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2 Anlagen

Beschluss des Ausschusses fiir Arbeit und ertschaft am 26. 05 2020 (SB)
Oﬁentllche Sltzung »

l. Vortrag des Referenten'

Das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft behandelt im Folgenden zwei Antrage mit denen
_Betelhgungsgesellschaﬁen verpfhchtet werden sollen, wohnungsbaupohtlsche Zielsetzun-
gen zu verfolgen

Mit dem Antrag Nr. 14-20 /A 05422 (Anlage 1) wird die Stadtwerke i\/’lunchen uf"in ge-
beten bei ihren neu zu planenden Wohnungsbaufldchen die Regeln, die in Wohnenin
Muinchen VI fir die stadteigenen Fléichen festgelegt sind (50 % Wohnungen in den Pro-= -
grammen Einkommensorientierte Férderung (EOF) und Miinchen Modell, dar(iber hinaus
preisgedampfter Wohnungsbau) mit ihrem Werkswohnungsprogramm zu kombinieren.
Ein Teil dieser Wohnungen soll im Rahmen des genossenschafthchen Wohnungsbaus
verwirklicht werden. '

Mit dem Antrag Nr. 14-20 /A 05486 (Anlage 2) wird gefordert, die Forderquoten far den

Wohnungsbau auf Flachen der stadtischen Unternehmen und Betriebe nach Ziffer 15 des
Stadtratsbeschlusses zu ,,Wohnen in Miinchen VI entsprechend der eigenen stadtischen
Vorgaben festzulegen. : '

Die stadtischen Unternehmen werden -aufgefordert, auf ihren Flachen vorzugswelse Woh-
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. hungsbau umzusetzen.

Mit dem Beschluss ,Wohnungspolitisches Handlungsprogramm - Wohnen in Miinchen VI
- 2017-2021% vom 15.11.2016 wurde unter Ziffer 15 des Antrages der Referentin be-

~ schlossen, dass die in ,Wohnen in Miinchen IV* festgelegten Forderquoten auf stad-
tischen Flachen (grundsatzlich 50% geférderter Wohnungsbau, davon 30% flr den gefor-
derten Mietwohnungsbau — EOF bzw. Minchner Wohnungsbau und 20% far die Pro-

- gramme des Mlinchen Modells) beibehalten vverden

- Zustandig fuf die Entscheidung ist der Ausschuss fir Arbélt und Wirtschaft gemaR § 7
Abs. 1 GeschO StR da die zu behandelnde Angelegenhelt nicht auf einen Stadtbezirk be-
grenzt ist.

1. Fachbegrlffe und Abkiirzungen

Im Vorfeld der weiteren Darstellung des Sachstands sow;e der wohnungsbaupolitischen
MaRnahmen der Beteiligungsdesellschaften werden die in dleser Vorlage angefuhrten
Fachbegriffe und Abkurzungen erldutert.

EOF : :

~ Die Einkommensorientierte Foérderung ist ein Teil des Bayerischen Wohnungsbau-
programms des Freistaates Bayern, das die Errichtung von Mietwohnungen in
Mehrfamilienhausern untefstijtzt. Ziel der Mietwohnraumforderung in der EOF ist
die Unterstlitzung von Haushalten, die sich am Markt nicht angemessen mit
Wohnraum versorgen kénnen. Dabei unterstiitzt die Férderung insbesondere Fa-
milien, Menschen mit Behinderung, altere Menschen und Studierende. Die An-
spruchsberechtigung auf EOF-geforderten Wohnraum richtet sich nach dem
Haushaltselnkommen -

Mdinchen Modell
Die Landeshauptstadt Minchen bietet mit dem "Munchen I\/Iodell" Minchner.
Haushalten mit mittlerem Einkommen und Familien mit Kindern die Méglichkeit, in
der Stadt Wohnungen zu tragbaren Mieten zu finden. Das Angebot ist auch fir die
vielen Berufspendler gedacht, die aufRerhalb wohnen, aber in Minchen arbeiten.

~ Es gelten bestimmte Einkommensgrenzen.

KMB o
KMB ist die Kurzform fur ,Konzeptionellen Mietwohnungsbau®.

Als Maflnahme gegen steigende Grundstlickspreise und fiir stabile Mieten hat die
Landeshauptstadt Miinchen 2013 den Konzeptionellen Mietwohnungsbau-(KMB)
eingefihrt. Mit dem KMB reagiert die Landeshauptstadt Miinchen auf den ange-
_spannten Minchner Wohnungsmarkt und unterstltzt den Bau von preisgedampf-
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ten, freifinanzierten Mletwohnungen far Haushalte deren Einkommen oberhalb -
der Grenzen der Wohnraumforderprogramme liegen. Der KMB kommt bei stad-
tlschen Planungsgebleten und Flachen zum Tragen. '

«  Preisgedampfter Wohnungsbau :
Der preisgedampfte Wohnungsbau dient der Wohnraumschaffung fur Haushalte
deren Einkommen oberhalb ‘der Grenzen der Wohnraumfdrderprogramme ||egen
Es wird dabei in den Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB) auf stadtischen
Flachen und den Prelsgedampften Mletwohnungsbau (PIVI B) auf privaten Flachen
unterschleden

‘Preisgedampfter Mletwohnungsbau (PMB) ;

" Seit 2017 gibt es am Beispiel des Konzeptionellen Mletwohnungsbaus auf stad-
tischen Flachen den preisgedampften Mietwohnungsbau auf privaten Fiachen, die
im Rahmen eines Be}bauungsplanverfahre'ns Uberplant werden. Der PMB stellt da-
bei eine vereinfachte und leichter zu handhabende Form des KMB dar. Auch hier

. sind Haushalte, deren Einkommen oberhalb der Grenzen der Wohnraumfétderpro—
gramme liegen, die Zielgruppe. . .- ' ' o ‘

SoBoN _
“Vgl. Ausfuhrungen unter.Gliederungspunkt‘6.1.1 ,Bauvorhaben mit Bebauungs-
planverfahren®.

