit Wohnraum inkl.
Freizeitw ohnungen und Wohnheimen
® Reinzugang = Gesamtzugang minus Abbriiche / Zusammenlegung / Nutzungsénderung
9 inkl. Sonderaktion 2006
9 Ab 2012 einschl. sonstiger Wohneinheiten, ein Vergleich mit den Vorjahren ist nur bedingt méglich.

Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 2: Entwicklung des Minchner Wohnungsbestandes seit 2004

Unter Berlicksichtigung von Abbriichen, Zusammenlegungen und Nutzungsénderungen
von Wohneinheiten war fiir die Berichtsjahre 2012 und 2013 insgesamt ein Reinzugang
von Uber 12.000 Wohneinheiten zu verzeichnen (vgl. Tabelle 2).

Wohnungsbestand
Wohn- davon mit ... Wohnrdumen (einschlieSlich Kiiche)
Jahr | einheiten 1+2 3 4 5 und mehr
gesamt | gpsolut Anteil | absolut  Anteil | absolut  Anteil | absolut  Anteil

2004 715.342| 158.248 22,1%| 207.849 29,1%| 206.869 28,9%| 142.376 19,9%
2005 719.628| 158.934 22,1%| 208.996 29,0%| 208.188 28,9%| 143.510 19,9%
2006 @ 734.397| 162.302 22,1%| 212976 29,0%| 212.240 28,9%| 146.879 20,0%
2007 738.393| 162.960 22,1%| 213.380 28,9%| 213.589 28,9%| 148.464 20,1%
2008 742.820, 163.578 22,0%| 214.776 28,9%| 215.009 28,9%| 149.457 20,1%
2009 746.543| 164.479 22,0%| 215873 28,9%| 216.115 28,9%| 150.076 20,1%
2010 750.512| 165.395 22,0%| 217.162 28,9%| 217.284 29,0%| 150.671 20,1%
2011 756.502| 166.781 22,0%| 218.904 28,9%| 218.861 28,9%| 151.956 20,1%
2012 762.470| 168.302 22,1%| 220.492 289%| 220.339 28,9%| 153.337 20,1%
2013 768.686| 169.726 22,1%| 222.380 28,9%| 221920 28,9%| 154.660 20,1%

3 einschl. Sonderaktion 2006
® Ab 2012 einschl. sonstiger Wohneinheiten, ein Vergleich mit den Vorjahren ist nur bedingt mdglich.
Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 3: Wohnungsbestandsentwicklung nach WohnungsgréRen seit 2004
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Strukturell veranderte sich der Wohnungsbestand dabei in den Berichtsjahren kaum,
wie schon in den vergangenen Jahren lag der Anteil der Ein- und Zweiraumwohnungen
bei rund 22 %, die 3- und 4-Raumwohnungen hatten jeweils einen Anteil von knapp

29 %, Uber 5 und mehr Rdumen verfugten nur gut 20 % aller Wohneinheiten. Die abso-
lute Zahl der Wohneinheiten stieg im Berichtszeitraum 2012/13 jeweils um rund 3.000
Wohneinheiten.

davon errichtet
Jahr Wozr;‘gr;?te” 1918 und friher 1919 bis 1948 1949 und spater

9 absolut Anteil absolut Anteil absolut Anteil
2004 715.342 77.668 10,9% 75.748 10,6% 561.926 78,6%
2005 719.628 77.392 10,8% 75.418 10,5% 566.818 78,8%
2006 ? 734.397 71.337 9,7% 73.942 9,9% 589.118 80,2%
2007 738.393 71.159 9,6% 73.931 10,2% 593.303 80,4%
2008 742.820 71.129 9,6% 73.844 9,9% 597.847 80,5%
2009 746.543 70.747 9,5% 73.833 9,9% 601.963 80,6%
2010 750.512 70.603 9,4% 73.689 9,8% 606.220 80,8%
2011 756.502 70.357 9,3% 73.689 9,7% 612.456 81,0%
2012° 762.470 70.294 9,2% 73.510 9,6% 618.666 81,1%
2013 768.686 70.308 9,1% 73.379 9,5% 624.999 81,3%

3 einschl. Sonderaktion 2006
® Ab 2012 einschl. sonstiger Wohneinheiten, ein Vergleich mit den Vorjahren ist nur bedingt mdglich.

Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 4: Wohnungsbestandsentwicklung nach Baualter in Miinchen seit 2004

Der Zuwachs im Wohnungsbestand ist auch bei der Verteilung der Wohnungen nach
Baualter erkennbar. Der Anteil der ab 1949 und spéter errichteten Wohnungen ist seit
2011 um 0,3 % auf 81,3 % gestiegen, gleichzeitig ging der Anteil dlterer Wohnungen
prozentual leicht zurick. Der geringe Anstieg der absoluten Zahlen in der Kategorie der
1918 und friiher errichteten Wohnungen ist auf UmbaumaRnahmen zuriickzufiihren. Al-
tere Gebaude wurden vermehrt renoviert anstatt sie abzureifen (vgl. Tabelle 4).

Innerhalb des mittleren Rings liegt der Anteil an Altbauwohnungen in den Stadtbezirks-
teilen mit Gber 45 % bzw. teils sogar Uber 60 % des Wohnungsbestandes am héchsten,
zum Stadtrand hin nimmt er deutlich ab. In diesen Lagen ist die Stadt, mit Ausnahme
der alten Ortskerne, erst nach 1948 deutlich gewachsen (vgl. Karte 2).

Rund zwei Drittel der Wohnungen sind im Eigentum von Privatpersonen. Ca. 20 % des
Minchner Wohnungsbestandes gehéren Wohnungseigentimergemeinschaften, Woh-
nungsunternehmen und die Kommune halten jeweils ca. 5 % der Wohnungen im Be-
stand. Im Vergleich hierzu werden jedoch nur rund 24,8 % der Wohnungen auch von
den jeweiligen Eigentiimern bewohnt. Hier verdeutlicht sich, dass in Miinchen vor allem
Privatpersonen als Vermieter auftreten und eine wichtige Rolle im Mietmarkt der Stadt
spielen.
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Anteil der Altbauten in Stadtbezirksteilen Stand: 2013

Anteil der Altbauten (errichtet bis 1948)

Stadtgrenze

i bis 15,00 %
Stadtbezirk

i ) 15,01 - 30,00 %
Stadtbezirksteil

. . _ 9
Mittlerer Ring SV =45/00 % Datengrundlage: Geodatenpool
B 45,01 - 60,00 % Fachliche und grafische Bearbeitung:
unbebaute Flache Stadtentwicklungsplanung, 1/22
Uber 60,00 % Bevolkerung, Wohnen, Stadtokonomie

Karte 2: Anteil der Wohnungen in Altbauten (errichtet bis 1948) 2013

2.2 Langfristige Siedlungsentwicklung

Mit dem Projekt Langfristige Siedlungsentwicklung werden Antworten auf den absehba-
ren Engpass bei den Siedlungsfldchen gesucht. Im Mittelpunkt steht dabei die Frage,
welche Planungsstrategien, die eine sozial ausgleichende Wohnungspolitik auf geeig-
neten Fldchen weiterhin mdglich machen, entwickelt werden kénnen. Das Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung hat hierzu verschiedene strategische Anséatze gepruft
und gutachterlich untersuchen lassen.

Einerseits wurde die Strategie der Verdichtung bestehender Wohnquartiere, mit dem
Ziel das Wohnungsangebot zu verbessern und die stadtebauliche und freiraumplaneri-
sche Qualitdt zu erhéhen, tGberprift. Darliber hinaus erfolgte die Untersuchung einer
stadt- und landschaftsvertraglichen Siedlungs- und Freiraumentwicklung am Stadtrand
sowie der Umstrukturierung gewerblich gepragter Stadtgebiete mit dem Ziel, in Gemen-
gelagen einen héheren Anteil an Wohnnutzung zu erreichen und die Umweltbedingun-
gen sowie die Freiraumversorgung zu verbessern.
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Die Gutachter kamen zu dem Ergebnis, dass die qualifizierte Verdichtung von Wohn-
siedlungen der 1950er bis 1980er Jahre, aufgrund des relativ groRen Potenzials fir zu-
satzlichen Wohnraum sowie verfiigbarer Umsetzungsinstrumente und der in diesem
Bereich schon gesammelten Erfahrungen, hohe Prioritét bei der Fortfiihrung der Lang-
fristigen Siedlungsentwicklung in den kommenden Jahren hat. Weiterhin stellt die stad-
tebaulich-landschaftliche Entwicklung am Stadtrand des Minchner Nordostens einen
weiteren wesentlichen Baustein der Langfristigen Siedlungsentwicklung dar. Dabei ist
die Abstimmung und Kooperation mit den Nachbargemeinden wichtig. Dartber hinaus
ist die Umstrukturierung ausgewahliter Gewerbegebiete zu Quartieren, in denen neue
Wohnformen Platz finden kénnen, ein weiterer erfolgversprechender Ansatz.

In den nachsten Jahren will die Stadt Minchen konkrete Umstrukturierungs- und Ver-
dichtungsprojekte umsetzen. Ein Monitoring soll die laufenden Prozesse begleiten, wei-
tere Potenziale erkunden und mit den aktuellen Bevélkerungs- und Wohnungsbedarfs-
prognosen abgleichen. Die Zwischenergebnisse werden voraussichtlich 2015 in einem
Statusbericht dargestellt.

Parallel dazu steht in den Bereichen Mobilitat, Freiraumplanung, Infrastruktur und Na-
turschutz weitere Grundlagenarbeit an. AuRerdem erarbeitet die Stadt ein rdumlich-ge-
stalterisches Leitbild, fir das es bereits eine Vorstudie gibt. Das Stadtentwicklungskon-
zept "Perspektive Minchen" soll um ein rdumliches Stadtentwicklungskonzept ergénzt
werden. Die Zusammenarbeit mit der Region soll intensiviert werden.

2.3 Baurechtschaffung und SoBoN

Im Berichtszeitraum 2012 — 2013 wurde Baurecht fiir insgesamt rund 6.400 Wohnein-
heiten geschaffen. Die im wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Min-
chen V* durch den Stadtrat beschlossene Zielzahl einer Baurechtschaffung von 3.500
Wohneinheiten pro Jahr wurde in den beiden letzten Jahren allerdings geringfligig un-
terschritten.

Jahr Baurecht Ausw eisung

in Wohneinheiten
2004 2.303
2005 5.306
2006 6.385
2007 2.000
2008 994
2009 2.280
2010 3.633
2011 1.932
2012 3.258
2013 3.153
3 09-13 p. a. 2.851

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA |l

Tabelle 5: Baurechtsausweisung in Minchen seit 2004
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Betrachtet man den Durchschnitt der letzten 5 Jahre, so lasst sich eine Verbesserung
um rund 700 Wohneinheiten pro Jahr von 2.168 Einheiten in den Jahren 2007 bis 2011
auf 2.851 Wohnungen feststellen. Fir die ndchsten Jahre wird von einem Anstieg der
Baurechtsschaffungen ausgegangen, damit die Zielvorgabe dennoch erreicht werden
kann (vgl. Tabelle 5).

GroRe Wohnungsbauprojekte in Miinchen Stand: 2014
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Karte 3: Grof3e Wohnungsbauprojekte in Minchen (mittelfristige Realisierung)

Baurecht wird in gréRerem Umfang in den kommenden Jahren in Entwicklungsgebieten
(vgl. Karte 3), z.B. den verbliebenen Kasernenflachen, Freiham, in der Messestadt
Riem bzw. den Umstrukturierungsgebieten beispielsweise in Obersendling ausgewie-
sen.

Die Schaffung von neuem und die Umstrukturierung bestehenden Baurechts verursacht
— bei allen Vorteilen fur die urbane Entwicklung — auch betréachtliche Folgekosten. So
sind fir die ErschlieBung neuer Wohn- und Gewerbegebiete Stralken, Wege und Griin-
flachen anzulegen. Neben der technischen ist eine soziale Infrastruktur, z.B. Kindergéar-
ten/ -krippen und Schulen, erforderlich. Und schlielich ist im Interesse einer sozial aus-
gewogenen und stabilen Zusammensetzung der Bevélkerung auch Wohnraum fur Per-
sonen mit geringem Einkommen vorzusehen.
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Jahr Bindungs- Betroffene

vertrage?| Wohnungen ?
2004 9 778
2005 14 1.111
2006 12 1.184
2007 4 135
2008 8 178
2009 9 295
2010 8 616
2011 8 148
2012 10 273
2013 19 882
insgesamt (seit 2004) 101 5600
Mittel (seit 2004) 10 560

@ bei der Neuausw eisung von Baurecht (inkl. Baurechtsmehrungen)

® Bei der Zahl der gebundenen Wohnungen handelt es sich um eine rechnerische GréRe
(gebundene Geschossflache geteilt durch durchschnittliche Wohnungsgréen), die von der Zahl
der in den Folgejahren tats&chlich errichteten Wohnungen abw eichen kann.

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA /11

Tabelle 6: SoBoN-Bindungsvertrage in Munchen seit 2004

Unter der Bezeichnung "Sozialgerechte Bodennutzung" (SoBoN) hat die Landeshaupt-
stadt Minchen ein Instrument zur Mitfinanzierung stadtebaulicher Planungen und damit
auch zur Entlastung des stadtischen Haushalts geschaffen. Die SoBoN leistet seit ihrer
Einfihrung 1994 bis heute einen wesentlichen Beitrag zur zeitnahen Realisierung einer
bedarfsgerechten und qualitativ anspruchsvollen Stadtplanung. Im Rahmen dieses In-
struments wurden in den letzten 10 Jahren tber 100 Bindungsvertrdge bei der Neuaus-
weisung von Baurecht abgeschlossen (vgl. Tabelle 6).

2.4 Baugenehmigungen, Baufertigstellungen und Abbriiche

In den letzten 5 Jahren wurden durchschnittlich pro Jahr fir rund 6.700 Wohneinheiten
Baugenehmigungen erteilt. Lag die Zahl der genehmigten Wohneinheiten im Jahr 2009
auf unter 5.000 WE, ist die Zahl im Berichtszeitraum wieder deutlich auf tber 7000
Wohnungen p.a. angestiegen, jedoch konnte der Hochpunkt aus dem Jahr 2011 mit
Uber 8.400 genehmigten Wohneinheiten nicht wieder erreicht werden. Dabei nimmt die
Genehmigungszahl von Mehrfamilienwohngebduden kontinuierlich zu (vgl. Tabelle 7),
was auch auf die begrenzte Flachenverfiigbarkeit in der Stadt zuriickzufiihren ist.
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Baugenehmigungen
Jahr Wohnungen |Wohngebaude

insgesamt insgesamt| Ein- u. Zw eifamilienhduser Mehrfamilienhauser

absolut absolut absolut in % absolut in %
2004 6.669 1.675 1.170 69,9% 505 30,1%
2005 8.574 1.567 939 59,9% 628 40,1%
2006 7.188 1.567 1.077 68,7% 490 31,3%
2007 5.278 1.148 839 73,1% 309 26,9%
2008 5.731 1.343 874 65,1% 469 34,9%
2009 4.986 1.045 651 62,3% 394 37,7%
2010 5.435 1.282 856 66,8% 426 33,2%
2011 8.419 1.602 984 61,4% 618 38,6%
2012 7.549 1.119 669 59,8% 450 40,2%
2013 7.201 1.201 704 58,6% 497 41,4%
Hinw eis: Alle BaumafRnahmen (Neubau von Wohngeb&uden und Nichtw ohngeb&uden,
Ausbaumaflnahmen)

Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 7: Baugenehmigungen in Miinchen nach Gebaudetyp seit 2004

Jahr | Landeshauptstadt Umland-Landkreise Umland | Region 14
Minchen Anteil | Dachau Ebers- Erding Firsten- Freising Lands- Minchen Starn- | insge- insge-
(krfr. St.) berg feldbruck berg LK berg samt samt
2004 6.665 45% 765 705 984 944  1.093 785 2.203 596 8.075 14.740
2005 8.527 58% 833 731 629 787 735 712 1.188 491 6.106 14.633
2006 7.529 49% 889 797 787 978  1.091 635 2.096 660 7.933 15.462
2007 5.271 47% 675 484 431 886 775 446 1.651 483 5.831 11.102
2008 5.730 54% 547 387 625 878 491 423 1.174 436 4.961 10.691
2009 5.462 51% 636 406 527 800 600 445 1.499 414 5.327 10.789
2010 5.402 47% 830 611 517 785 777 509 1.587 413 6.029 11.431
2011 8.448 57% 971 742 564 1.070 957 442 1.169 453 6.368 14.816
2012 7.559 54% 759 570 965 700 787 552 1.573 518 6.424 13.983
2013 7.199 50% 759 614 796 968  1.162 523 1.748 608 7178 14.377

Hinw eis: Alle BaumafRnahmen (Neubau von Wohngebauden und Nichtw ohngebauden, AusbaumalRnahmen)
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Wohnungen in allen Geb&uden

Tabelle 8: Genehmigte Wohneinheiten in Miinchen und seinem Umland seit 2004

In den Landkreisen im Umland ist die Zahl der genehmigten Wohneinheiten in den Be-
richtsjahren 2012/13 weiter angestiegen. Im Jahr 2013 wurden im Umland fur Gber
7.100 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt, dies entspricht in etwa der Zahl der ge-
nehmigten Wohnungen in der Landeshauptstadt (vgl. Tabelle 8). Aufgrund geringfugi-
ger Unterschiede bei den Erhebungsverfahren der statistischen Amter, kommt es bei
den Genehmigungszahlen fiir die Stadt Minchen zu Abweichungen.
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Einzeln betrachtet I8sst sich in den Landkreisen eine differenziertere Entwicklung aus-
machen. Wahrend die Landkreise Dachau und Landsberg am Lech 2013 weniger
Wohneinheiten als im Vorjahr genehmigten, verzeichneten die Ubrigen Landkreise
leichte bis mittelstarke Zuwéachse.

Angesichts der zunehmenden Flachenknappheit innerhalb Minchens sowie der pro-
gnostizierten demographischen Entwicklung (laut der aktuellen Planungsprognose des
Referats fiir Stadtplanung und Bauordnung +15 % bis 2030), ist zu erwarten, dass sich
die Neubautatigkeit weiter erhéhen wird.

Veranderungen von Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt spiegeln sich in stei-
genden Erstbezugsmieten wider. Mit einer gewissen Verzdégerung erfolgt dann ein zykli-
scher Anstieg der Genehmigungs- und Fertigstellungszahlen. Dieses Phdnomen lasst
sich auch in Minchen beobachten: Die Erstbezugsmieten steigen bereits seit dem Jahr
2006 stark an, mit einer Verzégerung von 5 Jahren setzt seit 2011 nun auch der stérke-
re Anstieg der Fertigstellungszahlen ein, die sich im Vergleich zu 2007 im Jahr 2013
fast verdoppelt haben (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Baurechtschaffung, -genehmigung, -fertigstellung und Erstbezugsmieten
in Minchen von seit 2003

Der Bauiberhang ist im Berichtszeitraum 2012/13 bei Gebauden leicht gesunken (vgl.
Tabelle 9), wobei die Zahl der Wohnungen im Vergleich zu 2011 insgesamt angestie-
gen ist. Auch dies ist auf die dichtere Bauweise aufgrund der begrenzten verfiigbaren
Flachen in MUnchen zu werten.
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Genghmigte, aber noch Im Bau, noch_ nic.ht Lér:f?r:(?liiﬁz Zusammen
Jahr nicht begonnene unter Dach befindliche (rohbaufertig) (Bautiberhang)

Gebaude mit WE Gebaude mit WE  Gebaude mit WE| Gebaude mit WE
2004 4.047 11.851 1.841 6.459 856 3.734 6.744  22.044
2005 3.197  10.434 2.706 9.135 1.318 4.951 7.221 24.520
2006 2.185 6.834 1.611 5.551 856 3.273 4652 15.658
2007 2.156 6.059 1.664 5.332 896 3.681 4716  15.072
2008 2.663 8.313 1.541 6.429 897 3.771 5.101 15.366
2009 3.497 10.336 1.242 3.411 678 2.336 5417 16.083
2010 4422 12.726 1.008 2.709 622 1.739 6.052 17.228
2011 4.021 11.618 1.734 5.470 611 1.523 6.366  18.611
2012 3.667  12.541 2.094 7.084 504 1.450 6.265 21.075
2013 3.248 10.470 2.152 7.571 425 1.183 5.825 19.224

Hinw eis: Die Zahlen schlieRen Wohn- und Nichtw ohngeb&ude ein.
Es w erden nur Gebaudeneubauten bericksichtigt.
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

Tabelle 9: Bautiberhang in Minchen seit 2004

Die Zahl der Wohnungen, die bereits im Bau befindlich sind, ist demgegeniiber wieder
gestiegen, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass in den ndchsten beiden
Jahren weiterhin mehr Fertigstellungen erfolgen.

Im Schnitt wurden in den beiden Jahren des Berichtszeitraumes rd. 7.300 Wohnungen
p.a. fertiggestellt. Somit konnte die im wohnungspolitischen Handlungsprogramm
»~Wohnen in Miinchen V* genannte Bedarfszahl von 7.000 fertiggestellten Wohnungen
pro Jahr erreicht und sogar tbertroffen werden (vgl. Tabelle 10).

Im geférderten Wohnungsbau hingegen hat sich die Zahl der fertiggestellten Wohnun-
gen im Vergleich zu den Vorjahren jedoch fast halbiert. Insbesondere die Fertigstel-
lungszahlen von Wohnplatzen und Mietwohnungen nach EOF fielen dabei erheblich ge-
ringer aus als in den Vorjahren.

Aufgrund der Urteile des OLG Dusseldorf aus den Jahren 2007 und 2008 zum Verga-
berecht konnten stadtische Grundstiicke in den folgenden drei Jahren nicht mehr den
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften ohne europaweite Ausschreibung iberlassen
werden. Mittlerweile ist dies wieder mdglich, der Rickgang der Fertigstellungszahlen ist
somit als Spatfolge dieser Urteile zu bewerten und es kann zukiinftig wieder von einem
Anstieg der Zahlen ausgegangen werden.
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Fertigstellungen (Zahl der Wohneinheiten 2)

gefdrderter Wohnungsbau
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2004 7.465"° 1.711) 13,4% 757 487 272 195
2005 4.952 869, 17,5% 132 192 311 234
2006 | 15.9089 2.077) 13,1% 446 144 854 404 157
2007 4.448 1.733] 39,0% 117 211 264 589 286 266
2008 4.938 1.888| 38,2% 0 402 237 759 221 269
2009 4.382 1.523| 34,8% 0 0 241 571 149 562
2010 4.401 1.870| 42,5% 0| 588" 149 411 350 372
2011 6.671 2195 32,9% 238 242| 1.014 290 411
2012 6.685 1.116| 16,7% 236" 189 555 28 108
2013 7.904 916, 11,6% 49 324| 413 16 114

3 EinschlieRlich Wohnungen in Nicht-Wohngeb&uden.

® f(ir Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen des Art. 11 BayWoFG i.V.m. WFB 2008
Ziffer 17.2, Stufe 1, friher § 9 WoFG, seit 2003 nur noch EOF

° Landesaltenplan, ausgelaufen zum 31.12.2006

9 Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm

® Einkommensorientierte Férderung

davon 3.450 Wohnungen aus Vorjahren (statistischer Uberhang)

9 davon 11.640 Wohnungsnachmeldungen vergangener Jahre aus Sonderaktion

" Studenten-Wohnplatze

) davon 212 Studenten-Wohnplitze und 24 Wohnplétze fir Behinderte

Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 10: Fertiggestellte Wohnungen im geférderten Wohnungsbau seit 2004

Bei den im den letzten zwei Jahren fertiggestellten Wohneinheiten handelt es sich meist
um kleine Wohnungen und Appartements mit ein oder zwei Rdumen, das sind rund

35 % aller fertiggestellten Wohnungen. Der Anteil der fertiggestellten Eigentumswoh-
nungen liegt knapp unter 50 % (vgl. Tabelle 11). Die tatséchliche Zahl der Eigentums-
wohnungen kdnnte etwas héher liegen, weil diese freiwillige Angabe in den Bauantra-

gen nicht von jedem Bauherrn, der Eigentumswohnungen baut, angekreuzt wird.
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davon: mit ] Fertiggestellte
Ins- . « . x mit 5 und )
esamt 1und 2 mit 3 Rdumen | mit 4 Rdumen mehr Raumen Eigentums-
Jahr ) 9 Raumen @ w ohnungen®

WE WE Anteil WE Anteil WE Anteil WE Anteil WE Anteil
2004 7.465 1.230 16,5%| 1.964 26,3%| 2.169 29,1%| 2.102 28,2%| 2.260 30,3%
2005 4952 833 16,8%| 1.341 27,1%| 1.511 30,5%| 1.267 25,6%| 3.092 62,4%
2006 | 15.908| 1.781 11,2%| 4.756 29,9%| 5.106 32,1%| 4.263 26,8%| 8.248 51,8%
2007 4.448) 765 17,2%| 1.303 29,3%| 1.298 29,2%| 1.082 24,3%| 2.501 56,2%
2008 4938 784 159%| 1.445 29,3%| 1.459 29,5%| 1.250 25,3%| 2.478 50,2%
2009 4.382) 981 22,4%| 1.359 31,0%| 1.259 28,7% 794 18,1%| 2.244 51.2%
2010 4.401 943 21,4%| 1.342 30,5%| 1.207 27,4% 909 20,7%| 2.692 61,2%
2011 6.671| 1.534 23,0%| 1.955 29,3%| 1.728 259%| 1.454 21,8%| 2.982 44,7%
2012 6.685| 2.306 34,5%| 1.979 29,6%| 1.464 21,9% 936 14,0%| 3.074 46,0%
2013 7.904) 2.702 34,2%| 2.044 259%| 1.699 21,5%| 1.459 18,5%| 3.807 48,2%

¥ R4ume einschlieBlich Kiiche

® freiw illige Angaben in den Bauantragen; die tatséchliche Zahl der ETW diirfte gréRer sein
“inkl. 11.640 Nachmeldungen Wohnungen

Hinw eis: Wohnungen in allen Geb&uden

Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 11: Fertiggestellte Wohnungen nach Groéfie in Miinchen seit 2004

Ein Viertel der Wohnungen verfiigen Uber drei RGume, hier ist ein Rlickgang von fast
5 % im Vergleich zum letzten Berichtszeitraum zu beobachten. Grofie Wohnungen mit
vier bzw. finf und mehr Rdumen machen jeweils rund 20 % der Fertigstellungen aus.
Seit 2009 ist ein Strukturwandel zu beobachten: wurden in friiheren Jahren haufiger
grofle Wohnungen mit 5 und mehr Rdumen (um 25 %) fertiggestellt, so sinkt mit der
Zeit die Anzahl der Rdume immer weiter, wahrend die Zahl der kleinen Wohnungen
steigt. Der Anteil der Wohnungen mit drei Rdumen bleibt hier als ,mittlere” GréRe im
zeitlichen Verlauf relativ stabil (vgl. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Neu errichtete Wohneinheiten nach Raumzahl seit 2004
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Die Anfangsrenditen in Miinchen lagen 2012 und 2013 mit 3,8 % niedriger als in den
Vorjahren und sinken wegen der hohen Preise weiter. Im Stadtevergleich belegt Min-
chen damit den letzten Platz, allerdings auf dhnlichem Niveau gefolgt von den Stadten
Hamburg und Stuttgart, die nach Minchen die héchsten Erstbezugsmieten in Deutsch-
land verzeichnen (vgl. Tabelle 12). Die steigenden Kaufpreisfaktoren zeigen die Bereit-
schaft der Investoren, immer héhere Kaufpreise im Verhaltnis zu den erzielbaren Mie-
ten zu bezahlen. Dies ist ein deutschlandweites Phdnomen, dass sich wiederum auf die
glnstige Zinssituation zuriickzufiihren ist: Sinken die Finanzierungskosten, kann ein ho-
herer Kaufpreis bezahlt werden. Die Flucht in sichere Anlageformen im Zuge der Fi-
nanz- und Wirtschaftskrise ist ein zusatzlicher Preistreiber auf dem Immobilienmarkt.

Jahresnettokaltmiete Anfangs-Rendite

Stadt (Kaufpreisfaktor in Jahren) (= 1/ Kaufpreisfaktor)

2009 2010 2011 2012 2013] 2009 2010 2011 2012 2013
Berlin © 13,50 13,50 13,50 14,50 15,000 74% 74% 74% 69% 6,7%
Hamburg 14,90 15,00 15,70 16,00 17,40| 6,7% 6,7% 6,4% 6,3% 57%
Miinchen 18,50 19,00 21,00 26,00 26,50, 54% 53% 48% 3,8% 3,8%
Kd&ln 13,00 13,00 14,00 15,00 16,00, 7,7% 7,7% 71% 6,7% 6,3%
Frankfurt a. M. 14,50 15,00 1550 16,00 16,000 6,9% 6,7% 65% 6,3% 6,3%
Essen 10,00 11,50 11,50 12,00 12,50/ 10,0% 8,7% 8,7% 8,3% 8,0%
Dortmund 11,50 11,00 11,50 12,00 12,50, 8,7% 91% 8,7% 8,3% 8,0%
Stuttgart k.A. kA. 19,00 20,50 20,50 k.A. kA. 53% 49% 4,9%
Diusseldorf 12,50 13,00 14,50 16,00 17,000 8,0% 7,7% 69% 6,3% 5,9%
Bremen 11,50 10,50 11,00 13,00 12,000 8,7% 95% 91% 7,7% 8,3%
Duisburg 11,50 11,50 13,00 12,50 12,50 8,7% 8,7% 7,7% 8,0% 8,0%
Hannover 11,00 9,50 11,00 14,00 13,000 9,1% 10,5% 91% 71% 7,7%
Leipzig 10,50 10,00 10,20 11,00 12,50 9,5% 10,0% 9.8% 91% 8,0%
Nirnberg 14,50 14,37 14,90 1525 1590 69% 7,0% 6,7% 6,6% 6,3%
Dresden 11,00 11,00 12,00 12,00 13,000 91% 91% 83% 83% 7,7%
Mittelwert 12,74 12,71 13,89 15,05 1549 7.8% 79% 7,2% 6,6% 6,5%

3 Fertigstellung ab 1949

® Es wird unterstellt, dass die Jahresnettokaltmiete den Ertrag darstellt. Der Kaufpreisfaktor driickt
aus, w ie viele Jahre diese Miete gezahlt w erden muss, um das Gebaude zu finanzieren. Es ist
lediglich eine Naherungsbetrachtung.

° Berlin-West
Quelle: IV-Wohnimmobilienpreisspiegel

Tabelle 12: Investitionsbedingungen im Stadtevergleich seit 2009

Wie bereits erlautert, stieg die Zahl der Fertigstellungen in der Landeshauptstadt seit
2011 gegeniber den Vorjahren deutlich an (vgl. Tabelle 13). Bei Betrachtung der
Wohngeb&ude nach GréRe fielen die strukturellen Veranderungen jedoch eher gering
aus. Ahnlich wie in den vergangenen Jahren entfielen rd. zwei Drittel der Fertigstellun-
gen auf Ein- und Zweifamilienhduser, ein Drittel auf Mehrfamilienhduser.

Hinsichtlich der fertiggestellten Wohnungen sind im langjahrigen Mittel ebenfalls kaum

strukturelle Veranderungen zu beobachten: weiterhin befinden sich etwa 85 % der neu

fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, Abweichungen konnten nur in den
Jahren 2009 und 2010 festgestellt werden, hier lag die Zahl bei rd. 90 %.

