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Nachhaltiges und zukunftsfahiges Wohnen

Anderung des Mehrjahresinvestitionsprogramms
2022 - 2026; Finanzierung

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07705

Anlagen:

Erganzungsantrage CSU mit Freie Wahler Stadtratsfraktion vom 09.11.2022 und 07.12.2022
(Hinsichtlich 09.11.2022 siehe auch Hinweis/Erganzung vom 16.11.2022)
Anderungs-/Ergéanzungsantrag DIE LINKE/Die Partei vom 07.12.2022
Anderungs-/Erganzungsantrag SPD/Volt-Fraktion mit Fraktion DIE GRUNEN-Rosa Liste vom
07.12.2022

Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 21.12.2022
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentinnen:

Wie in der Sitzung des Ausschusses fir Stadtplanung und Bauordnung gemeinsam mit
dem Sozialausschuss, dem Kommunalausschuss und dem Ausschuss fir Klima- und
Umweltschutz am 09.11.2022 und 07.12.2022, einschlie8lich Hinweis/Erganzung vom
16.11.2022. Der gemeinsame Ausschuss hat die Behandlung in den gemeinsamen
Ausschuss am 07.12.2022 vertagt.

Der gemeinsame Ausschuss vom 07.12.2022 hat den Anderungs-/Ergdnzungsantrag der
Stadtratsfraktion SPD/Volt-Fraktion und der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN-Rosa Liste
vollinhaltlich zugestimmt und ergdnzend dazu den Punkten 14 geandert (mindlich ange-
passt) und 36 neu aus dem Anderungs-/Ergénzungsantrag der Stadtratsfraktion Miinchen



DIE LINKE mit Die Partei. Die restlichen Ziffern, sowie die Ergdnzungsantrage der CSU
mit Freie Wahler Stadtratsfraktion vom 09.11. und 07.12.2022 wurden mehrheitlich nicht
Ubernommen.

Der dadurch geanderte Antrag der Referentinnen wurde, wie aus nachstehender Ziffer II.
ersichtlich, vorberatend beschlossen.

Die Anderungen im Antrag der Referentinnen sind im Fettdruck dargestellt.

Antrag der Referentinnen

Wir beantragen Folgendes:

WiM VII: Nachhaltig, zielgruppengerecht und zukunftsfahig

(vgl. Vortrag der Referent*innen insgesamt sowie insbesondere S. 2 — 16)

1.

Der Stadtrat nimmt die Ausfuhrungen zu den aktuellen Herausforderungen und Zielen
der Munchner Wohnungsbaupolitik zur Kenntnis und strebt die Umsetzung und
Weiterentwicklung der enthaltenen Mal3inahmen fur nachhaltiges,
Zielgruppengerechtes und zukunftsfahiges Wohnen im vorgesehenen
Sechsjahreszeitraum 2023 bis 2028 an.

Zielgruppen: Sowohl das familien- als auch das altengerechte Wohnen bleiben neben
dem generellen Fokus auf einkommensschwachere Bevolkerungsgruppen zentrale
Handlungsfelder der Minchner Wohnungspolitik. Weiterhin stehen spezielle
Zielgruppen beziehungsweise Wohnformen (zum Beispiel fur ,Junges Wohnen®,
Werkswohnungen fur Beschéftigte der stadtischen und 6ffentlichen Daseinsvorsorge)
im Fokus der Wohnungsbauoffensive.

Neben der staatlichen Wohnungsbauférderung (EOF) sollen zur Versorgung dieser
Zielgruppen die kommunalen Férderprogramme (Minchen Modell) und der
kommunale Konzeptionelle Mietwohnungsbau (KMB) sowie der preisgedampfte
Mietwohnungsbau aus der SoBoN (PMB) flexibel eingesetzt werden.

Zudem wird mittel- bis langfristig angestrebt, fiir Miinchnerinnen und Miinchner
mit mittleren Einkommen insgesamt ein groReres Angebot an bezahlbaren
Wohnungen zur Verfiigung zu stellen. Dabei gilt vom Quartier bis zum Haus das
Ziel einer groRtmoglichen Sozialen ,,Miinchner Mischung“ der
unterschiedlichen Zielgruppen.

Zielzahlen und Baurechtspotenziale: Mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 12— 17, 17 — 19 und 31 — 35)

3.

Zielzahl Baurechtsschaffung: Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird
beauftragt, im Programmzeitraum 2023-2028 neues Baurecht nach § 30
Baugesetzbuch (BauGB) fur rund 27.000 Wohneinheiten, das heif’t fur rund 4.500
Wohneinheiten im jahrlichen Mittel, zu schaffen. Ausgehend von der Annahme, dass
im Programmzeitraum weitere 24.000 Wohneinheiten (4.000 Wohneinheiten im
jahrlichen Mittel) durch die Realisierung von bestehenden Baurechten nach § 34
BauGB umgesetzt werden, liegen damit die Voraussetzungen fir einen
Wohnungsbau bzw. Fertigstellungen im Umfang von 51.000 Wohnungen (8.500
Wohnungen jahrlich im mehrjahrigen Mittel) vor. Davon sollen die stadtischen
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Wohnungsbaugesellschaften 1.250 Wohneinheiten im mehrjahrigen Mittel errichten.

Die Verwaltung wird aufgefordert darzustellen, wie diese Zielzahl sukzessive ab
2024 unter Beriicksichtigung der derzeitigen Bauprogramme stufenweise auf
2.000 Wohneinheiten gesteigert werden kann.

