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a) Mleterschufz Fiinf Euro Héchstmiete auch in
Miinchen méglich?.
Antrag Nr. 14-20 / A 04688 von Herm StR .
Alexander Relssl Herrn StR Christian Mfler und
. Frau StRin Vereha Dietl
vom 23 1. 2018

b) Belspael Wien: Mehr geforderte Wohnungen
bauen durch Festsetzung in Bebauungsplénen -

+ Antrag'Nr. 14-20 / A 04692 von der Fraktion DJE
GRUNEN/RL i

. vom 26. M. 2018

¢} Auf stadtlschem Grundstuck ma)(lmal 7 Euro

- Miete -

. Antrag Nr. 1420 /AO4791 von Herrn BM Manuel
Pretzl, Herrn StR Walter Zéller, Frau StRin
Dr. Evelyne Menges, Herrn StR Hans Podluk und
Herrn StR Prof Dr. Hans Theiss . :
vom 14.12. 2018 -
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" Wie in der Sitzung des Ausschusses fir Stadtplanung und Bauordnung vom 25.09.2019

und 18.07.2019, Der Ausschuss vom 18. 07.2019 hat die Beschlussfassung in_die Sltzung

vom 25. 09 2019 vertagt

‘Der Ausschuss vom 25.09.201 9 hat die Annahme des Antrages empfohlen

.‘IL Beschluss °
nach Antrag.

‘ Der Staditrat der Landeshauptstadt l\/lunchen '
- Der Vorsﬂzende

gez. Preizl -

hl Ober/Blrgermeister

gegen die Stimme von SR S Sp jmmudg

Die Referentin

gez. Prof. D, (1) Merk .

Prof: Dr.(l) Merk
Stadtbauratin
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L. Abdruck von l mit I, < : ‘ o
’ '“'Uber die Verwaltungsabtellung des Dlrektorlums Stadtratsprotokolle (SP)
an das Revisionsamt : .

an die Stadtkémmerei

mit der Bitte um Kenntnlsnahme

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG3
zur welteren Veranlassung o '
zu VAR .

13.

: DleAUberelns’nmmung VOrstehenden Abdruckes mit der beglaubigten ZWeltSChl’lft wird
-béstatlgt
oAivdas Dlrektonum HAIL = BA ( 1x)
v, Anidie Beznrksausschusse 1-25
. Andas, Dlrektom)m GSt
-An das Somalreferat
AN ‘daé Kommunalréferat
.Ari die Stadtkammerei v

An das Referat flir Stadtplanunq und Bauordnunq HA |

“ An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA Il

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 1l

1. An das Referat fiir-Stadtplanung und Bauordnung HA IV .
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnunq SG3 .

mit der Bltte um Kenntnlsnahme

Mit Vorqanq zuruck Zum Referat fur- Stadtplanunq und Bauordnunq HA /11
Zum Vonug des Beschlusses ' i :

.........

Referat far Stadtplanung und Bauordnung SG3 o
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: Offenthche Sltzung

Kuriubérsicht Zur béiliegendeh Beschlussvoﬂage

angewandt werden?” -

. Munchen

Anlass ' . . |Kann das Wlener Modell—funf Euro Hochstmlete auoh in l\/lunchen ’

Antrage mehrerer Stadtratsmltglleder der SPD - und der CSU- Frak’uon'
sowie der Fraktion.DIE GRUNEN/RL zum Mieterschutz, der Errichting
mehr geforderter Wohnungen durch Festsetzung in Bebauungsplanen N
und einer Maxirhal I\/llete von 7 Euro auf stadtlsohem GrundstUck in

rechtlicher,
bauplanungsrechthcher

Inhalt . . Darstellung deszenerModells Ih

und forderrechtiicher Hinsicht, ' ’
Gegenuiberstellung der Rahmenbedmgungen in Deutsohland / Bayern

" |Gesamtkosten/ |~/ -~

Voraussetzungen flr ein Wiener Modell in Munchen

Gesamter]dse .
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Entscheidungs-

vorschlag

fDle Ausfuhrungen der Referentm zu den bauplanungsreohth-

chen und férderrechtlichen Aspekten des Wiener Modells. sowie
den derzeitigen bauplanungsréchtlichen. und forderrechtiichen
Rahmenbedmgung’en in Muinchen werden zur Kenntnis genoms-

- men.

Der Oberburgermmster wird gebeten dle lm Vortrag der Refe-

’ . rentin unter Ziffer 4.1 erlauter‘ten gesetzlichen Anderungsvor-

schldge zu den bauplanungsrechthchen Vorschriften der §§ 9
Abs, 1Nr. 7, 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2,31 Abs. 2 und 34 Abs. 1-
BauGB beim Bundesgesetzgeber vorzutragen und eine ent-
sprechende Gesetzesinitiative anzuregen. .

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauﬁragt
das unter Ziffer 5.1 des Vottrags der Referentln vorgeschlagene

y Modellprojekt nach den dort dargestellten Grundvoraussetzun-

gen und Auswahlkriterien auf dem Grundstiick WA 8 im
1. Reahmerungsabschmtt des 1. Bauabschnittes Freiham Nord
mit einer Geschossflache von rd. 6.975 m? fur ca. 65 70
Wohneinheiten auszuschreiben:

Mit Ausschrelbungsbeschtuss vom 21. 06.2017 (Sltzungsvor-

Jagen Nr. 14 - 20/ v 09085) wurde das vorgenanme Grund-

stiick WA 6 zur Vergabe an Bautréger-des Eigentumswoh-
nungsbausvorgesehen. Durch die Verwendung als l\/lodellplo~

© jekt ist die Antragsziffer 3 des Ausschretbungsbeschlusses vom

21.06.2017 hinsfchtlich des WA 6 entsprechend abzusndern.
Dem Ausschuss fiir-Stadtplanung und Bauordnung ist Uber die -
Ergebmsse der Ausschreibung sowie die daraus abzuleltenden
Schlussfolgerungen zu berichten.. : :

Das Kommunalreferat wird gebeten bei derAusschrelbung und

o beim Vergabeverfahren mutzuwurken

Der Antrag Nr. 1430 / A 04688 von Herrh StR Alexander Relssl, |

- .Herrn'StR Christian Mtiller, Frau StRin Verena Dietl vom
- 23.11.2018 ist- damlt geschaﬁsordnungsgemars behandelt.

Der Antrag Nr. 1420 / AO4692 der Fraktion DIE GRUNEN/RL

vom28.11.2018 ist damit geschaftsordnungsgemarz behandelt.
Der Antrag Nr. 14-20 / AO4791 von Herm StR-Manuel Pretzl

Herrn StR Walter Zoller, Frau StRin Dr. Evelyne Menges, Herrn -

StR Hans Podiuk und Herrn StR Prof, Dr. Hans Theiss vom
14.12.2018 Ist damit gesghaﬁqrdnungsgemar:ﬂ behandelt. -
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1 Gesucht werden

*|kann im RIS auch
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Wiener Modell
Funf Euro Hochstmiete

Geférderter Wohnungsbau -

Munchen Modell Miete
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< * Antrag Nr. 14-20 / A 04692
‘Antrag Nr. 14-20 / A04791
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, Offenthche Sltzung

!

I Vorirag dér Referentin

Herr SR Alexander Relssl Herr SIR Chnstxan Muller und Frau S‘tRm Verena Diet! haben
M|eterschutz F’unf Euro HoohsLmlete

‘am 23.11.2018 den Antrag Nr. 14-20 / A 04688 (.|
.auch in Minchen maglich?") gestellt (Anlage 1).

" Mit dem Antrag wird das Referat flr Stadtplanung un

d Bauqrdnung gebeten, dem Stadtrat
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das neus »Wiener Modell* VOrzuStelleh. AuBerdém wird das Referaf beauﬁra,gf, ZU prdfen, '

. - welche MaRnahmen nétig waren, um eine &finliche Regelung auch In Miinchen umsetzen -

zu kdnnien und welche. Voraussetzungen die Bayerische Staatsregierung beziehungswei-
- 8e der Bund dafiir schaffen missten. Die Stadt Wien plant mit siner neuen Bauordnung
. gegen steigende Mieten vorzugehen. Es soll dort elre neue Widmung mit dem Namen
;Gebiete fir geférderten Wohnbau" gebern, in welchen béi zwel Dritteln aller neuen Woh- -
nungen éine Hochstmiete von.finf Euro je Quadratmeter festgesetzt wird. :

" Die Fraktion DIE GRUNEN/RL hat am 26.11.2018 den anliégenden Antrag Nr. 1420 /A -
04692 (,Beispiel Wien: Mehr geférderte Wahnungen bauen durch Festsetzung in Bebau-
. ungsplénen) gestellt (Anlage 2). C S '

~ Mit dem Antrag wird der Oberbirgermeister aufgefordert, sich tber den Deutschen Stad-
tetag beim Buind daftr einzusetzen, dass § 9°Abs. 1 Nr..7 und Nr. 8 im Bundesbaugesetz-.

'~ buch (BauGB) so modifiziert werden, dass in Bebauungsplénen aus stédiebaulichen

- Grlinden die'Lage und. Quote gefSrderter Wohnungen festgesetzt werden kdnnen. -

Herr BM Manuel Pretzl; Herr StR Walter Zéller, Frai StRin Dr. Evelyne Menges, Herr StR
* Hans Podiuk und Herr StR Prof. Dr. Hans Theiss haben am 14.12.2018 den-Antrag Nr. 14~
. 20/ A 04791 (,Auf stadtischem Grundstiick maximal 7 Euro Miete") gestelit (Anldge 3).
. Dem Antrag zufolge soll die Verwaltung beauiftragt werden; analog dem Wiener Modell, -
testweise ein stédtisches Grundstiick auszuschreiben mit der Auflage, hier Mieten von
. maximal 7 Euro pro Quadratmeter zu vérlangen. Die Stadt kénne zu den Konditionen aus- -
schreiben, wie in Wien gebaut wird, ' : o i

Zustandig fiir die Entscheidung st die Vollversammiung des Staditrates gemas § 4 Nr. 9b o

.. der Geschéftsordnung des Stadtrates nach Votberatung im Ausschuss flr Stadtplanung
- und Bauordnung.. . - " S L ERERE :

Das f?e;féraf fir Stadtplanung und Baubrdhung ni_mmt.inh.altlich;z,u‘de’n Antrégen Nr.
'714-20 /A04688, Nr. 14120 / AD4692 und Nr. 1420 1 A 04791 wie folgt Stellung; -

L
\ 1. Hintergrund

Miet- und Wohnkosten sind derzeit in vilen europaischen Metropolen ein brisantes Thema, .
Die Hauptursache der zum Tell dramatisch steigenden Preise‘ist neben der Baulcosten vor al -
lem in der Entwicklung der Bodenpreise zu sehen. Diese haben nicht zuletzt durch das allge-
. meine Bevéikerungswachstum sowie den verstirkten Zuzug in Stadte mit groRen Arbeitgeberm -
. und einem attraktiven Fréizeitangebot vor allem in den letzten zehn Jahren eine zunehmende
Dynamik entfaltet, - - ' : . C - ' '

" Die F'olgen dieser Entwidddng s‘chiagen .ar;n Wohnung.smérkt m Munchen im b'esonderenAMaB'
-, durch: So Ist die Suche nach bezahlbarem Wohnraum mittlerweile nicht mehr hur ein:Problem
- unterer Einkommensschichten. Hier hat das Ende dér Bindungsfristen zahlreicher geforderter
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. Wohnungen und darit der Riickgang, an geférdertemn Wohnraum insgesamt zur Verschérfung

. der Lagezbeigetragen; Betroffen sind nunmehr auch zunehmend die mittleren Einkommens-
schichten, dielzudem‘ nach den derzeitigen Regelungen zu den Einkomtmensgrenzen auch von -
einer Erweitefung des Bestands an sozialem Wohnraum nur sehr bedingt profitieren wilrden..

Die Stadt Wien befindet sich in diesem internationalen Spannungsfeld aufgrund éines seit
1918 historisch gewachsenen uberdurchgchnittiich grofen Bestandes an geférdertem Wohn-
. raum (derzeit ca. 290,000 Wohneinheiten) noch in einer deutlich besseren Position als viele -
" andere Stadte. Derzelt leben ca. 80 Prozent der Wiener Bevslkerung in bézahlbarem Wohn-
- raum. Aber auch die Wiener Grundstiickspreise sind aus-den genannten Griinden in den letz-
ten Jahren splirbar gestiegen und ‘schlagen sich guch in erhdhten Miet- und Wohnungskauf-
~ preisen nieder. Die Stadt hat daher bereits in den vergangenen Jahren mit der Wohnbauoffen-
- sive und der.Novelle der Bauordnung eine Relhe von GegenmaRnahman auf den Weg ge-
+ bracht, um steigende Baupreise aufzufangen und Spekulationen wirksam einen Riegel vorzu--
schieben.. ' C : -

" Dabel kommen der-Stadt Wien im Gegensatz zu deutschen Stédten und Gemeinden mehrere
Aspekte entgegen. Zunéchst ist Wien nicht nuir Stadt, sondern auch Bundesland, und hat damit .
- anders als-z,B. Mtinchen - auch die Gesetzgebungskompetenz fir das Landesrécht, Das 6s- .
. terreichische Baurecht gibt zudem (mit Ausnahme der'Ahlagenge’nehmigungsvorsohriﬁeﬁ)‘
* guch das Bauplanungsrecht, ‘das in Deutschlarid Bundesrecht-ist; in die Hand-der Lénder. Dies .
hat zur Folge, dass YVien die fir inre Baupolitik erforderlichen gesetzlichen Grundiagen im We-
_sentlichen selbst und spezifisch auf die Wiener Situation ausgerichtet gestalten kann. Demge- -
© genliber muss der Bundesgesetzgeber in Deutschland immer auch die landerspezifischen In-
teressen im Blick behalten und dartber hinaus Regelungen treffen, die nicht nur fur wachsen-
de Metropolen und deren Region passen; sondern auch flr eher diinn besiedélte Gegenden .
auf.dem Land. Co o o L :

- Glinstig wirkte sich for die Rechtssichérh'e_it der Wiener Wohnungspolitilc zuletzt auch eine Ent-

sehejdung des Osterreichischen Veﬁéssqngsg'er:iqhtshofs aus, das den verfassungsrechtlichen -

‘Spiélraum zur Regelung von ,wohnungs-, sozial- ,uhd~stadtentwicklungspoliﬁsqhen‘ Interessen”
erheblich erweitert hat, So-wurde der ,Gewahrleistung der Erschwinglichkeit der Wohnung ins-
besondere flr einkommensschwéchele Gruppen" ein besonderes sffentliches Interesse von
Verfassungsrang eingerdumt und in diesem: ZuSammenhahg die Zielsetzung einer ,Spiirbaren

Prelsdampfung” im Wohnungsbau ausdrlcklich ahsfkannt. A

9. Dais ,Wiener Wodell* im Uberblick "~

Mit der Novellé der Nelibauverordnung, 2018 setzt Wien saine bisherige Poliflk konsequent fort . -

und schopft die dergesteliten Méglichkeiten und Spielraume weiter aus..,Herzsttick" der Novel- .

le ist die Einfithrung einer neuen Bauplanungsrechtlichen Widmungskategorie, die - gekoppelt

