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§ 4 Nr. 9 b GeschO

Anlagen:

Antrag Nr. 14-20 / A03959 (Anlage 1)

Antrag Nr. 14-20 / A 04049 (Anlage 2)

Antrag Nr. 14-20 / A 04721 (Anlage 3)

Antrag Nr. 14-20 / A 04882 (Anlage 4)

Antrag Nr. 14-20 / A 04957 (Anlage 5)

Antrag Nr. 14-20 / A 05243 (Anlage 6)

Einkommensgrenzen im Minchen Modell — Neufassung (Anlage 7)

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 18.07.2019 (VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemaf § 4 Nr. 9b
GeschO (nach Vorberatung im Ausschuss flr Stadtplanung und Bauordnung).

Anlass und Themen

Herr Stadtrat Manuel Pretzl und Herr Stadtrat Johann Sauerer haben am 04.04.2018 den
Antrag Nr. 14-20 / A 03959 ,Wohnungseigentum férdern und starken: Minchen Modell Ei-
gentum erweitern® gestellt.

In diesem Antrag wird die Landeshauptstadt Minchen aufgefordert, parallel zu ,Wohnen
in Minchen VI ein eigenes (Flachen-)Programm flir das Minchen Modell-Eigentum zu
schaffen und bei der Ausweisung von Bebauungsplanen eine Quote von 20 % auf den
stadtischen Flachen fur das Minchen Modell-Eigentum festzulegen.

Herr Stadtrat Manuel Pretzl und Herr Stadtrat Walter Zoller haben am 04.05.2018 den An-
trag Nr. 14-20 / A 04049 ,Wohnungsbau durch Baugemeinschaften® gestellt.

In diesem Antrag wird angeregt, die Stadtverwaltung zu beauftragen, Vorschlage zu erar-
beiten, wie die Vergabe von Baugrundstiicken an Baugemeinschaften vereinfacht und be-
schleunigt werden kann.

Die Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL hat am 30.11.2018 den Antrag Nr. 14-20 / A 04721
gestellt. In diesem Antrag wird die Stadtverwaltung gebeten, die Bewertungsmethode von
Grundstuckspreisen in einer Weise weiter zu entwickeln, dass Baugemeinschaften auch
weiterhin auf den nicht sozial gebundenen stadtischen Flachen ihre Vorhaben realisieren
koénnen.

Die Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL hat am 23.01.2019 den Antrag Nr. 14-20 / A 04882
gestellt. In diesem Antrag wird angeregt, Miethauser-Syndikate bei der Vergabe von stad-
tischen Wohnbauflachen wie Genossenschaften zu behandeln und insbesondere auch bei
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der Vergabe von Kleinstgrundsticken zu berucksichtigen.

Die Stadtratsfraktion FDP-HUT hat am 06.02.2019 den Antrag Nr. 14-20 / A 04957 ge-
stellt. In diesem Antrag wird der Stadtrat aufgefordert, bei den Programmen des Munchen
Modells in Abhangigkeit von der Einkommensentwicklung der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner die Subventionen bei Grundstuick bzw. bei der Miete zurtick zu fahren.

Die Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL hat am 16.04.2019 den Antrag Nr. 14-20 / A 05243
gestellt. In diesem Antrag wird die Verwaltung gebeten, ein Konzept zu erarbeiten, um re-
duzierte Grundstickspreise fur Baugemeinschaften zu ermdglichen.

Der Freistaat Bayern hat zum 01.05.2018 die Einkommensgrenzen in der sozialen Wohn-
raumférderung (Einkommensstufen | mit I, Ziffer 19.3 Wohnraumférderungsbestimmun-
gen 2012-WFB 2012) um ca. 20 % erhdht. Nachdem die Einkommensobergrenze fur die
kommunalen Programme des Minchen Modells auf dem Wege einer Weiterentwicklung
der staatlichen Forderobergrenze (Einkommensstufe Ill) um eine fiktive Einkommensstufe
IV ermittelt wurde, die dann in ,Wohnen in Minchen VI* fortgeschrieben wurde, wird dem
Stadtrat eine Anpassung der Einkommensobergrenze fir die Programme des Miinchen
Modells vorgeschlagen. Zudem erfolgt ein Vorschlag fur eine kinftige Systematik der An-
passung der Einkommensobergrenze.

Wie die Ausflihrungen im folgenden Vortrag zeigen, kann das Ziel, die Grundstlicksverga-
be an Baugemeinschaften zu beschleunigen, aus rechtlichen Griinden nicht Gber den an-
gestrebten Weg der Vergabe von Flachen im freifinanzierten Wohnungsbau zu einem
gunstigeren Bodenpreis als dem Verkehrswert erreicht werden.

Zentrale Inhalte der Sitzungsvorlage

Als Ergebnis u.a. eines Workshops von Politik, Baugemeinschaften, Mitbauzentrale und
Verwaltung sowie der Anregungen aus den vorgenannten Stadtratsantrdgen wird dem
Stadtrat in dieser Vorlage vorgeschlagen, die Zukunftsfahigkeit der Bauvorhaben der Bau-
gemeinschaften in Minchen durch folgende Festlegungen zu sichern und damit auch die
Vergabeverfahren zu beschleunigen:

« den Regelfall einer Grundstlicksvergabe im Miinchen Modell-Eigentum (statt bis-
her Uberwiegend freifinanzierten Wohnungsbau und untergeordnet Miinchen Mo-
dell-Eigentum),

- eine dafur notwendige Ausweitung des Anteils des Munchen Modell-Eigentum (der
Anteil von 10 % an den freifinanzierten Flachen fir Baugemeinschaften soll dafir
umgewidmet werden) und

- eine maldvolle Erhéhung der Einkommensgrenzen im Minchen Modell (Einkom-
mensstufe Il (Mai 2018) + 25 %), wobei der Kreis der nach dem Einkommen be-
rechtigten Haushalte in etwa im bisherigen Rahmen bleibt (ca. 62 %).