Die Festlegungen zu den Baurechtsschaffungen (siehe Beschlussziffer 3) und zu den
(Forder)-Quoten auf stadtischen Grundstlicken und auf privaten Flachen (SoBoN, 40
%-Beschluss, 40 %-Beschluss in Sanierungsgebieten) dienen als Grundlage fir die
Zielzahlen im geférderten und preisgedampften Mietwohnungsbau im Neubau und flr
die Ermittlung des Finanzbedarfs fur die Forderprogramme im Stadtratsbeschluss
»Wohnungspolitisches Handlungsprogramm Wohnen in Minchen VII“. Zusammen mit
den angestrebten Zielzahlen von jahrlich 100 Wohnungen im Belegrechtsprogramm
(Bestand) ergibt sich damit zu Beginn des Programmzeitraums von Wohnen in
Minchen VIl eine Zielzahl von insgesamt 2.000 geférderten und preisgedampften
Wohnungen jahrlich im mehrjahrigen Mittel.

Auch die Zuordnung einer Bindung/Forderung als zu den Zielzahlen gehérend und
die Verteilung der Wohnungen auf die unterschiedlichen (Forder)-programme ergibt
sich im wesentlichen aus den (Férder-)Quoten fir die Wohnbauarten auf stadtischen
und auf privaten Grundsticken (einschlief3lich Sonderregelungen z.B. fur den
Wohnungsbau fur Staatsbedienstete oder Férderungen aus der zweiten Saule im
»~Wohnungspakt Bayern®) und variiert in den einzelnen Jahren je nach Umsetzung der
Vorhaben. Der Planung des Finanzbedarfs von ,Wohnen in Minchen VII* liegt eine im
jahrlichen Schnitt angestrebte Férderung von bis zu 1.000 EOF-Wohnungen
(einschlieBlich besonderer Wohnformen), 600 Minchen Modell-Wohnungen und 100
Wohnungen aus dem Belegrechtsprogramm sowie die Bindung (ohne Férdermittel)
von 300 Wohnungen im KMB und PMB zu Grunde.

Die Verwaltung wird aufgefordert darzustellen, wie die Zielzahl fiir bezahlbare
Wohnungen ab 2024 stufenweise auf bis zu 4.000 Wohneinheiten pro Jahr
angehoben werden kann. Wir wollen als Stadt Miinchen das Bundesziel von
100.000 geforderten Wohnungen mit den rechnerisch fiir Miinchen notwendigen
2.000 unterstiitzen, dafiir ist aber eine weitere zusatzliche finanzielle Forderung
notwendig. Hier ist vor allem der Freistaat in der Pflicht die Fordermittel zu
erhohen.

Die Verwaltung wird beauftragt, aufgrund der steigenden Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum weitere zusatzliche Handlungs- und Finanzierungs-
alternativen zu eruieren, um zukiinftig noch héhere Zielzahlen fiir den geférderten
und preisgedampften Wohnungsbau verwirklichen zu kénnen. Gepriift werden soll
vor allem die Hebung von Baurechtspotenzialen, die Schaffung von
Zweckverbanden und das Potenzial von Ankaufen - insbesondere mittels der
SoBoN 2021 im geforderten Wohnungsbau, einschlieBlich der Sonderbaustein-
Kaufe und der Kooperationsoffensiven durch stadtische
Wohnungsbaugesellschaften im geférderten und preisgedampften
Wohnungsbau.

Zur Flachenvorsorge fiir den Wohnungsbau und um den mittelfristig steigenden
Wohnungsbedarf zu decken, sind die Strategien und Instrumente der Langfristigen
Siedlungsentwicklung ,Verdichten®, ,Umstrukturieren® und ,Erweitern® weiter zu
entwickeln und konsequent in der Bauleitplanung und in der Genehmigungspraxis
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umzusetzen.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung bleibt beauftragt, zur Aktivierung der
regionalen Wohnungsbaupotenziale und fur eine starker abgestimmte
Siedlungsentwicklung in der gesamten Region die bestehenden Kooperationen
weiterzufuhren.

Umsetzung — WIM VIl als Prozess, Akteursmanagement und Kooperation
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 20 — 30)

8.

10.

1.

12.

Das Handlungsprogramm Wohnen in Minchen versteht sich als kontinuierlicher
Prozess mit jahrlicher Evaluierung und einer zlgigen, flexiblen und bedarfsgerechter
Anpassung. Gerade unter den sich schnell verandernden und ungewissen
Rahmenbedingungen, unter denen der Beginn von ,Wohnen in Minchen VII* steht,
ist es wichtig, den Bedarf, die Entwicklung und Steigerung der Zielzahlen und die
Wirksamkeit der angepassten Finanzierung der Férderprogramme im Blick zu
behalten, um das Ziel zu erreichen, bezahlbaren Wohnraum fur moglichst viele
Haushalte zu schaffen und moglichst lange zu sichern.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung bleibt deshalb weiter beauftragt, dem
Stadtrat jahrlich einen Erfahrungsbericht tiber die Zieleerreichung von Wohnen in
Munchen im jeweils abgelaufenen Programmijahr vorzulegen und notwendige
Anpassungen im Erfahrungsbericht oder unterjahrig in gesonderten
Beschlussvorlagen zu initiieren.

Die im Vortrag benannten Akteur*innen (dazu zahlen insbesondere stadtische
Wohnungsbaugesellschaften, Wohnungsbaugenossenschaften,
genossenschaftsdhnliche Wohnprojekte nach Art des Mietshduser-Syndikats sowie
weitere Wohnungsbauunternehmen und -bestandshalter) sind wichtige Partner*innen
der Landeshauptstadt Miinchen bei der Schaffung bezahlbaren Wohnens. Die
bestehenden Dialogformen und Kooperationen auch innerhalb der Region Miinchen
sind weiterzuentwickeln.

Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinwohlorientierte Initiativen mit dem Ziel,
bezahlbaren Wohnraum dauerhaft zu erhalten - beispielsweise in Form von
Stiftungen - aktiv zu unterstitzen.

Die Verwaltung bleibt beauftragt die integrierte Quartiersentwicklung in Neubau und
Bestand als Querschnittsaufgabe voranzutreiben und umzusetzen.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird aufgefordert, ein Konzept
zu erarbeiten, wie gemeinniitzige Akteur*innen wie Genossenschaften beim
Thema Nachverdichtung unterstiitzt werden kénnen. Hier besteht Potenzial,
dauerhaft bezahlbaren Wohnraum im Rahmen der Nachverdichtung auf bereits
versiegelten Flachen zu schaffen. Gleichzeitig miissen die Interessen der
Bewohner*innen in diesem Prozess mitbedacht werden, die Nachverdichtung
muss auch einen Mehrwert fiir sie haben.

Um die Nachverdichtung mit bezahlbarem Wohnraum zu férdern, soll ein
Konzept entwickelt werden, wie grundsatzlich eine Befreiung von der
Stellplatzsatzung moglich ist, wenn im Gegenzug der neu geschaffene
Wohnraum sozial gebunden wird.

Das Sozialreferat wird beauftragt, unter Einbeziehung des Referats fiir Stadtplanung
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und Bauordnung zu priifen, ob die Einrichtung eines kommunalen
Zertifizierungsmodells nach sozial und 6kologischen Kriterien fir die
Wohnungsbestande privater Bestandshalter*innen durch die Landeshauptstadt
Minchen umzusetzen ist.

Handlungsfeld zielgruppengerechtes Wohnen
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 31 — 35)

13.

14.

Das Sozialreferat wird beauftragt, in Abstimmung mit dem Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung zu prifen wie kurz- und mittelfristige Angebote zur Verbesserung
der Wohnraumversorgung fur die Zielgruppe Familien geschaffen werden kénnen.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, dem Stadtrat eine
Beschlussvorlage zum weiteren Vorgehen zum Thema Werkswohnungen
einschlief3lich von Sonderregelungen z.B. fur Staats- und Bundesbedienstete sowie
fur Beschaftigte im Bereich der Daseinsvorsorge im Rahmen der SoBoN und in den
Fallen des 40 %-Beschlusses vorzulegen.

Handlungsfeld Neubau und Bodenpolitik
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 36 — 68)

15.

16.

Die Landeshauptstadt Miinchen setzt sich weiterhin im Rahmen der Gremien des
Deutschen und Bayerischen Stadtetags sowie sonstigen Interessen-Vertretungen
dafur ein, dass die Ziele der Baulandkommission im Sinne einer sozialgerechten
Wohnungspolitik weiter umgesetzt werden. Hierzu zahlen beispielsweise die
Nutzbarmachung leistungsloser Bodenwertsteigerungen zugunsten der Allgemeinheit
durch die Kommunen im Sinne des Art. 161 der Bayrischen Verfassung oder die
Méglichkeit eine dauerhafte Bindung fur den geférderten oder preisgedampften
Wohnungsbau im BauGB zu verankern. Weiter wird der Oberbiirgermeister
gebeten, sich fiir einen Bodenfonds fiir Boden und Wohnungsbestande zur
Unterstiitzung der Kommunen und eine unbefristete Verlangerung von
sektoralen Bebauungsplanen uber den 31.12.2024 hinaus bei der
Bundesregierung einzusetzen und zusatzlich bei der Landesregierung fir eine
Verldangerung der Bindungsdauer bei der Einkommensorientierten Férderung
(EOF) auf mind. 80 Jahre. Die Stadt Miinchen versucht iiber den Deutschen
Stadtetag, eine moglichst breite gemeinsame Initiative (evtl. unter Beteiligung
von Mieter*innen-Initiativen und -verbanden) zur Wiederherstellung des
Kommunalen Vorkaufsrechts auf den Weg zu bringen.

Die Stadtverwaltung wird beauftragt, ein Konzept zur Einrichtung eines
Bodenfonds, der langfristig die Bevorratung von Boden fiir die Schaffung von
bezahlbarem und gefordertem Wohnraum sicherstellen soll, zu erstellen oder
Alternativen aufzuzeigen. Grundstiicke sollen hier nicht verauBert werden,
sondern dauerhaft im Eigentum des Bodenfonds verbleiben und im
Erbbaurecht entsprechend der Programmsystematik von ,,Wohnen in
Miinchen“ vergeben werden.

Die Stadtverwaltung wird aufgefordert, sich beim Freistaat dafiir einzusetzen,
die vorgeschlagenen ,,MaBnahmen fiir eine Bau-, Investitions- und
Innovationsoffensive*“ aus dem ,,Biindnis bezahlbarer Wohnraum* konsequent
umzusetzen und die Kommunen bei der Einrichtung des Bodenfonds zu
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17.

18.

19.

20.

21.

unterstiitzen. Dazu sind im Landeshaushalt Fordermittel fiir die Bevorratung
von Bauland fiir den geforderten Wohnungsbau vorzusehen. Die
Stadtverwaltung wird aufgefordert, sich beim Bundesgesetzgeber dafiir
einzusetzen, die nétigen finanzverfassungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen,
die eine direkte Beteiligung des Bundes an der Ausstattung des Bodenfonds
ermoglichen.

