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WOHNRAUM
Vorwort

Das wichtigste Problem fiir die Birgerinnen und
Biirger in der Stadt und Region Miinchen ist die Er-
haltung von preiswertem Wohnraum. Mehr als 60
Prozent der Bevolkerung sehen hierin offensichtlich
einen politischen Handlungshedarf. Dieser Wert
iberrascht nicht. Gerade Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmer, die mit durchschnittlichen Gehaltern
auf bezahlbare Mietwohnungen angewiesen sind,
miissen einen immer hoheren Anteil ihres verfliigba-
ren Einkommens fir die Miet- und Mietnebenkosten

ausgeben.

Auch aus diesem Grund sind immer mehr Menschen
in unserer Region darauf angewiesen, mehr als ei-
nen Arbeitsplatz anzunehmen. So hat sich die Zahl
derer, die neben ihrer sozialversicherungspflichtigen
Tatigkeit noch einen Minijob austiben missen, seit
dem Jahr 2003 mehr als verdoppelt. Immer mehr
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer in unserer
Region leben um zu arbeiten, ohne davon leben zu
kdnnen. Selbstverstandlich ist es die Aufgabe von
Gewerkschaften, durch ihre Tarifpolitik auf der Ein-
nahmeseite fiir auskémmliche Léhne und Gehalter
zu sorgen. Der Deutsche Gewerkschaftsbund und
der Mieterverein Miinchen setzten sich dafr ein, im
Interesse ihrer Mitglieder die Ausgabenbelastungen
sozial ausgewogen zu gestalten. Dabei spielen in

Miinchen die Mieten eine entscheidende Rolle.

Im Auftrag des Mietervereins und des Deutschen
Gewerkschaftsbundes hat die InWIS Forschung und
Beratung Gmbh die lhnen nun vorliegende Studie

erstellt. Selbstverstandlich erheben wir nicht den

Anspruch einer allumfassenden Probleml6sungs-
skizze. Vielmehr wollen wir die Vorlage fir einen
qualifizierten  Diskussionsprozess der Miinchner
Regionalgesellschaft liefern und erste politische An-
satze aufzeigen, um die Herauforderung nach mehr
bezahlbarem Wohnraum anzunehmen. Wir freuen
uns, mit der InWIS Forschung und Beratung Gmbh
eine Partnerin gefunden zu haben, die mit hohem
Engagement, Sachverstand und Kreativitat unseren
Auftrag umgesetzt hat. Der Stadtsparkasse Mun-
chen gebihrt unser herzlicher Dank fir ihre freund-

liche Begleitung bei der Darstellung unserer Studie.

Kurz zusammengefasst: Der Weg ist das Ziel. Wir
sind gespannt auf den Austausch mit lhnen. Dazu
wird es in unserer Auftaktveranstaltung und in
den darauf folgenden Foren Gelegenheit geben.
In unserem Blog unter der Internetadresse www.
grundrisse-wohnen.de stellen wir stets die aktuel-
len Ergebnisse unseres Diskussionsprozesses dar,
bieten Hintergrundinformationen, an und selbst-
verstandlich haben Sie selbst die Moglichkeit, aktiv

teilzunehmen.

Es wirde uns freuen, wenn es uns gemeinsam ge-
lange, die Grundrisse flir bezahlbaren Wohnraum im
Interesse der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer,
der Mieterinnen und Mieter in der Region Miinchen

passgenau zuzuschneiden und auszugestalten.

M

Christoph Frey Beatrix Zurek
Vorsitzender Vorsitzende
DGB Region Miinchen Mieterverein Miinchen
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Einleitung

Soziodemographische
Trends bedingen regional
unterschiedliche Diskre-
panzen zwischen Angebot
und Nachfrage

Wohnungsmangel und
Bestandsanpassungskrise
treffen Miinchen
gleichzeitig

Die Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutschland befinden sich in einer
strukturellen Anpassungskrise, von der sachliche Teilmarkte und einzelne Regi-
onen in unterschiedlichem MaB betroffen sind. In vielen Regionen und einzel-
nen Marktsegmenten bestehen daher hartnackige Diskrepanzen zwischen dem
vorhandenen Angebot in seinen quantitativen und qualitativen Dimensionen
sowie den im jeweiligen raumlichen Teilmarkt anhangigen Wohnungsbedarfen

und einer vielfaltig ausdifferenzierten Wohnungsnachfrage.

Die Griinde dieser Entwicklungen sind vielfaltig und mittlerweile weitgehend analysiert.
Neben demographischen Trends wie etwa der Schrumpfung und Alterung der Bevélkerung,
wurden in den vergangenen zehn Jahren mehr und mehr soziologische und sozialwissen-
schaftliche Erklarungsansatze wie der ,gesellschaftliche” Wertewandel bzw. die Plurali-
sierung von Lebensstilen angeflihrt. Zugleich kommt es zu kausalen oder konsekutiven
Zusammenhangen zwischen soziologischen und demographischen Trends, wie etwa beim
Trend der , Singularisierung”. Diese Komplexitat der Entwicklungen Iasst bereits vermuten,

dass (standardisierte) Losungen fir das Problem nicht einfach zu finden sind.

Im Ergebnis entsteht das Dilemma, dass ein weitgehend ,statisches” Produkt (Immobi-
lie) auf eine (quantitativ und qualitativ) zunehmend , dynamische” Nachfrage trifft. Hinzu
kommt, dass sich diese Diskrepanzen in verschiedenen Regionen und sogar kleinrdumig
auBerst unterschiedlich auspragen. Im Zusammenhang mit dem vergleichsweise groBen
Kapitalaufwand, der erforderlich ist, das Produkt herzustellen oder herzurichten, fihrt dies
zu wachsenden Unsicherheiten und v.a. in schrumpfenden oder stagnierenden wie auch in
stark prosperierenden Regionen zu unausgeglichenen Markten mit negativen Auswirkun-

gen fir alle Marktteilnehmer.

In Miinchen - eine der Wachstumsregionen Deutschlands - besteht seit vielen Jahren ein
konstanter Mangel an ausreichendem und qualitativ hinreichendem Wohnraum, um die
aufgelaufene und zukiinftige Nachfrage zu bedienen. Hinzu kommt, dass - wie in anderen
Stadten auch - der Wohnungsbestand in vielerlei Hinsicht nicht mehr den sich zunehmend
emanzipierenden Wohnwiinschen unterschiedlicher Zielgruppen entspricht. Das betrifft
langst nicht mehr nur die Wohnung selbst - auch die Beschaffenheit bzw. das Ambiente
des unmittelbaren Wohnquartiers und des Stadtteils spielen eine immer groBBere Rolle.

In Miinchen besteht somit die anspruchsvolle Aufgabe, in Politik und Verwaltung Weichen
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zu stellen, um der Marktkrise und den Bedarfsunterdeckungen konstruktiv zu begegnen.
Denn neben wirtschaftlichen und infrastrukturellen Rahmenbedingungen ist auch das An-
gebot von passendem Wohnraum fiir vielféltige Nachfragergruppen ein Standortfaktor, der

nicht zu unterschatzen ist.

Auf diese Problemlage reagiert die Stadt seit langem mit einer Ausweitung des Angebots
bei gleichzeitiger Sicherung der Qualitdt. Dadurch ist es in den vergangenen Jahren wie
in kaum einer anderen Stadt gelungen, in groBem Umfang neue Wohneinheiten errich-
ten zu lassen und gleichzeitig eine lebenswerte Stadtlandschaft zu erhalten. Neben der
klassischen vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung, einem strategischen Bau-
landmanagement und einer Vielzahl informeller und innovativer Instrumente, wie der
Perspektive Mlnchen” / ,Wohnen im Minchen I-IV* und dem ,Minchen Modell” bzw.
dem Ansatz ,SoBoN" (Sozialgerechte Bodennutzung) haben auch die kommunalen Woh-
nungsunternehmen intensive Anstrengungen unternommen, um dampfend auf den Markt
einzuwirken. Dennoch bleiben die Probleme offensichtlich: Nach wie vor besteht in der
Millionenmetropole und der umgebenden Region mit insgesamt 2,6 Mio. Einwohnern ein
erhebliches Versorgungsproblem besonders fiir einkommensschwachere Haushalte und
Zielgruppen mit individuellen Wohnwiinschen. Mittlerweile ist die Wohnungsmarktsituati-
on aber sogar flir einen wachsenden Teil der Mittelschicht an der Grenze des Zumutbaren;
die hohen Wohnkosten belasten zusehends groBe Teile der Bevélkerung in Miinchen und

der umgebenden Metropolregion.

Die quantitativen Probleme (Zahl der Wohneinheiten und Preise) (iberdecken dabei oftmals
zuklinftig wichtiger werdende qualitative Fragestellungen. Attraktive Standorte miissen
sich wandelnden Nachfragetrends anpassen, um langfristig ihre Positionen zu halten. Wéh-
rend dies in hochpreisigen Wohnungsmarktsegmenten funktioniert, stagnieren die unteren
Preis- und Qualitatssegmente. Ein Nachfrageliberhang wie in Miinchen und der Region
wirkt dabei kontraproduktiv, indem so modernisierungsfeindliche Marktanreize gesetzt und
eine Differenzierung zwischen guten und schlechten Wohnungsanbietern am Markt weit-

gehend verhindert wird.

Bei der Fortschreibung des Programms , Wohnen in Miinchen V" (2012-2016) sind daher
neue Herausforderungen zu beachten, die vor allem auf eine starkere Vernetzung setzen
missen: Zum einen gilt es, die Vernetzung mit der Region und dem Umland starker als
bisher zu betonen sowie gemeinsam mit den unterschiedlichen Akteursgruppen neue Ent-
wicklungen anzustoBen. Themen, die aber nicht mehr nur die offentlichen Akteure alleine
betreffen, sind Wieder- und Mehrfachnutzung von Flachen sowie die Qualitatssicherung,

Erneuerung und Qualifizierung des Bestands, die Eréffnung neuer Entwicklungsmdglichkei-

Miinchen: Leuchtturm aber
noch kein , Land in Sicht?”

Quantitative Engpésse
drohen die perspektivische
Notwendigkeit qualitativer
Anpassung des Wohnungs-
bestands zu iiberlagern!
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ten fiir den Wohnungshau sowie die Reduzierung des Flachenverbrauchs bei Neuplanun-
gen. Hinzu kommen Themen wie die steigenden Energiekosten und der Klimawandel. Zu
beachten ist dabei u.a., dass in den vergangenen Jahren mit dem dkonomischen Wandel
noch eine Flachenbereitstellung durch aufgegebene Industrie-, Militdr- und Verkehrsnut-

zungen mdglich war, wie sie zukiinftig nicht mehr zu erwarten ist.

Mieterverein Minchen und DGB-Region Miinchen vertreten eine Mitgliederschaft, die
besonders von der 0.g. Marktsituation betroffen ist. Der Entschluss, wohnungspolitische
Fragen in den Fokus politischen Handelns zu rlicken und Einfluss auf anstehende kommu-
nale Entscheidungen zu nehmen, ist daher folgerichtig. In der vorliegenden Studie sollen
daher die aktuelle Situation am regionalen Wohnungsmarkt zusammenfasend dargestellt
und die Folgen der unvermindert angespannten Versorgungssituation skizziert werden. Die
bisherigen wohnungspolitischen Handlungsansatze werden einer kritischen Wiirdigung un-
terzogen und neue Ansdtze flr Impulse in die Entwicklung des Wohnstandortes Miinchen
in den nachsten Jahren diskutiert. Hierzu werden Beispiele aus dem européischen Aus-
land betrachtet und hinsichtlich ihrer Vorbildfunktion und Ubertragbarkeit auf Minchen
untersucht. AbschlieBend werden Empfehlungen erarbeitet, wie mit der Fortschreibung des
Handlungsprogramms (ber die bestehenden - anerkannt vorbildhaften - Ansatze hinaus

weitere Impulse fiir den Wohnungsmarkt in Minchen initiiert werden kdnnen.

Der Miinchner
Wohnungsmarkt -
angespannt und teuer

Das Miinchen teuer ist, ist keine neue Erkenntnis. Nicht zuletzt 6ffentlichkeitswirksame
Aktionen, wie die (gescheiterte) Verfassungsklage eines Minchener Kriminalhauptkommis-
sars auf eine , Ballungsraumzulage” angesichts deutlich hoherer Lebenshaltungskosten in
Miinchen oder das ,Protest-Campen” der Studenten vor der Ludwig-Maximilians-Univer-
sitat, um auf den fehlenden Wohnraum aufmerksam zu machen, haben dieses Wissen auch
deutschlandweit bekannt gemacht. Aber worin liegen die Griinde fir diese Entwicklung
und welches Ausmal hat sie insbesondere auf dem Wohnungsmarkt. Anhand ausgewahl-
ter statistischer Auswertungen soll diesen Fragen im Folgenden in gegebener Kiirze nach-

gegangen werden.
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Wachstum
erfordert Wohnraum

Die gesamte Region Minchen und auch die kreisfreie Stadt Miinchen waren (ber Jahre
hinweg von Bevélkerungswachstum gepragt, der noch bis heute anhélt. Uber einen Zeit-
raum von zehn Jahren (2000-2009) ist die Bevélkerung der Stadt Miinchen von 1.247.934
um 9,3 Prozent auf 1.364.194 angewachsen. Das Bevolkerungswachstum wird maBgeb-
lich durch arbeitsmarktbedingte Zuzlge (insbesondere jiingerer Menschen) und eine stabi-
le Geburtenrate getragen. Ahnlich gestaltet sich die Situation in der Planungsregion Miin-
chen 14 (kurz: Region Miinchen). Auch hier ist die Bevélkerung in den letzten Jahren stark
auf zurzeit 2,6 Mio. Menschen angestiegen. Auch zukiinftig wird Miinchen weiter wachsen:
Die Bevolkerungsvorausberechnung des Referats fiir Stadtplanung und Bauordnung Miin-
chen (2007) zeigt eine kontinuierlich ansteigende Bevdlkerungsentwicklung, die sich nur
allmahlich abschwacht. Bis zum Jahr 2020 ergibt sich ein Zuwachs von knapp 67.000
Wohnberechtigten bzw. 4,9 Prozent gegen(iber dem Ausgangsjahr 2006. Die Probleme der
Wohnraumversorgung werden sich somit mit steigender Bevolkerungszahl und sich weiter

ausdifferenzierenden Wohnbed(rfnissen weiter verscharfen.

Die Zuwanderung jlingerer Altersgruppen bewirkt nicht nur ein Bevélkerungswachstum,
sondern fihrt auch dazu, dass in den letzten zehn Jahren keine gravierende Verschiebung
in der Altersstruktur stattfand. Miinchen widersetzt sich somit vorerst den aus vielen an-
deren Stadten bekannten aktuellen demographischen Trends ,Schrumpfung” und , Alte-

rung” erfolgreich.

Kleinrdumig zeichnen sich allerdings sehr wohl differenzierte Entwicklungen ab. So sind
beispielsweise die Stadtteile Ludwigsvorstadt und Isarvorstadt von Gberdurchschnittlich
vielen Personen im erwerbsfahigen Alter gepragt, wéhrend die westlich am Stadtrand ge-
legenen Bezirke Pasing-Obermenzing und Aubing-Lochhausen-Langwied deutlich mehr al-
tere Menschen beheimaten. Auch hat das Bevolkerungswachstum Miinchens nicht in allen
Stadtteilen gleichermaBen stattgefunden. Insbesondere dort, wo groBere Neubauprojekte
realisiert wurden, wie bspw. in Trudering-Riem und Aubing-Lochhausen-Langwied ist die

Bewohnerschaft erheblich angewachsen.

2.1

Starke Bevdlkerungszu-
wachse durch anhaltenden
Trend der Zuwanderung
und stabile Geburtenrate

Miinchen altert
(noch) nicht

Miinchen ist nicht
iiberall gleich!
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Auch unter den wirtschaftlich wachsenden Regionen Deutschlands nimmt Miinchen deut-
lich den ersten Rang ein. Wahrend die dffentliche Debatte oft die hohen Lebenshaltungs-
kosten thematisiert, wird die gleichzeitig stark Gberdurchschnittliche Kaufkraft weniger
beachtet. Der Erfolg und die immense Dynamik des Arbeitsstandorts Miinchen ist eine

Voraussetzung des geschilderten Uberdurchschnittlichen Bevolkerungswachstums.

Abbildung 1: Kaufkraftkennziffer pro Person in Miinchen (PLZ-Bezirke; GfK)

GfK - Gesellschaft fiir Konsumforschung 2009; Deutschland = 100
Allerdings verfigen bei weitem nicht die Einwohner aller Stadtteile (iber eine so hohe
Kaufkraft, wie die Karte in Abbildung 1 deutlich zeigt, auch wenn einzelne Stadtbezirke

Spitzenwerte erreichen, wie z.B. Bogenhausen (165).