In den letzten zwei Jahren verlief die Entwicklung der Baufertigstellungen im Umland
sehr unterschiedlich. Insgesamt ist die Zahl der fertiggestellten Wohneinheiten im ge-
samten Umland wie auch in der Region 14 riickldufig, wobei die einzelnen Landkreise
differenziert zu betrachten sind.
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Wohngebaude

Jahr insgesamt Ein- u. Zw eifamilienhduser Mehrfamilienhduser

Gebdude Wohnungen Gebéude Wohnungen Gebédude Wohnungen

absolut absolut| absolut  Anteil| absolut  Anteil absolut Anteil absolut  Anteil
2004 1.746 6.904| 1148 65,8%| 1.244 18,0% 598 34,2%| 5.660 82,0%
2005 1.090 4.655 706 64,8% 768 16,5% 384 35,2%| 3.887 83,5%
2006 3.360 15.908) 2175 64,7%| 2.295 14,4%| 1.185 353%| 13.613 85,6%
2007 945 4.181 624 66,0% 659 15,8% 321 34,0%| 3.522 84,2%
2008 992 4.781 611 61,6% 655 13,7% 381 38,4%| 4.126 86,3%
2009 678 3.977 336 49,6% 362 9,1% 342 50,4%| 3.615 90,9%
2010 712 4.401 443 62,2% 461 10,5% 269 37,8%| 3.940 89,5%
2011 1.518 6.671| 1002 66,0%| 1.059 15,9% 516 34,0%| 5.612 84,1%
2012 1.232 5.589 757 61,4% 806 14,4% 475 38,6%| 4.783 85,6%
2013 1.436 7.233 916 63,8% 976 13,5% 520 36,2%| 6.257 86,5%

3 ginschl. Nachmeldungen vergangener Jahre
® einschl. Sonderaktion 2006
Quelle: Statistisches Amt

Achtung Basis: Wohnungen in Wohngebaduden # Basis in Tab. 7 Baugenehmigungen, dort
Wohnungen in allen Gebauden

Tabelle 13: Entwicklung der fertiggestellten neuen Wohngebaude nach Typ in Miin-
chen seit 2004

Landeshauptstadt Umland-Landkreise Umland | Region 14

Jahr Minchen  Anteil Dachau Ebers- Erding Fursten- Frei- Lands- Minchen Starn-| WE | WEinsg.
Krfr. St. berg feld- sing berg LK berg | insg.
bruck

2004 7.375 49% 913 658 1.029 853 1.311 739 1.429 682 7.614 14.989
2005 4.957 41% 746 794 759 974 839 624 1.958  383| 7.077 12.034
2006 15.629 69% 639 767 659 923 966 688 1.864 533 7.039 22.668
2007 4.520 39% 731 622 747 706 907 773 1.983 598 7.067 11.587
2008 4.861 49% 519 483 430 843 618 381 1.341 388/ 5.003 9.864
2009 4.253 45% 400 445 559 857 586 457 1.5635 305 5.144 9.397
2010 3.861 45% 719 521 418 597 733 341 1.118  293| 4.740 8.601
2011 5.956 49% 808 408 736 833 733 442 1.809  411| 6.180 12.136
2012 6.020 54% 751 661 507 884 794 420 740  334| 5.091 11.111
2013 7.697 60% 554 671 546 850 827 492 1.488  414| 5.145 12.842

Hinw eis: Alle Baumafinahmen (Neubau von Wohngebauden und Nichtw ohngebauden, Ausbaumalnahmen)
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

Tabelle 14: Entwicklung der fertiggestellten Wohneinheiten in Miinchen und seinem Umland seit
2004

So konnten z.B. die Landkreise Ebersberg, Freising, Firstenfeldbruck, Landsberg und
Starnberg ihre Fertigstellungszahlen steigern, wahrend die Landkreise Dachau, Erding
und Munchen einen starken Ricklauf zu verzeichnen haben. Der Beitrag der Landes-
hauptstadt Miinchen an den Wohnungsfertigstellungen lag im Mittel der letzten Jahre
bei ca. 50 % und ist im Jahr 2013 auf Uber 80 % angestiegen (vgl. Tabelle 14).



Wohnungssituation 2012 — 2013 | Wohnungsangebot

Beim Vergleich der Fertigstellungszahlen mit der Einwohnerzahl spiegelt sich die unter-
schiedliche Entwicklung der letzten Jahre in den Landkreisen der Planungsregion 14 wi-
der: Im Landkreis Dachau wurden zwischen 2008 und 2012 im Schnitt mehr als 4,5
Wohneinheiten je 1.000 Einwohner pro Jahr fertiggestellt. Im Landkreis Starnberg hin-
gegen liegen die durchschnittlichen Fertigstellungszahlen mit 2,7 Wohnungen je 1.000
Einwohner pro Jahr deutlich niedriger (vgl. Karte 4).

Der Landkreis Freising konnte seine Fertigstellungszahlen in den letzten Jahren konti-
nuierlich steigern, wahrend die Gbrigen Landkreise groRere Schwankungen zu verzeich-

nen hatten. In den Landkreisen Landsberg und Firstenfeldbruck verlief die Entwicklung
der Fertigstellungszahlen seit 2008 weitestgehend konstant.

Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner in der Region 14 Stand: 2012

Firsten

feldbruck:

Ebersberg

Landsberg
am Lech

Starnberg

0 10 20 km
| ISP I

Durchschnittliche jahrliche Entwicklung der Jahreswerte*
Fertigstellungen* 2008 - 2012 *in Wohn- und
[ ] unter 3,5 WE je 1.000 EW entspricht ca. NichtwohngebAuden
2,9 WE je 1.000 EW

[ ]35-40WEje 1.000 EW _

Datengrundlage: Bayerisches Landesamt
- 4,0 -4,5 WE je 1.000 EW l:l:_ Fachliche und grafische Bearbeitung:

Stadtentwicklungsplanung,
I over 45 WEje 1.000EW 2008 2009 2010 2011 2012 1122 Bevolkerung, Wohnen, Stadtskonomie

Karte 4: Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner in der Region 14 von 2008 bis 2012

Die Zahl der Abbriiche in der Landeshauptstadt stieg im Berichtszeitraum 2012/13 stark
an und hat sich im Jahr 2013 mehr als verdoppelt. Dies ist auf Anderungen im Erhe-
bungsverfahren zurickzufihren. Seit dem Jahr 2012 werden auch Wohnheime mit in
die Statistik mit aufgenommen, weshalb sich die Zahlen mit den Vorjahreszahlen nur
bedingt vergleichen lassen. Im Jahr 2013 wurden sehr viele kleine Wohneinheiten in
Wohnheimen, insbesondere im Olympischen Dorf abgerissen, was die ungewdéhnlich
hohe Zahl in diesem Jahr erklart (vgl. Tabelle 17).

31



32

Jahr Abbriiche Wohnungsbestand in %
2004 805 715.342 0,11%
2005 666 719.628 0,09%
2006 ® 1.139 722.741 0,16%
2007 452 738.393 0,06%
2008 511 742.820 0,07%
2009 638 746.562 0,09%
2010 432 750.531 0,06%
2011 681 756.385 0,09%
2012 77 762.353 0,09%
2013° 1.688 768.686 0,22%

¥ Sonderaktion des Statistischen Amtes
® ab 2012 inkl. Wohnheime, Daten mit den Vorjahren nur bedingt vergleichbar
© 2013 sehr hohe Abrisszahlen bei Wohnheimen (insbes. Olympisches Dorf)

Quelle: Statistisches Amt + Berechnungen Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA |

Tabelle 15: Entwicklung der Abbriiche von Wohnungen in Minchen seit 2004

2.5 Tendenzen in den Wohnungsteilméarkten

Der Miinchner Wohnungsmarkt umfasst verschiedene Teilméarkte, die unterschiedliche
Nachfrageinteressen bedienen. Neben der raumlichen Verteilung ist auch die Bautypo-
logie von Bedeutung.

Der Grundstucksmarkt zeigt als Fruhindikator fir den Wohnungsmarkt weiterhin deutli-
che Anzeichen einer zunehmenden Anspannung. Nach Einschatzung der Expertinnen
und Experten hat sich der Munchner Markt gegentber 2011 nochmals weiter ange-
spannt. Im Vergleich zum letzten Berichtszeitraum wird mittlerweile fir alle Segmente
eine noch starkere Anspannung konstatiert. In den Umlandkreisen hat sich nach der
Experteneinschatzung die Situation ebenfalls weiter angespannt (siehe Expertenbefra-
gung zum Wohnungsmarkt Minchen 2013 unter http://www.muenchen.de/rathaus/
Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Stadtentwicklung/Grund-
lagen/Wohnungsmarkt.html).

Die hohen Steigerungen der Anspannung vor allem im Bereich einfacher und mittlerer
Wohnwerte fallen besonders ins Auge, hier ergeben sich die gréRten Differenzen seit
2011. Unabhé&ngig vom Wohnwert wird die Anspannung am Immobilienmarkt von den
Expertinnen und Experten auf &hnlich hohem Niveau gesehen, wobei die geringste An-
spannung bei Immobilien mit sehr gutem Wohnwert einschéatzt wird (vgl. Abbildung 4).

Ein weiterer wichtiger Punkt bezogen auf die Teilmarkte sind Umwandlungen von Miet-
in (Einzel-) Eigentumswohnungen. Sie filhren zu verdnderten Eigentumsstrukturen und
damit oftmals auch zu einer verdnderten Bewohnerstruktur in den betroffenen Gebau-
den. In Fallen, in denen nach der Umwandlung Modernisierungen vorgenommen wer-
den, sind in der Regel anschlieRend Mieterh6hungen, welche durch die Verbesserung
der Wohnsubstanz und die Modernisierungsumlage begriindet sind, zu beobachten.
Somit geht weiterer preisgiinstiger Wohnraum verloren.
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Erstvermietung
freist. EFH freifinanziert Erstvermietung
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Doppelhaushalfte Eigentumsw ohnung
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1 = starke Entspannung; 5 = starke Anspannung

Quelle: Expertenbefragung 2013, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Abbildung 4: Aktuelle Situation auf den Wohnungsteilmarkten in Miinchen 2013

Voraussetzung fir die Umwandlung in Wohneigentum ist die Erteilung einer so genann-
ten Abgeschlossenheitsbescheinigung nach § 7 WEG. Die Entwicklung der Abge-
schlossenheitsbescheinigungen ist Tabelle 16 zu entnehmen. Anfang 2014 wurde von
der Bayerischen Staatsregierung eine Verordnung zum Genehmigungsvorbehalt fir die
Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum erlassen (vgl. Kap. 8.3). Zukiinftig ist die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnraum in Erhaltungssatzungsgebieten geneh-
migungspflichtig.

Fur den Berichtszeitraum 2012 und 2013 ist die Zahl der umgewandelten Wohnungen
wieder angestiegen und erreicht 2013 wieder einen Spitzenwert dhnlich den Werten
zwischen 2004 und 2006. In der Statistik werden jedoch nur Falle aufgefihrt, in denen
das bestehende Gebdude mindestens 5 abgeschlossene Wohnungen aufweist.

Aus der Tabelle 16 kann nicht unmittelbar auf die Zahl der tatséchlich erfolgten Um-
wandlungen geschlossen werden. Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung ist zunéchst
nur die juristische Voraussetzung fiir eine Umwandlung. Alteren Untersuchungen zufol-
ge sind aber rund drei Jahre nach Ausstellung der Bescheinigung ca. 90 % der Woh-
nungen auch tatsachlich umgewandelt. Ein kleiner Teil der Eigentiimer beantragt folg-
lich die Abgeschlossenheitsbescheinigung nur vorsorglich und verzichtet nach Erhalt
dieser vorlaufig auf den Vollzug der Aufteilung im Grundbuch (z.B. bei beabsichtigter
Aufteilung der Wohnungen auf mehrere Kinder der Eigentiimerin / des Eigentimers).
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Jahr Bestandsgebdude 2

Antrdge Wohneinheiten
2004 115 2.634
2005 117 2.899
2006 108 2.795
2007 88 1.611
2008 76 1.998
2009 66 1.328
2010 59 978
2011 40 1.108
2012 68 1.647
2013 127 2.685

@ zum Zeitpunkt der Bescheinigung bereits bestehende Geb&ude, mit w enigstens funf

abgeschlossenen Wohnungen

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA IV

Tabelle 16: Abgeschlossenheitsbescheinigungen fiir bestehende Wohnungen seit

2004

Anteil der umgewandelten Wohnungen
Stadtgrenze
. bis 0,5 %
Stadtbezirk
0,51-1,00 %

Stadtbezirksteil
. 1,01-2,00 %
unbebaute Flache
2,01-4,00 %

uber 4,00 %

Karte 5: Anteil der 2009 — 2013 umgewandelten Wohnungen

Anteil umgewandelter Wohnungen im Wohnungsbestand (2009-2013)  stand: 2013

Datengrundlage: Geodatenpool
Fachliche und grafische Bearbeitung:
Stadtentwicklungsplanung, 1/22
Bevélkerung, Wohnen, Stadtékonomie

im Bestand
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Aus Karte 5 wird ersichtlich, dass das Umwandlungsgeschehen in Minchen teilrdum-
lich stark variiert. Es konzentriert sich eher auf innerstadtische Bezirksteile mit einzel-
nen Ausnahmen am Stadtrand. Die prozentual meisten Umwandlungsaktivitaten in den
letzten 5 Jahren (Uber 4 % der Bestandswohnungen betreffend) sind in Neufreimann re-
gistriert wurden. Zwischen 2 — 4 % an umgewandelten Wohnungen verzeichnen die
Wohnungsbesténde in Haidhausen, im Hackenviertel, in Schwabing, in Bogenhausen,
Neuhadern, am Gartnerplatz und Neuperlach.

Gesamtstadtisch betrachtet wurden im Zeitraum 2009-2013 rd. 0,9 % der heutigen Be-
standswohnungen (in Gebauden mit wenigstens funf abgeschlossenen Wohnungen) in
Eigentumswohnungen umgewandelt.

2.6 Baugenossenschaften und Baugemeinschaften

In Miinchen gibt es derzeit rund 40 Genossenschaften mit einem Wohnungsbestand
von knapp 40.000 WE, das sind rund 5 % des Munchner Wohnungsbestandes. Jedoch
ist das genossenschaftliche Segment in Miinchen kleiner als in Berlin und Hamburg.

Besonders bemerkenswert ist, dass bei den neuen genossenschaftlichen Wohnprojek-
ten in der Regel nicht nur sozial, sondern auch energetisch vorbildliche Lésungen ange-
strebt werden, die deutlich die gesetzlichen Anforderungen tberschreiten und so neue
konzeptionelle Anséatze aufzeigen. In der Vergangenheit wurde von der Stadt Miinchen
stets um die verstarkte Erstellung preisguinstiger Miet- und Eigentumsmafinahmen auf
stadtischen Grundstiicken durch Genossenschaften und Baugemeinschaften gewor-
ben.

Bezugsfertige WE in Genossenschaften
davon davon
Vorh
gesamt freifinanziert geférdert orhaben
Zeitraum 2004-2008 335 87 248 6
Zeitraum 2009-2013 115 57 58 4

Tabelle 17: Fertiggestellte Wohneinheiten in Genossenschaften seit 2004

Bezugsfertige WE in Baugemeinschaften
davon davon
gesamt freifinanziert gefdrdert Vorhaben
Zeitraum 2004-2008 211 155 56 14
Zeitraum 2009-2013 158 136 22 8

Tabelle 18: Fertiggestellte Wohneinheiten in Baugemeinschaften seit 2004

Bei der Ausschreibung von Wohnbaufldchen in den grof3en stadtischen Siedlungsge-
bieten wird ein Anteil von 20 % bis 40 % der Gesamtflache fir Genossenschaften und
Baugemeinschaften vorgesehen. Aulerdem werden fir Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen Genossenschaftsanteile mit bis zu 750 €/m? Wohnflache Gber zins- und til-
gungsfreie Darlehen geférdert. Seit 2004 konnten rd. 450 Wohneinheiten im genossen-
schaftlichen Wohnungsbau fertiggestellt werden, davon wurden mehr als zwei Drittel
der Wohnungen geférdert (vgl. Tabelle 17).
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Durch Baugemeinschaften wurden in den letzten 10 Jahren Gber 350 Wohneinheiten
fertiggestellt, davon waren fast 80 % der Wohnungen freifinanziert (vgl. Tabelle 18).

Mit der Weiterentwicklung und Ausweitung der bisherigen Einkommensgrenze nach
den Bayerischen Wohnraumférderbestimmungen durch die Stadt im Férderprogramm
Munchen Modell haben iber 60 % der Minchner Haushalte die Méglichkeit, Férderpro-
gramme in Anspruch zu nehmen. Dies soll auch den Genossenschaften und Bauge-
meinschaften helfen, ihnre Wohnungsbautatigkeit voranzubringen.

Neubauaktivititen und Planungen
Miinchner Wohnungsbaugenossenschaften Stand: 02/2014

{ 4

Bayernkaserne

Parkstadt ' Domagkpak’
Schwabing
‘ Prinz-Eugen;’

Reinmarplat’ Ackermann-
bogen
Kaseme

Kreativquar‘tier
» fVVestendstraBe Messestadt
Zschokkestrafie / Wes'

Hansastraﬂg /

Furstenried
Ost

L, S

Freiham

Ost

Limmatstrale

5 km

250 - 500 Wohnungen Weitere aktuelle VVorhaben/
100 - 249 Wohnungen M Bewerbungen vorgesehen 2014/2015
50 - 99 Wohnungen davon geférdert Datengrundlage:
0 - 49 Wohnungen Weitere Planungen und Genossenschaftliche Immobilienagentur

Munchen eG, LHM
! Int bekund b 2015 3
Wohnungen im Bau / dr;\e,;isszpesr;;nun ngen & Fachliche und grafische Bearbeitung:

I Baubeginn 2014 PLAN-HA 1/22 und 1/42
davon gefordert Bestande der Miinchener Wohnungsgenossenschaften Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Karte 6: Neubauaktivitaten u. Planungen Minchner Wohnungsbaugenossenschaften

Bei der Ausschreibung von Wohnbaufldchen sowie durch die Einflihrung des Konzep-
tionellen Mietwohnungsbaus erhalten Genossenschaften und Baugemeinschaften ein
umfangreiches und differenziertes Flachenangebot. So bietet sich fir Wohnungsbauge-
nossenschaften und Baugemeinschaften in Zukunft die Méglichkeit, fast im gesamten
Stadtgebiet neue Wohnungen zu errichten. Die Herausforderung besteht nun darin,
dass dieses Flachenangebot von der Angebotseite her verstetigt wird und von der
Nachfrageseite her zeitnah angenommen wird (vgl. Karte 6).
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Daruber hinaus wurde vom Stadtrat beschlossen, eine externe Beratungsstelle zur Un-
terstitzung von Bautatigkeiten von Baugemeinschaften und Baugenossenschaften ein-
zurichten. Mit dieser MaRnahme soll dem Trend zum gemeinschaftlichen Bauen Rech-
nung getragen werden. Die Beratung soll sich an Einzelpersonen, Organisationen und

Initiativen, die gemeinschaftsorientierte Neubauvorhaben auf stédtischen Planungsge-

bieten verwirklichen wollen, richten.

Interessierte sollen im Rahmen der Beratung kostenlos Hilfestellung zu méglichen Or-
ganisationsformen sowie zu Grundlagen und Voraussetzungen der Realisierbarkeit er-
halten. Die Beratungsstelle hat dabei eine Vermittlerfunktion, indem sie Kontakte zu
den mit der Ausschreibung, Vergabe und Férderung befassten Dienststellen der Stadt
und anderen Akteuren herstellt und pflegt. Die Mitbauzentrale Miinchen - Beratung fiir
gemeinschaftsorientiertes Wohnen befindet sich in der Schwindstrae 1 und ist seit

1. Oktober 2014 gedffnet.
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3 Energieeffizienz und Wohnen

Die Landeshauptstadt Minchen hat sich mit ihrer Mitgliedschaft beim Klima-Biindnis
e.V. den Zielen dieses europaweiten Netzwerkes verpflichtet, kontinuierlich die CO,-
Emissionen um 10 % alle finf Jahre zu senken. Dabei soll u.a. eine Halbierung der Pro-
Kopf-Emissionen bis spatestens 2030 erreicht werden. Zugleich bedeutet die Teilnah-
me der Landeshauptstadt Miinchen am Covenant of Mayors, die Ziele der EU ,20-20—
20“ auf ihrem territorialen Gebiet zu erreichen. Danach sollen die Treibhausgas-Emis-
sionen bis 2020 mindestens um 20 % gegenuber dem Referenzjahr 1990 sinken, 20 %
des Endenergieverbrauchs aus erneuerbaren Energien stammen sowie eine Effizienz-
steigerung von 20 % erreicht werden.

Der Minchner Wohnungsbausektor muss dazu seinen Beitrag mit Ma3nahmen im
Neubau und in den Bestandsgebieten leisten.

Die Entwicklung der Energiepreise und damit auch der Wohnnebenkosten fuhrt vor al-
lem in wirtschaftlich starken Ballungsrdumen wie Miinchen zu einer erheblichen zusétz-
lichen Belastung weiter Bevdlkerungskreise: Bei bereits hohem Niveau der Kaltmieten
wird durch steigende Betriebskosten fiir eine Vielzahl von Haushalten bezahlbares
Wohnen zu einer zentralen Frage. Finanzielle Belastungen entstehen fiir viele Haushal-
te jedoch auch aus der (energetischen) Modernisierung der Geb&ude, die in Form der
Modernisierungsumlage die Nettokaltmiete steigen I&sst.

1979 - 1986
9%

1987 — 1995
8%

1996 — 2000
4%

2001 — 2008
6%

ab 2009
2%

1949 - 1978

529 vor 1919
(]

10%

1919 - 1948
9%

Quelle: Zensus 2011 Gebaude- und Wohnungszéahlung

Abbildung 5: Baualtersklassen von Geb&auden mit Wohnungen in Miinchen, Anteil der
Wohnungen je Baualtersklasse 2011
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Far das Erreichen der Miinchner Klimaschutzziele kommt der Sanierung des Woh-
nungsbestandes eine entscheidende Rolle zu. In Minchen wurden seit 2002 (Einflh-
rung der EnEV) nur rund 0,4 % des gesamten Wohnungsbestandes jahrlich als Neubau
auf einem vom Gesetzgeber definierten energetischen Niveau erstellt. Gleichzeitig be-
finden sich rund 60 % der Minchner Wohnungen in Gebduden, die vor Inkrafttreten der
ersten Warmeschutzverordnung (1977) fertiggestellt wurden. Die KfW férdert im Pro-
gramm ,Energieeffizient Sanieren energetische Sanierungsmaflnahmen an Wohnge-
b&uden, die vor dem 01.01.1995 errichtet wurden. In Minchen wiirde das einen Anteil
an Wohnungen in Wohngebé&uden von tber 80 % bzw. von Wohnungen in allen Ge-
b&uden von 69 % (vgl. Abbildung 5) betreffen.

Die Inanspruchnahme der KfW-Programme in Miinchen ist in Tabelle 19 dargestelit.
Vor allem das Neubauprogramm ,Energieeffizient Bauen® erfreut sich steigender Be-
liebtheit. Die KfW férdert darin zukunftsweisende Standards fir das Gesamtgebaude,
bei denen Vorgaben an den Priméarenergiebedarf und an den Warmeschutz einzuhalten
sind. Dabei handelt es sich um verschiedene KfW-Effizienzhausstandards (70, 55, 40)
und Passivhauser, die jeweils besser als der Neubaustandard (Effizienzhaus 100) sein
mussen. Gemessen an der Zahl der Baugenehmigung in den Berichtsjahren
2012/2013, erreicht die KfW-Férderung damit einen Anteil von etwa 54 % des Minch-
ner Wohnungsneubaus.

Programm Energieeffizient Bauen Energieeffizient Sanieren
Effizienzhaus EinzelmaRnahmen
Jahr Mio. Euro | geférderte WE | Mio. Euro | geférderte WE | Mio. Euro | geférderte WE
2009 35 755 63 3.099 24 2.516
2010 49 1.041 77 4.418 26 2.333
2011 104 2.666 33 802 20 1.467
2012 163 3.450 39 1.220 28 2.776
2013 172 4.464 38 942 29 2.561

Quelle: Férderreport KfW Bankengruppe, Jahre 2009 - 2013, ww w .kfw .de

Tabelle 19: Inanspruchnahme der KfW-Energieeffizienz-Programme in Miinchen

Die Auswertung der Miinchner Expertenbefragung zur Wohnungsmarktsituation in
Munchen 2013 haben gezeigt, dass das Thema des energieeffizienten Bauens zuneh-
mend den Wohnungsmarkt erreicht hat. Es wird nicht zuletzt vor dem Hintergrund stei-
gender Immobilienpreise in Verbindung mit der Entwicklung der ,zweiten Miete®, d. h.
den steigenden Nebenkosten immer relevanter. Die Bautrager bieten inzwischen fast
standardmé&Rig KfW-Energieeffizienzhaus 70 an, einige Angebote realisieren bereits
héhere Energiestandards. Dies entspricht auch der deutlich gestiegenen Nachfrage v.a.
der Eigentimer (vgl. Abbildung 6). Im Jahr 2011 (in der vorherigen Expertenbefragung)
war die Nachfrage noch durchschnittlich, 2013 konnte eine groRe Nachfrage nach KfW-
Energieeffizienzhaus 70-Angeboten verzeichnet werden.

Fir Mieterinnen und Mieter scheint insgesamt der energetische Standard einer Woh-
nung eher eine untergeordnete Rolle zu spielen (vgl. Abbildung 6). lhnen bleibt auf-
grund des knappen Angebotes kaum ein Wahimdglichkeit, das zusétzliche Kriterium
Energiestandard wiirde fiir sie die Auswahl noch weiter einschrénken.
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Quelle: Landeshauptstadt Miinchen, Wohnungsmarkt Miinchen - Expertenbefragung 2013

Abbildung 6: Nachfrage nach verschiedenen Energiestandards von Eigentiimern und
Mietern in Minchen 2013

Dieses Phanomen wurde auch bei der Auswertung der Daten fiir den Mietspiegel 2013
festgestellt. In MUnchen wird in erster Linie bezahlbarer Wohnraum gesucht; der ener-
getische Zustand eines Gebaudes steht noch nicht im Vordergrund, wenn auch zuneh-
mend energetisch modernisiert wird. Das Sozialreferat als Herausgeber des Mietspie-
gels geht davon aus, dass sich das Bewusstsein flir energetisch gut ausgestattete Ge-
baude und Wohnungen zukilnftig weiter auspragt und sich dann langfristig eine miet-
preisbildende Wirkung zeigen wird. Deshalb wird der energetische Zustand in den kom-
menden Mietspiegelerhebungen weiterhin mit abgefragt.

Die Einschatzung der wirtschaftlichen Attraktivitat verschiedener energetischer Stan-
dards ist in Abbildung 7 dargestellt. Inzwischen ist die neue EnEV 2014 beschlossen,
eine Erhéhung der Anforderung fur Neubauten wird es 2016 geben. Zum Zeitpunkt un-
serer Expertenbefragung wurde noch von einer schrittweisen Erhéhung beginnend ab
2013 oder 2014 ausgegangen. Der mégliche EnEV 2013-Standard (jetzt EnEV 2014)
wurde von den Experten als eher wirtschaftlich unattraktiv bewertet. Langfristig werden
hohere energetische Standards aber attraktiver bewertet, zur Zeit sind jedoch der EnE-
V-Standard 2009 und das schon oben erwahnte KfW-Energieeffizienzhaus 70 am at-
traktivsten, wobei jeweils eine gut durchschnittliche Attraktivitat erreicht wird.

Gegeniiber der Experteneinschatzung von 2011 hat die Attraktivitat der gehobenen
Standards (ab KfW-Energieeffizienzhaus 40 und besser) etwas abgenommen. Sie wer-
den weiterhin als maRig attraktiv beurteilt. Das korrespondiert sicherlich mit den stei-
genden Immobilienpreisen und weiteren Anforderungen z.B. aus dem Bereich der Bar-
rierefreiheit, so dass Zusatzinvestitionen im Energiebereich als Belastung wahrgenom-
men werden, obwohl sie langfristig sinnvoll waren. Die mittleren Energieeffizienzstan-
dards (Effizienzhaus 70 und 55) konnten gegeniiber 2011 einen Attraktivitdtsgewinn
verzeichnen. Sie sind jetzt durchschnittlich bis leicht Gberdurchschnittlich attraktiv.
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Quelle: Landeshauptstadt Miinchen, Wohnungsmarkt Miinchen - Expertenbefragung 2013

Abbildung 7: Einschatzung der wirtschaftlichen Attraktivitdt energetischer Standards in

Minchen 2013

Die Landeshauptstadt Miinchen verzichtete mit dem Beschluss der Vollversammlung
des Stadtrates vom 17.12.2008 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14/V 01326) auf die Gewin-
nausschittung der beiden grof3en stadtischen Wohnungsbaukonzerne GEWOFAG und
GWG Minchen fiir die Jahre 2008 — 2019 (sog. Dividendenbeschluss).

fertiggestelite WE Planung WE
Gesellschaft |Energetischer Standard 2014-2017
2011 2012 2013 @ WEJahr
EnEV 2007 (vor Dividendenbeschluss) 102
KfW Effizienzhaus 55 (EnEV 2007) 78
KfW Effizienzhaus 100 (EnEV 2009) 26
KfW Effizienzhaus 70 (EnEV 2009) 10 49 612
GEWOFAG |KfW Effizienzhaus 55 (EnEV 2009) 154
KfW Effizienzhaus 40 (EnEV 2009)
Passivhaus 32 16 4
Plusenergiehaus
Insgesamt 180 42 91
KfW Effizienzhaus 100 (EnEV 2009)
KfW Effizienzhaus 70 (EnEV 2009) 178 221 284
KfW Effizienzhaus 55 (EnEV 2009) 55 186
GWG KfW Effizienzhaus 40 (EnEV 2009)
Passivhaus 13
Plusenergiehaus 71
Insgesamt 191 292 339

Quelle: Wohnen in Miinchen IV, Erfahrungsbericht 2011, HA 1IV11

Tabelle 20: Energiesparender Wohnungsneubau durch die Wohnungsgesellschaften
seit 2011
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Die erwirtschafteten Uberschiisse sollen als zusétzliches Eigenkapital fiir weitere Inves-
titionen u.a. fur die energetische Optimierung der neuen Wohngeb&ude und des Woh-
nungsbestandes eingesetzt werden. Die Gesellschaften haben sich verpflichtet, im
Neubau den aktuellen Kf\W-Effizienzhaus 70 Standard (EnEV 2009) umzusetzen. In
Modellprojekten werden zudem deutlich héhere Standards geplant und gebaut.

Im Wohnungsbestand setzen die beiden stadtischen Wohnungsbaukonzerne bei Mo-
dernisierungen in der Regel den KfW-Effizienzhaus 100 Standard um. Dies entspricht
den Mindestanforderungen fir Neubauten und ist damit besser als der gesetzliche
Standard. Um dies zu erreichen, haben die Gesellschaften die Méglichkeit, zusatzliche
Fordermittel aus dem stadtischen Férderprogramm Energieeinsparung (FES) zu erhal-
ten (vgl. Sitzungsvorlage Nr. 08-14/V 01326).

Die Planung der Neubau- und ModernisierungsmalRnahmen mit den vereinbarten ener-
getischen Standards erfolgte ab 2009, die ersten Bauvorhaben wurden 2011 fertigge-
stellt (vgl. Tabelle 20 und Tabelle 21).

. fertiggestellte WE Planung WE
Gesellschaft |Energetischer Standard
2011 2012 2013| 2013-2016
KfW Effizienzhaus 100 (EnEV 2009) 380 42 84 2606 @
GEWOFAG  |KfW Effizienzhaus 85 (EnEV 2009) 78 78| (9650 WE a)
Insgesamt 458 42 162
KfW Effizienzhaus 85 (EnEV 2009) 63 -
KfW Effizienzhaus 100 (EnEV 2009)
GWG KFW Effizienzhaus 50 (ENEV 2009) 24 74 219
; (9 110 WE/a)
CO,neutrale Energieversorgung 74 30
Insgesamt 161 30 74

3 ggf. auch KfW Effizienzhaus 70 (EnEV 2009)
Quelle: Wohnen in Miinchen IV, Erfahrungsbericht 2011, HA 1I/11

Tabelle 21: Energiesparende Modernisierung durch die Wohnungsgesellschaften seit
2011

Als energetische Modellprojekte setzen 2012/ 2013 die GEWOFAG Passivhduser in
Berg am Laim und die GWG Plusenergiehduser im Bezirk Sendling-Westpark um.

Die ersten beiden Passivhduser der GEWOFAG am Piusplatz in Berg am Laim mit

32 Wohnungen konnten Anfang 2013 bezogen werden (vgl. Abbildung 8). Zwei weitere
Gebé&ude mit je 16 Wohnungen befinden sich derzeit in der Fertigstellung. Die Wohnun-
gen sind zu 30 % freifinanziert und zu 70 % durch das ,Minchen Modell* geférdert. Die
GEWOFAG erhielt dafiir mehrere Preise, z.B. ,Energieeffizienz z&hlt — neue Energie-
sparhauser” der Obersten Baubehdrde und ,Preis fur Qualitat im Wohnungsbau® von
Werkbund.

