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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

bereits vor vierzig Jahren ist der ,Be-
richt zur Wohnungssituation in Mn-
chen” erschienen. Auch damals war
der Wohnungsmarkt stark angespannt.
Die Ursachen dafir waren die niedrige
Baurechtsschaffung in den Vorjahren,
hohe Zinsen und ausstehende Sanie-
rungen. Heute sind der fortwahrende
Bevolkerungszuwachs, die begrenzten
Flachenressourcen und die hohe
Attraktivitdt von Immobilien als Anlage-
form die Hauptgriinde fir die Anspan-
nung auf dem Wohnungsmarkt.

Damals wie heute reagiert die
Landeshauptstadt Minchen auf die
Entwicklungen mit einer deutlichen
Erhdéhung der Baurechtsausweisungen
und Baugenehmigungen.

Seit 1980 wurden durchschnittlich
6.000 Wohnungen pro Jahr fertig-
gestellt. So erhohte sich der Woh-
nungsbestand Munchens in den
letzten vierzig Jahren um 230.000
Wohneinheiten. Dies entspricht etwa
30 Prozent des heutigen Bestandes
von rund 800.000 Wohnungen.

Im gleichen Zeitraum kam es zu einem
Einwohnerzuwachs von rund 260.000
Menschen. Zusatzlich erhohte sich
der Wohnflachenverbrauch pro Kopf
seitdem von 35 Quadratmeter auf
Uber 39 Quadratmeter, sodass die
Nachfrage nach Wohnungen trotz der
hohen Bautatigkeit kontinuierlich zuge-
nommen hat.

Bericht zur Wohnungssituation in Miinchen 2016-2017

Hinzu kommt, dass immer mehr Woh-
nungen aus der Sozialbindung fallen,
weshalb die Zahl der geforderten
Wohnungen kontinuierlich sinkt. Die
Landeshauptstadt Minchen wirkt
dieser Entwicklung durch eine hohe
Zahl an stadtischen Neubaumafnah-
men entgegen. Zudem werden alle
kommunalen Mdéglichkeiten zum
Schutz des Wohnungsbestandes voll
ausgeschopft.

Vor dem Hintergrund des prognosti-
zierten weiteren Einwohnerzuwach-
ses, ist es essenziell, diese Malnah-
men auch in Zukunft fortzuflhren,
weiterzuentwickeln und mit einem
entsprechenden Fordermittelrahmen
zu unterstltzen.

Basis der wohnungspolitischen Arbeit
ist das Handlungsprogramm ,,WWohnen
in Minchen”, das alle finf Jahre
fortgeschrieben wird. Der ,Bericht zur
Wohnungssituation in Minchen” dient
hierflr regelmafig als wichtige Daten-
und Entscheidungsgrundlage.

., Wohnen in Minchen VI” (2017 bis
2021) ist mit einem Fordermittel-
budget von 870 Millionen Euro aktuell
das finanziell gréfRte kommunale
Wohnungsprogramm in Deutschland.
Unser Ziel ist ein lebenswertes Mn-
chen fir alle Birgerinnen und Brger.
Die Schaffung und der Erhalt von
bezahlbarem Wohnraum hat oberste
Prioritat.

aeclaotu. Werbi

Prof. Dr.(I) Elisabeth Merk
Stadtbaurétin
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Karte 1: Miinchen mit Stadtbezirken
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Mit dem vorliegenden Bericht wird
ein wichtiger Bestandteil der Woh-
nungsmarktbeobachtung in Minchen
fortgeschrieben. Zum einen werden
so die Entwicklungen flr die Akteure
auf dem Wohnungsmarkt, fr die
Politik und fiir die Offentlichkeit
transparent dargestellt. Zum anderen
dienen die aufbereiteten Daten als
Entscheidungsgrundlage fir das Woh-
nungspolitische Handlungsprogramm,
in welchem die Ziele und Aktivitaten
der kommunalen Wohnungspolitik
festgelegt werden (vgl. ,Wohnen in
Minchen VI* 2017 —2021). Fir einen
schnellen Uberblick finden sich zu
Beginn eines jeden Kapitels die jeweils
zentralen Kernaussagen.

Die in Tabelle 1 dargestellten Kenn-
zahlen zu Nachfrage, Angebot und
Immobilienpreisen zeigen im Vergleich
mit dem vorangegangenen Berichts-
zeitraum 2014/15, dass sich die Mark-
teinflussfaktoren nicht geandert haben.
Nach wie vor ist die Versorgung der
Bevdlkerung mit angemessenem und
bezahlbarem Wohnraum die groRte
wohnungspolitische Herausforderung
der Landeshauptstadt Minchen.

Die Anspannung auf dem MUlnchener
Wohnungsmarkt wird dabei im We-
sentlichen durch folgende Entwicklun-
gen bestimmt:

— Bevolkerungswachstum — Mehr
Menschen bendtigen Wohnraum

— Zunahme der Einpersonenhaus-
halte (Singularisierung) — Mehr
Haushalte bendtigen eine eigene
Wohnung

— Verbleib in zu groRen Wohnungen
bei Haushaltsverkleinerung (Rema-
nenzeffekte) und Uberbelegung von
Wohnungen — Wohnflachenkonsum
entkoppelt sich vom Bedarf

— Gute wirtschaftliche Lage — Hohe
Wohnkosten werden in Kauf
genommen

— Ablauf von Sozialbindungen — Giin-
stiger Wohnraum geht verloren

— zunehmende Flachenkonkurrenz —
Wohnraum wird knapper und teurer

Wachstum, Verjiingung und Interna-
tionalisierung der Bevolkerung

Die Nachfrage nach Wohnraum wird
stark durch die anhaltende Zunahme
der Bevolkerung beeinflusst. 2017
lebten bereits mehr als 1,5 Millionen
Menschen in der Landeshauptstadt.
Die Entwicklung Minchens wird auch
in den nachsten 20 Jahren durch
Wachstum gekennzeichnet sein. Dies
gilt sowohl fir die Kernstadt als auch
fir die gesamte Region Minchen. Der
Grof3teil des Wachstums basiert auf
der Zuwanderung junger Menschen,
die fur Studium und Arbeit aus dem
In- und Ausland in die Landeshaupt-
stadt ziehen. Viele der hier Lebenden
und Zugezogenen befinden sich
aulRerdem in der Phase der Familien-
grindung, was eine hohe Zahl an
Geburten und damit auch ein naturlich
bedingtes Bevolkerungswachstum mit
sich bringt.

Der Anteil der Auslanderinnen und
Auslander an der Miinchner Bevolke-
rung lag im Jahr 2017 bei 27,2 Prozent
und wird sich auch in Zukunft leicht
erhohen.

Singularisierung, Remanenzseffekte
und Wohnflachenkonsum der
Haushalte

Der Anstieg der Haushaltszahlen kann
nicht alleine durch die Bevolkerungs-
zunahme erklart werden. Auch der
anhaltende Trend zur Singularisierung,
das heifdt der Zunahme der Zahl an
Einpersonenhaushalten (2017: 55 Pro-
zent), spielt eine Rolle.

Der Wohnflachenkonsum pro Kopf
(2017: 39 Quadratmeter) wird
angesichts der hohen Mieten und
Kaufpreise voraussichtlich in Zukunft
abnehmen und sich nicht wie in der
Vergangenheit erhéhen. Dies kann
auch die Uberbelegung von Woh-
nungen zur Folge haben. Auf der ande-
ren Seite kommt es zum Verbleib der
Bewohnerinnen und Bewohner in zu
grofRen Wohnungen, auch, wenn sich
der Haushalt zum Beispiel aufgrund
des Auszugs der Kinder oder bei Ster-
beféllen verkleinert hat. Grund daftr
wist oftmals, dass keine bezahlbares

und passendes Angebot flr eine klei-
nere \WWohnung gefunden wird.

Stabile Wirtschaftslage und hohe
Kaufkraft der Bevolkerung

Die wirtschaftliche Attraktivitat des
Standortes fordert Zuwanderung und
Internationalisierung. Die Arbeitslo-
senquote in der Landeshauptstadt
Minchen ist eine der niedrigsten
bundesweit (2017: 4,2 Prozent). Mit
einem Kaufkraftindex von139 lag die
Kaufkraft der Minchener Bevolkerung
auch fur das Berichtsjahr 2017 mit 39
Punkten deutlich Uber dem Basiswert
far Deutschland.

Steigende Kaufpreise und
Mieten bei weiterem Verlust von
glinstigem Wohnraum

Die Kaufpreise und Mieten, die seit
Jahren auf einem sehr hohen Niveau
liegen, werden unter anderem
aufgrund der knapper werdenden
Flachenreserven fir den Wohnungs-
neubau auch weiterhin ansteigen.
Durchschnittliche Kaufpreise pro Qua-
dratmeter im Jahr 2017:

— Bestandswohnungen (Wiederver-
kauf): 5.850 Euro
— Neubauwohnungen: 7.400 Euro

Die Miete (bruttokalt) Gber alle Woh-
nungen im Bestand wird auf fast elf
Euro je Quadratmeter geschatzt.

Die Angebotsmieten je Quadratmeter
(nettokalt) lagen auf einem weitaus
héheren Niveau:

— Bestandswohnungen (Wiederver-
mietung): 16,50 Euro

— Neubauwohnungen (Erstbezug):
19,30 Euro

Uber den Ablauf von Sozialbindungen
geht glinstiger Wohnraum verloren.
Die Landeshauptstadt Mdnchen
unternimmt enorme Anstrengungen,
um die sogenannte ,Eingriffsreserve”,
das heil3t, den Teil des Wohnungsbe-
standes auf den die Landeshauptstadt
MUinchen einen Zugriff hat (zum
Beispiel geforderte Wohnungen, stéad-
tische Wohnungen oder Belegrechts-
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Tabelle 1: Ausgewahlte Kennzahlen fiir Miinchen

Kennzahl Einheit Minchen 2017  Veranderung gegentiber 2015
Wohnungsnachfrage
Einwohner/-in (Wohnberechtigte) absolut 1.557.190 +0,4% >
Ausléanderanteil in % 27,2 + 0,1%-Punkte >
Durchschnittsalter (arith. Mittel) in Jahren 41,2 +0,0% >
Zahl der Haushalte absolut 837.344 -0,5% >
Durchschnittliche HaushaltsgroRe (Wohnberechtigte) absolut 1,86 +0,9% >
Anteil der Ein-Personenhaushalte in % 54,9 + 0,1%-Punkte >
Wohnflache pro Einwohner/-in in m? 38,7 -0,7% >
Durchschnittliche Wohndauer in Jahren 11,4 +1,4% >
Wanderungssaldo (Zuwanderungen — Abwanderungen) in %o -16,1 Hinweis: Registerbereinigung
Kaufkraftindex pro Einwohner/-in 100 = 139,0 + 3,4%-Punkte 2
Deutschland
Arbeitslosenquote an allen zivilen Erwerbstatigen in % 4,2 —0,7%-Punkte >
Registrierungen fur Sozialwohnungen absolut 17.433 +51,1% N
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand absolut 794.628 +1,9% >
Baugenehmigungen (in Wohneinheiten) absolut 13.475 +59,6% N
Baufertigstellungen (in Wohneinheiten) absolut 8.272 +25,4% N
Sozial- und Belegrechtswohnungen absolut 75.873 +1,9% >
Bewilligte geforderte Wohnungen absolut 2.873 +61,0% N
Immobilienpreise und Mieten
Preis flir Bauland Mehrfamilienhauser, gute Wohnlage in Euro/m?2 2.700 + 28,6% N
Preis flir Eigentumswohnung, Bestand, guter Wohnwert in Euro/m? 5.850 +20,6% N
Preis fir Eigentumswohnung, Neubau, guter Wohnwert in Euro/m? 7.400 +17,5% N
Preis fur Doppelhaushalfte, neu, durchschn./gute Lage in Euro/m?2 1.120.000 +20,4% N
Mittlere Bruttokaltmiete im Wohnungsbestand in Euro/m?2 10,81 +1,7% >
Mietnebenkosten 2016 pro Monat, Vergleich zu 2014 in Euro/m?2 2,96 -5,1% N

wohnungen), bei rund zehn Prozent
des Wohnungsbestandes zu halten
(2017: 76.000 Wohnungen).

Zunehmende Flachenkonkurrenz und
langfristige Siedlungsentwicklung

Angesichts der begrenzten Flachen-
ressourcen, ist es eine grofse Heraus-
forderung, die Einwohnerinnen und
Einwohner mit ausreichend bezahlbarem
Wohnraum, éffentlich zugéanglichen Frei-
raumen und Infrastruktur innerhalb der
Stadtgrenze zu versorgen.

Im Projekt , Langfristige Siedlungsent-
wicklung” (LaSie) werden drei Strate-
gien der Wohnbauflachenentwicklung
genannt:

— Verdichten durch bauliche
Erganzungen (zum Beispiel Auf-
stockung, Hinterhofbebauung,
BaullckenschliefRung)

— Umstrukturieren durch Umwidmun-
gen bereits bebauter Flachen (zum
Beispiel als Konversion ehemaliger
Kasernenflachen)

— Erweitern am Stadtrand oder in der
inneren Peripherie (Bebauung ehe-
mals landwirtschaftlicher Flachen).

Eine weitere Chance, um verdichteter zu
Bauen, ist die neue Baurechtskategorie
.Urbanes Gebiet"”, die dem Leitbild der
Stadt der kurzen Wege folgt und zukUnf-
tig eine verstarkte Mischung von Wohn-
und Gewerbenutzung in ausgewiesenen
Bereichen ermdglichen wird.
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Informationen Uber die heutige und
zuklnftige Zahl der Einwohnerinnen
und Einwohner in Mlinchen sowie die
Struktur der Bevolkerung und Haus-
halte sind notwendig, um abschéatzen
zu kénnen, wie sich die Nachfrageseite
auf dem Wohnungsmarkt entwickelt.
So entstehen je nach Haushalt unter-
schiedliche Erfordernisse an den
Wohnraum. Beispielsweise haben
dltere Bewohnerinnen und Bewohner
andere Wohnbedurfnisse, wie Familien
mit Kindern. Im Folgenden werden

der Ist-Zustand und die Entwicklung
der Nachfrageseite anhand ausge-
wahlter statistischer Informationen
dargestellt und die jeweiligen Hinter-
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Kernaussagen Wohnungsnachfrage 2017:

— 1,5 Millionen MUnchnerinnen
und Munchner leben in 837.000
Haushalten. 75 Prozent wohnen
zur Miete.

— Die durchschnittliche Haushalts-
grolRe betragt 1,8 Personen

— Die durchschnittliche Wohn-
flache pro Kopf liegt bei 39
Quadratmetern

— Bevolkerungswachstum (2035:
+19 Prozent) und Singula-
risierung (2017: 55 Prozent
Einpersonenhaushalte) werden
die Nachfrage nach Wohnraum
weiter erhohen

— Der Anteil der Uber 75-Jahrigen
an den Einpersonenhaushalten
(12,9 Prozent) nimmt (noch) zu.
Jahrlich ziehen Uber 100.000
Menschen nach Miinchen; be-
vorzugt in zentrale Lagen.

Bei Umzlgen innerhalb Min-
chens konzentriert sich die
Nachfrage Uberwiegend auf
Stadtrandlagen und grofiere
Neubaugebiete.

Die Wohnkostenbelastung von
knapp einem Drittel fallt héher
aus, wenn zur Miete gewohnt
und wenn Kinder im Haushalt

grinde erlautert. leben.

2.1 Bevolkerungsbestand

und -entwicklung

2017 lebten in der Landeshauptstadt

Munchen rund 1,5 Millionen Men-

schen (vgl. Tabelle 2). Bis zum Jahr

2035 wird eine Bevdlkerungszunahme

auf 1,85 Millionen Einwohnerinnen und

Abbildung 1: Komponenten der

Bevolkerungsentwicklung seit 2008
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Tabelle 2:

Entwicklung der Bevolkerung seit 2008

Jahr Bevolkerung Wohn- darunter

mit Haupt- berechtigte

wohnsitz Frauen Deutsche Auslanderinnen

und Auslander

absolut in % absolut in % absolut in %
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 1.492.677 757.289 50,7 1.118.446 74,9 374.231 25,1
2014 1.490.681 1.519.015 768.961 50,6 1.124.211 74,0 394.804 26,0
2015 1.521.678 1.551.343 782.334 50,4 1.130.365 72,9 420.978 27,1
2016 1.542.860 1.573.843 792.318 50,3 1.135.008 72,1 438.835 27,9
2017* 1.526.056 1.557.190 786.398 50,5 1.133.672 72,8 423.518 27,2

* Registerbereinigungen

Quelle: Statistisches Amt

Einwohner prognostiziert (+19 Prozent).
Mdinchen ist und bleibt damit auch in
Zukunft eine wachsende Stadt.

Das Wachstum wird in erster Linie
durch Zuwanderung aus dem In- und
Ausland bestimmt aber auch durch
einen Geburteniberschuss. So wurden
im Jahr 2017 mehr Kinder geboren,
als Personen verstorben sind. Damit
betrug die natirliche Bevolkerungs-
zunahme 6.255 Personen (vgl. Abbil-
dung 1). Der Anstieg der Geburten-
zahlen steht in direktem Zusammen-
hang mit mit der Zuwanderung jungen
Menschen.

Wahrend der Geburtentberschuss im
Zehnjahreszeitraum zwischen 2007
und 2018 relativ gleichmalig anstieg,
unterlag der Wanderungssaldo immer
wieder Schwankungen.

Hinsichtlich des Wanderungssaldos
ist fir das Jahr 2017 eine statistische
Besonderheit zu berlcksichtigen. An-
lassbezogen kommt es vor, dass Per-
sonen von Amtswegen aus dem Mel-
deregister abgemeldet werden (2017:
47.000 Abmeldungen). Dies kann, je
nach Umfang der Registerbereinigung,
zu einem negativen Saldo flihren,
obwohl sich das tatsachliche Zu- und
Wegzugsverhalten nicht geandert hat.
Einen ahnlichen Fall gab es bei der
Einflhrung der Steueridentifikations-
nummer in 2009 (vgl. Abbildung 1).

Die Bevolkerungszunahme in Min-
chen basiert, wie in anderen wachsen-
den GroRstadten, hauptsachlich auf
dem Zuzug junger Menschen. Dies
zeigt sich auch an dem hohen Anteil
der 25 bis 40-Jahrigen und dem ver-
gleichsweise geringen Durchschnitt-
salter von 41,2 Jahren (Deutschland
2015: 44,3 Jahre). Seit dem Jahr 2008
war der Einwohnerzuwachs in dieser
Altersgruppe besonders hoch. Der
Zuwachs in den Altersgruppen 45 bis
55 Jahre und der Gber 70-Jahrigen ist
hingegen auf das natUrliche Altern der
Personen innerhalb der zehn Jahre seit
2008 zurlickzuflihren. Das Geschlech-
terverhaltnis ist im Grof3en und Ganzen
ausgeglichen (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Bevolkerung nach Alter und Geschlecht 2008 und 2017
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Seit dem Jahr 2009 ziehen jahrlich
mehr als 100.000 Menschen in die
Landeshauptstadt. Mit 113.311 Per-
sonen, war die Zuwanderung auch im
Jahr 2017 sehr stark. Rund 57.000 Per-
sonen zogen aus anderen Gemeinden
Deutschlands, rund 53.000 Personen
aus dem Ausland nach Miinchen.

Bei weiteren 3.000 Personen ist das
Herkunftsgebiet nicht bekannt. Die
zahlenmaRig héchsten Zuwanderun-
gen aus dem Ausland erfolgten nach
wie vor aus Kroatien, Rumanien und
Italien. Der Anteil der Auslanderinnen
und Auslander an der Minchener
Bevdlkerung ist — auch bedingt durch
die erhdhte Zuwanderung von Schutz-
suchenden — seit dem Jahr 2015 auf
Uber 27 Prozent angestiegen.

Etwas anders verhélt es sich bei den
innerstadtischen Umzligen der Minch-
nerinnen und Miinchner. Zum einen ist
die Zahl der UmzUlge insgesamt seit
dem Jahr 2012 zuriickgegangen, was
unter anderem auf die gestiegenen
Mieten und das geringe Wohnungsan-
gebot zurlckzufihren ist. Offenbar sind
weniger Mlnchnerinnen und Minchner
bereit oder in der Lage, ihre Wohnung
zu wechseln (vgl. Abbildung 3).

Zum anderen stehen bei einem Woh-
nungswechsel innerhalb des Stadtge-
bietes bei den umziehenden Haushalten
eher der Stadtrand und groRere Neu-
baugebiete im Fokus der Nachfrage,
wie die internen Wanderungsbilanzen
der Stadtbezirke in Karte 2 zeigen.

Aus den zentrumsnahen Bereichen
ziehen mehr MUnchnerinnen und
Minchner wieder fort als zu.

Das beschriebene Muster im Zuzugs-
und Umzugsverhalten der Bevdlkerung
flhrt dazu, dass die durchschnittliche
Wohndauer mit der Entfernung vom
Zentrum zu nimmt (vgl. Karte 3). Durch-
schnittlich wohnen die Minchnerinnen
und Minchner seit rund 11 Jahren in
ihren Wohnungen. Die kirzesten Wohn-
dauern mit durchschnittlich unter sechs
Jahren kénnen — abgesehen vom Neu-
baugebiet in Freiham mit derzeitigen
Wohndauern von drei Jahren — in der
Ludwigsvorstadt festgestellt werden.
Mit 15 Jahren wohnen die Haushalte

in Daglfing und in der Blumenau am
langsten in ihren Wohnungen.

Abbildung 3: Anteil der Umgezogenen und Entwicklung der Mieten seit 2008
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Karte 2: Interne Wanderungsbilanz (Saldo der Umziige)
nach Stadtbezirksteilen 2016-2017
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ausgeglichen
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Datengrundlagen:
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und Bauordnung

Stand: 2017




Karte 3: Mittlere Wohndauer in Jahren in den 0 -
Stadtbezirksteilen 2017 —_—
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Abbildung 4: Entwicklung der Haushaltsstruktur seit 2012
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2.2 Entwicklung der Haushalts-
und Familientypen

Um die Versorgungssituation auf
dem Wohnungsmarkt einschatzen

zu kénnen, ist eine Betrachtung der
Haushaltszahlen oft aussagekraftiger,
als die Einwohnerzahl, da in der Regel
ein Haushalt in einer Wohnung lebt.
Ausnahmen davon bilden \Wohn-
gemeinschaften von wirtschaftlich
unabhangigen Personen, die — trotz
gemeinsamer Wohnung — als mehrere
Einpersonenhaushalte in die Statistik
eingehen.

Zum 31.12.2017 gab es in der Lan-
deshauptstadt Minchen 837.344
Haushalte. Bei Uber der Halfte

(54,9 Prozent) handelt es sich um Ein-
personenhaushalte. In 17 Prozent aller
Haushalte leben Kinder und Jugend-
liche unter 18 Jahren (vgl. Abbildung
4). Im Bezug auf diese Verteilung gab
es in den vergangenen Jahren kaum
Veranderungen. Die héchste Zunahme
wurden bei den klassischen Familien-
haushalten (Mehrpersonenhaushalte
mit Kindern) verzeichnet. Gegenlber

2012 ist ihr Anteil an allen MUnchner
Haushalten um einen Prozentpunkt

auf 13,8 Prozent angestiegen. Der
Anteil von Haushalten alleinerziehender
Elternteile (2017: 3,2 Prozent) nahm
hingegen im Verlauf des Betrachtungs-
zeitraums 2012 bis 2017 weiter ab
(0,4 Prozentpunkte).

Unter den Alleinlebenden stellt die
Altersgruppe der 30- bis 44-Jahrigen
mit 26,7 Prozent aller Einpersonenhaus-
halte den groRten Anteil dar. Der Anteil
der Haushalte, in denen Seniorinnen
oder Senioren im Alter von 75 oder
mehr Jahren alleine leben, liegt mit
12,9 Prozent darunter, hat jedoch in den
letzten Jahren deutlich zugenommen.
Waéhrend im Jahr 2011 knapp neun
Prozent der Einpersonenhaushalte auf
diese Altersgruppe entfielen, waren

es im letzten Berichtsjahr 2015 bereits
12 Prozent.



In 24,7 Prozent der Haushalte leben
zwei Personen. Deutlich seltener sind
Dreipersonenhaushalte (10,1 Prozent),
Vierpersonenhaushalte ( 7,4 Prozent)
oder Haushalte mit finf und mehr Per-
sonen (3,0 Prozent) (vgl. Abbildung 5).
Gegenlber dem letzten Berichtsjahr
2015 ist der Anteil der Haushalte mit
drei und mehr Personen leicht ange-
stiegen sind.

Im Jahr 2017 betrug die durchschnittli-
che Haushaltsgrofde in der Landeshaupt-
stadt Mlnchen 1,8 Personen. Nach
Stadtbezirksteilen betrachtet zeigen sich
Differenzen zwischen zentralen Lagen
in der Altstadt sowie der Maxvorstadt
mit teilweise weniger als 1,5 Personen
pro Haushalt und den Stadtrandgebieten
mit bis zu 2,7 Personen je Haushalt, wie
zum Beispiel in der Messestadt Riem
(vgl. Karte 4).

Abbildung 5: Haushalte nach GroRe und Einpersonenhaushalte nach Altersklassen 2017
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Karte 4: Durchschnittliche HaushaltsgroRe nach Stadtbezirksteilen 2017
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Abbildung 6: Entwicklung der Erstbezugsmieten

und der Arbeitslosenquote seit 2000
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2.3 Okonomische Faktoren

Ein weiterer Einflussfaktor fur die
Nachfrage ist die soziobkonomische
Lage der Haushalte. Hierzu werden

im Folgenden spezifische Indikatoren
wie zum Beispiel die Arbeitslosen-
quote oder die Kaufkraft der Haushalte
betrachtet. Da sich diese innerhalb des
Stadtgebietes zum Teil unterschiedlich
darstellen erfolgt, sofern moglich, eine
kleinraumige Betrachtung der Daten in
Form von Karten.

Die Landeshauptstadt Minchen gilt
als attraktiver Wirtschaftsstandort.
Dies spiegelt sich auch in der geringen
Arbeitslosenquote wider. Abbildung 6
lasst erkennen, dass sich die Erstbe-
zugsmieten und die Arbeitslosenquote
in MUnchen in den vergangenen Jah-
ren gegensatzlich entwickelt haben.
Die wirtschaftliche Attraktivitat des
Standortes flhrt zu hohen Zuzugs-
zahlen, wobei das Wohnungsangebot
deutlich hinter der Nachfrage zurtick-
bleibt und Mieten und Kaufpreise
infolgedessen seit Jahren steigen.