. an ein spezielles Fordermodell - die sentrale Rolle des gefdrderten Wohnungsbaus weiter star-

- ken und fur zusatzlichen erschwinglichen Wohnraum sowle eine splirbare Preisdampfung am
Wohnungsmarkt insgesamt sorgen soll. Da die belden Telle des Modells, also der baupla-

- nungsrechtiiche.und der forderrechtliche, nicht akzessdrisch sind, sondern vielmshr auch je-

weils fur sich allein stelien kennten,-sollen sie auch im Folgenden getrennt voneinander darge-

stelit-und ihre Moglichkeiten fir Munchen untersucht werden. '
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2 Der bauplanungsrééhfliche‘Teil'des Wiener Modells B

it der neuen Widmuhg ,Gebiete fir geférderten Wohnbau* wird die bisherige Widmung ,Ge-

biste fur férderbaren Wohnbau® ersetzt. Diese Anderung hat weitreichends Folgen. Denn auf
diese Weise wird sichergestellt, dass auf ehtsprechend gewidrieten Fldchen tberwiegend ge- -
- forderter. Wohnungshau realisiert wird. Um ein signifikantes Volumen an neuen bezahlbaren -
Wohnungen zu ermoglichen, will die Stadt Wien im Bebauungsplan im Regelfall-einen Minde-
stanteil an geférderter Wohnnutzfizche von zwei Dritteln der gesamten Wohnnutzfléche fest- .
setzen. Das verbleibende Drittel soll dem Ziel einer. ausgewogenen sozlalen Dufchmischung
und der Vermeidung einseit'ig'er‘Bevﬁlkgrung_sstrukturen dienen. ' ‘

. é)AAnWehdungsbe»reich':

Die heye Widmung.soll grundsétzlich ifn gesamten Stadtgebiet zur Anwendung kommen, also
- 8uoh in Staditeilen mit-besonders hohen durchischnittiiche Bodenpreisen. Sie greift dabel . -
grundsétzlich in folgenden Fallen: i . o I
- Beider Neuausweisung von Wohngsbieten oder Gemischten Baugehjeten - ,
* . Bel Widmungsanderungen, vor allem bei Entfall der Widmungen sog. .Betriebsbauge-
‘biete” oder ,Gebiete fiir friedhofsbezogene Nutzungen” R '
"» Beleiner Erhéhung der fir Wohhungen nutzbaren zuldssigen-baulichen Dichte in = .
.. Wohngebieten und-Gemischteh Baugebistén (die Zwel-Drittel-Regeiung fir. geférderte
. Wohnnuizfiiche bezieht sich dann auf die zusatzlich zuldssige bauliche Dichte)
*  Bei der Ausweisung von Hochhausern o .

Das Modell kommt, dahei grundsétzlich auch bel sog. sgewerblichen Mischgebieten® zur An~
.wendung. Da dort der Wohnanteil insgesamt (also deférderte Wohnungen und sonstige Wohn-
" nutzung) héchstens 50 Prozent der gesamten Nutzflsiche betragen darf (also &hnlich wie beim
- deutschen ,Mischgebiet' gem. § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNV0)), bezieht sich die

Zwei-Drittel-Regelung insoweit nur aLif den maximal halftigen Wohnanteil. - ¢

Die klare Definition der‘vo_rstehend'en'Agﬁ\ivendungsféjl‘e,soll sicherstellen, dass es nicht zy un- |
angemessenen Figentumseingriffen kommt, Denn das Eigentumsrecht ist in Osterreich verfas--

.. suingsrechtlich ahnlich stark geschiizt wie iri Deutschland. Eine Sozialpflichtigkeit des Eigen-~

turhs Uind'em Gemeinwohlaspekt wie In Art. 14 des Grundgesetzes (GG) ist im Gsterreichi-
.schen Veﬂgssungsrecht zwar nicht explizit verankeért. Die unter Ziffer 1 erwahnte Entschei- . .
“dung des Osterreiéhischen Verfassungsgerichtshofs interpretisrt das Eigentumsrecht jedoch-
aueh vor dem Hintergrund der eurdpaischen Grundrechischarta In eine &hnliche Richtung.
b) Ausnakimen und Abweichungen:
. Mit dem Ziél, sine 'verifa'ssu'ng‘srééh.ﬂioh nicht angreifoare Regelung zu '_s,ch'éffen, werden zum
.. Zeitpunkt des Inkrafttretens der zugrundeliegenden Bauordnungsnovelle bereits bestehende.
‘Widmtingen ausdrticklich ausgenormen, sofern riicht die fir Wohnungen nutzbare zulassige

. bauliche Dichte In erheblichem Ausmaf erhéht wird oder Widmungen entfallen. . -
I ) ) y o . . . s f ) Lo

¥

Dartibet hinaus gibt es im Hihblick auf die .Eigé'ntumsrechté Wweitere Eifhéohrénkungen: ‘

- S@ greift dié'ZWei~Drittel~'Regelung‘ﬂ'Jr gefdiderten Wohnungsbau nicht bel Neuausweisungen
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oder Widmungsanderungen mit der Festsetzung eines Bebauungsgrades.von hochstens' el-

nem Dritte! oder. bei einer Erhdhung der fiir Wohnungen nutzbaren zuldssigen baulichen Dich- E

te von weniger als 5.000 m2 Bruttogrundfldche (BGF). Auf diese Weise werden einerseits der:
bisher tibliche Einsatzbereich der Wohnbauférderung-auch auf kleinere Bauvorhaben er-

weitert, auf-der-anderen Seite aber bestimte Arten von Bauvorhaben (z.B. Einfamilienhéuser, -

'Baul;lcken;schlie&ungen, Aufstockungen) ausgenommen.

Um u'ngereqht:i’ertigté Umgehungén der neueh ‘Rege‘luhg U vermeiden, werden dabei jédoch
. ‘mehrere kleintéilige Projekte als-ein Bauvorhaben betrachtet und die erzielbare Brutto-Grund-

flache entsprechend addiert, wenn diese sich auf behachbarten Bauplatzen befinden und eine

gemeinsame Entwiokl‘ungsabsioht dokumentiert ist. In Stadterweiterungsgebieten mit hé’)herer
" baulicher Dichte geht das.Modell unabhéngig von der bestehenden Grundstlickskonfiguration’
davon aus, dass Bauplétze mit einef GroRe geschaffen werden kénnen, die einen sinnvollen
Einsatz der Wohnbauférderung und damit der neueh Widmung im Regelfall erlaubt.

\/on def Anweridung der neuen Widmuhg ',,Geb,iete fur geférderten Wohnbéu“ kann dafdber hi-,

naus Abstand genommen oder ein verringerter Mindestantei! an-geforderter Nutzflche vorge- i

sehen werden (also.weniger als zwel Drittel); wenn fiir das Bauvorhaben oder die Baureifma-

- ¢hung tberproportional.hohe Kosteh zu efwarten sind (2.B. bel dér Uberbauung von: Gleisan- |

lagen) oder besondere stadtstrukturelle Bedingungen vorliegen (z.B. Infrastrultureinrichtun-

- gen, die Uber das jeweilige Projekt hinaus wirken und-aus Sicht der Gemeinde wiinschenswert. i

"~ sind). Allerdings bedarf. es bei derartigeh Abweichungen von der neuen Regelung stéts eines
auf den Konkreten Einzelfall bezogenen Beschlusses des Gemeinderats (in den dem Wid-

mungsverfahren vorgelagerten Fallen)-oder der Stadtentwicklungskomniission (in allen sonsti- -

gen, nachgelagerten Fallen).

Ausnahmen ddéer Abweichungen von der neuen Widmung sind dar(iber hinaus, auch bei den -

unter Ziffer 2 Buchstabe a) ervéhnten gewerblichien Mischgebieten méglich. Allerdings bedarf
_es duch hier eines-auf dentkonkreten Einzelfall bezogenen Beschlusses des Gemeinderats -

oder der Stadtentwicklungskommission. * . ' . ' = :

 Die neueWidniuhg ,,@ebiéte flir geforderten Wohnbau" soll nicht zu Verfahrensverlangerungen
und Erschwernissen fir Grundeigentimer(innen) und Bautréger(innen) fiihren und wird daher” -

grundsétzlich flexibel gehandhabt. So kann vorn zunéchst auf jedem Bauplatz zu erflllenden
Mindestanteil an gefbrde,rter' Wohnnutzflache abgewichen werden, wenn die Einhaltung des
Mindestanteils fir das jeweilige Plangebiet insgesamf (ggf. auch auBerhalb der neuen Wid-

. mung) durch vertragliche Vereinbarungen sichergestellt ist. Kann die Einigung Uber die raumli-

che Aridrdnung der geférderten Wohnnutzfiéichen im Verfahren rechtzeitig erzielt werden, so
_kénnen die variierenden Mindestanteile auch bersits im Bebauungsplan eritsprectiend aus- :
gewiesen werden.. - - S C

- -Beherbungsstatten (Hotels) werden innerhalb.der neuen \}Vidmung im Bebauungsplan durch
eine Zweckbestimmung untersagt; um Umgehungen und mégliche Schiupflécher von vernehe-
rein auszuschlieBen. Andermfalls kdnnte durch derartige Nutzungen der angestrebte Antell an

" geforderter Wohnnutzfiéche fur Plangebiete insgesamt deutlich reduziert werden. Sofern Be-

. herbergungsstatten in béstimmten Bereichen erméglicht werden sollen, fst dort von der An- -

wendiing der neuen Widimung abzusehen und mit dem bisherigen Instrumentarium zu arbel-
ten. . o : ; | .
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- c)"Dbergangsbés_ﬁmmungen:

-Um die Kontinuitat bel bereits laufenden projektbezogenen Vorarbeiten und Vorleistuhgen. zt
wahren, sind Ubergangsbestimmungen vorgesehen: Demnach ist die neue Widmung, hicht an-
zlwenden, wenn bereits Entwlirfe zur Festsetzung oder Abénderung'des Flachenwidmungs-
und Bebauungsplans vorliegen, die sich bereits in einem fortgeschrittenen Verfahrensstadium

. befinden (hier: die Entscheidung, ob eine Pflicht zur Umweltprifung besteht) oder der Antell _
. bezahlbaren Wohnens bereits durch schriftiiche Vereinbarung zwischen der Gemeinde und -

- den Grundeigenttimer(inne)n-sichergestéllt ist. Zui.einer Abweichung von der Zwel-Drittel-
Regelung kommt es ferner bei Projekten, bei deneti der Gemeinderat oder die: Stadtentwick- -
lungskommission bereits durch Beschluss einen Mindestanteil an geférderter Wohnnutzflache

vorgegeben hat.

- 2.2.Der forderrechtliche Teil des Wiener Modells . SR

Das',Wiener Modell" ist von seinem Prinzip her L v ~ L

= eine Mischung aus dem bis zum Jahr 2001 auch in Deutschland gebréuchlichen For- .

-dersystem der Kostenmiete" mit einer in bestimmter Hohe vorgegebenen Eingangs: -
miete, die daniwéhrend der Bindungsdauer unverandert (niedrig) bleibt, o

*. kombipiert in der Férderung mit einer Baurechtseinlage des Mieterhaushaltes dhnlich .
+* einer Genossenschaftseinlage. (allerdings mit dem Unterschied, dass der Bauherr Ei- . '

. gentlmer dieser Einlage wird und sie auch fiicht verzinsen' muss) - .. -
»  und einem Grundstlickswertverzicht (vergleichbar der béi der Sozialgereshten Boden-
© nutzung (SoBoN) oder der Verwendung stadtischer Flachen fiir den geférderten Woh-; -
_nungsbau in Minchen tblichen Praxis). . g A ' -

'
'y y

. Zusétzlich zur Miete ist vom Misterhaushalt noch ein gleichbleibender Erhaltung'sbeftrag (ver- .

glelchbr einer lnstahdhaltunQS'ruckIage) zu leisten, '

Die Zugahgsberechﬁgung Ist einkommensabhéngig, wobei es nur e_ih Fér'dermodell fur alle Be- -
rechtigten gibt und die Einkommensgrenzen recht hoch sind (75.% der Wiener Haushalte sind -
anspruchsberechtigt): ‘ ' R RIS o : ‘

' Konkret steltt sich das ,Wiener Modell* in férderrachticher Hinsicht wie folgt dar:
- oa) Miete; ‘

" Fur das Jahr 2019 betrégt die zuldssige monatliche Miste 4,97 €/m? Wohnfléche (netto kalt)
+ . zuzilglich eines Betrages von 0,74 €/m? Wohnfldche-als sogenannter Erhaltungsbeitrag (ge~ -

dacht als Riicklage fiir Renpvierungsa;bejten),, o

' Die Mietbalastung fiir den einzelnen Haushalt liegt also in.Summe bei 5,71 €2 Wohnfldche.
Rechtsgrundlage fur die Begrenzung der Miete ist das Wohnungshauférderungsgesetz, das
“dem-Mietrechtsgesetz vorgeht. Die Miethshe ist so ausgelegt, dass damit die Zinsen und die
Tilgung (soweit nicht anfénglich tilgungsfrel) der Baudarlehen bedjent werden kéhnen.

]
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b) Baukosten und Finanzierung bzw. Forderung: .

Die Gesamtbaulkosten (qhné Grundsﬂ}ck)" im geforderten Wohpiungsbau haben sich auch in -
Wien in Jétzter Zeit von durchschnittiich 1.700 €/m? auf bis zu 2.100 €/m? Wohnflache (welche
Kostengruppen darunter fallen, ist nicht bekannt, von der Héhe her dinrften es die Kostengrup-
pen 300 und 400 Reine Baukosten sein) erhoht. - - ' L S
Di’e Finanz;ieru‘ng‘ der Bépkds:terj_ erfélgt Uber - | .

° - die ‘sggen'a'nnte ,,Hauzpifférd;erungf.‘ ih-Form eiries Landgsdarlehéns in'H‘éhévoh 510 -
" 700 €/m® Wohnflachié je nach Grofke des Vorhabens. Die Konditionen; 1 Prozeit Zins,

- fiigungsftel, solange das Kapitalmarkidariehen not;h zurlick geflhrt wird, also ca. 20 -

T . ', 25 Jahre. Danach st das Darlehen zu filgen, wobel die Tilgung haqh' spatestens 36 , .

Jahren seit Gewahirung des Darlehens erfolgt sein sollte; -

"+ Eigenmittel des Mieterhaushaltes in Hohe von-max..12,5 Prozent der Gesamtbau- -
kostén als Baukostenbeitrag (ca. 500 ~550 €/m* Wohnfléche als Anteil am.Grund- .,
stiickspreis und ari den.Bailkoster), Die Zahlung kann in elner'Summe oder Uber einen "
larigeren Zeltraum erfolgen. Dieser Beitrag ist Voraussetzung daflir, dass das Landes-

. darlehen (Hauptforderung) gewahrt wird. Falls der Mieferhaushalt diese Summe nicht -

. aufbringen kann, gibt es daflir die sinkommensabhangige Méglichkeit gines Landes- -

darlehens an den Mieterhaushalt. -~ - S e T L

» . Erhebt der Bauherr den Baukostenbeitrag des l\/lieterhaushaltes,nur bis zu elhem Be- -

~ trag'von 70,66 €/m? Wohnfléche (Wert fiir.das Jahr 2019), erhélt er sin weiteres Lan-
desdarlehen (zu den Konditignen wie bei der Hauptforderung) in Hohe von-150 €/m?