2 Wohnbaumaf&nahmen der Stadtwerke Miinchen GmbH
Die Stadtwerke Minchen GmbH téilt zu den Stadtratsantragen Folgendes mit: .

Lie SWM bauen ausschhef&hch Werkswohnungen und sind nicht als Vermieter auf dem
freien, allgememen Mietwohnungsmarkt tatig. Die durchschnittiiche Bruttomiete Gber den
gesamten Werkswohnungsbestand der SWM betragt 10,77 EUR/gm und bewegt sich da-
mit heute und auch zukinftig weit unter dem sons’ugen Mletpre;smveau in Minchen.

Aktuell halten die SWM bereits rund 650 werkeigene Wohnungen, etwa 350 we|tere Woh-
nungen sind gerade in Planung oder bereits in Bau. Bis 2030 werden die SWM dartber
hinaus ihren Bestand an Werkswohnungen um weitere rund 2.000 WWohnungen erhdhen.
Auch stehen den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der SWM zusétzlich tber 300 werkge- -
férderte und angemietete Wohnungen zur Verfiigung. In Ergénzung werden derzeit mit
stadtischen Sohwestergesellschaften der SWM zusatzhche Kooperatlonsmoghchkelten
beim Werkswohnungsbau entwickelt. :

Die Bereitstellung vo_n Werkswohnungen ist ein wesentliches Steueruthinstrument far
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die SWM, das in erheblichem Umfang dazu beitragt, SWM Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter am wettbewerbsintensiven Standort Minchen zu gewinnen und auch langfristig zu hal-.
ten. Das groRe Engagement der SWM im Werkswohnungsbau tragt insbesondere dazu
“ bei, dass die SWM gerade auch fur untere und mittlere Gehaltsgruppen als Arbeitgeber
* attraktiv sein kénhen und damit das Funktionieren der stadtischen Infrastruktur heute wie
auch in Zukunft verlasslich sichergestelit werden kann. Jeder Mitarbeiter, dem durch die
SYWM eine Werkswohnung bereitgestellt werden kann, ist zudem kein zusétzlicher Nach-
~ frager-auf dem freien Mietwohnungsmarkt: Insofern findet Gber die Werkswohnungsaktivi-
taten der SWM auch eine indirekte Entlastung des Nachfragedrucks auf den freien Miet-
wohnungsmarkt statt. '

Die in den Antragen erwadhnte Kombination unterschiedlicher Férderansétze zur Bereit-
stellung von preisgiinstigem, 'bezahlbarem Wohnraum findet bei den SWM Werkswohnun-
gen schon statt: Die Foérderquote bzw. die Entkopplung der werkeigenen Wohnungen von
den allgemeinen Mietpreisentwicklungen umfasst durch eine Ubergreifende Konzernbe-
triebsvereinbarung die gesamte Anzahl an werkeigehen Wohnungen und nicht nur Woh-

“nungen innerhalb der in den Antrégen benannten Férderquoten.
Durch die bereits 2018 gemeinsam mit dem Konzernbetriebsrat neu entwickelte und ab-
geschlossene Konzernbetriebsvereinbarung haben die SWM némlich zusatzhche_, wirksa-

“me Festlegungen zur konsequenten Preisddmpfung und Marktpreisentkopplung fest-
gelegt: Samtiliche Neuvermietungen in den nicht ohnehin schon geférderten werkeigenen
Wohneinheiten finden ausschiieRlich und eben auch bei den aktuellen und zuk{inftigen
Neubauten verpflichtend zum unteren Ende der Mietspiegelspanne statt. Dartiber hinaus
haben die SWM bereits vor der Einfﬁhrung der Mietpreisbremse eine entsprechende Ver-
langerung der verbindlichen, mietanpassungsfreien Zeitrdume und zuséatzlich bereits
Obergrenzen bei Mieterhdhungen beschiossen und damit wirksame Instrumente gegen
steigende Mieten fir ihre werkeigenen Wohnungen eingefhrt.
Zusétzlich erhélt jeder berechtige Mieter — véllig unabhangig davon, ob das formal ver-
pflichtende Kontingent geférderter Wohnungen bereits ausgeschépft ist — seine werkeige-
ne Wohnung zu Miinchen Modell-Férderbedingungen. Von dieser mit der Konzernbe-
triebsvereinbarung festgesetzten Zusatzférderquote profitieren nicht nur neue.Mieter, son-
dern seit 2019 auch Bestandsmieter, die béreits seit l&ngerem bestehende Mietverhaltnis-
se-mit den SWM pflegen. So kénnen durch diese Kombination von SoBon und Konzern-
betriebsvereinbarung in einem Objekt der SWM de facto bis zu 100% der Wohnungen zu
Férderkonditionen vermietet werden.
Aktuell ist zusatzlich auch eine Uberarbeltung der Konzernbetnebsverelnbarung mit dem
Konzernbetriebsrat in Vorbereltung, um z. B. Spielrdume bei der ab 2020 wirksamen Neu-
bemessung des geldwerten Vorteils zu Gunsten der SWM Werkswohnungsm|eter|nnen
und -mieter rasch und direkt in Wirkung bringen zu kénnen. ' '
Auch wird von den SWM die von Mitarbeiterinnen und Mltarbeltem gegrundete Woh-

; nungsgenossenschaft "Stadtwerkschaft" durch die verbindliche Bereltstellung eines Bau-
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feldes im B-PIan-Gebiet WestendstraBe/ZschokkestrafSe unterstitzt.