22

Mit einer durchschnittlichen jahr-
lichen Kaufkraft, das heifst dem fur
Konsumausgaben verflgbaren Teil
des Einkommmens, von rund 30.200
Euro je Einwohnerin oder Einwohner,
liegt die Landeshauptstadt Minchen
im deutschlandweiten Vergleich weit
vorne (Deutschland: 22.000 Euro).
Allerdings gilt zu bertcksichtigen, dass
auch ein hoher prozentualer Anteil

an Einwohnerinnen und Einwohnern
mit geringen Einkommen und einer
niedrigeren Kaufkraft in der Landes-
hauptstadt leben.

Die Betrachtung auf Stadtbezirks-
teilebene zeigt, dass innerhalb

des Stadtgebietes zum Teil grofde
Unterschiede bestehen (vgl. Karte 5).
Die niedrigsten Pro-Kopf-Werte sind
dabei vor allem im Munchner Norden
(u.a. Am Hart, Alte Heide) und Osten
(u.a. Berg am Laim, Messestadt Riem,
Neuperlach) erkennbar, die durch-
schnittlich hochste Kaufkraft haben
Bewohnerinnen und Bewohner in

der Altstadt und im Lehel sowie in
Solln und in Harlaching. Die Preis-
spannen innerhalb der Landeshaupt-
stadt bewegen sich zwischen weniger
als 20.000 Euro und Uber 40.000 Euro
pro Person und Jahr.

Es kann davon ausgegangen werden,
dass sich die Haushalte, je nach ihrem
jeweiligen Einkommen, ein absolutes
Budget fir den Posten ,, Wohnen”
setzen. Je teurer also Wohnraum
angeboten wird, umso weniger Wohn-
flache durften sich die Haushalte im
Allgemeinen leisten konnen. Insofern
ist der Indikator ,, Wohnflache pro
Kopf” im Kontext der Wohnungsnach-
frage interessant. Zu beachten sind
bei der Interpretation allerdings auch
gegenlaufige Trends, wie etwa die Zu-
nahme von Singlehaushalten oder die
passive Wohnflachenmehrung durch
Remanenzeffekte. Darliber hinaus ist
die Bereitschaft, in einer Wohnung
mit einem glnstigen Altmietvertrag zu
bleiben auf einem angespannten \Woh-
nungsmarkt grundsatzlich héher.



Durchschnittlich verfligte jede Person
in Midnchen im Jahr 2017 Gber 39
Quadratmeter Wohnflache. Aufgrund
des anhaltenden Bevolkerungswachs-
tums und des nicht entsprechend
steigerbaren Wohnungsneubaus ist
davon auszugehen, dass sich die
Pro-Kopf-Wohnflache nach dem
jahrzehntelangen Anstieg in Zukunft
(weiter) verringern wird. Dies zeigt
auch die kleinrdumige Betrachtung der
einzelnen Stadtbezirke, in denen sich
die Pro-Kopf-Wohnflache Uber die letz-
ten funf Jahre hinweg in den meisten
Fallen verringert hat (vgl. Abbildung 7
und Karte 6).
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Generell sind die Wohnungen in
Stadtbezirken mit einem hohen Anteil
an Altbauten und Einfamilienhdusern
groRer. Hier leben tendenziell auch ein-
kommensstarkere Haushalte, welche
sich mehr Wohnflache leisten konnen.
Dies wird durch den Vergleich mit den
oben genannten soziobkonomischen
Indikatoren bestatigt. Hier zeigt sich,
dass in den Gebieten mit einer hohen
Kaufkraft auch mehr Flache verbraucht
wird als in Gebieten mit niedriger Kauf-
kraft und hoherer Arbeitslosendichte.

Die kleinrdumige Betrachtung des Pro-
Kopf-Verbrauchs bei der Wohnflache

pro Person am meisten WWohnraum
zur Verfligung. Auch in Bogenhausen
sind die Flachenanteile pro Person mit
40 Quadratmetern relativ grof3.

Den geringsten Wohnfldchenver-
brauch mit rund 27 Quadratmetern pro
Person, weisen die Einwohnerinnen
und Einwohner in Milbertshofen und
Am Hart auf.

Ein Gegenuberstellen dieser Ergeb-
nisse mit der durchschnittlichen Kauf-
kraft pro Kopf (vgl. Karte b) zeigt, dass
in den Gebieten mit hoher Kaufkraft
tendenziell auch mehr Wohnflache
verbraucht wird als in Gebieten mit

zeigt zum Tell deutliche Unterschiede
zwischen den Stadtbezirken. So steht
den Einwohnerinnen und Einwohnern
in der Altstadt und im Lehel mit
durchschnittlich 46 Quadratmetern

niedriger Kaufkraft. Zudem wohnen
in den Stadtbezirken auRerhalb des
Mittleren Rings tendenziell grofiere
Haushalte. Dies wirkt sich ebenfalls
auf die Pro-Kopf-Wohnflache aus.

Abbildung 7: Wohnflache pro Kopf nach Stadtbezirken 2013 und 2017
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Karte 5: Jahrliche Kaufkraft je Einwohner/-in nach
Stadtbezirksteilen 2017
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Karte 6: Wohnflache pro Person in m?
in den Stadtbezirksteilen 2017
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Rund alle flinf Jahre erhebt die Landes-
hauptstadt im Rahmen der Minchener
Blrgerinnen- und Birgerbefragung die
Einschatzung der Bevdlkerung zu wich-
tigen Themen der Stadtentwicklung,
wie beispielsweise dem Wohnungs-
markt. Zuletzt fand die Befragung im
Jahr 2016 statt. Dabei wurden unter
anderen auch Angaben zum Einkom-
men und den Wohnkosten, wie Miete
und Nebenkosten bei Mieterinnen und
Mietern sowie Darlehensriickzahlungen
und Zinsaufwéande bei Eigentlimerin-
nen und Eigentlimern abgefragt. Aus
diesen Daten lasst sich die sogenannte
Wohnkostenbelastungsquote ableiten.
Diese stellt die Relation zwischen dem
Nettohaushaltseinkommen und den Ko-
sten, die flr das Wohnen (bruttowarm)
aufgewendet werden mussen, dar.

Die Wohnkostenbelastungsquote

der befragten Haushalte lag bei
durchschnittlich 28 Prozent. Das heif3t,
dass vom Haushaltsnettoeinkommen
mehr als ein Viertel flir das Wohnen
aufgewendet wird. Hierbei ist zu
beachten, dass die Belastung je nach
Haushaltstyp deutlich unterschiedlich
ausfallt. So waren unter den Befragten
34 Prozent, die in einem Haushalt
leben, in dem mehr als die Halfte des
Haushaltsnettoeinkommens fir die
Wohnkosten aufgewendet wird. Beson-
ders betroffen von héheren Belastun-
gen sind Haushalte mit Kindern. Die
mittlere VWohnkostenbelastungsquote
von Mieterhaushalten liegt mit 31 Pro-
zent deutlich Uber jener der Haushalte,
die in selbstgenutztem Eigentum leben
(21 Prozent).
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2.4 Auswirkungen auf die Nachfrage
am Wohnungsmarkt

Neben der Haushaltsstruktur nehmen
auch demographische und sozio-
okonomische Faktoren Einfluss auf die
Nachfrage am Wohnungsmarkt. Aus
dem Anstieg der Einwohnerzahlen er-
gibt sich grundsatzlich ein Mehrbedarf
an Wohnraum. Dabei generieren vor
allem die die steigende Zahl der Haus-
halte mit dlteren Personen und die
Haushalte, in denen Kinder leben, spe-
zielle Bedurfnisse an den Wohnraum
und an das Wohnumfeld. Die Themen
familien- und altengerechtes Wohnen
gewinnen immer mehr an Bedeutung.
Grundsatzlich liegt der Fokus der
Landeshauptstadt Minchen auf dem
Segment des Mietwohnungsmarktes,
da etwa 75 Prozent der Minchner
Haushalte zur Miete lebt.

Um ein genaueres Bild Gber die Nach-
frage- und Angebotsseite auf dem
Wohnungsmarkt zu erhalten, wertet
das Referat flr Stadtplanung und
Bauordnung neben den statistischen
Kennzahlen auch Befragungen unter-
schiedlicher Akteure auf dem Woh-
nungsmarkt aus. Zu nennen sind hier
beispielsweise die WWanderungsmotiv-
untersuchung sowie die regelmaRig
stattfindende Expertenbefragung.

Letztere fand erneut im Jahr 2017
statt. Im Folgenden wird daher auf
ausgewahlte Themen betreffend
die Nachfrage nach Miet- und Kauf-
objekten eingegangen.

Der Expertenkreis wurde um seine
Einschatzung in Bezug auf das Nach-
frageverhalten von unterschiedlichen
Haushaltstypen gebeten. Es wurde
zwischen den Wohnformen Eigentum
und Miete in Kombination mit dem
Standort der Immobilien unterschie-
den. Die Haushaltstypen wurden zum
einen getrennt nach Einkommens-
gruppen und zum anderen nach ihrer
Zugehorigkeit zu einem bestimmten
Milieu (hier differenziert nach Familien-
status, Alter und Migrationshinter-
grund) betrachtet.

Hier zeigt sich ein deutlicher Zusam-
menhang zwischen der Zugehdrigkeit
zu einem bestimmten Haushaltstyp
beziehungsweise einer bestimmten
Einkommensgruppe und der Praferenz
von Wohnstandort und Wohnform
(vgl. Abbildung 8).

Die meisten Haushaltstypen pra-
ferieren das Wohnen zur Miete in

der Landeshauptstadt Mlnchen,

hier zeigt sich die in der Regel die
starkste Nachfrage. Ausgenommen
von dieser Beobachtung sind Fami-
lien mit mehr als einem Kind und
Rentnerpaare, die sich bei der Suche
nach Mietwohnungen eher auf das
Umland konzentrieren (mussen). Der
Standort MUnchen ist, unabhangig ob
zur Miete oder im Eigentum gewohnt
wird, vor allem bei kinderlosen jungen
und mittelalten Paaren beliebt. Die
Nachfrage durch dieser Gruppe wurde
von den Expertinnen und Experten am
starksten eingestuft. Auf den Miet-
wohnungsmarkt bezogen gilt dies auch
fur Alleinlebende unter 60 Jahren.



Die Gruppe der Alleinerziehenden
konzentriert sich in der Regel ebenfalls
auf den Mietwohnungsmarkt und
dabei eher auf den Standort Minchen
als auf das Umland. Dies ist wahr-
scheinlich dem Umstand geschuldet,
dass die Organisation des Familien-
lebens durch das dichtere Angebot
an sozialer Infrastruktur, 6ffentlichem
Nahverkehr und Arbeitsplatzen in der
Stadt einfacher ist.

Fir Rentnerpaare und alleinstehende
Personen ab 60 Jahren wird die Nach-
frage insgesamt deutlich schwécher
bewertet, da diese Haushalte in der
Regel bereits mit Wohnraum versorgt
sind und zum Beispiel nicht aufgrund
eines Arbeitsplatzwechsels neu nach
Minchen zuziehen. Oft leben die
Haushalte in selbstgenutztem Eigen-
tum oder in Wohnungen mit élteren
Mietvertragen und dementsprechend
glnstigeren Mieten.

Bevdlkerungsgruppen mit niedrigem
Einkommen fragen erwartungsgemaf3
hauptsachlich Mietwohnungen nach,
wahrend die mittleren Einkommens-
gruppen auf allen Marktsegmenten
und somit als Mieterinnen und Mieter
beziehungsweise Kauferinnen und
Kaufer agieren. Angesichts der hohen
Kaufpreisen wird insbesondere die
Nachfrage nach Wohneigentum in
Munchen von Haushalten mit hohen
Einkommen bestimmt.
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Abbildung 8: Nachfrage nach Miete und
Eigentum verschiedener Haushalts- und
Einkommensgruppen 2017
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*) HH = Haushalt
Quelle: Landeshauptstadt Minchen, Wohnungsmarkt Miinchen — Expertenbefragung 2017
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Die hohe Nachfrage nach Wohnraum
in Minchen Ubersteigt bereits seit
vielen Jahren das Wohnungsangebot.
Eine der zentralen Herausforderun-
gen der Stadtentwicklungspolitik ist
deshalb neben dem Schutz von bezahl-
barem Wohnraum auch der Ausbau
des Wohnungsbestandes. Aus diesem
Grund wurden die Baugenehmigungs-
und Fertigstellungszahlen in Minchen
in den letzten Jahren deutlich erhoht.

3.1 Wohnungsbestand

Die Zahl der Wohnungen in Minchen
belief sich im Jahr 2017 auf knapp
800.000 Wohneinheiten. Unter
Berlcksichtigung von Abbrichen,
Zusammenlegungen und Nutzungs-
anderungen von Wohnungen war

flr die Berichtsjahre 2016 und 2017
insgesamt ein Reinzugang von rund
14.400 Wohneinheiten zu verzeichnen
(vgl. Tabelle 3).
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Kernaussagen Wohnungsangebot 2017:

— Derzeit gibt es in der Landes-
hauptstadt Minchen rund
800.000 Wohnungen

— Seit 2015 sind14.400 Neu-
bauwohnungen entstanden,
davon rund 40 Prozent Ein- und
Zweizimmerwohnungen

— In 2017 wurde Baurecht fur
5.800 Wohneinheiten geschaf-
fen, Baugenehmigungen fir
13.500 Wohneinheiten wurden
erteilt und 8.300 Wohneinheiten
wurden fertiggestellt.

— 45,6 Prozent der Baugenehmi-
gungen entfallen auf Mehrfami-
lienhauser. Dies sind 10 Prozent
mehr als vor zehn Jahren.

— Vermehrte Neubautatigkeit
findet auch im Minchner Um-
land statt. Die Nachfrage nach
Wohnraum macht nicht an der
Stadtgrenze halt.

Tabelle 3: Entwicklung des Wohnungsbestands

nach Wohnungsgrof3en seit 2008

Jahr Wohnun- davon mit ... Wohnraumen (einschlie3lich Kiiche)

gen

Tund 2 3 4 5 und mehr

absolut in % absolut in % absolut in % absolut in %
2008 742.820 163.578 22,0 214.776 28,9 215.009 28,9 149.457 20,1
2009 746.543 164.479 22,0 215.873 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 28,9 220.339 28,9 153.337 20,1
2013 768.686 169.726 22,1 222.380 28,9 221.920 28,9 154.660 20,1
2014 775.175 171.722 22,2 224.345 28,9 223.334 28,8 155.774 20,1
2015 780.194 173.633 22,3 225.751 28,9 224.323 28,8 156.487 20,1
2016 787.320 176.423 22,4 227.685 28,9 225.779 28,7 157.433 20,0
2017 794.628 179.376 22,6 229.600 28,9 227.193 28,6 158.459 19,9

° Ab 2012 einschl. sonstiger Wohneinheiten, ein Vergleich mit den Vorjahren ist nur bedingt moglich.

Quelle: Statistisches Amt
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Mit rund 837.000 lag die Zahl der
Haushalte in Minchen etwas hdher
als die Zahl der Wohneinheiten

(vgl. Abbildung 9). Zu berlcksichtigen
ist dabei jedoch, dass beispielsweise
im Falle von Wohngemeinschaften
mehrere statistisch , gezahlte” Haus-
halte in einer Wohnung leben.

Ein Vergleich mit Daten aus den
Vorjahren ist aufgrund einer Register-
bereinigung in 2017 sowie aufgrund
von Anderungen in den Verfahren
zur Haushaltsgenerierung und zur
Berechnung des Wohnungsbestands
in 2012 nur eingeschrankt maglich.
Dennoch lasst sich in der Gesamt-
schau der letzten zehn Jahre sowohl
bei den Haushalten als auch beim
Wohnungsbestand ein deutlicher
Anstieg feststellen.

Strukturell, das hei3t im Bezug auf
die Verteilung der Raumanzahl der

Wohnungen, veranderte sich der Woh-

nungsbestand in den Berichtsjahren
kaum und zeigt sich relativ ausge-
glichen. Nach wie vor sind Drei- und
Vierzimmerwohnungen mit jeweils
knapp 29 Prozent am Gesamtwoh-

nungsbestand am starksten vertreten,

gefolgt von Ein- und Zweizimmer-
wohnungen mit insgesamt rund 23

Prozent (vgl. Tabelle 3). Am wenigsten

Wohneinheiten entfallen auf Objekte
mit finf oder mehr Zimmern (rund
20 Prozent).

Den hochsten absoluten Reingewinn
in den Berichtsjahren 2016/17 gab
es mit rund 5.700 Wohneinheiten

in der GroRRenklasse der Ein- und
Zweizimmerwohnungen, gefolgt von
Dreizimmerwohnungen (3.800) und
Vierzimmerwohnungen (2.900). Am
geringsten war der Zugewinn bei
den Wohnungen mit fiinf oder mehr
Zimmern (2.000). Mit steigender
Raumanzahl fallen die Zugewinne
demnach niedriger aus.
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Abbildung 9: Entwicklung des Wohnungsbestandes
und der Zahl der Haushalte seit 2008
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Quelle: Statistisches Amt

Abbildung 10: Anteil der Wohnungen nach
Baualtersklassen in Prozent 2017
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Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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Karte 7: Anteil der Wohnungen in Altbauten 0 25km
(errichtet vor 1949) —

zr>
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und Bauordnung
[ 45,01-60,00% Stand: 2017
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Knapp ein Viertel des Minchner Woh-
nungsbestandes befindet sich in Alt-
bauten, die vor 1950 errichtet wurden.
Diese liegen zu einem Uberwiegenden
Teil innerhalb des Mittleren Rings. In
Haidhausen-Sud sowie im Dreimihlen-
viertel ist der Anteil an VWWohnungen in
Altbauten mit jeweils Uber 60 Prozent
am hochsten, mit zunehmender Nahe
zum Stadtrand nimmt der Bestand an
Wohnungen dieser Altersklasse deut-
lich ab (vgl. Karte 7). Mit Ausnahme
der alten Ortskerne kam es aufderhalb
des Mittleren Rings erst ab den
1950er Jahren zu einem deutlichen
Wachstum.

Der Grol¥teil des derzeitigen Woh-
nungsbestandes entstand in den
Nachkriegsjahrzehnten zwischen 1950
und 1980 (48 Prozent). 28 Prozent der
Wohnungen wurden nach 1980 gebaut
(vgl. Abbildung 10)

3.2 Bautatigkeit

Die Zahlen zu Baurechtschaffungen,
Baugenehmigungen und Baufertig-
stellungen stellen wichtige Indikatoren
fir den Wohnungsmarkt dar. Die
Schaffung von Baurecht sowie die
Erteilung von Baugenehmigungen
sind die Voraussetzung, um die im
Wohnungspolitischen Handlungs-
programm , WWohnen in Minchen”
geforderten Zielzahlen im Wohnungs-
bau zu erreichen. Allerdings stehen
die Wohnungen dem Markt allein mit
der Genehmigung noch nicht zur Ver-
fligung, da der eigentliche Bau und die
Fertigstellung zeitverzogert erfolgen
kénnen (zum Beispiel in Abhéngigkeit
von der Marktlage). Dadurch ergeben
sich sogenannte Baulberhange,
genehmigte Bauvorhaben, die am
Ende eines Kalenderjahres noch nicht
fertiggestellt sind. Diese fallen in den
einzelnen Jahren unterschiedlich grof3
aus (vgl. Tabelle 8). Um die Gesamt-
situation erfassen zu kdnnen, ist zum
einen der Blick auf die Baurechtschaf-
fung und die erteilten Baugenehmigun-
gen, zum anderen auf die tatsachlichen
Fertigstellungszahlen sinnvoll (vgl.
Abbildung 11).

Abbildung 11: Baurechtschaffung, Baugenehmigungen

und Baufertigstellungen seit 2008
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Karte 8: GroBe Wohnungsbauprojekte in Miinchen 0 25km
(mittelfristige Realisierung)
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3.2.1 Baurechtschaffung und
Sozialgerechte Bodennutzung
(SoBoN)

Insgesamt wurde im Finfjahreszeit-
raum 2013 bis 2017 Baurecht fir rund
21.600 Wohnungen geschaffen und
damit im Durchschnitt fur 4.300 Woh-
nungen pro Jahr (vgl. Tabelle 4). Die in
den Wohnungspolitischen Handlungs-
programmen ,,WWohnen in Minchen
V" (2012 bis 2016) und ,, Wohen in
Munchen VI" (2017 bis 2021) vom
Stadtrat beschlossene Zielzahl einer
Baurechtschaffung von 3.500 bezie-
hungsweise 4.500 \Wohneinheiten pro
Jahr wurde im Mittel der Jahre weitge-
hend erflllt. Zwischen 2013 und 2017
wurde fir 9.500 Wohnungen mehr
Baurecht ausgewiesen als noch im
vorangegangenen Flnfjahreszeitraum
von 2008 bis 2012. Damit wurde den
erhohten Zielvorgaben von ,,\WWohnen
in Mlnchen” Rechnung getragen.

Tabelle 4:
Baurechtschaffung seit 2008

Jahr Baurechtschaffung
in Wohneinheiten
absolut

2008 994

2009 2.280

2010 3.633

2011 1.932

2012 3.258

2013 3.153

2014 3.982

2015 7.923

2016 821

2017 5.769

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA Il
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Besonders viele WWohnungen werden
in den kommenden Jahren zum Bei-
spiel auf dem Areal der ehemaligen
Bayernkaserne, den Zentralen Bahn-
flachen und in Freiham entstehen
(vgl. Karte 8).

Die notwendige Schaffung von neuem
und die Realisierung von bestehendem
Baurecht verursacht betrachtliche Fol-
gekosten. So sind fir die ErschlieRung
neuer Wohn- und Gewerbegebiete
StraRen, Wege und Griinflachen
anzulegen und eine eine soziale Infra-
struktur, zum Beispiel Kindergarten,
Krippen und Schulen, ist erforderlich.
Aufderdem ist im Interesse einer
sozial ausgewogenen und stabilen
Zusammensetzung der Bevolkerung
Wohnraum fir Personen mit geringem
Einkommen vorzusehen.

Tabelle 5:
SoBoN-Bindungsvertrage seit 2008

Jahr Bindungs- Betroffene
vertrage Wohnungen ?
absolut

2008 8 178

2009 9 295

2010 8 616

2011 8 148

2012 10 273

2013 19 882

2014 21 887

2015 17 1.009

2016 20 629

2017 19 1.376

insgesamt (seit 2008) 139 6.293

Durchschnitt (seit 2008) 14 629

# Bei der Neuausweisung von Baurecht (inkl. Baurechtsmehrungen)

o Bei der Zahl der gebundenen Wohnungen handelt es sich um eine rechnerische GroRRe
(gebundene Geschossflache geteilt durch durchschnittliche Wohnungsgréen), die von
der Zahl der in den Folgejahren tatsachlich errichteten Wohnungen abweichen kann.

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA IlI
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Tabelle 6: Baugenehmigungen nach Gebaudetyp

seit 2008
Jahr Wohnungen " Wohngebaude
zusammen davon
Ein- u. Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser
absolut in % absolut in %

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
2014 8.563 1.374 808 58,8 566 41,2
2015 8.445 1.313 706 53,8 607 46,2
2016 9.660 1.351 765 56,6 586 43,4
2017 13.475 1.5629 832 54,4 697 45,6

" Hinweis: Alle BaumaBnahmen (Neubau von Wohngebauden und Nichtwohngebauden, Ausbaumalnahmen) bei Wohnungen

Quelle: Statistisches Amt

Unter der Bezeichnung "Sozial-
gerechte Bodennutzung" (SoBoN)

hat die Landeshauptstadt Minchen
deshalb bereits 1994 ein Instrument
zur Mitfinanzierung stadtebaulicher
Planungen und zur Entlastung des
stadtischen Haushalts geschaffen. Seit
ihrer Einfihrung leistet die SoBoN bis
heute einen wesentlichen Beitrag zur
zeitnahen Realisierung einer bedarfs-
gerechten und qualitativ anspruchs-
vollen Stadtplanung. Konkret bedeutet
dies, dass Planungsbeglinstigte an den
ursachlichen Kosten und Lasten, die
durch eine kommunale Bauleitplanung
ausgelost werden, angemessen
beteiligt werden. Dies beinhaltet zum
Beispiel die anteilige Ubernahme von
Herstellungskosten und Flachenab-
tretungen flr ErschlieRungsmalinah-
men, Kinderbetreuungseinrichtungen,
Grundschulen, Grinflachen und
Ausgleichsmalinahmen.

Zudem mussen 30 Prozent des neu
geschaffenen Wohnbaurechts fir den
sozial gebundenen Wohnungsbau zur
Verfligung stehen. Im Zusammenhang
mit der Novellierung der SoBoN im
Sommer 2017 wurde zuséatzlich eine
Verpflichtung eingeflhrt, weitere zehn
Prozent flr den preisgedampften Miet-
wohnungsbau fur Haushalte oberhalb
der Einkommensgrenzen des geforder-
ten Wohnungsbaus zu verwenden. Im
Rahmen dieses Instruments wurden

in den letzten zehn Jahren rund 140
Bindungsvertrage bei der Neuauswei-
sung von Baurecht abgeschlossen

(vgl. Tabelle 5).

3.2.2 Baugenehmigungen

In den letzten finf Jahren wurden
durchschnittlich pro Jahr fr rund
9.500 Wohneinheiten Baugeneh-
migungen erteilt. Mit rund 13.500
genehmigten Wohneinheiten war das
Jahr 2017 somit ein Rekordjahr fir
Mtinchen.