Tabelle 1: Wesentliche Kennziffern des Standortes Miinchen im Vergleich

Stadt Arbeitslosen- Beschaftigte Kaufkraftindex | Zentralitdts- Durchschnitt-
quote in % am Arbeitsort | pro Haushalte | kennziffer 2880 | liche jahrl.
(Jahresdurch- pro Einw. 2009 (100 = (100 = BRD Bev.-Entw. in %
schnitt 2009) Zw. 15-65 BRD gesamt) gesamt) (2006-2008)

(12/2008)

Miinchen 6,0 1,01 117 121 1,78

Stuttgart 104 1,14 104 129 0,42

Frankfurt/Main | 8,3 1,05 99 15 0,66

Bayern 4,8 0,80 112 103 0,14
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Viel gebaut -
aber doch zu wenig

Bevolkerungswachstum fiihrt zu einem steigenden Wohnungsbedarf. Verstarkt wird dies
durch die stetig sinkende durchschnittliche HaushaltsgroBe infolge einer Zunahme von
Single- und Paarhaushalten. Die Zahl der Haushalte als Wohnungsbedarfstrager wachst
somit noch starker als die Bevolkerung. Im Wohnungsmarktbericht 2009 der BayernLabo
prognostiziert die empirica ag bis zum Jahr 2027 mehr als 167.000 zuséatzliche Haushalte
(+12,4 Prozent) in der Raumordnungsregion Miinchen. Zusammen mit weiteren Effekten,
wie einem Ersatzbedarf fiir &ltere Gebdude und Nachholbedarfen, wird ein Neubaubedarf

von insgesamt gut 250.000 Wohnungen (12.000 jahrlich). prognostiziert'.

Diese Zahlen verdeutlichen, dass sich der Trend der jlingeren Vergangenheit fortsetzen wird
und die bisherigen Anstrengungen, das Wohnraumangebot auszuweiten, fortgesetzt wer-
den missen. Dabei wurden bereits beachtliche Erfolge im Neubau erreicht. Der Gesamt-
wohnungsbestand in der Stadt Miinchen hat sich in den Jahren von 1999 bis 2008 um
ca. 45.500 Einheiten (ca. 6,5 Prozent) auf 742.820 Wohnungen erhéht. Die Anzahl fertig
gestellter Wohnungen hat sich seit dem - in ganz Deutschland beobachteten Riickgang
2001 - wieder erholt und néherte sich zuletzt wieder der Marke von 3.000 bis 4.000 fertig

gestellten Wohnungen pro Jahr.

Mit diesem Fertigstellungsvolumen weist Miinchen die mit Abstand héchste Bauintensitat
in Deutschland auf. Allerdings zeigen AusreiBer wie das Jahr 2006 mit dber 12.000 fertig
gestellten Einheiten in Folge der Realisierung mehrerer GroBprojekte (Umwandlung von
Konversions- in Wohnflachen und die Bebauung der Messestadt Riem), dass die Aufnah-

mefahigkeit des Marktes noch deutlich hoher ist.

2.2

Eine Viertel Million
neue Wohnungen
werden benétigt

Wohnungsmarkt Bayern 2009 (2009):
BayernLabo Download: http://www.
labo-bayern.de/images/stories/down-
load/Wohnungsmarkt_Bayern_Beob-
achtung_Ausblick_2009.pdf S.93ff

3.000 - 4.000
neue Wohnungen
jahrlich neu gebaut

Trotz der hochsten
Bauintensitat in
Deutschland kann der
Markt mehr vertragen
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Abbildung 2: Vergleich der Baufertigstellungen von Wohnungen im Jahr 2009

Baufertigstellungen von Wohnungen

Sland, 2009

Blungan
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Die hohen Fertigstellungszahlen sind auch ein Erfolg der Wohnungsprogramme ,Wohnen
in Mlinchen | bis IV". Insbesondere der hohe Anteil 6ffentlich gefrderter Neubauwohnun-
gen hat wesentlich dazu beigetragen, dass die Versorgungssituation fiir entsprechende
Haushalte nicht noch schlechter ist. Vor allem einige GroBprojekte, wie z.B. die neue Mes-
sestadt Riem, sorgten zeitweise fir Entlastung. Bis zum Projektabschluss im Jahr 2013

sollen dort auf 555 ha insgesamt 6.100 Wohneinheiten entstehen.

Tabelle 2: Bauintensitaten im Durchschnitt der letzten drei Jahre im Vergleich

Stadt Bauintensitat Bauintensitdt WE in | Bauintensitdt WE in | Durchschnittliche

gesamt (p.a.) EFH u. ZFH (p.a.) MFH (p.a.) jahrl. Bev.-Entw. in
% (2006-2008)

Miinchen 3,4 0,5 2,9 1,78

Berlin 09 0,6 0,3 0,36

Hamburg 1,9 0,8 11 0,70

Frankfurt/Main 3,3 0,8 2,5 0,66

Stuttgart 2,0 0,5 1,5 0,42

Kéln 2,6 0,7 1,9 0,41
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Miinchen:
teuer, aber gefragt

Steigende Mieten sowie Angebotsengpasse in vielen Segmenten kennzeichnen die aktuelle
Marktlage? in der teuersten deutschen Stadt. Nicht nur Haushalte mit geringem Einkom-
men haben es schwer, sich auf dem Miinchener Wohnungsmarkt mit Wohnraum zur Miete
versorgen zu konnen, sondern gerade auch Personen und Familien, die sich im sogenann-
ten mittleren Einkommensbereich befinden (und ggf. gerade aus der 6ffentlichen Forde-
rung herausfallen). Die Engpasse ergeben sich aufgrund der geringen Anzahl verfligharer
Wohnungen und dem sehr hochpreisigen Angebot. Insbesondere im unteren Preissegment
ist das Angebot, wie die folgende Tabelle belegt, knapp. Der Anteil der angebotenen Woh-
nungen im unteren und mittleren Preissegment von etwa 5,00 Euro/m? bis 10,00 Euro/
m? liegt nur bei etwa 16,1 Prozent. Uber 80 Prozent der im ersten Halbjahr 2010 ange-
botenen Mietwohnungen (1S24) befinden sich somit im hoherpreisigen Segment, in dem
Wohnungssuchende iiber 10,00 Euro/m? bezahlen missen. Hieraus ergibt sich, bezogen
auf Bestandswohnungen im Miinchener Stadtgebiet, ein Durchschnittsmietpreis von 11,83
Euro/m?, wobei v.a. der Anteil der Wohnungen mit Mietpreisen tiber 12 Euro/m? besonders
grof ist. Hohe Nachfragewerte belegen die angespannte Situation auf dem Markt in allen
Preissegmenten. Wahrend im 1. Halbjahr 2010 in Deutschland der Indexwert bei 1383 Hits/

Monat lag, liegen die Werte in Miinchen deutlich darber.

Tabelle 3: Mietpreisklassen fiir Bestandswohnungen in Miinchen
im ersten Halbjahr 2010 (Quelle: ImmobilienScout24)

Preisklasse Mittelwert Anzahl Ange- Preis/m2von... | Bis... Nachfrage in
Kaltmiete in bote im ersten Hits/Monat
Euro/m? Halbjahr 2010

A 5.80 33 4,28 6,98 7819
9,17 3044 6,99 9,99 2865

C 12,35 15997 10,00 37,93 2275

2.3

Die folgenden  Analyseergebnisse
basieren auf Auswertungen der An-
gebotsdatenbestande des Immobili-
enScout24, die InWIS in vollstandiger
Form vorliegen. Berlicksichtigt wird bei
der Dateninterpretation, dass es sich
um Angebotspreise handelt. In Miin-
chen wird gesondert beachtet, dass
ein vergleichsweise groBer Anteil der
Marktbewegungen ,unter der Hand"
stattfindet oder nur in Zeitungen do-
kumentiert ist. Daher werden alle Aus-
sagen mit weiteren Daten dberpriift
sowie erganzende Informationen aus-
gewertet. Genutzt worden sind Daten
des Gutachterausschusses, Informatio-
nen des Referats fur Stadtplanung und
Bauordnung der Stadt Minchen (u.a.
Mietspiegel), die Ergebnisse der Ana-
lysen von BulwienGesa und F & B, die
auf die Datenquellen des Regionalen
Immobilienwirtschaftlichen  Informati-
onssystems auf den F&B-Mietspiegel-
index 2009 zurlickgreifen.

"



12

Grundrisse fir bezahlbaren Wohnraum in Minchen

Fiir die vergangenen Jahre kann eine moderate Mietpreissteigerung in Miinchen konsta-
tiert werden: So sind nach Angaben der BulwienGesa AG die Erstbezugsmieten flir Woh-
nungen im Zentrum Miinchens um 17 Prozent gestiegen. Vergleichbare Aussagen trifft das
Wohnungsmarktbaromter der Stadt Miinchen. Das Barometer belegt auBerdem, dass es zu
starken Preisdifferenzierungen nach WohnungsgroBBe kommt. So ist die Mietpreisspreizung
bei den kleinen und groBen Wohnungen in Minchen deutlich starker als bei den mittel-
groBen Wohnungen - eine Situation, welche sich insbesondere fir Wohnraumsuchende

Ein-Personen- und Familienhaushalte als schwierig erweist.

Aber auch in Miinchen zeigt sich eine rdumlich ausdifferenzierte Angebotsstruktur: In der
Altstadt, Harlaching und Solln - laut Wohnungsmarktbarometer der Stadt Miinchen gute
und beste Lagen - werden (berwiegend groBe Wohnungen angeboten. Ein deutlich héhe-
rer Anteil kleiner Appartements wird in Fiirstenried, Forstenried, Riem, Milbertshofen, in
der Maxvorstadt sowie in Schwabing erreicht. Mit etwa 15,00 Euro/m? erzielen dabei die
kleinen Appartements in Schwabing derzeit neben der Isarvorstadt und Lehel den hochs-
ten Quadratmeterpreis bei der Wiedervermietung. Am glinstigsten sind mit durchschnittlich
10,13 Euro/m2 die Mieten in Ramersdorf. Deutlich belegen die in Tabelle 4 dargestellten
Daten der Immobilienscout24-Datenbank die groe Preisschere innerhalb Miinchens: So
weisen Top-Wohnstandorte wie Lehel Durchschnittsmieten von etwa 15,00 Euro/m? auf,
wahrend Standorte wie Hasenbergl Durchschnittswerte von etwa 9,00 Euro/m? erzielen
und demnach sehr hohe Nachfragewerte erzielen kénnen. Aufgrund von Lagevorteilen,
die sich im Preis bemerkbar machen, bilden sich damit Quartiere aus, die fiir einkommens-
schwdchere Gruppen kaum erreichbar sind. Aus diesem Grund ist vor dem Hintergrund
einer nachfragegerechten Wohnungsversorgung darauf zu achten, eine Segregation in

.gute” und ,schlechte” Quartiere durch eine Durchmischung der Bewohner zu verhindern.

Tabelle 4: Vergleich der Mietpreise an den Standorten Miinchen-Lehel

und Hasenbergl in 2010 (Quelle: ImmobilienScout24)

Mittelwert Anzahl Ange- Preis/m2von... | Bis... Nachfrage in
Kaltmiete in bote im ersten Hits/Monat
Euro/m? Halbjahr 2010

Hasenberg| 9,78 84 5,99 14,13 4644

Lehel 14,96 167 10,00 3333 2854

Das hohe Mietpreisniveau und die zielgruppenspezifische Problematik der Wohnraum-
versorgung verdeutlicht ein nationaler Vergleich der Wohnungsmarkte. So zahlen laut

F&B-Mietspiegelindex 2009 Haushalte in Minchen im Schnitt 71 Prozent mehr fir eine
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Wohnung als im Bundesdurchschnitt. Mit 20 bis 30 Prozent tiberdurchschnittlichen Mieten
folgen die Stadte Wiesbaden, KéIn und Stuttgart. Miinchen sticht somit im Vergleich mit

anderen deutschen Wachstumsregionen deutlich hervor.

Trotz des sehr hohen Verwertungsdrucks und der immer hadufigeren Umwandlung von
Miet- in Eigentumsformen, befindet sich Miinchen hinsichtlich seines Mietwohnungsan-
teils bundesweit im Durchschnitt. Die Wohnungsstichprobe des Mikrozensus 2006 weist
fir Minchen eine Eigentumsquote von 23 Prozent aus, somit werden 77 Prozent der ca.
743.000 Wohnungen, nach stadtischen Angaben (2010), von Mietern bewohnt (Eigen-
tumsquoten im Vergleich: Dortmund: 22,5 %, Kéln, 25, 6 %, Stuttgart: 30 %, Hamburg: 22
%, Frankfurt: 16 %).

Nach einer aktuellen Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft (IW), K6ln, wird in Miin-
chen die Wohnungsnachfrage bis 2025 starker zunehmen als in jeder anderen deutschen
GroBstadt (+13,5 Prozent kumulierter Wohnflache ausgehend vom Basisjahr 2006). Vor
dem Hintergrund der enormen Bevdlkerungsdichte, die auf die geringe Stadtflache zuriick-
zufiihren ist, sind anhaltende Einwohnerzuwachse in den umliegenden Gemeinden sehr
wahrscheinlich. Die Mieten im Miinchener Umland haben sich, wie die Auswertung der
vorliegenden Datenquellen zeigt, seit 2004 stabil entwickelt. So sind traditionell die Ge-
meinden, die sudlich von Miinchen liegen sowie die Gemeinden an den S-Bahntrassen

durch hohere Mietpreise gekennzeichnet, wie die folgende Karte zeigt.

Abbildung 3: Mieten im Miinchener Umland 2010

LI Lty & 1 Lib0h

Quelle: ImmobilienScout24, Darstellung INWIS Forschung und Beratung
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2.4

Grundrisse fir bezahlbaren Wohnraum in Minchen

Der hohe Druck auf dem Wohnungsmarkt fiihrt in Mlnchen dazu, dass es immer haufiger
zu Umzligen in das Umland kommt bzw. der Zuzug direkt in die Umlandgemeinden erfolgt.
Jedoch missen dabei auch die Mobilitatskosten betrachtet werden, wie Abb. 4 zeigt. Die-
se Betrachtungsweise wird von vielen Haushalten bislang noch vernachldssigt, gewinnt
aber mit steigenden Preisen immer mehr an Bedeutung. Somit wird auch an dieser Stelle
deutlich, dass nur ein regionaler Blick auf den Miinchener Wohnungsmarkt die vorliegende

Komplexitat erfassen kann.

Abbildung 4: Summe der Wohn- und Mobilitatskosten fiir Haushaltstyp C2

(Zwei Erwachsene, ein Schulkind)

Sumame der Waolhn- und Maobilivitskonen 1
tir Haushaltstyp C2 [Zwel Erwachsene, ein Schulkind)

Verhaltansannalims 1

“Uberall die gleiche Wohnfomm
und Wohnfikche®

iVatants 1.2: Doppalhsshilfte:

Bilan zienmgsmodell
Mista

g 1470 Euro [ bi= 1770
bis 1530 B bis 1230
his 1580 B b 1250
bis 1850 B tis 1850

1 bis 1710 B e 1950

Quelle: aus: Siedlungsentwicklung und Mobilitét, Kurzfassung, Seite 24, Hrsg: Arbeitsgemeinschaft nachhaltige
Siedlungsentwicklung, Miinchen 2008. Modellrechnung und Visualisierung: J.-M. Gutsche / S. Schoubye

Zwischenfazit

Die hohe Lebens- und Wohnqualitét und der konjunkturelle Aufschwung bescheren einer
der flihrenden Wirtschaftsregionen Europas sowohl Beschaftigten- als auch Einwohner-
zuwachse. Der Riickgang der Arbeitslosigkeit seit Mitte 2006 auf aktuell rd. 5 Prozent
ist maBgeblich auf den Arbeitsplatzzuwachs zurlickzufihren. Arbeitsmarktbedingte Zuzlige
insbesondere jiingerer Menschen und eine stabile Geburtenrate fihren zu Bevélkerungs-

wachstum.

Steigende Mieten seit zwei Jahren und leichte Preissteigerungen sowie Angebotsengpésse
in einigen Segmenten kennzeichnen die aktuelle Marktlage in der teuersten deutschen
Stadt. Die wieder deutlich belebte Wohnungsnachfrage ist getragen durch arbeitsplatz-
bedingte Zuwanderung sowie vom Trend zum urbanen Wohnen. Um der gestiegenen

Nachfrage gerecht zu werden, sollen gemaB dem Wohnungsbauprogramm ,Wohnen in



Grundrisse fiir bezahlbaren Wohnraum in Miinchen

Miinchen IV* jahrlich rd. 7.000 neue Einheiten (davon 1.800 offentlich geforderte) ge-
baut werden. In den vergangenen sechs Jahren lag der Neubau mit durchschnittlich 6.000
Wohnungen unter der angestrebten jahrlichen ZielgroBe. In den groBeren zentrumsnahen
Neubaugebieten Ackermannbogen, Hirschgarten und Nymphenburg-Siid entsteht sukzes-
sive ein breites Angebot an Eigentumswohnungen und Eigenheimen in attraktiven Lagen.
Am Beispiel der Mietentwicklung der Landeshauptstadt zeigt sich, dass trotz konjunktu-
reller Schwankungen ein Preissteigerungstrend in den vergangenen Jahren ablesbar war
— dies bestatigen alle befragten Marktexperten sowie das aktuelle Wohnungsmarktbaro-
meter Miinchens. Hierbei ist jedoch anzumerken, dass ein Nebeneinander von stark boo-
menden Teilregionen und eher stagnierenden Teilregionen besteht. Diese Diversifizierung

wird sich fortsetzen.