Die Landeshauptstadt Minchen wird auch weiterhin ihre Grundstiicke grundsatzlich
nur im Erbbaurecht vergeben, um die Verfugbarkeit Uber die Grundstlicke auch zum
Nutzen zukinftiger Generationen sicherzustellen. Grundstticksverkaufe sind nur im
Rahmen von Grundstlickstauschgeschaften méglich, die eine bessere
Bewirtschaftung der Flachen ermdglichen. Die Vergaben von stadtischen
Grundsticken an Wohnungsbaugenossenschaften und genossenschaftsahnliche
Wohnprojekte nach Art des Mietshdusersyndikats, sowie an KMB-Bautrager*innen
erfolgen mit Konzeptausschreibungen im Erbbaurecht; an die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften werden die Flachen per In-House-Vergabe vergeben
und in deren Eigentum Ubertragen.

Die Vergabe von stadtischen Flachen erfolgt weiterhin grundsatzlich zu 60 Prozent im
geférderten Mietwohnungsbau (davon grundsétzlich je zur Halfte in der EOF und im
Minchen Modell) und zu 40 Prozent im konzeptionellen, preisgedampften
Mietwohnungsbau (Konzeptioneller Mietwohnungsbau — KMB). Abweichungen von
dieser Aufteilung (z.B. bei der Vergabe kleinerer Flachen) sind im Einzelfall zulassig.

An Wohnungsbaugenossenschaften und genossenschaftsahnliche Wohnprojekte
nach Art des Mietshdusersyndikats sollen weiterhin 20 bis 40 Prozent der in den
grofien stadtischen Siedlungsflachen zur Vergabe vorgesehenen Wohnbauflachen im
Rahmen gesonderter Ausschreibungen nur flr diesen Bewerber*innenkreis vergeben
werden.

Die Bindungsdauer bei der Vergabe von stadtischen Grundstlicken betragt fiir
Flachen in der staatlichen Einkommensorientierten Férderung-EOF

40 Jahre ab Bezugsfertigkeit samtlicher in einem Vorhaben geférderter
Wohneinheiten (derzeit die héchstmogliche Bindungsdauer gemafs Nr. 21.1 WFB
2022).

Im Minchen Modell und im Konzeptionellen Mietwohnungsbau-KMB erfolgt die
Bindung flr die Dauer der Laufzeit des Erbbaurechts (derzeit 80 Jahre). Die
vorgenannten Bindungsdauern gelten auch fir die Ubertragung stadtischer
Wohnbauflachen an stadtische Wohnungsbaugesellschaften.

Die festen Grundstiickswertansatze in den Programmen des gefdrderten und
preisgedampften Wohnungsbaus auf stadtischen Grundstliicken und auf privaten
Grundstucken mit Bindungen aus der SoBoN bzw. aus dem 40 %-Beschluss (fur die
privaten Grundstiicke wurde Uber die Bindungsdauer bereits im Stadtratsbeschluss
zur SoBoN-Novelle 2021 vom 28.07.2021 beschlossen) betragen (jeweils
erschlieBungsbeitragsfrei):
= Einkommensorientierte Forderung-EOF und EOF-light:
375 € je Quadratmeter Geschossflache
= Minchen Modell-Miete und -Genossenschaften, MM-light, MM-light/-
Werkswohnungsbau:
675 € je Quadratmeter Geschossflache
= Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB):



22.

23.

24.

25.

Seite 7

1.050 € je Quadratmeter Geschossflache.
Hinsichtlich der Grundstlickswertansatze fir den geférderten Wohnungsbau (EOF,
Minchen Modell) auf stadtischen Grundstlicken erfolgt damit eine Anpassung an die
bereits auf privaten Grundstucken fur diese Fordermodelle geltenden
Grundstickswertansatze. Der Prifungsauftrag hinsichtlich der Anpassung der
stadtischen Grundstlckswertansatze aus dem Stadtratsbeschluss vom 19.01.2022 ist
damit erledigt.

Die derzeit glltigen
= Erstvermietungsmieten in der Einkommensorientierten Férderung (10,00 € je
Quadratmeter Wohnflache), im Miinchen Modell (11,50 € je Quadratmeter
Wohnflache) und im Preisgedampften Mietwohnungsbau PMB (14,50 € je
Quadratmeter Wohnflache) sowie die
= Einkommensgrenzen im Minchen Modell (Einkommensstufe Ill gemal Nr. 25.3
WFB 2022 + 25%), im Konzeptionellen Mietwohnungsbau (Einkommensstufe I
+ 50% (eine von mehreren Zielgruppen)) sowie im Preisgedampften
Mietwohnungsbau (PMB mindestens 30 Prozent des
Haushaltsnettoeinkommens muss fir die Netto-Miete inkl. Tiefgarage
verwendet werden)
werden fir das Programmjahr 2023 bestatigt und im Laufe der Programmlaufzeit von
Wohnen in Minchen VII fortgeschrieben.

Die maximal hochst zulassige Erstvermietungsmiete im Konzeptionellen
Mietwohnungsbau (KMB) wird von 13,50 € je Quadratmeter Wohnflache auf 14.50 €
je Quadratmeter Wohnflache angehoben.

Eine Evaluierung der Erstvermietungsmieten und der Einkommensgrenzen (ggf. mit
Anpassungsvorschlagen) erfolgt spatestens im Erfahrungsbericht fir das Jahr 2024,
der im 1. Quartal 2025 dem Stadtrat vorgelegt wird.