Tendenziell steigt Anteil der Geneh-
migungen fur Mehrfamilienhduser
aufgrund der begrenzten Flachenver-
flgbarkeit. Vor zehn Jahren entfielen
knapp 35 Prozent der Genehmigungen
auf Mehrfamilienhéuser, im Jahr

2017 waren es bereits 45,6 Prozent
(vgl. Tabelle 6).
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Tabelle 7: Baugenehmigungen in Miinchen
und Umland seit 2008

Jahr  LH Minchen Umland - Landkreise (LK) Umland Region

(krfr. St.) gesamt Mdinchen

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

absolut in%" absolut
2008 5.730 53,6 547 387 625 491 878 423 1.174 436 4.961 10.691
2009 5.462 50,6 636 406 527 600 800 445 1.499 414 5.327 10.789
2010 5.402 47,3 830 611 517 777 785 509 1.587 413 6.029 11.431
2011 8.448 57,0 971 742 564 957 1.070 442 1.169 453 6.368 14.816
2012 7.559 54,1 759 570 965 700 787 552 1.573 518 6.424 13.983
2013 7.199 50,1 759 614 796 968 1.162 523 1.748 608 7.178 14.377
2014 8.566 55,1 653 721 761 1.361 853 705 1.340 582 6.976 15.542
2015 8.445 55,0 957 557 944 1.000 979 483 1.410 574 6.904 15.349
2016 9.660 54,4 820 871 852 1.300 852 734 1.841 837 8.107 17.767
2017 13.479 62,4 999 730 999 1.069 923 795 1.946 656 8.117 21.596

" Anteil an der Region 14
Hinweis: Alle BaumaRnahmen (Neubau von Wohngebauden und Nichtwohngebauden, Ausbaumafnahmen)

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, WWohnungen in allen Gebauden

Tabelle 8:
Bauiiberhang seit 2008

Jahr Bauliberhang Genehmigte, aber noch Im Bau ... befindliche
nicht begonnene ...

noch nicht unter Dach unter Dach (rohbaufertig)

Gebaude Wohnungen Gebéaude Wohnungen Gebéaude Wohnungen Gebéaude Wohnungen

absolut
2008 5.101 15.366 2.663 7.395 1.541 4.369 897 3.602
2009 5.417 16.083 3.497 10.336 1.242 3.411 678 2.336
2010 6.052 17.228 4.422 12.726 1.008 2.709 622 1.793
2011 6.366 18.611 4.021 11.618 1.734 5.470 611 1.523
2012 6.265 21.075 3.667 12.541 2.094 7.084 504 1.450
2013 5.825 19.224 3.248 10.470 2.152 7.571 425 1.183
2014 5.961 20.497 3.223 11.308 2.320 8.026 418 1.163
2015 6.181 22.193 3.559 13.299 2.225 7.867 397 1.027
2016 6.280 23.620 3.929 14.888 1.986 7.897 365 835
2017 10.013 30.325 3.584 16.178 2.050 9.314 271 713

Hinweis: Die Zahlen schlielen Wohn- und Nichtwohngebéaude ein. Es werden nur Gebaudeneubauten berlcksichtigt.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Auch im Umland der Landeshaupt-
stadt kam es seit dem letzten
Berichtszeitraum 2014/15 zu einer
Zunahme der Baugenehmigungen.

In den Jahren 2016 und 2017 wurden
in den acht Umland-Landkreisen ins-
gesamt jeweils rund 8.100 Wohnun-
gen genehmigt. Im Jahr 2017
entfielen mehr als 60 Prozent der in
der Region Minchen erteilten Bau-
genehmigungen auf die Landeshaupt-
stadt (vgl. Tabelle 7).

Insgesamt zeigt sich in der Region
Mdinchen ein Anstieg der Bauge-
nehmigungszahlen. In den einzelnen
Landkreisen schwankt die Zahl von
Jahr zu Jahr zum Teil stark. Dennoch
wird in der Gesamtschau deutlich,
dass auch in den Umlandgemeinden
Anstrengungen unternommen
werden, die Diskrepanz zwischen
Wohnraumangebot und -nachfrage
zu verkleinern.
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Angesichts der immer geringer
werdenden Flachenpotenziale in

der Landeshauptstadt sowie der
prognostizierten demographischen
Entwicklungen ist davon auszugehen,
dass sich die Neubautéatigkeit auch im
Umland weiter erhdhen wird.

3.3.3 Fertigstellungen
und Abbriiche

Auch im Jahr 2017 existierte mit rund
30.300 Wohneinheiten ein erheblicher
Baulberhang (vgl. Tabelle 8). Dieser
resultiert aus den Baulberhangen der
Vorjahre sowie aus der erneut hohen
Anzahl an Baugenehmigungen, die
die Zahl der Fertigstellungen tbertrifft.
Grund dafiir kdnnen unter anderem
fehlende Baukapazitdaten sein. Dennoch
kann fir die kommenden Jahre von
weiterhin steigenden Fertigstellungs-
zahlen ausgegangen werden.

Im Durchschnitt wurden in den
Berichtsjahren 2016/17 rund 8.000
Wohnungen pro Jahr fertiggestellt,
davon 40 bis 50 Prozent Eigen-
tumswohnungen (vgl. Tabelle 9).

Die tatsachliche Zahl der Eigentums-
wohnungen kénnte jedoch etwas
héher liegen, da es sich um eine frei-
willige Angabe im Bauantrag durch
den Bauherren handelt, die gegebe-
nenfalls nicht mitgeteilt wird.

Insgesamt ist die Zahl der Fertig-
stellungen seit 2010 deutlich ange-
stiegen. Im Flnfjahreszeitraum von
2013 bis 2017 wurden rund 37.600
Wohnungen gebaut und somit
Uber 10.000 mehr als in den voran-
gegangenen finf Jahren.

Tabelle 9: Fertiggestellte Wohnungen

nach Raumanzahl seit 2008

Jahr Fertig- davon mit ... Raumen ? darunter

gestellte

Wohnungen Tund 2 3 4 5 und mehr Eigentumswohnungen

absolut absolut in %
2008 4.938 784 1.445 1.459 1.250 2.478 50,2
2009 4.382 981 1.359 1.259 783 2.244 51,2
2010 4.401 943 1.342 1.207 909 2.692 61,2
2011 6.671 1.534 1.955 1.728 1.454 2.982 44,7
2012 6.685 2.306 1.979 1.464 936 3.074 46,0
2013 7.904 2.702 2.044 1.699 1.459 3.807 48,2
2014 7.026 2.161 2.127 1.531 1.207 3.484 49,6
2015 6.596 2.511 1.848 1.299 938 3.008 45,6
2016 7.815 3.030 2.155 1.559 1.071 3.996 51,1
2017 8.272 3.152 2.258 1.646 1.216 3.5657 43,0

@ Raume einschlieflich Kiiche

o freiwillige Angaben in den Bauantragen; die tatsachliche Zahl der ETW dirfte groRer sein

Hinweis: Wohnungen in allen Gebauden

Quelle: Statistisches Amt
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Abbildung 12: F

ertiggestellte Wohnungen

nach Raumanzahl seit 2008
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Tabelle 10: Fertiggestellte Wohngebaude und
Wohnungen nach Gebaudetyp seit 2008
Jahr Fertiggestellte ...? davon in
Ein- und Zweifamilienhausern Mehrfamilienhausern

Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen

absolut in % absolut  in% absolut  in% absolut  in%
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 89,6
2011 1.518 6.671 1.002 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
2014 1.215 6.827 851 70,0 914 13,4 364 30,0 5.913 86,6
2015 1.132 5.950 645 57,0 698 1,7 487 43,0 5.252 88,3
2016 1.218 7.448 659 54,1 710 9,5 559 45,9 6.738 90,5
2017 1.595 7.708 1.012 63,4 1.087 14,1 583 36,6 6.621 85,9

@ An dieser Stelle sind ausschlieBlich Wohngebdude und Wohnungen in Wohngebauden beriicksichtigt.

Quelle: Statistisches Amt
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Mehr als ein Drittel der in 2016/17
neu gebauten Wohneinheiten entfallt
auf Wohnungen mit ein bis zwei
Zimmern. Der Anteil dieser kleineren
Wohnungen an allen Fertigstellungen
hat in den letzten zehn Jahren konti-
nuierlich zugenommen (vgl. Tabelle 9
und Abbildung 12). Im Gegensatz dazu
hat sich der Anteil der Wohnungen
ab vier Zimmern deutlich reduziert.
Am stabilsten stellt sich die Entwick-
lung bei den Dreizimmerwohnungen
dar. Diese machten seit 2008 jeweils
zwischen 26 und 31 Prozent der jéhr-
lichen Fertigstellungen aus.

Insgesamt waren Uber 40 Prozent
der in den Jahren 2016 und 2017
fertiggestellten Wohngebaude Mehr-
familienhauser. Darin befanden sich
rund 88 Prozent aller in diesem
Zeitraum neu gebauten Wohnungen.
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In den Ein- und Zweifamilienhausern,
die mit knapp 60 Prozent mehr als

die Halfte der fertiggestellten Gebaude
ausmachten, befanden sich hingegen
lediglich rund 12 Prozent aller neu
erstellten Wohnungen (vgl. Tabelle 10).

Im Jahr 2017 wurden rund 960 Woh-
nungen abgebrochen (vgl. Tabelle 11).
Dies entspricht 0,1 Prozent des
Gesamtwohnungsbestandes in
Minchen. Damit liegt die Anzahl

der Abbrliche — abgesehen von den
Jahren 2013 und 2015 — etwas hoher
als in den vergangenen Jahren. Die
erhdhte Zahlin 2013 und 2015 lasst
sich durch den Abbruch vieler kleiner
Wohneinheiten in Wohnheimen in
den jeweiligen Jahren erklaren.

Insgesamt zeigt sich jedoch, dass sich
der Gesamtwohnungsbestand stetig
erhoht und somit die Neubauzahlen
um ein Vielfaches tber den Abbruch-
zahlen liegen.

Tabelle 11:
Wohnungsabbriiche seit 2008

Jahr Abbriche Wohnungsbestand
absolut in % absolut

2008 511 0,07 742.820
2009 638 0,09 746.562
2010 432 0,06 750.531
2011 681 0,09 756.385
2012 % 717 0,09 762.353
2013¢ 1.688 0,22 768.686
2014 537 0,07 775.175
2015 1.577 0,20 780.194
2016 689 0,09 787.320
2017 964 0,12 794.628

9 ab 2012 inkl. Wohnheime, Daten mit den Vorjahren nur bedingt vergleichbar
92013 sehr hohe Abrisszahlen bei Wohnheimen (insbes. Olympisches Dorf)

Quelle: Stat. Amt und Berechnungen Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA |
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Die Bautatigkeit hat in den vergan-
genen zehn Jahren in der Landes-
hauptstadt MUnchen kontinuierlich
zugenommen. In den Landkreisen im
Minchner Umland schwankten die
Fertigstellungszahlen etwas mehr,
erhohten sich jedoch zwischen 2013
und 2017 gegenuber dem davor
liegenden Finfjahreszeitraum 2008 bis
2012 um rund 5.800 Wohneinheiten.
Insgesamt wurden in der gesamten
Region Miinchen (Landeshauptstadt
und Landkreise) im Jahr 2017 Gber
15.000 Wohneinheiten fertiggestellt
und damit Uber 50 Prozent mehr als
noch im Jahr 2008. Uber die Halfte der
Wohnungen, die in 2017 in der Region
Minchen gebaut wurden, entfielen auf
die Landeshauptstadt (vgl. Tabelle 12).

Mehr Aussagekraft als die absoluten
Fertigstellungszahlen bieten die
Angaben zu den fertiggestellten
Wohnungen in Relation zur Anzahl der
Einwohnerinnen und Einwohner. So
wurden in der Region Miinchen im
Flnfjahreszeitraum 2013 bis 2017 im
Mittel 22 Wohneinheiten je 1.000 Ein-
wohner fertiggestellt. Eine, gemessen
an der Einwohnerzahl, besonders hohe
Bautéatigkeit fand in den Landkreisen
Dachau, Freising und Erding statt. Ins-
gesamt lasst sich ein deutliches Nord-
Sud-Gefalle erkennen (vgl. Karte 9).

Zum Teil unterliegen die Fertigstel-
lungszahlen in den Einzeljahren starken
Schwankungen. Im Landkreis Dachau
wurden beispielsweise im Jahr 2015
mit 1.100 Wohneinheiten doppelt so
viele Wohnungen wie in 2016 fertigge-
stellt. In 2017 stieg die Zahl wieder auf
1.200 Fertigstellungen an.

Tabelle 12: Fertiggestellte Wohnungen in

Miinchen und Umland seit 2008

Jahr  LH Minchen Umland - Landkreise (LK) Umland Region

(krfr. St.) 14

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

absolut in% absolut
2008 4.861 49,3 519 483 430 618 843 381 1.341 388 5.003 9.864
2009 4.253 45,3 400 445 559 586 857 457 1.535 305 5.144 9.397
2010 3.861 44,9 719 521 418 733 597 341 1.118 293 4.740 8.601
2011 5.956 49,1 808 408 736 733 833 442 1.809 411 6.180 12.136
2012 6.020 54,2 751 661 507 794 884 420 740 334 5.091 11.111
2013 7.697 56,9 554 671 546 850 827 492 1.488 414 5.842 13.539
2014 6.661 51,6 707 571 792 697 961 466 1.529 515 6.238 12.899
2015 6.403 46,6 1.124 797 815 1.081 806 558 1.773 380 7.334 13.737
2016 7.381 56,4 509 349 608 1.002 1.041 491 1.246 465 5.711 13.092
2017 8.340 55,1 1.160 579 1.141 1.023 803 486 1.137 456 6.785 15.125

Hinweis: Alle BaumaRnahmen (Neubau von Wohngebauden und Nichtwohngebauden, Ausbaumafnahmen)

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Wohnungen in allen Geb&uden
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Karte 9: Fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohnerinnen
und Einwohner in der Region Miinchen 2013 bis 2017
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Immobilienpreise
und Mieten



Die hohe Nachfrage nach Baugrund-
stlicken und Wohnimmobilien bei
einem zu geringen Angebot flihrte
auch im aktuellen Berichtszeitraum
2016/17 weiterhin zu steigenden
Preisen auf dem Grundsttcks-, Im-
mobilien-, und Mietwohnungsmarkt.
Nach wie vor gelten Immobilien als
sichere Anlageform bei einer zusatzlich
glnstigen Zinssituation sowie einem
sehr geringen Leerstandsrisiko in der
Region Minchen.

4.1 Grundstiicksmarkt

Der Anstieg der Preise fir Wohnbau-
land in Minchen setzte sich laut dem
Bericht des Gutachterausschusses
Mdinchen im Jahr 2017 weiterhin

fort, wobei sich der durchschnittliche
Preisanstieg aus den Verkaufen aller
ausgewerteten unbebauten Wohnbau-
grundsticke auf 15 Prozent gegentiiber
dem Vorjahr belief (vgl. Abbildung 13).
In die Auswertung flossen 137 Kauf-
félle von individuellen Wohnbaugrund-
stiicken sowie 22 Kauffalle von Ge-
schosswohnungsbaugrundstlcken ein.

Abbildung 13 stellt die prozentuale
Veranderung der Baulandpreise gegen-
Uber dem Vorjahr seit 1995 dar. Mit
Ausnahme der Jahre 1996, 1997 und
2003 konnte jedes Jahr ein Preisan-
stieg festgestellt werden. Seit 2010
lag dieser fast jedes Jahr bei Gber 10
Prozent.
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Kernaussagen Immobilienpreise und Mieten 2017:

Mieten pro Quadratmeter:
— Bestandsmiete: 10,81 Euro
bruttokalt (+ 2 Prozent)
— Erstbezugsmiete: 19,34 Euro
nettokalt (+ 3 Prozent)
— Wiedervermietungsmiete:
16,51 Euro nettokalt (+ 12 Prozent)
— Mietspiegel 2017: 11,23 Euro
(+ 5 Prozent zu Mietspiegel 2015)

— Der Baulandpreis fir Mehr-
familienhauser in guter Lage
lag im Jahr 2017 bei 2.700 Euro
pro Quadratmeter

— Der Anstieg der Preise fir
Wohnbauland setzte sich
in den letzten zwei Jahren fort
(+ 15 Prozent).

Kaufpreise pro Quadratmeter:

— Neubauobjekte: 8.000 Euro
(+ 17 Prozent)

— Bestandsobjekte: 6.600 Euro
(+ 9 Prozent)

— Die wichtigsten preisbestim-
mende Faktoren sind das Bau-
alter und die Lage der Immobilie.

Abbildung 13: Veranderung der Preise
fiir Wohnbauland seit 1995

Veranderung in %
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Quelle: Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte — Jahresbericht
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Im Vergleich mit anderen deutschen
Groldstadten zeigt sich, dass die vom
Immobilienverband Deutschland (IVD)
ermittelten Baulandpreise in der Lan-
deshauptstadt Minchen im Jahr 2017
mit 2.700 Euro pro Quadratmeter weit
Uber dem Durchschnitt von rund 860
Euro pro Quadratmeter fr Bauland
flr Mehrfamilienhauser in guter Lage
liegen (vgl. Abbildung 14).

Obwohl Stuttgart hinter Minchen an
zweiter Stelle liegt, musste dort flr
Bauland in dieser Kategorie mit 1.300
Euro pro Quadratmeter lediglich die
Halfte der Minchner Preise bezahlt
werden. Fur Bauland in Minchen wur-

den demnach 1.400 Euro pro Quadrat-
meter mehr als in der nachst teureren
Stadt und rund 1.800 Euro mehr als
im Mittel der Stadte verlangt.

Prozentual gesehen stiegen die Bau-
landpreise im Vergleich zum Jahr 2015
in der Hansestadt Bremen mit 30,0
Prozent und Kéln mit knapp 32,7 Pro-
zent noch etwas mehr als in Minchen
(28,6 Prozent). Uber alle betrachteten
Grofsstadte lagen die Baulandpreise
um 18 Prozent hoher als noch im
Jahr 2015.

Dies zeigt, dass Wohnbauland deutsch-
landweit vor allem in den Grof3stadten
und Ballungszentren immer teurer
wird. Bemerkenswert ist jedoch, dass
in der Landeshauptstadt Miinchen
trotz des bereits tUberdurchschnitt-
lichen Ausgangsniveaus noch ein
Anstieg von fast 30 Prozent innerhalb
von zwei Jahren stattfand, wahrend
der Ausgangswert in anderen Stadten
mit derart hohen Preissteigerungen in
2015 wesentlich geringer war.

Abbildung 14: Baulandpreise fiir Mehrfamilienhauser

im Stadtevergleich 2017
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Tabelle 13: Zinssatze von Wohnungsbaukrediten

in Deutschland seit 2008

Jahr Effektivzinssatz p.a.

Zinsbindung Zinsbindung uber

variabel oder bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre

in %
2008 5,38 4,84
2009 3,36 3,76
2010 3,23 3,32
2011 3,60 3,24
2012 2,88 2,51
2013 2,65 2,44
2014 2,22 1,96
2015 2,16 1,88
2016 1,98 1,67
2017 2,04 1,69

Hinweis: Durch methodische Anderungen kénnen die hier veroffentlichten

Werte gegentber dem Vorbericht abweichen.

Quelle: Monatsberichte Dt. Bundesbank, Wohnungsbaukredite an private Haushalte

4.2 Zins- und Baupreisentwicklung

Seit 2008 sanken die Zinsséatze flr
Wohnungsbaukredite an private Haus-
halte in Deutschland (mit Ausnahme
des Jahres 2011) kontinuierlich ab und
befanden sich im Jahr 2016 mit einem
Effektivzinssatz von unter zwei Prozent
bei variabler Zinsbindung beziehungs-
weise Zinshindung bis zu einem Jahr
auf dem niedrigsten Niveau der letzten
zehn Jahre (vgl. Tabelle 13).

Die niedrigen Finanzierungskosten
stellen, ebenso wie die Sicherheit von
Immobilien als Anlageform, einen
weiteren Faktor flr die ohnehin schon
hohe Nachfrage auf dem (MUnchner)
Immobilienmarkt dar.

Langfristig kann die Entwicklung der
Zinssatze nicht vorausgesagt werden.
Da sich der Wert jedoch auf einem
bereits sehr niedrigen Niveau befindet,
erscheint zumindest ein moderater
Anstieg in den kommenden Jahren
wahrscheinlich.

Auch im aktuellen Berichtszeitraum
2016/17 setzte sich der Anstieg der
Baupreise fort. Neben der hohen Nach-
frage nach Bauleistungen wirkt sich
unter anderem auch die Forderung
nach verbesserter Bauqualitdt sowie
einem guten energetischen Gebaude-
bestand auf die Kosten aus. Allerdings
koénnen durch verbesserte Standards
in diesen Bereichen spater auch
Betriebskosten eingespart werden.
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Der Preisindex fur den Neubau von
Wohngebauden verzeichnete seit
dem Jahr 2010 einen kontinuierlichen
Anstieg und lag im Jahr 2017 um
17,5 Prozentpunkte Uber dem Wert
des Basisjahres. Ebenso erhohte sich
der Index fir die Instandhaltung von
Wohngebauden sowie Schonheits-
reparaturen in den WWohnungen

(vgl. Tabelle 14).

4.3 Immobilienpreise

Sowohl fir Neubau- als auch Bestand-
simmobilien stiegen die Kaufpreise im
Berichtszeitraum 2016/17 weiterhin
an. Dies ergab sowohl die Auswertung
von rund 7.500 Kaufanzeigen der
Onlineplattform ImmobilienScout24,
als auch die Auswertung des Gutach-
terausschusses Minchen zu den im
Jahr 2017 verkauften Objekten.

Grundsatzlich wird der Kaufpreis eines
Objektes malgeblich von dessen Lage
im Stadtgebiet beeinflusst aber auch
Faktoren wie Baualter, WWohnungs-
gréRe, Umgebung und Ausstattung
spielen eine Rolle.
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4.3.1 Kaufpreise im Neubau

Im Durchschnitt lagen die Angebot-
spreise bei ImmobilienScout24 fir
neugebaute Objekte in den Jahren
2016 und 2017 bei rund 8.000 Euro pro
Quadratmeter und damit 17 Prozent
héher als im Jahr 2015 (vgl. Tabelle 15).

Am teuersten waren grofde Objekte
mit einer Flache von Uber 125 Qua-
dratmetern (rund 9.400 Euro pro Qua-
dratmeter), gefolgt von kleinen Woh-
nungen mit 20 bis 40 Quadratmetern
(rund 8.100 Euro pro Quadratmeter).
Insgesamt erhohten sich die Preise
fir die angebotenen Wohnungen und
Hauser in allen GroRensegmenten.

Die vom Gutachterausschuss ver-
offentlichten Werte verdeutlichen
ebenfalls den Zusammenhang von
Kaufpreis und Wohnfléache, wobei die
tatsachlichen Kaufpreise insgesamt
unter den Angebotspreisen des On-
lineportals liegen. Allerdings wurden
fir die Auswertung des Gutachter-
ausschusses zum einen weniger Gro-
Renklassen verwendet. Zum anderen
wurden in den Daten nur Objekte in
durchschnittlichen und guten Wohn-
lagen abgebildet. Fur die Auswertung
der Online-Angebotsmieten wurden
hingegen Immobilien in allen Wohnla-
gen herangezogen.

Vor allem fiir kleinere Wohnungen
mit weniger als 45 Quadratmetern
Wohnflache sowie flr Wohnungen
mit 45 bis 65 Quadratmetern wurden
laut Gutachterausschuss hohere
Kaufpreise als fir Objekte mit mehr
als 65 Quadratmetern verlangt

(vgl. Tabelle 16).
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Tabelle 14: Preisindizes fiir den Neubau von Wohngebéauden,
Instandhaltung und Schonheitsreparaturen in Bayern seit 2010

Jahr Wohngebaude Instandhaltung © Schonheits-Reparaturen
Wohngebaude in einer Wohnung

Index @ Veranderung in % Index Veranderung in % Index @ Veranderung in %
2010 100,0 0,7 100,0 1,8 100,0 1,0
2011 102,8 2,8 103,4 34 101,3 1,3
2012 105,5 2,6 106,5 3,0 102,5 1,2
2013 107,8 2,2 109,2 2,5 103,8 1,3
2014 110,0 2,0 111,6 2,2 105,9 2,0
2015 111,6 1,5 113,5 1,7 106,8 0,8
2016 113,9 2,1 115,6 1,9 108,8 1,9
2017 117,56 3,2 119,2 3,1 111,6 2,6
92010 = 100
® ab 2010 inkl. Einfamiliengebaude, Daten nur bedingt vergleichbar
9 ohne Schonheitsreparaturen
Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik
Tabelle 15: Entwicklung der Kaufpreise nach WohnungsgroRRe
fiir neugebaute Eigentumswohnungen
Jahr 20-40 m2 40-60 m? 60-80 m? 80-100 m? 100-125 m2  {ber 125 m2 Gesamt

Preis Preis Preis Preis Preis Preis Preis Falle

in Euro/m2  in Euro/m2  in Euro/m2  inEuro/m2? inEuro/m2 inEuro/m2 inEuro/m2 in Euro/m?
2015 6.596 6.500 6.442 6.325 7.123 7.675 6.860 1.136
2016 7.735 8.040 7.418 7.432 7.607 9.592 8.023 995
2017 8.145 7.765 7.826 7.555 8.133 9.357 8.023 2.730

Quelle: Immobilien Scout GmbH
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Fir Doppelhaushalften, Reiheneck-
und Reihenmittelhduser sowie Eigen-
tumswohnungen in durchschnittlicher
oder guter Wohnlage lagen die Werte
des Gutachterausschusses fir 2017

je nach Segment bei 7.400 bis 8.800
Euro pro Quadratmeter, wobei die
Preissteigerungen vor allem in den
letzten zehn Jahren stark zugenom-
men haben und einem kontinuierlichen
Aufwartstrend folgten (vgl. Abbildung
15). Flr neu gebaute Doppelhaus-
halften lag der Preisanstieg pro
Quadratmeter Wohnflache laut Gut-
achterausschuss bei durchschnittlich
12 Prozent gegenlber dem Vorjahr, flr
Reihenhéauser bei zehn Prozent.

Die Betrachtung der mittleren Kauf-
preise fur neu gebaute Eigentums-
wohnungen mit einer Wohnflache von
75 Quadratmetern zeigt den deutlichen
Preissprung seit dem letzten Betrach-
tungszeitraum 2014/15 (vgl. Abbildung
16). So verteuerte sich der Quadrat-
meterpreis von 2015 auf 2016 um
13,5 Prozent. Im darauffolgenden Jahr
fiel der Preisanstieg mit 3,5 Prozent
allerdings geringer aus.

Je nach Wohnlagequalitat reichten
die Preise flir neugebaute Eigentums-
wohnungen in 2017 von 7.100 Euro
je Quadratmeter fr Wohnungen in
durchschnittlicher Lage bis hin zu
11.000 Euro je Quadratmeter far
Immobilien in bester Lage. Besonders
bei Letzteren fielen die Preissteige-
rungen gegenlber dem Vorjahr sehr
hoch aus.