Insbesondere am Mietwohnungsmarkt gibt es einen deutlichen Angebotsengpass. Dies gilt
vor allem fir innerstadtische, urbane Lagen mit guter Verkehrsanbindung, differenzierter
Infrastruktur und attraktivem Wohnumfeld, wie z.B. in Stadtteilen Schwabing, Haidhausen
oder Bogenhausen. Das oft begrenzte Angebot flihrt nahezu zwangslaufig zu weiter stei-
genden Mieten in gefragten Wohnlagen. Am deutlichsten sichtbar wurde der Preisanstieg
bei innerstadtischen Luxuswohnungen. In Top-Lagen (z.B. Herzogpark Bogenhausen) hat
sich die Zahlungsbereitschaft im Top-Segment durch verstarkte Nachfrage auch eines in-
ternationalen Klientels deutlich erhdht. Aktuell werden in Spitzenlagen Preisniveaus Uber

10.000 Euro pro m2 fiir Eigentumswohnungen akzeptiert.

Die Folge ist, dass bereits vorhandene Segregationsbewegungen weiter zunehmen. Nach-
fragliberhange im Segment preisgiinstigen Wohnraums werden trotz massiver Anstrengun-
gen in der Vergangenheit und durchaus beachtlicher Erfolge beim Neubau von (Sozial-)
Wohnungen auch weiterhin bestehen. Nicht nur einkommensschwache Haushalte, sondern
auch Durchschnittsverdiener und insbesondere auch ausbildungs- und arbeitsbedingten
Zuwanderungsgruppen sind davon zunehmend betroffen. Neben den Anstrengungen zur
Preisdampfung und Angebotsausweitung wird es daher auch zukiinftig notwendig sein,
negative Auswirkungen dieser Marktlage fiir diese Gruppen abzumildern. Hierbei muss
auch darauf geachtet werden, die preiswerteren Standorte attraktiv zu halten und Stigma-

tisierungen zu verhindern.
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Stadtplanung und
Wohnungspolitik
in Miinchen

3.1

3 Mit Vertretern aller drei Referate wur-
den im Rahmen dieser Untersuchung
Gesprache gefiihrt

16

Trotz der hochsten
Bauintensitat in
Deutschland kann der
Markt mehr vertragen

Die skizzierten Engpasse und Probleme am Miinchner Wohnungsmarkt sind vor allem Folge
des wirtschaftlichen Erfolgs und der Anziehungskraft der Landeshauptstadt. Aktiver als die
meisten anderen Stadte Deutschlands hat sich der Miinchner Stadtrat bislang bemiiht, pro-
blematische Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu vermeiden oder einzuschranken.
Dabei wurden oft neue, innovative Instrumente ausprobiert. Angesichts der anhaltenden
Versorgungsprobleme und der sich wandelnden Anspriiche der Kunden an das Wohnen gilt
es, diese Kultur innovativen Agierens mit neuen Impulsen zu versorgen. Zundchst sollen hier

die vorhandenen Akteure, Ziele und Instrumente kurz skizziert werden.

Wohnungspolitische
Akteurskonstellation

Das Thema ,Wohnen" ist in der Miinchner Stadtverwaltung nicht eindeutig einem Res-

sort zugeordnet. Vielmehr sind drei Referate beteiligt:

. Stadtplanung und Bauordnung
. Soziales
. Arbeit und Wirtschaft?

Und damit auch die zustandigen Ausschiisse des Stadtrats.

Diese Aufteilung ist grundsatzlich zu begriiBen, wird doch das Thema ,Wohnen” als quer-
schnittsorientiertes Aufgabenfeld verstanden, das in viele Ressorts hineingreift. Nicht zuletzt
wegen dieser Interdisziplinaritat ist eine allein formalistische Behandlung des Themenfel-

des kaum zeitgemaB und fiihrt in vielerlei Hinsicht nicht zu den gewiinschten Ergebnissen
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(vgl. 3.2). Daher kommt neben dem formellen Instrumentarium auch eine breite Palette

informeller Instrumente im Kontext , Wohnen” zum Einsatz (vgl. 3.3)

Die Stadt verflgt ber zwei kommunale Wohnungsbaugesellschaften* - die GEWO- 4 Weitere kommunal(nah)e Gesellschaf-
ten werden unter , Sonstige Instrumen-
FAG®> und die GWG® - mit zusammen rund 60.000 Wohnungen. Der Oberbirgermeister te" (3.3.4) gefihrt.

Christian Ude hat sich in seiner Funktion als Prasident bzw. Vizeprasident des Deutschen > Gemeinniitzige Wofnungsfiirsorge AG

6  Gemeinnlitzige Wohnstatten- und Sied-

Stadtetags mehrfach fiir den Erhalt kommunaler Wohnungsunternehmen ausgesprochen, |
ungsgesellschaft mbH

da Stadte auf diese Weise die Mdglichkeit haben, direkt auf der Angebotsseite regulierend
im Markt zu agieren und Steuerungsmdglichkeiten in der Stadtentwicklung besitzen. Bei-
de Gesellschaften sind entsprechen stark (auch) im Neubau engagiert, aber auch in der
Bestandsmodernisierung und Quartiersentwicklung. In der &ffentlichen Debatte besteht
mittlerweile auch weitgehend Einigkeit, dass Privatisierungen kommunaler Wohnungs-
unternehmen zwar einen positiven fiskalischen Effekt erbringen, langfristig gesehen aber

nicht erstrebenswert sind.

Viele ortliche Initiativen, insbesondere im Bereich Gentrifizierung und Privatisierung von
Wohnungsbestédnden werden von den Bezirksausschiissen aktiv unterstiitzt und beraten.

Die Bezirksausschiisse entsenden auch ihre Vertreter in den Mieterbeirat.
Die Stadt Minchen verfigt insgesamt Uber eine einzigartige Planungskultur: eine breit

angelegte Biirgerbeteiligung mit einer Vielzahl von Initiativen und Aktiven, die sich re-

gelmaBig zu bestimmten Themen einbringen.
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3.2

3.2.1

Lediglich in Frankfurt am Main konnten

(in

Stadten (iber 500.000 Einwohner)

zuletzt dhnliche Bauintensitaten
erreicht werden.

6.000 Wohnungen

pro Jahr - 15 Jahre ,Luft”!

Schon die klassische
«Mittelschicht” hat
Probleme, eine passende

Wohnung (zum akzeptab-

18

len Preis) zu finden!
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Wohnungspolitische
Zielsetzungen

Mehr bezahlbare Wohnungen!

Seit vielen Jahren verfolgt Miinchen wie kaum eine andere Stadt in Deutschland’ mit ihren

wohnungspolitischen Instrumenten vor allem zwei Ziele:

Ausweitung des Angebots

Zuletzt ist es in Minchen gelungen, 5.000 - 6.000 Wohneinheiten< pro Jahr fertigzustellen.
Das ist - gemessen an der GréBe Miinchens - eine enorme Leistung (zum Vergleich: Berlin ca.
3.500 Whg, Hamburg: 3.700-4.000). Bislang ist es dank extensiver Flachenpolitik in den Au-
Benbezirken und konsequent zligiger Nachnutzung von Konversionsflachen sowie der zeitna-
hen Aufbereitung kleinerer Grundstiicke im Innenbereich gelungen, dieses Niveau zu erreichen.
Doch angesichts der Flachenknappheit in Mlinchen gehen Experten davon aus, dass das noch
bestehende Flachenpotenzial fiir ca. 50.000 Wohneinheiten ca. in 15-20 Jahren aufgebraucht
sein wird. Spatestens innerhalb dieser , Gnadenfrist” muss die Stadt Miinchen einen Weg fin-
den, das Wohnraumproblem zu I8sen - sonst wird sie zwangslaufig die , Grenzen des Wachs-

tums" (bezogen auf Bevolkerungsentwicklung und wirtschaftliche Entwicklung) erreicht haben.

Bereitstellung bezahlbarer Wohnungen

Mit preisdampfenden MaBnahmen und durch ein breites Instrumentarium (u.a. SoBoN, vgl.
3.3.2) hat die Stadt mit wohnungspolitischen Programmen seit den 1990er Jahren versucht,
auch flir Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten infolge begrenzter Einkommen ein aus-
reichendes Angebot bereit zu halten. Auch wenn diese Programmatik und weitgehend auch
deren Umsetzung weithin gelobt werden, ist doch zu konstatieren, dass das Ziel bislang nicht
erreicht ist. Zu nennenswerten Preissenkungen oder zu einer nachhaltigen Verlangsamung oder
gar Umkehrung des Trends steigender Preise ist es bislang nicht bzw. nicht in dem MaBe ge-
kommen, wie es fiir einkommensschwéchere Haushalte notwendig ware. Anders als in Stadten
mit ausgeglichenem Wohnungsmarkt zahlt in Minchen auch die oftmals als , Mittelschicht”
klassifizierte Mitte der Gesellschaft bereits zu der Gruppe der am Wohnungsmarkt benachtei-
ligten Haushalte. Schon jetzt driickt sich das in fehlenden Mitarbeitern in Altenpflegeheimen
oder auch bei der Polizei aus - auch Berufe mit einem mittleren Einkommen reichen nicht
aus, um eine den Wohnwiinschen angemessene Wohnung zu finanzieren. Das ist auch fir die

wirtschaftliche Entwicklung ein Problem, aus dem zurzeit noch kein Ausweg gefunden scheint.
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Bleiben Qualitat
und Asthetik auf der Strecke?

Daneben bestehen weitere Ziele, die angesichts der angespannten Marktsituation meist in

den Hintergrund getreten sind. Hierzu zahlen im Einzelnen:

Bestandsentwicklung

Insbesondere energetische Modernisierung und der altersgerechte Umbau von Wohnungen
sind angesichts des Klimawandels und der unaufhaltsamen Alterung der Bevélkerung in
den letzten Jahren wichtige Themen, die in weiten Teilen der Republik zunehmend das
Marktgeschehen pragen. In Miinchen jedoch gibt es zwei Besonderheiten: Zum einen be-
steht fiir viele Eigentlimer wegen guter Vermietungschancen auch qualitativ ,schlechter”
Wohnungen kaum Anlass, z.B. in energetische Modernisierung zu investieren. Zum anderen
ist Minchen noch eine ,junge” Stadt und wird dies vorerst bleiben - anders als viele von
Schrumpfung gekennzeichnete Stadte sind die alteren Haushalte als wachsende Zielgruppe
in Miinchen noch nicht im Fokus der Investoren, da andere Zielgruppen (noch) schneller
wachsen. Es besteht jedoch kein Zweifel, dass die demographischen Trends Miinchen zeit-

versetzt einholen werden.

Ausnahmen gibt es allerdings; so hat z.B. die stadtische GEWOFAG angekiindigt, in den
kommenden zehn Jahren alleine 600 Mio. Euro zu investieren - davon immerhin 200 Mio.

Euro in die Bestandssanierung.

Zielgruppenadaquate Angebote

In Regionen, die nicht (mehr) so stark von quantitativen Diskrepanzen zwischen Angebot
und Nachfrage gepragt sind, treten qualitative Merkmale von Wohnungen und Wohnum-
feld mehr in den Vordergrund. Angesichts sich weiter ausdifferenzierender Wohnwiinsche
in der Gesellschaft im Zusammenhang mit der Pluralisierung von Lebensstilen ist zu be-
obachten, dass Kommunen und Investoren versuchen, mit einzelnen Projekten Nischen zu
besetzen und konkret einzelne Zielgruppen ansprechen. Dies ist in Minchen bislang nicht
in groBerem Umfang ersichtlich; selbstverstandlich gibt es in hochpreisigen Segmenten
kaum Grenzen, was die Befriedigung spezieller Wohnwiinsche angeht, doch fiir weniger
zahlungskraftige , auBergewshnliche” Zielgruppen, die etwa gemeinschaftliche oder sons-
tige ,besondere” Wohnformen suchen, gibt es bislang kaum ein groBeres (bezahlbares)

Angebot in Miinchen.

3.2.2

Energetische
Modernisierung und
altersgerechter Umbau
sind wichtige Zukunftsfel-
der, treten aber bislang in
den Hintergrund!

Die Ausdifferenzierung
der Nachfrage erfordert
perspektivisch eine
zielgruppengenaue
Projektentwicklung!
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Die , europaische Stadt”
mit ihren spezifischen
Qualitaten ist seit 1.500
Jahren beliebt!

Grundrisse fir bezahlbaren Wohnraum in Minchen

Sicherung der Stadtbildqualitat

Stadte und Gemeinden haben langst das Potenzial ihrer baulichen Erscheinung flir Mar-
keting und Tourismus erkannt. Das gilt auch fir Miinchen. Trotz erheblicher Kriegsschaden
ist es dort gelungen, viele alte Gebdude wiederaufzubauen. Auch Neubauten orientierten
sich - anders in vielen anderen deutschen Stadten - oftmals an alten Stilen. Daher gibt es
zahlreiche gut erhaltene Bauten aus Gotik, Renaissance und Klassizismus; auch die in Bay-
ern im sakralen und héfischen Bauwesen verbreiteten Barock- und Rokokointerpretationen
kdnnen bewundert werden. Doch auch die Moderne hat sichtbare Spuren hinterlassen -

bekannt ist z.B. das Dach des Olympiastadions von Behnisch/Otto.

Hinzu kommt eine Vielzahl traditionsreicher Parks und Freiflachen, wie dem Englischen
Garten oder dem Schlosspark Nymphenburg, die heute fir ein hohes Mal3 an Wohnqualitat

in den umliegenden Wohngebieten sorgen.

Im Zuge der Diskussionen um ,mehr Dichte” ergeben sich Zielkonflikte. Der Biirgerent-
scheid gegen Hochhauser (liber 100 m) sowie die Zielsetzung, den Freiflachenanteil von

zurzeit 42 Prozent zu erhalten, zeigen dies deutlich.
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Wohnungspolitisches
Instrumentarium

Uber die vergangenen Jahrzehnte hat die Stadt Miinchen ein vielfaltiges formelles und in-
formelles Instrumentarium aufgebaut, um die 0.g. Ziele zu erreichen. Neben den formellen
Instrumenten kommen auch informelle bzw. kommunikative und finanzielle Instrumente

zum Einsatz.

Formelle / requlative
Instrumente

Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplanung

Die Stadt Minchen verfligt {iber einen intensiv Uberarbeiteten Flachennutzungsplan (FNP).
Im Zuge der letzten Aktualisierung (2009) erfolgte die Integration der Landschaftsplanung.
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde eine intensive Diskussion iiber Inhalte
des FNP gefiihrt; dies insbesondere auch im Benehmen mit anderen, informellen (vorberei-

tenden und begleitenden) Instrumenten, wie dem Prozess ,, Perspektive Miinchen”.

Die offene Vorgehensweise ist zu begr(iBen; sie sichert ein hohes MaB an Akzeptanz der
Aussagen und Planungsziele. Angesichts aktueller Diskussionen, wie sie z.B. in Stuttgart
um das Projekt ,Stuttgart 21" gefiihrt werden, ist eine weit reichende Biirgerbeteiligung

fir die zukiinftige Stadtentwicklung wichtig.

Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplane
Etwa 30 Prozent des Stadtgebietes sind mit Bebauungsplanen iiberzogen. Damit besteht
dort ein hohes Mal3 an Verbindlichkeit bzgl. der kiinftigen Stadtentwicklung. Die B-Plane

zeigen viele Inhalte, die den 0.g. Zielen entsprechen:

3.3

3.3.1

Miinchen verfiigt iiber
einen aussagekraftigen
FNP, der in einem
kooperativen Prozess
entwickelt wurde

Die Ausnutzung
der Maglichkeiten des
BauGB unterstiitzt die
Ziele Miinchens
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Stadtebauliche

EntwicklungsmaBnahmen
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helfen bei der
Urbanisierung von
Konversionsflachen

Grundrisse fir bezahlbaren Wohnraum in Minchen

. Mehr Wohnraum: Haufig sind hohe Geschossflachenzahlen vorgesehen, um mdg-
lichst viele Wohnungen realisieren zu kénnen bzw. durch Art und Mal3 baulicher
Nutzungen die Kristallisationspunkte neuer Kernbereiche definiert (so z.B. im Be-

reich ,Zentrale Bahnflachen - Birketweg”).

. Das Leitbild ,kompakt, urban, grin” aus dem Prozess PERSPEKTIVE MUNCHEN
wird umgesetzt, indem kompakte Baukérper vorgeschrieben werden (so z.B. in der
Messestadt Riem, wo auch ,weit drauBen” eindeutig ein zentrumsahnlicher Stad-

tebau umgesetzt wurde).

. Vorgaben zur Umsetzung giinstigen Wohnraums nach dem ,, Miinchen Modell” sind
meist enthalten; damit wird frih verhindert, dass etwa ausschlieBlich hochpreisige
Angebote entstehen. Investoren wissen mit den erprobten Regeln des ,Miinchen

Modells”, worauf sie sich einlassen.

. Einige B-Plane gehen neben der Beeinflussung des Preisniveaus zugunsten ein-
kommensschwacherer Haushalte auch auf die vermeintlich nachrangigen Ziele wie
etwa das Angebot zielgruppenspezifischer Wohnungsbauprojekte ein, indem z.B.

Flachenanteile fir Baugruppen und/oder Genossenschaften reserviert sind.

. Die Aufstellung der B-Plane geschieht in zufriedenstellendem Tempo
- groBBe Projekte kénnen in flr Investoren vertrdglichen Zeitspannen realisiert wer-
den. Allerdings kommt es auch vor, dass (fast) fertige B-Plane vorerst zurlickgestellt
werden, da das Planungsamt sich angesichts begrenzter Ressourcen auf einige Vor-

haben konzentrieren muss.

Die Qualitat der verbindlichen Bauleitplanung zeigt, dass die Notwendigkeit einer Aus-
weitung des Wohnungsangebotes von den Miinchner Behdrden ernst genommen und im

Rahmen des geltenden Rechtsrahmens umgesetzt wird.