Im Zusammenhang mit der kinftigen Férderung von partizipativen Wohnformen wird dem
Stadtrat weiterhin vorgeschlagen:

« Vorhaben von Mietshauser-Syndikaten oder vergleichbaren ,genossenschaftsahn-
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lichen Wohnvorhaben® kiinftig bei der Vergabe von Grundstlicken zu bericksichti-
gen und

- diese in den bisher fur Genossenschaften und Baugemeinschaften vorgesehenen
Flachenanteil von bis zu 40 % mit einzubeziehen.

Die Thematik, wie kiinftig mit dem sehr hohen Subventionsvorteil beim Minchen Modell-
Eigentum umgegangen werden soll, war ebenfalls Gegenstand des Workshops sowie von
weiteren Uberlegungen.

Hier kann dem Stadtrat in dieser Vorlage noch kein Entscheidungsvorschlag fir eine Neu-
regelung vorgelegt werden. Im Sinne der bereits in ,Wohnen in Minchen VI* getroffenen
Grundsatzentscheidung, stadtische Grundstiicke verstarkt im Erbbaurecht zu vergeben,
soll die Verwaltung beauftragt werden, ein solches Erbbaurechtsmodell unter Beteiligung
der Mitbauzentrale und von Vertretungen von Baugemeinschaften zu erarbeiten. Dabei
soll auch gepriift werden, ob und wie es méglich ist, Anderungen der Einkommensverhalt-
nisse wahrend der Laufzeit des Erbbaurechts oder den zu erwartenden Wechsel des Erb-
baurechtsnehmers zu bertcksichtigen.

Nicht gefolgt werden soll dagegen der Intention, im Minchen Modell-Miete die Miete alle
3 Jahre (Uber die schon zuladssigen Mietsteigerungen hinaus) anzupassen, sobald ein ho-
heres Einkommen des Mieterhaushaltes vorliegt.

Aufgrund des geschilderten Sachzusammenhanges werden die vorgenannten Stadtrats-
antrage in einer gemeinsamen Sitzungsvorlage behandelt.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung nimmt zu den vorgenannten Stadtratsan-
trdgen sowie zu einer Anpassung der Einkommensgrenzen fir das Minchen Modell wie
folgt Stellung:

1. Eigentumsférderung: Miinchen Modell Eigentum und Eigenwohnraum (SoBoN)

Die Programme des Miinchen Modells (Minchen Modell-Eigentum seit 1996, Minchen
Modell-Miete und Munchen Modell-Genossenschaften seit 2001) sind eine wesentliche
Komponente in den kommunalen Forderprogrammen aus den Wohnungspolitischen
Handlungsprogrammen ,Wohnen in Minchen®. Das Minchen Modell ist dabei vor allem
fur diejenigen Haushalte gedacht, die Uber ein mittleres Einkommen verflugen, sich aber
z.B. als junge Familie, als Haushalt mit Kind/-ern, als Berufsanfanger/-in oder als Beschaf-
tigte in den oft nicht gut bezahlten Berufen der Daseinsfursorge schwer tun, auf dem
Minchner Immobilienmarkt eine bezahlbare Mietwohnung zu finden oder sogar Eigentum
zu bilden. Es schlief3t auch Haushalte mit ein, die zwar in der Region leben, deren Arbeits-
stelle aber in der Landeshauptstadt Minchen liegt. Mit dem Minchen Modell unterstitzt
die Landeshauptstadt Miinchen diese Haushalte, die fur die Zukunftsfahigkeit Minchens
von wesentlicher Bedeutung sind.

Mit den Varianten ,Minchen Modell-Eigentum®, ,Minchen Modell-Miete* und dem speziell
auf die Genossenschaften zugeschnittenen ,Minchen Modell-Genossenschaften* hat die
Landeshauptstadt Minchen ein zielgruppenorientiertes Instrumentarium an Férdermdg-
lichkeiten innerhalb eines Programms geschaffen, das sich Gber 20 Jahre lang bewahrt
und sich immer wieder als anpassungsfahig erwiesen hat. So wurden die Richtlinien fir
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das Miinchen Modell-Eigentum zuletzt mit Beschluss des Stadtrates vom 18.10.2017 (Sit-
zungsvorlagen Nr. 14-20 / V 09923) an die Vorgaben aus dem sogenannten ,Leitlinien-
kompromiss zur europarechtlich zuldassigen Ausgestaltung von Einheimischenmodellen®
fur die Wohnraumforderung angepasst.

Das Miunchen Modell wird in der Regel auf stadtischen Grundstiicken realisiert. Beim
Minchen Modell-Eigentum ist dies sogar ausschlief3lich der Fall, da auf den privaten
Grundstucken mit Bindungen aus der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) im Falle
der Umsetzung der Férderquote als Eigentumsmalnahmen dies bereits seit Einflihrung
der SoBoN im Jahr 1994 (also schon bevor es das Miinchen Modell-Eigentum gab) immer
im Rahmen der staatlichen Eigentumsforderung (,Eigenwohnraum®) erfolgt.

Der Unterschied zwischen Minchen Modell-Eigentum und Eigenwohnraum liegt insbeson-
dere darin, dass das Munchen Modell-Eigentum als Einheimischenprogramm ausgelegt
ist, also einen bestimmten Ortsbezug (Wohnen oder Arbeiten in Miinchen) als Zugangs-
voraussetzung hat. Zudem sind die Grundstiicks- und Verkaufspreise nach Einkommen
gestaffelt (Eigenwohnraum: einheitlich) und es gilt eine héhere Einkommensstufe als For-
derobergrenze (Einkommensstufe IV statt Einkommensstufe Il beim Eigenwohnraum).

Minchen Modell-Miete und auch Minchen Modell-Genossenschaften wurden dagegen
als WahIimaoglichkeit fur den Anteil an der Forderquote, der auf den Eigenwohnraum ent-
fallt, auch fur die privaten Grundstlicke mit Bindungen aus stadtebaulichen Vertragen (So-
BoN, 40 %-Beschluss) Gbernommen.