Wie bei den anderen Marktsegmen-
ten, zeigt sich auch beim Erstverkauf
von Doppelhaushélften und Reihen-
eckhausern ein deutlicher Anstieg der
Kaufpreise in den letzten zehn Jahren.
Wahrend bis einschlielich 2014

fur Doppelhaushélften hohere Qua-
dratmeterpreise verlangt wurden,
wurden zwischen 2015 und 2017 far
Reiheneckhauser geringfligig hdohere
Quadratmeterpreise bezahlt (vgl. Ab-
bildung 17). Die absolut erzielten
Summen lagen bei Doppelhaushalften
jedoch nach wie vor Uber den Kauf-
preisen flr Reiheneckhauser. Wéahrend
fUr eine Doppelhaushélften mit 130
Quadratmetern Wohnflache im Jahr
2017 durchschnittlich 1,12 Millionen
Euro bezahlt wurden, lag der Kaufpreis
flr ein Reiheneckhaus mit 120 Qua-
dratmetern bei 1,05 Millionen Euro.

Tabelle 16: Zusammenhang von Kaufpreis und Wohnflache

fiir neugebaute Eigentumswohnungen

Wohnflache Durchschnittlicher Kaufpreis

pro m2in Euro
in m2 2015 2016 2017
unter 45 6.700 7.400 7.600
45 bis 65 6.350 7.250 7.700
65 bis 90 6.250 7.150 7.300
90 bis 135 6.400 7.050 7.300

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte — Jahresbericht 2017
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Abbildung 15: Entwicklung der Kaufpreise fiir neu gebaute Eigentumswohnungen,

Doppelhaushilften und Reiheneckhauser seit 1998
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Abbildung 16: Entwicklung der Kaufpreise fiir neu gebaute Eigentumswohnungen seit 1998
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Abbildung 17: Entwicklung der Kaufpreise fiir neu gebaute Doppelhaushalften und
Reiheneckhauser in durchschnittlichen und guten Wohnlagen seit 2008
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Abbildung 18: Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen
im Bestand im GroRstadtvergleich seit 2008
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4.3.2 Kaufpreise im Bestand
(Wiederverkauf)

Bestandsimmobilien aller GrofRenklas-
sen und Wohnlagequalitaten wurden
im Jahr 2017 bei ImmobilienScout24
far durchschnittlich 6.600 Euro pro
Quadratmeter zum Kauf angeboten.
Mit einer Verteuerung um 8,7 Prozent
gegenuber dem Vorjahr setzte sich der
Preisanstieg in 2017 fort, wenn auch
weniger extrem als von 2015 auf 2016
(13,7 Prozent).

Die durch den Gutachterausschuss
ausgewerteten Preise variieren bei
Bestandsimmobilien in Abhangigkeit
von Baujahr und Wohnlagequalitat.

So bewegt sich die Preisspanne in
2017 beim Wiederverkauf von Doppel-
haushalften in durchschnittlicher oder
guter Wohnlage zwischen 6.500 Euro
pro Quadratmeter flr Wohnhéauser
aus den 1970er Jahren und 8.400 Euro
pro Quadratmeter flir die Baujahre
1950 bis 1959. Dies kdnnte zum Teil
auch daran liegen, dass die erfassten
Wohnhéauser der 1950er Jahre im
Durchschnitt Gber 50 Quadratmeter
weniger Wohnflache verfligen und so-
mit der einzelne Quadratmeter teurer
verkauft wird. Doppelhaushélften aus
den 1950er Jahren wurden fir durch-
schnittlich 875.000 Euro verkauft,
Doppelhaushalften aus den 1970er
Jahren in durchschnittlicher oder guter
Wohnlage fur 1,0 Millionen Euro.

Auch bei wiederverkauften Reihen-
hausern spielte das Baualter eine
entscheidende Rolle fiir die Hohe
beziehungsweise den Anstieg des
Kaufpreises. Mit 5.850 Euro pro Qua-
dratmeter waren Reiheneckhauser aus
den 1960er Jahren am glinstigsten
und Reiheneckhauser aus den 2000er
Jahren (8.350 Euro pro Quadratmeter)
am teuersten. Die Kaufpreise flr
Reihenmittelhduser befanden sich flr
die verschiedenen Baualtersklassen
innerhalb dieser Preisspanne.
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Auch fir Eigentumswohnungen im Be-
stand zeigen sich die Kaufpreise und
deren Entwicklung stark abhangig von
Baualter und Lage. Am glnstigsten
konnten in 2017 Wohnungen in durch-
schnittlicher Lage aus den 1960er

und 1970er Jahren erworben werden
(5.200 Euro pro Quadratmeter), am
teuersten waren Wohnungen in bester
Lage aus den 1950er Jahren (13.200
Euro pro Quadratmeter), wobei die
Fallzahlen bei letzterer Kategorie unter
zehn verkauften Objekten liegen. Fir
Wohnungen in bester Lage war die
Anzahl der verkauften Objekte in allen
Baualtersklassen eher gering.

Grundsatzlich kam es nicht nur in der
Landeshauptstadt Minchen sondern
auch in anderen deutschen Grofstadten
zu deutlichen Preissteigerungen fur
Eigentumswohnungen im Bestand.
Laut Immobilienverband Deutschland
(IVD) lag der durchschnittliche Preis
pro Quadratmeter im Jahr 2013 noch
bei rund 2.800 Euro. Im Jahr 2017
waren es bereits 3.900 Euro.

Dennoch waren Eigentumswohnun-
gen in Minchen sowohl vor zehn
Jahren als auch im aktuellen Berichts-
jahr 2017 am teuersten. Darlber
hinaus kam es trotz des hochsten
Ausgangshiveaus auch zu den grofRten
Preissteigerungen.

Fur Bestandswohnungen mittlerer
GrolRe und mit gutem Wohnwert lag
der Kaufpreis im Jahr 2017 in Min-
chen bei 5.900 Euro pro Quadratmeter
und somit 1.900 Euro Uber dem Durch-
schnitt aller dargestellten GroRstadte.

4.4 Mieten

Ebenso wie bei den Kaufpreisen
konnte auch bei den Bestands-, Erst-
bezugs- und Wiedervermietungsmie-
ten seit dem letzten Berichtszeitraum
2014/15 ein deutlicher Anstieg Uber
alle Wohnungsmarktsegmente hinweg
festgestellt werden.

Da sich die Datenquellen und
Methodik bei der Auswertung von
bestehenden Mietverhaltnissen und
Neuvermietungen unterscheiden,
werden diese getrennt voneinander
betrachtet. Bei den Neuvermietungen
wird auRerdem zwischen Erstbezug
und Wiedervermietung unterschieden,
da sich die Mieten von neu gebauten
oder vollstdndig modernisierten
Wohnungen und alteren Wohnungen,
bei denen lediglich ein Mieterwechsel
stattfindet in der Regel ebenfalls stark
voneinander unterscheiden.

— Bestandsmiete:
Miete in bestehenden Mietverhalt-
nissen ohne Mieterwechsel

— Erstbezugsmiete:
Miete, die fUr die ersten Nutze-
rinnen und Nutzer einer Neubau-
wohnung anféllt. Wohnungen, die
vollstandig modernisiert wurden,
fallen ebenfalls in diese Kategorie.

— Wiedervermietungsmiete:
Miete, die bei einem Mieterwechsel
in einer Bestandswohnung anfallt.

Je nach Definition kann die Miete
unterschiedliche Kostenanteile enthal-
ten. Die im Folgenden dargestellten
Bestandsmieten sind Bruttokaltmie-
ten. Bei den ausgewerteten Erst- und
Wiedervermietungsmieten handelt

es sich um Nettokaltmieten. Im All-
gemeinen werden die folgenden drei
Mietbegriffe unterschieden:

—Nettokaltmiete:
Grund- beziehungsweise Basismiete
(reiner Mietzins ohne Betriebs- und
Heizungskosten)
— Bruttokaltmiete:
Nettokaltmiete plus Betriebskosten
(ohne Heizungskosten und Kosten
flr die Warmwasseraufbereitung)
—Warmmiete:
Miete insgesamt (Bruttokaltmiete
plus Heizungskosten)
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4.4.1 Entwicklung der
Bestandsmieten

Zur Einschatzung der Bestandsmieten
wird auf Daten aus der Gebaude-
und Wohnungsstichprobe (GWS) im
Rahmen der Mikrozensus-Zusatz-
erhebung sowie den Verbraucher-
und Mietindex zurlickgegriffen.

Die Zusatzerhebung findet in einem
vierjahrigen Turnus statt, zuletzt im
Jahr 2014. Erfasst wurden dabei
sowohl freifinanzierte als auch Sozial-
und Genossenschaftswohnungen.

Fdr die Zwischenjahre wurden die
Bestandsmieten aus der GWS mittels
der Entwicklung des Verbraucherpreis-
index fir Bayern fortgeschrieben (vgl.
Tabelle 17 und Tabelle 18). Es handelt
sich daher bei den Bruttokaltmieten der
Zwischenjahre um Néaherungswerte,
die die wahrscheinliche Entwicklung
der Bestandsmieten abbilden. Eine
Differenzierung nach Baualtersklassen
wird fir die Zwischenjahre nicht dar-
gestellt. Hier dienen die tatsachlichen
Werte aus der GWS als Orientierung.

Im Berichtsjahr 2017 nahmen die
Verbraucherpreise in Deutschland und
Bayern gegentiber dem Vorjahr um
1,8 beziehungsweise 1,7 Prozent zu,
womit sich die Teuerungsrate auf dem
hochsten stand seit fiinf Jahren befin-
det (vgl. Tabelle 17). Verantwortlich flr
den Anstieg sind neben der Verteue-
rung der Energie- und Nahrungsmittel-
preise auch hohere Mieten.

Wahrend sich die Verteuerung bei den
Mieten deutschlandweit erst seit dem
Jahr 2015 bemerkbar macht, zeichnete
sich der Anstieg in Bayern bereits seit
2013 ab und veranderte sich zuletzt
gegenlber dem Vorjahr 2016 um 1,6
Prozent.

Rund 32 Prozent der Konsumausgaben
in Deutschland entfallen auf Wohnen,
Energie und Wohnungsinstandhaltung
(Wert fir 2015). Dies ist der mit Ab-
stand groRte Posten im Konsumbudget
der Haushalte.
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Tabelle 17: Verbraucherpreisindex — Entwicklung der Lebenshaltungs-

kosten und Mieten in Bayern und Deutschland seit 2008

Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (2010 = 100)

Jahr Preisindex Veranderung darunter
Lebenshaltung zum Vorjahr

Wohnungs- Veranderung

mieten zum Vorjahr

(inkl. NK*)

in % in %
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
2014 106,6 0,9 105,4 1,5
2015 106,9 0,3 106,7 1,0
2016 107,4 0,5 108,0 1,2
2017 109,3 1,8 109,7 1,6
Verbraucherpreisindex fiir Bayern (2010 = 100)
Jahr Preisindex Veranderung darunter
Lebenshaltung zum Vorjahr

Wohnungs- Veranderung

mieten zum Vorjahr

(inkl. NK*)

in % in %

2008 98,4 2,7 96,6 14
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
2014 106,6 0,8 105,2 1,3
2015 107,0 0,4 106,7 14
2016 107,6 0,6 108,4 1,6
2017 109,4 1,7 110,1 1,6

* Nebenkosten

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik




Im Jahr 2017 mussten Mieterinnen
und Mieter in bestehenden Mietver-
héaltnissen durchschnittlich 10,81 Euro
bruttokalt pro Quadratmeter bezahlen
(vgl. Tabelle 18). Dies entspricht einem
Anstieg um rund 1,6 Prozent gegen-
Uber dem Vorjahr. Im Flnfjahreszeit-
raum von 2013 bis 2017 erhohten sich
die Bestandsmieten um durchschnitt-
lich ein Prozent pro Jahr.

4.4.2 Entwicklung der Erst- und
Wiedervermietungsmieten

Die Einschatzung der Entwicklungen
auf dem Mietwohnungsmarkt basiert
auf der Auswertung von Angebotsmie-
ten bei Erstbezug und bei Wiederver-
mietung aus den Wohnungsanzeigen
des Online-Portals ImmobilienScout24.
Die tatsachliche Durchschnittsmiete
Uber alle Haushalte in Minchen

fallt allerdings geringer aus als die
dargestellten Angebotsmieten. Dies
liegt daran, dass vor allem langjahrige
Bestandsmieterinnen und -mieter in
der Regel geringere Mieten haben als
Personen, die neu in eine Wohnung
ziehen. Zudem werden nicht alle
Mietwohnungen inseriert sondern
oftmals auch direkt an Personen im
Verwandten- oder Bekanntenkreis
weitervermietet. Dennoch haben die
Angebotsmieten eine relativ hohe Aus-
sagekraft, da sie anzeigen, in welche
Richtung sich der Markt bewegt.

Die Auswertung der Mietanzeigen
des Onlineportals ImmobilienScout24
ergab fur das Jahr 2017 eine
durchschnittliche Erstbezugsmiete
von 19,34 Euro pro Quadratmeter
nettokalt. Wahrend sich die Angebots-
mieten fir Neubauwohnungen damit
gegenuber dem Vorjahr um rund drei
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Prozent erhohten, fiel der Anstieg der
Erstbezugsmieten von 2015 auf 2016
mit Uber zehn Prozent noch wesentlich
héher aus. Dennoch kann nicht von
einer Entspannung auf dem Woh-
nungsmarkt ausgegangen werden, da
sich seit dem letzten Berichtszeitraum
insgesamt erneut ein deutlicher
Mietenanstieg fir Wohnungen in allen
GroRenklassen erkennen lasst. Kleine
Wohnungen mit 20 bis 40 Quadratme-
tern waren dabei mit rund 23,40 Euro
je Quadratmeter am teuersten, Woh-
nungen mit 80 bis 100 Quadratmetern
mit rund 18,40 Euro am gunstigsten.

Bestandswohnungen wurden im Jahr
2017 fur durchschnittlich 16,51 Euro
pro Quadratmeter neu vermietet. Im
Jahr 2016 lag der Quadratmeterpreis
rund einen Euro darunter. Insgesamt
kam es bei den Wiedervermietungs-
mieten zu einem Anstieg um 12
Prozent seit dem letzten Berichtsjahr
2015. Wie auch bei den Erstbezugs-
mieten musste flr kleine Wohnungen
und Appartements (20 bis 40 Quadrat-

meter) mit rund 19,40 Euro pro Qua-
dratmeter am meisten bezahlt werden.
Mit etwa 15,50 Euro pro Quadratmeter
waren Wohnungen zwischen 60 und
100 Quadratmetern am ginstigsten.

Die Wohnungsgrofie stellt somit,
ebenso wie auch der Ausstattungs-
standard oder das Baualter der \Woh-
nung, einen wichtigen Faktor bei der
Miethdhe dar. Der entscheidendste
Punkt ist jedoch die Lage der Woh-
nung. So werden mit zunehmender
Nahe zum Stadtzentrum auch héhere
Mieten als in den Stadtrandlagen
verlangt. Die teuersten Wohnungen
wurden im Jahr 2017 mit durchschnitt-
lich 20 Euro pro Quadratmeter bei
Wiedervermietungen in der Altstadt
und im Lehel angeboten. Damit lag die
durchschnittliche Wiedervermietungs-
miete in diesem Stadtbezirk, ebenso
wie in der Ludwigs- und Isarvorstadt
(19,93 Euro pro Quadratmeter), sogar
Uber der durchschnittlichen Erstbe-
zugsmiete im Neubau. Mit jeweils
rund 14 Euro konnten die glinstigsten
Wohnungen in Aubing, Lochhausen
und im Hasenbergl angemietet werden
(vgl. Karte 11).

Tabelle 18: Entwicklung der Bestandsmieten seit 2008

Jahr Durchschnitt- nach Baualtersklassen

liche I_3rutto— Baujahr

kaltmiete

bis 1948 1949-1978 1979 und spater

in Euro je m2
2008 9,60 - = =
2009 9,76 - - =
2010 (GWS) 9,96 9,60 9,80 10,69
2011 10,10 - - =
2012 10,19 - = =
2013 10,32 - = =
2014 (GWS) 10,33 10,00 10,37 10,65
2015 10,48 - = =
2016 10,64 - - =
2017 10,81 - - =

Quellen: Bayerisches Landesamt fir Statistik; Mikrozensus (GWS) 2010, 2014
Fortschreibung: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22 Gber Mietenindex Bayern
Hinweis: Die Mieten fur die Jahre 2010-2015 wurden neu berechnet.
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Karte 10: Erstbezugsmieten (nettokalt) 2017 o 25 km
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Karte 11: Wiedervermietungsmieten (nettokalt) 2017 0 55k
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Auch die Auswertungen des VD
zeigen den kontinuierlichen Anstieg
der Erstbezugs- und Wiedervermie-
tungsmieten in der Landeshauptstadt
Munchen (vgl. Abbildung 19).
Insgesamt liegt das Mietenniveau
hier mit durchschnittlich 17,60 Euro
pro Quadratmeter bei Erstbezug und
16,80 Euro bei Altbauten beziehungs-
weise 15,50 Euro bei Gebauden, die
nach 1949 entstanden sind, unterhalb
der Angebotsmieten des Wohnungs-
marktbarometers. Vom IVD werden
allerdings nur Wohnungen mittlerer
Grofde mit gutem Wohnwert erfasst,
wahrend im Wohnungsmarktbaro-
meter alle Anzeigen fir Objekte ab
20 Quadratmetern ausgewertet
werden. Ausgenommen sind lediglich
Serviced Appartements, Ferienwoh-
nungen und mablierte Wohnungen.

4.4.3 Mietspiegel 2017

Aufgabe des Mietspiegels ist es,

fUr (Ver-)mieterinnen und (Ver-)mieter
sowie deren Interessenverbande

eine Ubersicht Uber die Mieten im
Stadtgebiet Minchen herzustellen
und so Mieterhéhungen zu begriinden
beziehungsweise Erhdhungsverlangen
zu Uberprifen.

Die ortsUblichen Mieten flr den
Mietspiegel 2017 setzen sich —
entsprechend den gesetzlichen Vor-
gaben — aus den Mieten zusammen,
die in den Jahren 2012 bis 2015 neu
vereinbart oder veréandert wurden.
Datengrundlage ist eine reprasentative
Stichprobe freifinanzierter Wohnungen
in der Landeshauptstadt Minchen.
Nicht gultig ist der Mietspiegel unter
anderem fur preisgebundene Woh-
nungen (wie z.B. Sozialwohnungen
oder Belegrechtswohnungen),
Obdachlosenunterkinfte, Studen-
tenwohnheime oder auch moblierten
Wohnraum (vgl. Mietspiegel fir Min-
chen 2017).

Laut dem Mietspiegel 2017 mussten
far Wohnungen, die neu vermietet
wurden oder deren Miete sich in

den Jahren 2012 bis 2015 verandert
hatte, im Durchschnitt 11,23 Euro pro
Quadratmeter bezahlt werden. Der
Wert lag damit 4,7 Prozent Gber dem
des vorangegangenen Mietspiegels
aus dem Jahr 2015 (10,73 Euro pro
Quadratmeter).

Die Ermittlung der ortsUblichen
Vergleichsmiete bezieht sich immer
auf einen konkreten Einzelfall und
weicht deshalb meist vom genannten
Durchschnittswert ab. Die durch-
schnittliche ortsibliche Miete pro
Quadratmeter und Monat ergibt sich
aus einem Grundpreis in Abhangigkeit
von Baualter und Wohnflache sowie
preislichen Zu- und Abschlagen als
Resultat aus dem Gebaudetyp, den
Ausstattungsmerkmalen der Wohnung
und der Wohnlage (vgl. Karte 12). Vor
allem die Wohnlage hat einen signifi-
kanten Einfluss auf den Mietpreis.

Neben der Entwicklung der Nettokalt-
mieten spielt auch die Entwicklung
der Betriebskosten eine entscheidende
Rolle fur die zu zahlende Miete. Die
durchschnittlichen Betriebskosten fir
Wasser und Abwasser, Strafsenreini-
gung, Mullabfuhr und weitere Posten
werden ebenfalls im Mietspiegel auf-
geflihrt. Insgesamt haben sich die
Betriebskosten gegeniiber dem
letzten Erhebungsjahr 2014 um 2,7
Prozent verringert und liegen damit bei
2,96 Euro pro Quadratmeter. Hierbei
sind alle Posten berlcksichtigt, wobei
zu beachten ist, dass nicht zwingend
bei jeder Wohnung alle Betriebs-
kostenarten entstehen.

Abbildung 19: Entwicklung der Erstbezugs-
und Wiedervermietungsmieten seit 2008
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Karte 12: Wohnungsmarktgebiete und Wohnlagen
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Ziel der Wohnungsbauférderung und
des Bestandsschutzes ist es, das
Angebot an bedarfsgerechtem und
preisgunstigem Wohnraum zu er-
hdéhen beziehungsweise zu sichern.
Strategien hierflr sind der Neubau von
geforderten Wohnungen, bestimmte
Richtlinien bei der Vergabe von
Grundstlicken oder der Einsatz von
bestandsschitzenden Instrumenten,
die verhindern sollen, dass dem
Wohnungsmarkt beispielsweise durch
Umwandlung preiswerter WWohnraum
entzogen wird.

5.1 Bedarf an giinstigem und
gesichertem Wohnraum

Insgesamt sind 50 bis 60 Prozent der
Minchener Haushalte Uber eines der
Programme der Landeshauptstadt
Minchen forderfahig. Die bisherigen
Einkommensgrenzen im Minchen
Modell wurden mit der Einflihrung von

,Wohnen in Minchen VI (2017-2021)"

angehoben und liegen damit noch

Kernaussagen Wohnungsbauforderung
und Schutzinstrumente der Bestandspolitik:

— b0 bis 60 Prozent der Minchner

Haushalte sind grundsatzlich

forderfahig.
— Der Bedarf an geférderten

Wohnungen (17.300 Registrie-
rungen) Ubersteigt Angebot
(3.800 Vergaben).
— Der Schwerpunkt der kom-
munalen Férderung liegt auf
dem Neubau von Mietwoh-
nungen fir untere und mittlere
Einkommensgruppen.

— 40.800 geforderte Wohnungen,
75.500 Wohnungen (10 Prozent
des Wohnungsbestandes) bil-
den die , Eingriffsreserve” der
Landeshauptstadt Minchen.

— 21 Erhaltungssatzungsge-
biete mit insgesamt 147.000
Wohnungen

Abbildung 20: Verteilung der Haushalte auf die Einkommensstufen des
BayWoFG und Miinchen Modell seit 2008

Anteil der Haushalte in %
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weiter Uber den staatlichen Forder-
grenzen mit den Einkommensstufen

| bis lll. Beispielsweise liegt die Ein-
kommensgrenze im Minchen Modell
fUr einen Einpersonenhaushalt bei
rund 26.400 Euro. Der Schwerpunkt
der kommunalen Forderung liegt dabei
auf dem Neubau von Mietwohnungen
fUr die unteren und mittleren Einkom-
mensgruppen. Weil insbesondere der
Markt fr Mietwohnungen im unteren
und mittleren Preissegment auch in
den nachsten Jahren angespannt blei-
ben wird und einkommensschwache
Haushalte haufig nicht in der Lage
sind, sich auf dem freien Wohnungs-
markt zu versorgen. Der Anteil der
Haushalte mit Einkommen, die in die
unterste Stufe fallen, liegt mit rund
24 Prozent immer noch hoch (vgl. Ab-
bildung 20). Hier kann von prekaren
Einkommensverhéltnissen gesprochen
werden, in denen eine eigenstandige
Versorgung mit Wohnraum schwer
moglich ist.

5.1.1 Registrierungen fir geférderte
Wohnungen und Vergabe

Wohnungssuchende, die aufgrund
ihrer Einkommenssituation Schwie-
rigkeiten haben, sich auf dem freien
Wohnungsmarkt mit WWohnraum zu
versorgen, kdnnen sich fir geférderte
Wohnungen registrieren lassen. Die
Haushalte werden durch die Unter-
stlitzung befahigt, selbststdndig und
auf Dauer in einem Mietverhaltnis

zu leben.

2017 gab es rund 17.400 Registrie-
rungen flr geférderte Wohnungen,

78 Prozent davon von besonderer
Dringlichkeit. Die Zahl besonders
dringlicher Félle hat gegeniber den
Vorjahren stark zugenommen.

Ihr Anteil an den Registrierungen lag
mit kleineren Schwankungen bis zum
Jahr 2011 jeweils bei etwa 45 Prozent.
Erst in den Folgejahren kam es zu
einem kontinuierlichen Anstieg (vgl.
Tabelle 19). Hauptgrund fur die Ent-
wicklung sind die seitdem noch starker
gestiegenen Mieten. Die besonders
hohe Zunahme im Jahr 2017 ist
hingegen eine verzogerte Folge der

hohen Zuwanderung von Schutz-
suchenden im Jahr 2015. Anerkannte
Flichtlinge werden nach der vorlaufi-
gen Unterbringung in Erstunterkiinften
bei der Versorgung mit geférdertem
Wohnraum unterstitzt.

Einpersonenhaushalte bilden mit
47,3 Prozent die Mehrheit der regis-
trierten Haushalte. Haushalte mit
zwei, drei oder vier Personen sind mit
fast gleichen Anteilen vertreten.

Der Anteil grofserer Haushalte hat in
den vergangenen Jahren geringfligig
zugenommen und lag im Jahr 2017
bei zehn Prozent (vgl. Abbildung 21).

In den letzten Jahren hat der Anteil

der Alleinerziehenden an den Registrie-
rungen besonders zugenommen

(vgl. Tabelle 20). Wahrend von 2008 bis
2014 relativ konstant rund sechs Pro-
zent auf Alleinerziehende entfielen, lag
der Anteil Ende 2017 mit 12,2 Prozent
doppelt so hoch.