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen (§§ 165 ff BauGB)

GroBere Vorhaben wie z.B. Konversionsflachen in Miinchen (z.B.< ,Virginia Depot”
.Funkkaserne”) werden in der Regel mithilfe stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen
nach besonderem Stadtebaurecht umgesetzt. Das bietet bei konsequenter Umsetzung den
Vorteil einer deutlichen Verfahrensbeschleunigung gegentiber den tblichen Verfahren (Be-
bauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan) und unterstitzt somit das Ziel, mdglichst

schnell neue Wohnbauflachen zu mobilisieren. Hinzu kommt, dass sich solche Vorhaben auf
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diese Weise deutlich besser steuern lassen. Voraussetzung ist allerdings, dass bei der Stadt

Klarheit herrscht, was am Standort erreichen werden soll.

Erhaltungssatzungen (§ 172 BauGB) und Vorkaufsrechte (§ 24 BauGB)

Die Stadt setzt schon seit Jahren konsequent Erhaltungssatzungen ein, um der Gentrifi-
zierung in griinderzeitlichen, altstadtnahen Quartieren zu begegnen. Die zurzeit 14 Er-
haltungssatzungen gelten fiir knapp 93.000 Wohnungen® und sorgen dafiir, dass dort
keine groBeren UmbaumaBnahmen (oder ein Abriss) erlaubt sind, die zu deutlichen Miet-
steigerungen filhren wiirden. Damit greift dieses Instrument zwar nicht in Bezug auf die
Schaffung von mehr Wohnraum, es sichert aber den Bestand verhaltnismaBig ginstigen
Wohnraums innerhalb innenstadtnaher Quartiere und ermdglicht somit den Fortbestand

der ,Miinchner Mischung”. Die Satzungen sind keine reine ,Verhinderungsplanung”.

Eine weiteres (Teil-) Instrument ist dabei bedeutsam: das allgemeine Vorkaufsrecht im Gel-
tungsbereich von Erhaltungssatzungen (§ 24, Abs. 1 Satz 4 BauGB). Die Stadt bzw. die
GIMA? kdnnen so zum Verkauf stehende Objekte erwerben und z.B. einer genossenschaft-
lichen Nutzung zufiihren. So tritt zwar ein Eigentums(ibergang ein, die Mieter kénnen aber

als Mitglied der Genossenschaft langfristig ihre Wohnumstande sichern.

Zweckentfremdungssatzung

In eine dhnliche Richtung geht auch die Miinchner Zweckentfremdungsverordnung. Sie soll
dafiir sorgen, dass im Bestand vorhandene Wohnfldchen dem Markt zur Verfligung stehen
und nicht in Biirofldchen o.A. umgewandelt werden oder spekulativ ungenutzt bleiben. In
einigen Regionen mit weniger angespannter Marktsituation sind solche Verordnungen teils
nicht mehr in Kraft (z.B. ist in NRW die Zweckentfremdungsverordnung 2006 ausgelaufen).
Mietervereine und andere Akteure haben dies kritisiert, da auch in weniger angespann-
ten Markten kleinrdumig Gentrifizierung stattfindet und Spekulation mit (leerstehendem)

Wohnraum und die Umwandlung von Wohnungen existiert.

Erhaltungssatzungen
helfen, preiswerten
Wohnraum zu erhalten

Vgl. website Stadt Munchen; Stand:
September 2010

§ 24 BauGB und GIMA:
Genossenschaften zur
Sicherung giinstigen
Wohnraums

Wohnungen sollen dem
Markt nicht vorenthalten
werden!

,Die GIMA Miinchen eG (Genossen-
schaftliche Immobilienagentur Miin-
chen eG) ist ein Zusammenschluss von
derzeit 14 Wohnungsunternehmen in
Munchen und vermittelt Mehrfamili-
enhduser oder ganze Wohnanlagen
an Genossenschaften oder Unterneh-
men, die ihre Wurzeln in der Gemein-
niitzigkeit haben. Unsere Aufgabe ist
es, verkaufsinteressierte  Eigentlimer
und Wohnungsgesellschaften, die am
Erwerb interessiert sind, zusammen-
zubringen. Unser Ziel sind optimale
Zukunftslosungen  fir  Hausbesitzer
und der langfristige Erhalt bezahlbaren
Mietwohnraums in Minchen und Um-
gebung.” (website GIMA).
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3.3.2

PERSPEKTIVE MUNCHEN
Masterplan fiir die
zukiinftige Entwicklung

Vgl. website Stadt Minchen; Stand:
September 2010
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Informelle / kommunikative
Instrumente

PERSPEKTIVE MUNCHEN

In den 1990er Jahren wurde die Stadtentwicklungskonzeption ,PESPEKTIVE MUNCHEN"
initiiert. Ziel war, gemeinsam mit den Biirgern die , Zukunft der Stadt” und langfristige Stadt-
entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. In zahlreichen Veranstaltungen wurden bislang 13
Leitlinien formuliert und vom Rat verabschiedet. Die enthaltenen Zielformulierungen reichen
z.B.von , Zukunftsfahige Siedlungsentwicklung durch qualifizierte Innenentwicklung - kom-
pakt, urban, griin"” ber ,Miinchner Stadtgestalt bewahren, neue Architektur férdern” bis zu
,Familien mit Kindern starken”. Die Leitlinien sollten in konkreten Leitprojekten umgesetzt
werden. Dazu zahlen groBe Stadterweiterungen, wie z.B. die Theresienhohe, die Zentralen
Bahnflachen und die Messestadt Riem. So werden die , finanziellen, raumlichen und perso-

nellen Ressourcen [Miinchens] auf strategisch bedeutsame Handlungsfelder konzentriert”

Miinchen ist eine der ersten Stadte, die in einem solch aufwandigen Prozess eine umfassen-
de Zukunftsplanung in Angriff genommen hat. Andere Stadte, wie z.B. Dortmund, haben in
den vergangenen Jahren ebenfalls damit begonnen, vielféltige Themenbereiche stadtischer
Entwicklungen in (beteiligungsintensiven) Masterplanprozessen umzusetzen. Der Miinchner
Weg ist jedoch insofern einzigartig, als er sehr umfassend und insbesondere prozessual
angelegt ist. Die PERSPEKTIVE MUNCHEN ist Ausdruck einer historisch gewachsenen Pla-
nungskultur, in der politische Entscheidungen Ausdruck einer Beteiligung der Akteure auf
allen Ebenen sind. Insbesondere die Aktivitaten verschiedener Vereine und Gruppen (z.B.
.Minchner Forum - Diskussionsforum fir Stadtfragen e.V.") und die offene Diskussionskul-
tur in der stadtisch initiierten zentralen Informationsstelle ,PlanTreff" sind hierbei positiv

hervorzuheben.

Wohnen in Miinchen (I-1V)

Ein wesentlicher Baustein von PERSPEKTIVE MUNCHEN sind die wohnungspolitischen Hand-
lungsprogramme , Wohnen in Miinchen” (WiM), die erstmalig 1989 etabliert wurden. Deren
Fortschreibung (, Wohnen in Miinchen V") ist Anlass zur Erstellung dieses Gutachtens. Das
aktuelle Handlungsprogramm ist Deutschlands umfangreichstes kommunales Wohnungs-
bauférderprogamm. Es orientiert sich an den Leitbildern und Zielen aus dem prozessualen
Programm PERSPEKTIVE MUNCHEN und fasst hauptsachlich Forder- und MaBnahmenpake-
te zur Neubau-, aber auch zur Bestandsentwicklung zusammen und stellt den Mittelbedarf

flr deren Umsetzung dar.
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Einige finanzielle Instrumente (vgl. 3.3.3) wurden erstmals in WiM IV auf , einkommensori-
entierte Forderung” (EOF) umgestellt. Thematisch stand die Bereitstellung eines angemes-
senen Angebotes flir verschiedene Zielgruppen im Mittelpunkt - neben familiengerechten
und altersgerechten Wohnformen werden auch alternative Wohnmodelle genannt. Wichtig
war/ist auBerdem wichtig die Qualitdtssicherung beim Bauen bei gleichzeitig kostenspa-

render Bauweise.

Finanzielle Instrumente

Miinchen Modell

Von den ,Miinchen Modell” genannten Férdervarianten fiir Eigentum, Miete und Genos-
senschaften sollen v.a. Familien und Berufspendler mit mittlerem Einkommen profitieren.
Das Modell funktioniert in drei Saulen (Eigentum, Miete und Genossenschaften) und war
zuletzt iber eine Laufzeit von fiinf Jahren mit einem Volumen von 350 Mio. Euro aus-
gestattet; langfristiges Fortschreibungsziel ist mindestens der Erhalt dieses Volumens. Die
Stadt baut das Modell in die Ausschreibung von Grundstiicken an Investoren fest ein (pro-
zentual). Fiir die Wohnungen gilt ein ermaBigter Kauf- / Mietpreis; Uber Bindungsfristen
soll Missbrauch verhindert werden (z.B. beim Kauf einer selbstgenutzten Miinchen-Modell-
Wohnung, 10 Jahre). Zusatzlich sind 6kologische Standards einzuhalten. Das Programm

wird regelmaBig evaluiert und angepasst.

Wenngleich das Modell grundsétzlich erfolgreich ist, sind doch Schwierigkeiten erkennbar:

. Die statischen Einkommensgrenzen sind relativ niedrig angesetzt; z.B. dirfte eine
vierkopfige Familie in der Einkommensgruppe 2 (3) (iber nicht mehr als rd. 50.000

(70.000) Euro brutto im Jahr verfiigen. Daraus ergeben sich zwei Probleme:

. Das zuldssige Einkommen ist angesichts hoher Lebenshaltungskosten in Miinchen
und der (auch im Miinchen-Modell) beachtlichen Kaufpreise vergleichsweise nied-

rig, was eine Finanzierung erschwert

. Haushalte, die leicht {iber den Grenzen liegen, profitieren nicht von dem Modell,
werden aber mit der vollen Harte des Marktes konfrontiert. Damit fallt dieser mitt-
leren Einkommensgruppe der Marktzugang u.U. noch schwerer, als den Haushal-

ten, die vom Munchen-Modell profitieren kdnnen. '

11

3.3.3

Umfangreichstes
kommunales Wohnungs-
bauférderprogramm

Etwas Abhilfe leistet die neu eingefihr-
te ,einkommensorientierte Forderung”.
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SoBoN: Quote fiir
sozialen Wohnungsbau

KomPro: Bekampfung von

26

Wohnungslosigkeit

Grundrisse fir bezahlbaren Wohnraum in Minchen

. Voraussetzung fir die Inanspruchnahme ist, dass die Haushalte bereits in Miinchen
wohnen oder drei (Familien: ein) Jahre pendeln. Das erfordert u.U. eine sehr ,harte”

Zeit des ,Wartens auf das Modell”.

. Beantragung und Vergabe gelten als kompliziert, was ggf. abschreckend wirkt. Das
beschreibt allerdings ein grundsatzliches biirokratisches Problem vieler (Bundes-,
Landes-) Forderprogramme. Gut gemeinte Ziele erfordern ausgefeilte Anforde-
rungskataloge, wodurch aufwandige Kontrollen zur Einhaltung derselben entste-
hen. Der Modellrechner auf der Wohnungsamts-Homepage ist ein erster Schritt zur

Vereinfachung.

. Von einigen Seiten wurde eine intransparente Darstellung des

Programmerfolgs bemangelt.

SoBoN - Sozialgerechte Bodennutzung

Die hohen Grundstlickspreise Ende der 1980er Jahre brachten die Stadt in eine Zwangslage,
da sozialer Wohnungsbau nicht mehr finanzierbar war. Auf Beschluss des Stadtrats wurde
daher 1989 eine Neuregelung eingefiihrt: 40 Prozent der ausgewiesenen Wohnbauflachen
missen fir den sozialen Mietwohnungsbau reserviert werden. Nach politischen Kontrover-
sen wurde nach der Einfiihrung des stadtebaulichen Vertrags im BauGB durch den Stadtrat
1994 ein Grundsatzbeschluss zur ,Sozialgerechten Bodennutzung” SoBoN gefasst, der
seitdem fortgeschrieben wird. Dieser regelt, dass die Kosten der Baulandentwicklung von
den Grundstlickseigentiimern mitgetragen und 30 Prozent der Flache dem sozialen Woh-
nungshau zugefihrt werden missen. Es gelten festgeschriebene Grundstiickswerte und
ErschlieBungspauschalen. SoBoN ist somit auch ein Instrument zur Entlastung des stadti-
schen Haushalts durch Mitfinanzierung stadtebaulicher Planungen.

Durch SoBoN konnte die Ausweisung von Grundstticken fiir sozialen Wohnungsbau erheb-
lich gesteigert und ein wichtiger Beitrag zur ziigigen Realisierung bedarfsgerechter und

anspruchsvoller Stadtplanung geleistet werden.

KomPro - Komunales Wohnungsbauprogramm

Parallel realisierte das Sozialreferat das Kommunale Wohnungsbauprogramm (KomPro
- ,Wohnen statt Unterbringen”) fir Geringverdienende und sozial benachteiligte Perso-
nenkreise, die kurz vor akutem Wohnungsverlust stehen oder aus der Wohnungslosigkeit
zurlickkehren méchten und dafiir Unterstiitzung ben6tigen. Fur Bauherren und Immobi-
lieneigentiimer werden in Form von Fordermitteln Anreize geschaffen, entsprechende
Wohnungen (fir Einzelpersonen, Paare, Alleinerziehende oder Familien mit Kindern) fer-

tigzustellen oder zu sanieren. Fehlende Flachenkapazitdten wurden durch den Erwerb von
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Belegungsrechten an Wohnungen aufgefangen. Vorgesehen ist eine gleichmaBige Vertei-
lung Uber das Stadtgebiet, um die Integration der Mieter in die Gesellschaft sicherzustellen.
Uber die Belegung entscheidet eine Kommission aus Vertretern des Wohnungsamts, dem

Vermieter und einem Integrationshelfer. Diese kooperative Vorgehensweise ist zu begriiBen.

Weitere

Dariiber hinaus sieht WiM IV auch Fordermittel fiir die Errichtung von altengerechten
Wohnungen (betreuten Wohnungen) sowie vollstationaren Pflegeeinrichtungen vor, die
hier jedoch nicht naher erldutert werden sollen. Ebenfalls werden Bundes- und Landesmit-
tel aus der Stadtebauforderung v.a. flir MaBnahmen in der sozialen Stadtteilerneuerung
(,Soziale Stadt") eingesetzt; Die Errichtung von Wohnungen wird dadurch jedoch nicht

gefordert.

Sonstige Instrumente

Mit der Miinchner Gesellschaft fiir Stadterneuerung MGS verfligt die Stadt (iber ein
eigenes Projektsteuerungsunternehmen, das v.a. als Sanierungstrager tatig ist. Flankierend
zu vielfaltigen anderen MaBnahmen und gemeinsam mit z.B. den kommunalen Wohnungs-
unternehmen und anderen Akteuren kénnen so in Quartieren und Sanierungsgebieten

ganzheitliche Ansdtze umgesetzt werden.

Der Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen hat das Thema Wohnen
bislang wenig behandelt. Die aktuelle Studie zum Thema Wohn- und Mobilitatskosten ist

ein erster Ansatz dem Thema eine hohere Bedeutung zuzumessen

Miinchen verfligt derzeit (iber kein Bauliickenkataster, wie es einige andere Kommunen
zur Verfiigung stellen. Hintergrund ist, dass die Problematik langerfristig baureifer Bauli-
cken offenbar nicht in nennenswertem Umfang besteht, da durch den hohen Marktdruck

schnell Bebauung realisiert wird."

Dariiber hinaus besteht eine laufende Wohnungsmarktbeobachtung; alle zwei Jahre
erscheint ein Bericht zur Wohnungsmarktsituation. Zudem werden laufend Anzeigen der
Sliddeutschen Zeitung ausgewertet und in einem Wohnungsmarktbarometer aufgearbei-
tet. Alle zwei bis drei Jahre findet auBerdem eine Expertenbefragung statt, die Wohnungs-

unternehmen, Bautrager und andere Akteure zu ihrer Einschatzung der Lage befragt.

12

3.3.4

Vqgl. Besler/Wiegand 2006 in: Lobeck,

Wiegand, Wiese-von-Ofen 2006: 11
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3.4 Resumee

Mehr und giinstige Die Ziele sind klar abgesteckt - Miinchen mdchte mehr Wohnungen und v.a. mehr glinstige
Wohnungen fiir ein breites Wohnungen bereitstellen, sieht sich gleichzeitig aber einer ,nachhaltigen Stadtentwick-
Zielgruppenspektrum

"3 s ; rsrcc ; _
schaffen! lung”™ im Sinne von Qualitatssicherung bei Wohnungsbau und Stadtgestalt, Bestand

soptimierung und zielgruppenadaquatem Bauen verpflichtet. Gleichzeitig bleiben - trotz

Wirtschafts- und Finanzkrise - infolge des Nachfragedrucks und des hohen Preisniveaus
13 Vgl. Koalitionsvertrag bis 2014.
erhebliche Marktzugangs- und Versorgungsschwierigkeiten fiir viele Haushalte bestehen.

Das gilt nicht nur fir Geringverdiener, sondern zunehmend auch fiir die Mittelschicht.

Wesentliche Akteure in diesem Kontext sind neben den politischen Entscheidungstragern
und den Parteien v.a. die im Bereich Wohnen bislang stark aufgestellte Verwaltung. Auch
die kommunalen Wohnungsunternehmen sowie weitere kommunal(nah)e Gesellschaften

(GIMA, MGS) und Mieterverein engagieren sich im Themenfeld Wohnen.