Ubersicht 1 Miinchen Modell und Eigenwohnraum

Foérdermodell Stadtische Grundstiicke Private Grundstiicke
Miinchen Modell- ja nein
Eigentum
Minchen Modell-Miete ja ja
Minchen Modell- ja ja
Genossenschaften
Eigenwohnraum nein’ ja
(SoBoN /40 %-BE)

'In ,Wohnen in Miinchen V* (2012 - 2016) vom 01.02.2012 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 08187)
wurde die Unterteilung in Minchen Modell-Eigentum und Eigenwohnraum aus der SoBoN auf stad-
tischen Flachen im Sinne einer Vereinfachung aufgegeben und nur noch im Miinchen Modell-
Eigentum geférdert. Nachdem die Landeshauptstadt Minchen auf ihren Flachen stets eine hdhere
Fdérderquote als nach der SoBoN ublich realisiert, war dies auch mit den Verfahrensgrundsatzen
der SoBoN vereinbar.
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Die Eigentumsférderung in der Landeshauptstadt Minchen ist seit Jahren ricklaufig.

Ubersicht 2 Entwicklung der Eigentumsférderung 2007 — 2018

Zeitraum Durchschnitt geférderte Wohneinheiten p.a.’
»wWohnen in Minchen IlI“ (2001-2006) 265
,Wohnen in Munchen IV* (2007 — 2011) 227
,Wohnen in Minchen V* (2002 — 2016) 112
,Wohnen in Munchen VI* (2017-2021) 50
Jahre 2017 und 2018

'In den Férderzahlen enthalten sind das Miinchen Modell-Eigentum, die Eigenwohnraumférderung
aus der SoBoN und die Eigenwohnraumférderung im Zweiterwerb

Griinde:

a) Reduzierung des Anteils fiir die Programme des Miinchen Modells

In ,Wohnen in Minchen IV* (Stadtratsbeschluss vom 13.12.2006) wurden zu Gunsten ei-
ner sozial stabilen Mischung in den groRen Neubaugebieten die Anteile fur den geférder-
ten Wohnungsbau von 72 % auf 50 % zurtck gefahren wurden. Dies betraf auch das
Minchen Modell. Dabei wurde zunachst der Anteil fir die Programme des Minchen Mo-
dells und fir Eigenwohnraum (siehe FuRnote zu Ubersicht 1) von zusammen 30 % auf
20 % reduziert. In ,Wohnen in Minchen VI“ wurde daraus einheitlich ein Anteil von 20 %
fir das Munchen Modell. Der Anteil fir das Minchen Modell-Eigentum an diesen 20 %
wird seither jeweils gebietsbezogen in den Ausschreibungsbeschliissen festgelegt.

Ubersicht 3 Entwicklung der Anteile der Wohnbauarten auf stadtischen Grundstiicken

,Wohnen in ,Wohnen in ,Wohnen in ,Wohnen in
Minchen II“ Minchen IV* Minchen V* Minchen VI*
2001 - 2006 2007 - 2011 2012 - 2016 2017 — 2021
EOF / KomPro / 42 % 30 % 30 % 30 %
Miinchen Modell 20 % MiModell| 10 % MuModell 20 % 20 %
-Eigentum, -Miete, + + MiModell MiModell
-Genossensch., Ei- |10 % Eigenwo. 10 % Eigenwo.
genwohnraum
Konzeptioneller A. A. Pilotprojekte 40 %
Mietwohnungsbau
(KMB)
Eigentum - freifi- 28 % 50 % Max. 50 % 10 %
nanziert Baugemeinschaften
Summe 100 100 100 100




Seite 7 von 30

b) Flachenkonkurrenzen durch neue Zielgruppenférderung

Als Folge der vom Stadtrat erstmalig am 22.09.2010 beschlossenen und in den folgenden
wohnungspolitischen Handlungsprogrammen ,Wohnen in Minchen® bestatigten Forde-
rung von Baugemeinschaften und Baugenossenschaften mit eigenen Flachenkontingen-
ten (20 — 40 % in den grofRen stadtischen Siedlungsgebieten) mussten die Anteile flr das
Minchen Modell vorrangig fir das Minchen Modell-Miete und das Minchen Modell-
Genossenschaften verwendet werden, um das Ziel einer Mischung der Mietwohnbauarten
(EOF, Minchen Modell-Genossenschaften, KMB) bei den Genossenschaften zu errei-
chen. Bei den Vorhaben der Baugemeinschaften wurde in der Regel neben dem freifi-
nanzierten Wohnungsbau in Héhe von 75 — 85 % der Zuteilungsflache ein kleinerer Anteil
an Munchen Modell-Eigentum in Hohe von 15 — 25 % der Zuteilungsflache vergeben. Im
Hinblick auf die in ,Wohnen in Minchen VI* getroffene Grundsatzentscheidung, stadtische
Grundsticke vermehrt im Erbbaurecht zu vergeben und nicht mehr zu verkaufen, wurde
die Vergabe von Grundstticken im Miinchen Modell-Eigentum zudem seither auf Bauge-
meinschaften beschrankt.

¢) Mehr Miinchen Modell-Miete fiir die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften

Der generelle Trend zu den Mietvarianten im Manchen Modell wurde durch die Zielvorga-
ben fir die Fertigstellungszahlen der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften (Verdoppe-
lung auf 1.250 WE p.a. ab 2018; Stadtratsbeschluss vom 21.10.2015 ,Fortschreibung
Wohnen in Munchen V — Stadtische Wohnungsbaugesellschaften®, Sitzungsvorlagen-Nr.
14-20 / V 03607) noch verstarkt. Auch bei den Vorhaben der stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften ist es ein wichtiges Ziel, bei den Wohnbauarten auf eine Mischung zu
achten (EOF, Minchen Modell-Miete, KMB).

d) Sonstige Entwicklungen

Bei den Forderzahlen fur das Minchen Modell-Eigentum wirkte sich zudem negativ aus,
dass die Vergabe von Grundstucken mit Anteilen fir das Minchen Modell-Eigentum an
Baugemeinschaften in Freiham wegen der Grundsttickspreisentwicklung fur den freifi-
nanzierten Vergabeanteil scheiterte.