Abbildung 21: Fiir geférderte Wohnungen registrierte

Haushalte nach GroRe 2017

47,3

Anteil der Haushalte in %

1 Person

2 Personen
3 Personen
4 Personen

5 Personen

6 oder mehr
Personen

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration
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Tabelle 19: Registrierungen fiir geférderte Wohnungen
nach Dringlichkeit seit 2008

Jahr insge- Rangstufe Umsetzungs- Stadtische
samt antrage % Dienstkrafte
1 (besonders 2+3 (dringlich) 4 (ohne
dringlich) Dringlichkeit)
absolut in % absolut in% absolut in% absolut in% absolut in%
2008 10.735 4.767 44,4 2.164 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 15,0 2.631 23,5 128 11 994 8,9
2013 12.661 8.152 64,4 1.677 13,2 2.832 22,4 115 0,9 1.108 8,8
2014 12.437 8.360 67,2 1.580 12,7 2.497 20,1 134 1.1 1.311 10,5
2015 11.534 7.847 68,0 1.347 11,7 2.340 20,3 116 1,0 1.402 12,2
2016 11.462 8.256 72,0 1.064 9,3 2.142 18,7 101 0,9 1.525 13,3
2017 17.433 13.554 77,7 1.602 9,2 2.277 13,1 110 0,6 1.211 6,9

@ Ab 2012 nur noch Umsetzer im 6ffentlichen Interesse (Rangstufe 1), die eine gréfRere Wohnung frei machen.
® Ab 2012 in der Gesamtzahl enthalten

Quelle: Sozialreferat, Amt fiur Wohnen und Migration

Tabelle 20: Registrierungen und Vergaben von geforderten Wohnungen
nach ausgewadhlten Haushaltstypen seit 2008

Jahr Kinderreiche Junge Familien Alleinstehende Altere Menschen  Schwerbehindert, Bewohner
mit Kindern Rollstuhlfahrer, stadtischer
0.a. Unterklnfte ©
Regis- Ver- Regis- Ver- Regis- Ver- Regis- Ver- Regis- Ver- Regis-  Ver-
trierun- gaben® trierun- gaben® trierun- gaben® trierun- gaben® trierun- gaben?® trierun- gaben?
gen @ gen @ gen @ gen @ gen @ gen?
in %
2008 8.3 7.3 15,1 20,3 55 6,9 12,8 12,6 12,8 13,5 0,9 1.4
2009 8,1 5.5 14,6 18,1 6,1 5,5 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 13,8 121 13,5 14,1 0,5 0,8
2011 8,2 8,9 141 22,9 6,1 6,5 14,5 14,8 14,8 15,7 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 7,2 14,0 15,4 5,8 6,4 13,8 13,2 14,9 12,6 - -
2014 9,7 7,7 13,9 16,8 5,9 6,2 13,6 12,8 15,0 14,3 - -
2015 12,6 7,5 15,0 14,5 10,5 11,7 13,6 14,3 14,6 15,9 - -
2016 9,7 5,6 15,9 13,4 12,4 15,7 12,3 13,7 13,5 14,6 - -
2017 11,3 3,3 15,1 18,2 12,2 17,2 11,1 12,0 11,9 13,0 - -

@ Stand zum 31.12. des jeweiligen Jahres
9 Zahlen des Gesamtjahres
9 Die stadtischen Unterkiinfte wurden am 01.04.2012 an GWG und GEWOFAG Ubergeben; die Unterbringung in Mietverhaltnisse umgewandelt.

Quelle: Sozialreferat, Amt flir Wohnen und Migration
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Die Zahl der Vergaben flr geforderte
Wohnungen ging aufgrund der dul3erst
angespannten \Wohnungsmarktsitua-
tion zurtck und erreichte ihren bisheri-
gen Tiefpunkt im Jahr 2012 mit 2.639
Erst- und Wiedervergaben. Durch die
verstarkte Neubautatigkeit konnte die
Zahl im Mittel der letzten flnf Jahre
wieder auf Uber 3.000 Wohnungs-
vergaben pro Jahr gesteigert werden
(vgl. Tabelle 21).

Trotz des leichten Anstiegs bei der
Zahl der Wohnungsvergaben erhielten
in den letzten Jahren nur noch knapp
ein Drittel aller besonders auf die
Vergabe angewiesenen Haushalte eine
geforderte Wohnung (vgl. Abbildung
22). Besonders schwierig erscheint
die Situation flr kinderreiche Familien.
Hier fallt das Verhaltnis von Registrie-
rungen zu Vergaben am wenigsten
ausgewogen aus (vgl. Tabelle 20).

Das Verhaltnis von Registrierungen
und Vergaben war in der Vergangen-
heit bei deutschen und ausléandischen
Haushalten weitestgehend ausgegli-
chen (vgl. Tabelle 22). Mit der Anerken-
nung eines Teils der Schutzsuchenden
und dem damit einhergehenden
Bleiberecht ist ein erhdhter Anstieg
der Registrierungen auslandischer
Haushalte fir geférderte Wohnungen
verbunden. Insbesondere Uber das
Programm , Wohnen fir Alle (WAL)",
das neben Familien mit geringem
Einkommen, Auszubildenden und
anderen jungen Berufstatigen auch
fUr anerkannte Flichtlinge aufgelegt
wurde, konnten die Bedarfe kurzfristig
bedient werden, was unter anderem
zu einer anteiligen Erhdhung der Ver-
gaben an ausléandische Haushalte im
letzten Jahr geflhrt hat.
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Tabelle 21: Vergabe von geforderten
Wohnungen seit 2008

Jahr Wohnungsvergaben
Erstvergaben Wiedervergaben zusammen
absolut

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
2014 845 2.916 3.761
2015 485 2.695 3.180
2016 464 2.402 2.866
2017 825 3.004 3.829
Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration
Tabelle 22: Registrierungen und Vergaben gefoérderter Wohnungen
an deutsche und auslandische Haushalte seit 2008
Jahr Deutsche Haushalte @ Auslandische Haushalte

Registrierungen Vergaben °© Registrierungen Vergaben ©

b) b)

in %
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
2014 46,8 50,2 53,2 49,8
2015 47,5 48,4 52,5 51,6
2016 45,0 50,2 55,0 49,8
2017 39,1 34,7 60,9 65,3

@ Alle Haushalte mit mindestens einem deutschen Staatsangehdérigen

o Stand zum 31.12. des jeweiligen Jahres
9 Zahlen des Gesamtjahres

Quelle: Sozialreferat, Amt flir Wohnen und Migration
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Abbildung 22: Entwicklung der besonders dringlichen Registrierungen und
Vergaben von geforderten Wohnungen seit 2008
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5.1.2 Bestand an geforderten
Wohnungen und Bindungsauslauf

Der stadtische Wohnungsbestand
umfasste im Jahr 2017 rund 57.000
Wohnungen. Hinzu kommen weitere
Wohnungen, auf deren Belegung die
Landeshauptstadt — beispielsweise
durch den Erwerb von Belegungsrech-
ten — mittelbar Einfluss nehmen kann.
Insgesamt fielen somit rund 75.500
Wohnungen unter die sogenannte
Eingriffsreserve der Landeshauptstadt
Minchen (vgl. Tabelle 23).

Die kleinrdumige Betrachtung zeigt,
dass der Anteil an geforderten
Wohnungen insbesondere in den
Stadtbezirksteilen mit groRen Neubau-
vorhaben hoher ist, so zum Beispiel in
der Messestadt Riem oder im Minch-
ner Norden (vgl. Karte 13). Hier wurde
in einzelnen Bauabschnitten bis zu

70 Prozent geférderter Wohnungsbau
realisiert.
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Tabelle 23: Bestand der geférderten Wohnungen
nach Stadtbezirken 2017

Bezirk Geforderte Wohnungen # Stadtische ® Wohnungen insgesamt
insgesamt darunter stadtisch sonstige insgesamt
A B B/A C B+C A+C
absolut in % absolut
1 Altstadt — Lehel 229 227 99,1 292 519 521
2 Ludwigsvorstadt — Isarvorstadt 407 134 329 345 479 752
3 Maxvorstadt 458 92 20,1 452 544 910
4 Schwabing-West 1.459 691 47,4 62 753 1.521
5 Au - Haidhausen 2.046 1.561 76,3 544 2.105 2.590
6 Sendling 570 376 66,0 651 1.027 1.221
7 Sendling — Westpark 2.366 2.080 87,9 1.512 3.5692 3.878
8 Schwanthalerh6he 1.813 845 46,6 193 1.038 2.006
9 Neuhausen — Nymphenburg 1.949 781 40,1 4.025 4.806 5.974
10 Moosach 1.295 606 46,8 1.312 1.918 2.607
1 Milbertshofen — Am Hart 4.507 3.387 75,1 3.902 7.289 8.409
12 Schwabing - Freimann 4.241 666 15,7 137 803 4.378
13 Bogenhausen 1.160 446 38,4 288 734 1.448
14 Berg am Laim 1.700 1.483 87,2 3.998 5.481 5.698
15 Trudering — Riem 3.287 1.632 49,7 315 1.947 3.602
16 Ramersdorf — Perlach 3.911 2.033 52,0 6.026 8.059 9.937
17 Obergiesing 708 496 70,1 2.265 2.761 2.973
18 Untergiesing — Harlaching 1.021 870 85,2 1.409 2.279 2.430
19 Thalkirchen — Obersendling — 751 19 2,5 1.357 1.376 2.108
Forstenried — Fiirstenried — Solln
20 Hadern 1.634 1.222 74,8 1.012 2.234 2.646
21 Pasing — Obermenzing 1.194 755 63,2 513 1.268 1.707
22 Aubing - Lochhausen - 1.670 661 39,6 89 750 1.759
Langwied
23 Allach — Untermenzing 329 119 36,2 65 184 394
24 Feldmoching — Hasenbergl 1.447 1.141 78,9 2.356 3.497 3.803
25 Laim 667 298 44,7 1.591 1.889 2.258
insgesamt 40.819 22.621 55,4 34.711 57.332 75.530

@ geférderte Wohnungen i.w.S. (inkl. Wohnungsfirsorge, ehem. 3. Férderweg, KomPro, Minchen Modell Miete)

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

Quelle: Sozialreferat und Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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Karte 13: Geforderte Wohnungen nach
Stadtbezirksteilen 2017
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Anfang der 1990er Jahre lag der
Bestand an geférderten Wohnungen
in der Landeshauptstadt Minchen
mit Uber 90.000 Wohnungen deutlich
Uber dem heutigen Bestand. Dieser
Rickgang ist vor allem der Tatsache
geschuldet, dass mehr Belegungs-
bindungen auslaufen, als geférderte
Wohnungen neu gebaut werden.

Durch die Strategien im wohnungs-
politischen Handlungsprogramm
.Wohnen in Minchen VI (2017-2021)"
soll die heutige Eingriffsreserve
dauerhaft bei rund zehn Prozent des
Minchener Wohnungsbestandes
stabilisiert werden (vgl. Abbildung 23).

Fir geférderte Wohnungen endet die
Mietpreis- und Belegungsbindung
gemaf Art. 15 Abs. 1 BayWobindG

in der Regel mit dem Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die 6ffent-
lichen Baudarlehen vollstandig zurlck
gezahlt worden sind. Wenn Darlehen
vorzeitig zurtickgezahlt werden, gilt die
Wohnung bis zum Ablauf des zehnten
Kalenderjahres nach der Rickzahlung
als 6ffentlich gefordert beziehungs-
weise langstens bis zum Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Darlehen
nach den Tilgungsbedingungen voll-
standig zurlickgezahlt worden waren
(sogenannte Nachwirkungsfrist).

Seit einigen Jahren steigt die Zahl

der vorzeitigen Rickzahlungen immer
weiter an. Im Jahr 2017 erfolgte
keine planmafige Rlckzahlung fir
offentlich geférderte Mietwohnungen
(vgl. Tabelle 24).
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5.2 Geforderter Wohnungsbau

Von 2008 bis 2017 wurden knapp
14.500 geforderte Wohnungen
fertiggestellt. Dies entspricht ins-
gesamt rund 22 Prozent aller fertig-
gestellten Wohnungen in diesem
Zeitraum (vgl. Tabelle 25).

Mit dem wohnungspolitischen Hand-
lungsprogramm ,,\Wohnen in Minchen
VI (2017-2021)" wurden die Zielzahlen
far den Neubau im geférderten und
preisgedampften Mietwohnungsbau
von jahrlich 1.800 Wohneinheiten auf
2.000 erhoht. Der Schwerpunkt entfallt
auf den Neubau von geforderten
Mietwohnungen fur die Haushalte, die
innerhalb der Einkommensgrenzen der
staatlichen (Einkommensorientierte
Forderung — EOF) und der stadtischen
Forderprogramme (MUnchner \Woh-
nungsbau, Minchen Modell) liegen.

Die Zielzahlen stellen einen Kompro-
miss zwischen dem hohen Bedarf und
den begrenzten Flachenreserven in
Munchen dar. Auf stadtischen Flachen
werden mit 50 Prozent deutlich héhere
Anteile geférderten Wohnungsbaus
als auf privaten Flachen im Rahmen
der Sozialgerechten Bodennutzung —
SoBoN (30 Prozent) umgesetzt. Die
Verteilung der Wohnungsbaupro-
gramme beziehungsweise -arten bei
der Grundstlcksvergabe im Neubau
auf stadtischen Siedlungsflachen ist
Abbildung 24 zu entnehmen.

In diesem Zusammenhang sind

auch die Grundstlckswertverzichte
beim verbilligten Verkauf stadtischer
Grundstlcke zur Verwirklichung
wohnungspolitischer Ziele zu sehen.
Aus Tabelle 26 geht der Umfang dieser
Grundstlckswertverzichte hervor.
Die Zunahme und Hohe der Grund-
stlickswertverzichte je Wohnung ist
angesichts der in den letzten beiden
Jahren deutlich gestiegenen Zahl der
hierdurch ermdglichten Neubauwoh-
nungen betrachtlich. Ursachlich sind
die hohen Bodenpreise im Minchner
Stadtgebiet.

Seit 2017 werden mit ,,WWohnen in
Minchen VI" die Einzelprogramlmme des
kommunalen Wohnungsbauprogramms
KomPro A (Allgemein), B (sozial Benach-
teiligte), C (Clearingzwecke) gemeinsam
unter dem Programm ,,Mnchner
Wohnungsbau” gefihrt. Ebenfalls
wurden mit der Fortschreibung des
wohnungspolitischen Handlungspro-
gramms die flr den preisgedampften
langfristig gebundenen Konzeptionellen
Mietwohnungsbau (KMB) vorgesehe-
nen Wohnungen in die Zielzahlen mit
aufgenommen. Entfallen sind dagegen
die freifinanzierten Eigentumsmafnah-
men flr Baugemeinschaften.
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Abbildung 23: Entwicklung der
Eingriffsreserve seit 2008
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Quelle: Sozialwohnungsdatei 2017

Tabelle 24: Geforderte Wohnungen
mit Darlehensriickzahlungen seit 2008

Jahr Wohneinheiten Mietwohnungen Eigenheime/

insgesamt Ruckzahlungen @ Eigentums-

wohnungen
vorzeitig planméaRig

absolut
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
2014 1.493 777 672 44
2015 460 395 0 65
2016 668 399 240 29
2017 698 661 0 37

@ Bei planmaRigen Riickzahlungen entfallt die Nachwirkungsfrist

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA [11/12
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Tabelle 25: Fertiggestellte Wohnungen im geforderten
Wohnungsbau seit 2008

darunter im geférderten Wohnungsbau

c
— . Z 0
—_ e} = O O O =
G © C = TmcdD
= _ 5 NS = 282 2
c 2 ) Q ? E = TSE G
o 2 P m . O 2 g oo
o< 2 =D - s T o © 2 c
<.z c S < 8 w o35 ESS 32
22 o ° 0£2 o 2 < 2@ o=
25 € S a2 w s cSoing
Jahr 3= £ L EEZ = oc &5
2 © : c 25 3] =5 €
55 g - v2g c w.e s 2
£ 3 N <5 2 STEC
S w
. Wohn- Eigen-
MIS:]WZ:W platze Y,\:]Ohenr; Mietwohnungen tumsmaR-
9 (LAP @) 9 nahmen
absolut in % absolut
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 2.195 32,9 0 238 242 1.014 290 411
2012 6.685 1.116 16,7 0 236 " 189 555 28 108
2013 7.904 916 11,6 0 49 324 413 16 114
2014 7.026 1.141 16,2 0 82 150 7 709 109 91
2015 6.596 1.541 23,4 0 205 % 3117 487 401 137
2016 7.815 1.050 13,4 0 198 295 499 140 116
2017 8.272 1.220 14,7 0 63 126 582 386 63

@ EinschlieBlich Wohnungen in Nicht-Wohngebauden
o fr Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen des Art. 11 BayWoFG i.V.m. WFB 2008 Ziffer 17.2,

9 Landesaltenplan, ausgelaufen zum 31.12. 2006
9 Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm

¢ Einkommensorientierte Forderung

9 davon 11.640 Wohnungsnachmeldungen vergangener Jahre aus Sonderaktion

" Studenten-Wohnplatze

I davon 212 Studenten-Wohnplatze und 24 Wohnplétze flr Behinderte

I ohne KomPro C

Y davon 165 Studenten-Wohnplatze und 40 Wohnplatze fir Behinderte

Quelle: Statistisches Amt

Stufe 1, friher 8 9 WoFG, seit 2003 nur noch EOF
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Abbildung 24: Verteilung der Wohnungsbauprogramme bzw. -arten
bei der Grundstiicksvergabe im Neubau auf stadtischen Siedlungsflachen

EOF/Mdinchner Wohnungsbau
30%

Baugemeinschaften
10 %

Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB)
preisgeddmpft — mit Bindung —
40 %

Minchen Modell
Miete/Eigentum/Genossenschaften
20 %

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22

Tabelle 26: Grundstiickswertverzichte beim Verkauf
stadtischer Grundstiicke seit 2013

Programm @ Jahr
2013 2014 2015 2016 2017
KomPro A Flache in ha 0,0 0,9 0,0 0,8 =
Wohneinheiten 0 188 0 93
Grundstuckswertverzicht Mio. Euro 0,0 11,4 0,0 10,9
KomPro B Flache in ha 0,2 0,6 0,6 0,9 8.7/
Miinchner Wohneinheiten 42 55 61 219 558
Wohnungsbau m - -
Grundstuckswertverzicht Mio. Euro 2,2 6,0 9,2 32,8 74,5
KomPro C Flache in ha 0,0 0,5 0,0 0,0 -
Wohneinheiten 0 bb) 0 0
Grundstuickswertverzicht Mio. Euro 0,0 3,6 0,0 0,0
Miinchen Flache in ha 1.1 3,4 1,2 2,6 2,9
Modell Wohneinheiten 54 380 136 382 494
Grundstuckswertverzicht Mio. Euro 4,9 36,2 22,1 56,0 88,9
EOF Flache in ha 0,3 1,7 0,5 33 45,0
Wohneinheiten 40 101 82 462 789
Grundstuickswertverzicht Mio. Euro &8 9,2 12,6 60,6 127,6
insgesamt Flache in ha 1,5 7.1 2,3 7,6 51,6
Verbilligt Wohneinheiten 136 779 279 1156 1841
Grundstiickswertverzicht Mio. Euro 10,3 66,3 43,9 160,3 291,0
Grundstuickswertverzicht Euro/WE 75.883 85.086 157.439 138.668 158.066

@ Programme im Einzelnen siehe ,WWohnen in Minchen V" bzw. ,Wohnen in Miinchen VI

Quelle: Kommunalreferat (KR IS-ZA)
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Tabelle 27: Wohnflachen, Kosten, Forderaufwand und Anfangsmieten
im offentlich geforderten Mietwohnungsbau seit 2013

Jahr? Programm mittlere  Gesamtgestehungskosten Baukosten Forderungsaufwand Anfangs-
Wohn- Euro/WE Euro/m? Grund ohne Grund ® (Bund/Land/Stadt)® miete®®
flache
in m2 Euro/WE Euro/m2 Euro/WE Euro/m?
2013 EOF 72,6 232.545 3.214 22.847 144.629 2.164 119.965 1.650 9,25-9,35
KomPro A? - - - - - - - - -
KomPro B/C9 76  228.644 3.037 16.351  147.412 1.934 171.453 2.279 5,50
MM Miete/ 79,6  265.023 3.325 30.176  163.063 2.026 84.688 1.113 9,25-10,20
Genossen-
schaften

2014 EOF 70,9 219.413 3.136 19.357  132.227 1.892 127.514 1.835 9,40
KomPro A" 47,4  176.130 3.718 13.069 106.833 2.255  141.896 2.999 5,65
KomPro B/C ¢ 66 215.251 3.279 15.245 130.733 2.004 192.165 2914 5,65
MM Miete/ 72,9 228.056 2.985 37.969 141.714 1.981 92.858 1.314 9,60-10,20
Genossen-
schaften

2015 EOF 67,6 231.773 3.450 24.873  208.973 3.143  110.539 1.634 9,25-9,55
KomPro A 69,0 261.174 3.785 20.702  240.472 3.485  195.880 2.838 5,65
KomPro B/C9 72,1  233.365 3.262 13.886 219.478 3.068 187.907 2.613 5,65
MM Miete/ 72,8 290.131 3.951 45.408  244.285 3.329 88.864 1.208 9,00-12,00
Genossen-
schaften

2016 EOF 57,3 192.277 3.523 19.110  112.391 2.059 98.957 1.813 9,60
KomPro A" 0,0 0 0 0 0 0 0 0 0,00
KomPro B/C? 71,4  224.029 3.120 15.477  145.246 2.023 186.163 2.592 5,65
MM Miete/ 73,6 244.127 3.511 38.419  148.561 2.136 89.747 1.291 9,00-12,00
Genossen-
schaften

2017 EOF 67,4 260.113 3.815 43.062 127.708 2.056 12.993 1.822 9,60
KomPro A" 0,0 0 0 0 0 0 0 0 0,00
KomPro B/C9 59,6  226.593 3.358 15.684  135.000 2.002 124.746 1.940 5,85
MM Miete/ 75,0 310.520 3.707 41.658 157.147 2.118 94.233 1.258 9,60-12,00
Genossen-
schaften

@ Aus der Durchschnittsforderung fallende BaumalRnahmen (z.B. Arbeitgeberwohnungsbau Bahn/Post, Aus-/Umbau nach § 17 II. WoBauG)
und die Schaffung von Wohnraum fir Obdachlose sind nicht bertcksichtigt.

9 ohne Kostengruppe 100 (It. DIN 276)

< Darlehen (keine Aufwendungszuschisse)

9 Unter Berlcksichtigung der degressiv gestaffelten Aufwendungszuschisse, ab 1984 ohne in der Wirtschaftlichkeitsberechnung separ.
Betriebskosten; der Aufwendungszuschuss wurde 1986 von 1,02 Euro auf 0,82 Euro pro m¥Monat gekdrzt.

¢ Fur Familien ab 5 Personen, Wohnungen ab 90 m?, fiir behindertengerechte, flr Rollstuhlfahrer geeignete Wohnungen 1980 mit 1983
um 0,15 Euro/m?, 1984-1991 um 0,26 Euro/m?, 1992 um 0,36 Euro/m? und 1993 um 0,41 Euro/m? niedriger.

I Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm Allgemein, z.T. keine gesonderte Ausweisung f. KomPro A

9 Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm flr sozial Benachteiligte und Clearingzwecke

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA [11/13
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5.2.1 Einkommensorientierte
Férderung, Miinchner Wohnungs-
bau und Miinchen Modell Miete

Beim Neubau gefoérderter Mietwoh-
nungen spielen vor allem die staatliche
einkommensorientierte Forderung
(EQOF), die kommunal kofinanziert
wird, sowie die rein kommunalen For-
derprogramme des Munchner Woh-
nungsbaus eine Rolle. Fir Haushalte
mit mittleren Einkommen bietet die
Landeshauptstadt Minchen das Min-
chen Modell Miete als Forderung an.

Die Forderung von Mietwohnungen in
der staatlichen EOF besteht aus zwei
Darlehen und einem Zuschuss fir die
Bauherrn sowie einem laufenden,
einkommensabhangigen Zuschuss
zur Wohnkostenentlastung fur die
beglnstigten Haushalte. Um im staat-
lichen Férderprogramm der EOF noch
mehr Wohnungen fordern zu kénnen,
als dies allein mit den staatlichen
Mitteln méglich ware, Ubernimmt die
Landeshauptstadt Mlnchen einen
Teil der Grundfoérderung (kommunale
Kofinanzierung).

Als Anfangsmiete in der EOF wurden
fr neu gebaute Mietwohnungen flr
das Jahr 2017 von der Bewilligungs-
stelle Mnchen 9,60 Euro je Quadrat-
meter Wohnflache und Monat netto
kalt festgesetzt (vgl. Tabelle 27). Durch
die staatliche Zusatzférderung wird die
Mietbelastung der einzelnen Haus-
halte je nach Einkommen auf bis zu
5,85 Euro je Quadratmeter abgesenkt.

Die bisherige Differenzierung nach
KomPro A, B, C und SBW (Sozial-
betreute Wohnhéauser und Blrger-
wohnen) wurde zu Gunsten eines
einheitlichen und damit flexibleren
Fordermodells, dem sogenannten

., Minchner Wohnungsbau”, aufge-
geben. Bei den MalRnahmen im
,Minchner Wohnungsbau” handelt
es sich haushaltssystematisch

um Darlehen, die nach Ablauf der
Bindungen in den stadtischen Etat
zurlck flieRen. Eine differenzierte
Darstellung der Einzelprogramme
enthalt Tabelle 27.

Mit dem Férderprogramm Minchen
Modell Miete bietet die Landes-
hauptstadt Minchen Haushalten mit
mittlerem Einkommen und Familien
mit Kindern die Moglichkeit, in der
Stadt Wohnungen zu tragbaren Mieten
zu finden. Die Anfangsmiete flr die
ersten funf Jahre betrug im Jahr 2017
zwischen 10,50 Euro und 11,50 Euro
je Quadratmeter Wohnfladche (Netto-
Kaltmiete) im Monat.

5.2.2 Miinchen Modell
Eigentum, Baugenossenschaften
und Baugemeinschaften

Das Forderprogramm Minchen
Modell Eigentum wurde im Jahr 1996
vom Minchener Stadtrat eingeflhrt.
Seit dem fordert die Landeshauptstadt
Mdinchen den Erwerb von Wohneigen-
tum durch einer nach dem Einkommen
des Kauferhaushaltes gestaffelten
Grundstlckssubvention sowie
gegebenenfalls kinderbezogener Zu-
schusse. Insbesondere richtet sich die
Forderung an Familien und Haushalte
mit Kindern und mittleren Einkom-
men sowie Baugemeinschaften und
Genossenschaften.