Verglichen mit einem Haus nach EnEV 2009 kénnen Mieterinnen und Mieter in Passiv-
h&usern durch den hohen Energiestandard bis zu 60 % der Kosten fiir Heizung und
Warmwasser sparen. Kompakte Bauweise, gute DAmmung, kontrollierte Liftung und
architektonische Gestaltung sind die Voraussetzungen fir den geringen Energiever-
brauch.
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Die nach Suden gedffnete Fassade sorgt fur optimale Belichtung und Besonnung der
Wohnrdume sowie fur Warmegewinne, die der Energiebilanz zu gute kommen. Ein
Passivhaus nutzt Gberwiegend Warme aus passiven Quellen, d.h. aus der Sonnenein-
strahlung und der Abwarme von Personen und elektrischen Geréaten, und sorgt dafir,
dass sie optimal genutzt wird.

Abbildung 8: Passivhaus am Piusplatz; Quelle: GEWOFAG/Roland Weegen

Die beiden Plusenergiegebdude der GWG in der Kriiner Straf3e in Sendling-Westpark
(vgl. Abbildung 9) bestehen aus 1- bis 5-Zimmerwohnungen. Die Gebdudehille ent-
spricht dem KfW-Effizienzhaus-70-Standard. Der niedrige Primarenergiebedarf — bezo-
gen auf Heizung und Warmwasser — wird erreicht durch die Kombination aus Fernwér-
meversorgung und thermischer Solaranlage sowie durch eine FuBbodenheizung mit
geringer Vorlauftemperatur und dezentraler Warmwasserstationen in den Wohnungen.
Eine Photovoltaikanlage produziert zusatzlich soviel elektrische Energie und speist die-
se in Stromnetz ein, dass die Prim&renergiebilanz der Gebdude im positiven Bereich
liegt. Durch diese sorgfaltig optimierte Energieeinsparung im Bereich des geférderten
Mietwohnungsbaus leistet die GWG Minchen einen wichtigen Beitrag fiir den Klima-
schutz. Der Verein zur Férderung der Nachhaltigkeit im Wohnungsbau NaWoh verlieh
der GWG 2013 dafur das Qualitatssiegel ,Nachhaltiger Wohnungsbau®.
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Abbildung 9: PIusenergiehéuserAan der Krner Stralle, Innnhof, GG Minchen

Die beiden Gesellschaften haben sich selbst verpflichtet, im Zuge der Sanierung von
Bestandsgebauden auch einen héheren energetischen Standard als vom Gesetz vor-
gegeben zu realisieren. In den beiden Berichtsjahren haben beide Gesellschaften tUber
300 Wohneinheiten entsprechend modernisiert und saniert (vgl. Tabelle 21).
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4 Wohnungsnachfrage

4.1 Demografische Faktoren

Die Bevdlkerung der Landeshauptstadt ist in den Jahren 2012/13 deutlich weiter ge-
wachsen. Die Einwohnerzahl zum Jahresende 2013 lag um rund 25.860 hdher als im
Vorjahr, 2013 stieg die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner mit Hauptwohnsitz um
Uber 25.490 an (vgl. Tabelle 22). Neben einem leicht positiven biometrischen Saldo,
also einer héheren Zahl von Geburten als Sterbefallen, resultiert dieser Zuwachs vor al-
lem aus verstarktem Zuzug in die Landeshauptstadt. Auch zukiinftig wird von einem
weiteren Wachstum ausgegangen, auch wenn die Wachstumsrate (+ 1,8 %) bei den
Einwohnern und Einwohnerinnen mit Hauptwohnsitz unter den Vorjahren liegt. Das Re-
ferat fur Stadtplanung und Bauordnung prognostiziert fir 2030 eine Bevélkerungszu-
nahme von rund 15 % (vgl. http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-
fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Stadtentwicklung/Grundlagen/Bevoelkerungspro-
gnose.html).

Eiqw ohner Wo.hn- davon Frauen davon Deutsche davon Auslander

Jahr @ mit Haupt-| ~ berechtigte

w ohnsitz insgesamt|  absolut in % absolut in % absolut in %
2004 1.273.186 1.422.037| 722.252 50,8%| 1.121.407 78,9% 300.630 21,1%
2005 1.288.307 1.436.725| 729.678 50,8%| 1.129.475 78,6%| 307.250 21,4%
2006 ? 1.326.206 1.364.180| 698.707 51,2%| 1.057.413 77,5% 306.767 22,5%
2007 1.351.445 1.381.493| 707.109 51,2%| 1.068.224 77,3% 313.269 22,7%
2008 1.367.314 1.395.485| 713.932 51,2%| 1.077.662 77,2% 317.823 22,8%
2009° 1.364.194 1.391.915] 713.025 51,2%| 1.081.577 77,7% 310.338  22,3%
2010 1.382.273 1.409.036] 720.961 51,2%| 1.089.982 77,4%| 319.054 22,6%
2011 1.410.741 1.437.267| 732.366 51,0%| 1.101.121 76,6% 336.146  23,4%
2012 1.439.474 1.466.821| 745.395 50,8%| 1.111.598 75,8% 355.223  24,2%
2013 1.464.962 1.492.677| 745.857 50,0%| 1.092.161 73,2% 372.801 25,0%

¥ jew eils am 31.12.
® Einfiihrung der Zw eitw ohnsitzsteuer

% Registerbereinigung im Zuge der Versendung der Steuer-Ildentifikationsnummer. Bei
Unzustellbarkeit erfolgte Abmeldung der Adressaten von Amts w egen.

Quelle: Statistisches Amt; ZIMAS.

Tabelle 22: Bevélkerungsentwicklung in Minchen seit 2004

Der Auslanderanteil ist 2013 analog zur bedeutenden Auslandszuwanderung weiter auf
25 % angestiegen (vgl. Tabelle 22). 2010 betrug der Auslanderanteil noch 23 %.

Bemerkenswert ist der weitere Anstieg der Zuwanderung nach Minchen auf tiber
125.000 Zuziige. Wahrend die deutschen Zuziige mit 56.907 auf hohem Niveau blie-
ben, nahm vor allem die Zuwanderung aus dem Ausland nach Minchen 2013 weiter
zu. Minchens Wirtschaftskraft, aber auch seine Attraktivitat als Bildungsstandort, zieht
dabei gerade junge Zuwandernde zwischen 18 und 30 Jahren an.
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Im Jahr 2013 kamen 32 % der Zugezogenen aus dem europdischen Ausland. Dies wa-
ren Uberwiegend Zuwanderer aus Osteuropa und aus den EU-Landern, die von der Fi-
nanz- und Schuldenkrise besonders betroffen waren.

Gegeniber 2011 sind im Jahr 2013 besonders die Zuziige aus Italien, Kroatien und
Spanien angestiegen. Hingegen lagen die Zuziige aus Ruménien nur leicht héher, die
aus Bulgarien waren unverandert und die aus Polen und Griechenland waren leicht
rucklaufig.

Die Zahl der Wegziige aus Minchen ist 2013 ebenfalls stark gestiegen. Dies ist auch
ein Effekt der vorausgegangenen hohen Zuwanderung, der nun zeitverzégert auch hé-
here Wegzige folgen. Dabei wurden vermehrt Wegzlige von Personen mit auslandi-
scher Staatsangehdérigkeit registriert.

Per Saldo fallt der Einwohnergewinn durch die Zuwanderung aufgrund der héheren
Wegzilige jedoch moderater aus als in den beiden Vorjahren. Die flinf h6chsten Ein-
wohnergewinne gehen aus dem Wanderungsaustausch mit Rumanien, Polen, Italien,
Griechenland und Ungarn hervor.

Insgesamt zeigt sich fiir Minchen eine sehr hohe Migration, die auch auf die Bevélke-
rungsstruktur Einfluss nehmen wird.

Das naturliche Wachstum mit einem Geburtentberschuss gewinnt weiter an Bedeu-
tung. Dabei stehen die steigenden Geburten in einem direkten Zusammenhang mit der
volumenstarken Zuwanderung junger Menschen nach Minchen.

40.000

30.000 —_————

20.000 7

10.000 | I r

0 —|

g -10.000 Registerbereinigung ————————
[} \ / infolge erfolglosen
L% -20.000 \ / Zustellungsversuch d.

-30.000 Steueridentifikations-

/ nummer
-40.000
-50.000 I M Wanderungssaldo
/ naturlicher
-60.000 Bevélkerungssaldo®
_ Einfihrung =+ Bevoélkerungszu-
-70.000 —  Zw eitw ohnungs- bzw . -abnahme —
steuer ’
-80.000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Quelle: Statistisches Amt

Hinw eis: *Bevdlkerungssaldo bezieht sich auf Einw ohner mit Hauptw ohnsitz

Abbildung 10: Entwicklung der wohnberechtigten Bevoélkerung in Miinchen seit 2003
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Insgesamt entwickelte sich der natirliche Bevélkerungssaldo fir Minchen in den letz-
ten Jahren kontinuierlich positiv. Der Wanderungssaldo weist dagegen stérkere
Schwankungen auf und wird vor allem von der wirtschaftlichen Entwicklung beeinflusst.
Die Jahre 2006 und 2009, beide mit negativem Wanderungssaldo (vgl. Abbildung 10),
missen dabei gesondert betrachtet werden. 2006 erfolgten durch die Einfiihrung der
Zweitwohnungssteuer sowohl eine Vielzahl an verspateten Abmeldungen als auch Um-
meldungen von Neben- auf Hauptwohnsitz. 2009 ergaben sich durch die Einfihrung der
Steueridentifikationsnummer viele Abmeldungen von Amts wegen. Hiervon waren vor
allem auslandische Wohnberechtigte betroffen, die Deutschland bereits friilher ohne Ab-
meldung ihres Wohnsitzes verlassen hatten. Der negative Wanderungssaldo stellt so-
mit in beiden Fallen eine Korrektur des Melderegisters um Personen dar, die ihren
(Zweit-)Wohnsitz in Miinchen nicht mehr nutzten, deren Wegzug real jedoch bereits in
den vorangegangenen Jahren erfolgt sein dirfte.

Von 2006 und 2009 abgesehen, wies das letzte Jahrzehnt durchweg positive, wenn
auch deutlich schwankende Wanderungssalden auf. 2011 erreichten die Wanderungs-
gewinne flr Minchen dabei mit Gber 24.000 Personen aufgrund der zuvor genannten
Sondereffekte einen neuen Héchststand.
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Quelle: Statistisches Amt

Abbildung 11: Anteil der Umgezogenen im Vergleich zur Wohnungsmarktsituation seit
2003

Die Zahl der Umzlge innerhalb Minchens ist dagegen nach einem Anstieg zu Beginn
des Jahrtausends deutlich riicklaufig. Aufgrund der gestiegenen Kauf- und Mietpreise,
die in Folge der Wirtschafts- und Finanzkrise sich weiter erhdhten, sind offenbar weni-
ger Miinchner bereit oder in der Lage, ihre Wohnung zu wechseln. Ahnlich wie in den
Jahren 2001/02 sinkt die Mobilitat in der Landeshauptstadt derzeit gegenlaufig zu den
steigenden Mieten. Bei einer Erstbezugsmiete von 15,40 €/m? zogen 2013 nur noch 7,3
% der Einwohnerinnen und Einwohner um, 2012 waren es bei 15,0 €/m? noch 7,5 % der
Minchner und Minchnerinnen (vgl. Abbildung 11).
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Bei einem Umzug innerhalb der Landeshauptstadt zieht es die Minchnerinnen und
Munchner vor allem in die Neubaugebiete und von zentraleren Lagen an den Stadtrand.
Wahrend diese Gebiete eine positive Wanderungsbilanz bei Umziigen im Stadtgebiet
aufweisen (vgl. Karte 7), verlieren einige Stadtbezirksteile im Zentrum teils 25 und mehr
Personen je 1.000 Einwohner durch interne Umzige.

Interne Wanderungsbilanz (Umziige innerhalb der Stadtgrenzen) Stand: 2013

Stadtgrenze Wanderungsbilanzsrate interner Zu- und Wegziige
Stadtbezirk je 1.000 Einwohner (Mittelwert 2012/ 2013)
Stadtbezirksteil unter -25,00 Datengrundlage: Geodatenpool, ZIMAS
unbebaute Flachen -24,99 - 0,00 Fachliche und grafische Bearbeitung: 1/22
0,01 - 25,00 Stadtentwicklungsplanung,
I iber 25 1/22 Bevélkerung, Wohnen, Stadtékonomie

Karte 7: Interne Wanderungsbilanz nach Stadtbezirksteilen 2012 — 2013

Umgekehrt stellt sich die Situation bei Zu- und Wegziigen Uber die Stadtgrenzen hin-
weg dar. Hier kdnnen vor allem zentrale Lagen von Zuzug profitieren, wahrend die
Stadtrandlagen fur Zuziehende von aulRerhalb Munchens offenbar deutlich weniger at-
traktiv sind bzw. teilweise sogar eine negative externe Wanderungsbilanz aufweisen
(vgl. Karte 8). Der Zuzug nach Miinchen erfolgt dabei meist durch jingere Zuwandern-
de zwischen 18 und 30 Jahren, die zu Ausbildungszwecken oder aus beruflichen Griin-
den nach Miinchen kommen, wahrend Familien mit Kindern und altere Menschen haufi-
ger wegziehen.

Insgesamt zeigt die Unterscheidung zwischen interner und externer Wanderungsbilanz,
dass die starke Zuwanderung nach Minchen zwar zuné&chst vor allem auf zentrale, in-
nerstadtische Lagen gerichtet ist, sich die Bevdlkerung innerhalb Minchens jedoch
durch Umzlge aus innerstadtischen Bereichen in Stadtrandlagen umverteilt.
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Wanderungsbilanz (Zu-/ Wegziige liber die Stadtgrenzen) Stand: 2013

5km

Stadtgrenze Wanderungsbilanzsrate externe Zu- und Wegziige
Stadtbezirk je 1000 Einwohner (Mittelwert 2012/ 2013)
Stadtbezirksteil unter Null Datengrundlage: Geodatenpool, ZIMAS
unbebaute Flichen 0,01 - 15,00 Fachliche und grafische Bearbeitung: 1/22
15,01 - 45,00 Stadtentwicklungsplanung,
I iber 45 1/22 Bevélkerung, Wohnen, Stadtékonomie

Karte 8: Externe Wanderungsbilanz nach Stadtbezirksteilen 2012 — 2013

Dies belegt auch die durchschnittliche mittlere Wohndauer in den verschiedenen Stadt-
bezirksteilen, die innerhalb des mittleren Rings und in Neubaugebieten am niedrigsten
liegt und sich in Richtung Stadtrand tendenziell erhéht.

In der Landeshauptstadt Minchen liegt die mittlere Wohndauer bei 10,7 Jahren, die
kiirzeste Wohndauer weisen naturgemaf die Neubaugebiete stidliches Freiham mit
derzeit 4,1 Jahren und die Messestadt Riem mit 5,5 Jahren auf (vgl. Karte 9).

Aber auch in den zentralen Stadtbezirken Maxvorstadt, Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt,
Altstadt-Lehel und Schwanthalerhéhe liegt die mittlere Wohndauer fast Giberall unter
10, z.T. auch unter 7 Jahren und damit unter dem stadtischen Durchschnitt. Deutlich
Uber diesem liegen dagegen mit mehr als 13 Jahren Wohndauer die Einwohnerinnen
und Einwohner der nordwestlichen und stidéstlichen Stadtbezirke sowie in Teilen Bo-
genhausens, in Furstenried, Forstenried und Solln. Am langsten in ihrer Wohnung bzw.
ihrem Haus leben die Einwohnerinnen und Einwohner in Daglfing mit durchschnittlich
14,7 Jahren.

Bei Betrachtung der Altersstruktur ist festzustellen, dass sich bei den einzelnen Alters-
gruppen in den letzten Jahren wenig prozentuale Verschiebungen ergeben haben, ab-
solut jedoch alle Altersgruppen gewachsen sind. Fir den Wohnungsmarkt ergibt sich
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Mittlere Wohndauer im Stadtbezirksteilen Stand: 2013

Mittelwert fur 0 25 5 km

Munchen: 10,7 Jahre

Mittlere Wohndauer

Stadtgrenze

bis 7,0 Jahre
Stadtbezirk

7,01 -9,0 Jahre

Stadtbezirksteil

9,1 - 11,0 Jahre

unbebaute Flache Datengrundlage: Geodatenpool
11,1 - 13,0 Jahre Fachliche und grafische Bearbeitung:
Stadtentwicklungsplanung, 1/22
tber 13,0 Jahre Bevolkerung, Wohnen, Stadtckonomie

Karte 9: Mittlere Wohndauer in Jahren in den Stadtbezirksteilen 2013

daraus ein genereller Mehrbedarf an Wohnraum durch die steigende Einwohnerzahl,
wobei zu berlicksichtigen ist, dass vor allem die steigende Zahl an Kindern und alteren
Menschen ab 75 Jahren spezielle Bedirfnisse generiert. Beide Gruppen sind seit 2006
(Einfuhrung der Zweitwohnungssteuer) mit +16,3 % (Kinder bis 5 Jahre) bzw. +18,9 %
(Altere ab 75 Jahren) mindestens doppelt so stark wie die Gesamtbevélkerung (+9,4 %)
gewachsen, wobei der Anstieg der Kinderzahl relativ kontinuierlich verlief, wahrend sich
die Zunahme der ab 75-Jahrigen zuletzt deutlich beschleunigte. Die Themen familien-
und altengerechtes Wohnen werden damit noch starker in den Fokus ricken.



Wohnungssituation 2012 — 2013 | Wohnungsnachfrage

1.500.000

112863 17.956 |

1.400.000 —— 105016 ~108.357

100.211 104.248
09165 99684 101.209
218.767
N..8--8

1.200.000 — 18421 . 201.484 . 224.241 . 223692 .
1.100.000 ——

1.000.000 +— _—  —  — - 93400302498
900.000 | A 1o 263.200 266854 268.934 274901 284342

Wohnberechtigte Einw ohner

80.487 79.662 80.248  80.024  79.856  81.031 82140  83.322  84.993 |

69.630.70.135.72.450. 73.877. 75.013.76.572. 78.285. 79.913.81 .5632

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

M0 bis 5Jahre M 6 bis 9 Jahre 10 bis 17 Jahre M 18 bis 29 Jahre
30 bis 44 Jahre 45 bis 59 Jahre M 60 bis 74 Jahre ab 75 Jahre

Quelle: Statistisches Amt

Abbildung 12: Entwicklung der Altersstruktur in Minchen seit 2005
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Abbildung 13: Entwicklung der Haushaltsstruktur in Miinchen seit 2005
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Die Haushaltsstruktur in Miinchen zeigt sich weiterhin sehr stabil. Deutlich mehr als die
Halfte der Mlinchnerinnen und Miinchner lebt in einem 1-Personenhaushalt, wobei sich
Alleinlebende in allen Altersgruppen finden (vgl. Abbildung 13), 16,5 % der Miinchner
Haushalte haben Kinder, wobei diese zu 3,5 % Alleinerziehende und zu 13,0 % Mehr-
personenhaushalte mit Kindern sind.

Neben 55,1 % Einpersonenhaushalten gibt es 24,9 % Zweipersonenhaushalte. Aber in
nur 10,0 % der Haushalte leben drei Personen, in 7,0 % vier Personen und in 2,9 % der
Haushalte fiinf oder mehr Personen (vgl. Abbildung 14). Dabei gilt es zu beachten,
dass nicht wenige Einpersonenhaushalte gemeinsam in einer Wohnung leben, sei es,
weil ein Paar zusammenzieht, oder weil dort eine Wohngemeinschaft lebt.

HaushaltsgréBe Einpersonenhaushalte nach Altersgruppen

11,3%

Oab 75

17,1% Jahre

M 60 bis 74
Jahre

[ 45 bis 59
Jahre

O 30 bis 44
Jahre

M 18 bis 29
Jahre

M unter 18
Jahre

10,2%

24.5%

0,2%

M 1-PersonenHH M 2-PersonenHH M 3-PersonenHH

M 4-PersonenHH 5-und mehr

T Quelle: Statistisches Amt

Abbildung 14: Einpersonenhaushalte nach Altersgruppen 2013

Insgesamt sind gréRere Haushalte in Miinchen zwar eher selten, der Anteil der Haus-
halte mit mindestens 4 Personen hat sich jedoch seit 2005/06 leicht erhéht, wahrend
der Anteil an 2- und 3-Personenhaushalten in Mlnchen seit Mitte der 90er Jahre lang-
sam zurlickgegangen ist, wobei sich der Anteil an 3-Personenhaushalten in den letzten
Jahren wieder stabil zeigte.

Die leichte Zunahme der Haushalte mit 4 und mehr Personen steht dem deutschland-
weiten Trend zu kleineren Haushalten augenscheinlich entgegen, lasst sich aber mit
der vergleichsweise jungen Bevdlkerungsstruktur Miinchens, die sich vor allem aus der
anhaltend starken Zuwanderung speist, und damit verbunden vielen in der Landes-
hauptstadt lebenden jungen Frauen im gebarfahigen Alter erklaren.

Die aktuelle Prognose der Privathaushalte fir Miinchen (Haushaltsvorausberechnung
Minchen — Prognose der Privathaushalte 2012 bis 2030) geht von einem Anstieg der
Privathaushalte auf tiber 900.000 im Jahr 2030 aus. Dies entspricht einem Zuwachs
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von rund 100.000 Haushalten, wovon fast zwei Drittel voraussichtlich Einpersonenhaus-
halte sein werden, etwa 20 % Zwei-Personenhaushalte, aber auch tber 10% Haushalte
mit mindestens 4 Personen.

Neben dem zusétzlichen Bedarf an familiengerechtem Wohnraum wird dabei vor allem
ein Augenmerk auf die steigende Zahl &lterer Alleinlebender zu legen sein. Lebten 2011
noch in 8,9 % der Einpersonenhaushalte ab 75-Jéhrige, so ist deren Anteil bis 2013 be-
reits auf 11,3 % gestiegen (vgl. Abbildung 12).

Durchschnittliche HaushaltsgréBe in Miinchen Stand: 2013

Mittelwert fur T
Miinchen: 1,78 Personen je Haushalt I I I
Durchschnittliche HaushaltsgréRe
Stadtgrenze
bis 1,50
Stadtbezirk
1,51 -1,70
Stadtbezirksteil
1,71 -1,90
unbebaute Fliche Datengrundlage: Geodatenpool
1,91-2,10 Fachliche und grafische Bearbeitung:
. Stadtentwicklungsplanung, 1/22
uber 2,10 Bevélkerung, Wohnen, Stadtékonomie

Karte 10: Durchschnittliche HaushaltsgréRe nach Stadtbezirksteilen 2013

Die durchschnittliche Haushaltsgréfie in der Landeshauptstadt Miinchen betrug 2013
1,78 Personen je Haushalt. Nach Stadtbezirksteilen betrachtet, zeigen sich jedoch er-
hebliche Differenzen zwischen zentralen Lagen in Altstadt, Lehel und Ludwigsvorstadt
mit teils unter 1,5 Personen und Stadtrandgebieten mit bis zu 2,8 Personen je Haushalt
in der Messestadt Riem (vgl. Karte 10)
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4.2 Soziob6konomische Faktoren und Nachfragegruppen

Fur die Wohnungsnachfrage der unterschiedlichen Haushalte spielt auch deren sozio-
6konomische Lage eine wichtige Rolle. Wie ein Vergleich der Arbeitslosendichte und
der Kaufkraft im Folgenden zeigt, gibt es auch hier teils erhebliche Differenzen inner-
halb des Stadtgebiets. Die Arbeitslosendichte in der Landeshauptstadt hat sich 2013
leicht erhoht, strukturell jedoch wenig geéndert. Im innerstéadtischen Vergleich zeigt
sich, dass nordéstlich der Altstadt eine besonders niedrige Arbeitslosigkeit von unter
1,25 % der Hauptwohnsitzbevélkerung zu verzeichnen ist.

Arbeitslosendichte in Miinchen Stand: 2013

Mittelwert far Minchen: 2,41 % der Hauptwohn-

sitzbevolkerung ist arbeitslos I N I N
Arbeitslosendichte

Stadtgrenze
bis 1,25 %

Stadtbezirk

Stadtbezirksteil 1,251-2,5% Datengrundlage: Geodatenpool
251-375% Fachliche und grafische Bearbeitung:

unbebaute Fliche ’ § Stadtentwicklungsplanung, 1/22
uber 3,75 % Bevolkerung, Wohnen, Stadtokonomie

Karte 11: Arbeitslosendichte nach Stadtbezirksteilen 2013

Vergleichsweise hohe Werte von Uber 3,75 bis 5,0 % sind vor allem in Teilen von Am
Hart, Untergiesing, Berg am Laim, Riem, Moosach und Ramersdorf zu finden (vgl. Kar-
te 11). Ahnliche Strukturen spiegeln sich auch bei Betrachtung der Kaufkraft wieder.
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Im Jahr 2013 lag die durchschnittliche Kaufkraft je Einwohner in Miinchen laut den Da-
ten der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) bei rund 28.250 Euro. Das verfigbare
Jahres-Einkommen je Einwohner ist seit 2010 um rund 2.000 Euro pro Kopf gestiegen.
Innerhalb der Stadt zeigen sich jedoch wie schon bei der Arbeitslosendichte deutliche
Unterschiede zwischen den Gebieten. Wahrend insbesondere in der nérdlichen Alt-
stadt, am Herzogpark, in Harlaching, Solln aber auch in Lochhausen und Waldperlach
die durchschnittliche Kaufkraft bei Gber 35.000 Euro pro Kopf liegt, erreicht sie in Teilen
von Berg am Laim, Neuperlach, Milbertshofen, Freimann oder in der Messestadt weni-
ger als 24.000 Euro.

Kaufkraft je Einwohner und Jahr in Euro auf Stadtbezirksteilebene Stand: 2013

D Stadtgrenze Gfk-Kauffraft je Einwohner
[_] Stadtbezirk I bis 24.000 €
[ Stadtbezirksteil I 24.000-27.000 €
” 27.000 - 30.000 € Datengrundlage: GfK-Kaufkraft
Unbebaute Flachen 30.000 - 33.000 € Fachliche und grafische Bearbeitung: 1/22

I 33.000 - 35.000 € Stadtentwicklungsplanung,
I ber 35.000 € 1122 Bevélkerung, Wohnen, Stadtékonomie

Karte 12: Kaufkraft je Einwohner und Jahr in den Stadtbezirksteilen 2013

Die allgemeine Entwicklung der Einkommen in Deutschland wird aus Tabelle 23 deut-
lich. Im Berichtszeitraum sind die Einkommen leicht gestiegen bzw. nahezu stabil ge-
blieben.
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Verfiigbares Einkommen 2 Veranderung
Jahr in € je Einw ohner nominal Verbraucher- real
(Ausgabenkonzept) preisindex
2006 17.975 2,4% 1,5% 0,8%
2007 18.263 1,6% 2,3% -0,7%
2008 18.768 2,8% 2,6% 0,2%
2009 18.739 -0,2% 0,3% -0,5%
2010 19.336 3,2% 1,1% 2,1%
2011 20.073 3,8% 2,1% 1,7%
2012 20.507 2,2% 2,0% 0,2%
2013 20.917 2,0% 1,5% 0,5%

a setzt sich zusammen aus den empfangenen Erw erbseinkommen, den
Unternehmensgew innen und dem Vermdgenseinkommen sow ie den empfangenen
Ifd. Transfers (Transfereinkommen), w ie Renten, Pensionen, Beihilfen,
Unterstltzungen nach Abzug der geleisteten laufenden Transfers (u. a. Steuern
und Sozialbeitrédge). Nicht zum verfiigbaren Einkommen gehéren
Vermdgenstransfers w ie Erbschaften und Schenkungen, Pramien des Staates fir
den Wohnungsbau und -erw erb sow ie fir Sparleistungen.

® 2010=100

Quelle: Statistisches Bundesamt 2014

Tabelle 23: Verfugbares Einkommen der privaten Haushalte, Deutschland seit 2006
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Abbildung 15: Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in m? fir Miinchen seit 1970
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Die soziobkonomischen Faktoren spiegeln sich in der Nachfrage nach Wohnraum wie-
der. Die Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflache pro Kopf — als Mal3zahl fir den
Flachenverbrauch — setzt sich aus dem generellen Trend zu kleineren Haushaltsgré-
Ren, der passiven Wohnflachenmehrung beim sog. Remanenzeffekt (trotz Haushalts-
verkleinerung durch Auszug der Kinder oder Sterben des Partners wird die groRe Woh-
nung bzw. das Haus weiterhin bewohnt) und der aktiven Wohnflachenmehrung (durch
Umzug in eine gréRere Wohnung) zusammen.

Far den jetzigen Berichtszeitraum liegt die Wohnflache pro Person bei rund 40 m? (vgl.
Abbildung 15). Der Wohnfldchenkonsum pro Kopf wuchs seit 1970 um rund 60 %. In
den letzten Jahren zeigen sich allerdings Sattigungstendenzen, eine deutliche Uber-
schreitung der 40 m? Wohnflache pro Person wird derzeit nicht erwartet. Ausschlagge-
bend dafir sind die hohen Preise am Immobilien- und Mietmarkt und die auch zukiinftig
noch steigenden Einwohnerzahlen fir Miinchen.
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Quelle: bis 2011 Stadtevergleich - Wohnungsversorgung; Stadt Frankfurt am Main 64.S.02,
danach Statistische Amter der Stadte
Hinw eis: ab 2011 korrigierte Zahlen gemaR Geb&ude- und Wohnzéhlung, Zensus 2011

Abbildung 16: Wohnflachenverbrauch im Stadtevergleich seit 2001

Im Stadtevergleich zum Wohnflachenverbrauch ergeben sich durch die Korrekturen
aufgrund der Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus 2011 in einigen
Stadten Spriinge in der Datenreihe. Minchens Werte sind bei rund 40 m? Wohnfldche
je Einwohner konstant geblieben. In Berlin und Hamburg ist der Flachenkonsum nach
den neuesten korrigierten Zahlen in diesem Stadtevergleich am héchsten (vgl. Abbil-
dung 16).

Sowohl beim Stadtevergleich (vgl. Abbildung 16) als auch bei den Daten der Stadt- und
Landkreise der Region 14 auf der Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011
(vgl. Abbildung 17) Iasst sich ein Datensprung erkennen. Dies ist auf die Korrekturen
der Einwohnerzahlen, die mit dem Zensus 2011 erfolgten, zurtiickzufuhren. Insgesamt
hat sich jedoch die Relation des Flachenkonsums in der Region nur minimal gedndert.
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In nahezu allen Gebietseinheiten kann unabhéngig vom Datensprung ein leichter An-
stieg des Wohnflachenkonsums pro Einwohner beobachtet werden, nur in der Landes-
hauptstadt bleibt er von 2011 auf 2012 konstant. Im Umland werden pro Person ber
7 m? Wohnflache mehr verbraucht als in der Landeshauptstadt Miinchen.
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Quelle: Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung Bayern
Hinw eis: ab 2011 einschl. Angaben zu Wohnheimen,
Fortschreibung auf Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011

Abbildung 17: Vergleich der Wohnflache pro Einwohner in der Region 14

Mit dem Zensus 2011 wurde auch die Wohnsituation der verschiedenen Haushaltsty-
pen ermittelt. Die stérkste Nachfragergruppe stellen im Miinchen die Einpersonenhalte
dar und dort v.a. die Mieterhaushalte. Rund 41 % aller Minchner Haushalte sind Mie-
terhaushalte mit einer Person. Die Einpersonenhalte stellen aber auch auf dem Eigen-
tumsmarkt die grofite Nachfragergruppe dar (vgl. Abbildung 18), gefolgt den Paarhaus-
halten ohne Kinder und mit Kindern. Die Eigentiimerquote fir die Gesamtstadt liegt bei
25,3 %.
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Abbildung 18: Verteilung der Haushaltstypen nach Eigentiimer und Mieter in Miinchen

2011
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Abbildung 19: Nachgefragte Wohnungsgrofienklasse der Haushaltstypen in Miinchen

2011
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Haushalte mit ausschlielich Personen mit auslandischer Staatsangehérigkeit bewoh-
nen zu 12,5 % Eigentumswohnungen, bei den deutschen Haushalten sind es 26,6 %.
Auslandische Haushalte leben fast ausschlieRlich (Uber 82 %) in kleinst, kleinen und
mittelgrofen Wohnungen bis 79 m? Wohnfldche. Haushalte mit deutschen und auslan-
dischen Personen bewohnen eher Wohnungen ab 40 m? bis 99 m2. Der Schwerpunkt
bei den deutschen Haushalten liegt in den Wohnungsgrofienklassen von 40-79 m2. Na-
hezu 40 % der deutschen Haushalte leben allerdings in Wohnungen mit Giber 80 m?
Wohnflache.