Zu den rucklaufigen Zahlen bei der Férderung von Eigentumsmafinahmen aulRerhalb des
Minchen Modell-Eigentum trug auch bei, dass der Erwerb von forderfahigen Bestandsim-
mobilien (sogenannter ,Zweiterwerb*) wegen fehlender oder zu teuerer Angebote prak-
tisch zum Erliegen gekommen ist.

Auch bei privaten Flachen mit Bindungen aus der SoBoN ist die Tendenz zu erkennen,
dass der Anteil an der Forderquote, der wahlweise in Form von Eigenwohnraum oder als
Minchen Modell-Miete realisiert werden kann, &fter als friher fir Minchen Modell-Miete
verwendet wird.

Fazit und Vorschlag

Mit der im Antrag Nr. 14-20 / A 03959 vom 04.04.2018 angeregten Erhéhung des Anteils
fur das Munchen Modell-Eigentum kénnte dem Rickgang der Eigentumsforderung gegen-
gesteuert werden.

Dies sollte aber in einer Weise geschehen, die darauf Ricksicht nimmt, dass die Mietvari-
anten des Munchen Modells eine wichtige Rolle fur die Vorhaben der Baugenossenschaf-
ten und der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften spielen.

Ein erfolgversprechender Ansatzpunkt fir einen Neuansatz fiir eine gesteigerte Eigen-
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tumsférderung im Miinchen Modell und zugleich flr einen neuen Weg mit einer berechen-
baren und sicheren Basis fur die Zukunft der Vorhaben von Baugemeinschaften in Mun-
chen beim Grundstlickspreis, ist aus der Sicht des Referates fiir Stadtplanung und Bau-
ordnung, den bisherigen Anteil von 10 % an freifinanzierten stéadtischen Flachen als Mun-
chen Modell-Eigentum fur Baugemeinschaften umzuwidmen.

Erhohte Quote fiir das Miinchen Modell-Eigentum im Bebauungsplan?

Nachdem im Stadtratsantrag Nr. 14-20 / A 03959 vom 04.04.2018 als Ansatzpunkt fur die
Ausweitung des Miinchen Modell-Eigentum eine erhéhte Quote bei der Ausweisung von
Bebauungsplanen auf den stadtischen Flachen genannt ist, sei hierzu noch Folgendes
ausgefihrt:

Die Anteile der einzelnen Wohnbauarten auf stéadtischen Grundsticken werden jeweils im
Rahmen der Fortschreibung der Wohnungspolitischen Handlungsprogramme ,Wohnen in
Munchen® evaluiert und festgelegt. Zuletzt erfolgte dies im Stadtratsbeschluss zu ,Woh-
nen in Minchen VI“ vom 15.11.2016 (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 07205).

In der Praxis erfolgt die Umsetzung hinsichtlich der Anteile flr die Wohnbauarten (gefor-
dert, ohne soziale Bindung) und Fordermodelle (EOF, Minchen Modell, Konzeptioneller
Mietwohnungsbau) bzw. der frei finanzierten Flachen fur die Baugemeinschaften, deren
Verteilung innerhalb eines Planungsgebietes sowie auf die Bauherrn (stadtische Gesell-
schaften, Genossenschaften, Baugemeinschaften, Bautrager) in Form eines Aufteilungs-
planes, lber den der Stadtrat beschlie3t. Entsprechend der Festlegung des Stadtrates zu
den einzelnen Bauherrn und Wohnbauarten erfolgt dann auch die Ausschreibung bzw. In-
House-Vergabe der Grundstticke.

Von der im Stadtratsantrag angesprochenen Festsetzungsoption in § 9 Abs. 1 Nr. 7 des
Baugesetzbuchs (BauGB), wonach im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grinden die
Flachen festgesetzt werden konnen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude er-
richtet werden durfen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
koénnten, macht die Landeshauptstadt Minchen weder fir das Miinchen Modell noch flr
die staatliche Einkommensorientierte Férderung Gebrauch. Dies ist dadurch begrindet,
dass die Vorschrift den Kommunen nur die Festsetzung von Flachen erlaubt, auf denen
Vorhaben so errichtet werden kénnen, dass sie unter dem Gesichtspunkt gebaudebezo-
gener Anforderungen grundsatzlich forderfahig sind. Sie umfasst jedoch nicht die Ver-
pflichtung, auf diesen Flachen tatsachlich sozialen Wohnraum zu realisieren und Mittel
aus der sozialen Wohnraumférderung in Anspruch zu nehmen. Die Bauherrn kdnnten so-
mit, ohne in irgendeiner Weise gegen die Festsetzung zu verstol3en, ebenso gut auf die
Fordermittel verzichten und auf diesen Flachen freifinanzierten und damit nicht mietpreis-
gebundenen Wohnraum errichten.

2. Wohnungsbau durch Baugemeinschaften — Verkehrswert oder andere
Bewertungsmethode moglich?

Bis Ende 2018 wurden stadtische Grundstlcke fiur 46 Vorhaben an Baugemeinschaften
fur zusammen mehr als 900 Wohnungen (davon ca. ein Viertel gefordert) vergeben. Der
Grolteil dieser Wohnungen ist bereits errichtet oder in Planung bzw. Umsetzung. Die



Seite 9 von 30

Baugemeinschaften erhielten dabei ihre Grundstlicke Ublicher Weise in folgender Mi-
schung:

Wohnbauart Anteil an der Grundstiickspreis
Zuteilungsflache
Freifinanziert 75-85% Verkehrswert
Munchen Modell-Eigentum 15-25% bis 13.12.2016: 375 - 675 €/gm GF

ab 14.12.2016: 800 — 2.000 €/gm GF

(jeweils einkommensabhangig)

Auch wenn der sich beschleunigende Anstieg der Grundstlickspreise in den letzten Jah-
ren von Ausschreibung zu Ausschreibung deutlicher wurde, zeigte sich erst bei den Aus-
schreibungen flir den ersten Bauabschnitt im ersten Realisierungsabschnitt der Siedlungs-
malinahme Freiham im Jahr 2018, dass insgesamt ein Preisniveau erreicht ist, das den
Wohnungsbau durch Baugemeinschaften in der bisherigen Ausgestaltung in Frage stellt.
Die Verkehrswerte waren gegenuber den letzten Ausschreibungen im Bereich des Prinz-
Eugen-Parks (max. 2.250 €/gm GF) namlich nochmals deutlich auf ca. 3.200 €/gm GF
(ca. + 50 %) in Freiham gestiegen.