~~'Wohnfléiche.(sogenannte ,Superforderung®). . * . . . - -

+  Bankdarlehen und ggf. weitere zusétzliche Férderdariehen, z.B. bei hohen dkologi- ;

schen Standards (Grofenordnung 10 - 50 €/m2 Wohnfldche).
‘l’n'Sur:nme sind dies bei einer Wohnung n:}it "z.Bf, 70 m? Wohnfléche alég rhaxi’ma_l ca. 87.5@0“‘€
an Fordermitteln (ohne Superférderung und ;uséizliche Férderdarlehen). | '

e

o) Grundstilpksp'reis: ‘

Die Grundstlickskosten lagei bisher seit.vielén Jahren bei max. 250 ~ 300 €/m? Wohnﬂ'?éch_e. X
Sie werden beim neuen ,Wiener Modell* auf 188°€/m? BGF limitiert, was Jé nach Ausbauver- .
haltnis Von Geschossfléche zu Wohnfidche etwa 250 €/m?2 Wohnflache entspricht. .
““Fir die Dauer der Forderung; (40 Jahre) wird dieser Grundsticksprels ,eingefroten” und-im - -
. Grundbuch ein Verauerungsverbot eingetragen. Ein Verkauf ist wéhrend der-Bindungsdauer
* nur mit Zustimmung der Stadt Wien moglich. Durch das ,Einfrieren” des Grundstiickspreises,
: das\(eréu.[serungsvérbot und die Festlegung, dass die Wohnung nur zu der festen Eingangs-
mmiete vermistet werden darf, soll sicher gestellt werden, dass bei einem Weiterverkaufkein. -
‘spekulationsgewinn realisiert werdert kann. c - S o

d) Einkommensgrenzen: | |
Innerhally dét*.E'i'nkomméﬁsgrenzjen des Wiener Madells liegen, wie. beréits erwahrit, o
ca. 75'% der Wiener Haushalte. Zum Verglgiqh: I Minchen befinden sich ca. 45 ',%‘der Haus-
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h Halte’innerha}b der Ein‘komméns’oberéré‘rizm der sfaat{ichen .\/Véhnraurhfbrd‘efmng' (EOF). Be- -
- zogen-auf die Einkommensobergrenze im Miinchen Modell-Miete sind ca. 60'%.anspruchsbe-. »

- rechtigt,

‘Die Ein‘kohﬁmehégréhzen, (bezbgen auf das Jéhreénetto-Einkomn*ién) im Wiener que'll‘sjﬁo.l '

fiir 2019 aus der folgenden Tabelle ersichtlich. Die shenfalls aufgeflihrten Vergleichswerte fur

" die EOF ‘b'zvy-: das Miinchen Modell bsziehen sich auf das sogenannte ,bereinigte Einkorrimen®
hach Nr. 19.3 der staatlichen Wohn'raumférderu‘hg'sbgsﬁmrﬁhngen 2012.(\WFB 2012). Zudem .
wurde bei Haushalters mit zwel und drei Personen jeweils ein Kind als zum’'Haushalt gehérend .

gerechnet, bei einem-Viér‘-PerSoneanaushaljé 'wurd_g von zwei Kinde_m- im HauShalt ausge-
gangen. Die Berachnungsmethode des. Netto-Einkeiimens beim Wiener Modell ist nicht be-

o kannt, so dass insowelt die Vergleichb_arkeit‘nur bedihgt.geg’eben ist.. ”

{Personen im Haushalt| EOF (Férderobergren:| Munchen Modéll:  |Wiener Modell

‘ Co - |%e inEihkommensstu- | (Nettoeinkommeh in | Jahres:Nettoeinkorn- -
felll) - ... .|der héchst zuldssigen, men '

. E o ; Einkommensstufe 1V) .

{1Person. ' .|22600€ . - - '[24600€. - . . 46.450 €

|2Personen - ' |37.000€ .~ |41.900€  |69.220€ -

" |3 Personen . . 45.500€ . |51.000€ . - |78.330€

‘|4Personen . | |BBBpOE. 59.600€ © ' |87.430€

R T

" 3. Die derzaitigen rechtlichen Rahmenbedingtngen in Deutschland / Bayern

Im Folgenden werden dis-derzsitigen rechtiichen Rahmenbedingtnge, fiir die Stadt-Manchen . -

in bauplanungsrechtlichér und ferderrectiticher Hinsicht dargestellt und in Bezuy zu den for * '
das Wiener Modell in Osterreich bestehenden rechtlicheh Grundlagen gesetzt. -
© 3.1 Die dérzéﬁigenv:b:aupia;n,un{gsre‘chﬂichen ﬁéhme,nbedingun'gen-‘ o

@) Im Bebauungsplan: ;. L .-

tt

o Der iﬁ § 9 Abs. 1 BauéB angé%ﬁhrte Katalog an Fesiéetzung_srhﬁglichl{éitén i'st'abschliéﬁend.

Er erméglicht es'in Deutschland im Gegensatz.zu Wien derzeit nicht, einen bestimmten Anteil
“an geférdertem Wolinraum fiir éin Wohnbauprojekt durdh Bebauungsplan verbindlich vorzuge-

ben. Mit der Novelle der Neubauverordnung 2018 ersetzt Wien die bisherige Widmung .Gebie-

teflir férderbaren Wohnbau* durch die Widmung ,Gebiete filr geforderten Wohnbau®,

. Die bisherige Widrhung etsprach inhaltich der derzeit in Defschand giiitigen bundesrechtli
chen.Fests,_etzpngsoption“in-§,,9'_Abs. 4 Nr. 7 des Baugesetzbuchs (BauGB). Dort heiRt es; -

§OAbs INr7BauGB - oL
. »Im Bebatungsplan kénnen. aus stédtebaulichen Grinden festgesetzt werden:

i
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7. die Fltichen, auf denen ganZ oder feilweise nur Wohngebude, die mit Mitteln der sozialen
: Wo,hnraumfdrderdng gefordert werden konnten, errichtet werden dtirfen;..." L

" Damit ermoglicht diese Vorschrift Eie,utsch,en Stédten und Gemeéinden nur die Festsetzung vé_n.

Flachen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung geférdert werden kénnten.-Dabel ist
allerdings nicht sicher gestellt, dass der entsprechende Wohnraum vom Grundstiickseigentt-

“mer/ der=Grunldstuc'ksagentt@merin’ tatséchlich auch errichtét wird. Diese kénnen nach derzei-
- tiger Rechislage somit, chne in irgendeiner Weise gegen die Festsetzung zu verstoften, eben-

so gut auf die Férdermittel verzichien urid auf diesen Fléchen freifinanZiérten und damit richt

' mietprejsgebundenen.Wohnraum errichten. |n diesem Wissen regelt die Stadt Miinchen die
‘Realisierung des geférderten Wohnungsbaus derzéit allein tiber die Grundstlicksvergaben und -

die ét}a‘dte‘baulichenVertréf\"ge'(sog. Soziale Bindungsvertrage). © . o

§9Abs. INI8BauGB o S
" § 9 As; 1 Nr. 8 BauGB geht tber die Nr. 7.insoweit hinaus, als'auf den fur Personengrupper
mit besonderem Wohnbedarf bestimmten. Flachen tats&chlich’ nur entsprechende Wohngebau-

de errichtet werden diirfen. Allerdings muss nach der Rechtsprechung der Gerichté:der beson-.

dere oder atypische Wohnbedarfin bestimmten baulichen Gestaltungen zum Ausdruck kom-
men. Die Anforderungen kérinen sich dabel nach innen und auBen ergeben, also z.B, Ge- -
schossigkeit, WohnungsgréRe, Raumaufteilung, AuBenanlagen oder die barrierefreie Zugéng-

fichkeit, Einkommensschwacheré Personengruppen.oder Personengruppen mit besonderen

: W'ohnraymversoigungsproblemen ohne diesg. spezifischen Bedlrfnisse z&hlen nicht zu den
_Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, Ein rein vermdgenswerter Umstand ist bau- )
‘planungsrechtlich mangels bodenrechtlichem Bezug auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 8 '

' BauGB nicht festsetzungsfahig. =

~ " b)dm vorhébgnpeZernen Bebauungsplan: 5

Fur deh‘Vérhabenbezogenen'BebaUurig;sfplah' gilf Gleiches. A‘hch .hier-b'etstehen zur Zeit ‘keine'

. Moglichkeiten fir verbindliche Festsetzungen'zu sozialerh Wohnraum oder dessen Flachenan-

teile. Zwar ist die Gemeinde bel-einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3

Satz 2, 1. HS. BauGB bei der Bestimmung der-Zuldssigkeit der Vorh‘abenzunéchst nicht an

" den baurechtiichen Festsetzungskatalog gebunden, diese erweiterten Maglichkeiten werden

jedoch limitiert durch den auch dort erforderlichen bodenrechtlichen Bezug. -

. . ¢) Im stadtebaulichen \/ei"tr’iag}:'

" Wioglich sind Vereinbarungen zur Sicherung des geforderten Wohnungsbaus jedoch Uber stéd-

© tebauliche Vertrage. Im Unterschied zu Wien fuft diese vertragliche Vereinbarung in Deutsch-

land aber auf siner Mitwirkungsbereitschaft der Planungsbegiinstigen. Diese sozialen Bin~

* dungsverirage schiieft.die Stadt derzeit mit den Planungsbegiinstigen im Rahmen der Verfah-
. rensgrundsétze zur Sozialgerechten Bodennutzung ab. Auf diese Welse wird ein prozentualer .

Antell an geférdertem Wohnraum festgeschriebert: Die Quote liegt derzeit bei 30 Prozent bzw.

. einschlieBlich des préisgedampften Wohnraums bei 40 Prozent. Eine mit Wien vergleichbare ..
- .. Zwei-Drittel-Regeliing ist in diesem Rahmen aktuell nicht méglich, da die _Belastungen’ flr-die .
* Planungsbeglinstigten ,den gesamten Uthsténden nach® (§11 Abs. 2 Satz 1 BauGB) ange- -
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messen sein miissen und eirié Belastung tber die derzeit verhandelten Grundsétze hinaus * .
. das Gesamtgeflge und damit auch die Angemsssenheit veranderm wirde. Eine Anderung des
- Prozentsatzes wiirde daher zum einen sine entsprechende-Angemessenheitsprifung erfor-

+ dern,'Zum anderen sind die Lasten der Verfahrénsgrundsatze def Sozialgerechten Boderinuf-

zung bislang immer im Einvernehimen. mif der Bauwirtschaft festgesetzt worden und stellen so-

_ it durchaus einen Verhandlungskompromiss dar. Eine Anderung der Quote fuhrt daherzu - ..

.~entsprechenden Verhandlungen oder giner Aufgahe der einveméhmligshen, Praxis.’

1

. d) Béi Befreiungen.gem. § 31 Abs. 2 BauGB:

Soweit im Rahmen einer. Befrelung éine vertragliche Vereinbarung geschlossen wird ( sog. .
Baudispensverirag) ist die vertragliche Verpflichtung zur Schaffung von gefordertem Woh- = . -
+ nungshau grundsétzlich. méglich. Zu beachten ist hierbei allerdings das Kopplungsverbot des
§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauGB, 5o déss der anteilige. Bau von gefordertem Wohnraum keine bloRe .
*.'Gegenleistung fiir die Befreiung sein darf, sondern allein zu dem Zweck, die. Tatbestandsvor- ~
- aussetzungen fiir eine Befreiling zu erfiillen. Diese Voraussetzungen sind allein stéadtebauli-.
+ - cher Natur, wohnungspolifische Ziele kénnen auf diesem Weg nicht verfolgt wérden. Derzeit
. gilt hier der sog.

Barechts als geforderte Wohneinheiten zu errichten sind; .

' ) Im unbeplanten Innenbereich:

. “lm unbeplanten Infehberelch gem. § 34 BauGB gibt es derzelt im Grundsatz keiné Rechts- ..

~ grundlage fiir die Forderung von geférdertem Wohnraum. Die Efteilung einer Baugenshmi- .~ -

- gung kann akiuell hicht von einer.korrespohdierenden Verpflichtung zum (anteiligen) Bau'von
geférderten Wohnungen abhéngig gemacht'werden. § 34 BauGB ist.Rechtsgrundlage fiir ge-
‘ardnetes Bauén im unbeplanten Innenbereich, tie béstehendes Baurecht nach Art und Maf

. der baulichen Nutzung in gewissen Bahnen steuert, aber nicht neu schafft. -

. Die Landeshauptstadt Mtinchen sefzt sich. aktuell beim Bundesgesetzgeber stark dafur ein,
~ dass auch im unbeplanten Innehbereich die Méglichkeit der Verpflichtung zur-Schaffung eines
" anteiligen geferderten Wohnungsbaus ihs BauGB alfgenommen.wird, Die sog. Baulandkom-
. mission betét dies derzeit. Miinchen sollte daher nochmals die Wichtigkeit einer-solchen -

.Regelung Richtung Berlin betonen (siehe haher unter Ziff. 4.1d). .

o

. ' . i ‘.',4’ . . I . A ., ' X N
3.2 Die derzeitigen fﬁrderrecht!ic‘hen Rahmen{oedingungeh =

Anders als beim ,Wiener Modell" Zielt dri'esftaatliché'Mietwohh’raiumférderuhg,im;Ffeistavat' Bay-. -

. ern (Einkommensorientierte Férderung - EOF) insbesondere auf die Haushalte der tnteren
- E~ink0mmensstufélj (Einkommensst_ufen L mitIll, Ziffer 19.3-WFB 2012) ab. - . -

-40%-Beschluss, der besagt, dass 40% des duirch die Befrejyng genéhmigtep o

- JFtr die Haushalte der mitflsren Einkommensstuferi bedarf es aufgrund def besenderen Situati-- - -

. on auf dem Wohnungsmarkt in Mtinchen, die es auch diesen Haushalten immer schwieriger -
- maght, bezahlbaren Wohnraura zu finden, kommunaler Forderprogramme wie das Miinchen -
' Modell-Miete und.das vergleichbare Mtinchen Modell-Gendssenschaften, oo

. 3 . .. ) y .oy . _,. . . . * B . . '
e
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_ Anders als beim Wiener Modell erfolgt in Miinchen also eine einkommenspeZogene Differen-
. zierung. hinsichtlich der Férderprogramme und auch bei den Miethéhen, Ebenso wie beim Wie-
-ner Modell (Grundst(ickskosten 188 €/m? BGF) werden die Grundstlickskosten aus sozialen
- Griinden auch bei der EOF (300 &im? GF) bzw. beim Munchen Madell Miste (300 €/m? GF bei -
einer 60-jahrigen Bindung bzw. 600 €/m?* GF bel einer 4O=Jahr|gen Bmdung) auf emen festen :
F‘orderwert reduziert. : o

/

- Bel derEOF erhéilt der Bauherr; - SRR . ,

Y.« 7 eine staatliche Forderung in Form emes Zuschusses (derzeﬁ: 300 €/m?. Wohnﬂache),
D oL e el objektabhanglges Baudarlehen (1.050 €/m? Wohnfléche, wovon in der Regel 50

. Prozent der Staat und 50 Prozént die Landeshauptstadt Miunchen tibernehimen; .
- Die Kondmonen .25 oder 40 Jahre Laufzeit, 0,5 % Zins, 1.% Tilgung ab dem 4. Jahr fur
_ die Jahre 1'mit 3 werden 0,5 % als Verwaltungskostenbeitidg erhoben).
.. ¢ ein belegungsabhiangiges Darlehen (einkommensabhangig ca. 800 - 820 €/m? Wohn—-
.~ - flache (Laufzeit 25 oder 40 Jahre 1 75 % Zins, 1 % Tllgung zuzuglich ersparter sten
. ‘ab dem 11. Jahr) A : ,

In Summe’ smd dles fur eme Wohnung mlt 70 m? Wohnﬂache und \Belegung in Emkommens=
stufe | also ca. 151.900 € an. Fordermltteln L . : L

Belm l\ﬂunchen Modell Miete erhalt der Bauherr ein Darlehen in Hohe von .
maximal 1,250 €/m?* Wohnfl&che bei einer Bindung von 40 bzw. 60 Jahreri
> .maximal 900 €m? Wohnﬂache bei'einar Bindung.von 30.Jahren in der, SoBoN.
Dle Laufzeit entspricht der Bmdungsdauer der Zins betrégt0,5. % dxe Tngung
1% (auf Wunsch mehr)zuzliglich. ersparter sten - ‘

N In Summe smd dleS fur eife Wohnung it 70 m2 Wohnﬂache also ma,umal 87 500 €an For-=
‘ dermltteln . S \

i

Weder bel der EOF noch im Minchen ModelH\/he'te bzw =Genossenscha‘ﬁ:en ls{ ein elgener
" Bau- oder Grundstiickskostenbeitrag der Kiinftigen Mieterhaushalte vorgesehen. Es gibt be
dxesen Fordermodellen auoh keinen Erhaltungsheitrag als Zugchlag bei déf Miete.