Mit der dargestellten Kombination aus unterschiedlichen, allgemein verpfhchtenden und
unternehmensspezmschen Faérderinstrumenten wie der verbindlichen Konzernbetriebsver-
einbarung mit dem Konzerhbetriebsrat, aber auch der Unterstitzung der Mltarbelter-Woh—
nungsgenossenschaft ,Stadtwerkschaft* konnen die SWM sehr prazise auf die tatsachll-
chen Bedarfe und Einkommensverhéltnisse ihrer Mltarbelter bzw. Werkswohnungsmieter
reagieren’und insbesondere unteren Einkommensgruppen Gber allgemein bestehende
Verpflichtungen hinaus in gréRerem Umfang mit emem erhebhch prelsgedampften Miet-
wohnungsbau unterstitzen. :

In Anbetracht all dieser schon vorhandenen Regelungen und Bausteine sehen die SWM
~dieim Antrag thematisierte Kombination unterschiedlicher Mainahmen und Férderinstru-
"menten mit der Zlelsetzung der Schaffung langfristig bezahlbaren Wohnraums bei sich als

béreits umgesetzt und wirksam an.”

3. WohnbaumaBnahmen der Stadtsparkasse Miinchen
Zum Stadtratsantrag Nr. 14-207 A 05486 nimmt die Stadtsparkasse MUinchen wie folgt
Stellung:

,Die Stadtsparkasse Mdnchen lst sich ihrer Verantwortung den Miinchnerinnen und
'Vlmchnern gegeniiber bewusst und orientiert sich daher bei der Vermnetunq der inzwi-
schen rund 1.800 Wohnungen im Eigenbestand am Mietspiegel. Unser Haus hat dartiber
hinaus freiwillig die Regelungen der Minchner Mietpreisbremse ubemommen ‘

Auch bei der Ausweitung bzw. Nachverdichtung unseres Immobilienbestandes spievlén -
wie in der Tabelle dargestelit - Wohnungen im Muhchner Stadtgebiet eine zentrale Rolle:
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Bei der Rékrutierung von neuen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern stellen wir immer wieder
fest, dass insbesondere fir Bewerber von auRerhalb der Region Mdnchen das zusatzliche
Angebot von bezahlbarem Wohnraum ein wichtiges Kriterium.bei derArbeitgebervvahI ist.
Als Arbeitgeber haben wir deshalb bereits heute und auch zukiinftig ein groRes Interesse
daran, bezahlbaren Wohnraum im Raum Minchen zu schaffen und unseren Mitarbeitern
bedarfsorientiert anbieten zu kénnen. Wohnungen, die nicht an Mitarbeiter vermietet wer-
den, bieten wir auch Dritten an, z. B. Mitarbeitern der Stadtverwaltung oder sonstigen Per-
sonen.

MaRgeblich for die Frage der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sind auch die kon-
kreten Gestaltungsméglichkeiten bei den einzelnen Objekten und diese bestehen vor al-
lem dort, wo die Stadtsparkasse selbst als Baghérr agieren kann (dies war z. B. bei dem
im Stadtratsantrag angesprochenen Objekt in.der Nymphenburger Str. 64 nicht der Fall).

Far die Rahmenbedingungen bei einer Bank wie der Stadtsparkasse Munchen gilt es dar-
tiber hinaus zu beriicksichtigen, dass zur Einhaltung von sich laufend verschérfenden
bankaufsichtsrechtlichen Anforderungen, z. B. an die Eigenkapitélausstattung oder Liquidi-
tat der Institute, eine ausreichende Flexibilitét bei inren Vermogenswerten, wie Immobilien,
schon aus rechtlichen Grlinden unverzichtbar ist. Diese notwendige Flexibilitat wirde
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_ durch eine e'inseitige Verpflichtung, die sich nicht an bank- oder sparkéssenrechtlichen
Vorgaben orientiert, jedoch erheblich beeintrachtigt werden.

Fazit: Die Stadtsparkasse Munchen als Bank unserer Stadt leistet durch ihre Aktivitaten im
Bereich der Wohnimmobilien bereits heute einen grofen Beitrag zur Schaffung. von be-
zahlbarem Wohnraum und wird dieses Engagement fir Miinchen auch fortfiihren. Flr eine
'Verpﬂichtung wird daher weder Anlass gesehen, noch ware diese auf Dauer rechtskon-
form umsetzbar.* ' '

Die Stadtkammerei teilt ergénzend in ihrer Funktion als Betreuungsreferat der Stadtspar-
kasse Munchen Folgendes mit: ' ‘

;Aus Sicht der Stadtkdmmerei.ist darauf hinzuwéisen, dass die Stadtsparkasse Munchen
eine Anstalt des offentlichen Rechts unter der Tragerschatft der Landeshauptstadt Min-,
chen ist. Eine Sparkasse wird vom Verwaltungsrat verwaltet.und die laufenden Geschéfte .
“werden vom Vorstand gefiihrt (Art. 5 Abs. 1, 2 Gesetz tiber die dffentlichen Sparkassen -
SpkG). Einflussnahmen des kommunalen Sparkassentrégers auf das operative Geschaft
einer Sparkasse sind nicht moglich. : '

Die beantragte Festlegung von bederquoten far Wohnungsbau nach Ziffer 15 des
Stadtkatsbgschlusses zu ,Wohnen in Minchen VI* ware damit in Bezug auf die Stadtspar-
kasse Miinchen rechtlich nicht zuldssig.