Fir die Mietanpassungsregularien fir den geférderten und preisgedampften

Mietwohnungsbau (EOF, MM, KMB, und flir den PMB Uber die Beschlussfassung zur

SoBoN 2021) gelten weiterhin die Regelungen aus der Antragsziffer 23 des

Stadtratsbeschlusses zu Wohnen in Minchen VI vom 15.11.2016.

= Die festgelegte Eingangsmiete netto kalt darf in den ersten funf Jahren der

Bindung (gerechnet ab dem Erstbezug) nicht erhdht werden. Die in den ersten
5 Jahren nicht zulassigen Erhéhungen dirfen nicht nachgeholt werden. Unter
Beachtung der nach dem BGB zulassigen Fristen kann also friihestens ab dem
6. Jahr eine Mieterh6hung erklart werden. Jede Mieterhdhung ist maximal in
Hohe der Veranderung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
nationalen, nicht harmonisierten Verbraucherpreisindexes maglich.
Herangezogen wird jeweils der Indexwert des Kalenderjahres vor dem Jahr der
Mieterhéhung.

= Bei einem Mieterwechsel darf hdchstens die Miete netto kalt verlangt werden,
die sich bei der Anwendung der zulassigen Erhdhungsmadglichkeiten bis zum
Vertragsabschluss des neuen Mieters beziehungsweise der neuen Mieterin
maximal ergeben hatte.

= Die Hochstmieten sollen in der EOF im Falle einer Mietanpassung mindestens
25 Prozent unterhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete und im Minchen Modell
mindestens 15 Prozent unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen. Im
KMB und PMB darf hdchstens die Hohe der ortsiblichen Vergleichsmiete
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26.

27.

28.

29.

erreicht werden. Die Berechnung erfolgt auf Basis des jeweils aktuellen
Mietspiegels ohne Berucksichtigung begrindeter Abweichungen und
zusatzlicher Spannen.

= Staffelmietvertrage sind grundsatzlich ausgeschlossen.

= Die Erwerber / Erbbaurechtsnehmer werden in den Kaufvertragen /
Erbbaurechtsvertragen verpflichtet, in die Mietvertrage entsprechende
Bestimmungen aufzunehmen.

Fir den geférderten und preisgedampften Wohnungsbau auf stadtischen Flachen
werden diese Regelungen um folgende zusatzliche Kappung erganzt:
= Bei Mieterh6hungen in Hohe der Veranderung des vom Statistischen

Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindexes (bzw. im Vertragskontext: ,Bei
einer Mieterh6hung nach Abs. 1 darf...“) fir Deutschland (VPI) darf sich die
Miete zum Schutz der Mieter*innen jedoch innerhalb von drei Jahren nicht um
mehr als die jeweils i.S.d. § 558 Abs. 3 BGB giiltigen Kappungsgrenze
(dynamischer Verweis) erhdohen.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird zudem beauftragt, eine Ausdeh-

nung dieser erganzenden Kappungsgrenzen auch auf privaten Flachen anzustreben.

Hier gilt die Mietanpassungsregelung aus Wohnen in Mianchen VI, die mit Stadtrats-

beschluss vom 28.07.2021 (SoBoN 2021) einheitlich fiir die (Férder-)-Quote einge-

fuhrt wurde.

Die bisherige stadtische Kofinanzierung im staatlichen Férderprogramm der
Einkommensorientierten Férderung (vgl. WFB 2022, Abschnitt 2) wird ab dem
Programmijahr 2023 ausschlieflich in Form von verzinslichen, unverzinslichen oder
leistungsfreien Darlehen ausgereicht. Dies gilt beim objektabhangigen Darlehen aber
auch im Falle der Ubernahme der Férderung, die der Freistaat Bayern als Zuschiisse
ausreicht.

Um die Wirtschaftlichkeit und damit die Realisierbarkeit von EOF-Bauvorhaben in
Minchen abzusichern, erweitert die Landeshauptstadt Minchen ihre Férderung in
der EOF um ein erganzendes stadtisches EOF-Baudarlehen. Die Hohe des
Darlehens (2023: max. 935,-- € je Quadratmeter Wohnflache) steigt jedes Jahr um
10 % und liegt damit im Durchschnitt des 6-jahrigen Programmzeitraums bei
1.200,-- € je Quadratmeter Wohnflache. Zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit erfolgt
die Forderung in einem 4-stufigen Modell. Ein Vorhaben steigt solange in den

4 Stufen, bis die Wirtschaftlichkeit, fir die einheitliche Voraussetzungen gelten (z.B.
hinsichtlich Eigenkapitaleinsatz und -verzinsung), erreicht ist. Fur jede Stufe ist ein
Darlehen vorgesehen. Dieses wird je nach Stufe verzinslich, zinslos oder leistungsfrei
(was nach Ablauf der Bindungsdauer einem Zuschuss gleichkommt) ausgereicht. In
der letzten Stufe kann die Forderung auch von der Hohe her Uber die fur das
jeweilige Jahr geltende Forderhdchstgrenze hinaus gehen.

Die Férderkomponenten, die Férderhdhen und die Konditionen der einzelnen
Forderkomponenten fir die stadtische Kofinanzierung in der EOF sind aus der
Anlage 4 ersichtlich. Diese ist Teil des Beschlusses.