. Die EOF llegt zwar in Mimchen (dle l\/hethohen werden von den zustandlgen Bewnl[gungsstel= B
len Im'Rahmen der gesetzlichen Vorgaben des Freistaates elgenverantworthch festgelegt) mit

- elner vereinbarten. Emgangsmlete von 9,80 €/m2 Wohnfléche (netto kalt) deutlich Uiber dem -
Wiener Modell, Dies relativiert sich aber, wenn man die tatséchliche Mietbelastung des Haus- -
haltes betrachtet, da die' EOF neben der- Forderung fir den Bauherrn auch einen elnkommens-=
abhanglgen Mxeterzuschuss (,,Subjektforderung”) vorSIeht 2 N

Die nachstehende Ubersmht zelgt den Vergleich der Mletbelastung fur eine Wohnung mit 70
m2 V\lohnﬂache im Wlener Modell in, der EOF undi IITI l\/lunchen I\/Iodell




Selte 12 von 29 Seiten
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» |Férdermodell . | Einkommens~| Einkommens- | Einkommens - -|> Einkonimens-
’ o stufe |- stufe ll_.. (stufelll - stufe 111 bis jewei-
L . | I L .- |lige Obergrenze
Elngangsmiete 1 B872,00€| . B872,00€ ... B672,00€ enifallt
(|EOF | R o N EET U
(960 €/mz Wiy . .| I R AP
abzliglich Mietzu- 262,50€| 192,50€ 12250€ . | .0€ -
schuss "~ . S I B
|ESt.1: 3,75€.
|ESt.Il; 2,75€ -
ESt. Il 1,75€
- [=EStII:0€. S R . . ‘
" |=Traghare Migte |- 409,50 € 479,50€ | - 549,50€ - ' . B72,00€
| EOF (tatséchliche | N - S T o
. |Miethelastung) © | . = =
|ESt.1 585€
ESt. 1l; 6,85€
- |ESt, IH’785€
> ESt 19,60 € . o T
| Mtinchen Modell- | . - te ol TI0,00€
Miete/-Genoss, | : : " L
Viianer Mpdell“_""' R e
, IMle’cbeJastung
A8 rE 074 )
I EEC
f:€/m2 Wﬂ T L PN I ST

T BEI dek vorstehenden Ubersmht ist mcht beruckstohugt dass der Mle‘terhaUShalt beim Wlener»

. Modelt - anders als bei der EOF oder beim Miinchen Modell - einen nicht unerhebliehen Bau-~

- kostenbeitrag,leisten muss. Im- gunstlgsten Fall (mit ,,Superforderung“) sind dies ih 2019 bei ei-
-ner Wohniung' mit .70 me Wohnflache ca. 5.300 € (70,66 €/m? \Wohnflache x 70 m? Wohnﬂache) ,
Im ,Normalfail* liegt der Betrag hingegen bel ca. 35.000- € (500 €lm? Wohnﬂache X 70 m2 .

Wohnfl&che), .
" Umgerechnet auf 40 Jahre waren dies (ohne Berucksnchtlgung einer Verzmsung) zvvrschen

- 0,18 €/m? Wohnflache (bei der ,Superférderung")y.und ca. 1,04 €/m?Wohnfléche bel einem Be-
- trag von 35.000 € als Baukostenbeitrag. Dies: wiirde die Miéte um 11, 90 € auf 411 60 €/m2 Wﬂ
bzw. um 72 80 €'auf 472,50 €/m2 Wﬂ monaﬂlch erhohen N ,

. Dle nachstehende Ubersxcht soll noch emmal zus_ammenfassend einen verglelchenden Uber— .
‘ bhck uber dle For dermodelle msgesamt geben e )

oLt A '




; Seite 13 von 29 Seiten .

. { andashauptstadt
W siinchen

o b 8 %H’E“ﬁ Refetat fir Stadtplanung
c o undBauordnung :
EOF . - | MMMiete | Wiener Modell -
" Drittittel ” 1T — |
- zB:Bank N T I I e T f x€
Eigenkapital [ [ . K . . ,
"(Bauhert) - B LS E x€ ]. X€
K ' ' ~Baukostenbeltrag , %/)
Misterheitra S A o ~emind. 7066€/m’Wﬂ |
(Einmame(rgg) Nichtvorgésshen .| | Nlchgvorgegehen ' o 0;..%..

R Ftirde'rﬁng o
Land/ Stadt

{01 me e 60 g ong AREITCE

Grﬁndstﬂck. ' e ,
(. (Fordomen. .| | S08/MEF T gone /e F 80 L B

" Wiethshe - o CL ' |
(Belastung filr 5851 6,8517.85€lm2. P ’l1»€l~m2 S BT1E/E -
Haushalt) - : N : :

T

Max, Elnkomme|~' o T
vetodben. || MexS80€ > Max 596006 > MaxBTAE ._
Haushalt ) - // . ; - ‘.. 7 ) . . . . .

léndeshaupigladtMﬁnchen Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Siad(sanlemné und \Abhriungébau |Seltet”

[
\

- 4 Dle Voraussetzungen filr em Wlener Modell in Munchen

'lm Folgenden Wn‘d dargestellt, Welcher gesetzhc,hen oder sons’ugen Anderungen es fur elne '
- Umsetzung des Wigner’ Modells in Munohen in bauplanungsrechthoher urid forderrechtllcher

Hmsicht bedarf

s

41 Dle bauplanungsrechﬂlchen Vorausse’fzungen

Um auch au&erhalb desLVertragsrechts gesetzhc;he Grundlagen fur eine Vorgabe zur Ernch—
- tung geforderten Wohnraums zu erlangen, hedarf es.durch den Bundesgesetzgeber pall veran-
|assender Anderungen in den aufgefuhrten Vorschnﬁen des Bauplanungsrechts : )
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, é)' Anderurigenm Festsétzungs[{étalqg,fur Bebéuungspléne:,‘ o o
, "Die LééUngn fir eine it W{e"n~vér,gleichibare. Regelung wére eine Angleicﬁﬁng der Vorschrift

s dés, § 9 Abs. 1.Nr. 7 BauGB an die- von Wien eingefﬁhfre-neue Widm‘UngSkategorie der ,Gebie-
te fur geférderten Wohnbau?. Eine entsprechend neue bundesrechtliche Regeling kénite z.B. ~
‘wie folgt lauten (neu fett hervorgehoben): . . S o

m Bebauungsplan kénnén ats stadtebaulichen Grindén fesfgééetzf werden: - .

die Fléichen, auf denen ganz oder teilweise nur. Wohngebéude, die mif Witteln der
sozialen Wohnraumférderung geibrdert werdlen, errichfet werdein miissen;* =

Mit der zusé“t’z!icheﬁ, néuen Widmungskategorie des nichit nur férderbaren, sondern tatséichlich .

.- geférderten Wohnraums (Ziffer. 7) hatté die Gemeinde dann aber zusétzlich die Mdglichkeit, -
- dig hierfur erforderlictien Flécheh oder Fléachenanteile wie in Wien, zwingend vorzugeben, Die .
Moglichkelt der Festsetzung von Teilflachen vermeidet eine ungewiinschte. Konzentration so~ - .

zialen' Wohnungsbaus und stelit e'gne'auSgewogene.‘Dufch,mjschung unterschiedlicher Einkom-

Dagegen empfiehlt das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung dié im Antrag Nr. 1420/ A
04692 von der Fraktion Die Gréinen / Rosa Liste angeregte Modifikation des § 9 Abs. 1 Nr.8
Bau®GB nicht: Denn diesé Vorschrift ist thrém Sinn und Zweck nach insgesamt auf bauspezifi-
sche Wohnbedtirfnisse bestimmtar Personengruppen 'aUsgeri/chtet, Zu denen die Finanzierung

des Verhabens und die daraus resultierenden Mieten gérade nicht gehdren. . -

i

L p) Ariderung‘e‘n,in'§ 11.BauGB:;

+ . 'Auch wein bersits bislafig auf Grundlage des'§ 11 BauGB Vereiribartingen zur Sicherung des

... gefordeften Wohnungsbaus maglich sind, schlégt das Referat fur Stadtplaniung und Bauord- - .
i nung, korrespondierend zu der hier vorgeschlagenen Erweiterung des § 9 Abs. 1 Ni. 7 BauGB.

zUr weiteten Klarstellung eine entsprechende Ergénzungen in § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr.'’2 BauGB ~ -

o _ fur diesvertragliche Ebene} vor (neu fett hervorgehoben),

" baulichen Vertrags kénnen insbesondere sein:
2. ..., die Deckung des Wohnbedarfs der Bevglkerung, fnsbesondere solcher. Gruppen
- mitbesonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie der Erwerb angemessenen
.. Wohnraums durch einkommensschwéchere und weniger begliterte Personen der ortli-
- chen Beviblkerung; dabei kénnern bis zu 50 % fes neu geschaffenen Wohnbau- -

s '.,,(.'I ) Die Gemeinde kann stédtebauliche Veﬁrége _&chlieﬂén. Gegensténde éihés'stéidte—.

rechts mif Mietprelsbindungen belegt werden;

- Auch-nach aktusller Rechtslage kénner Mistpreisbindungen bereits Gegéhstan'd von stadte-
+ baulichen Vertrégen sein. Die hier vorgeschlagene Ergénzung soll dies jedoch Klarstellen und -
dartiber hinaus ggwéhrleisten_, dass stadiebauliche Verirage Regelungen zur Deckung des
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Wohnbedarfs der Gesamtbevolkerung und mcht nUF bestlmmter Bevolkerungsgruppen ‘umfas-

. sen kénnen. Auf diese Weisé wird verhindert, dass der Anwendungsberelch des § 11 BauGB’

von vorhherein durch Emkommensgrenzen oder aﬂderwel’ug bedmgte Bedarfe limitiert wird.

) Anderungen bel den Voraussetzungen fLJl’ eme Befrelung gem § 31 Abs 2 BauGB

. 'Baudlspensvertrage unterhegen aufgrund der ZWeckbestlmmung der Befrelung erhebhchen

Emschrankungen Daher wére es hilfreich, wenn.der Bundesgesetzgeber eine Offnung der -
bislang streng stadtebaulich gefassten Kriterlen ermdglicht und verstarkt auch wohnungs- -

- politisehe Ziele ohne besondere baurechtliche Anforderungen einbezieht. 'Das Referat fur-

Stadtplanuing und Bayordnung schlégt daher vor, dass der geforderte Wolinungsbau auch In-

- der Vorschrift des § 31 Abs. 2 BauGB ausdrUckhche Erwahnung findet. So kénnte man diesen |
 unter Ziffer 1 des § 31:Abs. 2 BauGB im Rahmen der ,Grliinde des Wohls der Allgemeinheit" o

wie zuletzt auch den Bedarf zur Unterbrmgung von Fluchtlmgen oder Asylbegehrenden” ver-

. ankern. Zudem wére es wUnschenswert fur den geférderten Wohnungsbau auch dann eine

Befreiungsmogllchkelt zu haben, wenn die Grundsétze der Planung bertihrt sind..Das ‘Referat

" fur Stadtplanung und Bauordnung schlagt daher in § 31 Abs 2 BauGB folgende Ergénzumgen ‘

vor (neu fett hervorgehoben)

# ,von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befrelt Werden Wenn die Grundzun
.~ ge der Planung nicht bertihrt werden und-~
- 1. Grilnde des Wohls derAI/gememhen‘ emschhe/&llch des mlt Mitteln der soz:alen ‘
Wohnraumférderung gefbrderten Wohnraums und des Bedarfs zur Unterbr/ngung
von Flilchtliigen oder Asylbegehrenden, die Befreiung erfo;dern oder _
2. die Abwelchung stédtebaulich vertretbar ist oder '

“ . 3. die Durchfithrung des Bebauungsplans ZU. elner offenbér nlcht beabsmht/gten Han‘e _

- fihren wiirde
und wenin die AbWelchung auoh unter Wurd/gung nachbarllcher Inz‘eressen mlt den of=
- fentlichen Belangen vereinbar st ,
Die Befreiung ist auch zulass:g, Venn die Grundzuge der Planung zirar bemhﬁ ,
sind, das Vorhaben aber der Schaifung: gef@rderten Wohnraums dient.” - .

Y~

: ‘d)Anderungen |n§34 BauGB N L.

Um auch: ohrie Bebauungsplan 1m lnnenbereloh von prlvaten Bauherr(mn)én und -

mvestor(mn)en die Herstelluing der erforderlichen sozialen Infrastrukiur und die anteflige Reali-"
slerung von-gefordertem:Wohnraum einfordern zu kénnen, schlégt das Referat fur Stadtpla- .. .
hung und Bauerdnung ferner vor, die Vorschrift des § 34 Abs. 1 BauGB um einén Satz 3 zuer:

' '-'ganzen der wie folgt lauten konn‘te (neu fett heworgehoben)

1

g lnnerha/b der im Zusammenhang bebauten Ortstelle ist ein Vorhaben zulaswg, wennes

‘ .-smh nach Art und Mal.der baylichen Nutzurg; der Bauweise und der Grundstticksflé- '

~ che, die liberbaut werden sofl, in die Ejgenart der- néhéren Umgebung einfiigt ind die ™ -

" ErschlieBuny gesithert ist. Die ‘Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinis-
8¢ mdesen gewahn‘ blelben das Orfsb/ld darf mcht bee/nfracht/gt Werden Dur@h das.