Die beantragte Aufforderung, auf Flachen vorzugs_Weise Wo,hnun=gsbau umzusetzen, soiite
~ in Bezug auf die Stadtsparkasse Mtinchen ebenfalls nicht ausgesprochen werden, da dies .
als unzulassige EinfluRnahme auf das operative Geschéft angesehen werden kann.*

4. MaBnahmen der MUnchén Klinik : ' ) |
Zum Stadtratsantrag Nr. 14-20 / A 05486 nimmt die Munchen-Klinik wie folgt Stellung:

_Das Angebot an bezahlbaren Wohnungen ist fir die Personalakquise in der Miinchen Kli-
nik essentiell. Daher legt die Minchen Klinik groen Wert darauf, Wohnungen insbeson-
dere fir Beschéftigte der Mangelberufe wie z.B. Gesundheits- und Krankenpfleger, Medi-
zinisch technische Radiologieassistent*innen (MTRA), Anasthesie- und Operationstechni- |
sche Assistenttinnen (OTA/ATA) und Hebammen, anbieten zu kénnen. Auch werdén 218~
Unterkiinfte in Wohnheimen, vorzugsweise an Schﬁlerinnen und Schuiler der Akademie
vermittelt. Weiterhin bietet das Unternehmen neuen Mitarbeitenden nach der Einstellung
Unterstiitzung bei der Wohnungssuche und dariiber hinaus verfugt die Minchen Klinik
iiber Personalunterkiinfte als temporére Lésung, um die Zeit zu Gberbricken, bis eine ei-
gene Wohnung gefunden ist. ‘
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Die Geschéftsflihrung unternimmt groRe Anstrengungen, den Bedarf an Wohngngén zu
decken und erschlieflt fortwahrend neue Wege, um das Wohnungskontingent flir Be-
schaftigte der Miinchen Klinik zu erhéhen. Dazu werden z.B. Betreiber von Boardinghau-
sern, Wohnbaugesellschaften, Genossenschaften und stadtische Gesellschaften
kontaktiert und wenn moglich, Vereinbarungen getroffen. Die MUnchen} Klinik verflgt aktu-
ell Gber Bezugsrechte bei rund 1.000 Wohnungen im Stadtgebiet. Pro Jahr kommen rund
30 weitere Bezugsrechte hinzu. Zusatzlich nimmt die Minchen Klinik am Stadtischen
Wohnungsprogramm teil. Der verglnstigte Wohnraum ist fr bestehende und neue Mitar-
beitende vorgesehen und verteilt sich Uber das gesamte Stadtgebiet sowie an den Klinik-
standorten.

Die Liegenschaften der Miinchen Kliniken gehoéren der LHM und werden im Rahmen von

- Erbbaurechten Giberlassen. Wenn Gebaude nicht mehr fir die Krankenversorgung bend-
tigt werden, werden sie an die LHM zurtick gegeben. Die LHM kann dann entscheiden, .
was sie mit den Gebauden macht und sie ggf. zu Wohnraum umgestalten, wie dies auf
dem Gelénde des Klinikums Schwabing fur Haus 1 und Haus 2 geplant ist. Die Minchen
Klinik unterstitzt dieses Engagement ausdricklich und stellt aus tiefer U‘berzeugung dafir
gerne wers‘ méglich'gemacht werden kann, Flachen oder Bestandsliegenschaften zur
Verflgung. Das zeigen nicht zuletzt die aktuellen Plane am Klinikstandort Schwabing.
Auch am Klinikstandort Harlaching sind bereits vor zwei Jahren eine Vielzahl an Wohnun-
gen entstanden und an Mitarbeitende vergeben worden — jeder weitere Ausbau ist zu be-
gruRen. Gerade bezahlbare 2-3 Zimmer—Wohnungen sind besonders gefragt. '

Wenn die Miinchen Klinik Neubauten errichtet, sind dies dem Versorgungsauftrag ent-
sprechend ausschlieBlich Kliniken bzw. medizinische Einrichtungen. Das Engagement der
Minchen Klinik im Bereich ,gtnstiger Wohnraum fiir Mitarbeitende” ist umfangreich. Als
Bauherr eigene Wohnungen zu errichten Ubersteigt den originéren Versorgungsauftrag
des Klinikums und kann daher zusatzlich zu dem bestehenden Engagement nicht umge-
setzt werden.” :

- 5. WohnbaumaBnahmen der Flughafen Miinchen GmbH -
- Zum Stadtratsantrag Nr. 14-20 /A 05486 nimmt dle Flughafen Miinchen GmbH wie fo!gt
Stellung: .

»Ein Grof3teil der Flachen der Flughafen Miinchen GmbH (FMG), die flr die Wohnbebau-
ung geeignet sind, verfligt bereits tber Altbestand, den die FMG an Flughafenmitarbeiter
bzw. Dritte zu Wohnzwecken vermietet hat. Dariber hinaus besitzt die FMG einzelne klei-
nere bebaubare Grundstlicke auch in entfernteren Gegendén Diese Flachen werden der-
zeit mit den Gemeinden in Bezug auf eine moghche Bebaubarkeit fur das Programm
,,FMG und Wohnen* gepruift.
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Mit der Initiative ,FMG und Wohnen* Gbernimmt die FMG auch selbst zahlreiche Anstren-

~gungen zur Bereitstellung von Wohnungen zu erschwinglichen Preisen fur ihre Mitarbei-

. ter. Das Angebot umfasst auch eigene Bestandsimmobilien. Ein nicht unerheblicher Teil

der bebaubaren Flachen der FMG ist damit bereits flr Zwecke der Bereitstellung von

Wohnraum gebunden. Mit dem Programm ,FMG und Wohnen* ist eine Entlastung der

- Mletnachfrage in der Flughafenreglon verbunden, die auch mittelbar der LHM zugute-
kommt. :

Das Immobilienportfol‘id wird regelmagig tberprift; nicht bendtigte Flachen gleich- welcher
Art werden verduert.” ' ’ .