+~Wohnen” ist zentrales Miinchen wendet wie kaum eine andere Stadt ein sehr breites Instrumentarium an, um die
Thema in Miinchen wohnungspolitischen Ziele zu erreichen. Neben der Nutzung formeller Instrumente sind
insbesondere der friihzeitig gestartete und breit angelegte kommunikative Prozess , PER-

SPEKTIVE MUNCHEN" sowie die daraus entstandenen Leitprojekte und Forderprogramme

zu nennen. Insgesamt setzt die Stadt (auch aus der Not heraus) weitaus deutlicher einen

Schwerpunkt auf das Themenfeld , Wohnen”, als das viele andere Stadte tun. An einzelnen

Stellen der Forderprogramme bestehen geringfligige Nachbesserungsmaéglichkeiten, die

jedoch bereits in den Diskussionen um ,Wohnen in Minchen V* diskutiert wurden (z.B.

Einkommensgrenzen, Vergabepraxis ,Miinchen Modell”).

Problem erkannt - aber Dennoch bleibt ein zentrales Problem bestehen: Eine wirkliche Entspannung am Woh-
noch nicht gebannt! nungsmarkt (insbesondere fiir Zielgruppen mit niedrigen und mittleren Einkommen) ist
bislang nicht eingetreten. Im Gegenteil: Nach wie vor steigen Mieten weiter und bleibt die

Nachfrage nach Wohnungen hoch. Natirlich lasst sich argumentieren, dass es ohne all’

die Anstrengungen und Instrumente noch schlimmer hatte kommen kénnen; aber dennoch

ist zu konstatieren, dass dies offenbar noch nicht ausreicht, um wirklich eine Trendumkehr

herbeizufiihren. Das allerdings muss zentrale Aufgabe der Stadt bleiben - die Verfiigharkeit

und die Qualitdt von ,Wohnen” wird zunehmend als Standortfaktor auch in unterneh-

merischen Entscheidungsprozessen in der Wirtschaft diskutiert. Wegen des sich verschar-

fenden ,Kampfes um Fachkrafte” konnen oft solche Orte entscheidende Pluspunkte bei

einer Standortentscheidung verbuchen, die ein hochwertiges, vielfaltiges und kreatives

Wohnungsangebot in attraktiven Lagen bieten (und zwar nicht nur fiir die Vorstandsetage).

Es ist daher zu Uberlegen, wie die vorbildlichen Ansétze einer Wohnraumversorgungsstra-

tegie ausgebaut und optimiert werden kdnnen.
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Wohnstandort starken
heif3t Wirtschaft fordern!

Die Entwicklung von Wohnungsmarkten und Wirtschaftsstandorten ist eng miteinander
verflochten. Dass Arbeitsplatzangebote Zuwanderung auslosen, konnte in den vergange-
nen Jahrhunderten immer wieder beobachtet werden. Der wirtschaftliche Strukturwandel,
verstarkt durch die Potenziale des technologischen Fortschritts und den Freiheiten der
Globalisierung, hat dazu gefiihrt, dass Unternehmen ihre Standorte flexibler wahlen und
verlegen. Zugleich ist festzustellen, dass qualifizierte Arbeitskrafte - und das sind nicht nur
die sogenannten High-Potentials - weltweit ein knappes Gut sind (,, War for talents"”). Mehr
und mehr gilt, dass weniger lokale Verbundenheit oder giinstige Gewerbesteuerhebesatze,
sondern vielmehr die Attraktivitat eines Standorts flir Arbeitskrafte wichtiger Faktor fiir die
Standortentscheidung von Unternehmen ist. Neben diesem ,weichen” Standortfaktor ist
auch die ,harte” wirtschaftliche Bedeutung des Immobiliensektors selbst nicht zu vernach-

lassigen.

Weicher Standortfaktor
Wohnen wird hart

Beschaftigungseffekte ergeben sich jedoch nicht nur durch Bau und Modernisierung von
Wohnungsbestanden, sondern auch durch die Entspannung des Wohnungsmarktes. Denn
attraktive (und bezahlbare) Wohn- und Lebensraume in den Quartieren einer Stadt werden
immer mehr zu einer zentralen Frage der Wirtschaftsférderung. Hat Miinchen heute noch
aufgrund seines Images, seiner Infrastruktur, seines Freizeitangebotes, seiner Nahe zu den
Alpen und ltalien sowie insbesondere seiner wirtschaftlichen Starke und vieler Arbeits-
platze eine hohe Anziehungskraft als Wohnstandort, so stellt der Mangel an (preislich und
qualitativ) addquatem Wohnraum dennoch eine schleichende Gefahr fir die wirtschaftliche

Entwicklung dar.

4.1

Attraktive und bezahlbare

Wohnungsangebote
sind ein wichtiger
Standortfaktor!
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Attraktive und bezahlbare
Wohnungsangebote

sind ein wichtiger
Standortfaktor!

IS24-Auswertung:
Angebot vom September 2010,

69,5 m?, 765 € (kalt) ~ 11,00 Euro / m?

TVOD Pflege/Betreuung (Bayern)
Entgeltgruppe E7, Stufe 1

Tarifliche Grundvergiitung SvB Miin-
chen, Quelle: Gewerkschaften

Siehe auch die im Auftrag der Arbeits-
gemeinschaft , Nachhaltige Siedlungs-

entwicklung vom Planungsverband
AuBerer Wirtschaftsraum und dem
Miinchner Verkehrs- und Tarifverbund
(MVV) erstellte Studie , Siedlungsent-
wicklung und Mobilitat"

(http://www.pv-muenchen.de/
aktuell/sum.htm)
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Der schwierige Zugang zum beliebten Arbeits- und Wohnstandort Miinchen hat bereits
heute negative Effekte auf die Arbeitsmarktentwicklung. Insbesondere in den geringer
bezahlten Berufsgruppen bestehen erhebliche Wohnraumversorgungsprobleme. Heraus-
zustellen ist an dieser Stelle jedoch, dass viele Berufsgruppen mit mittleren Einkommen,
wie z.B. Altenpflegekrafte, Feuerwehrleute, Polizisten, Handwerker etc. in Minchen drin-
gend bendtigt werden, da sich hier (nicht zuletzt wegen der Situation am Wohnungsmarkt)
bereits ein Arbeitskraftemangel abzeichnet. Diese Situation zeigt sich auch auf dem Aus-
bildungsmarkt Miinchens. Viele Ausbildungsstellen bleiben unbesetzt, weil die Bewerber

keinen bezahlbaren Wohnraum im Stadtgebiet finden.

Das Phanomen wird leicht verstandlich, wenn man beispielhaft mit konkreten Zahlen
rechnet. Fiir eine durchschnittliche 70 m2 Wohnung in Ramersdorf sind zurzeit min. 1.000
(warm) zu kalkulieren.' Geht man davon aus, dass beispielsweise ein Altenpfleger (exami-
niert) etwa 2.100 Euro brutto monatlich (Einstiegsgehalt) verdient', macht allein die Miete
einen Anteil von fast 50 Prozent am Bruttogehalt aus. Noch schwieriger wird es, wenn
z.B. ein alleinerziehendes Elternteil, z.B. beschaftigt als Verkauferin im Einzelhandel mit ca.
2.140 Euro brutto mit einem Kind eine Wohnung sucht. Vergleichbar sieht die Situation bei
Familien aus, die sich nur auf ein Einkommen stiitzen kénnen, beispielsweise im Bereich
Kfz-Mechatroniker, dessen Einkommen bei ca. 2.170 Euro brutto liegt. In all diesen, in
Miinchen auch dringend bendtigten Berufsgruppen'®, sind bis zu 50 Prozent des Bruttoge-
halts flr die Warmmiete zu veranschlagen. Aber auch in Berufen mit hdherem Bruttogehalt,
zum Beispiel bei einem Assistenzarzt mit durchschnittlich 3.730 Euro brutto monatlich oder
einem Ingenieur (FH/ Chemie) mit durchschnittlich 3.992 Euro brutto, macht allein die

Kaltmiete einer Wohnung einen erheblichen Anteil des Verdienstes aus.

Ein Ausweichen auf Wohnstandorte auBerhalb Miinchens ist nur bedingt ein Losungsan-
satz. Neben der Tatsache, dass auch in der Region um Miinchen Wohnraum knapp und ver-
gleichsweise teuer ist, bedeuten tdgliche Pendlerverkehre erheblichen Zeitaufwand, Kosten
und erzeugen zudem unerwiinschte externe Effekte. Auch sind die vorhandenen Verkehrs-
wege vielerorts bereits an ihren Kapazitatsgrenzen angelangt. Wenngleich es notwendig
und nicht vermeidbar ist, dass eine Ausweitung in die Region erfolgt und daher vor allem
die Kapazitaten der Verkehrsstréme - prioritar des OPNV - auszuweiten und méglichst Kos-
ten des Pendelns zu reduzieren sind, sind weitere Anstrengungen auch in Miinchen selber
zwingend erforderlich. Andernfalls droht eine weitere Verscharfung des Arbeitskrafteman-

gels, der die wirtschaftliche Entwicklung Mlnchens negativ beeinflussen wird."
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Effekte von Gebaudesanie-
rungsprogrammen auf die
Beschaftigungsentwicklung

Der Schutz des Klimas, die Sicherung der Energieversorgung und sozial tragbare Energie-
preise sind zentrale europdische und nationale Ziele der Umwelt- und Wohnungspolitik.
Besonders im Bereich Hauswarme bestehen noch groBe Einsparpotentiale. Eine wichtige
Rolle nimmt hierbei die KfW-Bankengruppe ein, die seit 1990 die energetische Gebaudes-
anierung fordert. Nicht nur der Neubau von Wohnungen férdert die Schaffung von Arbeits-
pldtzen und die Belebung des Wirtschaftsmarktes, sondern auch die Sanierung und Mo-
dernisierung von Gebaudebestanden. Die KfW hat von dem unabhangigen Bremer Energie
Institut ermitteln lassen, welche Effekte von den Sanierungsprogrammen ausgehen - und
zwar nicht nur hinsichtlich Energieeinsparung bzw. CO2-Reduktion, sondern auch bezlig-

lich der Bedeutung fiir Beschaftigung.

Fiir das Jahr 2008 ergab die Abschatzung bezogen auf das CO2-Gebdudesanierungspro-
gramm einen Beschaftigungseffekt von etwa 51.000 Personenjahren. Im Vergleich mit
dem Jahr 2007 ergibt sich damit ein Zuwachs von etwa 16.000 Personenjahren, welcher
auf den Anstieg des Kreditvolumens und des Investitionsvolumens um rund 50 Prozent
zuriickzufiihren ist. In beiden Betrachtungsjahren ist der direkte Beschaftigungseffekt im
Baugewerbe stérker als der indirekte Beschaftigungseffekt in den anderen beteiligten Wirt-
schaftssektoren. Die bevdlkerungsreichen (und daher auch ,wohnungsreichen”) Bundes-
lander Baden-Wirttemberg, Bayern und Nordrhein-Westfalen sind mit jeweils mehr als
9.000 Personenjahren Spitzenreiter. Rund 80 Prozent der Effekte sichern bzw. schaffen

Arbeitsplatze im Mittelstand.

Problematisch ist (ebenfalls) in diesem Zusammenhang allerdings die Tatsache, dass aktuell
infolge der krisenbedingt desolaten Haushaltslage des Bundes auch die energetischen Fér-
dermittel im CO2-Gebaudesanierungsprogramm drastisch gesenkt werden sollen. Dadurch
gehen naturgemaB auch die positiven Beschaftigungseffekte verloren. Fiir den Fall, dass
dennoch Modernisierungen umgesetzt werden, da etwa diesbeziigliche politische Ziel-
setzungen und Anforderungen erhalten bleiben (Klimaschutzziele der Bundesregierung),
bleibt eine Umlage von Modernisierungskosten auf die Miete nicht aus; dies kann dazu

fihren, dass besonders Mieter durch diese Regelungen finanziell stark belastet werden.

4.2

C02-Gebaudesanierung
bringt Beschéftigung im
Umfang von min. 51.000
Personenjahren
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4.3

Verlust von 1 Mio.
Arbeitsplatzen im
Baugewerbe in den
letzten 20 Jahren!

Der Bau eines
Einfamilienhauses bringt

ein Jahr Beschaftigung fiir

vier Personen; eine
Eigentumswohnung
fiir 2,3 Personen!

Die Tatsache, dass die
Wohnungsbauziele in
Miinchen nicht erreicht

wurden, kosten die Stadt
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ca. 6.500 Arbeitsplatze!

Grundrisse fiir bezahlbaren Wohnraum in Miinchen

Auswirkungen des
Wohnungsneubaus auf die
Beschaftigungsentwicklung

Laut Angaben des Pestel-Institutes, das 2009 im Auftrag des Bundesverbands freier Im-
mobilien- und Wohnungsunternehmen e.V. die wirtschaftlichen Auswirkungen des Woh-
nungsbaus untersucht hat, fiihrt der seit 1995 rlicklaufige Wohnungsneubau neben den
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt auch zu negativen Auswirkungen auf die Beschéf-

tigungssituation.

Nach den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes waren im Jahr 1995 — dem Jahr
mit der héchsten Erwerbstétigkeit im Baugewerbe in den vergangenen 20 Jahren - gut 3,2
Mio. Personen in dieser Branche beschéftigt. Die Zahl der Erwerbstatigen in dieser Branche
ist dber 2,77 Mio. im Jahr 2000 auf 2008 nur noch 2,2 Mio. gesunken. Der Anteil des
Baugewerbes an der Erwerbstétigkeit insgesamt ist damit von 8,6 auf 5,4 Prozent zurlick-
gegangen. Neben den positiven wohnungspolitischen Konsequenzen eines anziehenden
Wohnungsneubaus sind somit auch die konjunkturellen Effekte nicht zu unterschatzen.
AuBerdem erzielen die im Wohnungsbau beschaftigten Personen (anteilig) einkommen-
steuer- und sozialabgabenpflichtige Einkommen und tragen damit zur Finanzierung staat-
licher Aufgaben einschlieBlich der gesetzlichen Renten-. Kranken-, Arbeitslosen- und Pfle-

geversicherung bei.

GemaB den Ergebnissen der Input-Output-Analyse des Pestel-Institutes resultiert aus einer
Bauinvestition in Hohe von 1 Mrd. € eine Beschaftigung in Héhe von knapp 22.500 Per-
sonenjahren, d. h. 22.500 Personen werden aufgrund der Investition ein Jahr lang Vollzeit
beschaftigt. Umgerechnet sorgt somit der Neubau eines Einfamilienhauses etwa ein Jahr
lang fiir die Vollzeitbeschaftigung von vier, der Bau einer Geschosswohnung von 2,3 Er-
werbstatigen. Da die ausgeldste Beschéftigung Uberwiegend direkt auf den Baubereich
entfallt, kann davon ausgegangen werden, dass in hohem MaBe Beschaftigung lokal am

Ort der Investition geschaffen wird.

Wenn der Bau eines neuen Einfamilienhauses zur Beschaftigung von vier Personen flr ein
Jahr fihrt, dann wiirden 100.000 Einfamilienhduser 400.000 Menschen fir ein Jahr einen
Arbeitsplatz verschaffen. Kénnte man den Neubau auf dem héheren Niveau verstetigen,

wiirden diese Arbeitsplatze auch dauerhaft ausgelastet. Eine Erhéhung des Neubauvolu-
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mens in Deutschland auf 190.000 Einfamilienhduser und 210.000 Geschosswohnungen
wirde somit zu Einnahmen von 33 Mrd. € und einer Beschéftigung von knapp 1.250.000
Personen fiihren. Geldnge es in Miinchen, die geplanten 7.000 Wohnungen (statt der 2009
realisierten rd. 4.300 Einheiten) im Jahr zu errichten, wiirde das (bei gleichbleibendem An-
teil Ein- und Zweifamilienhdusern) jedes Jahr Arbeit fir rd. 6.500 zusétzliche Beschaftigte

bedeuten.

Auswirkungen der
Privatisierung von
Wohnungsbestanden auf
die Beschaftigungssituation

In den vergangenen Jahren hat sich die Situation auf den Wohnungs- und Immobilienmérk-
ten grundlegend verandert™®. Internationale Finanzinvestoren haben durch ihren Einstieg
in den deutschen Wohnungsmarkt die Anbieterstrukturen signifikant verandert. Anders als
im bis heute existierenden Selbstverstandnis eines groBen Teils der Branche, wo trotz des
Wegfalls der Gemeinniitzigkeit weiterhin ein sozial verantwortlicher und nachhaltiger Un-
ternehmensansatz als richtig und wirtschaftlich sinnvoll gilt, sind viele neue Investoren von
kurzfristigen Interessen getrieben. Nicht das Gut Wohnung ist hier von Belang, sondern
damit verbundene Zahlungsstréme (Cash-Flow). Unter Einbeziehung hoher Fremdfinanzie-
rungsanteile bemtihen sich die Investoren um maéglichst hohe und kurzfristige Verzinsun-
gen ihres Eigenkapitals (Stichwort Leverage-Effekt) wobei ein zeitnaher Ausstieg (Exit) von
vornherein kalkuliert wird, so dass fir langfristige Investitionszyklen voraussichtlich keine

Zeit bleibt.