<

* Wohnungshau géschaffen,.
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Vorhaben diirfen keine stédtebaulichen Spannungen entstehen; diese liegen.ins- -
besondere vor, wenn die.soziale Infrasiruktur, die fijr das Vorhaben notwendiy ist,

" nicht-vorliegt oder durch das Vorhaben kein * mindestens anteiliger - Wohnraum
enisteht, der mit Mitteln. der sozialen Wohpraumférderung geférdert wird, wenn
- ein entspreeh.fenderBeda_rfdurch‘die_ Kommune hachgewiesen werden kann." "

. Dutch ein solchen netien Satz 3 gébe eswlelmehr eine heus.Réchisgrundlage diifiir, dass
“auch ohne Bebauungsplan die Herstellung der erforderlichen sozialen Infrastrukturen voi pri- - -
vaten Bauhetrren / Invesforen eingeférdeit-werden kann; ebenso kénnte auch anteilig die Rea- "

lisierung von-gefdrdertem Wohinraum verlangt: werden, soweit dieshezliglich ein nachgewiese-
ner Bedarf besteht. Durch das Erfordernis eines Nachweises durch die Kommune wird eine
flexible

I der Baularidkemmigsion wird derzeif nur durch eine Erganzung des § § BauGB tber dis
* Einfihrung.einer Rechtsgrundlage fiir einen einfachen Bebatwingsplan in unbeplanten Innen- -

berelchen fiir die Schaffung von geférdertem Wohnratim diskutiert .-Auch eine solche Rege-

lung ist hilfreich; wenngleich fir die Verwaltung mit mehr Aufwand verbunden, dé dann in ent- '

sprechende Bebautingsplanverfahren eingestiegen.werden miisste, . °.
- [ . . ! \ : . L i

< o

o) Fazit Und weiteres Vorgehen:

Mit den bundesgesetzlichen AndeWn_QéVér’s&:h!égén.'wéren die .\/bréu'sSetzungén' fur die grund-.
sétzliche Méglichkeit der Festsetzung von Flacheri oder Fléchena’nte’glep flir den gefi:‘:‘rder‘ten; - '

.

Die allgemeinen MaRstébe der Zumutbarkeit und VerhaltnisriaBigicet, wie slo derzeitz.B. im
Abwagungsgebot. gem. § 1 Abs. 7 BauGB (sffentliche und private Belange sind ,gegeneinan-

* der'und untereinander gerecht abzuwagen"“y und im Angemessenheitsgebot des § 11 Abs. 2.

!

* 8atz 1 BauGB (,Die vereinbatten Leistungeri‘mssen den gesamten Umsténden nach arige-
‘messen sein’) verarikert sind, blieben selbstverstandlich erhalten. . - SO

 Wien sieht eine Zyel-Drttek-Regelug vor. Das Reférat fi Stadtplariung und Bauordriung

~ schlégt jedoch vor, auf eine vergleichbare Festlegung einer Quote zu.verzichten. Sie wére - -

. dem deutschen Récht mit seinen abgtrakt generéllen Regelungen systemfremd. Anders ‘als in

“Osterreich liegt das Bauplanungsrecht in.Deutschland in der Gesetzgebungskompetenz des. -
Bundes. Dieser hat nicht nur die speziellen Bed{irfnisse bestimmter Métropolen zu ber{icksich-

- tigen, sondern niuss die Gésetzgebung so gestalten, dass sie auch féir weniger nachgefragte -
- oder-auch l&ndliche Regionen passt..,MaRgeschngiderte" Losungen-wie-in Wien, also Lésun-

~-gen, die allein duf die spezifischen Bedtrfnisse bestimmter Kommunen oder die besonderen
- Anforderungen von wachsenden Metropolen absfellen; kann es daher in Deutschland zumin- . -

]

. - dest in grundsétzlicher Hinsicht nicht geben: . -

* Das Referat fiir Stadtplarj_uhg und Baubrdﬁ'ung schisgt daher '\_/o'r, die Unter a) bis.d) formulier: . -
ten bundesgesetzlichen Anderungsvorschldge- tiber die entsprechenden Gremien und Man-
" datstrdger (u.a, Deutscher Stédfetag, BauIanqummlssion)_einZubringen, L s

. xible Handhabung erméglicht, mit der Folge, dass es der einzelnen Kommune tiberlassen- " -
- bleibt, ob sie von dieser Regelung Gebratich macht. ' o ' :

R




 Selte.17 von 29 Selten © |

Eine Initiative bei der Bayerischen Staatsregieryng, wie im Antrag Nr. 14-20 / A,04688 vorge-
" sehen, ‘erscheint hingegen auf Anderungen im Bauplanungsrecht bezogen nicht zielfuhrend,

.da dem Lande‘sgesetzgeber'hierfur,die'Gesetzerungskdmﬁetenz fehit, Allerdings schlégt das
" Referat fir Stadtplanung und Bauordnung vor, diese Uber die bundesrechtlichen Bemithungen .
“entsprechend zu informieten und um Unterstiitzung zu bitten. e N

. . vl E , t - : ' L g )
. 4.2 Die fordefrechtlichen Voraussetzungen
. 8) Bej der EOF:
‘Wie bereits ausgefunrt ist die tatséchliche Mietbelastung der Haushalte der «
Einkommensstufe | in der EOF durchaus mit dem Wiener Modell zu vergleichen bzw:, unter

Berlicksichfigung des Baukostenbéitrages des I\/Ii'eterhaushalftes;beirﬁ Wiener.Modell*, derzeit
sogar.geringer, -+~ SN el o

AT e s L sy ey

. iWolits man-die anderen éinkommensberechtigten Haushaltsin der EOF, also die Einkom- - - |
mensstufen Il und I1l, der Einkommerisstufé I (und damit dem Wiener Modell) gleich stelleri, ‘

- wiirde dies Anderungen in den staatlichen Wohnraumférderu‘ngsbesﬁmmuhgen 2012 (WEB - |

~ 2012) durch den Freistaat Bayern erforderri; die eine Forderung aller berechtigten Haushalte .

" (Einkomménsstufe | mit 1ll) auf dem Niveau der Einkommensstufe | vorsieht. - l

... Dies wurde eine Erhdhung des belegungsabhéngigen Darlehens bedingen, aus-dessen Ertré-

~" . gen die Mietzuschiisse im.wesentlichen bezahlt werden (allein gegentiber der Einkommerig=-

' stufe Il liegt das Darlehen der Einkommensstufe | Uit ca, 220 €/m? Wohhfléche hoher, also um .~

1. ca. 15.400 €Wohneinheif). Alternativ misste der Freistaat Bayern die Mittel fur die zusétzlich -

T TR T

erforderlichen Mietzuschlisse (:'Sl;fbjek‘tférderung) gesondert, be:reiit stellen. -

Zuden. musste die Miete auf dem Niveaul der Eingangsmiste flr die Bindungsdauer (25 Jahte ST
_ +oder 40 Jahre ) ;elngefroren” werden und die regélmaiige Uberprifung der Einkommen (alle. - - . |
© " 36 Monate) entfallen. Eine solche Nivellierung wiirde die Bezeichnung des Férdermodells als ]
- -Einkommensbrientierte-;l:ér"démng,in Frage stellen, da es derartige Unterschigde eben nicht
‘mehr gébe. ' T ' R
. Ohne-Verénderungen kel der Miethdhe wegen einer Anderung bei den Einkommen muisste -
~ der staatliche Mietzuschuss der Einkominensstufe | (derzeit 3,75 €/m? Wohnfléiche bei einer ‘ :
-~ Wohnung mit 70 m?* Wehnfléiche), also 262,50 € pro Monat, wahrend der gesamten Bindungs- .
dauer vom Staat nicht nur fir die Haushalte der Einkommensstufe I, sondern auch fir die Ein-
- kommensstufen 11 und il in dieser Hohe bereit gestellt werden. Dies waren bel einer 25-jahri-
“gen Bindung 76.750 &/\Wohneinheit, bel eiher-40-jéhrigen Bindung 126.000 £\ohneinheit. An-
~ derungen beim. Einkommen innerhalb der zu_lésgigen Obergrenze (= Einkommensstufe 1) hat- -
. ten, anders als derzeit, keine Auswirkungen auf die Hohe des Mietzusehusses mehr.
-7y bedenken ist alich, dass durch eine solche Neuregelung bis zu.10.000 Mieterhaushalte, die

‘ sc,iho"[l -inEOF=gef<‘j,rd'ertenl\!\Ic?hnungen'Ieben,‘schlechtér stellen wiirde als‘Neuf;a’lle:.

: ‘D‘urch die ,,eing*efréréne“ Miete wiirde' das Modell fur die B'auh'errh.au‘_f die Dauer wittschaftlich
schwietiger-werden, Hier istu.a. Zu beachten, da_s.s in der EOF nur eine relativ geringe ng= K
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- sc;hale'fijr ,Bew?ﬁschaﬂpngékbstén('l5 €fm? Wohh'ﬂéic;he.p.a;)'yorgesehgh isﬁ. C

Nachdem auch der. aus sozialen Griindeh reduzierte Grundsttickspreis Tell der Fordersyste-

matik in der EOF: ist, ware es-auch vorstellbar, den zusétzlichen Férderaufwand durch elrie.

. weltere Reduziérung des Grundstlickswertansatzes (bisher 300 €/m? GF in Mnchen.gegen-
** Uber kilnftig 188 €/m? GF in Wien) zu vérririgérn. ° : LT
' Dem Grunde' nach wére auch.eine Ausweitung der EOF-Férdetiing tiber die Einkommeris- .

stufe IIl hinaus denkbar. Bis zu welchen Einkommensobergrenzen dies rechtlich méglich und . -

auch vom Férderaufwand her bezahlbar watre, ist nur schwer zu betrtsileh, denn die EOF gilt

* nicht nur fur die Landeshauptstadt Miinchen, sonder fiir ganz Bayern. Wien hat dagegeh eine -
Sonderstellung als Stadt yind gléichzeitiy Bundesiand. . ' che L

.‘ b) Beim MQnéheﬁ M'odéiLMie'te uhd -Genossenschaften:

. Dals stadtische Minchen Modell hat den Ansatz, flir Haushiate it Kindi-ermind sinerm mitte-

. ren’Einkommen Wohnungen hersit zu stellen. Diege Wohnungei sollen fir die Bedurfnisse ‘
dieser Haushalte ausreichend gro sein; Zudem 'sollen die Eingangsimiéte im Verhltnis zum

o . Einkommen lgistbar-und die Mietafipassungen so bemessen sein, dass die Belastung im Rah-

‘'men der hormalen Einkommenssteigerungen fragbar ist. Aktusll betréigt der vom Stadtrat be- .
schlossene Mietrahimen 10,50 bis 11,50 €/m? Wohnflsiche. Filr das Jahr 2019 wird die Forde-, ~ ~°

rung-bezogen auf gine Eingangsmiete von 11,00 €/m? Wohnfléche Bewilligt, o

‘Darauf sind auch die Férderung mitt einem zirsgtinstigen Darlehen (max. 1:250 €/m? Wohnfl4-
che) und der Grundstlickswertansatz (300 oder 600 €/m* GF Je nach Bindungsdauer) aus-

gelegt. - - v oo L0y .‘ o S

Das Referat fiir Stadtplanung und Baiordnung hat auf der Basis einés Vorhabens.iim Minchen
: lVlQ‘dell—Miete/-G'ehds"sensch,aft'"mit'3,00(5 m?* GF (ca. 28 Wohnéinheiten mit im Schnitt ca. 80 .

-, m*Wohnflache), einem Ansatz von 2,500 €/m? Wohnflache fiir-die reinen Baukosten (Kosten- ~

-+ gruppen’300 und-400) und on 300 hzw. 600 €/m? GF.als Grundstlickswertansat? sowie einem

Eig‘enkapitga,leins’at: von 25’P|jpzent den Forderaufwand wie folgt errechnet; -

* Ubersicht: Miinchen Wodell-llietel-Genossenschéften mit 5 € bzvi. 6 € Miete

| Grundstiick [ Wiete . | Eigenkapitalrendite " Darleheri
|so&meaF | so0e |- o4ew . s00Temew, ., o
|600€/m*GF | -500€ ' . 008% |- - 3408 €/m? Wi,
300€MGE |  eo0€- | - 1e6%. |- 3.001 €/m> Wil N
leogmeF | sooe. .| 400% . | - 3408 € WE |

k]

' Trotz des deutlich erhéhten Férderaufwandes: (3.091 bzw. 3:408 €/ Wohnfliche statt maxi-

- mal 1.250 €/m*Wohnflache, also tiber doppelt soviel) geht bel-einer Miete vori 5,00 €/m* . |

Wohnfléche die Rendite for die.vom Bauherrn eingesetzten Eigenmittel (ca. 2,3 - 2,5-Mio. €)
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gegen Null. Dies wére sowohl fiir Genossenschaften als aich fir die stédtischen Wohnungs- '
baugesellschaften mit erheblichen wirtschaftlichen.Risiken behaftet. . . =~~~
‘Bei einer Miete von 6,00 €/m? Wolinflache lage die Eigenkapitalrendite-dagegen in einem vor-
“aussichtlich noch akzeptablen Rahmen, aber weiterhin mit einer hohen: Darlehensférderung. .-

" In férderrechticher Hinsicht ist das Wiener Madell somit sehr differenziert zu betrachien, da es

n:e,ben den offensichtlichen Vorziigen aueil er\hebliphe Nachteile aufweist und in das bayeri-
s‘E;he Fordersystem nicht so recht passen mag. ' ' SR : .

" Aufden ersten Biisk st in einhetiches Fordsmodel I Mietwohnungsbau das wie das Wie-
nek Modell R . ,

. alle berechtigten Einkommensstufen umfasst, .
~« Hinsichtlich der Férderurig nicht nach Einkommensgtuppen differenziett,
¢ " wahrend der Bindungsdauer auf Mietanpassungen verzichtet ~ * . oo
. und:zudem Uber elien Erhaltungsbeitrag Vorsorge fr den Erhaltungsaufwand trifft,
. die praktische Umsetzung betreffénd sowohl aus der sicht des Férdergebers als auch aus def -
Sicht.der Vermietenden nattirlich einfach zu handhaben. .- ; '

_. Auch die erschwerte VerduBerung eines geburidenen Wohhungsbestandes, die zudem die Er-
zielung ven Spekulationsgewinhen v,erhinc_iért, ist aus forderrechtlicher Sicht glinstig zu beur-
teilen. Digses Verfahren vermindert das Risiko, dass ein Kéufer aufgrund eines Uberhdhten
Kaufpréises in wirtschaftiiche Schwierigkeiten bis hin zu einer Insolvenz gerdt (mit méglichen ™ .