6. Stellungnahme des Referats fur Stadtplanung - und Bauordnung
Zum Stadtratsantrag Nr. 14-20 / A 05486 nlmmt das Referat flr Stadtplanung und Bau-
ordnung wie folgt Stellung

6.1 Anteil an geférdertem Wohnungsbau (Férderquote)

,Zu unterscheiden ist zwischen Flachen im Eigentum stadtischer Unternehmen und Be-

triebe, fur die im Rahmen eines Bebauungsplanes erst Baurecht geschaffen wird (hier

greift die Sozialgerechte Bodennutzung — SoBoN; vgl. Ausflihrungen unter 6.1.1) und Fla-
" chen, fir die ein gesetzlicher Anspruch auf Baugenehmigung nach.§ 30 Abs. 1 und: § 34

BauGB besteht {vgl. Ausfuhrunuen unter 6.1.2).

- 6.1.1 Bauvorhaben mit Bebauungsplanverfahren '

.Die Regularien der Sozialgerechten Bodennutzung finden Anwendung bei stadtebauli-
chen Planungen und stadtebaulichen Satzungen auf den Fldchen von Grundstiickseigen-
timer/-innen, die. planungsbedmgt Lasten und Kosten bei der Landeshauptstadt Munchen
ausldsen und die zu einer Bodenwertsteigerung in nicht unerheblichem Umfang fGhren.
Inhalt der stadtebaulichen Vertrage ist dann eine angemessene Beteiligung der Plan-
'nungsbegunstlgen an den ursé&chlich durch die Planung entstehenden Kosten und Lasten.
Zu den Lasten z&hit auch ein angemessener Antell geférderten Wohnungsbaus (30%

10% preisgedampfter Mietwohnungsbau) an den neu geschaffenen Wohnbauﬂachen zu
Gunsten der Wohnungssucheriden mit unterem, mittlerem Einkommen bzw. sogar ohne
Emkommensgrenzen was den preisgedampften Mietwohnungsbau betrifft. Dieser Grund-.
satz gilt auch, soweit die Flachen nicht privaten Elgentumer/-mnen sondern stadtischen
Untemehmen und Be’meben gehoren

Die Landeshauptstadt Munchen selbst leistet, wie schon ausgefthrt, Gber dle Verpflich-
tungen aus der SoBoN hinaus auf ihren Grundstucken einen hoheren freiwilligen Beitrag
flr den geforderten und preisgedampften Wohnungsbau (elnschhefshch einer speziellen
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'Zlelgruppenforderung) HlnSIChthch der Hohe der Férderquote sollte jedoch der Tatsache
Rechnung getragen werden, dass es sich gerade nicht um private Planungsbeginstigte
handelt, sondern um stadtische Unternehmen und Betriebe, die dem 6ffentlichen Wohl
verpflichtet sind. Fur private Planungsbegtinstigte gelten die Regeln der SoBoN-Novelle
2017, in der neben der bereits bestehenden Forderquote von 30% zusatzlich 10% Miet-
wohnungsbau fiir die Mittelschicht der Miinchner Bevélkerung (preisgedampfte Mietwoh- -
‘nungsbau) emgefuhrt wurden um den Bedarf nach noch mehr prelsgunstlgem Wohnraum
: gerecht Zu Werden :

‘ Bei stadtischen Unternehmen und Betrieben sollte man angesichts der akuten Woh-
nuhgsproblematikjedoch noch weiter gehen. Allerdings sollte bedacht werden, dass die
spezielle Zielgruppenforderung (z.B. 40%-Anteil an Genossenschaften und Baugemein-
schaften) nicht ohne weiteres auf die Grundstiicke stadtischer Unternehmen und Betriebe
Ubertrag’eh werden kann. Andererseits kénnte dem Bau von Wohnungen fur die Beschéf-

. tigten der stadtischen Unternehmen und Betriebe oder generell fiir stadtische Beschaftig-

te oder Beschéftigte der Daseinsvorsorge mehr Gewicht eingerdumt werden. Das Referat

~ fur Stadtplanung spricht sich daher dafiir aus, dass, angelehnt an die Vergabe stadtischer

GrundstUicke, bézogen auf den Wo'hnbauanteil die stédtischén Unternehmen und Betriebe-
kiinftig auf ihren eigenen Fléachen folgende Forderquote realisieren:

30% fir den gefdrderten Mietwohnunngéu - EOF _
20% Munchen Modell-Miete oder Miinchen Modell-Genossenschaft
moglichst 50% flur den KMB

Die Wohnungen im Miinchen Modell-Miete und im KMB kénnten u.a. an die eigenen Be-
schéftigten der stadtischen Unternehmen und Betriebe vergeben werden. Auch eine di-

- rekte Vergabe an Genossenschaften der eigenen Beschéftigten oder an eine Genossen-
schaft (méglichst verbunden mit Belegrechten flr die Beschéftigten des Unternehmens)
sollte méglich sein. In diesem Rahmen kénnte dem Antrag der Fraktion DIE GRUNEN/RL
entsprochen werden.