Entsprechend gering war die Nachfrage und ein bereits vergebenes Grundstiick wurde
von der ausgewahlten Baugemeinschaft, die die erforderliche Mitgliederzahl nicht errei-
chen konnte, sogar wieder zurtick gegeben.

In einem Workshop von Baugemeinschaften, Politik (Stadtratinnen und Stadtrate), Mitbau-
zentrale und Verwaltung beim Referat fur Stadtplanung und Bauordnung am 10.01.2019
wurden die Probleme, aber auch mdgliche Ansatze fir Losungen, auch im Sinne der An-
trage Nr. 14-20 / A 04049 (Wohnungsbau durch Baugemeinschaften) und

Nr. 14-20 / A04721 (Neue Konditionen fur die Vergabe stadtischer Grundstiicke) ein-
gehend diskutiert.

Die Frage, ob eine Anpassung der Bewertungsmethode flur die Verkehrswerte im freifi-
nanzierten Wohnungsbau méglich ist, wurde in der Folge vom unabhangigen stadtischen
Bewertungsamt geprift. Das Bewertungsamt hat hierzu ausgefihrt, dass es sich dabei im
Grunde um keine Frage der Grundstiicksbewertung handelt, sondern um eine Auseinan-
dersetzung mit dem Thema rechtlicher Férdermdglichkeit und -wirdigkeit der Baugemein-
schaften.

Um die dabei betroffenen Fragestellungen noch einmal von einander abzugrenzen, ist
zum Begriff ,Verkehrswert" aus der Sicht des Bewertungsamtes Folgendes auszufiihren:

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf

den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der

Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rick-

sicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*
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Diese Definition unterscheidet also klar zwischen den objektiven Merkmalen des Grund-
stlcks und eventuell aufstehender Gebdude einerseits und den subjektiven Merkmalen
anderseits.

Unter die objektiven Merkmale des Grundstlicks fallen - wie es die Definition sagt — die
wert bestimmenden Merkmale, sowohl tatsachlicher als auch rechtliche Natur. Diese ob-
jektiven Merkmale sind fir den Markt wertbildend. Dabei bedeutet Wert regelmaRig den
wirtschaftlichen Wert, der sich in Ertragen aus Verkaufen, Erbbauzinsen oder Mieten er-
gibt. Bei Eigennutzung entspricht der Wert dann den Aufwendungen flr die Eigennutzung,
also z.B. Baukosten und Grundstickskosten bzw. ersparte Miete flr die Nutzung. Entspre-
chend konnen eingeschrankte Ertrags- und Nutzungsmoglichkeiten im Regelfall monetar
ausgedruckt und mit einem konkreten Wert oder zumindest mit einem Wertrahmen belegt
werden.

Auch fur auf den ersten Blick nicht monetar erscheinende Einschrankungen (z.B. er-
schwerter Zugang, fehlende Balkonnutzung) lasst sich Uber die Marktgepflogenheiten ein
gewisser Wert zuordnen.

Die stadtische Immobilienbewertung ermittelt sehr oft die Werthéhen solcher Einschran-
kungen, die sich aus rechtlichen Auflagen oder tatsachlichen Gegebenheiten begrinden.
Bestes Beispiel hierfur sind die Werte fir den konzeptionellen Mietwohnungsbau, bei de-
nen z.B. die begrenzte Miethéhe zum Herabsenken des Grundstiickswertes flihrt.

In Abgrenzung dazu stehen die subjektiven Merkmale. Diese betreffen nicht das Grund-
stlick oder die Gebaude, sondern den/die Verkaufer/-in, den/die Kaufer/-in oder den/die
sonstige/-n Nutzer/-in. Dabei kann es sich um verschiedenste Merkmale handeln, aus de-
nen unterschiedliche Interessen z.B. eine besondere Férderwirdigkeit ableiten. Die Beur-
teilung solcher subjektiven Merkmale kann ausgehend von der Regelung des § 194
BauGB nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung sein. Ein solches Vorgehen wirde
diametral zu den gesetzlichen Regelungen stehen, wo es heifst ,ohne Ricksicht auf ...
personliche Verhaltnisse“. Die Kaufkraft oder Kreditwirdigkeit eines Erwerbers ist nicht
Gegenstand objektiver Marktiberlegungen. Dieser Verkehrswertbegriff ist aber auch
Grundlage des Art. 75 Bayerische Gemeindeordnung (GO).

Alternative Berechnungsmethoden mussen daher die Abweichung von Verkehrswerten im
Sinne des § 194 BauGB aus anderen Uberlegungen begriinden. Dabei sollte dann klarge-
stellt werden, dass es sich nicht um einen Verkehrswert in soeben genannten Sinne han-
delt.

Zu der im Antrag Nr. 14-20 / A 05243 zitierten Praxis der Stadt Tubingen, die Verkehrswer-
te durch Auflagen im Sinne einer dauerhaften Selbstnutzung bzw. einer Vermietung unter
Mietspiegelniveau zu dampfen, hat das Bewertungsamt mitgeteilt, dass es sich dabei dem
Wesen nach um ein objektives Merkmal des Grundstuckes handelt. Es wirde also den
Bodenpreis senken, wobei die Hohe des Abschlages dann von der konkreten Ausgestal-
tung abhangig ware. Schwierig ware dabei aber, diesen Abschlag zu ermitteln, weil nicht
klar ist, ob beispielsweise der Fall einer Vermietung unter Mietspiegelniveau Gberhaupt
eintritt. Nach Einschatzung des Bewertungsamtes ware aber nicht damit zu rechnen, dass
diese Abschlage ,riesig“ waren. Bei einem Markt mit relativ maRvollem Verkehrswert
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koénnten solche Auflagen das ,Zlinglein an der Waage“ zu bezahlbaren Grundstiicks-
preisen flr Baugemeinschaften sein. Bei den derzeitigen Verhaltnissen in Minchen ist
aber nicht davon auszugehen, dass damit das Ziel bezahlbarer Bodenpreise auch fr
Baugemeinschaften erreicht werden kann.