Auswirkurigen auf-die geforderten Woh’nur\lgen). Zudem wird dadurch der Druck getinger, nach
. Ablauf der Bindungen die Mieten-erhéhen zu missen, um-aventuell bestehende Lasten aus
dem, hohen Kaufprels bedienen zu'kdnnen. T o S

A Aus der Sicht der- Mieterhaushaite und dér} Stadtgesellsohaﬁ tragen langfristig g;‘mstigalﬂ/‘lieﬁén
. dartiber hinaus zum sozialeti Friedeh bei, indem sie zum Beispie| das Risiko und die Sorge. -
. verringern, sich im Alter seine Wohnyng nicht mehr lefsten zu kénnen. Daimit-sinkt auch die

Gefahr, ddss Mieterhaushalte aus ihren-Quartieren vergrangt werden, Zudem verbleibt den-
" Mieterhaushalten bel unverandetten Mieten ein héherer Antell an E?nkommeﬂszuwéchsen,

wag wiederum die Kaufkraft erhoht. R - R
Auch eine Betelligung der Mieterhaushaite an den Baikostén kann, wenn sie fUf die sinkomn- . -
mensschwécheren Haushalte sozial vertréglich gestaltet wird, ziLeiner stérkeren Bindung an

. die mitfihanzierte Wohhung und zu einem sorgsamereri Umgang mit dieser beitragen: -

Auf der anderen Seite wiirde bel-einer Ubertragung des Wiener Modells auf Munchen der For--
deraufwand enorm anstelgen. L
. Bei der staatlichen EOF wéire der erhdhte Forderaufivand vom Umfang der Anderungen (ein-
bezogene Einkommensgruppen, Dauer der Bindung; Mieththe) und der uhbestimmten Bereit- -
schaft des Frelstaatés Bayern abhéngig, dieses Modell fir die EOF danin bayernweit einzufih-
ren. Die zusétzlichen Kostén wéren jn jedem Fall enorm Foch, sind aber auch nicht annéhernd '
bezifferbar. - - o R S R
Der Férderaufwand, dersich bei einer. Ubertragung des Wiener Modells nur auf das.stédtische -
© Munchen Modell:Miete' und -Genossenschaftén ergeben wiirde, kann dagegen auf der Basis
 der Berechnungsbelspiels in der Ubersicht mit den Miethdhen von 5 oder 6 € im Munchen Mo-
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dell und den Zielzéhieij aus !,Wohneh i‘n:l\llunchen VI fir das Mtnchen Modell géschatzt wer-
den. o 7] o
~Wohnehin Miinchen VI sieht pro Jahr eine Férderung von 600 Wohneinheiten (insgesamt in
. den 5 Programmjahren 3.000 Wohneinheiten) vor. Dafir sind Mittel in' Hte von 66 Mio. € p.a:
- (Insgesamt 330 Mio. € in-den 5 Programmjahren) eingestelit. Rechenbasis war dabel elne =
durchschnittliche WohnungsgréRe von 88,0m Wohnifldche und. elne Férderung von 1.250 €/gm
" Wohnflache (ohne Gruridstiickswertverzicht). ’ IR o :
" Eine. Erhohung der Derlehenisforderung unter Belbehaltung der'sonstigen Rechenbasls aus
»+WWohnen in Miinchen VI* wiirde sich wie.folgt auf den Finanzbedarf fiir die Mietprogramme im
Mrichen Modell auswirken: B . o
N L. . L. ' [/

|. Grundstiick | Miete = Dérlahen ) : ‘,.Fé‘ird‘era'ufwahd‘ | Férderaufwand im
E f ’ : , . bei 800 WE p.a, | 5-Jahres-Zeifrauf | .
L N .+ " .)- . gefundet | Wohnen in Miinchen| -
300€/m* GF" | : 5,00€ . |8.091€/m*Wi.| - 163Mio.€ |-  815Mo.€ . .|
-~ [600€M*GF | 500€ [3408@mAWH,| © . 180Mio.€ . | . 900 Mio.€ .-
300€/m*GF- | "6,00€ |3.091€m*Wil| 163Mio.€ | .. 815Mo € -
(BOO€/M*GF | .6,00€ |3408&/m2WA.|  180'Mio.€ " |- 900 Mio. €

Dér Finanzbedarf allein fur die 600 Mistwohnungen p.a. (bzw. 3.000 Wohnungen i den 5 Pro- -

-+ grammjahren) im Mtirichen Modell wére jn etwa so hoch wie die gesamten ftir,Wolirien in. '

Minchen VI* veranschlagten. Haushaltsmittel von ca.-172,9 Mio. € p.a. (bzw. 8645 Mio. £ in

* den 5 Programmjahren). Nachdem mit weiteren Steigerungen-bei den Baukosten zu rechnen -
Ist, wiirde sich der Férderaufwand mittelfristig sogar noch bis zu einer Grokenardnung von ca.

. 1"Mrd. € erhdhen und, damit aus Sichf des Referats fiir Stadtplanung und Bauerdnung ein hur |
meht schwer vertretbares Maf erreichén. Zudem ist auch bei der Eigenkapitalrendite, wie aus-

~ gefuiht, eine kritische Grenze.errelcht,, = - - R ; o

Wollte man' deartber nachdenken, dert zuséitzlichén Finanzbedarf voll tiber dié Einfahrung ei-

nes Baukosteribéitrages des Mieterhaushaltes vergleichbar wie in Wien auszugleichen; wiirde. . .

- dies einen Betrag zwischen ca. 1.840 und 2.160 €/gm Wohnflache erfordern. Unigerechnet auf
- eine durchschnittlich groke Wohnung mit 88 gm WIf. waren dies zwischen ca, 162.000 und-

. '190.000 €. S o o ‘

, 5 Zusammehfaééixfng N ' . f,‘

" Die .vbrs‘téhenden Austhtungen'zéigén; dass das Wie,ne’r Modell insgesamt 'sowohf Vor- als

auch Nachteile aufweist. Auf Miinchen bezogen ergeben sich.in-der Ausgangslage, bei den_

. réchtlichen Grundlagen wie auch im Fﬁrdersyste'm insgesamt erhebliche Untérschiede, die

eine einfache Ubertragung des Modells nicht méglich machen. Zudermi sprechen auch gute

Criinde fur das-derzelt bestehende: Fordersystem. * .
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.. Positlv ist fir l\/ii,mchen heworzuheben dass mit dem System der staatllohen elnkommensorl= )
entierten Férderung. (EOF), in dem dié Landeshaup‘tstadt Mtinchen mit eigenen Mitteln mitfor-
- dert, mittlerwelle (slehe Stadtratsbeschluss vom 26.06:2019 (,,Wohnungspohtxsches Hand-

. lungsprogramm Wohrien in Mtichen VI*2017. = 2021, Programmveremfachung, Sitzungsvor- - '

lagen Nr. 14-20 / V 13560) eine einheitliche Forderung der Haushalte der unteren Einkom- . .-

“mensgruppen (Emkommensstufen | mit 111) erfolgt, Dabel kénnen auch bestimmte Zlelgruppen .

angemessen geférdert werden. Die dabei-von den Mieterhaushalten selbst. aufzubrmgende )

. Miete liegt durch den‘Mieterzuschuss Zumindest in.den Emkommensstufen [, mit Abstrichen’

auch noch in der Einkommensstufé Il im Rahmen des Wiener Modells, ohne dass sxc:h der’
Mieterhaushalt wie in Wien'an den Baukos’cen beteiligen muss. .

"Auch die I\/he‘tanpasswgen wéhrend der Blndungsdauer smd so geregelt, dass. sre fur den
Mieterhaushalt tragbar blelben. -

- Die in der EOF vorgesehene Verringerung bis hin zum Entfall des Mxe‘terzuschusses bel er-
.- hehtem Einkormmen trégt zudem dem Grundgedanken ‘der Sozialen Wohnungsbauforderung
Rechnung, nach dem MaRe der Bedurftlgkelt eines Haushaltes zu fordern. - '

Der’ &inzig deutliche Vortell des Wiener Modélls: auch fur die Haushalte der unteren Emkom=
mensgruppen gegentiber der EOF llegt in der langen' Dauar bzw sogar Dauerhaﬁlgkelt der :
Blndung S T .

Fur die mﬁtleren Emkommensgruppen verglelchbar dem Munchen I\/lodell bzw, vom Emkom~
men her sogar noch deutlich dartiber hinaus (die_ Einkommensgrenze beim Wiener Modell

" liegt, wie ausgerhrt deutlich hoher) ist das Wiener Modell trotz der Beteiligung der Miefer-

* haushalte gn-den Baukosten, gunstlger als das Miinchen Modell. Der Vorteil wird: dabei, was
af sich widersinnig Ist, umso groer; je hiher das Einkommen ist. Dxes liegt darin begriindet,
dass das. Wieher Modall hinsichtlich der Miethhe nicht zwischen unteren Einkommen' (\Me bel
_ der EOF) und mittleren Einkommen. (w;e beim Minchen Modell) Untersoheldet sondern fir -

.allé die gleiche Mieththe festsetzt, Mit steigendem Einkommen verringert SlGh daduich die
Mietbelastung. Positiv zu bewerten ist am Wiener Modell auch hier wxedex die Dauer bzw. so-
© gar Dauerhaﬁlgkelt der Bindung..

- Wahrend auch aus-der Sicht der Landeshauptsradt Muﬂchen ein gunstlger Mletprels grund-=
- séitzlich zu begrliRe und anzustreben ist, sollte der Gedanke der sozialen Gerechtigkeit o
(=Hohe der tragharen Mietbelastung in.Bezug auf das Eml’ommen) -anders als belm Wiener - -
l\/lodell ein grorseres GeWIGht bekomirien, | : : : :

) Besonders hervorzuheben ist, dlass die Landeshauptstadt Mieinchen im Rahmendes stad=
tischen Konzeptionellen Mietwohnungsbaus-KMB auch Haushalten zu bezahlbarém Wohn-
raum verhilff, die sogar Uber den Einkommensgrénzen des Wiener Modells liegen. Dabei leis-
- tet’ gerade der KI\/IB flr die Realisieryng der Vorhaben von Geriossenschaften, die sich durcti
" die Mischung unterschledhcher Modelle und Einkommensgruppen (EOF, Miinchen Modell- -
Genossenschaften, KVB) iervorheben, Garanten fur dauerhaft sichere und bezahlbare Mist- . -
wohnungen sind und zur Entwicklung und’ Stabilisierung néuer Quartiere beitragen, einen - '
Wloh‘hger Beltrag Bei diésen Modell ist zudem eine lange Bmdungsdauer schon. Réalitéat. Zu-
dem st geplan‘t bei der Fortschreibung des KVIB eine Kompoenente éinzufiihren, die darauf -
abzieli, eine glinstigere l\[hethohe als Auswahlkrltenum emzufuhren und- daben angemessen 2

. gewmhten
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Die giinstige Miéte, im Sinhe einer im \/erhaltms zum Einkommen angemessenen uid langfris-
-~ tig tragbaien Belastung, ist also sowohl in der EOF als auch (kunftlg) beim KMB auch in Miin-
echen schon ein wichtigér Faktor in der Wohnungsbauforde‘rung Auch-beim Minther Modell-
. Eigentum wurde im Rahmen der Novellierung.des Programms im Jahr 2016 darauf geachiet,
" dass der vergiinstigte Grundstucks- bzw! Kaufprels so bemessen st dass die Tragbarkeit” der .
,Belastung gegeben ist, dennoch aber auch. eine; emem Elwerb einer immobilie angemessene
. -Belastung gegeben lst : - o . o

Con

. ¢ : . R
. Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung schlag‘c daher vor 8in Modellvorhaben zu erpro-
* ben, da$ die dargestellten positiven ‘Aspekie’des Wiener Modeﬂs aufgreift, s;ch in die bisherige
staatliche und. kommunale ForderSystematlk unter BerUcksxchtlgung der Rahmenbedmgungen S
. in Miinchen lntegrlert (auf das Einkommen bezogene Tragbarkeit der- Mlethohe) und auf diese
. Weise im Verhéltnis zum Emkommen preisgiinstigen Wohnraum _ermdglicht, dabe| aber ohne
Forderung (mlt Ausnahme der Grundstuckssubventlon) auskommt .

3 -

6. Modellvorhaben

: Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung schlagt VOr, Im Smne des Antrages Nr 14 20 /

. A 04791 vom 14.12.2018 in einem Modellvorhabeén. am Markt zu prufen ob und. Unter. welchen ,

- Bedingungen der Markt eine hiedrigere Miete anbieten Wurde als dles in den blshengen Mo- =
.dellen bzw Forderprogrammen der I‘all lst : e

. Als Ansatzpunkt dient hler neben Wien auch Hamburg mit dem PIIOth‘Ojekf ZU einer ,,8-€-I\/Ile~
“, Dabei handelte es snch in Hamburg um ein freifinanziertes Modell ohne Férderung und -
. Emkommensgrenzen Das Modell wurde deni Stadtrat.in der Sitzung des: Ausschusses fiir
. Stadtplanung und Bauoydnung am 09.05. 2018 vorgestellt: (S|tzungsvorlagen NI, 14-20 / V-
+ . 11381)-und war zudem Gegenstand eines Antwortschreibens des Referates fir Stadfplanung:
- -und Bauordnung vont 02.04.2019 zum Antrag Nr. 14—20 / AD4426 vén Herrn Stadtrat Marian
Offmann vom 08. 00. 2018 ,,Bauen wie in Hamburg?“ -

Vor diesem Hmtergrund sollen erste Erfahrungen fur die Ausschrmbung elnes Modellvorha—
bens gesammelt werder. Als stadtisches Glunds’cuck kommt WA 8 im. 1. Real131erungsab~

- schnitt dés 1. Bauabschnittes Freiham Nord mit einer Gesamtgeschossﬂache von 6.975 m?
“(was ca. 65 - 70 Wohneinheiten entspncht) in-Betracht. Dieses Grundstiick wai Zunchst mit -
Ausschrelbungsbeschluss vom 21.06.2017 (Sitzungsvorlagen Nr. 14 - 20 /  09085) zur Ver-

L gabe an Bavitréger-des Eigentumswohnungsbaus vorgesehet, Der vorgenannte Ausschrej- -

- bungsbeschluss wird daher flir das Batiquartier WA 6 entsprechend gesindert. Die Gesamtge-
schossflache von 8.975 m? kann. beim WAG komplett fir den' Wohnungsbau verwendet wer-

.den. Ein Anteil von maximal 10 %.des urspriinglichen Baurechtes von 610-1i? Geschossﬂaohe
- ',(GF‘) kann davon auch emer gewerbllchen Nutzung (z.B. Laden} zugefihrt, werden o '

" Die Zlelgruppe der Bauherrn wird Welt gefasst (alle aurser dle stadtlsohen Wohnungsbaugem o

- sellschaften und Baugemeinschaften), um den Markt ausloten zu kénnen. Die Flache wxrd im 7

. Erbbaurecht ausgeschneben Daflir gelten folgende Rahmenbedmgungen

.+ Die Laufzeit des Erbbaurechts ’oe’trag‘t 80 Jahre. :
Bex Iaufenden Erbbauzmszahlungen erfolgt die Erbbaurechtsanpassung enispre~ ’
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chend den Bestimmungen des Erbbaurechtsgesetzes nach Ablauf von 3 Jahren nach - . .
~ Vertragsabschiuss bzw. nach Ablauf von 8 Jahren seit der letzten Erbbauzinserho-
‘hufig und nach durchgeflhrter Billigkéitsprifung. Wenn sich der.Verbraucherpreisin-
dex fur Deutschland um mehr als 5% veréndert, ve’f’éndeﬁ sich der Erbauzins um den
- gleichen Prozentsatz. : SR e
» *.Die Landeshauptstadt Mirichen verpflichtet sich gegentber der Erbbaurechtsnehme-
" -rin bzw. dem Erbbaurechtsnehmer spatestens 5 Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts
*"liber die Konditionen einer etwaigen weiteren Grindstiickstiberlassung zu verhan-
“deln, : , e C R e . o
.. Fiir die Geléude wird bei Zeitablauf eine Ehtschadigung in Hohe des arigemessenen .
- Verkehrwertes vereinbart, der durch ein Gutachten ermittelt wird. L