Diese neuen Akteure am deutschen Wohnungsmarkt sind zu einem Zeitpunkt aufgetreten,
an dem sich viele offentliche Akteure von ihren Wohnungsbestanden trennen wollten oder
vermeintlich mussten. Neben dem Ankauf vieler privater Bestande wurden daher auch gro-
Be Teile ehemals dffentlicher Wohnungsbestande an Finanzinvestoren bzw. von diesen do-
minierte Wohnungsunternehmen privatisiert. Offentliche Diskussion um die Folgen dieser

Veranderungen waren und sind oft hitzig und von groBen Sorgen begleitet.

(o]

4.4

Investoren entdecken
den Markt

S. dazu auch Studie ,Beschaftigungs-
politische Konsequenzen und Folgen
fir bisherige Mieter und neue Eigentu-
mer”, 2010 von InWIS im Auftrag der
Hans-Bockler-Stiftung erstellt

Mietsteigerung und
Qualitatsverlust wurden
befiirchtet und sind
teilweise zu beobachten
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Durch Privatisierung gehen
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u.U. Arbeitsplatze im
Unternehmen und bei
lokalen Auftragnehmern
verloren!
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Massive Mieterh6hungen, auch durch ,Luxusmodernisierungen”, einerseits und Kosten-
senkungen bei der Instandhaltung auf der anderen Seite werden zumindest in der 6ffent-
lichen Diskussion als die groéBten Bedrohungsszenarien beim Einstieg privater Investoren
in das Vermietungsgeschaft angesehen. Auf angespannten Markten zeigt sich, dass bei
fehlenden Mietpreisbindungen in der Tat die Mieten auf das Marktniveau ansteigen und
somit Angebote, die z.B. wegen des Selbstverstandnis des Unternehmens oder aufgrund
seines offentlichen Auftrages vor dem Verkauf unterhalb von Marktkonditionen angeboten

wurden, im unteren Preissegment verloren gehen.

Verkdufe und Privatisierungen haben allerdings iiberwiegend nicht in angespannten Mark-
ten stattgefunden. Beflirchtungen, dass Investitionen fiir Modernisierung und Instandhal-
tung nach der Privatisierung erheblich zurlickgefahren werden, bestatigen sich nur in eini-
gen Fallen. Besonders die neuen, teils sehr groBen neuen Wohnungsunternehmen mussten
erkennen, dass Wohnungswirtschaft nur begrenzt mit anderen Finanzinvestitionen z.B. im
produzierenden Sektor vergleichbar ist. Infolgedessen findet zurzeit ein bemerkenswertes
Umsteuern statt. So reklamiert etwa die Deutsche Annington, Tochterunternehmen des
britischen Private-Equity-Fonds Terra Firma Capital Partners und groBtes deutsches Woh-
nungsunternehmen mit ca. 217.000 Wohnungen mittlerweile fir sich, ein langfristig orien-

tiertes Unternehmen zu sein.

Wenngleich die Geschaftsmodelle der neuen Anbieter von der Realitat in Teilen eingeholt
wurden, so sind dennoch negative Folgen der Privatisierungen auf die lokale Wirtschaft und
Beschaftigungssituation zu konstatieren. Der Erwerb der Wohnungen zu vergleichsweise
hohen Einstandspreisen - die einen Verkauf éffentlicher Immobilen angesichts der desola-
ten Finanzlage vieler kommunaler Haushalte attraktiv machten und machen - wurde mit
dem Schlagwort ,,undermanaged” begriindet. Neben der Absicht, Mieten zu , optimieren”,
ist dadurch vor allem das Ziel einer hoheren Kosteneffizienz zu verstehen. Durch professi-
onelleres Management und z.B. die Automatisierung von Unternehmensabldufen werden
Kosten gesenkt und Renditen gesteigert. Das kann z.B. in der Praxis bedeuten, dass neue,
zentralisierte und digitalisierte Kundenkommunikationsmodelle eingeflihrt werden, um
Personal einsparen zu kénnen. Ob die Qualitdtsstandards dabei gehalten werden konnen,
héngt von dem jeweiligen Konzept ab und ist nicht abschlieBend zu beurteilen. Meist tritt
fiir die Mitarbeiter bei der Uberfihrung des Unternehmens an die neuen Gesellschafter
meist keine sofortige Verschlechterung ein. Doch schnell wird angesichts des Kostendrucks
ein ,anderes” Arbeiten Realitdt und im Rahmen der Mitarbeiterfluktuation werden ggf.
Arbeitsplatze abgebaut, Lohnstrukturen verandert und Arbeitnehmerrechte des Branchen-

tarifvertrags in Frage gestellt.
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AuBerdem wird nach Privatisierungen oft eine kostenbewusstere Instandhaltungsstrategie
umgesetzt. Das hatte in berichteten Einzelfallen auch zur Folge, dass, statt wie bisher, das
lokale Handwerk mit Auftrdgen zu betrauen, (iberregional tatige Unternehmen und teils
(glinstige) Arbeitskrafte aus dem osteuropaischen Ausland eingesetzt wurden. Dies flihrt
- je nach Volumen - mittelfristig zu splrbaren Auswirkungen in der Struktur des lokalen

Marktes fir entsprechende Dienstleistungen.

Zusatzlich zu den Auswirkungen auf die ortliche Beschaftigungssituation deutet vieles
darauf hin, dass PrivatisierungsmaBnahmen zu Steuerungsverlusten auf lokalen Woh-
nungsmarkten fihren bzw. die Ausgangssituation flir politische Steuerungsversuche ver-
schlechtern. Durch den Verkauf dffentlicher Wohnungsunternehmen und -bestande gehen

Einflussmdglichkeiten von Stadten und Gemeinden auf den Wohnungsmarkt zuriick.

Angesichts der Erfahrungen mit Privatisierungen der letzten Jahre ist der angedachte Ver-
kauf der GBW AG durch die BayernLB mit groBer Sorge zu betrachten. Immerhin 10.000
Wohnungen sind alleine in Minchen betroffen. Dabei sollte die Aufmerksamkeit weniger
der Frage des Mieterschutzes durch eine Sozialcharta gelten. Untersuchungen haben ge-
zeigt, dass es kaum méglich ist, iiber die ohnehin gesetzlich vorhandenen Mieterrechte hin-
aus (die Bestandsmieter in der Regel vor den groBten Risiken schiitzen) wesentliche Rechte
zu verankern. Zudem ist das Problem der Uberpriifung dieser Vereinbarungen kaum lésbar
und wenn, dann nur auf Kosten des Verkaufspreises. Bislang geschlossenen Sozialcharten
kam meist eher die Aufgabe einer ,Beruhigungspille” fiir Offentlichkeit und Mieter zu, als

dass sie nlichtern betrachtet substanzielle Verbesserungen der Mieterrechte erzielt hatten.

Die zentralen Risiken sind, dass langfristig einigermaBen preisgiinstiger Wohnraum im in-
nerstadtischen Raum verloren geht (und wenn es nicht die gegenwartigen Mieter betrifft,
so drohen bei Neuvermietungen Preisaufschldge) sowie der Verlust eines (iberaus wich-
tigen Partners auf dem Wohnungsmarkt. Die GBW stlitzt nachhaltig die Entwicklungen
auf dem Miinchener Wohnungsmarkt und ist ein verlasslicher Partner fiir die Quartiersent-
wicklung. Aufgrund der komplexen Eigentiimerstruktur der GBW und des Beihilfsrecht der
Europadischen Union muss die BayernLB vermutlich an den Meistbietenden verkaufen, so
dass die Auswahl eines Kaufers, der die bisherige Unternehmensphilosophie fortsetzt, nicht
garantiert werden kann. Analog zu anderen Privatisierungsvorgangen ist zu beftirchten,
dass bei einem Verkauf zukiinftig auch das lokale Handwerk deutlich weniger Auftrage

erhalten wird und somit negative Beschéftigungseffekte zu befiirchten sind.

Privatisierungen schmélern
die direkte Einflussnahme

auf den Wohnungsmarkt

Risiko: GBW-Verkauf!
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Vom Ausland lernen?

Vierde Nota Ruimtelijke Ordening Extra
- Viertes Programm dber die rdumliche
Ordnung , Extra”

Das entspricht etwa 37.500 Einheiten
pro Jahr (Bauintensitat von rd. 2,2 Ein-
heiten pro 1.000 Einwohner; zum Ver-
gleich Deutschland 2009: rd. 102.000
fertiggestellte Wohnungen insgesamt
entsprechen ca. 1,25 Einheiten pro
1.000 Einwohner)

Ambitioniertes landes-
weites Wohnungsbaupro-
gramm von 1995-2015

«Neuer Stadtebau”:
Mut zu Experimenten
und Pragmatismus

36

Niederlande: VINEX

Mit dem landesweiten Wohnungsbaufdrderungsprogramm VINEX wurde in den Niederlan-
den der Bau von rd. 750.000 neuen Wohnungen angestoBen, um insbesondere in verdich-

teten Stadtregionen und Kernbereichen dem hohen Wohnungsbedarf zu begegnen.

Beschreibung

Die Niederlande erlebten nach 1945 ein enormes Bevélkerungswachstum. Zwischen 1970
und 2000 stieg die Zahl der Haushalte um 70 Prozent. Besonders betroffen war die stark
verstadterte ,Randstadt”-Region zwischen Rotterdam und Amsterdam. Trotz langer Tradi-
tionen des sozialen Wohnungsbaus mussten in dem von Wirtschaftsliberalismus gepragten
Land staatliche Interventionen noch verstarkt werden, um dem Bedarf gerecht werden zu

kénnen.

Die Regierung flihrte daraufhin nach 1991 das sog. , VINEX-Programm”'? ein, das mit dem
1.1.1995 startete. Ziel war, innerhalb von 20 Jahren landesweit 750.000 neue Wohnungen
zu schaffen (1), Mittlerweile geht man davon aus, dass das Ziel erreicht, wenn nicht sogar

Ubertroffen wird.

Im Rahmen des Programms sollte ein ,neuer Stadtebau” umgesetzt werden; in der Néhe
urbaner Kerne wurden gezielt Flachen fiir neue Trabantenstadte gesucht, die dann als , VI-
NEX-wijken” in groBem Stil und v.a. bei gleichzeitigem Aufbau einer urbanen Infrastruktur
umgesetzt wurden und werden. Charakteristisch fiir die Niederlande und mit Minchen
vergleichbar ist die begrenzte Verfiigharkeit bebaubarer Flache.

Daher galt das Leitbild der ,Kompakten Stadt” - Wohnen und Arbeiten sollten in rdumli-

cher Néhe stattfinden; kreative Wohn- und Grundrisskonzepte sowie neue Haustypen wa-
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ren gefordert. Zudem missen jeweils 30 Prozent Wohnungen fiir einkommensschwachere
(siehe 5.2) und 30 Prozent Einfamilienhduser fir wohlhabende Haushalte entstehen. Heute

bestehen zahlreiche VINEX-wijken in nahezu allen groBeren Stadten des Landes.

Ubertragbarkeit

Teile des Modells werden in anderer Form bereits in Miinchen angewandt - die Quoten fiir

sozialen Wohnungsbau z.B. kommen dem ,Miinchen-Modell” nahe.

Entscheidende Vorteile liegen in der Kultur der Niederldnder und sind in der Gberschau-
baren GroBe des Landes begriindet. Wirtschaftliches und behérdliches Handeln in den
Niederlanden sind von einem gewissen , Pragmatismus” gekennzeichnet, ohne einen dis-
kursiven Ansatz in der Beteiligung der Bevélkerung zu vernachlassigen. Programme starten
zudem selten mit dem Anspruch, , perfekt” zu sein - die permanente Evaluation und Nach-
besserung gilt als Standard. Hinzu kommt, dass Programme einer vergleichbaren GroBen-
ordnung in Deutschland letztlich nur landeriibergreifend zu realisieren waren - der Bund
miisste Fordermittel in erheblichem Umfang zur Verfligung stellen, um ein solches Volumen
stemmen zu kénnen - schwierig in einem foderalen System, wenn nicht alle Regionen von

dhnlichen Problemen betroffen sind.

Bezeichnend in den Niederlanden ist dariiber hinaus jedoch, dass von vornherein der Fokus
nicht nur auf die quantitative Dimension des Problems gelegt wurde. Das Programm wurde
schon mit dem Impetus eines ,Neuen Stadtebau” gestartet - durch die Mdglichkeit, neue
Wohnkonzepte etc. auszuprobieren und vor dem Hintergrund einer schlanken Genehmi-
gungsplanung wurden viele Planer und Architekten aber auch Bauherren angeregt, neue
Wege des Bauens fiir sehr unterschiedliche und teils sehr spezielle Zielgruppen zu probie-
ren. So kommt es, dass etwa gemeinschaftliche Wohnformen vielerorts verhéltnismaBig
,normal” sind. Ein solcher Mut zu Experimenten kénnte méglicherweise auch in Miinchen
zu einer Renaissance des Stadtebaus und somit zu mehr , Freude am Bauen” beitragen.

Ein weiterer Aspekt sind die Erfahrungen mit einer kostensparenden Bauweise (und deren
Akzeptanz durch Kunden). Dieser Vorteil wird allerdings durch die haufig hohen Bodenprei-

se (ahnlich wie in Miinchen) neutralisiert.

In Miinchen mit seinem weitldufigen Umland bieten die vorhandenen Siedlungsstrukturen
das Potenzial fir multifunktionale Siedlungskerne, die in die Entwicklung des GroBraums
Miinchen integriert sind, so dass keine reinen ,Trabantenstddte” entstehen. Das ist auf-

grund des vielschichtigen Ansatzes in den Niederlanden in vielen Orten gelungen.
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5.2

Hoher Anteil
von ,sozialen”
Mietwohnungen

Mietpreisbegrenzung
durch Punktesystem

Innovative, dynamische
Subjektforderung
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Niederlande:
Neue Dimensionen
sozialen Wohnungsbaus

Die Niederlande setzen auf ein erfolgreiches Modell des sozialen Wohnungsbaus mit Ma-
ximalpreisen, Mietspiegel-Punktesystemen und einer flexiblen Subjektforderung, das tat-
sachlich auf die ,breiten Schichten der Bevolkerung” ausgerichtet ist und somit auch nicht

zu Stigmatisierung fiihrt.
Beschreibung

Der Anteil sozialer Mietwohnungen am Gesamtwohnungsbestand in den Niederlanden
ist mit etwa 40 Prozent héher als in allen anderen europdischen Landern. Der private /
kommerzielle Sektor umfasst dagegen nur ca. zehn Prozent, das Segment des Wohnungs-
eigentums etwa 50 Prozent des Wohnungsbestands. Nicht nur quantitativ, sondern auch
qualitativ umfasst der soziale Sektor ein breites Spektrum von Wohnformen. Mehr als die
Halfte der sozial vermieteten Wohnungen sind z.B. Einfamilienhuser. Spezielle Sozialwoh-
nungen fir einkommensschwache Haushalte wie in Deutschland gibt es dagegen nicht. In
den Niederlanden unterliegt nicht die Wohnung einer Sozialbindung, sondern der Woh-

nungsbautrdger ist an soziale Grundsétze gebunden.

Das Mietpreisrecht fiir sozial und privat vermietete Wohnungen regelt die Mietpreisfest-
setzung. Die Wohnungsmiete darf einen Maximalwert nicht Gbersteigen. Das sichert die
Versorgung mit bezahlbaren Wohnungen. In den 1990ern hat sich in den Niederlanden
eine Veranderung auf dem sozialen Mietwohnungsmarkt ergeben. Seitdem sind gemein-
niitzige Wohnungsunternehmen wirtschaftlich selbststandig, so dass die Mieten kosten-
deckend sein missen. Aus diesem Grund wurde bei der Mietpreisfindung ein vom zustan-
digen Ministerium tiberwachtes Punktesystem eingeflhrt, das - ahnlich den Mietspiegeln
in Deutschland - nach der jeweiligen Lage, GroBe und Qualitat der Mietwohnung Punkte

verteilt und so einen Mietpreis festlegt.

Statt der Subjektforderung fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen, wie sie in Deutschland
praktiziert wird, gibt es in den Niederlanden eine individuelle Wohnbeihilfe, die allen Haus-
halten zuganglich ist. Mieter in den Niederlanden kdnnen Wohngeld in Form eines Mietzu-
schlages (huurtoeslag) beantragen. Ziel ist, dass auch Haushalte mit geringem Einkommen

angemessene Wohnungen mieten kdnnen.
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Der Zuschlag orientiert sich an der Hohe des zu versteuernden Einkommens (und Vermo-
gens) des Haushaltes, an der Haushaltsstruktur und am subventionsfahigen Mietpreis

(Kaltmiete plus einige Nebenkostenarten).

Trotz dieser MaBnahmen kommt es zu angespannten Wohnungsmarkten - etwa in Amster-
dam. Diesem Problem ist man u.a. mit Eigentumsbildung durch die Privatisierung sozialer
Mietwohnungen begegnet. Hierbei ist jedoch Vorsicht geboten, um den Mietwohnungs-

markt nicht noch weiter zu destabilisieren.

Ubertragbarkeit

Einige Aspekte der niederlandischen Wohnungspolitik bergen interessante Ansatze fir eine

Erprobung in Miinchen:

. Sozialer Wohnungsbau ist nicht stigmatisiert, da aufgrund von Subjektférderung
fast in jeder zweiten Wohnung begiinstigte Haushalte leben. Miinchen weist mit
dem Minchen-Modell diesbezlglich eine Besonderheit auf, die groBes Potenzial
bietet, der Stigmatisierung im 6ffentlichen Wohnungsbau entgegenzuwirken, wenn
auch eine entsprechende Férderquote zeitnah kaum erreichbar scheint. Die enga-
gierten Blindnispartner in Minchen kénnen den positiven Bedeutungswandel im
offentlich geférderten Wohnungsbau u.a. durch die Ansprache eines breiten Ziel-
gruppenspektrums und durch qualitativ hochwertigen Stadtebau und Architektur

gewahrleisten.