Als Fazit aus der Stellungnahme des Bewertungsamtes ist festzuhalten, dass eine andere
als die bisher praktizierte Ermittlung des Verkehrswertes aus rechtlichen Grinden nicht
zulassig und damit nicht mdglich ist.

3. Workshop Politik, Baugemeinschaften, Mitbauzentrale, Verwaltung am 10.01.2019
- Probleme und Lésungsansitze

Bei dem bereits genannten Workshop am 10.01.2019 spielte nicht nur das Thema der
Verkehrswerte eine Rolle, sondern die Vertretungen aus Politik (Stadtratinnen/Stadtrate),
Baugemeinschaften, Mitbauzentrale und der Verwaltung tauschten sich im breiten Rah-
men Uber die aktuellen Probleme bei den Vorhaben von Baugemeinschaften und tber
mogliche Ansatze fur Losungen aus. Dabei wurde aufgrund der Aussagen des stadtischen
Bewertungsamtes im Workshop, die sich in der ndheren Priifung (wie unter Ziffer 2 ausge-
fihrt) zwischenzeitlich bestatigt haben, deutlich, dass eine Neuausrichtung in der Foérde-
rung weg vom freifinanzierten Wohnungsbau und hin zum Mdanchen Modell-Eigentum er-
forderlich ist, um die Zukunftsfahigkeit dieser Vorhaben zu sichern und gleichzeitig die
Verfahren einfacher und schneller gestalten zu kénnen.

Ergebnis und Vereinbarung aus dem Workshop vom 10.01.2019 war deshalb auch ein
Folgetermin von Baugemeinschaften, Verwaltung und Mitbauzentrale auf Arbeitsebene,
bei dem diese Anséatze vertieft wurden.

Dieses Arbeitsgesprach fand am 01.02.2019 wieder im Referat fur Stadtplanung und Bau-
ordnung statt.

Nach intensiver Diskussion sprachen sich die Teilnehmenden einvernehmlich fir fol-
gende Kernpunkte aus:

« Grundsatz: Wechsel fur die Baugemeinschaften vom freifinanzierten Wohnungs-
bau ins Minchen Modell-Eigentum
Dies ist ein zielfihrender Weg, weil nach Auskunft der Vertretungen der Baugemein-
schaften die Haushalte, die Mitglieder von Baugemeinschaften werden, in der Regel in-
nerhalb oder nur etwas oberhalb der Einkommensgrenzen des Minchen Modell-Eigen-
tum liegen. Das Munchen Modell-Eigentum bietet zudem hinsichtlich der Grundstucks-
preise eine fir die Vorhaben verlassliche und bezahlbare Basis.

« Anhebung der Einkommensobergrenzen im Minchen Modell
Um diesen Personenkreis auch bei einem Wechsel zum Minchen Modell-Eigentum
den Zugang zu Baugemeinschaften offen zu erhalten, wird angeregt, die Einkommens-
grenzen zu erhéhen. Als neue Obergrenze sollte eine angepasste
(kommunale) Stufe 1V, die in der Hohe der zum 01.05.2018 erhdhten (staatlichen) Stufe
Il + 25 % entspricht, ausreichend sein.
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Die Vertretungen der Baugemeinschaften sprachen sich weiterhin daflir aus:

in besonders guten Lagen (z.B. Kreativquartier) auch rein freifinanzierte Bauge-
meinschaften zuzulassen. In solchen Lagen bestiinde auch eine Nachfrage nach Fla-
chen zum (dort sehr hohen) Verkehrswert, nachdem es auf stadtischen Flachen keinen
freifinanzierten Eigentumswohnungsbau durch Bautrdger mehr gebe;

die Splittung der Grundstiickspreise nach Einkommensstufen im Miinchen Mo-
dell-Eigentum um eine Stufe zu reduzieren, namlich

- bis Einkommensstufe Ill:  1.000 €/gm GF (= mit staatlicher Forderung)

- ab Einkommensstufe IV:  2.000 €/gm GF (= ohne staatliche Férderung).

Dies entspricht nach Einschatzung der Baugemeinschaften der tatsachlichen Nachfra-
ge, wahrend bei den Veréffentlichungen der Ausschreibung immer der niedrigste
Grundstuckswert, namlich 800 €/gm GF fur die Einkommensstufen | und Il angegeben
wird, fur die die Nachfrage aber auf3erst gering sei;

Nach Uberpriifung der Forderfalle der Jahre 2017 und 2018 im Eigentumsbereich kann
die Einschatzung der Baugemeinschaften nicht bestatigt werden, da 34 % der Antrag-
steller/-innen innerhalb der Einkommensgrenzen der Einkommensstufe |l lagen (wobei
sich die Erhéhung der Einkommensgrenzen in der staatlichen Férderung zum
01.05.2018 hier schon auswirkt). Auch wenn sich die Férderungen in diesen beiden
Jahren aufgrund der geschilderten Probleme bei der Ausschreibung von Flachen fir
Baugemeinschaften mit Anteilen an Minchen Modell-Eigentum fast ausschlie3lich auf
den Eigenwohnraum bezogen und eine Vereinfachung dort, wo sinnvoll ist, auch an-
gestrebt wird, sieht das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung derzeit keine Veran-
lassung, die Einkommensstufen zu reduzieren.

den Baugemeinschaften auch kiinftig die Wahlfreiheit zwischen Kauf und Erbbau-
recht zu lassen.

Diese Anregungen wurden, soweit hier noch nicht abschlieBend behandelt, im Zu-
sammenhang mit dem Vorschlag fir die kiinftige Férderung der Baugemeinschaften (Zif-
fer 4 des Vortrages), der Anhebung der Einkommensgrenzen fir das Minchen Modell (Zif-
fer 5 des Vortrages) und beim Umgang mit den Subventionsvorteilen (Ziffer 8 des Vortra-
ges) gepruft.