Sofern es sich nur um eine geringe Anzahl von Wohnungen der stadtischen Unternehmen -
und Betriebe handelt, ware ein Wohnungsbau flir die eigenen Beschaftigten ohne eine
Einkommensbindung denkbar.* :

6.1.2 Bestehendes Baurecht - § 30 Abs. 1 BauGB

* und Bauvorhaben ohne Bebauungsplan - § 34 BauGB

,Gemak § 30 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
der allein oder gemeinsam mit sonstlgen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festset-
zungen Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthélt, zuldssig, wenn es diesen Festsetz-
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ungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. , )

§ 34 BauGB regelt die Bebauung fir die Gebiete, fir die kein Bebauungsplan, aber ein
Flachennnutzungsplan existiert. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist
ein Bauvorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
‘Bauweise und der Grundstiicksfliche, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der na
heren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Liegen all diese Vorausset-
zungen vor, besteht dem Grunde nach ein rechtlicher Anspruch auf Erteilung einer Bau-
genehmigung. e : '

Aus Sichtr des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung ware es jedoch denkbar, den
. stédtischeh Unternehmen und Betrieben bei Vorhaben nach § 30 Abs.1 BauGB und § 34
) BauGB folgende Verpflichtungen aufzuerlegen: '

i.d.R. Bestandshaltung yoh Grundstticken und Wohnungen
. ggf. Angebot zum Vorkauf der Grundstiicke und Wohnungen -zu‘ein'em nicht spe-
kulativen Wert an die Landeshauptstadt Minchen : :
sofern es sich nicht um gebundene Wohnungen handeit, Vermietung ZuU einem
Mietzins, der dem Mietniveau der freifinanzierten Wohnungen der stadtischen
Wohn'ungsbaugesellscha'ften' entspricht ' o ‘ :
keine Uberschreitung der gebietsspezifischen Miete in Erhaltungssatzungsgebie-
ten. ' S ‘

Die Landeshauptstadt Minchen hat es durch ihre Geséhéftspolitik in den sonstigen Ge-
sellschaften-in der Hand, Wohnungén zu einem Mietpreis auf den Wohnungsmarkt anzu-
bieten, die die ortsiibliche Vergieichsmiete nicht in Bewegung bzw. in Gebieten mit Milieu-
schutzsatzung die gebietsspezifische Miete nicht unter Druck bringt.

Das Vorhaben ,Mullerstralke 7* der Stadtwerke Muhchen GmbH hat gezeigt; dass auch
die stadtischen Unternehmen und Betriebe eine Verantwortung am Wohnungsmarkt tra-
gen und zwar egal ob es um Neuschaffung von Baurecht oder um die Ausschopfung be-
stehender Baurechte geht. Es muss ausgeschlossen sein, dass sich stadtische Unterneh-
men und Betriebe am Mietmarkt preistreibend verhalten. - ;

Zumindest solite analog der SoBoN-Regelungen eine Bindung tiber 40 % auch bei beste-
henden Baurechten eingefordert werden kénnen. Dies entspricht auch den aktgel’l von der
Landeshauptstadt Miinchen unterstitzten Ansétzen, im Rahmen der Wohnungsbaupoliﬁk ‘
und Bodenreform die Mbglichkeit zu schaffen, auch in Gebiéten mit bestehendem Bau-
recht durch Satzung fiir die Gemeinde oder Teile der Gemeinde einen Anteil geférderten
Wohnungsbaues zwingend verlangen zu kénnen. Dies wird derzeit unter dem Stichwort :
§ 9c-neu BauGB diskutiert.” ‘
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. 6.2 Vorzugswelse Wohnungsbau

»Im zweiten Teil des Antrags Nr. 14-20/ A 05486 begehren die Antragsteller dass die
stadtischen Unternehmen und Betriebe auf ihren Flachen vorzugsweise Wohnungsbau
umsetzen sollen. ‘ ‘ :

Aus Sicht des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung soll den stadtischen Unterneh- _
men und Betrieben die Méglichkeit verbleiben, ihre Grundstdcke'so zu nutzen, wie es ih-
ren Bedarfen entspricht, zum Beispiel filr gewerbliche Nutzungen. Was dariiber hinaus-
geht und woflir Wohnbaurecht besteht oder in einem Bebauungsplanverfahren ge-
schaffen werden kann, sollte for den Wohnungsbau verwendet werden. Allerdings kann
es, in Abhéngigkeit von der stadtebaulichen Situation und Lage der Vorhaben, im Einzel- -
fall sinnvoll sein, eine Belebung der Erdgeschosszone mit anderen Nutzungen als der
Wohnnutzung zu férdern, um eine Nutzungsmischung im Sinne der Leitbildes der Stadt
‘der kurzen Wege zu erreichen. Es wére in diesen Fallen abzuwagen, ob eine Forderung .
nach zusatzlichen kosténgﬂnstigem Wohnraum nicht zu einer wirtschaftlich nicht mehr
vertretbaren Belastung flr die stadtischen Unternehmen und Betriebe filhrt.*

C 7. Stellungnahme des Referats furArbelt und Wirtschaft

" Aus Sicht des Referats fiir Arbeit und Wirtschaft zeigen die Stellungnahmen der betroffe-
nen Unternehmen SWM, Stadtsparkasse Miinchen, Minchen Klinik und Flughafen Miin- -
chen GmbH, dass alle von der Stadt betreuten Unternehmen die in der Regel satzungs-
maBig verankerte Bindung ihrer Téatigkeit an einem 6ffentlichen Zweck sehr emst neh-
men. Dabei unterscheidet sich der Unternehmensgegenstand der Gesellschaften erheb-
lich. Auch die Wohnraumbediirfnisse der Sparkassenmitarbeiterinnen und -mitarbeiter,
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Flughafen Miinchen GmbH, der Mitarbeiterinnen
‘und Mitarbeiter der Miinchen Klinik oder des Fahrpersonals der SWM/MVG lassen sich
nicht standardisieren. Die Wrtschaftskraft der Unternehmen und die rechtlichen Rahmen-
bedmgungen unterschelden sich ebenfalls.