Die' Ausschreibung des stédtischen Wohnbaugrundstiickes arfolgt ausnahmsweise nicht miit *

. einer. Konzeptausschreibung und’,Bestgebotsverfahren”, sondern mit einem Preiswettbewerb
hinsichtlich der Hohe des Erbbauzinses und der Erstuermietungsmiste. Es erfoigt keine Darlé-
hensfordefung. Es ist somit kein Fordermodell, sondern es wird dem Markt Uberlassen, den
Preis fur das Grundstick iber das Gebot fiir den Erbbauzins zu bestimmen. Eingegangene -

,Angebote kéhnten dann Grundlage flir.eine Anpassung des Munchen Modells sein, so-dass
die Praxis im Nachgang weiter-gescharft werden kénnte, ohne dass zum jetzigen Zeitpunkt

' dag Modellvorhaben mit den Forderprogrammen des Konzeptionellen Mietwohniungsbaus oder

des Munchen-Modell-Miete-Programens in Konkurrenz tritt. Des Weiteren werden-Grundvor-

- aussetzungen, dié jede Bewerberin-bzw. jeder Bewerber erfiillen muss; sowie die' Auswahlkri- ™

terien hinsichtlich Erbbauzins und Erstvermistungsmiete festgelegt, die sine Bewerturig. unter- -

- schiedlicher Arigebote erméglichen. - i

@.rﬂndvoraussetzungen SR N
- Zwingende: GrundVoraussetzungen'ﬂ.’xr die Weriuing der einzelnen im Rahmen der . - ,
-Ausschreibung eingehenden Arigebote sind bei der_Au'sschre,ibungs’ﬂéohe die im Angebot er-
“larte Bereitschaft zur Anerkenntiiis ingbgsondere der nachfolgenden, Punikte: A
Festlegung einer maximal.zl4ssigen Erstvermietungsmiete von . .
28,00 €/m2 Wohnfldghe (monatlich, hetfo kalt, Hochstmiets) '

»,  Anerkenntnis der Vergabe in Form-des Erbbaurechtes (vgl. Ausfi:lhrungen bei Ziffer ...
‘5.1 des Vortrages) und Anerkenntnis des jewells zu zahlenden Erbbauzinses - = °
~s  Anschluss an das Niederternperatur-Fernwarmenetz Freiham Nord (die Verwendung
- tegenerativer Energien zur Warmegewinnung'ist ausgeschlossen). Davon L
ausgenommeh sind nur Passiv-, Nullénergie- oder Plusenergiehéuser..
«  Einhaltuhg des ,,('jkologischien"Kri’ceriéhlgatalogé" inkl. des energetischen
. Mindeststandards fir.Gebéuds (ehemals KiW-Effizienzhaus 70),
»  Beachtung des,Regelwerks Geb&ude und private Freifléichen.Freiham Nord"
" (Gestaltungsleitfaden) und Vorlage der Planung im Gestaltungsgremium ' . :
- s« Weitere Regelungen, die auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu’ -
" peachten und im Bauvollzug zu regeln sind (z.B. barrierefrele Zugénglichkeiten aller
- Geschosse einschiielich Tiefgarage sowie der Freiflachen der Innenhofe und
Dachterrassen) . L ' R
>, Anerkenntnis, dass Erst- und Wiedervermietungsmiete sowie I\/lietanpassungen

~
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wahrend der gesamien Erbbaurechtslaufzel’c begrenzt smd und zwar wie folg’c
. Mletanpassung nach stédtischer lndexregelung en‘tsprechend Beschlussziffer 23 -
+~Wohnen in Mtnchen VI* mit der MaRgabe, dass die Miete nach deh zufas&gen
" Erhshungen mindestens 10 %.unter der ortsubhchen Verglelchsmiete bleibt.
*  Anerkenritnis, dass die Moderms:erungsumlage wie bei der Kommunalen
Mietpreisbrerise (max. 3 € pro.m? Wohnfléiche im Monat mnerhalb von séchs Jahren; .
‘ Wegfall.nach Amortlsation) betragt . R
s Anerkenntnis, dass die MletWohnungen in emem Mix aus unterschlednchen T
Wohnungsgrofsen errlchtet werden : RS
" Anerkehntnis, dass_die Wohnﬂachenobergrenzen der staatllchen
Wohnraumforderungsbestlmmungen (WFB 2012) dabei einzuhalten sind - .
' Anerkenntnis, dass die, Mletwohnungen nur an Haushalte innerhalb der. o
. Emkommensstufen [ mit I} der staatlichen Wohnraumforderung oder innerhalb der -
Emkommensobergrenze des Milnchen Modells vermletet werden durfen
. - -(Berechtigungsschein der kiinftigen Hausha!te gentigh) . ' o :
" -+ Anerkenntnis, dass die’ Wohnanlage einem Aufte:lungsverbot nach dem " R
A Wohnungselgentumsgesetz (WEG) unterliegt : o -
o Anerkenntms dass mindestens 15 v. H. an Elgenlels“:ungen zur Fmanzxerung der Lo T
Gesamtherstellungskosten emgebracht wird; o

& . [ .. . o |
.. i

.'Eme detalllleﬁe Uarstellung mit allen reohthchen Ausgestaltungserfordernlsseh erfolgt - . Lo
im-Exposé. der Ausschreibung. Die Grundvoraussetzurigen werden in den jeiveiligen B

den.Bieterinnen und Bietern im Angebot angeboten vertraghch verelhbart und hach =
- l\/loghchkelt dinglich gesxchert

- - . . »

- Au'swahlkriteri‘e.ﬁ '

Naéhdem hler das Zlel einer medrlgen I\/hete lm Vordergrund steht konnen die. Bewerbennnen .
bzw. die Bewerber sine niedrigere Miete als die monatliche. Hochstmxete von 8,00 €/m? Wohn-~ *
flache anbieten. Um. den Markt auszuloten Kkénnen die Bewerberinnen bzw. dle Bewerber
' darUber hinaus auch ein Angebot zum zu zahlenden laufenden Erbbauzms abgeben

Auf die sonstlgen Auswahlknterlen dle belAussohrelbungen stadtlscher Grundstucke im P
Konzeptverfahren Anwendung finden (z. B. gememschaﬂsfordernde l\/lafshahmen Baustoffe . ‘

. aus nachwachsenden Rohstoffen oder Energleerzeugung auf den Dachﬂachen) wird be:

- diesem Modellprqjekt ausnahmswelse verzmhtet o Lo LA

L7
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Die Bewgﬁ;umgsnﬁlatrix sieht demnach Wie félgt aus:

. Hohe des gebotenen Mietpreises (Erstvermietungsmiete - o o T oL
‘| EVIM, in-€/m? Wil. monatlich, netto kalt). ~ . . . . o
max. zulas&ge EVM 8, OO €/r’ﬂ2 Wil.=0 Punkte N

- iedrigste gebotone EVM | .
(scwert unterzulassxger EVM: H. v. 800 €/m2 Wﬂ) - |, 60

Angebote die uber der medrlgsten angebotenen EVM hegen. . o
Ilegen werden naoh folgender Systemahk beweﬁ:et o 60 =X

Jewemqe Unterschreltunq Zur max. zuldssigen EVIVI X Gewnchtung .

Grofste Untersohreitung ZUr max. zu!assngen EVM

. Hohé des angebotenen Erbbauzmses (laufend, Jahrhch)
Dle prelshche Wertung erfo!gt nach fclgender Formel:

Jeweilig anqebotener Erbbauzins xGeWIChtung ‘
Hochstangebotener Erbbauzms : '

T T
I I,

o Das bedeute’c baspselhaﬁ dass bel emer angebotenen Erstvermietungsmlete von B, OO €/m2
WAL (Bestangebot, Angebot 1) und weiteren Angeéboten von 7,00 €/m?* Wil. (Angebot 2) bzw.
7,50 €/m? Wil. (Angebot'3) sich folgende Bewertung ergeben wurde »

2,00 €/m? Wil. getellt duroh 2 OO €/m2 Wil mulﬂphziert mlt 80 Punkte = 60 Punkte (Bestange& '

. bot)

1,00 €m? Wﬂ getent durch 2,00 €/m? Wﬂ multpoZIert mlt 60 Punkte 30 Punkte (Angebot 2) .
0, 50 €lm2 Wﬂ getellt.durch 2,00 €/m-’- Wi, multlplmer* mrt 60 Punkte = 15 Punkte (Angebot 3).

"Ben dem Kntenum Erbbauzms bedeutet dies belsplelhaﬁ dass bei einem Jahr]lchen Erbbau=

" zing von 100.000°€ (Bestangébot, Angebot 3) und weiteren Angeboten von 50.000 € (Angebot'

1) bzw. 80. 000 € (Angebot 2) sich folgende Bewertung ergeben wiirde: :

- 100.000 € getellt durch 100.000 € multlphznert niit 40 Punkte = 40 Punkte (Angebot 3)
80.000 € geteilt durch 100.000 € multipliziert mit 40 Punkte = 32 Punkte (Angebot 2)

» 50 OOO € geteilt durch 100. 000 € multipliziert ml‘t 40 Punkte 20 Punkte (Angebot 1).

. An dlesem Bexsplel kame das Angebot 1 auf msgesamt 80 Punkte das Angebot 2 auf 62 ‘
- Pupnkte und das AngebotSauf 55 Punkte oL

- - Solité smh bel zwei oder mehreren Angeboten nach Auswertung der Auswahlkrltenen ein .
. .Punkteglelchstand ergeben entscheidet das Losverfahren. e
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.. . Die Gleichstellungsstelle wurde geman Ziffer 4 der Dienstanweisung yom 02.12:1991 bej der

- Behandlung der Stadtratsa‘nfrége o | _
- Dem Ahtrag NI, 14-20 / AO468é von Herrn StR Alexander Reissl, Herm StR Christian-Muller -
- und Frau StRin Verena Dietl wird entsprochen. B N j

. Dem Antraig Nr. 14:20 / A 04892 der Frtion DIE GRUNEN/RL sowle dem Antrag Nr. 1420 /A
- 04791 von Herrn BM Manuél Pretzl, Herrn StR Walter Zélier, Frau StRin Dr. Evelyne Menges, -

Herm.StR Haris Padiuk und Herrn' SR Prof. Dr. Hans Theiss kann nur nach MaRgabe der vor-
stehenden Ausftihrungen entsprochen werden. - ' K e

Beteiligung hetroffener Refératé o
. Das Kbmmunalreferat hat‘ q'er VOrIage zugesti.mmt.‘

ot -
pve

" .Beatbeitung des Antrages auf eigenen Wunsch (Schreiben vom 17.12.2018) beteiligt.
+ Die Glelchstellungsstelle hat die .Si‘tzungsvorlag,e zur Kenntnis genommen;* .~ * "

L _Bet‘éiliguﬁg"d‘ex’ Beiir}ksauséqhi‘rsé,e- Lo

Die batroffenen Bezirksausschitisse der Stadtbezirks 1:25 wiirden gemaR:§ 9 Abs. 2 und Abs.-

. Selte26von 20 Selten -

3 (Katalog des Referates fiir Stadfplanung und Bauordnung, Ziffer 12) Bezirksausschuss:Sat-. f' -

zung durch, Ubermittiung von'AbdrUnge;n der Vb’fflége unterrichtet.-.

. Der Korreferentin, Frau Stadiratin Rieke, def zustandigen Verwaltungsbeiratin der Hauptab- -
- teilung I, Frau Stadtratin- Messinger und dén zusténdigen Verwaltingsbeirafen der Hauptab- -
teilung 11l, Herrn Stadlrat Podjuk und Frau Stadtrafin Kainz, ist ein Abdruck.der Sitzungsvor-
lage zugeleitet worden, " . - . R C

A -

.. "Eine rechizeitige Beschlussvorlage geman Ziffer 5.6.2 der AGAM konnte nicht erfolgeri; da .
‘zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die erforderlichen Abstimmungen -~
no¢h nicht abgeschlossen waren. Eine-Behandlung in:der heutigen Sitzung ist jedoch erforder-
lich, da das Thema Wohnen in Mtinchen an Brisanz zunimmt tnd einer beantragten Fristver-
léngerung lediglich bis zum letzten Planungsausschuss vor der §omMeﬁpau3e zugestimmt. - .-
- wurde., " ' . S . ‘ ‘
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il )Antij_,ag', der Referentin . :
" Ich beantrage Foldendes: - o o e

R '~Diié'.AuéfuhrLing.eh'd”ér'Réferenﬁh zu den béup!anL}hgsréoﬁfl‘i_ch.eq und fij_rderrechtiiu ,
. chen Aspekten.des Wiener Modells sowie den derzeitigen bauplantngsrechtlichen
- und fépderreohtﬁohen:Rahménbedingungen in Miinchen werden zur Kenntnis genom- .

Vot

-2 . 'Dér Oberblirgermeister'wird gebeten, die im Vortrag:der Referentin unter Ziffer 4.1 er-
* lauterten desetzlichen Anderurgsvorsehiége zu.den bauplaiungsrechtlichen Voi-~
- -schriftet der §§:9Abs. 1 Nr. 7,11 Abs, 1 Satz 1 Nr. 2,31 Abs, 1 und 34-Abs. 1 BauGB
- \beim Bundesgesetzgeber vorzetragen Und eine entsprechende Gesetzesinitiative ah-
.. zlregen. - ' S o o

/> '
- of

. 3. Das Referat fur Stadtplanuiig: ynd: Bauordnung wird beauftragt, das unter Ziffer 5:1

des Vortrags der Refereftin vorgeschlagene Modellprojektnach'den doft dargestell- . .

~ten G.rdn.dngjrauésetZung,en'u‘:n‘d Au‘swahlkritérigq auf dem Grundstlick" WA 6 im ‘
1 Realisierungsabschriift des 1, Bauabschnittes: Frefham Nord mit einer Geschossflé- |
+..che von, rd. 8,976 m2fur ca: 65.- 70 Wohneinheiten auszuschretben. - -

*Mit:Ausschreiblingsbeschiliss vom 21.06:2017 (Sitzungsvorlageri N 4201V,
© "(/9085) wurde das vorgenantits Grundstiick WA 6 zur Vergabe an Bautrager des El- -
gentumswohnungsbaus Vorgesehen: Durch die Verwendung als Modellprojekt ist die
Antragsziffer 3 des Ausschreibungsbeschlusses wvom 21,06,2017 hinsichitlich des
- VWAB entsprecherid abzyandern. - S A S

. Dem Ausschuss flr Stadtplanting und Baiordnung st tiber ‘c:iile}fir‘gebnis.se der Aus-

""schiibung sowie die daraus abzuleitenden Schiussfolgefungen zu befichten. -
4, Das Kommunalreferat wird .gebeten, bei der Ausschreibung und beim Vergabeverfah-
ren mitzuviirken. ’ ‘ ’ = o

' Dér Antrag Nr, 14-20-/4:04688 von Herm S{R Alexander, Relssl, Herrn StR Christian

‘Mller, Frau StRin Verena Dietl vom 23.11.2018 ist damit geschéftsordnuirigsgemar
behandeit. C S

SO .