Die Problematik der stark angestiegenen Subventionen beim Miinchen Modell-
Eigentum, die auch von den Baugemeinschaften anerkannt wird, wurde bei dem Arbeits-
gesprach ergebnisoffen diskutiert. Im Workshop am 10.01.2019 hatte eine Baugemein-
schaft dazu ein Modell ins Gesprach gebracht, dass folgenden Ansatz hatte, der sich auch
im Antrag Nr. 14-20 / A 04957 der FDP-HUT Stadtratsfraktion findet, namlich:
« keine Grundstiickssubvention mehr, sondern Verkauf des Grundstiickes zum Ver-
kehrswert,
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» dafilr eine Foérderung Uber ein nachrangiges, zunachst zins- und tilgungsfreies
stadtisches Darlehen.

Der Vorteil lage zwar darin, dass der anfangliche Verzicht auf Zins und Tilgung bei dem
stadtischen Darlehen eine schnellere Tilgung der Drittmittel (z.B. Bankdarlehen) ermdg-
licht und zudem bei der (spateren) Gestaltung der Hohe der Zinsen und der Hohe der Til-
gung auf die finanzielle Leistungsfahigkeit des geférderten Haushaltes Riicksicht genom-
men werden konnte.

Der Nachteil ist aber, dass sich der anfangliche Kaufpreis flr das Grundstiick und damit
die gesamte zu finanzierende Summe deutlich erhéhen wirde, wie das folgende Beispiel
deutlich macht:

Bei einer durchschnittlich groBen Wohnung mit 88 m? Wohnflache und einem Verkehrs-
wert fur das Grundstlick von 3.200 €/ m? Geschossflache (dies war der Wert aus der letz-
ten Ausschreibung in Freiham) lage allein der Grundstlicksanteil am Gesamtpreis der
Wohnung bei ca. 375.000 €.

Damit wirde sich die Wohnung einkommensabhangig wie folgt verteuern:

Einkommens-
stufe

Grundsttickspreis
bisher

Anteil
Grundstlickspreis
am Kaufpreis bei

Anteil
Grundstlickspreis
am Kaufpreis bei

Finanzieller
Mehrbedarf bei
der Finanzierung

88 gm WIf. ca. 88 gm Wfl. und |ca.
3.200 €/gm GF
Bis Stufe Il 800 €/gm GF 94.000 € 375.000 € 281.000 €
Stufe Il 1.000 €/gm GF 117.000 € 375.000 € 258.000 €
Stufe IV 2.000 €/gm GF 234.000 € 375.000 € 141.000 €

Dieser Mehrbedarf bei der Finanzierung ware zwar durch das stadtische Darlehen abge-
deckt. Sowohl bei der staatlichen Eigentumsférderung, die auch Haushalte der Einkom-
mensstufen | mit Il beim Minchen Modell-Eigentum erhalten, als auch bei den Drittmitteln
(z.B. Bankdarlehen) wird das erforderliche Eigenkapital des Haushaltes von 15 bis 25 %
beim Immobilienerwerb bezogen auf die Gesamtkosten gerechnet. Durch den erheblichen
Mehrbedarf wiirde sich hier also ein erhebliches Finanzierungsrisiko ergeben. Das aufzu-
bringende Eigenkapital, das ohnehin gerade bei Haushalten mit Kind/-ern knapp ist, wur-
de sich bei dem o.g. Beispiel selbst im glnstigsten Fall um 21.000 € erhdéhen, im unguns-
tigsten Fall sogar um rund 70.000 €. Dabei waren die unteren Einkommensstufen beson-
ders betroffen.

Das Modell wurde deshalb im Arbeitsgesprach einvernehmlich als nicht zielfiihrend einge-
stuft.

Im Arbeitsgesprach wurde von den Baugemeinschaften auch noch ein weiteres Modell
eingebracht. Dieses sieht vor, dass auch bei einem Verkauf nach Ablauf der Bindungsdau-
er von 30 Jahren die Landeshauptstadt Minchen einen (nicht néher definierten) Anteil am
Verkaufserlds erhalten wirde. Nach der aktuellen Rechtsprechung durfte eine solche For-
derung nach einer dauerhaften Bindung in Bezug auf den Subventionsvorteil allerdings
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unangemessen und damit unwirksam sein.

4. Vorschlag fiir die kuinftige Forderung von Baugemeinschaften unter
Ausweitung des Miinchen Modell-Eigentum

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung schlagt dem Stadtrat unter Einbeziehung
der Anregungen aus den Stadtratsantragen, dem Ergebnis der Prifungen hinsichtlich ei-
ner anderen Bewertungsmethode flir dem frei finanzierten Wohnungsbau fir Baugemein-
schaften und der Ergebnisse aus dem Workshop am 10.01.2019 und dem Arbeitsge-
sprach am 01.02.2019 vor, die Zukunftsfahigkeit der Vorhaben von Baugemeinschaften
(und auch neuer partizipativer Wohnformen) in Minchen durch folgende Festlegungen zu
sichern:

- die Grundstlicksvergabe an Baugemeinschaften erfolgt kiinftig im Regelfall im
Minchen Modell-Eigentum (statt bisher Uberwiegend im freifinanzierten Woh-
nungsbau und untergeordnet im Minchen Modell-Eigentum);

- dazu wird der fur Baugemeinschaften nach ,Wohnen in Minchen VI vorgesehene
Anteil von 10 %, der bisher flrr den freifinanzierten Wohnungsbau vorgesehen war,
kunftig fir das Minchen Modell-Eigentum fir Baugemeinschaften verwendet;

- damit wird eine eigene, hohe Flachenquote fur das Minchen Modell-Eigentum fur
Baugemeinschaften geschaffen (diese hatten bisher nur vergleichsweise geringe
Anteile an Flachen fur das Minchen Modell-Eigentum erhalten); zugleich wird der
Anteil fir das Miinchen Modell-Eigentum, der bisher in der Quote fiir alle Program-
me des Miinchen Modells von 20 % enthalten war, deutlich ausgeweitet;

+ der Anteil von 20 % fir alle Programme des Minchen Modells wird kinftig fur das
Minchen Modell-Miete und -Genossenschaften verwendet. In geeigneten Fallen
(z.B. Kleinstgrundstiicke, kein Geschosswohnungsbau) kann dabei von dieser
Festlegung zu Gunsten einer Ausschreibung fur das Minchen Modell-Eigentum
abgewichen werden.