Einpersonenhalte fragen v.a. Wohnungen mit einer Wohnfldche von 40-59 m? nach.
Kinderlose Paare, Alleinerziehende und Wohngemeinschaften leben v.a. in Wohnun-
gen mit 60-79 m? Wohnflache. Paare mit Kindern wohnen auf 60-99 m? (vgl. Abbildung
21).

160 und mehr F B Seniorenhaushalte
B Haushalte mit
140 - 159 i Senioren und
Jungeren
120 - 139 i U Haushalte ohne
Senioren
=
2
‘€
S
s 007 —

|
Unter 40 L

10 15 20 25 30 35

o
(&)

Anteile der Wohnungen je Haushaltstyp

Quelle: Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung Bayern, Zensus 2011

Abbildung 20: Verteilung der Wohnungsgréfienklassen nach Alter der Haushalte

Haushalte mit ausschlieBlich Senioren (Personen, die 65 Jahre und &lter sind) bewoh-
nen v.a. Wohnungen in mittlerer GréRRe (60-79 m? Wohnfldche) sowie kleine (40-59 m?)
und Kleinstwohnungen (unter 40 m?), dies gilt auch fur junge Haushalte (Haushalte
ohne Senioren).

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung fiihrt aller 2 Jahre eine Expertenbefra-
gung zur Situation am Miinchner Wohnungsmarkt durch. Die letzte fand im Frihjahr
2013 statt. Unter anderen sollten die Experten der Wohnungswirtschaft die Nachfrage
an Mietobjekten nach WohnungsgréRenklassen, Wohnungstyp und Lage aus Kaufer-
(Investoren)sicht einschéatzen.
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Im Vergleich zur letzten Expertenbefragung ist die Neubaunachfrage nach Geschoss-
wohnungen insgesamt stabil geblieben. Aus Kéufersicht werden kleine Wohnungen bis
40 m? im Stadtgebiet etwas mehr nachgefragt als 2011, dies geht zu Lasten der grée-
ren Wohnungsgrofienklassen mit 81-120 m? (vgl. Abbildung 21). Die Nachfrage nach
Wohnungen Gber 120 m? ist dagegen vergleichsweise konstant geblieben.

Annlich den friheren Befragungen, werden im Zentrum h&ufiger kleinere Wohnungen
nachgefragt als am Stadtrand und hier wiederum haufiger als im Umland. Insgesamt
steigen die Wohnflachenanspriiche mit zunehmender Distanz zum Zentrum an. Gene-
rell 13sst sich eine leichte Verschiebung hin zu kleineren (bis 40 m?) bzw. gréf3eren Ein-
heiten (ab 120 m?) in der Stadt und im Umland verzeichnen. Bei Geschosswohnungen
wachst die Nachfrage in Miinchen nach kleinen Mietwohnungen bis 40 m?. Die GréRen-
klasse 41-80 m? wird insgesamt etwas weniger nachgefragt als noch vor zwei Jahren.

Bei Hausern hat insbesondere die Nachfrage nach grof3en individuellen Wohngebau-
den Uber 120 m? zugenommen. Das gré3te Wachstum verzeichnen hier Doppelhaus-
hélften im Stadtgebiet (+ 5,9 %) sowie Reihenhduser in den Umlandgemeinden

(+ 5,0 %).

Miinchen

Geschossw ohnungen
Zentrum

Miinchen

Geschossw ohnungen
Stadtrand

Umland
Geschossw ohnungen

Minchen
Reihenhauser

Umland
Reihenhauser

Minchen
Doppelhaushalften

O vis 40 n?

E41-80 n? Umland

M 81-120 n? Doppelhaushélften
Minchen

freistehende EFH

Umland
freistehende EFH

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: Landeshauptstadt Miinchen, Wohnungsmarkt Miinchen - Expertenbefragung 2013

Abbildung 21: Neubau-Nachfrage an Mietobjekten gegliedert nach
WohnungsgréRenklassen in Minchen und Umland 2013

Suchen im Stadtzentrum noch rund 20 % der Kaufinteressenten eine Wohnung bis 40
m?, sinkt die Nachfrage am Stadtrand auf 14 % und im Umland auf nur 8 %. Wohnun-
gen mittlerer Groéf3e mit 41 bis 80 m? werden durchweg am haufigsten nachgefragt und
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unterscheiden sich mit 43 % im Zentrum, 42 % am Stadtrand und 40 % im Umland ver-
gleichsweise wenig (vgl. Abbildung 21). Bei gréfleren Wohnungen mit 81 bis 120 m? ist
eine Steigerung vom Zentrum zum Umland von 24 %, Gber 30 % (am Stadtrand), auf
37 % (im Umland) erkennbar, bei Wohnungen mit Gber 120 m? steigt die Nachfrage ge-
ringfligig von 13 % im Zentrum, auf 14 % am Stadtrand und rund 15 % im Umland.
Letzteres durfte auch darin begriindet liegen, dass Kauferinnen und Kaufer bei einer
gewlnschten Wohnflache von Gber 120 m? tendenziell eher Hauseigentum nachfragen.

60%
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Quelle: Zensus 2011, Bundesamt fiir Statistik, Bayerisches Landesamt fur
Statistik und Datenverarbeitung

Abbildung 22: Eigentimerquote an bewohnten Wohneinheiten im nationalen und
regionalen Vergleich 2011

Die Eigentiimerquote spiegelt den Anteil Wohnungen bzw. Gebaude (Hauser) wider,
der von den Eigentimerinnen und Eigentimern selbst bewohnt wird. In der Landes-
hauptstadt Miinchen stieg der Anteil der selbstgenutzten Eigentumswohnungen/ -h&u-
ser gegentiber dem letzten Mikrozensus 2010 minimal um 0,2 %-Punkte. Generell ist in
Deutschland ein langjéhriger Trend hin zur Verwirklichung des Traum der ,Eigenen vier
Wande*® zu registrieren. Die Quote stieg in Deutschland (2011) auf 45,8 % (vgl. Abbil-
dung 22). Die Eigentimerquote ist in den Kernstadten traditionell deutlich niedriger als
in deren Umland. In der Landeshauptstadt Miinchen (201: 25,3 %) und in Oberbayern,
2011: 43,1 %). Die Ursachen dafir sind die hohen Grundstiickspreise, die Flachen-
knappheit, mehr Altbaubestand und weniger Einfamilienhduser in Minchen.

Trotz oder gerade wegen dem hohen Preisniveau und der guten Kaufkraft in Miinchen
liegt die Eigentimerquote gegenliber den anderen beiden Millionenstddten Hamburg
und Berlin in Mlnchen z.T. deutlich héher. Im internationalen Vergleich sind die Eigen-
tumsquoten in Deutschland jedoch sehr gering. In der Schweiz liegt sie noch niedriger
als in Deutschland (vgl. Abbildung 23).
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Abbildung 23: Eigentiimerquoten in Europa

In der Expertenbefragung zur Wohnungsmarktsituation 2013 wurde u.a. das Nachfra-
geverhalten, differenziert nach Miete und Eigentum sowie unter Berticksichtigung des
Standortes (Miinchen oder Umland), unter zwei verschiedenen Aspekten abgefragt.
Zum einen wurde die Nachfrage fir sozio-6konomisch definierte Haushaltstypen (nach
Einkommensgruppe) bestimmt, zum anderen wurde sie nach Zugehdrigkeit des Haus-
haltstyps zu Milieus (hier differenziert nach Familienstand, Alter, Herkunft) ermittelt.

Wie bereits die Zahlen der Zensusauswertung von 2011 belegen, sind die Mieterhaus-
halte in Miinchen die starkste Nachfragergruppe.

Die meisten Haushaltstypen préaferieren die Miete in der Stadt Minchen, ausgenommen
Familien mit mindestens zwei Kinder, Rentnerpaare und Singles tber 60 Jahre (vgl. Ab-
bildung 24). Familien mit mindestens zwei Kindern ziehen die Miete oder einen Eigen-
tumserwerb im Umland vor, wahrend fir Rentnerpaare und Singles Giber 60 Jahre Ei-
gentumserwerb im Minchner Stadtgebiet im Vordergrund steht.
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Abbildung 24: Nachfrage nach Miete und Eigentum verschiedener Haushalts- und
Einkommensgruppen in Minchen 2013

Von einkommensstarkeren Haushalten wird der Standort Miinchen deutlich gegeniber
dem Umland bevorzugt, ein Nachfrageverhalten, das unter soziodemographischen
Aspekten auch fiir kinderlose Paare und Singles unter 60 Jahren gilt. Im Gegensatz
dazu suchen Haushalte niedriger Einkommensgruppen und insbesondere Alleinerzie-
hende sowie Haushalte mit Migrationshintergrund, unabhangig vom Standort, primar
nach einer Mietwohnung.

Insgesamt ist die Nachfrage im Bereich Mietwohnungen in allen Gruppen sehr hoch
und wird es wahrscheinlich auch bleiben. Die Situation verscharft sich durch die Miet-
und Kaufpreisentwicklung, die einen Erwerb fir viele Haushalte erschwert. Problema-
tisch fur die Mietsuchenden ist generell das zu geringe Angebot. Die Nachfrage im Um-
land hat unabhangig von Miete oder Eigentum zugenommen, d. h. dass der Markt im
Umland zukiinftig auch schwieriger fiir die Nachfragenden werden wird.
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5 Immobilienpreise und Mieten

5.1 Grundstiicksmarkt

Der kraftige Anstieg der Preise fur Wohnbauland auf dem Munchner Bodenmarkt setzt
sich weiter fort und zieht nochmals kraftig an. Grund hierfir sind die zunehmende
Nachfrage, die glinstige Zinssituation sowie die fortlaufende Verknappung des Ange-
bots bei gleichzeitig guter Wirtschaftsentwicklung. Gegentber dem Basisjahr 1980 er-
reichen die Preise fir Wohnbauland 2013 rund das 4,3-fache des Basiswertes (vgl. Ab-
bildung 25). Seit 2011 sind die Baulandpreise um rund 33 % gestiegen, im Vergleich
zum Vorjahr liegt der Preisanstieg bei rund 13 %. Dabei war bei den Einfamilienhaus-
grundstiicken der Preisanstieg in durchschnittlichen Wohnlagen am gréf3ten, hier lag
die Preissteigerung bei durchschnittlich 18 %. Im Geschosswohnungsbau legten die
Grundstiickspreise am deutlichsten in den guten Wohnlagen zu und erhéhten sich hier
im Durchschnitt um 14 % (vgl. LHM Kommunalreferat: Immobilienmarkt 2013).

Nach Einschatzung der Experten ist kein Ende der Anspannungsphase in Sicht, was
sich weiterhin auch auf die Preise von Eigentumswohnungen und Mieten auswirkt.
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Abbildung 25: Entwicklung des Preisindexes fir Wohnbauland in Minchen seit 1980
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Abbildung 26: Baulandpreise fur Mehrfamilienhduser im Stadtevergleich 2013

Im GroRstadtvergleich behalt Miinchen im Bereich der Baulandpreise fur Mehrfamilien-
hauser in guter Lage die Spitzenposition. Der Abstand zu den anderen Grof3stadten hat
sich nochmals erh6ht. Mussten im Jahr 2011 in Miinchen missen pro m? Bauland (fur
Mehrfamilienhduser) durchschnittlich 1.280 € gezahlt werden, so liegt der Wert im Jahr
2013 bei 1.675 € (vgl. Abbildung 26). Dies entspricht einer Steigerung von rd. 30 %. In
Stuttgart und Dusseldorf — die zweit- und dritt-teuersten Stadte — blieben die Preise ver-
gleichsweise konstant mit Steigerungen von ca. 3 bis 4 %. Die n&chst grolieren Preis-
spriinge haben hingegen K&ln und Berlin (West) zu verzeichnen, hier lagen die Steige-
rungen im Vergleich zu 2011 bei ca. 17 bis 18 %.

5.2 Zins- und Baupreisentwicklung

Die Finanzierungskosten des Wohnungsbaus hdngen wesentlich von den Hypotheken-
zinsen ab. Mit der Finanz- und Wirtschaftskrise wurden die Zinssé&tze auf ein historisch
niedriges Niveau gesenkt, das sich auch im Jahr 2013 weiter fortfihrt (vgl. Tabelle 24).
Durch die niedrigen Zinsen wird die Nachfrage am Immobilienmarkt angekurbelt. Auf-
grund der niedrigeren Finanzierungskosten kénnen bei gleichem Budget Immobilien-
kdufe somit Uberhaupt erméglicht werden bzw. héhere Kaufpreise bezahlt werden.

Die Bauzinsen hangen von den Entwicklungen an den Finanzmarkten ab. Da die Ent-
wicklung der Zinsen langfristig nicht vorausgesagt werden kann, ist unklar was nach
Ablauf der Zinsbindung geschieht. Liegt das Zinsniveau zu diesem Zeitpunkt héher, be-
steht die Gefahr, dass Kredite aufgrund der héheren Kosten nicht mehr getilgt werden
kénnen und das Ausfallrisiko steigt.




Dezember- Effektivzinssatz in % p.a.

werte 1Jahr 1 bis 5 Jahre
2004 5,25 4,63
2005 5,00 4,33
2006 5,53 4,36
2007 5,98 4,61
2008 6,13 4,84
2009 4,46 4,28
2010 3,38 3,31
2011 3,67 3,24
2012 2,88 2,55
2013 2,75 2,45

Quelle: Monatsberichte Dt. Bundesbank,

Wohnungsbaukredite an private Haushalte
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Tabelle 24: Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke in Deutschland seit 2004

Der seit Jahren erkennbare Anstieg der Baupreise setzt sich auch im Berichtszeitraum
2012/ 2013 weiter fort. Der kraftige Preissprung aus dem Jahr 2011, der sowohl die rei-
nen Baukosten als auch die Kosten fiir die Instandhaltung von Wohngeb&uden betraf,
dauert in leicht abgeschwachter Form an (vgl. Tabelle 25).

Wohngebaude Instandhaltung © Schonheits-
reparaturen
Jahr . B .
insgesamt Wohngebdude ® | in einer Wohnung
Index ? um% Index ® um% Index ® um%
2004 876 1,0% 846 1,3%) - -
2005 879 0,3% 86,0 1,6% 934 -
2006 89,6 1,9% 878 2,1% 93,1 -0,4%
2007 95,8 6,9% 939 7,0% 96,7 3,9%
2008 98,7 3,0% 96,6 2,9% 974  0,8%
2009 99,3 0,6% 98,3 1,7% 99,0 1,6%
2010 100,0 0,7% 100,0 1,8% 100,0 1,0%
2011 102,8  2,8% 1034 3,4% 101,3  1,3%
2012 1055 2,6% 106,5 3,0% 102,5 1,2%
2013 1078 2,2% 109,2  2,5% 103,8 1,3%
42010 =100

® ab 2010 inkl. Einfamiliengebaude, Daten nur bedingt vergleichbar

 ohne Schénheitsreparaturen

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

Tabelle 25: Preisindizes fur Bauwerke in Bayern seit 2004

Dahinter stecken nicht nur gestiegene Rohstoffpreise und die hohe Nachfrage nach
Bauleistungen, sondern auch die Forderung nach héherer Bauqualitat und gutem ener-
getischem Gebaudestandard. Dies ist zwar in der Anschaffung zunachst teurer, spart
jedoch im Betrieb Kosten. Fir die Zukunft wird weiterhin von steigenden Baupreisen
ausgegangen. Dabei ist im gesamtdeutschen Vergleich ein klares Nord-Sid-Gefélle bei
den Baukosten zu beobachten (vgl. Karte 13).
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Baukostenfaktoren in Deutschland

Regionalfaktoren fur Baukosten I:I Kreise mit mehr als 500.000 EW

in Stadt- und Landkreisen 2013

Veranderung seit 2010

|:| unter 0,85 !
[ lossnisogs
[ 0,95 bis 1,05
B 105 bis 1,15
- uber 1,15

- N ] 7

bis -0,25 %-Punkte
-0,25 bis -0,05 %-Punkte
-0,05 bis 0,05 %-Punkte
0,05 bis 0,25 %-Punkte
uber 0,25 %-Punkte

Stand: 2013

Datengrundlage:

BKI Baukosten 2010 - 2013

des Baukosteninformationszentrums
Deutscher Architektenkammern GmbH;
Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2013

Fachliche und grafische Bearbeitung:
Stadtentwicklungsplanung
122 Bevolkerung, Wohnen, Stadtdkonomie

Karte 13: BKI Baukostenfaktoren in Deutschland 2013
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5.3 Transaktionsmarkt fiir Wohnimmobilien

Im Jahr 2013 wurden in Deutschland insgesamt Wohnungsportfolios im Wert von ca.
15,8 Mrd. € gehandelt (vgl. Abbildung 27). Insgesamt wurden in rund 440 Transaktio-
nen ca. 240.000 Wohnungen verkauft, die durchschnittliche Portfoliogrée lag bei ca.
550 Wohnungen. Dies ist der héchste Wert seit dem Jahr 2005 und bedeutet zugleich
einen mehr als 40 %-igen Anstieg im Vergleich zum Vorjahr.
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] i
- =
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Quelle: JLL Residential City Profile Minchen

Abbildung 27: Entwicklung des Transaktionsmarkts fiir Wohnportfolios seit 2009

Das Interesse auslandischer Investoren am Transaktionsmarkt scheint neuerdings ab-
zunehmen. So wurden im Jahr 2013 nur noch ca. 17 % des investierten Kapitals von
auslandischen Akteuren bereitgestellt — im Jahr 2012 waren es noch rund 40 %. Der
Ruckzug der internationalen Investoren ist auch darauf zurtickzufiihren, dass viele ihre
in den Vorjahren erworbenen Grolportfolios bereits weitestgehend profitabel weiterver-
aulert haben. Trotzdem steigt weiterhin das Investoreninteresse, wie die Preisentwick-
lung zeigt. So stiegen die Preise der Wohnungsportfolios um rund 16 % von ca.

860 €/m? im Jahr 2012, auf ca. 1.000 €/m? im Jahr 2013. Dies lag zum einen am Ver-
kauf von zwei hochwertigen Portfolios, aber auch an der zunehmenden Zahl der vorab
verkauften Projektentwicklungen in deutschen GrofR3stadten. So wurden rund 80 %
mehr in Neubauwohnungen investiert also noch im Jahr 2012.

Insgesamt wurden im Jahr 2013 nur noch zwei Grof3portfolios mit mehr als 15.000
Wohnungen verkauft, im Jahr 2012 wurden deutschlandweit insgesamt vier Transaktio-
nen von Portfolios dieser Grofienordnung abgeschlossen. Darunter auch der Verkauf
der GBW AG, die in Folge der Finanzkrise von der Bayerischen Landesbank verkauft
wurde.

Im Lauf der Finanzkrise hat die Bayerische Landesbank Staatshilfen in Milliardenhéhe
erhalten. Als Wiedergutmachung hierfiir wurde der Verkauf ihres Tochterunternehmes,
der GBW AG beschlossen, an der sie zu rund 90 % beteiligt war. Im Eigentum der

GBW befinden sich insgesamt tiber 32.000 Wohnungen, fast die Hélfte davon in Min-
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chen und Umgebung. Weitere gréRere Bestdnde gibt es zudem in Niirnberg, Regens-
burg, Aschaffenburg und Wrzburg.

Bei der Verduflerung sollten die Interessen und Rechte der Mieterinnen und Mieter von
Wohnungen im Eigentum der GBW AG explizit geschiitzt werden. Aus diesem Grund
wurde eine fur die Kéufer verbindliche Sozialcharta beschlossen, die iber die bisheri-
gen sozialen Leitlinien der GBW AG und den gesetzlichen Mieterschutz hinaus gehen
sollte. Dariiber hinaus war geplant, explizite Schutzregelungen bis spatestens 15 Mona-
te nach Verkauf in die einzelnen Mietvertrage aufzunehmen.

Die Auflagen der EU-Kommission sahen ein diskriminierungsfreies und transparentes
Bieterverfahren vor, das am 15. Oktober 2012 er6ffnet wurde. Bis zuletzt waren zwei
Bieter in das Verfahren involviert: Ein kommunales Konsortium mit Beteiligung der
Stadte Miinchen, Nurnberg und weiterer Kommunen, sowie ein von dem Augsburger
Immobilienunternehmen Patrizia AG gefuhrtes Bieterkonsortium von 27 deutschen Ver-
sorgungswerken, Sparkassen und Pensionskassen.

Den Zuschlag fur das Aktienpaket und die damit verkntpften Wohnungen erhielt zuletzt
das Konsortium unter der Fiihrung der Patrizia AG. Erst rund ein Jahr nach dem Ver-
kauf wurde durch die EU-Wettbewerbskommission bekannt, dass der Verkauf der Lan-
desbank-Anteile an der GBW AG und somit der Verkauf der 32.000 Wohnungen nie
eingefordert wurde, sondern durch die Landesbank selbst vorgeschlagen wurde. Somit
hatte der Freistaat Bayern die Wohnungen selbst erwerben kénnen, um den Woh-
nungsbestand in 6ffentlicher Hand zu halten.

Im Herbst 2013 wurden die ersten Wohnungsbestdnde der GBW AG in Minchen zum
Kauf angeboten. Die Landeshauptstadt Minchen hat daraufhin ihr Vorkaufsrecht ge-
nutzt und Wohnanlagen im Hasenbergl und in Giesing erworben. Im November 2014
wurde von der Vollversammlung ein Grundsatzbeschluss tber die Behandlung von wei-
teren Vorkaufsrechtsfallen bzw. von kiinftigen Ankaufsangeboten des Wohnungsbe-
stands der GBW Gruppe auf den Weg gebracht.

Regional differenziert ist Berlin traditionell der gréRte deutsche Transaktionsmarkt, ge-
folgt von Frankfurt mit der Rhein/Main-Region. Hamburg nimmt im Jahr 2013 den drit-
ten Platz ein. Minchen war noch im Jahr 2012 der teuerste deutsche Wohntransakti-
onsmarkt, landet im Jahr 2013 auf Platz 4.

Das Transaktionsvolumen in Miinchen sank — ohne die Bestandteile des GBW Portfoli-
os auf etwa 150 Millionen Euro; ca. 1.400 Wohnungen fanden im Jahr 2013 neue Ei-
gentiimer. Der Transaktionsmarkt entwickelt derzeit keine hohe Dynamik und die Ren-
diten am Standort Miinchen sinken. Mit Ausnahme von professionellen Asset- und
Fondsmanagern sowie einigen weniger auf Rendite ausgerichteten Family Offices ha-
ben sich die anderen Investorengruppen weitestgehend vom Minchner Wohninvest-
mentmarkt zuriickgezogen. Grund hierfir ist zum einen der Mangel an verfligbaren
Produkten, wie z.B. Projektentwicklungen. So konnte im Jahr 2013 nur ein einziger klei-
ner Forward-Deal beobachtet werden. Dies wirkt sich auch auf die Preise aus: Im Jahr
2013 gingen die Preise in diesem Segment um rd. 700 €/m? auf nur noch 1.800 €/m?
zurlick. Im Vorjahr lagen die Preise bei rund 2.500 €/m?, hier wurden jedoch noch zahl-
reiche hochpreisige Projektentwicklungen gehandelt.
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5.4 Immobilienpreise

Die Phase relativ stabiler Immobilienpreise in den 1990er und 2000er Jahren ist seit
dem Jahr 2010 endgultig vorbei (vgl. Abbildung 28). In allen drei Bereichen: Eigentums-
wohnungen, Doppelhaushélften und Reiheneckh&usern steigen die Preise weiter stark
an, wobei der Anstieg der Doppelhaushalften im Jahr 2013 die Preissteigerungen der
Eigentumswohnungen Uberholt. Das vorhandene Angebot kann mit der starken Nach-
frage nicht mithalten und Grundstiicke fiir Doppelhaushélften in Miinchen werden zu-
nehmend zum Luxusgut.
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Abbildung 28: Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen, Doppelhaushalften,
Reiheneckhduser (neu) in Minchen seit 1985

Die hohe Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist in den letzten 5 Jahren deutlich ge-
stiegen. Wurde noch 2010 fir eine Neubauwohnung mit in einer durchschnittlichen
Wohnflache von ca. 80 m? in durchschnittlichen und guten Wohnlagen etwas mehr als
4.000 €/m? im Schnitt gezahlt, so sind es im Jahr 2013 im Mittel bereits ca. 5.700 €/m?
(vgl. Abbildung 29).
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Abbildung 29: Preise fiir neu gebaute Eigentumswohnungen in Minchen seit 1999
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Abbildung 30: Preisentwicklung fir Neubau-Eigentumswohnungen nach der
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In besten Wohnlagen wurden in den letzten Berichtszeitrdumen meist Kaufpreise im
Mittel von 6.500 €/m? Wohnflache realisiert, dieser Spitzenwert ist in den letzten beiden
Jahren ebenfalls angestiegen und liegt nun bei rund 8.000 €/m? (vgl. Abbildung 30).

Wohnflache Mittelw ert

€/ m?* WF
<45m? 5.750
45-65 m? 5.750
65-90 m? 5.450
90-135 m? 5.700

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiicksw erte — Jahresbericht 2013

Tabelle 26: Zusammenhang von Kaufpreis und Wohnflache fur Neubau-Eigentums-
wohnungen in Minchen 2013

Liel3en sich im Vergleich von Wohnflache und Preis bei Neubauwohnungen im Jahr
2011 noch bei Apartments bis 45 m? im Mittel die héchsten Quadratmeterpreise erzie-
len, so zeigt sich im Jahr 2013, dass sich die Kaufpreise unabhangig von der Wohnfla-
che immer weiter annahern. Nur noch die mittelgroien Wohnungen mit einer Flache
von 65-90 m? hinken den Kaufpreisen der Ubrigen GroRenklassen etwas hinterher. Je-
doch haben die Preise im Vergleich zum letzten Berichtszeitraum in jeder GroRenkate-
gorie um mindestens 750 €/m? zugenommen. Die starkste Zunahme konnten Wohnun-
gen mit 45 bis 65 m? verzeichnen, hier stiegen die Preise von 4.500 €/m? im Jahr 2011
um rund 1.250 €/m? auf nun 5.750 €/m? (vgl. Tabelle 26).
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Abbildung 31: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise fir neue
Doppelhaushélften, Reiheneckhduser in Miinchen seit 2000
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Bei den Doppelhaushalften und Reiheneckhausern ist im Jahr 2013 ein erneuter
Preissprung festzustellen. Mussten 2012 fir eine neu gebaute Doppelhaushélfte (mit
rund 135 m? Wohnflache) im Mittel noch 675.000 Euro gezahlt werden, waren es 2013
schon — wohl bemerkt im Mittel — 835.000 Euro. Reiheneckh&user sind etwas giinstiger,
dafiir meist auch etwas kleiner (ca. 120 m* Wohnflache). Die Preise dafir sind hier
aber zwischen 2012 und 2013 auch deutlich um 100.000 Euro auf 690.000 Euro gestie-
gen (vgl. Abbildung 36).

Durchschnittspreise fiir neue Eigentumswohnungen in Oberbayern Stand: 2013
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Karte 14: Durchschnittspreise fiir neue Eigentumswohnungen in Oberbayern 2013

Das regionale Preisgefiige in Oberbayern fir neu gebaute Eigentumswohnungen wird
in Karte 14 abgebildet. Es handelt sich um Quadratmeterpreise bezogen auf die Wohn-
flache fir eine Vier-Raumwohnung in bevorzugter Lage. Als Datenbasis diente die Pu-
blikation ,Marktspiegel fir Oberbayern 2013“ von der Sparkassen Immobilien Vermitt-
lungs GmbH. Die héchsten Quadratmeterpreise werden — wie auch im vergangenen
Berichtszeitraum - im Durchschnitt in Oberbayern in der Landeshauptstadt Minchen
und in Starnberg erreicht. Im Jahr 2013 holt der Landkreis Miinchen die beiden teuers-
ten Standorte in Oberbayern erstmals ein, hier liegen die Quadratmeterpreise im
Schnitt bei Uber 4.500 €. Im weiteren folgen die kreisfreie Stadt Dachau und die Land-
kreise Garmisch-Partenkirchen und Miesbach. Generell sinken die Preise mit einer gro-
Reren Entfernung sowie einer schlechteren Verkehrsanbindung zur Landeshauptstadt.
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Im GroRstadtvergleich der Preise fiir Bestandseigentumswohnungen hat sich Miinchen
als teuerster Wohnungsmarkt mit der eindeutigsten Aufwéartstendenz weiter etabliert.
Die anndhernd parallele Entwicklung bis 2008 ist nicht mehr vorhanden. Seit dem Jahr
2012 kénnen Preissteigerungen in den sieben gréften Stadten Deutschlands verzeich-
net werden (vgl. Abbildung 32). In der zweitteuersten Stadt Disseldorf verlief der Preis-
anstieg zwischen 2011 und 2012 noch parallel zu den Steigerungen in Miinchen, hat
sich nun jedoch wieder dem Verlauf der Ubrigen Grof3stadte angepasst. Somit steigen
die Preise nirgends so stark an wie in Minchen.
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Quelle: IVD-Wohn-Preisspiegel

Abbildung 32: Grol3stadtvergleich der Kaufpreisentwicklung fiir Bestandseigentums-
wohnungen seit 2000

5.5 Entwicklung der Bestandsmieten

Far Aussagen zum Niveau und zur Entwicklung der Mieten wird im Folgenden auf den-
Verbraucherpreisindex, den Mietindex, die Fortschreibung der aus den Wohnungsstich-
proben ermittelten Mieten, den Miinchner Mietspiegel sowie auf den Immobilienpreis-
spiegel des Immobilienverbandes Deutschland (IVD), zuriickgegriffen.

Die Miete kann je nach Definition unterschiedliche Kostenanteile enthalten. Im Allge-
meinen werden folgende drei Mietbegriffe unterschieden:

« Nettokaltmiete: Grund- bzw. Basismiete (reiner Mietzins ohne Betriebs- und
Heizungskosten)

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

«  Warmmiete: Miete insgesamt (Bruttokaltmiete plus Heizungskosten)
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Ab Januar 2003 wurde vom Statistischen Bundesamt bzw. Bayerischen Landesamt fiir
Statistik und Datenverarbeitung der so genannte Verbraucherpreisindex fur Deutsch-
land bzw. Bayern berechnet und veréffentlicht. Diese Indizes beziehen sich auf das Ba-
sisjahr 2010 (entspricht Indexwert von 100).

In der Tabelle 27 sind die Entwicklungen der Preisindizes fur Lebenshaltung in
Deutschland und Bayern aufgefiihrt. Im Berichtsjahr 2013 hat sich der Verbraucher-
preisindex in Deutschland mit einer Jahresrate von 1,5 % erhdht. Die vom statistischen
Bundesamt entsprechend ermittelte Inflationsrate fiir 2013 belauft sich ebenfalls auf
diesen Wert.

Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (2010 = 100)

. . darunter .
Jahr Preisindex relatl\{ zum Wohnungsmieten Verander.ung
Lebenshaltung Vorjahr (inkl. NK*) zum Vorjahr
2005 92,5 1,6%
2006 93,9 1,5%
2007 96,1 2,3%
2008 98,6 2,6%
2009 98,9 0,3%
2010 100,0 1,1% 100,0
2011 102,1 2,1% 101,3 1,3%
2012 104,1 2,0% 102,5 1,2%
2013 105,7 1,5% 103,8 1,3%
Verbraucherpreisindex fiir Bayern (2010 = 100)
Jahr ) Preisindex relati\{ zum Wohiizugnst(rer:ieten Veréndelfung
ebenshaltung Vorjahr (inkl. NK*) zum Vorjahr
2005 92,0 92,2
2006 93,7 1,8% 93,8 1,7%
2007 95,8 2,2% 95,3 1,6%
2008 98,4 2,7% 96,6 1,4%
2009 98,9 0,5% 98,2 1,7%
2010 100,0 1,1% 100,0 1,8%
2011 102,1 2,1% 101,3 1,3%
2012 104,3 2,2% 102,6 1,3%
2013 105,8 1,4% 103,8 1,2%

* Nebenkosten
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

Tabelle 27: Entwicklung der Lebenshaltungskosten und Mieten in Bayern und
Deutschland seit 2005

Im letzten Berichtszeitraum lag die Teuerungsrate noch bei 2,1 %, der héchsten Teue-
rungsrate seit 2008. Damals waren vor allem die Energiepreise fur den deutlichen An-
stieg verantwortlich. Der Einfluss der Energie auf die Gesamtteuerung hat sich somit
abgeschwacht. Ohne Beriicksichtigung der Energiepreise lag die Jahresteuerungsrate
2013 bei 1,6 %.
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Insgesamt stiegen die Wohnungsmieten in Deutschland (+ 1,3 %) erneut etwas starker
als in Bayern (+ 1,2 %) an. Seit 2011 ist die Steigerungsrate der Wohnungsmieten so-
wohl in Bayern als auch deutschlandweit relativ konstant.