[

o

Der Antrag Nr. 1420  A.04692 der Fraktion DIE GRUNEN/RLvom 26.11,2018 istda- | -

mit gésohéﬁsordngngsgeméfl. b“ehandéit. _

\ﬂ

Frau StRin'Dr. Evelyrie Menges, Herm StR Hans Podiuk und Herm StR Prof. Dr. .
Hans Theiss vom 14,12.2018 ist.damit ge’schéﬂsordnqn‘g_s_gemé'@.behgndelt;'.‘v R

8. ' Diese;Besc{w_l'uss .L{nterliegt'hieht.der Beséh[uséVoI’Izu'gsko'ntro.llie_' .

b

Der Anrag, Nr, 14-20 / A04791 von Herm StR Maniel Pretz, Herm StR Walter Zéllér, B
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Beschluss Siefis Beschiusssaite

Uber den Beratungsgegenstand W|rd durch dle Vollversammlung des S’cadtrafes endgultlg
entschleden ' :

Der Stad‘frat der Landeshauptstadt Munchen

Der)-Dje Vorsitzende - ' ,‘D,ié'-Refeernﬁn

P

' %en/Burg‘ermeis‘ter/;i_n T , Prof. Dr.(l) Me:k. o

Stadtbauratm _
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Offenthche Sitziing des Ausschusses fur Stadtolanunq und Bauordnunq vom 25. September. 2019 - _
Beschlussseite zu TOP 6 (Mieterschutz - Etinf Euro Hoohstm|ete auch in Miinchen mothh?) E

* .Beschluss (Ziffer 2 gegen die Stimme von FDP - mut):’

1. Die Ausfuhrungen der Referentm zu den bauplanungsrechthchen und forder-
rechtllchen Aspekteri des Wiener Modells sowie den derzeitigen bauplanungs— .
: ‘rechthchen lind frderrechtlichen Rahmenbedmgungen in Munchen werden

zur Kenntnis genommen

2. Dér Oberbiirgermeister wird gebeten, die im Vortrag der Referentin unter Ziff@r'

4.1 erlauterten gesetzl'iohén.Anderungsvors,ohlége 24 den bauplanungsrechtlif _

. chen Vdrschriﬁeri _der§§ 9 Abs. 1 Nr. 7,11 Abs. 1 Satz 1°Nr. 2, 31 Abs. 1 und'
34 Abs.. 1 BauGB beim Bundesgesetzgeber vorzutragen und eine entspre- '

" chende Gesetzesinitiative anzurege‘n.

3. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung w1rd beauftragt das unter Zn‘fer
5.1 des. Vortrags der.Referentin vorgesohlagene Modellprqekt)naoh den dort
‘ dargestellten Grundvoraussetzungen und Auswahlkntenen auf dem Grund~ } -
stiick WA 6 im 1. Realls;erungsabsohmtt des 1. Bauabsohmttes Freiham Nord
mit einer Geschossﬂache von rd. 6. 975 m? filr ca. 65 70 Wohnemhelten aus—
zusohrelben o C \ .
) Mit Aussohrelbungsbeschluss vom 21 06 2017 (S;tzungsvorlagen Nr 14 - 20/ :
"V 09085) wurde das vorgenannte Grundsttick WA'G-zur Vergabe an Bautrager '
'des Elgentumswohnungsbaus vorgesehen Durch die Verwendung als Modell- ..
prolekt ist dne Antragszn‘fer 3 des AusschrelbungsbesohIusses vom 21 06. 2017
; | hinsichtlich des WA6 en'tspreohend abzuéndern. - .
.+ Dem Ausschuss flr Stadtplanung und Bauordnung ist uber die. Ergebmsse der

‘ Ausschre|bung SOWIG dle daraus abzuleltenden Sohlussfolgerungen zu berloh-

ten‘. '
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éffentliche Sitzung des Ausschusses flir ‘Stadtplanunq und Bauordnunq' vom 25. September 2019

4. Das Kommunalreferat Wird'gebe{en‘, bei der.Aussoh_,re.ibuhg und beim Verga- -

beverfahrer mitzuwirken.

5. DerAntrag Nr. 14-20 / A 04688 von Herm StR Alexander Reissl, Herrn StR
. Christian Miller, Frau StRin Verena Diet! vorr 23.11.2018. ist damlt gesohaﬁs—

: ordnungsgemaB behandelt.

6. Der Antrag Nr. 14-20 /A04692 der Fraktlon DIE. GRUNEN/RL vom 26. 11 2018~

ist damlt geschaﬁsordnungsgemafis behandelt

7. DerAntrag Nr. 14-20 /AO4791 von Herfn S‘cR Manuel Pretz], "Her'r,n StR Walter

| Zoller, Frau StRin Dr. Evelyne Menges, Herrn StR Hans Podiuk und Herm '

StR Prof, Dr. Hans Theiss vom 14 12 2018 ist damlt geschaftsordnungsgemaB .
behandelt. ' | : |

8. Diesér Beschluss unterliegt nicht der BesohIgssVolIz,Ug‘skon‘trolle_. ‘

, .
7.

Die ehdgultige Beséhlusza’éSung o,bljegf der Vollversé,mmiung. des Stadtrafs. g
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IV Abdmck voii l, = III v ' ' '
Uber die Verwa!‘cungsabteﬂung des Dlrektorlums Stadtra‘tsprotokolle (SP)
" an'das Revisionsamt . . ‘

an die Stadtkdmmerai -

mit der Bit‘te um Kenntnignahme.

—

V. 'WV Referat fiir Stadtplanung und Baumdnung SGS :
zurwexterenVeranlassung o , - o

"ZUV

S

OCENOOBDLN

UL . N
NSO

DreAUberemstlmmung vorstehenden Abdrucks rmt der beglaublgten Zweitéchriﬁ wird:

' bestatlgt

An das Dlrektorlum HA II - BA (1xl’

* An’die Bezirksausschilgse 1-28- - & -7
" An das Direktorium - GSt R
. An das Sozialreferat

~ Andas Kommunalreferat

Ari die Stadtkdmmerei

. An das Referat fiir Stadtblanunq und Bauordnunq 563
" An das‘Referat fir Stadtplanung und Bauordnunq HAL
. An das Referat flir Stadtplanting und Bauordnung ~ HA Il

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnund = HA Il =11 -
An das Referat fUr Stadtplanung und Bauordnunq HATV

. mit der Bitte um’ Kenntnlsnahme v

NN
o

it Vorqanq zuruck ZUm Referat fur Stad’tplanunq und Bauordnuncq HAIIM'I

~zum) Vollzug des Beschlusses

A

h BKT, 7

~ Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3

L
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" Das Refbrat fiir Stadiplantng:

' www.spchrathaus-muenchen.de

B spo-sTapTRATSFRAKTION

~N\f3nchan5?ﬁ Sladiratsfroklion o Rothaus @ 80313-Milnchen

CHern .-
Oberblirgermelister .

. Dleter Reiter S
Rathays '

¢

Miinchen, 23.11.2018

t

" Misterschutz - FﬁﬁftE'qro Hochstmiete auch in Miinchen méglich?
.: . " . . . N ( . ) ) . . . . .

4

Anfrag . S .
q.nd‘BaUOrdnung'wird gebeter, .dem Stadtrat das ,rieué ,.Wlerier Modell”.

(siehe unten)-vorzustellen.

AuBerdem wird das Referat beaufiragt, zu prifen, \iveiohe;l\/léf&nahnien'n&ti‘g ‘wafen, um eine shpliche
Ragelung auch in Milnehen umsetzen zu kénnen und welche Voraussetzungen die Bayeridche *
Staatsteglering hezlehungswelse der Bund: dafir schaffen missten. oo e
Begjfﬁhdﬂng : , L . - ‘ .
A Medlenberichten'zufoig'e plant die Stadt Wi_e'ri it einér neten BaLxOrdnu,ng’j' gégen s'teigend,éki\/lletéh
vorzugehen. Es soll eina neuse Widmung mit dem Namen :Gehlete fiir gefordertén Wohnbau” geben,
- in'welchen béi zwet Dlftel aller neyen Wohnungen eine Hochstmiete von finf Euro je Quadratmeter .-
 festgesetzt wird, o T BRI T ;
. Elne derartige Regelung zumMieterébhgﬁ wéte natiirlich auch fir Minchen ilinschenswert. Lelder
ist MUnchen Im Unterschied zu Wien keln eigensténdiges Bundesland und hat somit als Kommune
nur sehr begranzts:Hand!ungsmﬁglichketten, dle wir bisher schon ausschpfen.. Dle Stadtverwalfung

soll priifen, unter welchen Vorajissetzungen eine ahnliche Regelung th Minchen moglich ware,
Berelts efn deutiiches Dampfen der Mochstmiste — und sei es nicht exakt bis auf fnf Euro — wére eln

"~ enormer Beltrag zum Misterschutz,

{

\

- gez. | o

AexnderRelesl - - L
. Christlan Maller S C
-Verena Diell

" Stagtratsmitglieder .

) MﬂhﬁgeﬁSPQ Siadiréisﬁ'akﬂon S - S ‘ ‘ S ' .
bostanschitl, . Rathays, BO3]aMinchen - ' .
E}esdchsunschriﬁx Rathgus, 80331 Mnehen . . :

. ol 089. 23892627, Fax 089.23324599 © T o

| 'E.Mﬁ‘xl:'spdvrcﬁha'u-s@’n@uenchan‘de‘ . o . E M@N@HE%%
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- Dieter. Reiter - S o e é"%’k% 13%@@@

: . . /
- Rathaus %’E‘éDTRATEFRAKHGH HlREHER |

!Viumhen den 26. 14, 2018 |

. .leasp eﬂ Wien: Mahr ge?md@ﬂ:e W@hm&ngen bauzm dumh Fe%ﬁtseizung m
» Bebauungspianeﬁ : ‘ ,

L 'Ammg , ' ' '
~ Der Oberburgermeisﬁer wird aufgefardert swh uber den Deutschen Stadtetag beim Bund dafiir

" ainzusetzen, dass§ 9Abs. 1 N, 7 und Nr. 8 im Bundeshaugesetzblich (BauGB) so modifiziert S

werden, dass in Bebauungsplénen aus stadtebaulichen annden dle Lage und Quote. -
geforderter Wohnungen festgesetzt werden konnen ‘ o

o Begmndung

- ./-\um 2017 wurden die erlzahlen flir den geforderten Wohnungsbau in Munchen wieder |

e deutlich verfehit. Einer der Griinde. hierflr ist, dass nach derzeitiger Rechtslage gefbrderter’

' 'Wohnungsbau Aur.im-Rahmen yon stadtébaulichen Vertréigen mit Investoren vereinbart werden
Kann. Der GroRieil der Wohnbautat:gkent wird; hiefvon nicht erfasst, Gerade'in den -

. " Bestandsgebieten gibt es.ein stelgendes Defizit von bezahlbareén Wehnungen. [m Rahmén def

Nachverdlchtungfmdet dort eine Gentrifizierung durch- Neubau stdit - gefordetter Wohnungsbau_ -
fmdet mangels Flachen und fehlender Rech sgrundlagan nicht statt N .

.Geman § 9Abs l Nf. 7 BauGB konnen zwar in Bebauungsplanen ?lachen festgesetztwerden, o
Laufdenen ganz oder teilwelse nur Woehngebéude, die mit Mitteln der sozialen :
Wohﬂraumforderuno gefordert werden kénnten, errichtet werden dlifen®, Eine Rechtsgrundlage

. fUr-eine bindende Veipﬂ:chtung, dags. diese Wohngngen tatsachlich gefdrdert werde, T4sst-sich -
- daraus nicht ablelten. Es blelbt dem Investor vorbiehalten, ob er die Wohnungen augh fordern .

s Eebauungsp!anen von der Venwa!tung kein (.%ebrauch gemacht.

" lassen will. Da dies |egelma(31g nicht der Fall-ist, wird von den- obigen Pestsetzungen n .

s

Wien maecht es (w;edor mal) vorwxe es geht Vlit emer entspr echenden Mcdmzlerung des.
Bundeshaugesetzbuchs ware Ahnliches auch in Deutschland foglich. Insbesondete in den
Lunterversorgien Bestandsgebieten kbnriten Fi chen fr geforderten Wohnungsbau durch
sinfache Bebauungspline gewonnen Umol nebenbe; der Gentnﬁz:erung durch Neubal .
entgegengewwkt werden ' : , ,

o ka@uon Die qunenamsa hst@ e, S
© [nitiative: - ' ' e
Herbert Danner, Paul E%lckelbacher, Katrm Habensohaden Anna Hanusch Dr ?ionan Roth
Dominik Krause, Anja. Berger, Gllseran Demrral

; ' Mitglieder des Stadtrates

’ Dle Gr\Jnen rosa hste, Manenplatz 8 80381 Mdnchen Tel, 089/233 92620, Fax 089/288 92 684 |
www.gruene-fraktion- muenchen de. griens- rosallste fraktton@muenchen de :
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Herrn . =~ .~ = . ' .. Stadtrat Manuel Pretzl |

Sb?rbclggeﬁmeisfer R I . Stadtrat Walter Zoller
Rle her giter . . T . Stadiratin Dr. Evelyﬁe i\/enges s
'8 sgsaiula S * Stadirat Hans Podiuk., .
A tnchen . L Stadtrat Prof..Dr. Hang Theiss -
h ANTRA@
) 14,12.201.8

'Auf stadtigchem @r&.&ndst&@k mammaa 7 Ew@ Mae‘t@

- - Die Verwa(tung ‘wird beauﬁragt ana(og dem Wiener Modell testweise ein stadt:sohes
- Grundstlick auszuschreiben mit der Auflage hier Miet an von maxamai 7 Euro prc

, Quadratmetef 2. verlangen

Begrundung

vy

Baim. Kampf gegen s‘telgende Mleten muss auch ein Projekt auf sta(itfschem Grund mit

“thaximal 7 Euro Miste versucht werden, Die Stadt konnte zu den Konditionen - - - j

ausschrelben, wie in Wien gebaut wird; Selbstverstandlich braycht es mutige .
Unternehmen die dabel mlimachen wouen Wir sonten dneses Modell unbedmgt sofm‘t

Aangehen

!ni’uative - R e e ,
Manuel Pretzl, S’cadfrai . Walter Zoller -+~ Dr'Evelyne Menges .
Fraktionsvorsitzender - - Stadtrat - Stadtréitin | L

2. Bifrgermeister -
. Flans Podiuk - Prof, Dr; Hans Theiss,
" Stadtrat,” - Stadiral :

.

| ' o ’ . S gelte fvond
: . GSU-Fraktion, Rathaus Manenp!atzf} 80331 MUnchen : S
Tel 233 92650 }“ax 201 37 65 csu frakﬂon@muenohen de, WWw.osU- :ethaus muenchen oot
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