Von der Programmeinflihrung bis in
die Anfange der 2000er Jahre lagen
die Wohnungen im Minchen Modell
Eigentum preislich gesehen nur leicht
unterhalb des Ublichen Niveaus am
Immobilienmarkt. Fir die Kaufer-
haushalte ergaben sich in der Regel
Vergunstigungen von rund 500 Euro

je Quadratmeter. Seit 2011 haben sich
die Preise fir Eigentumswohnungen
jedoch zum Teil mehr als verdoppelt,
sodass die Verglnstigungen Uberpro-
portional hierzu angestiegen sind. Die
Subventionen beliefen sich auf 3.000
und mehr Euro je Quadratmeter und
somit 250.000 bis tber 300.000 Euro
je Wohnung. Zur Fortschreibung des
wohnungspolitischen Handlungs-
programms ,,\WWohnen in Minchen VI
(2017-2021)" wurde daher die
forderpolitische Angemessenheit des
Programms zur Diskussion gestellt. Im
Ergebnis wurde das Programm fiir den
Erwerb von selbstgenutztem Eigentum
in modifizierter Form beibehalten und
auch im Jahr 2017 fortgesetzt.

Die Detailbestimmungen des Minchen
Modells sowie alle Informationen

zum geforderten Wohnungsbau sind
im Internet verfligbar und unter
www.muenchen.de unter dem Stich-
wort Miinchen Modell abrufbar. Zu-
sammenfassend sind in den Tabellen
28 und 29 einerseits die bewilligten
Geldmittel und anderseits die bewil-
ligten Wohnungen fir die staatlichen
und stadtischen Forderprogramme seit
2008 abgebildet.

In der Vergangenheit wurde von der
Landeshauptstadt Minchen stets

fur die verstarkte Erstellung preis-
glnstiger Miet- und Eigentumswoh-
nungen durch Genossenschaften

und Baugemeinschaften geworben.
Grundstlcke auf dem freien Miinchner
Immobilienmarkt kénnen sich diese
Akteure jedoch in der Regel nicht
leisten und werden deshalb ebenfalls
von der Landeshauptstadt unterstitzt.
So wird heute bei der Ausschreibung
von Wohnbauflachen in den grofRen
stadtischen Siedlungsgebieten ein
Anteil von 20 bis 40 Prozent der
Gesamtflache flir Genossenschaften
und Baugemeinschaften reserviert. Als
zentrale Anlaufstelle fir Personen, die
ein gemeinschaftliches \Wohnprojekt
grinden oder sich einer Initiative
anschlieRen mdchten, wurde 2014 die
unabhéangige Beratungsstelle ,, Mit-
bauzentrale Minchen” gegriindet und
von der Landeshauptstadt Minchen
finanziert.
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Tabelle 28: Bewilligte Mittel fiir die staatlichen und
stadtischen Forderprogramme seit 2008

Bund/Land ® LH Minchen ®
Miet- Eigen-
wonungs- tumsmal- Mietwohnungsbau S
bau nahmen x
= -
[}
: g 2 :%c s 2 5
Jahr © € g _ §9m =5 S S o
c ] £ = P = c £ g o
L = 2 i — a < T O »
@] [e] N 6 L o Do © 2 I c
w 3 <2 <5a 20 8 e
c w © S o %] >
) o = co £ @ > -
o < 5T O g o N g
i 8 Esx¥ £ 5 <
5 £S5 2O <
£ 28 S
7] =
in Mio. Euro
2008 53,1 8,8 61,9 2,3 6,5 8.2 17,0 0,0 78,9
2009 49,6 10,8 60,4 111 14,2 2,0 27,3 0,0 87,7
2010 62,2 7.4 69,6 13,6 16,4 6,3 36,3 0,6 106,5
2011 51,0 4,3 55,3 1.3 47,3 8.7 57,3 0,0 112,6
2012 51,3 2,4 53,7 7.5 63,7 13,7 84,9 1.2 136,0
2013 51,2 3,8 55,0 9,9 15,8 15,6 41,3 1.3 94,6
2014 61,8 6,8 68,6 24,5 36,8 55,9 117,2 0,0 185,8
2015 61,6 1,6 63,2 22,7 43,2 53,8 119,7 0,0 182,9
2016 86,7 12,4 99,1 36,8 18,2 20,8 75,8 0,0 174,9
2017 62,2 3,2 65,4 12,7 20,0 32,6 65,3 0,0 130,7

2 Die bewilligten Fordermittel setzen sich zusammen aus den jahrlichen Zuweisungen und ggf. Uberhangmitteln aus Vorjahren; inkl. Mitteln aus Tekturen
9 ohne Mindererlése beim Verkauf der preisgebundenen Grundsticke, inkl. Mittel aus Tekturen

< ohne Wohnungsfirsorgemittel der Landeshauptstadt Minchen; 2016 inkl. Wohnen fir Alle (WAL)
9 Darlehensférderung im Miinchen Modell-Genossenschaften erst ab 2007

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA 111/11

Die Wohnungsgenossenschaften
leisten einen wichtigen Beitrag fir
mehr bezahlbaren Wohnraum, da sie
keine Kapitalmehrung zum Ziel haben.
Gerade bei den neuen genossen-
schaftlichen Wohnprojekten werden
aulRerdem oft nicht nur sozial, sondern
auch energetisch vorbildliche Losun-
gen angestrebt, die deutlich tber den
gesetzlichen Anforderungen liegen und
neue konzeptionelle Ansatze aufzei-
gen. Derzeit gibt es in Minchen etwa
50 Wohnungsbaugenossenschaften.
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Seit 2008 konnten rund 780 Wohnein-
heiten im genossenschaftlichen Woh-
nungsbau fertiggestellt werden. Rund
zwei Drittel der Wohnungen wurden
gefordert (vgl. Tabelle 30).

Baugemeinschaften werden von der
Landeshauptstadt Minchen im
Rahmen der Ublichen Einkommens-
grenzen als forderfahig angesehen, da
sich gemeinschaftliche Wohnprojekte
in besonderer Weise eignen, um
alternative Formen des Zusammen-
lebens zu erproben und individuelle
Lebensraume flir Menschen mit
unterschiedlichen BedUrfnissen zu

schaffen. Zudem stehen haufig auch
Konzepte zur Barrierefreiheit, Okologie
und bezahlbaren \Wohnkosten im Vor-
dergrund. Durch Baugemeinschaften
wurden in den letzten zehn Jahren
rund 430 Wohneinheiten fertiggestellt,
28 Prozent der Wohnungen wurden
gefordert (vgl. Tabelle 31).
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Tabelle 29: Bewilligte Wohnungen in den staatlichen
und stadtischen Forderprogrammen seit 2008

Jahr Bewilligungen in Wohneinheiten
Insgesamt Geforderter Wohnungsbau Sonstige MalBnahmen
Mietwohnungsbau Eigentums- Konzeptioneller aul3erhalb der
fir ... Einkommensgruppen mafnahmen © Mietwohnungs- offentlichen
bau (KMB) @ Forderung
untere mittlere ® Baugemein-
schaften und
Genossen-
schaften ¢
absolut
2008 1.159 747 147 265 - -
2009 1.158 789 59 310 - -
2010 1.007 715 82 210 - -
2011 1.179 842 209 128 - -
2012 1.381 992 176 117 - 96
2013 1.548 931 280 159 - 178
2014 1.695 784 526 213 - 172
2015 1.785 857 736 40 - 152
2016 2.406 1.685 259 155 - 307
2017 1.641 737 541 37 394 -
@ EQF, Landesaltenplan, Behindertenplan, Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm (KomPro A/B/C), Wohnen fir Alle (WAL seit 2016),
Bestandsprogramm (Sozialreferat), sonstige Mietwohnungen
9 Minchen Modell Miete, Miinchen Modell Genossenschaften, Wohnungsfirsorge fir stadt. Dienstkréfte (seit 2015), sonstige Mietwohnungen
9 Minchen Modell Eigentum u./od. staatlich geférdert (ggf. inkl. LABO-Ergénzungsprogramm)
9 Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB, seit 2017)
° Seit 2017 nicht mehr in den Zielzahlen enthalten.
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA IlI
Tabelle 30: Fertiggestellte Wohnungen Tabelle 31: Fertiggestellte Wohnungen
in Genossenschaften seit 2008 in Baugemeinschaften seit 2008
Zeitraum Bezugsfer- davon Anzahl der Zeitraum Bezugsfer- davon Anzahl der
tige Wohn- Vorhaben tige Wohn- Vorhaben
einheiten in einheiten in
Genossen-  frei- gefordert Baugemein- frei- gefordert
schaften finanziert schaften finanziert
absolut absolut
2008-2012 225 57 168 2008-2012 137 113 24 b
2013-2017 551 197 354 2013-2017 289 203 96 14

Quelle: PLAN HAIII/11

Quelle: PLAN HAIlI/11
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5.3 Erganzende FéordermaBnahmen

Die Zielzahl von durchschnittlich 2.000
neuen geforderten Wohneinheiten

pro Jahr kann nur unter optimalen
Bedingungen und unter der Einbezie-
hung weiterer Mafinahmen wie dem
Konzeptionellen Mietwohnungsbau und
dem Ankauf von Belegrechten realisiert
werden.

Neben den unter 5.2 genannten Pro-
grammen im geforderten Wohnungs-
bau sind daher weitere, im Folgenden
aufgefliihrte MaRnahmen zur Versor-
gung einkommensschwacherer und
auf dem Wohnungsmarkt benach-
teiligter Haushalte mit Wohnraum
beziehungsweise finanziellen Mitteln
notwendig.

5.3.1 Konzeptioneller
Mietwohnungsbau

Der Konzeptionelle Mietwohnungsbau
(KMB) ist kein Forderprogramm im
engeren Sinne, sondern bezieht sich
ausschlieBlich auf den Bau von frei-
finanzierten Mietwohnungen. Dadurch
soll die "Minchner Mischung", also
die breite Streuung verschiedener
Einkommensgruppen in einem \Wohn-
gebiet, bewahrt werden. Die hierbei
entstehenden Wohnungen sind in
erster Linie fir Haushalte gedacht,

die die Einkommensgrenzen von
Foérderprogrammen wie dem Minchen
Modell Uberschreiten. Im Durchschnitt
sollen rund 300 Wohnungen pro Jahr
entstehen.
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Der Konzeptionelle Mietwohnungsbau
wurde im Jahr 2013 zunéchst als
Modell eingefliihrt, das im Rahmen
von drei Pilotprojekten erprobt wurde.
Nach der positiven Evaluation des
Modells wurde der KMB mit ,,\WWoh-
nen in Mlnchen VI" als Programm
auf stadtischen Flachen dauerhaft
eingeflhrt. Zwischenzeitlich wurden
im Konzeptionellen Mietwohnungsbau
rund 1.700 Wohnungen bewilligt (vgl.
Tabelle 32).

5.3.2 Erwerb von Belegungsrechten

Im Jahr 2006 wurde das Belegrechts-
programm mit dem Ziel aufgenom-
men, private WWohnungseigentlimerin-
nen und -eigentimer im Stadtgebiet
anzuwerben, die der Landeshauptstadt
Belegungsrechte fr ihre Wohnungen
zu festen Konditionen einrdumen,

um preiswerten WWohnraum fUr
einkommensschwachere Haushalte
zu sichern. In den vergangenen Jahren
konnten jedoch nur wenige Wohnun-
gen angekauft werden, woraus sich
die unmerklichen Ausgaben in der
Ubersicht tiber die bewilligten Mittel
erkldren (vgl. Tabelle 28).

Das Ziel des Programms ist heute
jedoch aktueller denn je. Die Lage auf
dem Mietwohnungsmarkt verscharft
sich stetig. Die Nachfrage nach be-
zahlbaren Wohnraum ist hoch — mit
steigender Tendenz. Die Aktualisie-
rung des Belegrechtsprogramms ist
daher als Alternative zum Neubau ein
wichtiges Instrument, um der Stadt
ein Eingreifen in den Wohnungsmarkt
zu ermdglichen, da so bezahlbarer
Wohnraum im Bestand gesichert
werden kann. Derzeit erfolgt eine
Uberarbeitung des Programms, um
klnftig fur rund 100 Wohnungen pro
Jahr Belegrechte ankaufen zu kénnen.

5.3.3 Wohngeld

Das staatliche Wohngeld dient der
wirtschaftlichen Sicherung von ange-
messenem und familiengerechtem
Wohnraum. Auf Antrag und unter
Berlcksichtigung des Einkommens,
der Haushaltsgrof3e, der Hohe der
Miete beziehungsweise der Wohnko-
stenbelastung wird Wohngeld ausge-
zahlt. Wohngeld kénnen Mieterinnen
und Mieter sowie Eigentimerinnen
und Eigentimer im selbst genutzten
Wohneigentum erhalten.

Im Jahr 2017 erhielten rund 4.700
Mdinchener Haushalte Wohngeld. Der
Anstieg bei der Zahl der Empfanger-
haushalte in den letzten zehn Jahren
ist durch gesetzliche Neuregelungen
zu erklaren. Zuletzt ist zum 1. Januar
2016 das neue Wohngeldgesetz in
Kraft getreten, mit dem Ziel das Wohn-
geld zu erhéhen und den Empfanger-
kreis auszuweiten. Infolgedessen kam
es im Jahr 2016 zu einem Anstieg der
Empfangerhaushalte sowie des Aus-
zahlungsvolumens. Insgesamt wurden
in den Jahren 2016 und 2017 rund
15,5 Millionen Euro (Bundesmittel) an
ausgezahlt (vgl. Tabelle 33).
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Tabelle 32: Bewilligte Wohneinheiten im Konzeptionellen

Mietwohnungsbau seit 2014

Jahr Projekt/Standort Wohneinheiten  Bauherr

absolut
2014 Parkstadt Schwabing WA 6 55 Privates Bauunternehmen
2014 Prinz-Eugen-Park, WA 14-West/div. 141 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
2014 Messestadt Riem, WA 3 60 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
2014 Carl-Wery-Stral3e 236 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
2015 Am Sidpark (E-ON-Gelande) 133 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
2015 Domagkpark WA 8 West 24 Privates Bauunternehmen
2015 Domagkpark WA 13 70 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
2015 Freiham 1. BA Wohnen 118 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
2015 Prinz-Eugen-Park, div. 393 Genossenschaften, Private Bauunternehmen
2016 Prinz-Eugen-Park, WA 16-West 33 Genossenschaft
2016 Prinz-Eugen-Park, WA 4-Ost 43 Stadibau
2016 Messestadt Riem, Ost, WA 1 28 Genossenschaften
2016 Messestadt Riem, Ost, WA 2 47 Genossenschaften
2017 Freiham 1. BA Wohnen, WA 2 West 96 Privates Bauunternehmen
2017 Freiham 1. BA Wohnen, WA 7 Nordost 80 Privates Bauunternehmen
2017 Freiham 1. BA Wohnen, WA 11 (1) Ost 132 Privates Bauunternehmen
gesamt 1.689

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA 111/11

Tabelle 33: Auszahlungsvolumen und
Empfangerhaushalte von Wohngeld seit 2008

Jahr Staatliches Wohngeld @

Auszahlungs- Empfanger- monatl. Durch-

volumen haushalte schnittsbetrag ?

in Mio. Euro absolut in Euro
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
2014 5,80 4.622 105
2015 4,60 3.861 99
2016 7,33 4.407 139
2017 8,17 4.740 144

@ Bis 2005 Mietzuschuss und Lastenzuschuss
5 Auszahlungsvolumen dividiert durch 12 (Monate) dividiert durch die Zahl

der Empféngerhaushalte

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration
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5.3.4 Unterbringung von
Wohnungslosen Tabelle 34: Wohnungslose Personen nach Haushaltstyp seit 2008

Nach Art. 57 der Bayerischen

Gemeindeordnung ist die Unterbrin- Jahr Personen  darunter Haushalte darunter
gung wohnungsloser Personen eine Kinder allein lebende Mehr-
gemeind-liche Pflichtaufgabe. Die Zahl Manner Frauen personen-
der Wohnungslosen lag in den Jahren haushalte
2008 bis 2014 relativ stabil bei etwa absolut

3.500 Personen. Ab dem Jahr 2015

lag die Zahl Gber der 4.000er-Grenze 2008 3.567 947 870 297 1858 691
und steigt weiterhin an. Zum Ende des 2009 3.159 920 937 300 1.878 641
Jahres 2017 waren 5.315 akut woh- 2010 3.315 975 776 339 1.733 618
nungslose Personen in Einrichtungen 2011 3.667 1.063 872 337 1.912 703
der Landeshauptstadt sowie freier 2012 3.714 1.145 977 341 2.043 725
Trager qntergebracht. Darunter waren 2013 3.425 993 1.026 333 2.003 644
1.662 Kinder {vgl. Tabelle 34). 2014 3.823 1.258 1.006 309 2.093 778
Die Erfullung dieser Aufgabe 2015 4.393 1.494 1.108 332 2.329 889
beschrankt sich nicht nur auf die 2016 5.026 1.608 1.249 366 2.583 975
Unterbringung (vgl. Tabelle 35), 2017 5.315 1.662 1.317 379 2.741 1.045

sondern umfasst auch insbesondere
praventive Malinahmen fir von Woh-
nungslosigkeit bedrohte Personen.
Mit praventiven MalRnahmen sollen
ortsansassige Personen vor Woh-
nungslosigkeit und deren Auswirkun- Tabelle 35: Wohnungslose Personen nach Art der Unterkunft seit 2008
gen geschutzt werden. Hierunter fallen
beispielsweise Beratungsleistungen

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

und das Aufsuchen von Betroffenen Jahr Stadtische Angemietete ~ Gewerbliche Stadtische insgesamt

durch Sozialarbeiterinnen und -arbeiter. Unterkiinfte/  Wohnungen/  Beherber- Notquartiere/

Schatzunasweise leben weitere 550 Wohnanlagen ,Verdichtetes gungsbetriebe Clearing-

9 fiir Woh- Wohnen”/ hauser o
Menschen auf der Strafe. nungslose® ,Probe-
wohnen” ®
absolut

2008 962 835 1.203 567 3.567
2009 501 681 1.371 606 3.159
2010 724 556 1.429 606 3.315
2011 670 559 1.720 718 3.667
2012 695 170 2.154 695 3.714
2013 69 113 2.515 728 3.425
2014 2 76 2.943 802 3.823
2015 0 74 3.5684 735 4.393
2016 0 74 4.095 857 5.026
2017 0 58 4.276 1.039 5.315

@ Ab 2007 wurden Haushalte, die nach Umwandlung einer Unterkunftswohnung (Satzungsrecht) in
stadtischen Wohnanlagen lebten und einen Mietvertrag erhalten hatten (und deshalb dauerhaften Wohnraum
bewohnten), nicht mehr zum Personenkreis der Wohnungslosen gezéhlt. Seit Mitte 2015 sind keine Haushalte
mehr nach Satzungsrecht in stadtischen Unterkunftsanlagen sowie in stadtischen Wohnanlagen untergebracht.

 Das Programm , Verdichtetes Wohnen" wurde seit 2002 konzeptionell sukzessive umgewandelt in das sog.
Probewohnen. Der Umstellungsprozess verlief nicht linear, d.h. es wurden mehr Einheiten im Verdichteten Wohnen
abgebaut, als im Probewohnen dazu kamen. Zuletzt wurden die restlichen WE Verdichtetes Wohnen in das sog.
Belegrechtskaufprogramm Uberfhrt. Bei den angemieteten Wohnungen wird gezielt abgebaut durch Vermittlung der
Haushalte in dauerhaftes \Wohnen und anschlieRende Rickgabe der WE.

9 Stadt. Notquartiere sowie Clearinghduser seit Oktober 2005 fir akut Wohnungslose

Quelle: Sozialreferat, Amt flir Wohnen und Migration
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Tabelle 36: Rechtsverbindliche Erhaltungssatzungsge-

biete in Miinchen 2017

Satzungsgebiete
Stand 31.12.2017

Laufzeit

Einwohner/-innen

Wohnungen

absolut
Schlachthofviertel 03/2013-03/2018 9.100 5.100
Alte Heide 11/2013-11/2018 2.600 1.300
Dreimiihlenstra3e/Baldeplatz 11/2013-11/2018 8.400 4.700
Am Harras/Passauer Stral3e 11/2013-11/2018 7.300 4.000
Hohenzollernstr. und Hohenzollernplatz 02/2014-02/2019 8.700 5.200
St.-Benno-Viertel 02/2014-02/2019 4.000 2.300
Laim 04/2015-04/2020 13.500 7.600
Tegernseer LandstralRe 11/2015-11/2020 6.800 4.100
Trauchberg-/Forggenseestralle 11/2015-11/2020 8.200 4.400
Sendling-Westpark 02/2016-02/2021 23.200 12.900
Haidhausen 03/2016-03/2021 29.600 16.700
Untere Au/Untergiesing 05/2016-05/2021 18.800 11.100
Wettersteinplatz 05/2016-05/2021 6.000 3.200
Gartnerplatz-/Glockenbachviertel 05/2016-05/2021 8.000 4.900
Neuhausen 07/2016-06/2021 6.500 3.700
Sendling 07/2016-07/2021 19.600 10.500
Milbertshofen 11/2016-10/2021 29.300 15.000
Maxvorstadt 02/2017-02/2022 5.900 3.800
Ludwigsvorstadt/Schwanthalerhdhe 05/2017-05/2022 29.900 15.900
Josephsplatz 07/2017-07/2022 8.700 5.600
Plindterplatz/Bonner Platz 08/2017-08/2022 8.100 4.700
Summe 262.200 146.700

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22

5.4 Instrumente des
Bestandsschutzes

Mit dem Mangel an preiswertem
Wohnraum gestaltet sich auch die
Aufrechterhaltung der sozialen
Mischung sowie die Wahrung gewach-
sener Nachbarschaften und Milieus
immer schwieriger, da Haushalte mit
geringeren Einkommen infolge von
Luxusmodernisierung, Umwandlungen
und Mieterhdhungen Gefahr laufen,
aus ihren angestammten Vierteln ver-
drangt werden. Um das Nebeneinander
verschiedener Einkommensgruppen
innerhalb der Quartiere auch auf dem

angespannten \WWohnungsmarkt und
trotz des kontinuierlichen Wachs-

tums erhalten zu kénnen, mussen
neben dem Neubau von geférdertem
Wohnraum auch MalRnahmen des
Bestandsschutzes flr (Miet-)wohnraum
eingesetzt werden. Hierunter fallen Er-
haltungssatzungen nach § 172 Bauge-
setzbuch (BauGB) sowie das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum.
Beide Instrumente werden in der Lan-
deshauptstadt Miinchen konsequent
angewendet.
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Karte 14: Erhaltungssatzungsgebiete in Miinchen 2017 0 1km A
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5.4.1 Erhaltungssatzungen

Ziel der Erhaltungssatzung nach § 172
Baugesetzbuch (BauGB) ist es, die
Zusammensetzung der Wohnbevol-
kerung in einem bestimmten Gebiet
zu erhalten, unter der Voraussetzung,
dass dies aus stadtebaulicher Sicht
sinnvoll und notwendig ist. Es handelt
sich dabei um Gebiete mit aufwer-
tungsverdachtigem Gebadudebestand,
in denen Haushalte leben, die bei einer
Mieterhohung in Folge von Moderni-
sierungen, die Uber den Ublichen Stan-
dard hinausgehen (, Luxusmoderni-
sierung”) verdrangungsgeféhrdet sind.

Zum Ende des Jahres 2017 gab es

in Mdnchen 21 rechtskréftige Erhal-
tungssatzungsgebiete, in denen rund
262.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner in 147.000 Wohnungen leben (vgl.
Tabelle 36 und Karte 14). Im Jahr 2018
werden die auslaufenden Erhaltungs-
satzungen ,, Schlachthofviertel”,

Alte Heide", , DreimUhlenstralRe /
Baldeplatz” und ,Am Harras /
Passauer StraRe” zum Teil mit vergro-
Rertem Umgriff erneut erlassen. Mit
der Erhaltungssatzung ,,Moosach”
wird aufserdem eine neue und damit
erste Satzung fur den 10. Stadtbezirk
beschlossen.

Erhaltungssatzungen haben die Aufgabe,
gewachsene Milieustrukturen zu bewah-
ren und Verdrangungsprozesse zu verhin
dern beziehungsweise zu verlangsamen
(sogenannte , Milieuschutzsatzung”).

Zu diesem Zweck besteht in Erhal-
tungssatzungsgebieten flr bestimmte
Vorhaben an Gebauden ebenso wie flir
die Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen ein Genehmigungsvor-
behalt. Dies soll Luxusmodernisierungen
zum Zwecke der Mietsteigerung und/
oder spekulative Umwandlungsaktivita-
ten verhindern. Modernisierungen, die
zu einem zeitgemafen Ausstattungs-
standard der Wohnungen fihren, sind
zu genehmigen.

Die Zahl der Antrage auf Modernisie-
rungsgenehmigungen zeigte sich dabei
in den letzten funf Jahren unverandert
hoch (vgl. Tabelle 37). Dabei féllt auf,
dass die Genehmigung nur in wenigen
Fallen versagt wird. Hierbei gilt zu
berlicksichtigen, dass die hohe Anzahl
an Beratungsgesprachen, die vorab von
Eigentiimerinnen und Eigentimern in
Anspruch genommen werden, auch dazu
beitragt, dass gewisse Malinahmen, die
nicht genehmigt wirden, auch gar nicht
erst beantragt werden.

Tabelle 37: Vollzugsstatistik - Modernisierungsantrage

Alle Satzungsgebiete Jahr
2013 2014 2015 2016 2017 Gesamt
absolut
abgeschlossene 318 463 361 414 379 1.935
Antrage/Vorgange @
Ablehnungsbescheide 12 3 0 3 0 18
Genehmigungsbescheid mit Auflagen 46 104 91 113 23 377
(Verpflichtungserklarung)
Genehmigungsbescheid 1.365 2.847 1.332 1.748 1.631 8.923
ohne Auflagen ®
Beratungsgesprache 1.261 1.870 1.932 1.815 1.704 8.582

@ So genannte ,Félle”, d.h. inkl. Antragsriicknahmen, Negativatteste; die Zahl nur der Modernisierungsantréage

wird nicht erfasst.
9 Anzahl der Wohnungen

Quelle: Sozialreferat — Amt fir Wohnen und Migration
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Der Genehmigungsvorbehalt bei der
Begriindung von Wohnungs- und
Teileigentum wurde im Marz 2014 ein-
geflihrt. Seitdem ist es in Erhaltungs-
satzungsgebieten nicht mehr ohne
Auflagen moglich, Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen umzuwandeln.
Verpflichtet sich die Eigentimerin oder
der Eigentimer, die Wohnungen im
Falle einer Aufteilung in Einzeleigen-
tum innerhalb von sieben Jahren nur
an die darin lebenden Mieterinnen und
Mieter zu verauf3ern, muss allerdings
eine Genehmigung erteilt werden.