Durch diese Fehlbetragsfinanzierung wird die bisherige Férderung von
unabweisbaren Mehrkosten (siehe Antragsziffer 28 des Beschlusses zu ,Wohnen in
Munchen VI“ kompensiert und deshalb beendet.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, sich beim Freistaat
Bayern fir eine Uber die Anderungen in den Wohnraumférderungsbestimmungen
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2022 (WFB 2022) hinausgehende weitere Verbesserung der EOF-Férderung durch
den Freistaat Bayern einzusetzen.

Die Forderung von Genossenschaftsanteilen bei EOF-Vorhaben fur Haushalte der
Einkommensstufe | (sieche Nummer 25.3 WFB 2022) wird auf Haushalte der
Einkommensstufe Il erweitert. Die Férderung betragt einheitlich fir die
Einkommensstufen | und Il maximal 750,-- € je Quadratmeter Wohnflache und wird
fur die Dauer der Bindung der Wohnflache als unverzinsliches und tilgungsfreies
Darlehen ausgereicht.

Die Forderung im stadtischen Forderprogramm EOF light (EOF nur mit stadtischem
Baukostenzuschuss — siehe Beschluss des Stadtrates vom 25.07.2018,
Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 11612) wird folgendermafien neu gefasst: Der
stadtische Baukostenzuschuss wird auf 800,-- € je Quadratmeter Wohnflache erhéht.
Die Bindungsdauer betragt 40 Jahre. Es gelten die aktuellen zumutbaren
Erstvermietungsmieten der staatlichen Einkommensorientierten Férderung. Eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung ist nicht erforderlich; es gentigt die verbindliche
Erklarung, dass die Wirtschaftlichkeit der Gesamtmalnahme gegeben ist. Die
Auszahlung erfolgt in einer Rate nach ordnungsgemafer Belegung der Wohnungen
und nach Eintragung des Wohnungsbelegungsrechts zu Gunsten der
Landeshauptstadt Miinchen. Fur ,Altfalle* mit 25-jahriger Bindungsdauer gelten auch
ab 2023 noch die bisherigen Fordermodalitaten.

Die Forderung im stadtischen Férderprogramm Minchen Modell-Miete und Mlnchen
Modell-Genossenschaften wird folgendermaf3en neu gefasst:

= Furalle Vorhaben im Minchen Modell mit mindestens 40-jahriger Bindung wird
eine Grundférderung in Form eines Baudarlehens in Héhe von bis zu 1.250,-- €
je Quadratmeter Wohnflache ausgereicht (Konditionen: 0,5 Prozent Zins pro
Jahr, 1 Prozent Tilgung pro Jahr). Falls es zur Erreichung der Wirtschaftlichkeit
erforderlich ist, kann der Darlehenszins auf 0 Prozent pro Jahr ermafigt
werden.

= Diese Grundférderung wird um max. 300,-- € je Quadratmeter Wohnflache auf
max. 1.550 ,-- € je Quadratmeter Wohnflache erhéht, wenn ein Vorhaben die
Voraussetzungen erflllt, wie sie in der EOF fur die Gewahrung des
Foérderbausteins Nachhaltigkeit (Nr. 22.2 i.V.m. Nr. 29 WFB analog) und des
Foérderbausteins Energieeffizienz (Nr. 22.3 i.V.m. Nr. 30 WFB 2022 analog gilt
(Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus).

= Fir Altfalle mit einer Bindungsdauer von 30 Jahre betragt die Grundférderung
max. 900,-- € je Quadratmeter Wohnflache

= Um die Wirtschaftlichkeit und damit die Realisierbarkeit von Miinchen Modell-
Bauvorhaben in Mlnchen abzusichern, erweitert die Landeshauptstadt
Mdinchen ihre Férderung um ein erganzendes stadtisches Miinchen Modell-
Baudarlehen. Die Hohe des Darlehens (2023: max. 1.050,-- € je Quadratmeter
Wohnflache) steigt jedes Jahr um 300,-- € je Quadratmeter Wohnflache und
liegt damit im Durchschnitt des
6-jahrigen Programmzeitraums bei 1.800,-- € je Quadratmeter Wohnflache.

=  Zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit erfolgt die Férderung in einem
4-stufigen Modell. Ein Vorhaben steigt solange in den 4 Stufen, bis die
Wirtschaftlichkeit, fir die einheitliche Voraussetzungen (z.B. hinsichtlich
Eigenkapitaleinsatz und -verzinsung) gelten, erreicht ist. Fur jede Stufe ist ein
Darlehen vorgesehen. Dieses wird je nach Stufe verzinslich, zinslos oder
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33.

34.

35.

leistungsfrei (was nach Ablauf der Bindungsdauer einem Zuschuss
gleichkommt) ausgereicht.

» Die Fehlbetragsforderung aus dem 4-Stufenmodell und der neue Qualitats- und
Nachhaltigkeitsbonus in der Grundférderung fangen auch die bisherige eigene
Forderkomponente der unabweisbaren Mehrkosten fir das Minchen Modell mit
auf. Die Forderung der unabweisbaren Mehrkosten fiir das Minchen Modell
(siehe Beschluss des Stadtrates vom 25.07.2018, Sitzungsvorlagen Nr.14-20 /
V 11612) wird deshalb beendet.

= In der letzten, 4. Stufe kann die Forderung von der Hohe her Uber die fir das
jeweilige Jahr geltende Forderhodchstgrenze hinaus gehen.

Die Forderkomponenten, die Férderhéhen und die Konditionen der einzelnen
Forderkomponenten fiir die Forderung im Minchen Modell sind aus der Anlage
5 ersichtlich. Diese ist Teil des Beschlusses.