Baualtersklasse| Durchschnitt | Baujahr bis | Baujahr 1949 | Baujahr 1979
LHM 1948 bis 1978 und spater

Zeitpunkt

Mai '87 (GW2Z) 5,11 4,09 5,32 6,90
Dez. '89 5,68 4,55 5,93 7,67
Dez. '91 6,39 4,92 6,65 8,59
Sept. '93 (GWS) 7,16 5,78 7,21 8,85
Dez. '95 7,52 6,29 7,62 9,00
Dez. '97 7,87 6,85 7,93 9,15
Dez.'98 (GWS) 8,08 7,11 8,23 9,20
Dez. '00 8,48 7,46 8,64 9,66
Apr.'02 (GWS) 8,92 7,90 9,03 10,01
Dez. '03 9,02 8,13 9,05 10,11
Dez.'04 9,12 8,36 9,07 10,21
Dez.'05 9,22 8,60 9,08 10,31
Dez.'06 (GWS) 9,32 8,83 9,10 10,41
Dez. '07 9,47 8,97 9,24 10,57
Dez.'08 9,60 9,10 9,38 10,72
Dez.'09 9,76 9,25 9,53 10,90
Dez.'10 (GWS) 9,96 9,60 9,80 10,93
Dez. 11 10,09 9,72 9,93 11,07
Dez.'12 10,22 9,85 10,05 11,21
Dez.'13 10,34 9,96 10,17 11,35

Deutschland insgesamt
2010 | 637

Quellen: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung;
Mikrozensus (GWS) 1998, 2002, 2006, 2010

Fortschreibung: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1122 Gber
Mietenindex Bayern

Hinw eis: Die Mieten fur die Jahre 2003-2005 w urden neu berechnet.

Tabelle 28: Bruttokaltmieten in €/m? nach Baualter in Miinchen und Deutschland seit
1987

Wichtig ist neben der Betrachtung der Preisentwicklung einzelner Guter das Gewicht
des jeweiligen Gutes im Verbraucherpreisindex. Derzeit entfallen rund 31,7 % (Wert flr
2013) der Konsumausgaben in Deutschland auf Wohnen, Energie und Wohnungsin-
standhaltung an. Das ist mit Abstand der héchste Posten im Konsumbudget der Haus-
halte.

Die in Tabelle 28 aufgefiihrten mittleren Bruttokaltmieten fir ,reine Mietwohnungen®
(ohne Dienst-, Werks-, Hausmeister-, Stifts-, Berufs- und Geschaftswohnungen, véllig
untervermietete Wohnungen sowie Mietwohnungen ausléndischer Streitkrafte) wurden
auf der Basis der Gebdude- und Wohnungszahlung (GWZ) von 1987 und den Gebau-
de- und Wohnungsstichproben des Mikrozensus von 1993, 1998, 2002, 2006 und 2010
jeweils fur die Zwischenjahre fortgeschrieben.
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Tabelle 28 weist die so ermittelten mittleren Bestandsmieten fiir den Miinchner Woh-
nungsmarkt insgesamt und nach Baualtersklassen aufgegliedert aus. Zu beachten ist
dabei, dass es sich hier um freifinanzierte und auch Sozial- und Genossenschaftswoh-
nungen handelt. In der Zeitspanne von 1987 bis 2013 hatten sich die Bestandsmieten in
der Landeshauptstadt mehr als verdoppelt. Die stérkste Dynamik ist weiterhin im Altbau
zu verzeichnen.

5.6 Mietspiegel und Mietberatung, Mietrechtsreform 2013

Der Mietspiegel umfasst nur solche Mieten, die in den jeweils letzten vier Jahren vor
seiner Erstellung neu vereinbart oder gedndert worden sind. Er gilt grundsétzlich nicht
fur preisgebundene Wohnungen wie z. B. Sozialwohnungen, au3erdem werden keine
untervermieteten oder méblierten Wohnungen, Einfamilienhduser und Wohnheime in
die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete mit einbezogen.

Wohnlagequalitét in Miinchen Stand: 08/2014

Dachgu

Garching
b. Miinches /

Ismaning

N/ X a) P A

)iie)

=

N\
29

¥_~ \

nstadtgrenze Wohnlagequalitat sonstige Bebauung

1 Wohnungsmarktgebiete [l einfach Granflachen

[] Gemeindegrenze I durchschnittlich Umlandgemeinde

—— Autobahn gut Datengrundlage: Mietspiegel fiir Miinchen 2013
—— $-Bahn I beste Fachliche und grafische Bearbeitung:

Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, 1/22

Karte 15: Wohnlagequalitét in Minchen 2013

Der aktuelle Mietspiegel fur Minchen 2013 wurde auf der Grundlage einer représentati-
ven Stichprobe nicht preisgebundener Wohnungen mittels einer regressionsanalyti-
schen Methode erstellt. Die Erhebung und Aufbereitung der Stichprobe erfolgte durch
die Firma TNS Infratest. Die daraus gewonnenen Daten wurden durch den Lehrstuhl fur
Statistik an der Ludwig-Maximilians-Universitat nach wissenschaftlich anerkannten sta-
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tistischen Methoden ausgewertet. Die Uberarbeitung und Ergénzung der Wohnlagen-
karten erfolgte zum Stand Januar 2012 (siehe Karte 15).

Der Mietspiegel fir Minchen 2013 weist eine durchschnittliche Nettokaltmiete von
10,13 €/m? und damit eine Steigerung zum letzten Mietspiegel (2011) von rd. 3,5% aus.
Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen hat den Mietspiegel fiir Miinchen 2013 am
19.3.2013 verdffentlicht und als qualifiziert im Sinne von § 558d Abs. 3 BGB anerkannt.
Somit muss in Minchen jede Mieterh6hung in freifinanzierten Wohnungen mit dem
Mietspiegel begriindet werden.

Durchschnittliche Mietnebenkosten Miinchen in €/m? je Monat Verédn- | BRDin
derung | €/m?je
seit Monat

2010 in

% p.a.
Nebenkostenarten 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2012
Wasser/Abw asser 0,33 0,29 0,30 0,31 0,33 0,30 0,30 0,0% 0,35
StralRenreinigung 0,05 0,05 0,05 0,04 0,04 0,04 0,05 11,8% 0,03
Mullabfuhr 0,21 0,23 0,24 024 0,26 0,20 0,19 -2,5% 0,16
Grundsteuer 0,18 0,18 0,19 0,23 0,24 0,21 0,23 4,7% 0,19
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,0 0,11 0,11 0,2 0,43 0,92 0,13 4,1% 0,15
Kaminkehrer (sow eit nicht bei Heizkosten) 0,05 0,05 0,05 0,06 0,06 0,05 0,06 9,5% 0,03
Hausbeleuchtung 0,06 0,05 0,05 0,06 0,06 0,06 0,06 0,0% 0,05
Aufzug 0,11 0,11 0,11 0,12 0,3 0,72 0,14 8,0% 0,16
Waschmaschine 0,05 0,05 0,05 0,05 0,056 0,06 0,08 155%
Hausw art (Hausmeister) 0,31 0,30 0,31 0,32 0,34 0,31 0,31 0,0% 0,21
Gartenpflege (sow eit nicht bei Hausw art) 0,05 0,05 0,05 0,06 0,06 0,05 0,06 9,5% 0,09

Hausreinigung (sow eit nicht bei Hausw art) 0,15 0,14 0,15 0,96 0,97 0,15 0,16 3,3% 0,16
Reinigung/Wartung von Etagenheizung, WW-
Geraten (sow eit keine w eiteren Kosten fir 0,06 0,08 0,08 0,70 0,11 0,14 0,09, -19,8% 0,04%
Brennstoff abgerechnet)
Heizung / Warmw asser 0,67 0,77 0,80 1,07 1,14 1,10 1,17 3,1% 1,43
Gemeinschaftsantenne - € pro Wohnung bei 005 006 006 007 007 007 008 6.4%
70 gm pro gm 0,14
Kabel - € pro Wohnung bei 70 gm pro gm 0,11 0,11 0,12 0,08 0,93 0,12 0,12 0,4%
Summe (mit Gemeinschaftsantenne, ohne
Kabel)

241 252 260 3,01 3,19 298 3,11 2,1% 3,21

a) sonstige Kosten

Quelle: Mietspiegel fir Miinchen; Jahr bezieht sich jew eils auf die Erhebungszeitrdume; Betriebskostenspiegel fir
Deutschland; Deutscher Mieterbund

Tabelle 29: Entwicklung der Mietnebenkosten in Minchen seit 2000

Auch die Entwicklung der Mietnebenkosten (,Zweite Miete®) ist dem Mietspiegel zu ent-
nehmen. In den letzten Jahren treiben vor allem die steigenden Energiekosten die
Zweite Miete in die H6he. Tabelle 29 zeigt die Langzeitentwicklung der einzelnen Posi-
tionen der Mietnebenkosten in Minchen. Fir das Jahr 2012 sind zum Vergleich die
deutschen Durchschnittswerte mit aufgefiihrt, die insgesamt rund 0,10 €/m? Uiber den
Nebenkosten in Minchen liegen.
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Abbildung 33: Stadtevergleich Mietspiegelindex 2013

Im F+B-Mietspiegelindex der Hamburger Firma Forschung und Beratung fir Wohnen,
Immobilien und Umwelt GmbH werden aktuelle ortsiiblichen Vergleichsmieten fir Stan-
dardwohnungen in der Untergliederung nach Baualter und WohnungsgréR3e in allen Ge-
meinden in Deutschland mit Mietspiegeln beschrieben.

Im nationalen Vergleich des F+B-Mietspiegelindex 2013 (fur Wohnungen mit 65 m?,
mittlerer Wohnlage, normalem Wohnwert und alle Baujahre) liegt Miinchen 65 % Uber
dem bundesdeutschen Durchschnitt (6,21 €/m? — Nettokaltmiete) und damit auf Platz 1,
gefolgt von Germering mit 39 % und Stuttgart mit 32 % (vgl. Abbildung 33). Die nachs-
ten Gro3stadte in der Liste sind K&ln mit 28 % (Platz 7), gefolgt von Frankfurt am Main
mit 26 % (Platz 8) tber dem deutschen Durchschnitt.

Schon daraus wird deutlich, dass die Wohnkosten in Minchen auch im Vergleich zu
anderen GroRstadten erheblich héher sind, dies setzt sich Uber Baualtersklassen hin-
weg fort. In Bezug auf die Einkommenssituation der Miinchner Haushalte macht dies
deutlich, dass die Einkommen die Belastung durch die Wohnkosten fir viele Haushalte
nicht kompensieren kénnen.

Beim Amt fir Wohnen und Migration des Sozialreferats ist eine Mietberatungsstelle ein-
gerichtet, die Mieterinnen und Mieter sowie Vermietende individuell und kostenlos
berat. Beratungsschwerpunkte sind die Bereiche Mieterhéhung, Betriebskostenabrech-
nung, Kiindigung, Modernisierung und Umwandlung. Ebenso gibt es Informationen bei
Konflikten zwischen den Mietparteien iber Rechtslage und Rechtsprechung sowie Er-
folgsaussichten und mdégliche Lésungswege. Zusétzlich werden Informationsmaterialien
veroffentlicht (www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Sozialreferat/\WWohnungs-
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amt/Mietberatung.html). AuRerdem werden Auskinfte zur ortsiiblichen Miete erteilt. Die
Online-Version des Mietspiegels kann unter http://www.muenchen.de/mietspiegel abge-
rufen und die ortsiibliche Miete mit Hilfe eines Berechnungsprogramms ermittelt wer-
den.

Im Jahr 2013 wurden Gber 27.000 Beratungen der Mietberatungsstelle durchgefihrt
(vgl. Abbildung 34), dabei wird das Beratungsangebot zu 75 % von Mietenden nachge-
fragt.
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Quelle: Amt fiir Wohnen und Migration, S-lIFW

Abbildung 34: Mietberatungen im Amt fir Wohnen und Migration seit 2004

Im Zuge der Mietrechtsreform 2013 wurde eine neue Regelung beziglich der Kap-
pungsgrenze fur Mieterhdhungen eingefuhrt. In Gebieten mit Wohnungsknappheit wur-
de die Kappungsgrenze fir Mieterhdhungen bei bestehenden Mietverhéltnissen von

20 % auf 15 % gesenkt. Somit durfen die Bestandsmieten nur noch um 15 % innerhalb
von drei Jahren erhéht werden. In Gebieten ohne Wohnungsknappheit darf weiterhin
um maximal 20 % erhéht werden. Ziel ist die Verhinderung einer ibermaRigen Belas-
tung der betroffenen Mieterinnen und Mieter bei einer gro3en Diskrepanz zwischen der
Vertragsmiete und der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch eine an sich rechtmafige
Mietanpassung.

Gemal der Kappungsgrenzesenkungsverordnung vom 15.05.2013 gelten nun alle
bayerischen Gemeinden, die der Planungsregion 14 angehdren oder mindestens
50.000 Einwohnerinnen und Einwohner haben, als Gebiete mit Wohnungsknappheit.
Zur Planungsregion 14 gehdrt neben der Landeshauptstadt Miinchen auch die umlie-
genden Landkreise Dachau, Ebersberg, Erding, Freising, Furstenfeldbruck, Landsberg
am Lech, Miinchen und Starnberg. Die Kappungsgrenze gilt nur fir Bestandsmieten
von Wohnraummietverhaltnissen und bei Mieterh6hungen nach § 558 Abs. 1 BGB
(Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete). Sie gilt nicht fiir Neu- bzw.
Wiedervermietungen.
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5.7 Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten

In Tabelle 30 werden die Erst- und Wiedervermietungsmieten von freifinanzierten Woh-
nungen mit ca. 70 m? Wohnflache in Miinchen seit 1990 dargestellt. Die Ermittlung er-
folgt auf der Basis von Rickmeldungen von Maklerinnen und Maklern, die dem IVD an-
geschlossen sind.

Fertigstellung bis 1948 Fertigstellung ab 1949

(Wiedervermietung  aus Bestand) | (Wiedervermietung ? aus Bestand) Neubau-ErstbeZl:)g

Jahr (Erstvermietung ?)
einfacher mittlerer guter| einfacher mittlerer guter| mittlerer guter
Wohnw ert Wohnw ert Wohnw ertf Wohnw ert Wohnw ert Wohnw ert| Wohnw ert Wohnw ert
1990 5,88 7,46 8,49 5,83 7,57 8,95 8,90 10,58
1991 6,14 8,28 9,61 6,19 8,56 10,28 10,48 12,07
1992 6,49 8,85 10,74 6,49 9,25 11,45 11,76 12,78
1993 6,65 9,20 11,25 6,65 10,23 11,25 11,25 12,53
1994 6,52 8,44 9,97 6,65 9,08 10,07 10,48 11,25
1995 6,14 7,80 8,69 6,14 7,80 9,20 9,20 9,71
1996 6,03 7,62 8,69 5,98 7,67 8,69 8,95 9,59
1997 6,14 7,57 8,69 6,14 7,82 8,85 8,95 9,71
1998 5,62 7,57 9,08 5,62 7,82 9,20 8,95 10,10
1999 5,98 7,77 9,25 5,85 8,00 9,20 9,08 10,43
2000 6,39 8,44 9,92 6,65 8,59 9,87 9,66 11,40
2001 7,75 9,64 11,27 7,90 9,64 11,48 11,25 13,04
2002 8,30 10,00 11,75 8,50 10,00 12,00 11,75 13,50
2003 8,00 9,50 11,00 8,00 9,75 11,00 10,75 12,00
2004 8,00 9,50 11,00 8,00 9,75 10,90 10,75 11,75
2005 7,50 9,00 10,50 7,25 8,75 10,00 10,00 11,00
2006 7,75 9,25 11,00 7,25 8,75 10,25 10,35 11,25
2007 7,80 9,50 11,50 7,50 8,90 10,70 10,70 12,00
2008 8,50 10,90 12,50 8,00 9,70 11,50 11,30 12,70
2009 8,80 11,00 13,00 8,60 10,00 12,00 11,50 13,00
2010 8,90 11,10 13,00 8,60 10,00 12,10 11,60 13,20
2011 9,40 11,50 13,50 9,00 10,70 12,50 12,10 13,80
2012 9,90 12,00 13,90 9,60 11,20 13,10 12,70 14,50
2013 10,20 12,60 14,90 9,70 11,90 13,90 13,30 15,40

3 bezogen auf 2 ¥ - 3 Zimmer mit ca. 70 gm Wohnfléche (ohne 6ffentlich geférderten Neubau)
Quelle: Wohnimmobilienpreisspiegel Ring Deutscher Makler (RDM) bis 2004 (je 1. Quartal),
ab 2005 (je 2./ 3. Quartal) Immobilienverband Deutschland (IVD)

Tabelle 30: Erst- und Wiedervermietungsmieten netto kalt in Miinchen (€/m?) seit
1990

Die angegebenen Nettokaltmieten entsprechen definitorisch etwa den Basismieten des
Mietspiegels. Sie beinhalten also keine Betriebs- und Heizungskosten. Sie sind laut IVD
so genannte Schwerpunktpreise, d.h. Werte, die am haufigsten genannt werden.

Seit 2006 steigen die Mieten in allen Kategorien (Wiedervermietung Altbau und Be-
standsbauten, Erstvermietung von Neubauten — vgl. Abbildung 35). Die Neubaumieten
im Erstbezug liegen mit 15,40 € so hoch wie nie zuvor.
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Quelle: VD-Wohnpreisspiegel

Abbildung 35: Entwicklung von Erst- und Wiedervermietungsmieten in Minchen seit
2001

Seit 2006 orientieren sich die Altbaumieten eher am Niveau der Erstvermietungsmieten
fur Neubauten als an den Mieten fiir Bestandswohnungen (Baujahr ab 1949) und betra-
gen im Jahr 2013 14,90 €/ m?. Dies ist auf die Anpassung der Qualitatsstandards
durch Modernisierungen in Verbindung mit der héherwertigen Lage vieler Altbauquartie-
re in Minchen zurickzufihren.

Die Mieten fur Bestandswohnungen lagen noch vor finf Jahren ca. 1,00 € unter denen
fur Alt- und Neubauten. Im Jahr 2013 liegen sie ca. 1,50 € unter den Erstbezugsmieten
und weiterhin 1,0 € unter den Altbaumieten. Dies zeigt insbesondere die sich 6ffnende
Schere zwischen Neubauwohnungen im Erstbezug und Wiedervermietung im Woh-
nungsbestand.

Der hohe Bedarf an preiswerten Wohnraum fiir untere aber auch mittlere Einkommens-
schichten steigt weiter an, bezahlbarer Wohnraum ist Mangelware in Minchen. Zwar
wird erwartet, dass sich der Trend steigender Mieten weiter fortsetzt, allerdings besteht
die Hoffnung auf das baldige Erreichen der nachsten Spitze im Mietpreiszyklus, der bis-
her aller 10 Jahre ein neues Preisniveau erklommen hat.

Der Zusammenhang zwischen wirtschaftlicher Entwicklung, in Abbildung 36 vertreten
durch die Entwicklung der Arbeitslosenquote, und der Mietenentwicklung (Erstbezugs-
mieten) der Stadt stellt sich jeweils gegenlaufig dar. Auch im aktuellen Berichtszeitraum
hat sich die Schere weiter gedtffnet.

Minchen hat die Finanz- und Wirtschaftskrise kaum zu spiiren bekommen, abgesehen
vom kurzfristigen Anstieg 2009, sinkt seitdem die Arbeitslosenquote wieder, gleichzeitig
steigen die Erstvermietungsmieten jahrlich auf neue Héchstwerte.
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Eine jahrliche qualifizierte Einschatzung des Marktes nimmt das Referat fur Stadtpla-
nung und Bauordnung durch das Wohnungsmarktbarometer vor, das seit 1995 die Mie-
tangebote des zweiten Quartals des jeweiligen Jahres der Siiddeutschen Zeitung syste-
matisch auswertet. Dabei wird ein ganzheitlicher Ansatz verfolgt. Es werden alle Woh-
nungen ab 20 m?, in allen Wohnlagequalitaten in die Analyse mit einbezogen.
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Quelle: IVD, Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

Abbildung 36: Entwicklung der Erstbezugsmieten und der Arbeitslosenquote seit 1988

Abbildung 37 zeigt die Entwicklung der Bestandsmieten im Vergleich zu den Wieder-
mietungsmieten im Zeitraum von 1984 bis 2013.

Die Abbildung 38 zeigt die Preisspannen in den verschiedenen WohnungsgréRenklas-
sen. Die idealtypischen Preisverhaltnisse — bei denen die Quadratmeterpreise fur kleine
und grofie Wohnungen héher sind als fur mittelgroRe Wohnungen — sind auch im Jahr
2013 wieder deutlich erkennbar.

Die Preisspannen sind bei den kleinen Wohnungen (20-40 m?) und gro3en Wohnungen
(tber 100 m2) am hochsten. Die Spannweite zwischen den Quadratmeterpreisen der
gunstigsten und teuersten 10 % der Wohnungen liegt bei den kleinen Wohnungen zwi-
schen 12,10 €/m? (unterste Zahl im Kursdiagramm in Abbildung 38) und 20,45 €/m?
(oberste Zahl im Kursdiagramm), bei den grolRen Wohnungen noch zwischen

10,91 €/m? und 20,00 €/m?2, wohingegen z.B. die Grélenklasse von 80-100 m? nur eine
Spannweite bei den Quadratmeterpreisen von 11,00 €/m? bis 16,67 €/m? aufweist.
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Hinw eis: Wohnungen mit gutem Wohnw ert, Alt- und Neubau sind gemittelt.
Quelle: IVD Wohnpreisspiegel

Abbildung 37: Wiedervermietungsmieten und mittlere Bestandsmieten seit 1984
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Quelle: SZ-Mieten - Berechnungen Referat fur Stadtplanung und Bauordnung /22

Abbildung 38: Wiedervermietungsmieten nach Wohnungsgréfe in Miinchen 2013
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Deutlich wird, dass ein Sinken der Wiedervermietungsmieten nicht automatisch zu ei-
nem Rickgang der Bestandsmieten fuhrt. Zu berticksichtigen ist aulerdem, dass die
Erstvermietungsangebote weniger als 1 % und die Wiedervermietungsangebote schat-
zungsweise 15-20 % des Mietwohnungsbestandes betreffen. Dementsprechend trage
reagiert das Niveau der Bestandsmieten auf verénderte Preise bei der Neuvermietung.

Das Niveau der Wiedervermietungsmieten differiert in Minchen deutlich nach Lage und
Wohnqualitat (vgl. Karte 15 in Verbindung mit Karte 16). Die Entwicklung der Mieten
von 2012 auf 2013 wurde in Karte 16 jeweils mit Symbolen dargestellt, die den Trend
anzeigen.

Wiedervermietungsmieten und deren Entwicklung in Miinchen Stand: 07/2013
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Karte 16: Wiedervermietungsmieten 2013 und deren Entwicklung 2012/13 in Miinchen

Im Vergleich zum Jahr 2012 sind fast tiberall Anstiege iber 2 % zu verzeichnen (vgl.
Karte 16). Lediglich in Harlaching, Altstadt-Lehel und Nymphenburg blieben die Mieten
auf hohem Niveau relativ stabil und in Moosach gab es sogar einen Riickgang. Jedoch
sind im Vergleich zu 2012 die Fallzahlen der Auswertung deutlich zuriickgegangenen,
weshalb diese Entwicklungen mit Vorsicht zu bewerten sind. Stadtweit betrachtet liegen
die Wiedervermietungsmieten bei durchschnittlich 14,45 €/m? und somit um 7,2 % ho-
her als 2012.
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6 Geforderter und konzeptioneller Wohnungsbau

6.1 Entwicklung des Anteils der Sozialwohnungsberechtigten

Generell steigende Einkommen bedeuten nicht automatisch, dass immer weniger
Haushalte auf geférderten Wohnraum angewiesen sind. Angesichts der deutlich stei-
genden Mieten und Immobilienpreise (vgl. Kap. 5) ist eine Anpassung der Einkom-
mensstufen notwendig geworden, die mit ,WWohnen in Miinchen V* vollzogen wurde.

Aus der Abbildung 39 wird ersichtlich, dass bis 2004 Gber 50 % der Haushalte im Rah-
men eines der Programme der Landeshauptstadt Minchen bis zur Einkommensstufe IlI
(frGher 5) férderberechtigt waren (vgl. ,Wohnen in Miinchen V*, S. 57). Nur durch die
Erweiterung der Einkommensstufen konnte auf die inflationsbedingten Veranderungen
reagiert werden. Auffallig ist der immer noch gro3e Anteil an Haushalten (ca. 22 %), die
in die unterste Einkommensgruppe einzuordnen sind. Hier kann durchaus von prekéren
Einkommensverhaltnissen gesprochen werden, die eine eigenstéandige Versorgung am
Wohnungsmarkt sehr schwer machen.
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Quelle: Mikrozensus, eigene Berechnungen

Abbildung 39: Entwicklung des Anteils der Sozialwohnungsberechtigten in Minchen seit
2004

6.2 Grundstiickswertverzichte beim Verkauf stadtischer Grundstiicke

Im Rahmen der Férderung des preisglinstigen Wohnungsbaus verkauft die Landes-
hauptstadt Minchen Grundstiicke vergunstigt, sofern mit dieser VerduRerung woh-
nungspolitische Ziele verwirklicht werden kénnen. Aus Tabelle 31 geht der Umfang die-
ser Grundstiickswertverzichte hervor. Diese Zahlen beziehen sich auf die jeweils in die-
sem Jahr beurkundeten Grundstiickskaufvertrage und weichen deshalb von den Bewil-
ligungsstatistiken des Referats fiir Stadtplanung und Bauordnung ab, da sich letztere
auf die im jeweiligen Jahr (in der Regel durch einen Bescheid) gebundenen Wohnun-
gen beziehen.
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Programm @ 2009 2010 2011 2012 2013
KomPro Flache in ha 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0
A Wohneinheiten 0 12 0 0 0
Grundstiicksw ertverzicht Mio. € 0,0 0,9 0,0 0,0 0,0
KomPro Flache in ha 0,0 0,6 1,0 0,2 0,2
B Wohneinheiten 0 81 123 9 42
Grundstticksw ertverzicht Mio. € 0,0 5,5 7,7 2.1 2,2
KomPro Flache in ha 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
C Wohneinheiten 0 0 0 0 0
Grundstucksw ertverzicht Mio. € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Minchen Flache in ha 0,7 0,4 0,3 1,5 11
Modell Wohneinheiten 84 12 36 100 54
Grundsticksw ertverzicht Mio. € 3,1 1,2 2,7 14,6 4,9
EOF Flache in ha 1,6 0,3 0,0 0,0 0,3
Wohneinheiten 250 49 0 0 40
Grundsttcksw ertverzicht Mio. € 10,4 1,3 0,0 0,0 3,3
Insgesamt Flache in ha 2,3 1,4 1,3 1,7 1,5
verbilligt Wohneinheiten 334 154 159 109 136
Grundstucksw ertverzicht Mio. € 13,5 8,9 10,4 16,6 10,3
Grundstucksw ertverzicht €/ WE 40.400 57.500 65.409 152.672 75.883

@ Programme im Einzelnen siehe ,Wohnen in Minchen V¢ bzw . ,Wohnen in Miinchen V*

Quelle: Kommunalreferat (KR IS-ZA)

Tabelle 31: Grundstlickswertverzichte beim Verkauf stadtischer Grundstlicke seit
2009

6.3 Konzeptioneller Mietwohnungsbau

Um mehr bezahlbare Mietwohnungen auf den Markt zu bringen, sollen stadtische
Wohnbauflachen kinftig zum aktuellen Verkehrswert ausgeschrieben und preistreiben-
de Bieterwettbewerbe vermieden werden. Zusétzlich wurde das Modell des "konzeptio-
nellen Mietwohnungsbaus" beschlossen, das zunachst in drei Pilotprojekten erprobt
werden soll.

Am 24. Juli 2013 hat der Stadtrat einen Grundsatzbeschluss mit Malinahmen gegen
steigende Grundstiickspreise und fiir stabilere Mieten (Vorlagen-Nr. 08-14/V 12582)
gefasst, um die Situation auf dem Minchner Wohnungsmarkt zu verbessern. Ein wich-
tiger Baustein davon ist der "konzeptionelle Mietwohnungsbau": Im Rahmen dieses Mo-
dells werden 30 % der Grundsticksflache auf stadtischen Flachen mit Bindungen zu-
gunsten des langfristig gesicherten Mietwohnungsbaus belegt. Gleichzeitig verzichtet
die Stadt auf einen Preiswettbewerb und vergibt die Fldchen zum aktuellen Verkehrs-
wert. Dieser wird vom stadtischen Bewertungsamt unter Beriicksichtigung der Bindun-
gen ermittelt. Den Zuschlag erhalt der Bewerber bzw. Bewerberin, der/ die im Aus-
schreibungsverfahren das iberzeugendste Konzept liefert ("Konzeptausschreibung").
Das Grundstiick wird mit Bindungen belegt, die im Kaufvertrag festgeschrieben werden.
So besteht die Verpflichtung zum Bau von Mietwohnungen nach bestimmten Standards
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sowie eine 60-jahrige Bindung als Mietwohnung und ein Aufteilungsverbot, um Um-
wandlungen in Eigentumswohnungen zu verhindern. Darilber hinaus gilt das Verbot von
Eigenbedarfskiindigungen. Die Erst- und Wiedervermietungsmieten sind begrenzt und
an den Mietspiegel gekoppelt. Mietanpassungsmdéglichkeiten orientieren sich am Ver-
braucherpreisindex.

Der "konzeptionelle Mietwohnungsbau" ist kein Férderprogramm im engeren Sinne,
sondern greift ausschlieRlich beim Bau von freifinanzierten Mietwohnungen. Das Ziel
hierfir ist der Erhalt der "Miunchner Mischung", also die breite Streuung verschiedener
Einkommensgruppen in einem Wohngebiet. In Minchen sind demnach 50 % der stadti-
schen Wohnbauflachen fir den geférderten und 50 % fir den freifinanzierten Woh-
nungsbau vorgesehen. Von letzteren 50 % werden kiinftig mehr als die Hélfte fur den
"konzeptionellen Mietwohnungsbau" zur Verfliigung gestellt (vgl. Abbildung 40). Die dort
entstehenden Wohnungen sind in erster Linie fir Haushalte gedacht, die von Férder-
programmen wie dem "Minchen Modell" gerade nicht mehr erfasst werden.

frei finanziert
- ohne Bindung -
20%

EOF
KomPro
30%

Konzeptioneller

Mietw ohnungsbau (KMB)
Miinchen Modell freifinanziert

Eigentum/ Miete/ - mit Bindung -
Genossenschaften 30%

20%

50 % geférderter Wohnungsbau, 50 % frei finanziert

Abbildung 40: Verteilung der Wohnbauarten auf stadtischen Siedlungsflédchen

Der "konzeptionelle Mietwohnungsbau" steht allen Marktteilnehmerinnen und -teilneh-
mern offen. Die Kombination aus der Grundstlicksvergabe zum Verkehrswert und den
Bindungen soll sich ddmpfend auf die Grundstlckspreise auswirken. Damit wird fir den
Bauherrn trotz Beschrénkung der Miethéhe die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens ge-
wahrleistet.