. Die Mietpreisbegrenzung unterliegt handhabbaren Regelungen - eine regelméBige
Pflege und Kontrolle des Mietspiegels ist dabei wichtig. Die Aufstellung und Fort-
schreibung des Mietspiegels sollte in jedem Fall nach wissenschaftlichen Grundsat-
zen und durch neutrale Akteure (Forschungsinstitute) erfolgen, um auf diese Weise
einen gerichtsfesten Mietspiegel zu erhalten. Zugleich kdnnen so besondere Fakto-
ren, wie etwa ,, Contracting-Modelle” und ggf. die 6kologische Qualitat von Gebdu-
den addquat beriicksichtigt werden. Ansonsten kann es u.a. angesichts steigender
Energiekosten dazu kommen, dass es zwar gelingt, die Kaltmiete auf ertrdglichem
Niveau zu halten, jedoch die Belastungen durch die , Zweite Miete” (Neben- / Be-
triebskosten) dennoch zu einer hohen Bruttobelastung der Mieter flihrt und somit

der Mietspiegels seinen Zweck letztlich verfehlt.
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. Mit dem ,huurtoeslag” verfiigen die Niederlande (iber ein pragmatisches und v.a.
dynamisches Instrument der Subjektférderung. Ohne allzu starre Grenzen kénnen
bezogen zum Einkommen und zum geforderten Mietpreis Zuschldge gewahrt wer-
den. Der Einstieg in die ,Einkommensorientierte Férderung” in Miinchen ist ein
Schritt in diese Richtung und sollte weiter verfolgt werden. Perspektivisch kdnnte
so gewahrleistet werden, dass auch Haushalte, die bislang knapp aus der Férder-
fahigkeit herausfallen, mit einem geringeren Beitrag in die Lage versetzt werden,

Eigentum zu erwerben oder eine gefdrderte Wohnung zu beziehen.

. Mit dem ,huurtoeslag” verfiigen die Niederlande (iber ein pragmatisches und v.a.
dynamisches Instrument der Subjektforderung. Ohne allzu starre Grenzen kénnen
bezogen zum Einkommen und zum geforderten Mietpreis Zuschlage gewahrt wer-
den. Der Einstieg in die ,Einkommensorientierte Forderung” in Miinchen ist ein
Schritt in diese Richtung und sollte weiter verfolgt werden. Perspektivisch kénnte
so gewahrleistet werden, dass auch Haushalte, die bislang knapp aus der Forder-
fahigkeit herausfallen, mit einem geringeren Beitrag in die Lage versetzt werden,

Eigentum zu erwerben oder eine geforderte Wohnung zu beziehen.

. Die Festsetzung von Maximalmietpreisen wird auch in Deutschland immer wieder
diskutiert (so z.B. im Rahmen einer Bundesratsinitiative des Landes Berlin).
Letztlich ist ein solches Instrument in einem marktwirtschaftlichen System &uBerst
restriktiv und zudem mit der Gefahr verbunden, dass dann andere (Neben-)Kosten
steigen bzw. hinzukommen. Wenn, miissten solche Modelle auf Landes- bzw.

Bundesebene diskutiert werden.

Der Verkauf von Sozialwohnungen zur Erhéhung der Eigentumsquote erscheint in Miin-
chen als zu riskant; hier ist bereits mit dem Miinchen Modell Eigentum ein guter Weg

gefunden, den man ausbauen kann.
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Barcelona:
Eigentum vor Miete

Zu welchen Problemen die alleinige Konzentration auf Eigentumsférderung in angespann-

ten Markten filhren kann, zeigt das Beispiel Barcelona.

Beschreibung

Spanien hat traditionell eine hohe Eigentumsquote. Gleichzeitig fehlt ein an sozialen
Grundsatzen orientiertes Mietrecht. Hinzu kommen neben der Unterversorgung mit Woh-
nungen teils exorbitante Preisniveaus, Schattenwirtschaft sowie soziale und rechtliche Un-
sicherheit. Zusehends zeigt sich, dass die alleinige Férderung von Wohneigentumsbildung
und die vermeintliche Bedeutung des Mietsektors nur als , Zwischenstation” in bestimmten
Lebensszyklen mit der sozialen Funktion von Wohnraum und einem ,Recht auf Wohnung”
nicht vereinbar sind. Gleichzeitig hat das Streben nach (Alters-) Sicherheit durch Eigen-
tum dazu geflhrt, dass Quartiere und Gebaude vollstandig fragmentiert sind. Kaum ein
groBeres Gebaude ist im Besitz eines Eigentiimers. Dadurch sind Instandhaltungsstau und

Investitionsbedarfe kaum zu steuern.

Die wenigen Sozialwohnungen werden per Los zugeteilt, wodurch eine stabilisierende Be-
legungspolitik von vornherein ausgeschlossen wird. Zudem sorgen die grundsétzlich auf
funf Jahre befristeten Mietvertrage in Barcelona fir weitere kiinstlich herbeigefiihrte Fluk-
tuation. Auch das verbreitete , Immobilienmobbing” von Eigentimern mit dem Ziel, Mieter
durch das Kappen von Versorgungsleitungen zum Auszug zu bewegen, um die Wohnung
als Eigentumswohnung verauBern zu kdnnen, tragt nicht gerade zu einer Stabilisierung des

Marktgeschehens bei.

AuBerdem bestehen keine Regelungen zur Begrenzung der Miethdhe. Damit sind Mieter
der Willkiir von Vermietern ausgesetzt, die teilweise Wohnungen kinstlich verteuern und
somit aus Spekulationsgriinden , unbewohnbar” machen. Das geschieht allerdings haufig
auch ganz von selbst, da es keine rechtlichen Mdglichkeiten fiir Mieter gibt, Sanierungs-
maBnahmen einzufordern oder selbst durchzufihren. Der Zustand vieler Wohnanlagen
verschlechtert sich deshalb zusehends. Leergezogene Wohnungen bleiben haufig leer, da
sie als Spekulationsobjekt eine hohere Rendite erwarten lassen. Somit wird kiinstlich Leer-

stand bei gleichzeitigem Nachfrageiiberhang aufgebaut.

5.3

Konzentration auf
Eigentumsforderung (u.a.
zur Absicherung im Alter)

Desolate
Belegungsstrategien

Mieter sind Willkiir und
Spekulation ausgesetzt
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Ein nachhaltig
bewirtschafteter
Mietsektor ist unerlasslich
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Ubertragbarkeit

Dieses Beispiel zeigt sehr deutlich, dass eine Eigentumsférderung, wie sie in Barcelona bzw.
Spanien betrieben wurde, nicht nur zu einem zersplitterten und angespannten Wohnungs-
markt flhrt, sondern eine nachfrage- und zielgruppengerechte Wohnraumversorgung

ganzlich ausschlieBt.

Durch die spekulativen Tendenzen im Markt besteht praktisch kein freier Mietwohnungs-
markt mehr, da alle Wohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt werden. Das
Beispiel der Stadt Barcelona verdeutlicht somit sehr gut, dass eine ausschlieBliche Be-
trachtung und Férderung des Eigentumssektors zu ausgewachsenen Problemen auf dem
Wohnungsmarkt fihren kann. Aufgrund zahlreicher Proteste, insbesondere von jungen
Erwachsenen, die kaum Chancen haben, eine Mietwohnung in Barcelona zu bekommen,
diskutiert das Wohnungsministerium derzeit Giber einen Strategiewechsel hin zur Forderung
des Mietwohnungsmarktes Zunachst wurden massive steuerliche Sanktionen fiir Eigenti-
mer angekindigt, die sich weigern, leer stehenden Wohnraum zu vermieten. Auch eine Art
Lbefristetes Vorkaufsrecht” der katalanischen Regierung wird diskutiert, um freigezogene

Wohnungen schnell wieder dem Markt zufiihren zu kénnen.

Eine Ubertragbarkeit ist nicht gegeben; die alleinige Konzentration auf Eigentumsforde-
rung zusammen mit weiteren (rechtlichen) Unzuldnglichkeiten fihrte zu immensen sozialen
Verwerfungen. Die Entwicklungen in Barcelona zeigen nachdriicklich, dass der Erhalt von
Mietwohnungen in der Hand verantwortlich handelnder Wohnungsunternehmen und -ge-

nossenschaften wichtig ist.
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Kopenhagen:
Stabilitat durch
Genossenschaften

Durch regulatorische Eingriffe ist es dem danischen Staat gelungen, vermehrt Blirger zur
Griindung von Wohnungsgenossenschaften und zur aktiven Gestaltung ihre Wohn- und

Lebensumfeldes zu motivieren.

Beschreibung

In Danemark (5,3 Mio. Einwohner) ist die Eigentumswohnung nahezu unbekannt. Kopen-
hagen hat eine sehr dynamische Entwicklung genommen und wird in internationalen Ran-
kings als eine der attraktivsten Metropolen Europas ausgezeichnet. Sie (bt besonders auf
junge, urbane Zielgruppen - die sog. ,Creative Class” - eine hohe Anziehungskraft aus,
woraus Wohnungsknappheit und steigenden Mieten folgen. Gentrification und das Verhal-

ten von Investoren sind in der Offentlichkeit prasent.

Neben privaten Mietwohnungsangeboten, gemeinniitzigen, meist kommunalverbundenen
Wohnungsunternehmen und ,klassischen” (gemeinniitzigen) Genossenschaften, sind in
der jlingeren Vergangenheit die sogenannten ,privaten Wohnungsgenossenschaften” in
Erscheinung getreten. Wahrend gemeinnlitzige Wohnungsunternehmen und -genossen-
schaften vor allem der Aufgabe sozialer Wohnraumversorgung nachkommen?' sind die
privaten Genossenschaften klassische Selbsthilfeorganisationen. lhre Griindung in groBer
Zahl wurde durch das Mietgesetz forciert, in dem 1976 ein Vorkaufsrecht der Mieter bei
VerduBerung eines Mietwohnungsobjektes festgeschrieben wurde. Voraussetzung fiir die
Ausiibung des Vorkaufrechtes ist die Griindung einer Genossenschaft, der mindestens ein
Drittel der Bewohner eines Hauses zustimmen missen (Mieter die keine Anteile an der
neuen Genossenschaft erwerben wollen, behalten jedoch ein Wohnrecht). Ziel dieser Ge-
setzgebung war, die schlieBlich 1979 fir &ltere Wohngebdude komplett ausgeschlossene

Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen zu unterbinden.

Der Erfolg dieses Modells ist beeindruckend: Fast ein Drittel des Kopenhagener Wohnungs-
bestandes befindet sich heute im Eigentum privater Wohnungsgenossenschaften. In der

Folge haben diese Genossenschaften, die in der Regel ja nur aus einer Hausgemeinschaft

21

5.4

Ein nachhaltig
bewirtschafteter
Mietsektor ist unerlasslich

Neues Modell: ,Private”
Wohnungsgenossen-
schaften verhindern
Umwandlung in
Eigentumswohnungen

in Danemark stehen Sozialwohnun-
gen allen Einkommensschichten offen.
Hohe Qualitaten und innovative Wohn-
angebote fihren allerdings durchaus
zu hohen Mieten, die durch ein diffe-
renziertes System der Subjektforderung
ausgeglichen werden
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30 Prozent der Wohnungen
gehoren heute privaten
(Klein-) Genossenschaften

Biirger motivieren
Verantwortung zu
ibernehmen:
Genossenschaften griinden
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bestehen, eine hohe Verantwortungs- und Teilhabebereitschaft an der Gestaltung und Ent-
wicklung ihrer Quartiere gezeigt. Begleitet durch éffentliche Forderprogramme des Stadt-
umbaus und motiviert durch einen - typisch skandinavisch - hohen Grad an basisdemokra-
tischer Biirgerbeteiligung und Mitsprache sind die heutigen Ergebnisse des Stadtumbaus
in vielen Kopenhagener Stadtteilen vorbildhaft. Insbesondere die gemeinsamen Innenhof-
gestaltungen, fiir die oft die Zusammenarbeit mehrerer privater Genossenschaften plus
privater oder gemeinnitziger Unternehmen erforderlich war, haben eine vielfaltige Kultur

gemeinschaftlicher Raume und Nutzungen entstehen lassen.

Die Einschrankung der Einzelprivatisierung verbunden mit der Privilegierung der privaten
Genossenschaften ist somit grundsétzlich als Erfolg zu verzeichnen. Es ist gelungen, ein
breites, innovatives Spektrum an Mietwohnungen am Markt zu halten. Spekulanten, die
Wohnungsbestande aufgekauft und zum Teil in Blironutzungen umgewandelt haben oder
iber die Vermarktung als Eigentumswohnungen kurzfristig Rendite erwirtschaften woll-
ten, wurde ein Riegel vorgeschoben. Stattdessen ist es gelungen, eine Vielzahl an privaten
Akteuren fiir ein ehrenamtliches Engagement zu gewinnen, die (ber die Jahre eine hohe
Verantwortungsbereitschaft gezeigt und eine Wohnkultur entwickelt haben, die gepragt ist
von Nachbarschaft und Gemeinsinn. Gerade in den innerstadtischen Quartieren konnte so
ein guter Kompromiss zwischen den positiven Aspekten der Aufwertung ehemals benach-
teiligter Quartiere und dem Ziel einer sozial ausgewogenen Wohnraumversorgung erzielt
werden. Einzuschranken ist, dass natirlich auch diese Entwicklung nicht vollkommen ohne
Verdrangung einzelner Gruppen erfolgen konnte, diese allerdings vergleichsweise (iber-
sichtlich verblieb. Ehrenamtliches Engagement und die Fiihrung einer, wenn auch sehr klei-
nen, Genossenschaft erfordert natlrlich dennoch gewisse Kompetenzen und spricht ein

klassisch intellektuelles Milieu an.

Ubertragbarkeit

Die Vielfalt und das hohe Engagement der Blirger in den Kopenhagener Quartieren sind
vorbildhaft und erstrebenswert. Auch wenn die danische Rechtssituation nicht zeitnah in
Deutschland umgesetzt werden diirfte, so lohnt es sich dennoch, nach Wegen zu suchen,
das danische Modell zu kopieren. Im Kern heiBt dies, das Ziel zu formulieren, heutige Mieter
zu motivieren, gemeinschaftlich Verantwortung fiir ihr Haus und ihr Quartier zu iberneh-
men. Es geht also nicht alleine um die Verhinderung der Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen, wie es bspw. durch das Handeln der GIMA bereits heute erfolgt. Ziel soll
es sein, neue Genossenschaftsgriindungen sehr kleinteilig zu initiieren. Dabei sollten zwei
Aspekte Beachtung finden: Zum einen ist zu klaren, wie juristische Wege gefunden werden

kdnnen, diese Prozesse mit geltendem deutschen Recht zu erreichen.
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Zum anderen muss ein solches Vorgehen durch eine intensive Offentlichkeitsarbeit und
Beratungs-, Coaching- und Unterstiitzungsangeboten fiir Interessierte begleitet werden.
Vorhandene Kompetenzen in den kommunalen Wohnungsunternehmen und den existie-
renden Genossenschaften - insbesondere auch die GIMA - sind mit einzubeziehen. Weit-
gehende Kooperationen bzgl. der wohnungswirtschaftlichen Verwaltung und technischen
Instandhaltung mit qualifizierten Wohnungsunternehmen und Genossenschaften sind
anzustreben. Zudem wird es erforderlich sein, fiir die Finanzierung zum einen
Mittel (bspw. ein Fond oder ein zinsvergiinstigtes Programm) und zum anderen
professionelle Beratung bereit zu stellen. Der Zusatznutzen gegeniber den jetzigen
Aktivitaten der GIMA (die fortgeflihrt, bzw. intensiviert werden sollten) ist, dass bei klein-
teiligen Neugriindungen von Genossenschaften ein deutlich héheres MaB3 an Aktivitdtsbe-

reitschaft und Identifikation der Mieter mit ihrer neuen Genossenschaft entsteht.

Exkurs Hamburg
Umwandlung von
Mietwohnungen verhindern

Fiir die rechtliche Fragestellung ist zu priifen, inwieweit das Instrumentarium der Erhal-
tungssatzung mit den Méglichkeiten der Verhinderung der Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen (§172 BauGB) noch intensiver und restriktiver angewandt werden
kann. Die Stadt Hamburg hat als einziges deutsches Bundesland bereits Erfahrungen mit
diesem Instrumentarium gesammelt und bereits im Jahr 1998 die Umwandlungsverord-
nung erlassen. Sie ist finf Jahre glltig, wurde bisher zwei Mal verlangert und gilt aktuell
bis 2013. In Miinchen gibt es im Moment nur 14 Erhaltungssatzungsgebiete. Der Freistaat
miisste eine Verordnung erlassen, welche die Umwandlung unter den Genehmigungsvor-
behalt der Kommune stellt. Fiir eine Anwendung der Verordnungen missen in einem Ge-
biet Rahmenbedingungen herrschen, die in einem zweistufigen Verfahren wissenschaftlich
nachgewiesen und regelmaBig dberprift werden missen. In erster Linie dirfte dieses Ins-
trumentarium fiir die bisherigen Erhaltungssatzungsgebiete gerichtsfest anwendbar sein.
Eigentiimer, deren Gebdude von der Erhaltungsordnung in Hamburg betroffen sind, mis-
sen bauliche Verdnderungen, die mit Mietsteigerungen verbunden sind, vom zustandigen
Bezirksamt genehmigen lassen. Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen sind
darlber hinaus auch genehmigungspflichtig. Die Erfahrungen in Hamburg zeigen, dass

Mietsteigerungen und Luxussanierungen nur in begrenzten Fallen verhindert, dagegen

Griindungsberatung und
Unterstiitzung in der
Finanzierung

§ 172 Baugesetzbuch
intensiv nutzen -
Umwandlungen verhindern
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aber Umwandlungen und Verkaufe vergleichsweise gut gesteuert werden konnten. Auch
das in vielen Gebieten geltende Vorkaufsrecht der Stadt Hamburg zeigte hierbei Wirkung.
In 65 Fallen konnten mithilfe der Sozialen Erhaltungsverordnung und dem Vorkaufsrecht
spekulative Immobilienverkdufe verhindert oder in sozial vertragliche Bahnen gelenkt wer-
den (Stand: Juli 2010).