Analog zum bestehenden stadtischen Férderprogramm EOF-light wird auch fir das
Munchen Modell eine Programmvariante Minchen Modell-light fir Vorhaben mit
einem maximalen Anteil der Férderquote im Minchen Modell von ca. 2.500
Quadratmeter Geschossflache (ca. 28 Wohneinheiten) eingeflihrt: Der stadtische
Baukostenzuschuss wird auf 400,-- € je Quadratmeter Wohnflache festgesetzt. Die
Bindungsdauer betragt 40 Jahre. Die Férdergrundsatze aus dem Miinchen Modell
gelten entsprechend. Eine Wirtschaftlichkeitsberechnung ist nicht erforderlich; es
genugt die verbindliche Erklarung, dass die Wirtschaftlichkeit der Gesamtmaflnahme
gegeben ist. Die Auszahlung des Zuschusses erfolgt in einem Betrag nach
ordnungsgemalfier Belegung der Wohnungen und nach Eintragung des
Wohnungsbelegungsrechts zu Gunsten der Landeshauptstadt Minchen.

Als Anreiz fur den Bau von Werkswohnungen flir Beschaftigte mit mittleren
Einkommen wird fiir das Minchen Modell eine weitere Variante in Form eines
stadtischen Férderprogramms Munchen Modell light-Werkswohnungsbau eingefihrt:
Der stadtische Baukostenzuschuss wird auf 400,-- € je Quadratmeter Wohnflache
festgesetzt. Eine Obergrenze der Bindungsflache wie beim MM light ist nicht
vorgesehen. Die Bindungsdauer betragt 40 Jahre. Die Fordergrundsatze aus dem
Munchen Modell gelten entsprechend. Eine Wirtschaftlichkeitsberechnung ist nicht
erforderlich; es genugt die verbindliche Erklarung, dass die Wirtschaftlichkeit der
Gesamtmalinahme gegeben ist. Die Auszahlung des Zuschusses erfolgt in einer
Rate nach ordnungsgemaler Belegung der Wohnungen und nach Eintragung des
Wohnungsbelegungsrechts zu Gunsten der Landeshauptstadt Minchen. Mietvertrage
nach § 576 BGB (Werksmietvertrage), oder ahnliche Vertragsregelungen, sind
ausgeschlossen .

Fir die Regelungen zur Férderquote von 40 % im Zusammenhang mit Befreiungen
von bestehenden Baurechtsfestsetzungen im Baugenehmigungsverfahren (sog. 40
%-Beschluss*) werden folgende Anderungen beschlossen:
= Bei Vorhaben mit einer Férderquote von Uber 2.500 Quadratmeter
Geschossflache darf die Férderquote, die grundsatzlich ausschlieRlich im
geférderten Mietwohnungsbau nach der Einkommensorientierten Férderung -
EOF zu erbringen ist, entsprechend der Quotenregelung fur den geférderten
Mietwohnungsbau aus dem Stadtratsbeschluss zur SoBoN 2021 vom
28.07.2021 je zur Halfte in der EOF und im Midnchen Modell erbracht werden.
= Bei Vorhaben mit einer Férderquote unter 3 Wohneinheiten (ca. 250
Quadratmeter Geschossflache) darf die Férderquote aufgrund der staatlichen
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Mindestgrenze fiir eine Forderung in der EOF (3 Wohneinheiten) im Mlnchen
Modell, Minchen Modell-light oder in der EOF-light erbracht werden. Der
Bauherr hat hier ein Wahlrecht.

= Die Sonderregelungen aus dem Stadtratsbeschluss vom 01.02.2012 (Wohnen
in Minchen V), wonach die Verpflichtung hinsichtlich der Férderquote auch
durch eine Bindung im Bestand oder im stadtischen Belegrechtsprogramm
erbracht werden kann, soweit die wirtschaftliche Gleichbehandlung der
Varianten Neubau, Bindung im Bestand und Belegrechtsprogramm gewahrt
bleibt, wird aufgehoben.

= Es qgilt der Grundsatz, dass die Bindung im Neubau und ausschlief3lich im
Férdermodell EOF erfolgen muss. Ausgenommen davon ist die Regelungen fur
eine Forderquote von unter 3 Wohneinheiten. Ausgenommen davon ist auch
die Sonderregelung flr Genossenschaften aus dem Stadtratsbeschluss vom
19.01.2022 — Verlangerung von Wohnen in Minchen VI: statt 40 % in der EOF
werden 70 % im Minchen Modell-Genossenschaften erbracht. Ausnahmen im
Einzelfall oder Abweichungen bedirfen der Zustimmung der der Referatsleitung
des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung zugeordneten Arbeitsgruppe
Wohnungsbauoffensive- AG WBO (Gremienvorbehalt).

Fir die Regelungen zur Férderquote von 40 % im Zusammenhang mit Befreiungen
von bestehenden Baurechtsfestsetzungen im Baugenehmigungsverfahren in
Sanierungsgebieten (sog. "40 %-Beschluss in Sanierungsgebieten") wird folgende
Anderung beschlossen:

Im Einzelfall besteht die Moglichkeit, dass alternativ zu den bisherigen Regelungen
des 40%-Beschluss in Sanierungsgebieten fir einzelne Bebauungsplanverfahren
auch die neuen SoBoN-Regelungen Anwendung finden.

Das Planungsreferat wird beauftragt, die allgemeinen Grundsatze fiir den
Erlass eines sektoralen Bebauungsplans bis spatestens 31.03.2023 in den
Stadtrat einzubringen.