Zwischen 2014 und 2017 wurden im
gesamten Stadtgebiet fir rund 2.370
Wohnungen Antrége zur Begriindung
von Wohnungs- oder Teileigentum
gestellt (vgl. Tabelle 38). Kurz nach
Inkrafttreten des Genehmigungsvor-
behaltes gingen erwartungsgemaf
besonders viele Antrage ein. In den
Folgejahren pendelte sich die Anzahl
der Antragsstellungen auf einem nied-
rigeren Niveau ein. Eine Antragsableh-
nung erfolgte fir rund 850 Wohnun-

gen. FUr knapp 530 Wohnungen wurde

die Umwandlung genehmigt. In den
Ubrigen 992 Fallen wurden die Antrage
zum Beispiel wieder zurlickgenom-
men oder die betroffenen Anwesen
befanden sich nicht innerhalb eines
Erhaltungssatzungsgebietes.

Karte 15 zeigt, dass Genehmigungen
zur Umwandlung haufiger in den In-
nenstadt- und Innenstadtrandgebieten
beantragt wurden. Dies liegt zum
einen daran, dass Aufwertungs- und
Mietsteigerungspotenzial nach wie vor
in alteren Wohnungsbestanden und

in zentralen Lagen besonders hoch
sind. Mietshauser werden zum Bei-
spiel modernisiert, in Einzeleigentum
umgewandelt und als Eigentums-
wohnungen verkauft. Zum anderen
ist die Bebauungsstruktur in den
Stadtrandgebieten eine andere. Hier
gibt es bereits einen hdheren Anteil
an oftmals selbstgenutztem Eigentum
wie zum Beispiel Einfamilienhduser
oder Doppelhaushélften aber auch
Eigentumswohnanlagen.

Zu berlcksichtigen ist, dass der
Genehmigungsvorbehalt in Erhaltungs-
satzungsgebieten in den dargestellten
Jahren zum Teil, das hei’t ab dem
Jahr 2014, bereits gegolten hat und
somit gewisse Bereiche in den Vierteln
bereits unter Schutz standen.

Tabelle 38: Vollzugsstatistik — Antrage auf Genehmigung der
Begriindung von Wohn- oder Teileigentum

Jahr
2014 2015 2016 2017 Gesamt
Antrage insgesamt (in Wohneinheiten) 1.164 420 280 502 2.366
davon Ablehnungen 782 51 13 0 846
davon Genehmigungen 260 109 93 66 528
davon Riicknahmen 122 260 174 436 992

Quelle: Sozialreferat — Amt fiir Wohnen und Migration
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Karte 15: Anteil der Wohneinheiten, fiir die eine
Umwandlung in Eigentum beantragt wurde 2013-2017
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Tabelle 39: Vollzugsstatistik — Vorkaufsrechtsausiibung und

Abgabe von Abwendungserklarungen

Alle Satzungsgebiete Jahr
2013 2014 2015 2016 2017
absolut
Abwendungserklarungen 20 42 24 48 37
Wohnungen 334 642 545 1.348 392
Wohnflache (m?) 19.961 41.843 34.981 77.709 22.960
Auslibung Vorkaufsrecht 1 6 1 1 0
Wohnungen 14 108 16 4 0
Wohnflache (m?) 867 5.934 955 330 0
Insgesamt 21 48 25 49 37
Wohnungen 348 750 561 1.352 392
Wohnflache (m?) 20.828 47.777 35.936 78.039 22.960

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

Unter bestimmten Voraussetzungen
steht dem Kommunalreferat der
Landeshauptstadt Minchen beim Ver-
kauf von Grundstlcken in Erhaltungs-
satzungsgebieten ein Vorkaufsrecht zu.
Dieses kann von der Kauferseite durch
die Abgabe einer sogenannten Abwen-
dungserklarung verhindert werden.
Bisher verpflichtete sich der Erwerber
oder die Erwerberin gegeniber der
Landeshauptstadt dazu, zum Beispiel
die Umwandlung in Eigentumswoh-
nungen sowie unangemessene
Modernisierungsmafinahmen fir

die Dauer der jeweiligen Erhaltungs-
satzung, maximal jedoch fir zehn
Jahre, zu unterlassen. Mit der Neu-
fassung der Abwendungserklarung,
welche im Jahr 2018 durch den
Stadtrat beschlossen wurde, gelten die
Vorgaben bei einem Verkauf im Erhal-
tungssatzungsgebiet allerdings nicht
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mehr nur fir langstens zehn Jahre,
sondern solange das Anwesen ohne
Unterbrechung im Geltungsbereich
einer Erhaltungssatzung liegt. DarUber
hinaus wurde die Abwendungserkla-
rung in weiteren Punkten angepasst.
Beispielsweise dirfen Wohnungen in
den betroffenen Anwesen bei einer
Neuvermietung nur noch an Personen
vergeben werden, die bestimmte
Einkommensobergrenzen nicht
Uberschreiten. Ebenso unterliegen
kiinftige Mieterhéhungen gewissen
Beschrankungen. Modernisierungs-
kosten durfen anstatt wie bisher zu elf
Prozent nur noch zu acht Prozent auf
die Mieterinnen und Mieter umgelegt
werden.

Insgesamt wurden zwischen 2013 und
2017 neun Anwesen vorgekauft, in
171 Fallen wurde von der Kauferseite
eine Abwendungserklarung abgege-
ben (vgl. Tabelle 39).
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5.4.2 Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum

In Minchen darf Wohnraum nur zu
Wohnzwecken genutzt werden.
Gerade fur kleine Unternehmen und
Betriebe, Anwalts- oder Steuerkanz-
leien, medizinische Berufe und Dienst-
leister sind Blro- und Gewerberdume
in Wohnlagen jedoch sehr attraktiv,

da die Dienste so in unmittelbarer
Nadhe zu Kundinnen und Kunden ange-
boten werden kdnnen. ,, Klassische"
Gewerbeeinheiten stellen aufserdem
auf Grund ihrer GréRRe und Lage oft
keine Alternative dar.

Um zu verhindern, dass dem Woh-
nungsmarkt dringend bendtigter
Wohnraum entzogen wird, bedirfen
die berufliche oder gewerbliche
Nutzung, Abbruch oder Leerstand von
mehr als drei Monaten einer Geneh-
migung. 2017 wurde die Satzung der
Landeshauptstadt Minchen Uber das
Verbot zur Zweckentfremdung von
Wohnraum an die vom Bayerischen
Landtag eingeflihrten Neuregelungen

des Gesetztes angepasst. Unter
anderem betragt der Bufdgeldrahmen
nun 500.000 Euro anstatt 50.000 Euro
je Wohneinheit und hat sich somit
verzehnfacht.

Im Jahr 2015 hat das Sozialreferat
aulRerdem eine Sonderermittlungs-
gruppe eingerichtet, die vor allem die
illegale Nutzung von Wohnungen als
Beherbergung fir Touristen sowie die
Vermietung an sogenannte ,Medizin-
touristen” aufdeckt und unterbindet.
Darlber hinaus wurde eine Onlineplatt-
form angelegt, auf der Mieterinnen
und Mieter Zweckentfremdungen in
Wohnhé&usern melden kdnnen.

Das Sozialreferat deckt jahrlich die
illegale Zweckentfremdung von etwa
200 Wohnungen auf, mit steigender
Tendenz (vgl. Tabelle 40). Im Jahr 2017
wurden sogar rund 300 Zweckentfrem-
dungen erfasst, bei einem Drittel han-
delte es sich um Ferienwohnungen.

Tabelle 40: Zahl der aufgedeckten und beendeten illegalen

Zweckentfremdungen seit 2008

Jahr Wohneinheiten Wohnflache durchschnittl.
Wohnungsgrof3e
absolut in m2

2008 244 12.670 51,9
2009 204 13.110 64,3
2010 161 12.370 76,8
2011 183 15.288 83,5
2012 142 10.055 70,8
2013 159 11.774 74,1
2014 158 10.114 64,0
2015 237 16.864 71,2
2016 244 16.009 65,6
2017 298 21.203 71,2

Quelle: Sozialreferat, Amt flir Wohnen und Migration
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Tabelle 41: Bescheide zu Zweckentfremdung

im freifinanzierten Wohnungsbau

Jahr Genehmigungen
bescheinigungen

Abbruch @ Nutzungsanderung

absolut
Bescheide
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
2014 467 27 494 31
2015 408 21 429 25
2016 455 23 478 27
2017 435 21 456 41
Wohneinheiten
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
2014 1.025 33 1.058 56
2015 830 33 863 42
2016 810 50 860 179
2017 1.075 51 1.126 65

@ einschlieBlich sonstiger Gebaude (Wohnheime etc.)

o Durch die Negativbescheinigungen wird behordlich bestétigt, dass die fraglichen Rdumlichkeiten

nicht unter das Verbot der Zweckentfremdung fallen.

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration
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In den letzten zehn Jahren wurden so Zweckentfremdungsrechts 6ffentliche
insgesamt Uber 2.000 Wohnungen Gelder in Hohe von tber 430 Millionen
mit einer Gesamtwohnflache von rund Euro gespart.

139.500 Quadratmetern dem Woh-

nungsmarkt wieder zugefihrt. Grundsatzlich kann die Zweckent-

fremdung von Wohnraum, zu der
Unter der Annahme, dass die Herstel- beispielsweise auch Abbrlche zahlen,
lungskosten (inklusive Grundsttck) genehmigt werden (vgl. Tabelle 41).
fir eine EOF-geforderte Wohnung Dann jedoch muss neuer Ersatzwohn-
im Durchschnitt der letzten Jahre raum als Kompensation geschaffen
213.000 Euro betrugen, wurden im werden (vgl. Tabelle 42).

Zehnjahreszeitraum von 2008 bis 2017
durch den konsequenten Vollzug des

Tabelle 42: Schaffung von Ersatzwohnraum im Rahmen der
Zweckentfremdungssatzung seit 2008

Jahr verloren gegangener Wohnraum (A) neu entstehender Zusatzlich entstehender Wohnraum (B-A)
Wohnraum insg.
geplant (B)
WE Wohnflache Wohnflache WE Wohnflache
absolut in m? in m? absolut in m?
2008 767 61.047 165.454 819 104.407
2009 761 57.613 151.932 695 94.319
2010 815 61.425 157.453 642 96.028
2011 794 69.441 234.880 1.840 165.439
2012 1.384 88.483 230.643 1.087 142.160
2013 1.031 82.049 254.806 1.497 172.757
2014 1.058 80.546 240.835 1.5625 160.289
2015 863 72.372 227.327 1.442 154.955
2016 860 75.261 231.126 1.514 155.865
2017 1.126 83.857 237.310 1.839 153.453

Quelle: Sozialreferat, Amt fiir Wohnen und Migration
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Energieeffizienz
und Sanierung



6.1 Energieeffizienz im Wohnungs-
neubau und -bestand

Der Klimaschutzplan 2050 der Bundes-
regierung sieht unter anderem die
Erreichung eines nahezu klimaneutra-
len Gebaudebestandes vor. Gebaude
sind besonders langlebig und stehen
fir 35 Prozent des deutschen Enden-
ergiebedarfs und rund ein Drittel der
Treibhausgasemissionen Deutsch-
lands. Bis 2030 soll die Minderung der
Treibhausgasemissionefn 66 bis 67
Prozent gegenliber 1990 betragen. Um
das Ziel eines nahezu klimaneutralen
Gebaudebestandes bis 2050 zu errei-
chen, sind sowohl anspruchsvolle Neu-
baustandards, langfristige Sanierungs-
strategien fur den Gebaudebestand
wie auch die schrittweise Abkehr von
fossilen Heizungssystemen Voraus-
setzung. Fir Neubauten wird deshalb
der ab 2021 geltende Niedrigstenergie-
gebaudestandard schrittweise weiter-
entwickelt, um mittelfristig einen Neu-
baustandard zu erreichen, der nahezu
klimaneutral ist. Eine Neuinstallation
von Heizsystemen, die erneuerbare
Energien effizient nutzen, wird dann im
Vergleich zu Heizsystemen mit fossilen
Brennstoffen deutlich attraktiver sein.
Zur Unterstltzung des Ziels sollen
klinftig auch geeignete Anreize zur
Nutzung und Errichtung von Gebauden
geprift werden, die mehr Energie er-
zeugen, als fir den Betrieb erforderlich
ist. Bestandsgebaude sollen bis zum
Jahr 2050 ebenfalls durch Energieeffi-
zienzmalinahmen und eine verstarkte
Nutzung erneuerbarer Energien

derart saniert werden, dass sie dem
Anspruch eines nahezu klimaneutralen
Gebaudebestands genligen. Die ener-
getischen Anforderungen an Bestands-
gebadude werden daher schrittweise
bis 2030 und in wirtschaftlicher Weise
weiterentwickelt.
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Kernaussagen:

— Neues Klimaschutzziel fur Mn-
chen: Klimaneutralitat bis 2050

— Wohnnebenkosten (z.B. fir
Heizen und Warmwasser) bela-
sten die Haushalte zusatzlich zu
den hohen MUnchner Kaltmieten
in Hohe einer zusatzliche
Monatsmiete

— FUr das Erreichen der Minchner
Klimaschutzziele und bezahl-
bare Wohnnebenkosten kommt
der Sanierung des Wohnungs-
bestandes eine entscheidende
Rolle zu.

Der Bund wird das Energieeinspa-
rungsgesetz, die Energieeinspar-
verordnung und das Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz in einem
Gebaudeenergiegesetz zusammen-
flhren und damit die Anforderungen
des EU-Rechts zum 1. Januar 2019
fur 6ffentliche Gebdude und zum

1. Januar 2021 fir alle Gebaude um-
setzen. Die aktuellen energetischen
Anforderungen werden dabei fir Be-
stand und Neubau fortgelten (Ergebnis
des Wohngipfels ,, Gemeinsame Woh-
nungsoffensive von Bund, Landern
und Kommunen” am 21. September
2018 im Bundeskanzleramt).

Vor dem Hintergrund des Pariser
Klimaschutzabkommens im November
2015 und des Klimaschutzplans 2050
der Bundesregierung hat der Minch-
ner Stadtrat 2017 seine bisherigen
Klimaschutzziele Uberprift und neu
definiert. Mit dem am 27. September
2017 gefassten Stadtratsbeschluss
zum Integrierten Handlungsprogramm
Klimaschutz in Minchen - IHKM hat
sich die Landeshauptstadt Minchen
das Ziel der Klimaneutralitat im Jahr
2050 gesetzt. Konkret bedeutet dies
dann einen TreibhausgasausstofR

pro Kopf von 0,3 Tonnen. Ebenfalls
beschlossen wurde ein verschérftes
Klimaschutzziel fir das Jahr 2030. Bis
dahin sollen die Treibhausgasemissio-
nen auf drei Tonnen pro Kopf reduziert
werden.

— Die Inanspruchnahme von

Fordermitteln ist in Minchen
essentiell, um eine nahezu
warmmietenneutral Sanierung
zu gewahrleisten.

Minchen biete ein eigenes
Forderprogramm Energieein-
sparung, dies ist mit KfW-Mitteln
kombinierbar.

Neben sieben formlich festge-
legten Sanierungsgebieten gibt
es drei Untersuchungsgebiete
.Neuperlach”, ,,Moosach” und
,Ortskern Aubing”.

Der Minchner Wohnungsbausektor
muss zur Reduzierung des Energiever-
brauchs und der Treib-hausgasemis-
sionen (zum Beispiel Umstellung der
Beheizung durch fossile Rohstoffe auf
erneuerbare Energien) sowie der Ver-
besserung der Energieeffizienz seinen
Beitrag mit MaRnahmen im Neubau
und in den Bestandsgebieten leisten.

In privaten Haushalten entfallen

70 Prozent des Endenergiebedarfs
auf das Heizen, weiter 15 Prozent
auf die Warmwasserbereitung. Die
Entwicklung der Energiepreise und
damit auch der Wohnnebenkosten
fUhrt in Mnchen zu einer erheblichen
zusatzlichen Belastung weiterer Be-
volkerungskreise: Bei bereits hohem
Niveau der Kaltmieten wird durch
steigende Betriebskosten fir eine
Vielzahl von Haushalten bezahlbares
Wohnen zu einer zentralen Frage.
Far die Raumwarme wenden private
Haushalte ungefahr eine zuséatzliche
Monatsmiete auf.
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Abbildung 25: Heizwarmebedarf nach Energiestandard, Heizwarmekosten

einer mit Fernwarme versorgten, durchschnittlich groBen Miinchner Wohnung
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Quelle: eigene Berechnungen, wikipedia Juli 2016

Heizwéarmebedarf Qh

Heizwérmekosten

Tabelle 43: Inanspruchnahme der
KfW-Energieeffizienz-Programme in Miinchen

Jahr Programm

Energieeffizient Bauen Energieeffizient Sanieren

Effizienzhaus EinzelmalRnahmen

Mio. Euro geforderte WE Mio. Euro geforderte WE Mio. Euro geforderte WE
2009 B35 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
2014 155 3.567 40 886 27 2.437
2015 178 5.266 33 1.001 20 1.208
2016 331 4.753 46 1.084 14 1.102
2017 192 2.019 32 659 14 845

WE = Wohneinheiten

Quelle: Forderreport KfW Bankengruppe, Jahre 2009 — 2017, www.kfw.de
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FUr das Erreichen der Minchner
Klimaschutzziele und den Erhalt bezahl-
baren Wohnens (inklusive bezahlbarer
Heizkosten) kommt der Sanierung des
Wohnungsbestandes eine entschei-
dende Rolle zu. Nur rund zwolf Prozent
des Wohngebaudebestands wurde
nach 2002 (Einfihrung der EnEV)
erstellt. Gleichzeitig sind rund 66 Pro-
zent der Minchner Wohngebéaude vor
Inkrafttreten der ersten Warmeschutz-
verordnung (1977) fertiggestellt wor-
den. Zum Vergleich: ein nicht saniertes
Wohnhaus, Baujahr 1960-1980, besitzt
einen Heizwarmebedarf von 300 kWh/
(m2a), eines ab der 1. Warmeschutz-
verordnung 1977 unter 250 kWh/(mZa).
Ein Haus, nach der EnEV 2002 errich-
tet, hat einen Heizwarmebedarf von bis
zu 70 kWh/(mZa). Ein Wohngebaude
nach der EnEV 2013 (Verscharfung ab
1.1.2016) bendtigt nur 45 kWh/(m?Za).

Stellt man diesen Heizwédrmebedarfen
zum Beispiel Kosten flr Fernwarme
(0,8 Euro/ kWh, SWM 2017) fir eine
durchschnittliche Minchner Wohnung
von 72 Quadratmeter gegentber,
werden die Kostenbelastungen fir den
Verbraucher deutlich: Die Jahres-
heizwarmekosten in einem unsanier-
ten Wohnhaus aus den 1960er-1980er
Jahren sind mit rund 1.730 Euro um
rund 1.470 Euro hdher als in einer
Wohnung nach dem Energiestandard
der EnEV 2013 (rund 260 Euro, vgl.
Abbildung 25).

Die in Abbildung 25 ausgewiesenen
Kosten beziehen sich auf den Heiz-
warmebedarf, bezahlen muss der Ver-
braucher aber bei seinen Heizkosten
den Heizenergiebedarf. Dieser enthélt
zusatzlich noch die Anlagenverluste
(bei der Ubergabe, Verteilung, Erzeu-
gung, Speicherung). Sie konnen je
Beschaffenheit des Gebaudes und der
Heiztechnik rund 10 bis 20 Prozent
ausmachen, und kommen zu den hier
ausgewiesenen Werten noch hinzu.

Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau
(KfW) des Bundes fordert im Pro-
gramm , Energieeffizient Sanieren”
energetische Sanierungsmafinahmen
des gesamten Wohngebaude (Herstel-
lung eines Kfw-Effizienzhauses) bzw.
EinzelmaRnahmen in Gebauden, die
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vor dem 01.02.2002 errichtet wurden.
Im Neubauprogramm ,, Energieeffizient
Bauen” fordert die KfW dartber hinaus
zukunftsweisende Standards fiir das
Gesamtgebaude, bei denen Vorgaben
an den Primarenergiebedarf und an
den Warmeschutz einzuhalten sind.
Dabei handelt es sich um verschie-
dene KfW-Effizienzhausstandards

(55, 40, 40plus).

Der geforderter Energiestandard flr
Wohngebaude wird Uber die KfW-
Effizienzhausstandards festgelegt. Als
Ausgangspunkt gelten die Vorgaben
der EnEV, mit denen fir jedes Bau- und
Sanierungsvorhaben ein sogenanntes
Referenzhaus berechnet wird. Dieses
Referenzhaus hat dieselbe Geometrie,
Nutzflache und Ausrichtung wie das
zu erstellende Gebéude und zieht fur
jedes Bauteil (zum Beispiel Wand,
Fenster, Tlr) Referenzwerte der

EnEV heran. Daraus ergeben sich
gebaudespezifische Referenzwerte flr
den Transmissionswéarmeverlust und
den Jahrespriméarenergiebedarf, auf
denen der Energiestandard aufbaut.
Ein KfW-Effizienzhaus 100 darf daher
hoéchstens so viel Primarenergie ver-
brauchen wie das Referenzgebaude.
Je kleiner die Zahl desto energiespa-
render ist das Haus.

Die Inanspruchnahme der Kf\W-
Programme in Minchen ist in Tabelle
43 dargestellt. Das Neubauprogramm
.Energieeffizient Bauen” wurde in den
letzten beiden Berichtsjahren weniger
in Anspruch genommen. Gemessen
an der Zahl der Fertigstellungen in den
Berichtsjahren 2016 und 2017, erreicht
die KfW-Férderung einen Anteil von
rund 54 Prozent des Miinchner Woh-
nungsneubaus (2014/2015 waren es
noch 65 Prozent). Die Zahl der gefor-
derten Wohneinheiten im Programm

. Energieeffizient sanieren - Herstellen
eines Effizienzhaus” blieben gegen-
Gber dem vorherigen Berichtszeitraum
nahezu gleich.

Fir den Bau beziehungsweise die
energetische Ertlichtigung von Ge-
bauden in Mlinchen steht zusatzlich
zu den KfW-Mitteln die Férderung
aus dem Munchner Férderprogramm
Energieeinsparung (FES) zur Verfu-
gung. Beide Férdermaoglichkeiten kén-
nen miteinander kombiniert werden.

Seit 2009 wurden rund 8.900 Woh-
nungen mit einer Wohnflache von
rund 621.000 Quadratmetern tber
die FES-Forderung im Minchner
Standard ,, Niedriger Warmeenergie-
bedarf” (4.917 Wohneinheiten) oder
im Minchner , Gebaudestandard fur
geforderten Wohnungsbau” (3.979
Wohneinheiten) errichtet beziehungs-
weise waren Ende 2016 noch im
Bau. In der gleichen Zeit wurden 607
Wohneinheiten in Gebauden mit Pas-
sivhausstandard Uber das Munchner
Foérderprogramm Energieeinsparung
gefordert. So wurden Uber das FES in
den Jahren 2009 bis 2016 insgesamt
9.557 Wohnungen in einem energe-
tisch hochwertigen Standard errichtet,
das entspricht zirka dem 1,7-fachen
des Baugebietes Freiham.

Die Auswertung der Experten-
befragung zum Wohnungsmarkt in
Mdinchen 2017 zeigt, dass energie-
effizientes Bauen sich als Thema

am Wohnungsmarkt etabliert hat.

Vor dem Hintergrund steigender
Immobilienpreise in Verbindung mit
der Entwicklung der ,,zweiten Miete"
(steigenden Nebenkosten) wird dies
nicht zuletzt fir bezahlbares Wohnen
immer relevanter. GegenUber der
letzten Befragung 2015 ist die
Nachfrage nach hohen energetischen
Standards vor allem im Neubau
deutlich gesunken. Gleiches wurde

in der Inanspruchnahme der KfW-
Forderung festgestellt (vgl. Tabelle
43). Die Grlinde liegen vor allem in den
steigenden Immobilienpreisen, die den
Verkauf jeden Wohnraums in Miinchen
zulassen. Das ehemalige Kf\W-70
Effizienzhaus wird seit April 2016 nicht
mehr gefordert und wurde deshalb aus
der Befragung gestrichen. Es wird nun
erst ab dem anspruchsvolleren KfW-
Effizienzhaus 55 gefdrdert.
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Eigentlimerinnen und Eigentimer so-
wie der Mieterinnen und Mieter haben
unterschiedliche Nachfrageverhalten
(vgl. Abbildung 26). Tendenziell liegt
das Interesse der Eigentimerinnen
und Eigentimer an héheren energeti-
schen Standards etwas hoher als bei
Mieterinnen und Mietern. Bei beiden
Gruppen ist die Nachfrage verhalten.
Das knappe Angebot lasst den
Nachfragegruppen wenig Wahlmag-
lichkeiten auf dem Munchner Woh-
nungsmarkt. Das zusatzliche Kriterium
Energiestandard wirde die Auswahl
noch weiter einschranken.

Dieses Phanomen wurde auch bei

der Auswertung der Daten fir den
Mdinchner Mietspiegel 2017 festge-
stellt. In MUnchen wird in erster Linie
bezahlbarer Wohnraum gesucht; der
energetische Zustand eines Gebaudes
steht nicht im Vordergrund. Dennoch
zeichnet sich ab, dass sich dieses
Thema entwickelt. Das Sozialreferat
als Herausgeber des Mietspiegels geht
davon aus, dass sich das Bewusstsein
flr energetisch gut ausgestattete
Gebaude und Wohnungen weiter
auspragt und sich langfristig eine miet-
preisbildende Wirkung zeigen wird.
Deshalb wird der energetische Zu-
stand in den kommenden Mietspiege-
lerhebungen weiterhin mit abgefragt.