Die Ausgrijnvdung' von Unternehmen in Privatrechtsform erfolgt mit dem Ziel der Ubertra-
gung der Personal- und Reéssourcenverantwortung auf die Geschéftsflihrung des Unter-
nehmens. Eine generelle Vorgabe von Zielsetzungen in diesem Kernbereich der Rege-
lungskompetenz der Gesellschaften, die unternehmensspezifische Bedurfmsse nicht be-
rlcksichtigt, steht insoweit i im Widerspruch. - . Ly

Das Referat fir Arbeit und Wirtschaft schiagt daher vor, anstelle der generellen Vorgabe:
~ stadtischer Regularien, die Téﬁgkeit der Unternehmen im Hinblick auf den Wohnungsbau
~ im Rahmen der Berichterstattung (Julibericht) an den Stadtrat darzustellen und msowelt '
“ggf. unternehmensspezmsche Ziele zu setzen. ' o
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~ Die Ubertragung der in ,Wohnen in Minchen VI* festgelegten Férderquoten fiir stadtische

Fléchen'auch auf die.stédtis_chen Beteiligungsgesellschaften wird daher vom Referat fur
Arbeit und Wirtschaft nicht befirwortet. Mit den aktuellen Magnahmen fiir den Werkswoh-

- nungsbau sorgen die stédtischen Beteiligungsgesellschaften bereits daftr, dass bezahl—

bare Wohnungen flr untere und mittlere Einkommen entstehen und entlasten damit den
angespannten Minchner Mietwohnungsmarkt. Zugleich bietet der Werkswohnungsaus-
bau &inen nicht unerheblichen Standortvorteil bei der Gewinnung von erforderlichen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern und wirkt so dem Fachkraftemangel entgegen.

Hervorzuheben ist, dass sich die SYWM zum Werkswohnungsbau verpflichtet sehen und
ihr Immobilienportfolio dahingehend weiter ausbauen. Die Wohnungsgenoss‘ensch'aft :
"Stadtwerkschaft" wird von den SWM unterstitzt. Die SWM handeln damit im eigenen In-
teresse, nicht zuletzt auch mit Blick auf die kiinftige Personalgewinnung und den Perso-
nalerhalt. ' ‘ '

Ergéanzend wird darauf hAingewiAesen, dass insbesondere hinsichﬂich der Stadtsparkasse
Minchen es der LHM aus rechtlichen Grinden nicht méglich ist, Forderquoten fur den

" Wohnungsbau festzulégen bzw. zum vorzugsweisen Wohnungsbau aufzufordern.

Die Manchen Klinik errichtet als Bauherr keine eigehen Wohnungen.:
Anhorungsrechte eines Bezirksau_ssbhusses sind nicht gegeben.

Der Korreferent/die Korreferentin des Referates fur Arbeit und Wirtschaft hat einen Ab-
druck der Sitzungsvorlage erhalten. '

" Antrag des Referenten

1. Die Ausfiihrungen im Vortrag des Referenten werden zu Kenntnis genommen.-

2. Férderquoten fir den Wohnungsbau auf Flachen der stadtischen Unternehmen und
Betriebe entsprechend der eigenen stadtischen Vorgaben werden nicht festgelegt.
Von einer Vorgabe an stadtische Unternehmen, auf inren Flachen vorzugsweise Woh-

v nungsbau umzusetzen, wird abgesehen. K '

3. Die Tatigkeit der Untérnehm'enim Hinblick auf den thnungsbau wird im Rahmen
. der Berichterstattung (Julibericht) an den Stadtrat dargestelit. '




Seite 14

4. DerAntrag Nr. 14-20/A 05422 von Frau StRin Heide Rieke, Frau StRin Bettina Mes-
singer, Herr StR Jens Rover, Herr StR Dr. Ingo Mittermaier, Herr StR Christian Maller,
Herr StR Hans Dieter Kaplan, Frau StRin Renate Kurzdorfer vom 23 05.2019 ist hler-

“mit geschaftsordnungsgemars erledigt. ' :

5. D-erAntragNr. 14-20/ A 05486 von der Fraktion DIE GRU_NEN/RL vom 11.06.2019 ist
hiermit geschéaftsordnungsgeman erledigt.

. 6. Dieser Beéchluss unterliegt nicht der BeséhlussvollzugskOntrolle.

AVA

Béschluss
nach Antrag.

Der Staditrat der Landeshauptstadt Miinchen

“ Der/Die Vorsitzende . . o ~ Der Referent |
Ober-/Biirgermeister/-in | | | | Clemens Baumgartner -

~ea. Stadtrat/-ratin . : ‘ ' Berufsm. StR

Abdruck von I. mit HI.

tiber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

" andas Direktorium — Dokumentatlonsstelle (2%)

an die Stadtkdmmerei
an das Revisionsamt

z.K
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V. Wv. RAW - FB 5 (Netzlaufwerke/raw-ablage/FB5/SWM/3 Gremien/1 Stadt/1 Stadtrat/2 Antraege/SPD/5422_Be-:
schiuss-neu_mit Fachbegriffe.odt) ) '
zur weiteren Veranlassung.