Aufgrund von fehlenden Erfahrungswerten bei dem Projekt soll das Modell zundchst in
der ehemaligen Prinz-Eugen-Kaserne, der Parkstadt Schwabing (Teilgebiet WA 6) und
der Messestadt Riem (Teilabschnitt U-Bahnhof-Ost) erprobt werden. In diesen drei Ge-
bieten sollen 800 bezahlbare Mietwohnungen nach diesem Modell entstehen. Danach
wird das Modell Uberprift und evaluiert. Die ersten Grundstlicksvergaben sind bereits
erfolgt.
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Bei der Einfihrung des "konzeptionellen Mietwohnungsbaus" wurde von Anfang an
groRer Wert auf den Dialog mit betroffenen Akteuren gelegt, hierzu fand am 9. Oktober
2013 eine erste Veranstaltung mit rd. 60 Vertreterinnen und Vertreter der Immobilien-
wirtschaft statt.

6.4 Foérderung des Mietwohnungsbaus: Einkommensorientierte Férde-
rung (EOF), KomPro und Miinchen Modell Miete

Der Freistaat gewéhrt dem Bauherrn im Rahmen der einkommensorientierten Férde-
rung (EOF) eine Grundférderung, mit Hilfe derer die Miete auf den unteren Rand der
ortsliblichen Miete gesenkt wird. Zusatzlich zahlt der Freistaat fir die Dauer des Bele-
gungsrechts eine einkommensabhéngige Zusatzférderung (Subjektférderung) an die
Mietenden. Um im staatlichen Férderprogramm der EOF noch mehr Wohnungen for-
dern zu kdnnen, als dies allein mit den staatlichen Mitteln méglich ist, nutzt die Stadt
Munchen die Méglichkeit einer kommunalen Kofinanzierung, bei der die Stadt bis zu 50
% der Grundférderung ibernehmen kann.

Als Eingangsmiete (Bewilligungsmiete) in der einkommensorientierten Férderung wur-
den fir neu gebaute Mietwohnungen von der Bewilligungsstelle Miinchen fir das Jahr
2013 9,35 €/m?* Wohnflache und Monat netto kalt festgesetzt (siehe Tabelle 34). Durch
die staatliche Zusatzférderung wird die Mietbelastung der einzelnen Haushalte je nach
Einkommen auf bis zu 5,50 €/m? abgesenkt.

Die kommunalen Mittel wurden in den verschiedenen Handlungsprogrammen ,Wohnen
in Minchen® kontinuierlich erhéht. Um den hohen Bedarf an Wohnungen besonders fiir
die unteren Einkommensgruppen decken zu kénnen, wurde Anfang der 2000er Jahre
ein eigenes kommunales Férderprogramm (KomPro), das den Konditionen des ehema-
ligen 1. Férderweges (Fehlbetragsférderung, um die Kostenmiete zu erreichen statt
Festbetragsférderung wie bei der EOF) sehr nahe kommt, eingefiihrt. Zusatzlich wurde
das ,Minchen Modell” fir den Mietwohnungsbau aufgelegt. Im Geltungszeitraum von
-~Wohnen in Miinchen Ill und IV* beliefen sich die stadtischen Férdermittel auf jeweils
625 Mio. Euro zuzlglich der staatlichen Mittel in H6he von ca. 288 Mio. Euro. In ,Woh-
nen in Minchen V* (2012-2016) wurden die stadtischen Mittel auf 800 Mio. Euro erhéht.
Bei den staatlichen Férdermitteln (Bund und Land) sind fir den Zeitraum von ,Wohnen
in Minchen V* ca. 255 Mio. € eingeplant.

Die Mittelbereitstellungen des Freistaates und des Bundes bzw. der Landeshauptstadt
Munchen sind der Tabelle 32 zu entnehmen, die Zahl der bewilligten, geférderten Woh-
nungen und Wohnungen, die von Genossenschaften und Baugemeinschaften errichtet
werden, sind der in Tabelle 33 dargestellt. Der Férderaufwand in den verschiedenen
Forderwegen ist Tabelle 34 zu entnehmen. Der Aufwand in den Programmen EOF und
KomPro ist deutlich héher, da hier einkommensschwéachere Haushalte versorgt wer-
den. Uber alle Programme hinweg sind auch die Baukostensteigerungen der letzten
Jahre erkennbar (vgl. Tabelle 34 in Verbindung mit Tabelle 25, Kap. 5.2, S. 67), die sich
auch im Férderaufwand zeigen.
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2004 63,9 1,7 65,6 8,1 0 6,2 6,0 20,3 85,9
2005 52,0 5,4 57,4 0,5 25,6 8,2 1.1 35,4 92,8
2006 49,4 2,0 51,4 0,3 15,9 5,0 5,0 26,2 77,6
2007 61,3 5,4 66,7 1,3 5,3 23,1 1,8 31,5 98,2
2008 53,1 8,8 61,9 2,3 0,0 6,5 8,2 17,0 78,9
2009 49,6 10,8 60,4 11,1 0,0 14,2 2,0 27,3 87,7
2010 62,2 7,4 69,6 13,6 0,0 16,4 6,3 36,3 0,60 106,5
2011 51,0 4.3 55,3 1,3 38,7 8,6 8,7 57,3 0,04 115,5
2012 51,3 2,4 53,7 7,5 341 25,8 13,7 81,1 1,20 114,0
2013 51,2 3,8 55,0 9,9 0,0 12,8 15,6 38,3| 1,25 94,6

@ ohne Wohnungsfirsorgemittel der Landeshauptstadt Minchen
® Darlehensférderung im Minchen Modell-Genossenschaften erst ab 2007

° Die bew illigten Férdermittel setzen sich zusammen aus den jahrlichen Zuw eisungen und ggf.
Uberhangmitteln aus Vorjahren; inkl. Mitteln aus Tekturen

9 ohne Mindererlése beim Verkauf der preisgebundenen Grundstiicke, inkl. Mittel aus Tekturen
Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA IIl/11

Tabelle 32: Bewilligte Mittel fur die staatlichen Férderwege und die stédtischen Pro-
gramme (in Mio. Euro) seit 2004

Schwankungen im KomPro resultieren aber auch aus den Rahmenbedingungen des je-
weiligen Projektes und den dort vorgegebenen Grundstiicksgegebenheiten. Zuneh-
mend kdnnen KomPro-Projekte nur noch auf schwierig zu bebauenden Standorten rea-
lisiert werden, was die Baukosten und die Realisierungszeit erhéhen. Deshalb konnten
2013 keine Wohnungen im KomPro A realisiert werden.

Die durchschnittlichen Wohnungsgrofien liegen fir die EOF und das KomPro A bei
rund 70 m? Wohnflache. Die Wohnflachen fir das Minchen Modell Miete sind dagegen
im Zeitverlauf starkeren Schwankungen ausgesetzt und lagen zuletzt bei rund 80 m2.
Dies ist ein Ergebnis der gréReren Variationsbreite im Minchen Modell, die den Inves-
toren (Bautrager, Wohnungsunternehmen) eine Marktanpassung ermdéglicht.

Insgesamt steigen die durchschnittlichen Wohnungsgréf3en leicht, damit ist nicht ein

Wohnflachenzuwachs pro Person, sondern die Erstellung gréRere Wohnungen fiir
mehr Personen verbunden.
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2004 994 230| 1.224 0 87 192 279 1.503
2005 840 321| 1.161 276 99 0 375 1.536
2006 1.258 133] 1.391 160 106 149 415 1.806
2007 767 223 990 62 247 26/ 335 1.325
2008 539 265 804 0 165 190, 355 1.159
2009 615 310 925 0 94 139, 233 1.158
2010 600 210 810 0 104 93| 197 1.007
2011 484 128 612 274 84 209, 567 1.179
2012 559 117 676 244 189 176/ 609 42 54| 1.381
2013 844 159/ 1.003 0 87| 280 367 0 178| 1.548

4 Hinw eis: Flachenvergabe: Genossenschaften und Baugemeinschaften ohne Einkommensgrenzen
(keine direkte Forderung, Steuerung Uber Flachenvergabe) ab 1.2.2012, in ,Wohnen in Miinchen V*
beschlossen

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1I/11

Tabelle 33: Bewilligte Wohnungen in den staatlichen Férderwegen und stédtischen
Programmen seit 2004
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mittlere Baukosten Foérderungs-| Anfangs-
migestehungskost
Wohn- Gesamigestehungskosten ohne Grund® aufw and miete 99
Forder- |Forder- flache (Bund/Land/
jahr®  |programm e Grund Stadt) ©
€/WE €/m? €/WE €/WE €/m? €/WE €/m? €/m?
2009 EOF 68,3| 193.098 2.912 21.070] 109.176 1.646| 99.366 1.502 9,00
KomPro A - - - - - - - - -
KomPro B/C 9 68,2 203.123 3.052 11.966| 102.148 1.534| 135.653 2.079| 5,35/5,75
MM Mete/ Ge- 72,7| 263348 3.679 49.796 120522 1.684| 54555 750 9,00-1020
nossenschaften
2010 EOF 69,4/ 195.810 2.853 20.737| 109.229 1.578| 104.926 1.516 9,00-9,15
KomPro A - - - - - - - - -
KomPro B/C 9 71,6] 196.425 2.770 17.157| 116.255 1.629| 128.211 1.805| 5,35-7,35
MM Miete/ Ge- 78,7 234.561 2.976 36.499 126.842 1.605| 59.007 750/ 9,20-10,00
nossenschaften
2011 EOF 70,3 217.054 3.094 22.297| 117.838 1.679| 114.343 1.601 9,00-9,17
KomPro A 63,00 190.065 3.034 17.511] 104.279 1.654| 135.552 2.162 5,35
KomPro B/C 9 75,7) 212592 2.824 14.822| 131.307 1.744| 155.006 2.064 5,35-5,53
MM Miete/ Ge- 74,8/ 236.593 3.170 33.011] 120.716 1.612| 56.103 750 9,20-9,60
nossenschaften
2012 EOF 69,3| 226.995 3.285 23.955| 131.254 1.884| 124.445 1.608 9,25-9,35
KomPro A ? 66,7 180.132 2.679 26.303| 123.877 1.852| 127.901 1.901 5,50-6,50
KomPro B/C 9 70,3 229.311 3.289 14.845| 154.785 2.715| 160.931 2.495| 5,50-5,78
MM Miete/ Ge- 737 227521 3.120 41270 151.351 2.048| 75.670 1.050 9,30-9,83
nossenschaften
2013 EOF 72,6| 232545 3.214 22.847| 144.629 2.164| 119.965 1.650 9,25-9,35
KomPro A 9 - - - - - - - - -
KomPro B/C 9 75,6/ 228.644 3.037 16.351| 147.412 1.934| 171.453 2.279 5,50
MM Mi -
lete/ Ge 79.6| 265.023 3.325 30.176 163.063 2.026| 84.688 1.113| 9,25-10,20
nossenschaften

3 Aus der Durchschnittsférderung fallende Baumafinahmen (z. B. Arbeitgeberw ohnungsbau Bahn/Post,

Aus-/Umbau nach § 17 Il. WoBauG) und die Schaffung von Wohnraum fir Obdachlose sind nicht

berucksichtigt.
® ohne Kostengruppe 100 (It. DIN 276)
° Darlehen (keine Aufw endungszuschiisse)

9 Unter Beriicksichtigung der degressiv gestaffelten Aufw endungszuschisse, ab 1984 ohne in der

Wirtschaftlichkeitsberechnung separ. Betriebskosten; der Aufw endungszuschuss w urde 1986 von
1,02 € auf 0,82 € pro gm/Monat gekirzt.
9 Fir Familien ab 5 Personen, Wohnungen ab 90 n?, furr behindertengerechte, fur Rollstuhlfahrer
geeignete Wohnungen 1980 mit 1983 um 0,15 €/n?, 1984-1991 um 0,26 €/m?, 1992 um 0,36 €/n7?
und 1993 um 0,41 €/m? niedriger.

 Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm Allgemein, tiw . keine gesonderte Ausw eisung fiir KomPro A

9 Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm fiir sozial Benachteiligte und Clearingzw ecke

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1Il/'11

Tabelle 34: Wohnflachen, Kosten, Férderaufwand und Bewilligungsmieten im &ffentlich gefér-

derten Mietwohnungsbau in Minchen seit 2009
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6.5 Eigentumsférderung: Miinchen Modell Eigentum und Eigenwohnun-
gen

Der Miinchner Stadtrat hatte schon 1996 das ,Minchen Modell" eingefiihrt. Das Pro-
gramm wurde mit dem Beschluss zu "Wohnen in Minchen III" 2001 durch die deutliche
Anhebung der Einkommensobergrenzen bei der Férderung fur Familien / Haushalte mit
mehreren Kindern (,Kinderkomponente®, die Uber die staatlichen Férderobergrenzen
hinausgeht) weiterentwickelt. Seither ist ein gréferer Personenkreis anspruchsberech-
tigt. Haushalte mit Kind/-ern kénnen bereits nach einem Jahr geférdert werden, sofern
sie ihren Wohnsitz oder Arbeitsstétte in der Region 14 (Landeshauptstadt Miinchen und
die Landkreise Minchen, Ebersberg, Erding, Freising, Dachau, Firstenfeldbruck,
Starnberg und Landsberg a.L.) haben. Haushalte ohne Kind/-er miissen 3 Jahre in der
Landeshauptstadt Miinchen wohnen oder arbeiten.

Dabei genigt es, wenn eine Person des Haushaltes die Voraussetzungen hinsichtlich
der Wartefristen erfiillt. Mit der Ausweitung der Einkommensgruppen in ,Wohnen in
Minchen V* wurden auch die zusétzlichen Freibetrdge neu geregelt. Nun erhalt jeder
Haushalt mit Kindern oder alternativ junge Ehepaare einen Freibetrag von 5.000 Euro
zuzuglich eines einkommensgruppenabhéngigen Freibetrags je Kind der zwischen 750
Euro und 1.250 Euro liegt.

Das Programm Munchen Modell Eigentum sieht den Verkauf stadtischer Grundstiicke
zu sehr glnstigen Preisen an vermietende Investoren, selbstnutzende oder vermieten-
de Eigentimer sowie Genossenschaften vor (die aktuelle Projektliste ist unter:
http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bau-
ordnung/Wohnungsbau/Muenchen-Modell-Eigentum.html abrufbar). Die Detailbestim-
mungen des Miinchen-Modells-Miete und des Miinchen-Modells-Eigentum sowie alle
Informationen rund um den geférderten Wohnungsbau sind im Internet verfigbar
(http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bau-
ordnung/Wohnungsbau.html).

6.6 Erwerb von Belegungsrechten

Ergénzt werden die Neubauprogramme durch einen Programmbaustein, der den Er-
werb von Belegungsrechten vorsieht. Die Landeshauptstadt Miinchen hat deshalb in
-Wohnen in Miinchen IV* beschlossen, den Erwerb von Belegungsrechten mit einem
Mittelansatz von zunachst 5 Mio. Euro jéhrlich zu férdern.

Das Programm wurde in Zusammenarbeit des Referats fir Stadtplanung und Bauord-
nung mit dem Sozialreferat seit seiner Einfiihrung weiterentwickelt. Da trotz des grof3en
Interesses am Programm bis 2010 nur fur rund 120 WE das Belegrecht angekauft wer-
den konnte (Ziel waren 200 WE), wurde eine Verbesserung der Férderbedingungen in
-~Wohnen in Miinchen V* vorgenommen. Diese betreffen die Aspekte Férderhdchst-
grenzen, Zinssatz fur die Abzinsung des Darlehens, Bewilligungsmieten, Bewilligungs-
pramie und die Verknipfung des Programms mit der Férderquote fiir neues Wohnbau-
recht in Form zusatzlicher Bebauungs- und Verdichtungsmdglichkeiten.

Fir weitere Informationen siehe http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/So-
zZialreferat/Wohnungsamt/kompro/Belegrechtskauf.html.
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7 Sozialwohnungsbestand und Bekdampfung von Wohnungslosig-
keit

7.1 Sozialwohnungsbestand und Auslaufen der Sozialbindungen

Ende 2013 betrug die Zahl der Sozialwohnungen in Miinchen insgesamt 45.845 Woh-
nungen (siehe Abbildung 41 und Tabelle 36). Dariiber hinaus bestehen Belegrechte fiir
nicht preisgebundene Wohnungen, die inzwischen im Wesentlichen im Besitz der kom-
munalen Wohnungsgesellschaften und in kleinem Umfang der Landeshauptstadt selbst
sind. Dieser Wohnungsbestand umfasst ca. 29.800 Wohnungen.
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Quelle: Sozialwohnungsdatei 2013

Abbildung 41: Entwicklung der Eingriffsreserve in Minchen

Insgesamt ist der Bestand an Sozial- und Belegrechtswohnungen, der auch als Ein-
griffsreserve der Landeshauptstadt Miinchen auf den Wohnungsmarkt verstanden wer-
den kann, im Berichtszeitraum leicht gestiegen, dazu haben die Beschlisse im woh-
nungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen V* und die Einrichtung der
Task Force fur den sozialen Wohnungsbau beigetragen. Ziel ist es die Eingriffsreserve
der Landeshauptstadt weiterhin in der GréRenordnung von mindestens 10 % des Woh-
nungsbestandes zu halten.
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Mit einer riickldufigen Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes im letzten Jahrzehnt
reihte sich die Landeshauptstadt Minchen in die generelle Entwicklungstendenz der
deutschen Grof3stadte ein (vgl. Abbildung 42).

20,0%
. Minchen = Berlin ~* Frankfurt ~* Hamburg “* Hannover
18,0% am Main
=#Kdoln ¥ Leipzig ~*Nurnberg —* Stuttgart
16,0% =
14,0% #

12,0%

10,0%

8,0%

6,0%

4,0% —_

2‘0% \\-

0,0%
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Anteil mietpreis- u. belegungsgeb. Wohnungen am Wohnungsbestand

Quelle: Stadtevergleich Wohnungsversorgung, Stadt Frankfurt am Main - 64.S.02 bis 2011
ab 2012 eigene Recherchen in jew eiligen stadtischen Verdffentlichungen, keine
Daten fur die Stadt Leipzig vorhanden.

Abbildung 42: Stadtevergleich: Entwicklung der mietpreis- u. belegungsgebundenen
Wohnungen seit 2002

In Miinchen wurde nie in Erwagung gezogen, die kommunalen Wohnungsunternehmen
und Wohnungsbestande ganz oder teilweise zu verkaufen, sondern man war eher be-
strebt, diese Bestande bei glinstigen Gelegenheiten weiter auszubauen. Das ist nach
den neuesten Zahlen auch gelungen. Die Landeshauptstadt besitzt im Stadtevergleich
nach Hamburg den zweithdchsten Anteil an mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum und dieser stabilisiert sich seit 2010 auf einem Niveau von 10 % des Ge-
samtwohnungsbestandes.

Zum Ruckgang tragen — trotz der Nachwirkungsfrist — u. a. die vorzeitigen Riickzahlun-
gen bei den Bindungen fiir Sozialwohnungen bei (siehe Tabelle 35). In den Jahren 2011
und 2012 ging die Zahl der vorzeitigen Rickzahlungen gegentber 2011 (mit ca.

1.000 WE) deutlich zurtick. Im Berichtsjahr 2013 steigt die Zahl allerdings schon wieder
an.
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Mietw ohnungen Eigenheime/
WE " . )
Jahr | . vorzeitige planmaRige Eigentums-
insgesamt

Rickzahlungen @ wohnungen
2004 2.447 117 2.257 73
2005 1.948 416 1.469 63
2006 3.093 2.673 374 46
2007 1.086 1.041 13 32
2008 749 699 12 38
2009 795 243 515 37
2010 1.207 1.009 159 39
2011 571 437 104 30
2012 448 312 99 37
2013 1.386 738 594 54

2 Bei planmaRigen Riickzahlungen entfallt die Nachw irkungsfrist

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1I/12

Tabelle 35: Geférderte Wohnungen mit Darlehensriickzahlungen seit 2004

Anteil der Sozialwohnungen in Stadtbezirksteilen Stand: 2013

Anteil der Sozialwohnungen
Stadtgrenze
) bis 5 %
Stadtbezirk
) ) 5,01 - 10,00 %
Stadtbezirksteil
- 9
unbebaute Flache {I8fei) = ke Datengrundlage: Geodatenpool
15,01 - 25,00 % Fachliche und grafische Bearbeitung:
Stadtentwicklungsplanung, 1/22
tber 25 % Bevolkerung, Wohnen, Stadtékonomie

Karte 17: Sozialwohnungsanteile in den Minchner Stadtbezirksteilen 2013
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Die Karte 17 zeigt den Anteil der Sozialwohnungen in den Stadtbezirksteilen. Dabei wird
auch die Wirkung der unterschiedlichen Anteile geférderten Wohnungsbaus in den
Neubaugebieten deutlich. Dies gilt u. a. fur die Messestadt Riem als auch fiir den
Minchner Norden, hier wurden zeitweise bis zu 70 % geférderter Wohnungsbau in ein-
zelnen Bauabschnitten realisiert.

Sozialw ohnungen @ .
. davon sonf,tlge Summe

ins- stadtisch ® _stad-b stadtische® | SUMme

) gesamt tische © Woh-

Stadtbezirk Woh-  Woh- Woh- Woh- nungen

nungen nungen Anteil nungen nungen
A B =B/A C =B+C =A+C
1 Altstadt - Lehel 219 217 99% 228 445 447
2 Ludw igsvorstadt - Isarvorstadt 433 136 31% 205 341 638
3 Maxvorstadt 457 92 20% 362 454 819
4 Schw abing-West 1.186 395 33% 45 440 1.231
5 Au - Haidhausen 2.325 1.597 69% 423 2.020 2.748
6 Sendling 784 436 56% 1.065 1.501 1.849
7 Sendling - Westpark 2.035 1.769 87% 1.375 3.144 3.410
8 Schw anthalerhéhe 2.156 788 37% 115 903 2.271
9 Neuhausen - Nymphenburg 2.036 912 45% 3.716 4.628 5.752
10 Moosach 1.700 525 31% 1.720 2.245 3.420
11 Milbertshofen - Am Hart 4.413 3.288 75% 3.569 6.857 7.982
12 Schw abing - Freimann 3.801 292 8% 108 400 3.909
13 Bogenhausen 1.139 413 36% 261 674 1.400
14 Berg am Laim 1.806 1.504 83% 3.369 4.873 5.175
15 Trudering - Riem 3.239 1.663 51% 30 1.693 3.269
16 Ramersdorf - Perlach 7.007 2.308 33% 4.249 6.557 11.256
17 Obergiesing 772 502 65% 2.160 2.662 2.932
18 Untergiesing - Harlaching 653 455 70% 1.077 1.532 1.730
19 Thalkirchen - Obersendling — 1.353 619 46% 753 1.372 2.106
Forstenried-Firstenried-Solln

20 Hadern 1687 1.121 66% 847 1.968 2.534
21 Pasing - Obermenzing 2026 764 38% 481 1.245 2.507
22 Aubing - Lochhausen - Langw ied 1517 499 33% 84 583 1.601
23 Allach - Untermenzing 334 88 26% 52 140 386
24 Feldmoching - Hasenbergl 1.607 1.268 79% 1.559 2.827 3.166
25 Laim 1.160 549 47% 1.874 2423 3.034
insgesamt 45.845 22.200 48% 29.727 51.927| 75.572

@ Sozialw ohnungen i.w .S. (inkl. Wohnungsfiirsorge, ehem. 3. Férderw eg, KomPro,
Minchen Modell Miete)

® stadtischer Einflussbereich, d. h. beim Kommunalreferat oder bei den stadtischen
Wohnungsgesellschaften ohne ausw drtige GEWOFAG-Wohnungen und beim HEIMAG-
Konzern nur mit Wohnungen der HeimAG Minchen.

Quelle: Sozialw ohnungsdatei 2013 und eigene Berechnungen Referat fur Stadtplanung
und Bauordnung 122

Tabelle 36: Sozial- und Belegrechtswohnungen in den Stadtbezirken Ende 2013
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Teilrdumlich (siehe Tabelle 36 und Karte 17) erkennt man eine eindeutige Schwer-
punktbildung der Sozialwohnungen in den Neubaugebieten der letzten drei bis vier
Jahrzehnte. Die Schrumpfung der Sozialwohnungsbestande ist nicht auf alle Schwer-
punkte gleich verteilt. In den Jahren 2011 bis 2013 waren die Stadtbezirke Ramersdorf,
Perlach, Moosach und Solln am starksten davon betroffen.

7.2 Registrierungen fiir und Vergabe von Sozialwohnungen

Wohnungssuchende, die z.B. aufgrund ihrer Einkommenssituation Schwierigkeiten ha-
ben, sich auf dem freien Wohnungsmarkt mit addquatem Wohnraum zu versorgen,
kénnen sich fiir geférderten Wohnraum registrieren lassen. Die Mieterinnen und Mieter
werden durch Unterstiitzung befahigt, selbstdndig und auf Dauer in einem Mietverhalt-
nis zu leben. Die Schaffung und der Erhalt sozialvertraglicher Mieterstrukturen in Wohn-
anlagen ist dabei ein wichtiges Ziel.

In den zurtickliegenden Berichten wurde an dieser Stelle der Begriff Vormerkung ver-
wendet, ab 2012 wird von Registrierungen fiir Sozialwohnungen gesprochen.

Die Anspannung am Manchner Wohnungsmarkt ist seit Jahren sehr hoch. Die stetig
steigenden Mieten schlagen sich auch in den Zahl der Registrierungen fur eine gefér-
derte Wohnung nieder. In den letzten beiden Berichtsjahren sind sie deutlich tUber die
10.000-Marke gestiegen. Im Jahr 2013 lagen rund 12.700 Registrierungen fiir geférder-
te Wohnungen vor.

davon Rangstufen

1 4 Umsetzungs- Stadtische
Jahr @ | Gesamt | (besonders (dr?n+li:3:h) (ohne antrége °<) | Dienstkrafte ©
dringlich) 9 Dringlichkeit)

absolut in %| absolut in %| absolut in %| absolut in %| absolut in %
2004 11.122] 5199 46,7%| 1.886 17,0%| 2.108 19,0%| 1.271 11,4% 658 5,9%
2005 10.713] 4.924 46,0%| 1.898 17,7%| 2.080 19,4%| 1.204 11,2% 607 5,7%
2006 90.088| 4.344 453%| 1.827 19,0%| 1.935 20,2% 986 10,3% 503 5,2%
2007 10.525| 4.636 44,0%| 1.949 185%| 2.162 20,5%| 1.086 10,3% 692 6,6%
2008 10.735| 4.767 44,4%| 2164 20,2%| 2.141 19,9% 959  8,9% 704  6,6%
2009 11.263| 5.184 46,0%| 2.310 20,5%| 1.958 17,4%| 1.000 8,9% 811 7.2%
2010 10.599| 4.962 46,8%| 2.014 19,0%| 1.840 17,4%| 1.018 9,6% 765  7,2%
2011 10.490| 5.285 50,4%| 2.006 19,1%| 1.466 14,0% 999  9,5% 734 7,0%
2012 11.177| 6.874 61,5%| 1.672 150%| 2.631 23,5% 128 1,1% 994  8,9%
2013 12.661| 8.152 64,4%| 1.677 13,2%| 2.832 22,4% 115  0,9%| 1.108 8,8%

a) Stand zum 31.12. des jew eiligen Jahres
b) Ab 2012 nur noch Umsetzer im 6ffentlichen Interesse (Rangstufe 1), die eine groRere Wohnung
frei machen.

c) Ab 2012 in der Gesamtzahl enthalten

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 37: Registrierungen fur geférderte Wohnungen nach Dringlichkeit in Miinchen
seit 2004
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Besondere Beachtung liegt hier auf den Haushalten, die sich in der Rangstufe 1 (be-
sonders dringlich) befinden. Diese Zahl hat sich mit Schwankungen bis 2011 um die

50 %. Im Berichtszeitraum liegt sie nun deutlich Gber 60 % (vgl. Tabelle 37), d.h. ca. 2/3
der registrieren Haushalte muss zeitnah eine Wohnung zur Verfigung gestellt werden.
Die Einstufung der Registrierten in Dringlichkeitsstufen erfolgt anhand eines vom Sozi-
alreferat erarbeiteten Kriterien- bzw. Punktekataloges.

Diese Situation hat auch zur Einrichtung einer Task Force des Sozialreferats in Zusam-
menarbeit mit der Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung geftihrt, an dem auch wei-
tere stadtische Dienststellen beteiligt sind. Diese nimmt sich der Beschleunigung von
Verfahren im Bereich des geférderten kommunalen Wohnungsbaus an. Ziel ist es wei-
terhin, alle Bedurftigen, die mit besonderer Dringlichkeit Wohnraum bendétigen, in nor-
malen Wohnungen zu versorgen und nicht auf Container oder andere Unterkinfte zu-
riickgreifen zu mussen.

Wohnungsvergaben
Jahr Gesamt
Erstvergaben  Wiedervergaben
2004 1.002 4.209 5.211
2005 631 3.859 4.490
2006 841 3.621 4.462
2007 910 3.612 4.522
2008 1.334 3.525 4.859
2009 591 3.112 3.703
2010 910 2.996 3.906
2011 778 2.284 3.062
2012 489 2.150 2.639
2013 578 2.855 3.433

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 38: Vergaben von geférderten Wohnraum in Minchen seit 2004

Die Zahl der Vergaben ging aufgrund der auf3erst angespannten Wohnungsmarktsitua-
tion deutlich zuriick und erreicht 2012 ihren vorlaufigen Tiefpunkt mit nur 2.640 Verga-
ben (vgl. Tabelle 38). Aufgrund verstarkter Neubautatigkeit wird mittelfristig eine gewis-
se Entlastung erwartet, dies zeigt sich schon ansatzweise in den Wohnungsvergaben
2013 insgesamt. Bis dahin ist anzunehmen, dass die Zahl der Wohnungslosen bei den
registrierten Haushalten wie in den letzten Jahren weiter ansteigen wird. Mietféhige
wohnungslose Haushalte werden deshalb bei der Wohnungsvergabe mit bis zu 30 %
berucksichtigt.

Die Verteilung der registrierten Haushalte Uber alle HaushaltsgrofRen hinweg ist seit
mehreren Jahren sehr konstant, mit einer leichten Tendenz zur gréf3eren Haushalten
(vgl. Tabelle 39). Die Verdnderungen betragen in der Regel weniger als 0,5 %-Punkte.
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%-Anteile der Haushalte mit
Jahr @ 1 Person| 2 Personen| 3 Personen| 4 Personen| 5 Personen| Uber 5 Pers.
2004 42,4% 17,7% 17,3% 13,9% 6,2% 2,5%
2005 42,8% 17,1% 17,4% 14,0% 5,8% 2,8%
2006 42,4% 16,6% 17,1% 14,5% 6,2% 3,0%
2007 42,3% 17,6% 16,3% 14,4% 6,2% 3,1%
2008 44.5% 17,7% 15,8% 13,2% 5,9% 2,9%
2009 44.6% 17,5% 16,1% 13,1% 6,1% 2,6%
2010 44.9% 17,1% 16,2% 13,4% 5,6% 2,7%
2011 44,6% 16,9% 16,3% 13,6% 5,9% 2,7%
2012 46,4% 18,7% 14,3% 12,7% 5,2% 2,7%
2013 45,0% 18,5% 14,7% 13,1% 5,8% 2,9%

@ jew eils zum 31.12. des Jahres

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 39: Verteilung der Haushaltsgréfien an den Registrierungen fiir gefoérderte

Wohnungen seit 2004

Bei der Aufteilung nach Haushaltstypen, die sich fur eine geférderte Wohnungen regis-
triert haben, sind gegeniiber dem letzten Berichtszeitraum kaum wesentliche Anderun-
gen zu beobachten. Der Anteil der Haushalte mit Kindern ist bei den Registrierungen
gestiegen (vgl. Tabelle 40). Im gleichen Zeitraum sind deren Anteil bei den Vergaben

aber zuriickgegangen.