Im wohnungspolitischen Handlungs-
programm ,Wohnen in Minchen VI
(2017-2021)" werden unter anderem
die energetischen Standards fir den
geforderten Wohnungsbau und die
stadtischen Wohnungsgesellschaften
GWG und GEWOFAG festgelegt. Fur
diesen Bereich des \Wohnungsmarktes
gelten die Anforderungen des 0ko-
logischen Kriterienkataloges fir die
Gebéaudehdille, die den gesetzlichen
Standard um 15 Prozent unterschrei-
ten. Mehrkosten flr die Realisierung
hoéherer energetischer Standards
kénnen unter anderem Uber das oben
erwahnte FES und die KfW bezu-
schusst werden.

Abbildung 26: Heizwarmebedarf nach Energiestandard, Heizwarmekosten

einer mit Fernwarme versorgten, durchschnittlich groRen Miinchner Wohnung
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Tabelle 44: Energiesparender Wohnungsneubau durch die stadtischen

Wohnungsgesellschaften seit 2013

Gesellschaft  Energetischer Standard

Fertiggestellte Wohneinheiten (WE)

2013 2014 2015 2016 2017
GEWOFAG KfW Effizienzhaus 100 26 19 - - =
KfW Effizienzhaus 70 29 106 287 616 485
KfW Effizienzhaus 55 - 321 225 - -
KfW Effizienzhaus 40 - = = - R
Passivhaus 32 = = - R
Plusenergiehaus - = = - R
insgesamt 87 446 512 616 485
GWG KfW Effizienzhaus 100 - - = - -
KfW Effizienzhaus 70 134 207 211 258 576
KfW Effizienzhaus 55 146 = = - _
KfW Effizienzhaus 40 - = = - R
Passivhaus - = = - R
Plusenergiehaus - - - - _
insgesamt 280 207 211 258 576

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 111/2, Meldungen der Gesellschaften GEWOFAG, GWG

Die Fertigstellungszahlen der
stadtischen Wohnungsgesellschaften
gegliedert nach dem energetischen
Standard sind in Tabelle 44 darstellt.
Im Rahmen der wirtschaftlichen und
technischen Moglichkeiten werden
in beiden Gesellschaften Modellpro-
jekte realisiert. Die GEWOFAG fihrt
derzeit ein Projekt zur Bauteilakti-
vierung fir ein effizientes Heiz- und
Kihlsystem an der SaherrstralRe in
Laim durch und beteiligt sich am
Forschungsprojekt C/Sells fir Smart
Girds (weiterfiihrende Informationen
dazu sind unter www.gewofag.de).

Der Fokus der stadtischen Wohnungs-

gesellschaften liegt im Neubau von
bezahlbaren Wohnraum. Instand-
haltungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen werden in geringerem Mal3e
als in den Jahren zuvor realisiert.

Die energetische Sanierung der Sied-
lung ,Max II” in Neuhausen (Gebiet
zwischen der Pfander-, Schachen-
meier-, Hilble- und Dachauer Straf3e)
mit 1.221 Wohnungen ist das derzeit
bedeutendste Modernisierungs-
vorhaben der GEWOFAG. Die Maf3-
nahme erfolgt in finf Bauabschnitten.
In den Jahren 2018 bis 2019 werden
die zwei letzten Abschnitte saniert.
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Die GWG MUnchen setzte ein
Sanierungsprojekt mit Modellcharakter
in der Wohnlage GollierstralRe
(Schwanthalerhohe) um. Die Be-
standsgebaude wurden energetisch
modernisiert und die Bestandswoh-
nungen nahezu barrierefrei gemacht.
Ein Ersatzneubau wurde als 6kologi-
scher Holzbau in Massivbauweise im
Niedrigenergiehausstandard realisiert
(vgl. Abbildung 27). Der Holzbau wurde
im Oktober 2017 fertiggestellt. Das
Gesamtprojekt erhielt 2018 den Eh-
renpreis fr guten Wohnungsbau der
Landeshauptstadt Mlnchen.

Die GWG Muinchen erarbeitete

im Jahr 2017 eine umfassende
Instandhaltungsstrategie. Diese sieht
vor allem die Sanierung im Bereich
der Haustechnik mit Heizzentralen,
Elektrosteigleitungen und Aufzligen
sowie Mafsnahmen an Dachern und
Tiefgaragen bei élteren Bestandsge-
bauden vor. Flr 2018 reserviert die
GWG Munchen fir die Instandhaltung
und -setzung und Modernisierung ein
Budget von 50 Millionen Euro.
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Die Bundesregierung plant Ande-
rungen im Mietrecht, die auch
Anderungen zur Umlage von Moder-
nisierungskosten beinhalten. Das
Bundeskabinett verabschiedete am

5. September 2018 einen Entwurf des
. Gesetzes zur Ergédnzung der Rege-
lungen Uber die zuldssige Miethdhe
bei Mietbeginn und zur Anpassung der
Regelungen Uber die Modernisierung
der Mietsache (Mietrechtsanpassungs-
gesetz — MietAnpG)"“. Der Umlagesatz,
mit dem Vermieterinnen und Vermieter
die Kosten einer Modernisierung an
die Mieterinnen und Mieter weiterge-
ben koénnen, ist seit dem Jahr 1978
unverandert. Der Entwurf sieht vor,
den Umlagesatz in Gebieten, in denen
die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen beson-
ders gefahrdet ist (sogenannte Gebiete
mit abgesenkter Kappungsgrenze, zu
denen Mlnchen gehort) fir die Dauer
von zunachst finf Jahren von 11 auf 8
Prozent abzusenken. Zudem sieht der
Gesetzentwurf vor, die Umlage von
Modernisierungskosten auf 3 Euro je
Quadratmeter innerhalb von 6 Jahren
zu begrenzen (Kappungsgrenze fir
Modernisierungen). Der Gesetzent-
wurf wurde im Herbst 2018 in den
Bundestag eingebracht. Auf dem
Wohngipfel ,, Gemeinsame Wohnraum-
offensive von Bund, Landern und
Kommunen” am 21. September 2018
im Kanzleramt wurde nochmal das Ziel
bekraftigt, diesen Entwurf vorrangig in
Bundestag und Bundesrat zu beraten,
damit das Gesetz zum 1. Januar 2019
in Kraft treten kann. Die Verbande der
Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men sehen durch die Einfihrung der
Kappungsgrenze flir Modernisierungen
die zur Erreichung der Klimaschutzziele
notwendigen energetische Sanierun-
gen gehemmt. Einen Ausweg daraus
kdénnte zum Beispiel der Ausbau von

Forderprogrammen zur energetischen
Gebéaudesanierung von Bund, Landern
und Kommunen darstellen. Férder-
mittel sind von dem umlagefahigen
Kosten abzuziehen. Sie kénnen nicht
auf die Miete umgelegt werden.

Der MUnchner Stadtrat hat im Herbst
2018 vor dem Hintergrund der neuen
Klimaschutzziele die Weiterentwick-
lung des Forderprogramms Energie-
einsparung (FES) beschlossen. Der
Forderschwerpunkt liegt nun im
Bereich der Sanierung von Bestands-
gebauden. Es wurde ein ,,MUnchner
Sanierungsstandard 2019" eingefihrt.
Mit diesem koénnen Sanierungs-
malnahmen an Wohngebauden im
Bestand niederschwellig und je nach
Energieeffizienz mit gestaffelten
Fordersatzen (bis hin zum Passivhaus)
unterstltzt werden. Um die Anzahl an
Sanierungsmaflnahmen insgesamt

zu erhdhen, werden zum nieder-
schwelligen Einstieg auch Sanierungs-
beratungsleistungen geférdert. Das
FES fordert insgesamt MaRnahmen an
der Gebaudehlle, der Anlagentechnik
sowie definierte Energiestandards
(Passivhaus, Minchner Gebaudestan-
dard 2019 far 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau, Minchner Sanierungs-
standard 2019), Photovoltaikanlagen
und Batteriespeicher, die Verwendung
nachwachsender Rohstoffe und wei-
tere qualitdtssichernde Bonusmalnah-
men. Die jeweils aktuelle Forderricht-
linie sowie Tipps zur Antragstellung
finden sich unter www.muenchen.de
(Stichwort: FES, Forderprogramm
Energieeinsparung).
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Abbildung 27: Wohnanlage an der Gollierstral3e -
Holzbau in Niedrigenergiehausstandard

Quelle: GWG Miinchen, Foto Ingrid Scheffler
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Karte 16: Sanierungsgebiete in Miinchen 2017
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6.2 Stadtsanierung - ,Soziale
Stadt”, ,Aktive Zentren” und , Stad-
tebaulicher Denkmalschutz”

In der Landeshauptstadt Mdnchen
gibt es sieben formlich festgelegte
Sanierungsgebiete: , Tegernseer
Landstraf’e/ Chiemgaustral3e”, , Inns-
brucker Ring/ Baumkirchner Stral3e”,
. Petuelring”, ,Zentraler Geschafts-
bereich Pasing”, ,, Quartierszentrum
Trudering”, ,, Ortskern Ramersdorf”
und ,, Neuaubing — Westkreuz"”.
Darlber hinaus wurden drei Unter-
suchungsgebiete festgelegt: ,Neu-
perlach”, ,,Moosach"” und ,Ortskern
Aubing” (vgl. Karte 16).

In den Sanierungsgebieten kommen
vorwiegend die Stadtebauforde-
rungsprogramme , Soziale Stadt”,

. Stadtebaulicher Denkmalschutz” und
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”
zum Einsatz.

Folgende Ziele werden mit der Stadt-
sanierung in diesen Gebieten verfolgt:

— Erhaltung und Stabilisierung sozialer
und stadtraumlicher Strukturen,

— Erhalt und Stabilisierung zentraler
Versorgungsbereiche,

— Verbesserung der Wohnverhalt-
nisse und des Wohnumfeldes,

— energetische Sanierung im
Bestand.

Sanierungstrager und Treuhander der

Landeshauptstadt Miinchen ist hier

die Minchner Gesellschaft fir Stadter-

neuerung mbH (MGS).

Soziale Stadt

Das Stadtebauforderungsprogramm
"Soziale Stadt — Investitionen im Quartier"
kommt vorwiegend in den, seit
Oktober 2005 formlich festgelegten
Sanierungsgebieten am Mittleren Ring
Sldost — , Tegernseer Landstralde/
Chiemgaustrafde”, , Innsbrucker Ring/
Baumkirchner StraRe” — zum Einsatz.

Wohnungssituation 2016-2017 | Energieeffizienz und Sanierung

Bis 2016 wurde das Sanierungsgebiet
.Neuaubing — Westkreuz"” im Stadte-
bauférderungsprogramm ,, Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” geférdert.
Im Jahr 2016 fand hier ein Programm-
wechsel zum Programm ,,Soziale
Stadt” statt.

Nach Abschluss der vorbereitenden
Untersuchungen in Neuperlach und
Moosach ist geplant diese beiden
Gebiete ebenfalls ins Staddtebau-
férderungsprogramm "Soziale
Stadt — Investitionen im Quartier"
aufzunehmen.

Ziel dieses Forderprogramms ist der
sozialrdumlichen Polarisierung in Stad-
ten und Gemeinden entgegenzuwirken
und positive Entwicklungsimpulse zu
initileren, da sich, bedingt durch den
okonomischen und gesellschaftlichen
Wandel, die sozialen, wirtschaftlichen
und stadtebaulichen Probleme in
manchen Gebieten verscharft haben.
Durch abgestimmte Planungen und
MaRnahmen im Sinne einer ganzheitli-
chen Strategie (sogenannte Integrierte
Handlungskonzepte), durch Blindelung
privater und 6ffentlicher Gelder und
durch das Zusammenwirken aller
Akteure vor Ort sollen innovative, die
Quartiere starkende Projekte ent-
stehen, die mdglichst vielfaltige
Wirkungen in mehreren Handlungs-
feldern — Stadtebau, Soziales, Wirt-
schaft, Beschaftigung, Okologie,
Kultur — auslésen. Dadurch hat die
Stadtsanierung eine wichtige Anstof3-
funktion fir Mafinahmen anderer
Ressorts sowie fur die Einbindung der
Bewohnerinnen und Bewohner und
der lokalen Akteure zur Aktivierung
birgerschaftlichen Engagements.

Durch Nachverdichtungen im Woh-
nungsbau sollen in Verbindung mit

der Aufwertung von 6ffentlichen und
privaten Freiflachen in den Sanierungs-
gebieten positive Entwicklungsimpulse
und eine Verbesserung des Wohn-
umfeldes erzielt werden. Im Sanie-
rungsgebiet , Tegernseer Landstrafie/
ChiemgaustraRe” wurde die Umstruk-
turierung des Agfa-Gelandes und die
Umsetzung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans mit Griinordnung

Nr. 1979 erfolgreich abgeschlossen.

Es wurden auf dem rund 11 Hektar
grofRen Areal Wohnraum fur rund
2.000 Einwohnerinnen und Einwohner
(1.000 Wohneinheiten) mit den erfor-
derlichen Infrastrukturen geschaffen.
Zur Deckung der daraus resultierenden
Freiflachenbedarfe wurde im Umgriff
des Bebauungsplans ein 2,3 Hektar
groRer 6ffentlicher Park (zentrale Grin-
flache und Aktivitdtenband) gebaut.
Der benachbarte ,Weilenseepark”
wurde neugestaltet und aufgewertet,
um den hohen Nutzungsdruck und den
BedUrfnissen unterschiedlichster Be-
volkerungsgruppen gerecht zu werden.

Weitere kleinere Nachverdichtungs-
projekte im Wohnungsbau sind in den
Wohnanlagen entlang der Chiemgau-
stralde geplant.

Innsbrucker Ring/

Baumkichner StraRRe

Im Sanierungsgebiet , Innsbrucker
Ring/ Baumkichner Straf3e” wurden
die privaten Freiflachen der Wohnanla-
gen der GEWOFAG rund um den Pius-
platz im Férderprogramm ,, wohngrun.
de” aufgewertet und mit neuen Wohn-
gebauden ergénzt. Der letzte Baustein,
das Pilotprojekt ,, Azubiwohnen” mit
91 Wohnungen fir Auszubildende und
24 geforderten Wohnungen wird 2018
fertiggestellt.

Die Aufwertung der GEWOFAG Sied-
lung an der Rupertigaustrafde wurde
2016 abgeschlossen. Grundlage waren
ein stadtebaulicher Wettbewerb und
ein umfassendes Konzept zur Sanie-
rung. Unter dem Motto , Familien zu-
rlck in die Stadt” entstanden 98 neue,
barrierefreie Wohnungen.
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Neuaubing - Westkreuz

Seit 9. April 2014 ist das Sanierungs-
gebiet ,,Neuaubing — Westkreuz”
formlich festgelegt. Die wesentlichen
Sanierungsziele des Integrierten
Stadtteilentwicklungskonzeptes (ISEK)
.Neuaubing — Westkreuz" sind:

— der Erhalt und Ausbau einer
flachendeckenden attraktiven
Nahversorgung durch Starkung
des Quartierszentrums Limes-
stralde sowie der weiteren
Nahversorgungsstandorte.

— Verknipfung des neuen Stadtteils
Freiham mit Neuaubing in Form
eines gemeinsamen Griinraumes
und die Entwicklung eines Grin-
zuges zwischen den Stadtbezirks-
teilen Neuaubing und Westkreuz
als Erholungsflachen.

Far ,,Neubauing - Westkreuz” wurde
im Rahmen des ISEK ein Energieleit-
plan erstellt. Er soll dazu beitragen die
Klimaschutzziele der Landeshauptstadt
Mdinchen in Hinblick auf den Anpas-
sungsbedarfs des Gebdudebestandes
umzusetzen. Auf der Grundlage des
Energieleitplans wurden vom Stadtrat
mit férmlicher Festsetzung als Sanie-
rungsgebiet erstmals auch energe-
tische Sanierungsziele, wie:

— die Reduzierung des Primar- und
Endenergiebedarfs der Gebaude,

— die Erhdhung der regenerativen
Anteile bei der Energieversorgung
und

— die Schaffung eines energieeffizien-
ten Gebdudebestandes beschlossen.
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Moosach und Neuperlach

Der Stadtrat hat am 28. September
2016 beschlossen fir Teilbereiche von
Moosach und Neuperlach vorberei-
tende Untersuchungen zu beginnen.
Damit schafft die Landeshauptstadt
Minchen die Voraussetzungen dafr,
dass der Bereich tber mehrere Jahre
hinweg Férdermittel im Programm

. Soziale Stadt” erhalten kann, um
sozialen Herausforderungen zu begeg-
nen und stédtebauliche Missstande zu
beseitigen.

Folgende Schwerpunktthemen wer-
den in Moosach mit der Stadtebaufor-
derung verfolgt:

— die integrierte Entwicklung der
Wohnsiedlungen aus den 1940er
bis 1960er Jahren,

— die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum. Die GWG-Siedlungen
sollen saniert und erweitert
werden.

— Starkung des ehemaligen Ortskerns
von Moosach,

— Erweiterung der Grinflachen,

— Gegebenenfalls Offnung des denk-
malgeschutzten Westfriedhofs zum
Quartier hin.

Im Untersuchungsgebiet Neuperlach
werden die Schwerpunkte:

— bei der Entwicklung einer Perspek-
tive flr die in die Jahre gekomme-
nen GrofRwohnsiedlungen,

— die energetische Sanierung,

— die Verbesserung der
\VWohnsituation,

— die Aktivierung der Freiflachen und

— die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum liegen.

Bei den vorbereitenden Untersuchun-
gen soll eine Antwort auf die teils
Uberdimensionierten Stral3enrdume
gefunden und der Ostpark aufgewertet
werden.

Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Der integrierte Handlungsansatz

und die AnstoRfunktion gilt auch flr
das 2008 eingefliihrte Bund-Lander-
Forderprogramm ,, Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren”, das in den Sanie-
rungsgebieten in Pasing und Trudering
und Neuaubing — Westkreuz ange-
wendet wird.

Ziel dieses Forderprogramms ist der
Erhalt und die Weiterentwicklung
zentraler innerortlicher Versorgungs-
bereiche als Standorte fur Wirtschaft,
Kultur, Wohnen, Arbeiten und Leben.
Von Funktionsdefiziten und Leerstan-
den betroffene Versorgungsbereiche
(Innenstadtquartiere, Ortszentren,
Stadtteilzentren, Quartierszentren)
sollen im Rahmen einer GesamtmaR-
nahme nachhaltig gestarkt werden.
Fir die Gebiete liegen ISEK mit stad-
tebaulichem Rahmenplan, Einzelhan-
delsentwicklungskonzept und einer
Marketingstrategie vor. Diese zeigen
Wege fur die Verbesserung und Sta-
bilisierung der Funktionsfahigkeit der
Stadtteilzentren auf.



Zentraler Geschaftsbereich Pasing
Im seit Juni 2012 férmlich festge-
legten Sanierungsgebiet , Zentraler
Geschaftsbereich Pasing” bestehen
folgende Sanierungsziele des ISEK:

— Aufwertung des kleinteiligen
Geschafts- und Dienstleistungs-
besatzes im Zentrum,

— Schaffung eines attraktiven
Wegenetzes in den bestehenden
Blockstrukturen,

— Erhaltung von identitatsstiftenden
Siedlungsbereichen

— Starkung der Kundenfrequenz im
zentralen Geschaftsbereich, durch
den Neubau eines Geschaftshauses
mit Hotel und Serviced Apparte-
ments am Pasinger Marienplatz

— Bereitstellung optimaler Bedingun-
gen fur Kultur, Wohnen, Arbeiten
und Freizeit.

Quartierszentrum Trudering

Ziele des seit Februar 2013 férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes

. Quartierszentrum Trudering” sind:

— der Erhalt und Ausbau des Zen-
trums von Trudering unter Berlck-
sichtigung vorhandener raumlicher
Qualitaten

— die Schaffung von Aufenthalts-
qualitdt im Quartierszentrum
insbesondere auch im 6ffentlichen
Raum. Der Mafinahme ,,Umbau
der Truderinger Straf3e” im
Sinne eines verkehrsberuhigten
Geschéftsbereiches kommt dabei
eine zentrale Bedeutung zu. Mit
dem Ruckbau von Verkehrsspuren
und einem damit einhergehenden
Zugewinn an Gehwegflachen wird
der Durchgangsverkehr reduziert
und die Gestalt und Qualitat des
offentlichen Raums verbessert.
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Stadtebaulicher Denkmalschutz

Ortskern Ramersdorf

Der historische Ortskern von Ramers-
dorf wurde mit Beschluss im Novem-
ber 2017 aus dem Sanierungsgebiet
.Innsbrucker Ring/ Baumkirchner
Straflse” herausgeldst und als eigen-
sténdiges Sanierungsgebiet , Ortskern
Ramersdorf” festgelegt. Die Neuord-
nung dieses Bereichs stellt eine zen-
trale stadtebauliche Mafsnahme dar.

Die Gebietskulisse, Sanierungsziele
und Handlungsfelder der stadtebauli-
chen Neuordnung entsprechen dem in
Bayern 2009 neu eingeflihrten Bund-
Lander-Stadtebauférderungsprogramm
. Stadtebaulicher Denkmalschutz”,

das nun hier zum Einsatz kommt. Ziele
sind unter anderem die Aufwertung
und Belebung des von Hauptverkehrs-
stralRen umgebenen Ortskerns. 2013
lobte die Landeshauptstadt Miinchen
nach einer Machbarkeitsstudie und
unter Beteiligung der Blrgerinnen und
Blrger sowie einer Planungsgruppe
einen stadtebaulichen und landschafts-
planerischen Realisierungswettbewerb
aus. Im Anschluss daran wurde ein
Rahmenplan mit MaRnahmenkonzept
erarbeitet, dieser wurde dem Stadtrat
im Oktober 2018 vorgelegt.

Ortskern Aubing

In einem Teilbereich des Ortskerns Au-
bing wurden in den Jahren 2016 und
2017 vorbereitende Untersuchungen
der Stadtsanierung durchgefuhrt. Dies
erfolgte flr die integrierten Handlungs-
felder Denkmalschutz / Stadtgestalt,
Kultur / Soziales, Grin, Verkehr, Ener-
gie und lokale Okonomie.

Wesentliches Thema: Wie kann der
Ensembleschutz des Dorfkerns Aubing
durch geeignete MalRnahmen gestarkt
und erhalten werden? Uber das Ergeb-
nis wurde der Stadtrat im November
2018 unterrichtet. Die Untersuchungen
wurden im Bund-Lander-Programm

. Stadtebaulicher Denkmalschutz”
gefordert.

Wesentliches Ziel der Stadtsanierung
ist die dauerhafte Sicherung der Wohn-
funktion sowie die Verbesserung des
Wohnumfeldes in innerstadtischen
Quartieren als auch in Siedlungen am
Stadtrand.
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Fazit und Ausblick



Die Versorgung der Bevolkerung mit
bezahlbarem Wohnraum ist eine der
wichtigsten Aufgaben der Landeshaupt-
stadt Munchen und wird es angesichts
des prognostizierten Wachstums

auch in Zukunft bleiben. Da die freien
Siedlungsflachen fir den Wohnungsbau
im Stadtgebiet immer weniger werden,
sind der Einsatz und der Ausbau von
Instrumenten des Bestandsschutzes
zentrale Herausforderungen des woh-
nungspolitischen Handelns.

Im Berichtszeitraum 2016/17 wurde
das fortgeschriebene wohnungspoli-
tische Handlungsprogramm ,,VWWohnen
in Minchen VI (2017 - 2021)" vom
Stadtrat mit einem Fordermittelrah-
men von rund 870 Millionen Euro
beschlossen. Erklartes Ziel ist der Erhalt
der ,,MUnchener Mischung”. Mit der
Anpassung der Einkommensgrenzen
an die allgemeine Einkommensent-
wicklung bleiben mittelfristig zwischen
50 und 60 Prozent aller Minchener
Haushalte forderberechtigt. Dies ist
essentiell, da die Versorgung mit \Wohn-
raum zunehmend auch fir Haushalte
mit mittleren Einkommen eine Heraus-
forderung darstellt.

Die in ,Wohnen in Minchen VI (2017
—2021)" festgelegten Zielzahlen von
8.500 Fertigstellungen im Wohnungs-
bau konnten im Berichtszeitraum
nahezu erreicht werden. Die Zahl der
Baurechtsschaffungen, die von der Lan-
deshauptstadt als einzige Grofée unmit-
telbar beeinflusst werden kann, konnte
in Teilen sogar Ubertroffen werden.

Angesichts der knappen Flachenreser-
ven wird die Erreichung der Zielzahlen
in Zukunft eine grof’e Herausforderung
bleiben. Das aktuell vorhandene
Potenzial fir den Wohnungsneubau
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auf neuen Bebauungsplanflachen,
einschlief3lich Freiham Nord und der
Bayernkaserne, wird im zweiten
Statusbericht zur Langfristigen Sied-
lungsentwicklung (LaSie) auf rund
72.500 Wohneinheiten geschatzt.

Die Landeshauptstadt Miinchen hat im
Sommer diesen Jahres mit der Einflh-
rung der kommunalen Mietpreisbremse
ein deutliches Signal fir bezahlbare
Mieten in Minchen gesetzt. Weitere
wirksame Mafinahmen muissen nun
seitens des Bundes erfolgen, um die
Mieterinnen und Mieter zu schitzen
und glnstigen Wohnraum zu sichern.

Auf dem Wohngipfel im September
2018 wurde von Bund, Landern und
Kommunen eine Gemeinsame Wohn-
raumoffensive beschlossen. Fir den
Bau von 1,5 Millionen neuen Wohnun-
gen in Deutschland wurde ein Maf3-
nahmenpaket aus Investitionsanreizen
fir den Wohnungsbau, Mafnahmen zur
Sicherung der Bezahlbarkeit des \Woh-
nens sowie zur Baukostensenkung und
Fachkraftesicherung vereinbart. Der
Entwurf des Mieterschutzgesetzes, der
Neuregelungen zur Modernisierungs-
umlage, besseren Mdglichkeiten zur
Einhaltung der Mietpreisbremse und
Regelungen zu einem fairen Interes-
senausgleich zwischen Vermieterinnen
und Vermietern sowie Mieterinnen und
Mietern ermoglicht, wurde von Bundes-
tag und Bundesrat beschlossen und tritt
voraussichtlich am 01.01.2019 in Kraft.

Das Thema Wohnen bedarf der ge-
meinsamen Zusammenarbeit aller poli-
tischen Ebenen — Kommunen, Freistaat
und Bund.
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