- Eine Vergabe von ausschliel3lich freifinanzierten Flachen zum Verkehrswert an
Baugemeinschaften kommt nur als Ausnahmefall in Frage, wobei Voraussetzung
ist, dass im selben Planungsgebiet mindestens ein gleich groRes Vorhaben fur
Baugemeinschaften im Minchen Modell-Eigentum vorgesehen ist;

- Das Flachenkontingent fur die Genossenschaften und Baugemeinschaften von
20-40 % auf den stadtischen Wohnbauflachen gemaf Beschlussziffer 10 des
Stadtratsbeschlusses ,WWohnen in Miinchen VI“ vom 15.11.2016 bleibt unveran-
dert; hinsichtlich der Mietshauser-Syndikate siehe Ziffer 7;

+ Die Einkommensgrenzen im Minchen Modell werden angepasst (neue (kommu-
nale) Stufe IV = (staatliche) Stufe Il + 25 %) und die Systematik der Festlegung
der Stufe IV vereinfacht; siehe hierzu Ziffer 5;
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Mit dem vorgeschlagenen neuen Weg zur Férderung von Baugemeinschaften, die kinftig
als Regelfall nur im Minchen Modell-Eigentum erfolgen soll, spielt das Thema des stei-
genden Verkehrswertes bei freifinanzierten Flachen, das derzeit die Vorhaben der Bauge-
meinschaften gefahrdet, keine Rolle mehr.

Gleichzeitig wird eine Beschleunigung bei den Ausschreibungsverfahren erreicht, da die
Flachen zum festen Forderwert abgegeben werden und es keines Bewertungsgutachtens
mehr bedarf. Damit entfallen klinftig auch gemischte Vorhaben aus freifinanzierten und
geforderten Eigentumswohnungen bei Baugemeinschaften, die in der Umsetzung wegen
des grofen Preisunterschiedes zunehmend zum Problem auch unter den beteiligten Mit-
gliedern einer Baugemeinschaft geworden waren.

Mit der Regelung, in Ausnahmefallen auch noch freifinanzierte Vorhaben zuzulassen, wird
den Winschen der Baugemeinschaften entsprochen. Hier wird es darauf ankommen, die-
se Falle, auch unter Beteiligung der Mitbauzentrale, hinsichtlich der Anforderungen und
Bedingungen fur diese Baugemeinschaften noch naher zu definieren und Verzégerungen
gegenuber den sonstigen Vergabeverfahren zu vermeiden. Der Verkehrswert stellt fiir die-
se Sonderfalle aber (nach Aussage der Baugemeinschaften) kein Problem mehr dar.
Durch die Einschrankung, dass solche Vorhaben nur dann in Frage kommen, wenn im
selben Planungsgebiet mindestens ein gleich grofies Vorhaben fur Baugemeinschaften im
Munchen Modell-Eigentum vorgesehen wird, wird deutlich gemacht, dass Baugemein-
schaften im Miinchen Modell-Eigentum Vorrang haben sollen.

Durch den Vorschlag, den bisher fir die Baugemeinschaften vorgesehenen Flachenanteil
von 10 % vom freifinanzierten Eigentumswohnungsbau in Minchen Modell-Eigentum um-
zuwidmen, kann, wie im Antrag Nr. 14-20 / A 03959 (Wohnungseigentum férdern und star-
ken: Minchen Modell-Eigentum erweitern) angeregt (wenn auch nicht im Umfang von

20 %) der Anteil des Minchen Modell-Eigentum deutlich erhéht werden. Zudem ist das
Munchen Modell-Eigentum kunftig nicht mehr als (untergeordneter) Bestandteil in der
Quote von 20 % fur die Programme des Miinchen Modells enthalten, sondern erhalt eine
eigene feste Quote bei den Grundstuicksvergaben.

Diese Regelung wird allerdings zu Einnahmeausfallen fir die Landeshauptstadt Minchen
im Vergleich mit einer freifinanzierten Verwertung fuhren.

Far die Mischung der Einkommensgruppen in einem Planungsgebiet ist der erhohte Anteil
an geférdertem Wohnungsbau fur Haushalte mit mittlerem Einkommen vertretbar, vor al-
lem in Kombination mit dem noch folgenden Vorschlag zur Erhéhung der Einkommens-
grenzen.
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Ubersicht 4 Férderquoten auf stadtischen Flachen (Regelfall)

a) ,Wohnen in Miinchen VI*

Wohnbauart Gefordert 50 % Freifinanziert 50 %

Modell EOF Munchen Mo- | Baugemein- KMB
dell schaften

Quote 30 % 20 % 10 % 40 %

b) Vorschlag fur Neufestlegung

Wohnbauart Gefordert 60 % Freifinanziert 40 %
Modell EOF Munchen Mo-| MM-Eigentum KMB
dell Baugemein-
schaften
Quote 30 % 20 % 10 % 40 %

Der bisher schon festgelegte Anteil von 20 % fur alle Programme des Munchen Modells
sollte dafur kiinftig dem Minchen Modell-Miete und -Genossenschaften zur Verfigung
stehen, um, wie schon in Ziffer 1 ausgefihrt, die wichtige Mischung von geférderten Woh-
nungsbau und KMB in den Vorhaben von Genossenschaften und stadtischen Wohnungs-
baugesellschaften zu ermdéglichen.

Da es auch Flachen gibt, die aufgrund ihrer geringen GroRe (,Kleinstgrundstiicke®) oder
aufgrund planerischer Festsetzung (geringe Geschosszahl) fir den Mietwohnungsbau
nicht oder nur bedingt geeignet sind, ist es sinnvoll, hier Ausnahmen zu Gunsten einer
Ausschreibung im Minchen Modell-E