Jahr Kinderreiche Junge Familien |Alleinstehende mit| Altere Menschen Schw er- Bew ohner
Kindern behindert, stadtischer
Rollstuhifahrer, Unterkiinfte ©)
0.3.
Regis- Regis- Regis- Regis- Regis- Regis-
trier?m- Ver- . trier?m- Ver- . trier%n- Ver- b trier?m- Ver- . trier?m- Ver- . trier?m- Ver- b
gen? gaben gen? gaben gen? gaben gen ? gaben gen ? gaben gen ? gaben
2004 8,3% 6,9%| 18,5% 24,0% 5,5% 5,4% 7,0% 7,0%| 10,9% 9,6% 2,4% 1,6%
2005 8,3% 6,8%| 17,8% 23,1% 5,2% 5,7% 8,0% 7,3%| 10,5% 11,2% 1,6% 2,1%
2006 8,6% 72%| 17,7% 23,5% 5,0% 5,6%| 10,2% 9,7%| 10,7% 10,8% 2,7% 2,3%
2007 8,5% 8,5%| 16,6% 22,6% 5,4% 59%| 121% 11,2%| 129% 23,7% 1,1% 1,9%
2008 8,3% 73%| 151% 20,3% 5,5% 6,9%| 12,8% 12,6%| 12,8% 13,5% 0,9% 1,4%
2009 8,1% 55%| 14,6% 18,1% 6,1% 55%| 12,7% 13,4%| 12,5% 14,3% 0,6% 1,3%
2010 7,2% 8,7%| 14,7% 16,4% 6,0% 6,2%| 13,8% 12,1%| 13,5% 14,1% 0,5% 0,8%
2011 8,2% 8,9%| 14,1% 22,9% 6,1% 6,5%| 14,5% 14,8%| 14,8% 157% 0,6% 0,7%
2012 9,2% 8,6%| 12,9% 16,9% 57% 7,7%| 13,6% 13,3%| 14,3% 13,0% -- --
2013 9,9% 72%| 14,0% 15,4% 5,8% 6,4%| 13,8% 132%| 149% 12.6% -- --

a) Stand zum 31.12. des jew eiligen Jahres

b) Zahlen des Gesamtjahres

c) Die stadtischen Unterkiinfte w urden am 01.04.2012 an GWG und GEWOFAG ubergeben; die Unterbringung
in Mietverhaltnisse umgew andelt.

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 40: Registrierungen und Wohnungsvergaben nach Personenmerkmalen seit 2004
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Deutsche Haushalte? Auslandische Haushalte?

Jahr Registrierungen®” Vergaben® Registrierungen®  Vergaben®

2004 50,3% 61,2% 49,7% 38,8%
2005 49,5% 60,6% 51,5% 39,4%
2006 49,3% 60,5% 50,7% 39,5%
2007 50,0% 60,5% 50,0% 39,5%
2008 50,3% 58,1% 49,7% 41,9%
2009 49,9% 60,5% 50,1% 39,5%
2010 49,8% 56,0% 50,2% 44,0%
2011 49,0% 55,0% 51,0% 45,0%
2012 48,4% 50,5% 51,6% 49,5%
2013 46,4% 51,7% 53,6% 48,3%

a) Alle Haushalte mit mindestens einem deutschen Staatsangehérigen

b) Stand zum 31.12. des jew eiligen Jahres

c) Zahlen des Gesamtjahres

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 41: Registrierung und Vergabe geférderter Wohnungen an deutsche und
auslandische Haushalte in Minchen seit 2004

Der Anteil der Haushalte mit schwerbehinderten Haushaltsmitgliedern nimmt seit Jah-
ren kontinuierlich zu. Dies und die Anzahl alterer Haushalte zeigt, wie wichtig die barrie-
refreie Gestaltung im geférderten Wohnungsbau ist.
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2009
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Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration, Prognose: S-II-LS.

Abbildung 43: Entwicklung der besonders dringlichen Registrierungen und Vergaben
von Sozialwohnungen seit 2000 (ab 2014 Prognose)
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Bei der Unterscheidung nach Nationalitat (siehe Tabelle 41) bewegen sich die Zahlen
der Registrierungen und Vergaben etwas auseinander. Weniger deutsche Haushalte
liesen sich fiir eine geférderte Wohnung registrieren. Die Vergaben von deutschen und
auslandischen Haushalten gleichen sich immer weiter an.

Um mittelfristig die Zahl der dringlich registrierten Haushalte in Miinchen nachfragege-
recht versorgen zu kénnen, bedarf es mindestens 1.300 neuer Sozialwohnungen p.a.
und davon 900 fiir die untersten Einkommensgruppen. Das Sozialreferat geht davon
aus, dass sich in den kommenden Jahren die Zahl der Registrierungen stark erhéhen
und die Vergaben/ Belegungen nicht im gleichen Male erfolgen kénnen (vgl. Abbildung
43). Kurzfristig wird sich keine schnelle Lésung abzeichnen, da zwischen Bewilligung
von Férdergeldern und der Fertigstellung inkl. Vergabe rund drei Jahre vergehen.

Eigen- Vergabe ‘2009 2010 2011 2012 2013| 2009 2010 2011 2012 2013
timer

Eigenvergabe/Verzicht 172 315 228 459 207| 19% 25% 27% 77% 32%

Dienstkraft LHM/SW 429 430 247 56 205 46% 34% 29% 9% 32%
Gew ofag Dreiervorschlag 168 273 167 64 185 18% 22% 20% 11% 29%
Direktbelegung FAST 159 235 202 19 44] 17% 19% 24% 3% 7%
Summe 928 1253 844 598 641 100% 100% 100% 100% 100%

Eigenvergabe/Verzicht 211 225 231 92 138 49% 52% 57% 43% 45%

Dienstkraft LHM/SW 65 57 62 49 104 15% 13% 15% 23% 34%
GWG Dreiervorschlag 86 89 51 58 49 20% 21% 13% 27% 16%
Direktbelegung FAST 66 61 63 15 16| 15% 14% 15% 7% 5%
Summe 427 432 407 214 307/ 100% 100% 100% 100% 100%
Eigenvergabe/Verzichta) 32 24 19 - -l 18% 15% 17% - -
Dienstkraft LHM/SW 89 86 51 10 26| 49% 53% 45% 53% 46%
KR/NH Dreiervorschlag 36 28 21 5 23] 20% 17% 18% 26% 41%
Direktbelegung FAST 23 23 23 4 70 13% 14% 20% 21% 13%
Summe 180 161 114 19 56| 100% 100% 100% 100% 100%

Eigenvergabe/Verzicht 415 564 478 551 345 27% 31% 35% 66% 34%

Dienstkraft LHM/SW 583 573 360 115 335 38% 31% 26% 14% 33%
gelzz;nt Dreiervorschlag 289 390 239 127 257 19% 21% 18% 15% 26%
Direktbelegung FAST 248 319 288 38 67| 16% 17% 21% 5% 7%
Summe 1535 1846 1365 831 1004 100% 100% 100% 100% 100%

? Die stadtischen Unterkiinfte w urden am 01.04.2012 an GWG und GEWOFAG Ubergeben.
Quellen: Sozialreferat, Vergaben nach Amt fir Wohnen und Migration (ohne Umsetzer; ohne Heimag)

Tabelle 42: Vergabe nicht preisgebundener Wohnungen der Stadt und ihrer Woh-
nungsgesellschaften seit 2005

In der Tabelle 42 wird die Vergabepraxis der stadtischen Wohnungsgesellschaften und
des Kommunalreferates (KR) im nicht preisgebundenen Bestand beleuchtet. Mit dem
,Konzept Soziale Mietobergrenzen® praktizieren die stéadtischen Wohnungsgesellschaf-
ten bzw. das Kommunalreferat eine Mietpreislimitierung in ihrem bindungsfreien Woh-
nungsbestand, um soziale Harten zu vermeiden. So wurde die vom Gesetzgeber zuge-
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lassene maximale Mietpreiserh6hung von 20 Prozent in drei Jahren wird nicht ausge-
schopft. Die Stadt Munchen hatte sich bereits vor Einfuhrung der Kappungsgrenze
(2013) darauf festgelegt maximal 15 Prozent im gleichen Zeitraum zu erhéhen — jedoch
niemals Uber die ortsiibliche Miete hinaus. Daneben bestehen Méglichkeiten Mieten fiir
Familien auch auf ein Niveau unterhalb der ortstiblichen Miete zu reduzieren, wenn sie
den Bedarf anhand ihres Einkommens nachweisen kénnen.

Neben einem Kontingent fur die Eigenvergabe (durch die jeweilige Wohnungsgesell-
schaft) werden in Tabelle 42 die Vergabe an stadtische Dienstkrafte, der Dreiervor-
schlag (Vermieter bzw. Vermieterin wahlt einen von drei vom Amt fir Wohnen und Mi-
gration vorgeschlagenen Mieterhaushalten aus) und die Direktbelegung (durch die
Fachstelle zur Vermeidung und Behebung von Wohnungslosigkeit) unterschieden. Im
Berichtszeitraum gehen die Vergabeanteile fir stddtische Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter etwas zurtck, die Direktbelegungen dagegen deutlich.

7.3 Mietpreisiiberwachung im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

Etwas mehr als 500 Wohnungen des &6ffentlich geférderten Wohnungsbaus wurden pro
Jahr im letzten Berichtszeitrum zwecks Mietpreisversté3en tUberprift. Bei rund 190
Wohnungen konnte ein Mietpreisverstol} festgestellt werden (vgl. Tabelle 43).

Jahr Durchgefiihrte Festgestellte Verstole
Uberprifungen absolut in % der Uberprifungen
Félle Wohnungen| Félle Wohnungen Falle Wohnungen
2004 24 1.574 6 717 25,0% 45,6%
2005 22 1.344| 14 1.074 63,6% 79,9%
2006 22 1.417) 12 664 54,5% 46,9%
2007 14 1.796 8 1.154 57,1% 64,3%
2008 20 1.680 9 454 45,0% 27,0%
2009 20 1.302 6 184 30,0% 14,1%
2010 37 1.119 0 0 0,0% 0,0%
2011 14 664 6 168 42,9% 25,3%
2012 7 503 2 159 28,6% 31,6%
2013 16 527 3 28 18,8% 5,3%

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1I/12
Tabelle 43: Mietpreisiiberwachung und Mietpreisverstofie im &ffentlich geférderten
Wohnungsbau in Miinchen

Die Hohe der Mietpreisuberschreitungen bewegt sich in den letzten beiden Jahren fast
vollsténdig in der untersten VerstoRRklasse: Mietpreisverstol bis 0,25 € je m? (vgl. Ta-
belle 44).

Zum Umfang der Rickerstattung zu viel erhobener Miete an die Mietenden, zu den
Mietsenkungen und zu den festgesetzten Geldleistungen wird auf Tabelle 45 verwie-
sen. Bei Mietpreistberschreitungen von mehr als 10 % der zuldssigen Miete werden so-
wohl Geldleistungen in Hohe des MietverstoRRes festgesetzt, als auch ein BuRgeldver-
fahren eingeleitet.
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Jahr Mietpreisverstéfle
insgesamt | bis zu 0,10 0,11-0,25| Anteil (WE) 0,26-0,50| 0,50- 1,00 Uber 1,-
€/m?/Monat | €/m?/Monat bis 0,25 | €/m?/Monat | €/ m?/Monat | €/m?/Monat

Falle WE Fale WE Fale WE €/m?/Monat | Falle WE| Falle WE Fale WE
2004 6 717 4 636 0 0 89% 1 80 0 0 1 1
2005 14 1.074 8 809 3 235 97% 1 28 2 2 0 0
2006 12 664 6 238 0 0 36% 3 345 1 79 2 2
2007 8 1154 3 993 3 83 93% 0 0 1 34 1 44
2008 9 454 1 26 0 0 6% 4 396 2 28 2 4
2009 6 184 1 1 3 100 55% 1 82 0 0 1 1
2010 0 0 0 0 0 0 0% 0 0 0 0 0 0
2011 6 168 1 18 2 36 32% 1 112 1 1 1 1
2012 2 159 1 153 0 0 96% 1 6 0 0 0 0
2013 3 28 2 27 0 0 96% 0 0 0 0 1 1

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1Il/12

Tabelle 44: Festgestellte Mietpreisiiberschreitungen im 6ffentlich geférderten Woh-

nungsbau in Miinchen seit 2004

Jahr Ruckerstattungen Monatliche Mietsenkungen Geldleistungen
WE Euro WE Euro  €/WE WE Euro
2004 39 65.163 € 39 1.137 € 29 € 0 0€
2005 26 1.665 € 120 1.654 € 14 € 0 0€
2006 2 2.643 € 293 686 € 2¢€ 1 12.088 €
2007 79 60.162 € 127 3.756 € 30 € 0 0€
2008 363 186.726 € 461 14.156 € 31€ 0 0€
2009 90 30.238 € 8 73 € 9€ 0 0€
2010 9 22179 € 8 68 € 8 € 1 13.903 €
2011 130 31.024 € 130 3.625 € 28 € 0 0€
2012 6 1.429 € 6 110 € 18 € 0 0€
2013 1 7.039 € 0 0€ 0€ 0 0€

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1I/12
Tabelle 45: Konsequenzen von Mietpreisiiberprifungen im o6ffentlich geférderten

Wohnungsbau in Minchen
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7.4 Wohngeld

Das staatliche Wohngeld dient der wirtschaftlichen Sicherung von angemessenem und
familiengerechtem Wohnraum. Auf Antrag unter Berlcksichtigung des Einkommens,
der Haushaltsgrofie, der Hohe der Miete/Belastung und des Wohnungstyps (Bezugsfer-
tigkeit, Ausstattung etc.) wird Wohngeld ausgezahit. Wohngeld kénnen Mieterinnen und
Mieter sowie Eigentiimerinnen und Eigentiimer im selbst genutzten Wohneigentum er-
halten.

Das Wohngeldgesetz wirkt in Miinchen nicht ausreichend, da die Miethdchstbetrage,
die bertcksichtigt werden duirfen, viel zu niedrig fir den Minchner Mietmarkt sind.

Die Zahl der Wohngeldempfanger ist durch gesetzliche Neuregelungen fiir 2009 (allg.
Wohngelderh6hung, Anpassung der Miethdchstbetrage, Einflihrung einer Heizkosten-
komponente, die aber zum 01.01.2011 wieder abgeschafft wurde) nach einem starken
Ruckgang in den Vorjahren bis 2010 wieder gestiegen. In den Jahren 2011 bis 2013 ist
ein kontinuierlicher Riickgang zu verzeichnen (vgl. Tabelle 46). Dies liegt unter ande-
rem an einer unzureichenden Anpassung von Einkommensgrenzen seit 2009.

In den nachsten Jahren wird mit weiter sinkenden Antrags-, Auszahlungs- und Empfan-
gerzahlen gerechnet. Das Sozialreferat gab im Jahr 2013 fir Wohngeldempféanger 5,9
Mio. Euro aus. Es wurden insgesamt 7,2 Millionen Euro (Bundesmittel) ausgezahlt (vgl.

Tabelle 46).
Staatliches Wohngeld @
Jahr | Auszahlungs- Empfanger- Durchschnitts-
volumen haushalte betrag
(Mio. €) (€/Monat) @
2004 30,94 18.034 143
2005" 13,62 6.658 170
2006 7,13 5.891 101
2007 6,46 4.989 108
2008 6,52 3.459 142
2009 10,43 7.335 119
2010 10,49 7.870 111
2011 8,86 7.231 102
2012 7,72 6.284 102
2013 7,19 5.611 107

@ Bis 2005 Mietzuschuss und Lastenzuschuss

® Ab 1.1.2005 Ausschluss von Empféangerinnen und Empféngern von
Transferleistungen (AGL I, Sozialhilfe etc.) vom Wohngeld

9 Auszahlungsvolumen dividiert durch 12 (Monate) dividiert durch die Zahl
der Empféngerhaushalte

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 46: Auszahlungsvolumen und Empféanger von Wohngeld bzw. Lasten- oder
Mietzuschuss zum Wohnen seit 2004
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7.5 Wohnungslose

Eine besonders hervorzuhebende Gruppe mit Versorgungsschwierigkeiten am Woh-
nungsmarkt sind wohnungslose Haushalte. Nach Art. 57 der Bayerischen Gemeinde-
ordnung ist die Unterbringung Wohnungsloser eine gemeindliche Pflichtaufgabe. Ange-
sichts des anhaltend hohen Mietniveaus auf dem Miinchner Wohnungsmarkt bedarf es
besonderer Anstrengungen der Landeshauptstadt bezlglich der seit Jahren hohen Zahl

von Wohnungslosen.
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Haus- Pers. davon|Haus- Pers. davon| Pers. Pers. insg. Pers. davon
halte Kinder | halte Kinder Kinder Kinder
2004 765 2.249 867 607 1.950 907, 1.263| 1.547 503/ 7.009 2.277
2005 734 2170 847, 550 1.702 776 1.194| 1.076 309 6.142 1.952
2006 724 1922 507, 437 1.310 549 1.023 843 318/ 5.098 1.374
2007 410 1.124  323] 351 995 401 1171 636 394 3.926 1.118
2008 363 962 239 318 835 272 1.203 567 463 3.567 947
2009 306 501 184 270 681 239 1.371 606 497 3.159 920
2010 272 724 190 197 556 209 1.429 606 576/ 3.315 975
2011 252 670 147| 239 559 183] 1.720 718 733 3.667 1.063
2012 296 695 245 68 170 68| 2.154 695 8329 3.714 1.145
2013 62 69 1 45 113 42, 2515 728 9509 3.425 993

3 Ab 2007 w erden die Haushalte, die nach Umw andlung einer Unterkunftsw ohnung
(Satzungsrecht) in stadtischen Wohnanlagen leben und einen Mietvertrag erhalten haben
(und deshalb dauerhaften Wohnraum bew ohnen), nicht mehr zum Personenkreis der
Wohnungslosen gezahlt. Hier sind nur noch diejenigen Haushalte ausgew iesen, die in
stadtischen Unterkunftsanlagen sow ie in stadtischen Wohnanlagen nach Satzungsrecht
untergebracht sind.

® Das Programm ,Verdichtetes Wohnen* w urde seit 2002 sukzessive konzeptionell
umgew andelt in das sog. Probew ohnen. Der Umstellungsprozess verlief nicht linear, d.h.
es w urden bisher mehr Einheiten im Verdichteten Wohnen abgebaut, als im Probew ohnen
dazu kamen. Zuletzt w urden die restlichen WE Verdichtetes Wohnen in das sog.
Belegrechtskaufprogramm tberfihrt. Bei den angemieteten Wohnungen w ird gezielt
abgebaut durch Vermittlung der Haushalte in dauerhaftes Wohnen und anschlieRende
Ruckgabe der WE.

° Stadt. Notquartiere sow ie Clearinghduser seit Oktober 2005 fiir akut Wohnungslose

9 Bis einschlieBlich 2003 z&hlt dieser Personenkreis nicht zu der in der Uberschrift

genannten Zielgruppe. Seit 2004 w ird die Gruppe "w ohnungslose Migrantinnen mit

Fluchthintergrund" zum Personenkreis der akuten/sonstigen Wohnungslosen gezahlt.

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 47: Wohnungslose Haushalte nach Art der Unterkunft in Minchen seit 2004
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Die Erfullung dieser Aufgabe beschrankt sich nicht nur auf deren Unterbringung (vgl.
Tabelle 47), sondern umfasst auch insbesondere praventive Malnahmen fir von Woh-
nungslosigkeit bedrohte Personen. Mit praventiven Mallnahmen sollen ortsansassige
Personen vor Wohnungslosigkeit und deren Auswirkungen wirksam geschutzt werden.
Die Zahl der Wohnungslosen pendelt die letzten Jahre um die 3.500 Personen (vgl.
Tabelle 48).

Jahr allein leb. | alleinfeb, | Men™
Stand Personen Haushalte Kinder Manner Frauen personen-
31.12. haushalte
2004 7.009 2.277

2005 6.142 1.952

2006 5.098 2.555 1.374 1.174 370 1.011
2007 3.926 2.023 1.118 952 310 761
2008 3.567 1.858 947 870 297 691
2009 3.159 1.878 920 937 300 641
2010 3.315 1.733 975 776 339 618
2011 3.667 1.912 1.063 872 337 703
2012 3.714 2.043 1.145 977 341 725
2013 3.425 2.003 993 1.026 333 644

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 48: Wohnungslose Personen nach Haushaltstypen seit 2004

7.6 Vermeidung und Behebung von Wohnungslosigkeit

Aufgabe der Fachstellen zur Vermeidung und Behebung von Wohnungslosigkeit ist es,
in Kooperation mit anderen stadtischen Dienststellen sowie mit Gerichten, Vermieten-
den, Wohnungsbaugesellschaften und Wohlfahrtsverbanden den Eintritt von Woh-
nungslosigkeit durch Praventivmalnahmen zu verhindern oder durch die Vermittlung in
dauerhaftes Wohnen oder anderweitig geeignete Wohnformen die eingetretene Woh-
nungslosigkeit zu beseitigen. Mieterinnen und Mieter mit wirtschaftlichen Schwierigkei-
ten und/oder Verhaltensauffalligkeiten, die sich iberwiegend in persénlichen Krisensi-
tuationen befinden, erhalten Beratung und Unterstitzung. Dies geschieht durch die
Ubernahme von Mietschulden, Hilfen zur Grundreinigung von verwahrlosten Wohnun-
gen sowie durch praventive und nachsorgende Hilfen durch sozialpddagogische Fach-
krafte der Sozialblrgerhauser und der freien Trager. Kann der bestehende Wohnraum
nicht erhalten werden, wird der Haushalt in fiir ihn geeigneten anderweitigen Wohn-
raum vermittelt.

Die Griuinde fir Wohnungslosigkeit sind vielschichtig, aber Giberwiegend droht der Ver-
lust einer Wohnung aufgrund von Mietriickstédnden. Die Fachstellen versuchen deshalb,
den Wohnungserhalt bei drohender Wohnungslosigkeit vor allem mit finanziellen Hilfen
zu sichern.

2009 bis 2012 wurde das Gesamtkonzept ,Malknahmen zum Erhalt von Mietverhéltnis-
sen“ stadtweit erprobt und kontinuierlich fortgeschrieben. Auf Empfehlung der wissen-
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schaftlichen Begleituntersuchung wurden 2011 die ,Aufsuchende Sozialarbeit* und die
~praventive Nachsorge® zusammengelegt.

Zahl Zahl persénlicher Hilfen
Jahr finanzieller und Starkung der Insgesamt
Hilfen Eigeninitiative
2004 1.571 402 1.973
2005 1.472 572 2.044
2006 1.270 725 1.995
2007 1.233 1.025 2.258
2008 1.170 1.121 2.291
2009 1.354 1.788 3.142
2010 1.343 2.126 3.469
2011 1.152 2.139 3.291
20122 k.A. k.A. -
20132 k.A. kA -

a) Derzeit kommen aus WIM (neues EDV-Verfahren) noch
keine validen Daten generiert w erden.

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 49: Wohnungserhalt durch die Fachstellen zur Vermeidung von Wohnungslo-
sigkeit seit 2004

2012 wurde dem Stadtrat der zweite Zwischenbericht vorgelegt. Nach wie vor positiv ist
der hohe Erreichungsgrad der Mieterinnen und Mieter (vgl. Tabelle 49).

2013 ging das Gesamtkonzept ,MalRnahmen zum Erhalt von Mietverhéltnissen® in den
Regelbetrieb Gber. Dort, wo ein Wohnungserhalt nicht méglich war, vermitteln die Fach-
stellen nach Verfigbarkeit dauerhaften Ersatzwohnraum (Sozialwohnungen, freifi-
nanzierte Wohnungen, vgl. Tabelle 50).

Zahl der Haushalte

Jahr bei drohender bei bestehender

o Insgesamt

Wohnungslosigkeit

2004 405 2.185 2.590
2005 311 2.065 2.376
2006 247 1.954 2.201
2007 299 1.742 2.041
2008 370 1.803 2173
2009 369 1.798 2.167
2010 419 1.798 2.217
2011 425 1.505 1.930
20129 k.A. 1.082 --
2013%) k.A. 1.318 -

3 Vermittlung in geférderten und freifinanzierten Wohnraum.

b) Derzeit kommen aus WIM (neues EDV-Verfahren) noch
keine validen Daten generiert w erden.

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 50: Vermittlung in dauerhaften Wohnraum seit 2004
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7.7 Fliichtlingsunterbringung

Flichtlinge sind eine Gruppe der potentiell von Wohnungslosigkeit bedrohten Perso-
nen. In der Abbildung 44 ist die Entwicklung der Zahl der Flichtlinge und der Leistungs-
bezieher nach Asylbewerberleistungsgesetz dargestellit.

Seit 2010 ist ein starker Anstieg der Leistungsbezieherinnen und Leistungsbezieher zu
verzeichnen. Insbesondere die Erstantrdge aus Syrien, Afghanistan und Sidosteuropa
sind stark gestiegen. Gleichzeitig ging die Zahl der Fliichtlinge insgesamt in Miinchen
seit 2011 auf 17.594 Ende 2013 zurlick. Dies ist hauptséchlich auf den deutlichen
Ruckgang bei den Kontingentflichtlingen 2013 zuriickzufiihren. Die Fliichtlingszahlen
werden im Bereich der Asylsuchenden wieder sehr stark ansteigen.
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Quelle: Amt fir Wohnen und Migration, S-IIl-M, Miinchen sozial 2013
Abbildung 44: Entwicklung der Zahl der Flichtlinge und Leistungsbeziehenden nach
Asylbewerbergesetz

Die Landeshauptstadt hat Ende Oktober 2013 eigens eine Task Force zur Unterbrin-
gung von Fluchtlingen eingerichtet. Der Stadtrat hat daftir 16,5 Planstellen und ein Pla-
nungsbudget fir die Errichtung von Gemeinschaftsunterkiinften in Hohe von 20 Millio-
nen Euro bewilligt.

Im Verlauf hat sich die Flichtlingsproblematik verscharft, die Stadtspitze hat sich des
Themas selber angenommen und geht aktiv auf alle Beteiligten zu.
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8 Stadtsanierung und Erhaltungssatzungsgebiete

8.1 Stadtsanierung — ,,Soziale Stadt“, ,,Aktive Zentren“ und ,,Stadtebauli-
cher Denkmalschutz*

Die Landeshauptstadt Miinchen betreibt Stadtsanierung in folgenden férmlich festge-
legten Sanierungsgebieten: ,Tegernseer Landstrale / Chiemgaustralie®, ,Innsbrucker
Ring / Baumkichner StralRe”, ,Petuelring”, ,Zentraler Geschéftsbereich Pasing®, ,Quar-
tierszentrum Trudering“ und ,Neuaubing /Westkreuz®.

In diesen Férdergebieten kommen vorwiegend die Stadtebauférderungsprogramme
~o0ziale Stadt®, ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® und ,Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren“ zum Einsatz.

Im Rahmen der von der Stadtsanierung fur diese Gebiete verfolgten Erhaltung und Sta-
bilisierung sozialer und stadtraumlicher Strukturen sowie zentraler Versorgungsberei-
che ist auch die Verbesserung der Wohnverhaltnisse und des Wohnumfeldes ein wich-
tiges Ziel. Dabei wird als eine der grof3en Herausforderungen zukinftig auch die ener-
getische Sanierung im Bestand zur Aufgabe der Stadtsanierung. Sanierungstrager und
Treuh&nder der Landeshauptstadt Munchen in den genannten Gebieten ist die Munch-
ner Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH (MGS).

Soziale Stadt

Das Stadtebauférderungsprogramm "Soziale Stadt — Investitionen im Quartier" (bis
2012: "Stadt- und Ortsteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — die soziale Stadt" )
kommt vorwiegend in den, seit Oktober 2005 férmlich festgelegten Sanierungsgebieten
am Mittleren Ring stdost - ,Tegernseer Landstral’e / Chiemgaustral3e®, ,Innsbrucker
Ring /Baumkichner Straflte“ - zum Einsatz.

Ziel dieses Forderprogramms ist der sozialrdumlichen Polarisierung in Stadten und Ge-
meinden entgegenzuwirken und positive Entwicklungsimpulse zu initiieren, da sich, be-
dingt durch den 6konomischen und gesellschaftlichen Wandel, die sozialen, wirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Probleme in manchen Gebieten verschéarft haben. Durch ab-
gestimmte Planungen und Mafinahmen im Sinne einer ganzheitlichen Strategie (sog.
Integriertes Handlungskonzept), durch Bindelung privater und &ffentlicher Gelder und
durch das Zusammenwirken aller Akteure vor Ort sollen innovative, die Quartiere star-
kende Projekte entstehen, die mdglichst vielfaltige Wirkungen in mehreren Handlungs-
feldern — Stadtebau, Soziales, Wirtschaft, Beschaftigung, Okologie, Kultur — auslésen.
Dadurch hat die Stadtsanierung eine wichtige Anstof3funktion fir Malinahmen anderer
Ressorts sowie fur die Einbindung der Bewohnerinnen und Bewohner und der lokalen
Akteure zur Aktivierung burgerschaftlichen Engagements.

Auch durch Nachverdichtungen im Wohnungsbau sollen in Verbindungen mit der Auf-
wertung von 6ffentlichen und privaten Freiflachen in den Sanierungsgebieten positive
Entwicklungsimpulse und eine Verbesserung des Wohnumfeldes erzielt werden. Im Sa-
nierungsgebiet ,Tegernseer Landstralle/Chiemgaustralle” stehen als grolte Umstruktu-
rierungsmafinahme die, auf dem ehemaligen Agfa-Gelande durch den seit 2011 rechts-
verbindlichen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1979 vorgesehenen 900 bis 1.000
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Wohneinheiten mit den erforderlichen Infrastrukturen und 6ffentlichen Griinflachen vor
der Fertigstellung. Bereits im Vorgriff dazu entstand mit der Neugestaltung des angren-
zenden ,Weillenseepark” ein attraktiver, offentlicher Park, der dem hohen Nutzungs-
druck und den Bedurfnissen unterschiedlichster Bevélkerungsgruppen gerecht wird.
Weitere kleinere Nachverdichtungsprojekte im Wohnungsbau sind in den Wohnanlagen
entlang der Chiemgaustralie geplant.

Im Sanierungsgebiet ,Innsbrucker Ring / Baumkichner Stral3e“ wurden die privaten
Freiflachen der Wohnanlagen der Gewofag rund um den Piusplatz im Férderprogramm
~wohngrun.de“ aufgewertet und mit neuen Wohngebduden im Passivhausstandard
erganzt. Entlang des Innsbrucker Ring entstanden mit der Larmschutzbebauung der
GWG rund 150 neue Wohneinheiten. Weitere qualifizierte Nachverdichtungen und
Freiflachenaufwertungen sind in Planung.

Stadterneuerung - Soziale Stadt - Aktive Zentren Stand: April 2014

Pasing

Trudering

Innsbruc&er Ring/
Baumkirchner StraRe

P P
Tegernseer LandstraBBe / P

i Chiemgaustrale
Chiemgaustrafe femgau

l:l Stadigrenze Programm "Aktive Zentren"
X Foml. festgelegte Sanierungsgebiete
[ stadtbezir I oemat § 142 BauGe
Mittlerer Ring Untersuchungsgebiete

V) gemaR § 141 BauGB

Klassische Stadtsanierung

Bebaute Flachen

Programm "Soziale Stadt" i
Untersuchungsgebiete

Forml. festgelegte Sanierungsgebiete l:l gemaRk § 141 BauGB Datengrundlage: Geodatenpool
l:’ gemaR § 142 BauGB R ) ) Fachliche und grafische
i Forml. festgelegte Sanierungsgebiete y N
Untersuchungsgebiete l:l gemaR § 142 BauGB Bearbeitung: 1/22 Stadt-
7] geman § 141 BauGB entwicklungsplanung,
1/22 Bevolkerung, Wohnen,
58] Gebiete Sozialer Nachhaltigkeit Stadtgkonomie

Karte 18: Stadtsanierungs-, "Soziale Stadt"-, "Aktive Zentren"-Gebiete in Miinchen
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Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Der integrierte Handlungsansatz und die AnstoRfunktion gilt auch fur das 2008 einge-
fihrte Bund-Lander-Férderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®, das in den Sa-
nierungsgebieten in Pasing und Trudering und Neuaubing/Westkreuz angewendet wird.
Ziel dieses Férderprogramms ist der Erhalt und die Weiterentwicklung zentraler inner-
Ortlicher Versorgungsbereiche als Standorte fur Wirtschaft, Kultur, Wohnen, Arbeiten
und Leben. Von Funktionsdefiziten und Leerstédnden betroffene Versorgungsbereiche
(Innenstadtquartiere, Ortszentren, Stadtteilzentren) sollen im Rahmen einer Gesamt-
maflnahme nachhaltig gestarkt werden. Fur die Gebiete liegen Integrierte Stadtteilent-
wicklungskonzepte (ISEK) mit stadtebaulichem Rahmenplan, Einzelhandelsentwick-
lungskonzept und einer Marketingstrategie vor. Diese zeigen Wege fiir die Verbesse-
rung und Stabilisierung der Funktionsfahigkeit der Stadtteilzentren auf.