Soweit in dieser Beschlussvorlage gegenuber friiheren wohnungspolitischen
Handlungsprogrammen keine neuen Regelungen zu Forderquoten,
Forderprogrammen, Vergabeverfahren oder damit im Zusammenhang stehenden
Regelungen getroffen werden, gilt die bisherige Beschlusslage weiter.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, ein Konzept fiir
eine neue Gewerbe-SoBoN vorzulegen. Gepriift werden soll, wie es moglich ist,
mit diesem Instrument Produzierendes- und A-Gewerbe zu erhalten und
Unternehmen auf soziale und 6kologische Ziele zu verpflichten:wie zum
Beispiel den Werkswohnungsbau, Unterstiitzung vom Ausbau des OPNV,
Kitaplatze, der Entsiegelung von Flachen, ein Energiekonzept mit Photovoltaik
auf den Dachern, das Pflanzen von Badumen, um Hitzeinseln zu vermeiden.
Gepriift werden soll, ob es die Mdglichkeit gibt, sozialer Daseinsvorsorge in
solchen Neubaugebieten einen Platz zu fairen Preisen zu geben.

Handlungsfeld Bestand(-ssicherung) und Bestandsférderung
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 69 — 77)

40.

Das Sozialreferat wird mit der FortfUhrung und Weiterentwicklung des bestehenden
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41.

Belegrechtsprogramms ,Soziales Vermieten leicht gemacht” beauftragt, und das
Programm wird zundchst unter Einbeziehung von freien Tragern fortgefiihrt.
Nach einer Evaluation wird tliber die Fortfiihrung entschieden.

Es werden alle rechtlichen Moéglichkeiten (insbesondere Erhaltungssatzungen,
Zweckentfremdungssatzung, Vorkaufsrecht, Genehmigungsvorbehalt, Mietspiegel,
Mietberatung) zur Sicherung und zum Schutz bestehenden Wohnraums
ausgeschopft. Die Stadtverwaltung bleibt beauftragt, weiterhin auf eine Verbesserung
der gesetzlichen Mdéglichkeiten hinzuwirken, insbesondere darauf, dass die
Kommunen das Vorkaufsrecht mit allen Rechten wieder zuriickbekommen.

Handlungsfeld Klimaschutz und Qualitaten im Wohnungsbau
(vgl. Vortrag der Referent*innen: S. 78 — 103)

42.

43.

44,

45.

46.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird mittels in diesem Beschluss
angemeldeten Ressourcen in enger Abstimmung mit dem Referat fiir Klima- und
Umweltschutz sowie den weiteren fachlich betroffenen Referaten beauftragt, den
Okologischen Kriterienkatalog innerhalb der Laufzeit von Wohnen in Minchen VII mit
externer Unterstlitzung neu zu konzipieren und fortzuentwickeln und dem Stadtrat zur
Entscheidung vorzulegen. Dabei ist zu prifen, ob kinftig eine ganzheitliche
Betrachtung der Baustoffe basierend auf bestehenden einschlagigen
Nachhaltigkeitszertifikaten und -siegeln erfolgen und somit in den
Anforderungskatalog des Okologischen Kriterienkatalogs integriert werden kann.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, als Betreuungsreferat
darauf hinzuwirken, dass der PV-Ausbau und Mieter*innenstrom in den
Entwurfsvorlagen der vom Stadtrat jahrlich zu beschliefenden strategischen Zielen
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GEWOFAG und GWG verankert
werden. Uber den Stand des Ausbaus wird im Beschluss "Beteiligungssteuerung -
Ziele und Berichte fir GEWOFAG und GWG" jahrlich berichtet (vgl. Vorlagen Nr. 20-
26 /V 00239).

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird in enger Abstimmung mit
dem Referat fiir Klima- und Umweltschutz sowie den weiteren fachlich
betroffenen Referaten beauftragt, die Ergebnisse und Empfehlungen des
Forschungsprojekts ,,Griine Stadt der Zukunft — klimaresiliente Quartiere in
einer wachsenden Stadt“ in die weiteren Planungen einflieBen zu lassen. Das
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, als
Betreuungsreferat darauf hinzuwirken, dass die notwendige energetische
Sanierung des Gebaudebestands bei den Stadtischen Wohnbaugesellschaften
nach dem Potential der CO2-Einsparung und als weiteres Ziel auch nach dem
jeweiligen Potential der Wohnraumschaffung zu prifen.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, auf geeigneten
stadtischen Grundstilicken, entsprechend der EOF, einen Anteil an rollstuhlgerechten
Wohnungen nach DIN 18040 Teil 2 (R-Standard) in den Programmen Munchen
Modell und Konzeptionellen Mietwohnungsbau zu integrieren.

Der Stadtrat unterstiitzt die angestrebte Verkehrswende und damit verbunden
den bereits praktizierten Ansatz, Stellplatze Giber Mobilitatskonzepte zu
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reduzieren. Der Ansatz soll, auch mit dem Ziel, erhebliche CO2-Einsparungen
und Baukostenreduzierungen moglich zu machen, konsequent weiterentwickelt
werden. Die Stellplatzsatzung ist entsprechend zu dndern und mit einem
Quartiersansatz zu erganzen. Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
sollen hier Vorreiter*innen sein.

Um innovative Wohnkonzepte auch im geférderten Wohnungsbau zu férdern, wird
das Referat flur Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, die sogenannten
~Wohnlabore* - eine Reihe an Pilotprojekten — zu initiieren, geeignete Grundstiicke zu
suchen, die technischen Vorgaben fiir die jeweiligen Piloten zu erarbeiten und die
Vorhaben zu begleitet.

Ziel der Landeshauptstadt Min