Zu V
1. Die Uberemsttmmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweltschrlft
‘ -wird bestétigt.

2. An die Stadtkdmmerei
An-das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
An die Stadiwerke Minchen GmbH
z. K.

Am




o f/{
Anlage

fatinchenSED Stadiratsfrakiion « Rothaus = 80313 Miinchen

Herrn , - ‘
Oberblrgermeister :
Dieter Reiter

Rathaus

Miinchen, 23.05.2019

- Mehr bezahlbare Wohnungen: Nutzungsmisc’hung bei Wohnungsbauvorhaben der SWM
andern! : : ‘ ‘

Antrag

Die Stadtwerke Miinchen GmbH (SWM) werden gebeten, bei ihren neu zu planenden
Wohnungsbau-flachen die Regeln, die in Wohnen in Minchen VI fir die stadteigenen Flachen
festgelegt sind (50 % Wohnungen in den Programmen Einkommensorientierte Férderung EOF und
Miinchen Modell, dartiber hinaus preisgedampfter freifinanzierter Wohnungsbau), mit ihrem
- Werkswohnungsprogramm zu kombinieren. Ein Teil dieser Wohnungen soll im Rahmen des
_genossenschaftlichen Wohnungs-baus verwirklicht werden. ' '

Begrﬁndung

‘ MUnchen braucht genUgend Wohnraum mit langfristig bezahlbaren Mieten. Die SWM sollen auf ihren

:

Flachen dazu beitragen.

gez.

Heide Rieke . ‘ Dr. ingo Mittermaier Renaie Kirzdérfer
Bettina Messinger - Christian Mller ' »

Jens Rover. . Hans Dieter Kaplan

Stadtratsmitglieder ' ‘

MinchensPD Stadivalsfraldion

Postanschifi: +  Rathaus, 80313 Miinchen
Besuchsanschrift: Rathaus, 80331 Minchen

Tel.: 089- 23392627, Fax: 089- 23324599

E-Mail: spdrathaus@muenchen.de
www.spd-rathaus-muenchen.de




Herrn
Oberbiirgermeister
Dieter Reiter
Rathaus

Miinchen, den 11.06.2019

stadtische Unterriehmen zu mehr bezahlbarem Wohnen ver‘pﬂichten'!

Antrag _ : . , : _ . ‘
Die Férderquoten fir Wohnungsbau auf Fléachen der stadtischen Unternehmen und Betriebe

~ werden nach Ziffer 15 des Stadtratsbeschlusses zu ,Wohnen in Miinchen VI* entsprechend der
eigenen stadtischen Vorgaben festgelegt. =~ o :

Die stadtischen Unternehmen werden aufgefordert, auf inren Flachen vorzugsweise
Wohnungsbau umzusetzen. S '

Begriindung: o E 4

Die Stadt muss in allen Bereichen ihren Einfluss nutzen, um langfristig bezahlbaren gesicherten
Wohnraum zu schaffen. Die ohnehin zu geringen bisherigen SoBon Verpflichtungen von-nur

30 % gefordert plus 10 % gedampftem Mietwohnungsbau gelten bisher auch bei - :
Bebauungsplanen mit Einbeziehung von stédtischen Tochterunternehmen wie den SWM. Fur
Bauvorhaben ohne Bebauungsplan nach §34 gelten bisher noch keine Vorgaben. Es soll
erreicht werden, dass bei allen zukiinftigen Bauvorhaben — beispielsweise auch der Mtinchen

' Kliniken und der Sparkasse — die im Grundsatz gleichen Vorgaben wie bei stadtischen
Bauvorhaben gelten. Diese konnten aber modifiziert und erganzt werden z.B. durch eine Quote
fiir Werkswohnungen fiir eigene Mitarbeiterinnen oder auch eine direkte Vergabe an
Genossenschaften der eigenen Mitarbeiterinnen (Stadtwerkerinnen). ' S '

Die Stadtsparkasse plant auf einer Flache an der Nymphenburger Strale, die durch gemischte
Nutzung gepragt ist, einen reinen Gewerbebau — obwohl hier auch ein Prozentsatz an
Wohnungen umsetzbar wére. Die stadtischen Tochter sollten aber so weit vertretbar und

- sinnvoll auf ihnen gehdrenden oder von ihnen erworbenen Flachen auch zur Schaffung von .
mehr Wohnraum beitragen. Um dies zu erreichen, sollte fiir jede Bebauung dem Aufsichtsrat
eine Variante mit Wohnungsbau zur Entscheidung vorgelegt werden. Bereits im Besitz
befindliche Grundstiicke sollen auf ihre Eignung-fir Wohnungsbau hin Uberpriift werden.

Wir bitten, wie in der Geschéftsordnung des Stadtrates vorgesehen, um eine fristgemalde
Bearbeitung unseres Antrages. ' ' '

Fraktion Die Griinen-rosa liste

Initiative: o o ‘ . - -
Anna Hanusch, Paul Bickelbacher, Herbert Danner, Katrin Habenschaden, Jutta Koller,
Sebastian Weisenburger N ' ~

Mitglieder des Stadtrates

Die Griinen-rosa liste, Marienplatz 8, 80331 Miinchen, Tel. 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
.vyww.gruene-fraktion—muenchen.de, gruene-rosaliste-fraktion@muenchen.de