Im seit Juni 2012 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Zentraler Geschéftsbereich
Pasing“ sind die wesentlichen, auch das Wohnen betreffenden Sanierungsziele des
ISEK u.a. die Aufwertung des kleinteiligen Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes im
Zentrum, die Schaffung eines attraktiven Wegenetzes in den bestehenden Blockstruk-
turen, Erhaltung von identitatsstiftenden Siedlungsbereichen.

Ziele des seit Februar 2013 formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Quartierszen-
trum Trudering“ sind u.a. Erhalt und Ausbau des Zentrums von Trudering unter Beriick-
sichtigung vorhandener rdumlicher Qualitaten, die Schaffung von Aufenthaltsqualitat im
Quartierszentrum insbesondere auch im &ffentlichen Raum und die Reduzierung des
Durchgangsverkehrs in der Truderinger StralRe.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 09.04.2014 wurde das Sanierungsgebiet ,Neuaubing
/ Westkreuz® formlich festgelegt. Die wesentlichen Sanierungsziele des ISEKs ,Neuau-
bing / Westkreuz® sind u.a. die Entwicklung eines Konzeptes zur Positionierung und
Identitat fur den Stadtteil und der Erhalt und Ausbau einer flichendeckenden attraktiven
Nahversorgung durch Stéarkung des Quartierszentrum Limesstralle sowie Vernetzung
der vier vorhandenen Nahversorgungsstandorte. Ferner sollen vor dem Hintergrund
der, mit dem Stadstteil Freiham vor allem Neuaubing betreffenden Veranderungen tber-
geordnete Grinbeziehungen und 6ffentliche Freiflachen entwickelt werden. Dazu ge-
hért, die Verkniipfung des neuen Stadstteils Freiham mit Neuaubing in Form eines ge-
meinsamen Griinraumes und die Entwicklung eines Griinzuges zwischen den Stadtbe-
zirksteilen Neuaubing und Westkreuz als Erholungsflachen.

Im Hinblick auf den Anpassungsbedarf des Gebdudebestandes an die allgemeinen An-
forderungen des Klimaschutzes vor dem Hintergrund der Klimaschutzziele der Landes-
hauptstadt Miinchen wurde fiir ,Neubauing/Westkreuz® im Rahmen des ISEK ein Ener-
gieleitplan erstellt. Dieser Energieleitplan baut auf den Ergebnissen des, fur Neuaubing
und die Planung Freiham durchgefiihrten, vom Bundesinstitut fir Bau-,Stadt- und
Raumforschung geférderten Pilotprojektes ,Energiegerechte Stadtentwicklung - Chan-
cen fir den Bestand durch energetisch innovative Neubaugebiete“ auf und fiihrt das
Projekt auf der Ebene ,Neuaubing/ Westkreuz* fort. Betrachtungsschwerpunkte des
Energieleitplanes waren die Energieeinsparung, die Energieeffizienzsteigerung, der Ein-
satz von erneuerbaren Energien, sowie innovative Versorgungskonzepte fiir den Ge-
baudebestand, wobei ein grundlegender Baustein die energetische Geb&udesanierung
und der Erhalt von bezahlbarem Wohnraum darstellt. Zukinftig sollen - aufbauend auf
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dem Energieleitplan - Energiekonzepte und ein energetisches Sanierungsmanagement
auf Quartiersebene entwickelt werden. Diese MaRnahmen werden geférdert durch das
KfW-Férderprogramm "Energetische Stadtsanierung", in das die LH Miinchen mit dem
Pilot-Projekt Neuaubing-Westkreuz aufgenommen wurde.

Was die energetische Betrachtung und Sanierung einzelner Gebaude in Verbindung mit
dem Erhalt von bezahlbarem Wohnraum betrifft, so kénnte mit einem speziellen, auf
das Sanierungsgebiet Neuaubing-Westkreuz beschréankten kommunalen Férderpro-
gramm, das die MGS entwickelt, ein Beitrag geleistet werden, Vermietende bei der
nachhaltigen energetischen Sanierung ihrer Mietobjekte zu unterstitzen und gleichzei-
tig die finanzielle Mehrbelastung der Mieterschaft gering zu halten. Auch Eigentimer
und Eigenttimerinnen sollen von diesem Férderprogramm profitieren. Damit soll auch
im Sanierungsgebiet die Umsetzung der Klimaschutzziele der Landeshauptstadt Miin-
chen beférdert werden.

Stidtebaulicher Denkmalschutz

Der historische Ortskern von Ramersdorf liegt im Sanierungsgebiet ,Innsbrucker Ring /
Baumkirchner Strafl3e“. Es handelt sich dabei um ein Ensemble geman Art. 1 Abs. 3
des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler (Denkmalschutzge-
setz-DSchG). Die Neuordnung dieses Bereichs stellt eine zentrale stéddtebauliche Mal3-
nahme des Integrierten Handlungskonzeptes im Sanierungsgebiet dar.

Die Gebietskulisse, Sanierungsziele und Handlungsfelder der stddtebaulichen Neuord-
nung entsprechen dem in Bayern 2009 neu eingefihrten Bund-Lander-Stadtebauférde-
rungsprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz®, das nun neben dem Programm ,So-
Ziale Stadt hier zum Einsatz kommt.

Mit Beschluss Nr. 08-14/V 04949 des Ausschusses fir Stadtplanung und Bauordnung
vom 22.09.2010 wurden die Ergebnisse einer Machbarkeitsstudie vorgestellt, Ziele fur
die Neuordnung formuliert und das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung mit der
Einbindung der Offentlichkeit und der Durchfiihrung eines konkurrierenden Plangutach-
tens beauftragt. Die Ergebnisse des Realisierungswettbewerbes ,Ortskern Ramersdorf*
liegen seit Ende 2013 vor.

Die Berlicksichtigung der Empfehlungen des Preisgerichts erfordert eine Konkretisie-
rung auf planerischer Ebene. Daher ist im Anschluss an das Wettbewerbsverfahren die
Erstellung eines Rahmenplanes vorgesehen. Parallel zum Rahmenplan sind Strategien
zur Umsetzung fiir die vielfaltigen planerischen Vorschlage zu erarbeiten und die Fi-
nanzierungsfragen zu kléren.

WohnungsbaumaRnahmen in den ehemaligen Sanierungsgebieten

In den ehemaligen Sanierungsgebieten "Haidhausen" und "Westend", wo mit Hilfe des
MGS-Modernisierungsprogrammes seit 1980 preiswerterer Wohnraum in privaten
Wohngebduden langfristig gesichert wurde, konnten in den letzten Jahren auch Neu-
baumalnahmen im geférderten Wohnungsbau realisiert werden, die ebenfalls einen
Beitrag zur Schaffung von giinstigem Wohnraum und zur Gebietsaufwertung leisten.
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Dazu gehdren die Projekte Landsberger Stralle, Frauenwohnen und Schiel3stéttstralle.
Bei diesen Projekten wurden 6kologische und energetische Belange friihzeitig erprobt
und berticksichtigt, um insbesondere Ubertragbare Lésungen fur Standardvorhaben zu
entwickeln. Zum Beispiel im Bereich Landsberger Strafle wo durch ein Blockheizkraft-
werk (BHKW) mehrere Grundstiicke Gber Kraft-Warme-Kopplung mit Warmeenergie
und gleichzeitig die Anwohnertiefgarage im Blockinnenbereich mit Strom versorgt wer-
den. Stadtsanierung wird in der Landeshauptstadt Minchen in erster Linie als ein so-
zial- und stadtentwicklungspolitisches Instrumentarium zur Erhaltung und Stabilisierung
sozialer und stadtrdumlicher Strukturen in den Sanierungsgebieten angesehen. Die ak-
tuellen und ehemaligen Sanierungsgebiete in Miinchen sind bzw. waren gekennzeich-
net durch stddtebauliche und sonstige — auch vor allem das Wohnen betreffende —
Missstande.

Wesentliches Ziel und Schwerpunkt der Stadtsanierung war und ist daher unter ande-
rem die Verbesserung der Wohnverhaltnisse und des Wohnumfeldes. Damit soll die
Wohnfunktion sowohl in innerstédtischen Quartieren als auch in Siedlungen am Stadt-
rand dauerhaft erhalten werden.

8.2 Erhaltungssatzungen

Ende 2013 gab es 15 rechtskraftige Erhaltungssatzungsgebiete in Minchen, in denen
ca. 181.000 Einwohnerinnen und Einwohner in ca. 103.000 Wohnungen leben. In Ta-
belle 51 und Karte 19 sind die aktuellen Erhaltungssatzungen aufgeftihrt und abgebil-
det. Diese sind auf’erdem einzusehen unter: http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtver-
waltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Stadt-und-Bebauungsplanung/Er-
haltungssatzungen.html.

Satzungsgebiete in Kraft rechtskréftig | Einwohner | Wohnungen
Stand: 31.12.2013 getreten am bis (31.12.2013) | (31.12.2013)
Tegernseer Landstralle 20.11.2010{ 19.11.2015 4.300 2.900
Trauchberg/ Forggenseestralle 20.11.2010{ 19.11.2015 6.800 3.500
Haidhausen-Mitte 11.03.2011| 10.03.2016 22.400 13.100
Gartnerplatzviertel 31.05.2011] 30.05.2016 6.500 4.100
Untere Au/ Untergiesing 31.05.2011| 30.05.2016 14.700 9.200
Neuhausen 01.07.2011| 30.06.2016 12.300 7.200
Sendling 12.07.2011| 11.07.2016 24.100 13.200
Milbertshofen 01.11.2011| 31.10.2016 26.100 13.400
Ludw igsvorstadt/ Schw anthalerhéhe 11.05.2012| 10.05.2017 24.200 13.600
Pundter- u.Viktoriaplatz mit Bonner Platz 21.08.2012| 20.08.2017 8.600 5.000
Georgen-/ Zentnerstral3e/ Josephsplatz 21.08.2012| 20.08.2017 4.900 3.100
Schlachthofviertel 12.03.2013| 11.03.2018 8.600 5.200
Alte Heide 21.11.2013| 20.11.2018 2.200 1.000
Baldeplatz / Dreimihlenstrale 21.11.2013, 20.11.2018 7.800 4.600
Am Harras / Passauer Stralle 21.11.2013| 20.11.2018 7.000 4.000
Summe (15 Satzungsgebiete) 181.000 103.000

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1122

Tabelle 51: Rechtsverbindliche Erhaltungssatzungsgebiete in Minchen 2013
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Erhaltungssatzungsgebiete Stand: 12/2013
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Karte 19: Erhaltungssatzungsgebiete in Miinchen 2013

Die Erhaltungssatzung ist ein stédtebauliches Instrument und dient dem Schutz der an-
gestammten Bevolkerung vor Verdrangung. Sie wird auf die Dauer von funf Jahren er-
lassen, vor Ablauf erneut Uberpriift und bei Bedarf fortgeschrieben.

Bereits seit Uber 25 Jahren erlasst die Landeshauptstadt Minchen Erhaltungssatzun-
gen gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB. Die beiden ersten Erhaltungssatzungen
wurden im Jahr 1987 in den Stadtbezirken Maxvorstadt, Schwabing-West und Schwa-
bing-Freimann erlassen. Zusammen mit dem Sozialreferat und dem Kommunalreferat
hat das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung eine Broschiire herausgegeben, in
der ausfihrlich dargestellt wird, wie Erhaltungssatzungen wirken, welche Moglichkeiten
diese Satzungen der Stadt Miinchen bieten und wie der Vollzug gestaltet wird (Link zur
Dokumentation: http://www.muenchen.de/rathaus/dms/Home/Stadtverwaltung/Referat-
fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Bebauungsplanung/Erhaltungssatzungen/ 2012-07-
04_Erhaltungssatzung_1987_bis_2012.pdf).

Mit Hilfe von Erhaltungssatzungen sollen in Gebieten mit aufwertungsverdachtigem
Wohnungsbestand die Modernisierungstétigkeit und Nutzungsanderungen so gesteuert
werden, dass die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung erhalten bleibt, wenn dies
aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich ist (so genannter ,Milieuschutz®,
§ 172 BauGB). Im Mittelpunkt steht damit die bewusste Erhaltung der Bevélkerungs-



Wohnungssituation 2012 — 2013 | Stadtsanierung und Erhaltungssatzungsgebiete

struktur eines bestimmten Gebietes, da diese Struktur dem Gebiet seinen besonderen
Charakter gibt (,Milieu®), um negative stadtebauliche Entwicklungen z. B. im Hinblick
auf die gebietsspezifische Infrastruktur zu vermeiden.

Zum 20.09.2013 wurde der § 172 BauGB novelliert. Seitdem sind neben den Moderni-
sierungsmalfinahmen, die zu einem zeitgemalen Ausstattungsstandard einer durch-
schnittlichen Wohnung fihren (wie z. B. Mallnahmen wie Sanitér-, Frischwasser-, Ab-
wasser- und Elektroinstallationen oder Einbau einer zentralen Heizungsversorgung)
auch Anderungen zu genehmigen, die der Erfiillung der baulichen oder anlagentechni-
schen Mindestanforderungen der Energiesparverordnung dienen. Mietpreisbindungen
an die gebietsspezifische Miete werden nicht mehr festgesetzt.

Soweit baugenehmigungspflichtige Mallnahmen beantragt sind, wird geprift, ob die
Ziele der Erhaltungssatzung gewahrt bleiben. Ist dies der Fall, ergeht seitens des Am-
tes fur Wohnen und Migration als federfihrende Stelle fur den Vollzug der Erhaltungs-
satzungen eine positive Stellungnahme an das Referat fur Stadtplanung und Bauord-
nung - Lokalbaukommission, wo Uiber den Bauantrag entschieden wird (Merkblatt zum
Vollzug: http://www.muenchen.de/rathaus/dms/Home/Stadtverwaltung/Sozialreferat/
wohnungsamt/Zweckentfremdung/ehinfo_pdf.pdf).

Nr. |Alle Satzungsgebiete 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

abgeschlossene
Antrage/Vorgange @

373 398 310 315 281 313 272 272 391 318

2 |Ablehnungsbescheide 48 44 9 14 104 0 1 0 1 12
Genehmigungsbescheid
mit Auflagen (Verpflich- 36 78 156 131 158 119 128 147 113 46

3 |tungserkldrung)

davon betroffene

36 78 156 131 158 119 128 147 113 46
Wohnungen

Genehmigungsbescheid
ohne Auflagen

5 |Beratungsgespracheb’ | 1.137 1.259 1.149 1.104 1.195 1.322 1.326 1.257 1.350 1.261

4 1.789 2.061 1.809 1.577 1.735 1.820 2.088 2.137 1.754 1.365

4 So genannte ,Falle", d. h. inkl. Antragsriicknahmen, Negativatteste; die Zahl nur der
Modernisierungsantrdge w ird nicht erfasst.
® Telefonisch oder ,am Schreibtisch"

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 52: Vollzugsstatistik der Erhaltungssatzungen in Minchen seit 2004

Wichtig sind die Beratungsgesprache im Amt fir Wohnen und Migration. Viele Bauvor-
haben, die nicht genehmigungsfahig waren, werden aufgrund der Gesprache im Amt
fur Wohnen und Migration ,tektiert, um einen ablehnenden Bescheid zu vermeiden.
Aufschluss Uber die Fallzahlen gibt Tabelle 52.

Mit der sogenannten Abwendungserklarung verpflichtet sich die Kauferseite auf die
Dauer der jeweiligen Erhaltungssatzung, maximal fir zehn Jahre, eine ,Luxusmoderni-
sierung” sowie die Aufteilung in Wohnungseigentum nach dem Wohneigentumsgesetz
(WEG) oder eine ahnliche Aufteilung in Verbindung mit Sondernutzungsrechten zu un-
terlassen (siehe Tabelle 53).
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Insgesamt hat die Stadt auf diese Weise in den letzten 20 Jahren ca. 430 Immobilien
mit Uber 6.300 Wohnungen und mit fast 425.000 m? Wohnfldche vor Umwandlung und
Luxussanierung geschuitzt.

Alle . 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Satzungsgebiete
Abwendungs-

u 21 11 11 22 20 17 11 20 13 19
erkldarungen
Wohnungen 507 340 275 338 275 489 163 304 143 288
Wohnflache (m?) | 25.558 20.293 17.279 21.835 16.799 36.583 12.127 19.317 10.404 17.896
Ausiibung
Vorkaufsrecht 6 2 1 0 1 0 1 1 2 2
Wohnungen 85 23 15 0 11 0 14 6 28 39
Wohnflache (m?) 5.318 1.803 1.247 0 833 0 1.664 422 1.780 2475
Insgesamt 27 13 12 22 21 17 12 21 15 21
Wohnungen 592 363 290 338 286 489 177 310 171 327
Wohnflache (m?) | 30.876 22.096 18.526 21.835 17.632 36.583 13.791 19.739 12.184 20.371

Quelle: Kommunalreferat - Abt. Il (RV-VR)

Tabelle 53: Abwendungserklarungen und Ausiibung des Vorkaufsrechts im Rahmen
von Erhaltungssatzungen (Kommunalreferat) seit 2004

8.3 Genehmigungsvorbehalt fiir die Begriindung von Wohnungs- und
Teileigentum

Uber die Genehmigungspflicht von baulichen Anderungen an Wohnungen hinaus er-
moglicht der § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB auch die Einfilhrung eines Genehmigungsvor-
behalts fir die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in Erhaltungssatzungsge-
bieten. Das Baugesetzbuch erméchtigt die Landesregierungen dazu, entsprechende
Rechtsverordnungen zu erlassen. Die Wirkungsweise der Erhaltungssatzung wird
durch die Anwendung dieses weiteren Instrumentes verstarkt.

Seit 1998 wurden seitens der Landeshauptstadt Miinchen groRe Anstrengungen unter-
nommen und viele Initiativen gestartet mit dem Ziel, die Bayerische Staatsregierung zu
Uberzeugen, eine solche Rechtsverordnung einzufiihren. Auf Anregung der Stadtspitze,
des Stadtrates, des Mieterbeirates und des Mietervereins erfolgten Stadtratsbeschlis-
se, Petitionen an den Bayerischen Landtag und Schreiben an die Oberste Baubehdorde.

Am 04.02.2014 beschloss der Ministerrat der Bayerischen Staatsregierung den Erlass
der o0.g. Verordnung. Damit gilt ab 01.03.2014 der Genehmigungsvorbehalt fiir die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnraum in Erhaltungssatzungsgebieten zunachst
auf die Dauer von 5 Jahren.
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8.4 Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

In Miinchen ist es verboten, Wohnraum zu anderen als zu Wohnzwecken zu nutzen. In
den Jahren 2004 — 2013 wurden 1.825 illegale Zweckentfremdungen vom Sozialreferat
entdeckt und beendet (vgl. Tabelle 54). Damit konnte eine Gesamtwohnflache von tber
127.000 m? gerettet, bzw. dem Wohnungsmarkt erfolgreich wieder zugefihrt werden.

Wohneinheiten Wohnflache durchschnittl.

inm?*  WohnungsgréRe in n?

2004 160 12.200 76,25
2005 169 14.087 83,36
2006 149 12.339 82,81
2007 254 13.110 51,61
2008 244 12.670 51,93
2009 204 13.110 64,27
2010 161 12.370 76,80
2011 183 15.288 83,54
2012 142 10.055 70,81
2013 159 11.774 74.05

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 54: Zahl der durch préaventive Ermittlungen aufgedeckten und beendeten ille-
galen Zweckentfremdungen seit 2004

Geht man davon aus, dass rund 100.000 € 6&ffentliche Mittel fir jede Neubauwohnung
mit Sozialbindung ausgegeben werden, so wurden durch den konsequenten Vollzug
des Zweckentfremdungsrechts in den letzten fiinf Jahren &ffentliche Gelder in Héhe
von rd. 85 Mio. € eingespart.

Das Zweckentfremdungsverbot ist das effektivste rechtliche Instrument, um einer Um-
widmung von Wohnraum in Gewerberaum im gesamten Stadtgebiet entgegentreten zu
kénnen. Mit anderen Mitteln kann der Zunahme gewerblicher Nutzungen, insbesondere
im Innenstadtbereich, und den damit verbundenen stadtebaulichen und sozialpolitisch
unerwiinschten Folgen nur sehr begrenzt entgegengewirkt werden.

Das Zweckentfremdungsverbot gilt im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen seit
1972 und wurde 2009 im Rahmen der Féderalismusreform kommunalisiert. Die 2009
erlassene Zweckentfremdungssatzung war bis Ende 2013 gultig. Am 27.11.2013 be-
schloss die Vollversammlung des Stadtrates erneut eine entsprechende Satzung, die
zum 01.01.2014 fir die Dauer von fUnf Jahren in Kraft trat.
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verloren gegangener neu entstfehender Zuséatzlich entstehender
Jahr Wohnraum (A) Wohnraum insgesamt . Wohnraum
geplant (B) (Differenz B minus A)
2004 891 55.443 1.849 158.653 958 103.210
2005 511 43.170 1.260 127.704 749 84.534
2006 1.640 78.014 2.730 185.466 1.090 107.452
2007 703 50.485 1.425 147.782 722 92.297
2008 767 61.047 1.586 165.454 819 104.407
2009 761 57.613 1.456 151.932 695 94.319
2010 815 61.425 1.457 157.453 642 96.028
2011 794 69.441 2.634 234.880 1.840 165.439
2012 1.384 88.483 2.471 230.643 1.087 142.160
2013 1.031 82.049 2.528 254.806 1.497 172.757

Quelle: Sozialreferat, Amt fur Wohnen und Migration

Tabelle 55: Schaffung von Ersatzwohnraum im Rahmen der Zweckentfremdung seit
2004

Der prognostizierte weitere Bevolkerungszuwachs und die damit verbundene Schwie-
rigkeit, die dafir notwendigen Neubauzahlen zu erreichen, machen das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum weiterhin zu einem unverzichtbaren Instrument zur
Sicherung des Wohnungsbestandes.

Kleine Unternehmen und Gewerbebetriebe sowie Anwalte, Steuerberater, medizinische
Berufe und Dienstleister beziehen gerne in Wohnvierteln Wohnrdume, um ihre Dienste
in rdumlicher N&he zu den Kunden anbieten zu kénnen. Die derzeit leer stehenden Ge-
werbeeinheiten stellen auf Grund ihrer Gré3e und Lage keine Alternative fur die tGber-
wiegende Zahl der ,Zweckentfremderinnen und Zweckentfremder” dar.

AuRlendienstmitarbeiterinnen und -mitarbeiter der Abteilung Wohnraumerhalt des Am-
tes fir Wohnen und Migration untersuchen das gesamte Stadtgebiet ganzjahrig intensiv
auf ungenehmigte Zweckentfremdungen.

Daneben wird im Rahmen von Genehmigungsverfahren (vgl. Tabelle 56) ebenfalls um-
fassend Wohnraum geschuitzt. Durch Auflagen in den Genehmigungsbescheiden und
deren konsequenter Uberwachung wird sichergestellt, dass der genehmigte Wohn-
raumverlust zeitnah wieder ausgeglichen wird (vgl. Tabelle 55).

Ist fir eine MalRnahme eine Genehmigung nicht erforderlich, weil im Sinne des Geset-
zes eine Zweckentfremdung nicht vorliegt oder Wohnraum nicht vorhanden ist, so be-
scheinigt dies die Vollzugsbehérde dem Verfiigungsberechtigten und dem Mieter auf
Antrag (Negativbescheinigung). Eine Gesamtubersicht Gber die Zahl der Genehmigun-
gen, Ablehnungen und Negativbescheinigungen gibt Tabelle 56.
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Genehmigungen .

Jahr Negativ-

Abbruch @ Nutzungsénderung Insgesamt| bescheinigungen ”
Bescheide
2004 296 44 340 71
2005 290 53 343 67
2006 335 44 379 44
2007 306 44 350 40
2008 311 50 361 58
2009 346 55 401 58
2010 372 39 411 57
2011 431 44 475 41
2012 422 54 476 28
2013 438 45 483 43
Wohneinheiten
2004 818 73 891 168
2005 414 97 511 131
2006 1.581 59 1.640 152
2007 643 60 703 239
2008 684 83 767 190
2009 680 81 761 204
2010 713 102 815 122
2011 734 60 794 72
2012 1.296 88 1.384 75
2013 1.042 354 1.396 229

3 einschlieRlich sonstiger Gebzude (Wohnheime etc.)

® Durch die Negativbescheinigungen w ird behérdlich bestéatigt, dass die
fraglichen Raumlichkeiten nicht unter das Verbot der Zw eckentfremdung
fallen.

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 56: Bescheide zur Zweckentfremdung im freifinanzierten Wohnungsbau seit
2004
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9 Fazit

Unter dem Vorzeichen eines weiteren Bevélkerungs- und Beschaftigtenwachstums
spannt sich der Wohnungsmarkt in Minchen weiter an. Gegeniiber den letzten beiden
Berichtsjahren haben sich damit die Herausforderungen fir die Landeshauptstadt Min-
chen weiter verstarkt.

Der Wohnungsbestand in Miinchen steigt kontinuierlich, jedoch steigt die Nachfrage
gegenwartig schneller. Gleichzeitig gehen die Flachenreserven zur Neige. Mit dem Pro-
jekt ,Langfristige Siedlungsentwicklung” wurden Strategien zur Verdichtung, Umstruktu-
rierung und Stadtrandentwicklung untersucht. Die Ergebnisse werden nun, auch im
Rahmen der Wohnungsbauoffensive, sukzessive umgesetzt.

Trotz des angespannten Wohnungsmarktes vernachlassigt die Landeshauptstadt die
Energieeffizienz als Beitrag zum Klimaschutz im Wohnungsbau nicht. Die beiden stadt-
eigenen Wohnungsgesellschaften GEWOFAG und GWG haben sich verpflichtet, ener-
getisch hochwertigen Neubau zu realisieren, aber auch in die energetische Modernisie-
rung ihrer Besténde zu investieren. Insgesamt ca. 740 Wohneinheiten von den 1.000
geforderten wurden mindestens im KfW-Effizienzhaus-Standard 70 oder besser errich-
tet. Die beiden stadtischen Wohnungsgesellschaften sanierten in den beiden Berichts-
jahren allein 280 Wohnungen auf einem energetisch héheren Standard als vom Ge-
setzgeber vorgeschrieben. Auch der freifinanzierte Wohnungsmarkt achtet auf einen
guten energetischen Standard im Neubau.

Die Bevdlkerung wuchs nur in den letzten beiden Jahren um 3,9 % auf 1.49 Millionen
Wohnberechtigte. Gestutzt wird das Wachstum von dem Geburteniiberschuss und den
hohen Zuwanderungszahlen (v.a. auch von Personen in der Familiengrindungsphase).

Die Beschaftigtenzahl stieg im Berichtszeitraum so stark wie seit 12 Jahren nicht mehr.
Gleichzeitig wurden 44.700 neue sozialversicherungspflichtige Stellen geschaffen, auch
sie kurbeln die Nachfrage am Wohnungsmarkt weiter an. Die relativ h6here Kaufkraft
kann das im Deutschlandvergleich hohe Mietniveau nicht ausgleichen. Die Kaufkraft
pro Haushalt liegt 21 %, das Mietniveau 65 % Uber dem deutschen Mittelwert.

Die Umzugsaktivitdten in der Landeshauptstadt gehen weiter zurlick, dies ist direkt auf
den angespannten Wohnungsmarkt zurtickzuftihren. Der Wohnflachenkonsum sta-
gniert, da trotz Bedarf eine Vergrofierung der Wohnflache durch Neubezug einer ande-
ren Wohnung fur viele der Minchnerinnen und Minchner nicht mehr realisiert werden
kann. Deutliche Angebotsengpésse bestehen im Bereich bezahlbaren Wohnraums und
das nicht nur in Miinchen, sondern auch zunehmend im Miinchner Umland.

Die Preise fur Wohnbauland stiegen in Minchen gegenliber 2011 um 33 %, die fur Im-
mobilien zwischen 14-16 %. Eigentumswohnungen werden im Schnitt fur 5.700 € je m?
verkauft. 2010 wurde noch knapp die Marke von 4.000 € je m? erreicht. Begtinstigt wer-
den diese Anstiege durch die oben aufgefiihrte steigende Nachfrage, die giinstige Zins-
situation und die gute Wirtschaftsentwicklung. Seit 2006 steigen die Mieten auf immer
neue Héchststédnde. Fir Neubauten und Altbauten liegen sie nach dem IVD 2013 Uber
bzw. knapp bei 15 Euro je m?, bei Wiedervermietung ca. 1 € niedriger.
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Wie dargestellt, besitzt die Landeshauptstadt den angespanntesten Wohnungsmarkt
deutscher Grof3stéddte und reagiert darauf mit dem deutschlandweit gréf3ten wohnungs-
politischen Handlungsprogramm. Fir die Jahre 2012-2016 des Programms ,Wohnen in
Minchen V“ ist ein Budget von 800 Mio. Euro vorgesehen. Ziel ist die Férderung und
Schaffung von Wohnraum fiir untere aber auch mittlere Einkommensgruppen. Auch
zwischen der Verabschiedung der einzelnen Handlungsprogramme werden wegweisen-
de Beschliisse zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums gefasst. So verpflichteten sich
die beiden Wohnungsgesellschaften GEWOFAG und GWG, ihre Fertigstellungszahlen
im Zeitraum von 2013-2017 auf 1.000 Wohnungen pro Jahr zu erhéhen. Des weiteren
wurde im Berichtszeitraum bei der Vergabe stadtischer Flachen der bezahlbare Miet-
wohnungsbau mit der Einfiihrung des ,Konzeptionellen Mietwohnungsbau® gestarkt. In
Pilotprojekten sollen insgesamt 800 bezahlbare Wohneinheiten langjéhrig fur den freifi-
nanzierten Mietwohnungsbau und die Minchner Mieterschaft gebunden werden, hierfir
verzichtet die Stadt bei der Vergabe von stadtischen Wohnbaugrundstiicken auf einen
Preiswettbewerb und somit werden die Grundstlicke nicht zum Héchstpreis abgegeben.

Mit den erheblichen Anstrengungen und der Einrichtung verschiedener Intensiv-Arbeits-
gruppen (AG Wohnungsbauoffensive, Task Force sozialer Wohnungsbau) konnte be-
reits in den ersten beiden Jahren des Programms ,Wohnen in Miinchen V* der Riick-
gang der Sozial- und Belegrechtswohnungen gestoppt und eine leichte Zunahme erzielt
werden. Gleichzeitig erhdéhen sich die Vormerkungen fir geférderten Wohnraum stetig,
insbesondere auch der dringenden Falle, d.h. Haushalte, die zeithah mit Wohnraum
versorgt werden missen, da sie ansonsten akut von Wohnlosigkeit bedroht sind. Zu-
nehmend problematisch werden auch die zunehmenden Flichtlings- und Asylbewerber-
zahlen. Die Stadt ist hier im intensiven Austausch mit der Bayerischen Staatsregierung
sowie der Regierung von Oberbayern, um schnelle und nachhaltige Lésungen fiir die
von Wohnungslosigkeit akut bedrohten Menschen zu finden.

Die Landeshauptstadt nutzt die Bundesprogramme zur Stadterneuerung — soziale
Stadt, Aktive Zentren sowie die klassische Stadtsanierung — zur Behebung stadtebauli-
cher, energetischer und sozialer Misssténde.

Durch das Instrument der Erhaltungssatzung wird die vorhandene Mieterstruktur in von
Aufwertung bedrohten Gebieten geschitzt. Fur insgesamt 15 Gebiete mit rund 181.000
Einwohnern bestand 2013 eine Erhaltungssatzung und bietet Schutz vor Luxussanie-
rungen. Gestarkt wurde das Instrument der Erhaltungssatzung durch die Einfiihrung
des Umwandlungsvorbehalts, der nun den Fortbestand von Mietwohnungen in den Ge-
bieten sichert.

Das wohnungspolitische Handlungsprogramm ist im Internet auf www.muenchen.de
unter dem Suchbegriff ,Wohnen in Minchen V* abrufbar. Darliber hinausgehende woh-
nungspolitische Beschlisse sind im Ratsinformationssystem unter http://www.ris-muen-
chen.de einsehbar.
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