Der Erfolg dieses Instrumentenbaukastens in Hamburg zeigt sich auch daran, dass von der
bundesweit ersten schwarz-griinen Koalition aus CDU und GAL ein sehr interventionisti-
sches Konzept zur Bekampfung negativer Folgen der Gentrifizierung in die Hamburger Biir-
gerschaft eingebracht und dort beschlossen wurde. Der , Umwandlungsverordnung” und
damit dem Ziel, die Aufteilung von Mietshdusern in Eigentumswohnungen zu verhindern
und stattdessen Alternativen zu fordern und forcieren, wird dabei eine hohe Bedeutung zu-
gesprochen. Wenngleich sich in Miinchen anders als in Hamburg der Widerstand der Blirger
noch deutlich weniger formiert hat, so sind die Entwicklungstendenzen sehr dhnlich. Die
guten Erfahrungen, die laut Minchner Stadtverwaltung mit dem Einsatz von Erhaltungs-
satzungsgebieten und dem Instrument des Vorkaufsrechts gemacht wurden, sollten daher
durch eine Umwandlungsverordnung erganzt werden. Leider hat die bayerische Staatsre-
gierung wiederholt Antrdge und Petitionen, welche sich fiir eine Umwandlungsverordnung

ausgesprochen haben, abgelehnt.

Ebenfalls ergdnzend sollten bereits stattgefundene Initiativen auf Bundes- und Landes-
ebene im Rahmen von Gesetzesnovellen, insbesondere der anstehenden Novellierung des
Baugesetzbuchs - intensiviert und erneuert werden, um Stadten und Kommunen bessere

Handhabe in diesen Themenfeldern zu erméglichen.
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Schweden: 20.000
Wohnungen fiir Stockholm

In Schweden mit seiner ausgepragten sozialstaatlichen Tradition sollte ein auf die (groBte)
Wachstumsregion Stockholm zugeschnittenes Modell u.a. mit diversen fiskalischen For-
deransatzen und dem Versuch, Wohnungsbauprojekte zu beschleunigen, den Neubau von

Wohnungen verstérken - im Ergebnis ist dieses Modell nur teilweise als Erfolg zu werten.

Beschreibung?

Die schwedische Wohnungspolitik war seit den friihen 1990er Jahren durch Deregulierungs-
bestrebungen gekennzeichnet. Dies duBerte sich u.a. in der Vereinfachung der Baugesetzge-
bung sowie in der Verringerung von Subventionen und die Vereinfachung der Umwandlung
von Mietwohnungen in Wohnungen mit Wohnrecht (sog. , Botsratter”%). Dennoch ging der

Mietwohnungsbau aus mehreren Griinden zurlick:

. Die Wohnungsnot der Nachkriegszeit galt um 1990 als iberwunden. Mit dem , Mil-
lionenprogramm” konnte 1965-1975 die enorme Bauleistung von knapp 1,0 Mio.
Wohnungen erreicht werden.? Dies gelang v.a. durch die Subventionierung von

Darlehen.

. Ein Wohnungsverbesserungsprogramm aus den 1980er Jahren fihrte dazu, dass

viele Wohnungen auf einem guten technischen Stand waren.

. Die weitreichende Steuerreform von 1991 wurde v.a. liber den Wohnungsbausektor
finanziert (Senkung der Einkommenssteuer bei Anhebung der Mehrwertsteuer fir

Bauleistungen und Nebenkosten).

. Exorbitante Mietsteigerungspotenziale bestehen im Prinzip nicht seit 1968 die
Mietkontrolle (Gesetz iber Nutzungswert von Mietwohnungen) eingefihrt wurde.
Danach darf sich die Wohnungsmiete nur am Nutzen des Mieters an der Wohnung
bemessen - also nicht teurer sein, als eine vergleichbare Wohnung am gleichen
Ort. Das dhnelt auf den ersten Blick der deutschen , ortsiiblichen Vergleichsmiete”,
mit dem Unterschied, dass sich die Mieten in Schweden am glinstigsten Angebot
orientieren. Dieses wird meist von kommunalen Wohnungsunternehmen ohne Ge-
winnerzielungsabsicht vorgehalten?, so dass Renditen im Mietwohnungsbau kaum
reichen, um die Baukosten zu decken. Dieser Effekt wurde durch gestiegene Boden-

preise in den GroBstadten verstarkt.
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5.5

Schweden hatte die
Wohnungsnot
iiberwunden, bis im Zuge
der Aufgabe der
Wohnungsbauférderung
neue Engpasse entstanden

Ausfiihrliche  Darstellungen  konnen
entnommen werden: Schreiber, Tatjana
2010: Ein Wohnungsbauprogramm zur
Innenentwicklung - gelingt die Behe-
bung von Wohnraummangel? Am Bei-
spiel des Projekts 20.000 Wohnungen
fiir Stockholm. Berlin: TU-Verlag

Teileigentum ist in Schweden weit-
gehend unbekannt; neben Eigentum
(insbes. Einfamilienhduser) und Miete
gibt es die Mischvariante ,Botsratt”
(Wohnrecht). Uber einen am Markt
gebildeten (hohen) Preis wird ein unbe-
grenztes Wohnrecht an einer Wohnung
erworben; die Wohnung selbst bleibt
jedoch im Besitz einer Gesellschaft. An
diese wird auch eine (geringe) Miete
abgefiihrt, die Nebenkosten und (teil-
weise) Reparaturen deckt und der Ge-
sellschaft einen Gewinn bringt.

Das entspricht einer Bauintensitdt von
knapp 12 Wohnungen pro Einwohner
und Jahr in dieser Zeit! Vgl. Schwedi-
sches Institut (Hrsg.) 2001: Tatsachen
uber Schweden: 1

Etwa 46 % aller schwedischen Woh-
nungen sind Mietwohnungen; die Half-
te davon ist in der Hand von kommuna-
len Unternehmen. Daran lasst sich die
enorme Marktmacht ablesen
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Vielfaltige objekt- und
subjektorientierte
Forderanreize bestehen
(wieder) seit 2001

26 Die kommunalen Vermittlungsbiros

fur Mietwohnungen sind eine wei-
tere Besonderheit des schwedischen
Wohnungswesens. Sie organisieren
den Zugang von Haushalten zum
Mietwohnungsmarkt, der somit ei-
gentlich gar kein freier ,Markt” ist.
Haushalte sammeln durch jahrliche
Zahlungen an die Vermittlungsbiiros
Anwartschaften auf die ,Zuteilung”
einer Mietwohnung. Wenn sie aus-
reichend Punkte haben, kénnen sie
selbst ein passendes Angebot suchen
und erhalten dann beim Vermittlungs-
bliro melden und - je nach Anwart-
schafts-Punkten - frither oder spéter
die Méglichkeit, die Wohnung zu be-
sichtigen und ggf. zu mieten (wenn
der Vermieter einverstanden ist). Im
Erfolgsfall wird eine erneute Zahlung
an das Vermittlungsbro fallig und die
bislang gesammelten ,Wartepunk-
te” verfallen. Das System fiihrt dazu,
dass Haushalte nach der Anmietung
einer Wohnung sofort wieder begin-
nen, Anwartschaften ,auf Vorrat” zu
sammeln, wodurch stetig Kosten ent-
stehen, ohne dass klar ist, wann und
ob ein erneuter Umzug stattfindet
und ob in diesem Fall die gewiinschte
Wohnung wirklich angemietet werden
kann. Gleichzeitig schrankt das Modell
die Haushalte bei der freien Wahl von
Wohnungen stark ein.
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Seit den 1990er Jahren entstanden aber auch insbesondere in den GroBstadten aufgrund
der positiven wirtschaftlichen Entwicklung neue Wachstumsimpulse; die steigende Zuwan-
derung machte die Neuschaffung von Wohnraum erforderlich. Daher wurde 2001 erneut
eine Wohnungsgesetzgebung eingefiihrt, die den Gemeinden auferlegt, gemaB wohnungs-
politischer Zielsetzung dafiir zu sorgen, dass alle Einwohner in guten Wohnverhaltnissen
leben kénnen. Insbesondere Gemeinden mit starken wirtschaftlichen und raumlichen
Verflechtungen sollen diese Aufgabe gemeinsam angehen. Verstarkte Investition in den
Wohnungsbau sollten durch mehrere Instrumente, die direkt oder indirekt (iiber Steuerver-

glinstigungen) aus dem schwedischen Staatshaushalt finanziert wurden, erreicht werden:

. Steuerliche Absetzbarkeit von max. 30 Prozent der Zinskosten von Krediten

. Zinsbeitrag: Antrdge auf eine staatliche Subvention der Darlehnszinsen konnten
befristet (bis 30.06.2007) eingereicht werden (Bemessung des Beitrags anhand
der WohnungsgréBe und des Subventionszinssatzes und nicht etwa anhand des

Marktzinsniveaus).

. Investitionsunterstlitzung: befristet (bis 30.06.2007) wurden privaten und kommu-
nalen Bauherren Zuschiisse gewahrt, die zum Bau von Mietwohnungen anregen
sollten. Voraussetzung war, dass eine Vermietung (ber die kommunalen Vermitt-
lungsbiiros? erfolgt. Das Programm wurde von 2007 bis 2011 mit dem Fokus auf

den altersgerechten Umbau von Wohnungen fortgesetzt.

. Wohngeld: Bereits seit 1948 existiert diese Subjektforderung zur Unterstiitzung ein-
kommensschwacher Haushalte unabhangig von der Wohnform (Miete, Wohnrecht,
Eigentum). Seit den 1990er Jahren wurde der Fokus von Familien v.a. auf Alleiner-

ziehende verlagert und die Haushaltsmittel wurden gekdirzt.

. Investitionsanregung flir den Bau von Studentenwohnungen: Anlasslich des Woh-
nungsmangels in Universitatsstadten wurde die Steuerreform von 1991 fir dieses
Segment teilweise zurlickgenommen und die Umsatzssteuer diesbeziiglich von 25
auf 6 Prozent gesenkt, um glinstige Mietniveaus zu ermdglichen
(ebenfalls befristet bis 2007).

. Kreditblrgschaft zur Erleichterung der Finanzierung beim Neu- und Umbau von
Wohnungen (Miete und Wohnrecht), Bau von Eigenheimen und Erwerb von Woh-

nungen zur Umwandlung in Wohnrecht.
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Die Stadt Stockholm hat in diesem Kontext in ihren 2003 aufgestellten Richtlinien zur
Wohnraumversorgung den ,Durchfiihrungsplan fiir den Bau von 20.000 Wohnungen im
Zeitraum von 2003 bis 2006” aufgestellt. Die 20.000 Wohnungen sollen in allen Teilseg-
menten entstehen - also sowohl familientaugliche Wohnungen, wie auch Wohnungen fiir
Studierende oder Wohnungen fir sehr wohlhabende Haushalte. Es sollten sowohl Miet-
wohnungen als auch Wohnungen mit Wohnrecht auf innerstadtischen Brachflachen (und
nach energetischen Gesichtspunkten) entstehen. Um dieses Ziel zu erreichen, greift die
Stadt auf bestehende Planungen zurlick. V.a. aus spekulativen Griinden wurden zahlreiche
Wohnungsprojekte, die schon genehmigt waren, nicht gebaut. Deren Fortschritt wird durch

die Wiederaufnahme der Planungen angeregt.

Ubertragbarkeit

Auch wenn das Ziel, 20.000 Wohnungen zu errichten, gut klingt, ist doch zu beachten,
dass es nicht vollstandig erreicht wurde. Der Mietwohnungsbestand ging sogar zurlick (zu-
gunsten des Bestands an Wohnrechts-Wohnungen). Zudem geht das Programm zwar von
ahnlichen Marktvoraussetzungen, aber von anderen strukturellen Voraussetzungen aus, als
sie in Miinchen herrschen. In Miinchen werden schon seit Jahren hohe Baufertigstellungs-

zahlen erreicht; sie reichen jedoch noch nicht aus, um der Nachfrage zu entsprechen.

Zudem ist die schwedische Wohnungspolitik in einigen Details kaum mit der deutschen
vergleichbar; Einrichtungen wie die , Wohnungsvermittlung” oder das Wohnrecht-Modell
existieren hier nicht in vergleichbarem Umfang. Auch besteht (zumindest in Miinchen) nicht
das Problem, dass Projekte mit Baurecht nicht ausgefiihrt werden. Insbesondere die fiska-
lischen Finanzierungsansatze sind z.T. deutlich weitgehender, als in Deutschland, wo von
Seiten des Bundes zuletzt die Wohnungsbau- (Eigentums-) Férderung und auch andere For-
derinstrumente stark eingeschrankt wurden. Eine Ubertragbarkeit allein auf Miinchen wére
jedoch kaum mdglich, da hierzu Bundes- und ggf. Landesrecht gedndert werden miisste.
Hinzu kommt, dass im Rahmen einer solchen fiskalischen Losung viele Steuerungsmdog-
lichkeiten, die andere Modelle der Subjekt- und Objektférderung bieten, nicht oder nur

erschwert nutzbar sind.

Ein erfolgversprechender Ansatz ist im Grunde die Beschleunigung von (teils weit gedie-
henen) Vorhaben; allerdings ist hierbei zu bedenken, dass die stadtischen Behdrden in
Miinchen bereits jetzt an der Kapazitatsgrenze arbeiten und daher eine hohere Auswei-
sungsquote daher mit den zurzeit zur Verfigung stehenden Ressourcen kaum zu erreichen

sein wird.

Stockholm: ruhende
Projekte werden wieder
angestofBen!

Stockholmer Modell birgt
interessante (Finanzie-
rungs-)ansatze, ist jedoch
wegen der Rahmenbedin-
gungen kaum {ibertragbar

Ruhende Projekte
anstoBen: Guter Ansatz,
der jedoch mit bestehen-
den Ressourcen kaum zu
bewadltigen ist

49



27

28

5.6

Sozialwohnungen
konzentrieren sich v.a. in
problematischen
Randlagen der Kernstadte

Habitation a loyer modéré; frz. Sozialer
Wohnungsbau; wortl. , Wohnungen
mit verminderter Miete”

Vgl. Laurent Stourdzé / Mieterver-
ein Berlin; http://www.bmgev.de/
mieterecho/312/16-swb-fr-Is.html
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Frankreich / Paris:
Subjektforderung und
Wohnungsbau

Die Mischung aus Subjekt- und Objektforderung im sozialen Wohnungsbau in Frankreich
ist ein Beispiel daftir, wie durch fehlende Abstimmung zwischen Instrumenten, eine zentra-
listische Férderpolitik und die Uberforderung sozialer Wohnungsbauunternehmen mit viel

Aufwand wenig erreicht wird.

Beschreibung

In Frankreich sind ca. 18 Prozent des Wohnungsbestands ,Sozialwohnungen” (ca. 4,3
Mio.). Gleichzeitig werden gemessen am BIP verhaltnismaBig viele Mittel investiert - v.a.
in die Subjektférderung (Wohngeld, Beihilfezahlungen), so dass bis zu 25 Prozent aller
Haushalte zu den Empfangern gehoren. Die Objektforderung wurde in den 1970er Jahren
weitgehend eingestellt bzw. auf Subjektforderung umgestellt, da damals die Versorgungs-

lage als ausreichend galt.

Ein groBer Teil der franzosischen Sozialwohnungen ist daher vorher in den 1950er- bis
1970er Jahren entstanden. Damals gab es eine starke Landflucht und Zuwanderung aus
den (ehemaligen) Kolonien des Landes, ohne dass es eine entsprechende Integrationspo-
litik gegeben hatte. Zudem wurde besonders in Frankreich auf eine industrielle Bauweise
und die Errichtung monofunktionaler Trabantenstadte gesetzt, weshalb viele dieser Woh-
nungen in heute stigmatisierten GroBwohnsiedlungen am Rand der Stddte zu finden sind;
v.a. in Paris auch auBerhalb der Stadt selbst innerhalb der Banlieue. Die sozialen Woh-
nungsbauunternehmen (,HLM“?’) haben heute sehr ambivalente Aufgaben. Einerseits sol-
len sie der anhaltenden Wohnungsnot in den Zentren mit Neubau begegnen; andererseits
veraltete Wohnungen abreien oder modernisieren und fiir ein gut durchmischtes soziales

Milieu sorgen.?

Der sich v.a. in den GroBstadten stetig verschlechternden Wohnungssituation sollte 2002
mit dem Gesetz zur ,Solidaritdt und Stadterneuerung” begegnet werden. Demnach ms-
sen alle Kommunen in Ballungsgebieten bis 2020 min. 20 Prozent des Wohnungsbestands
als Sozialwohnungen bereithalten. Dennoch nehmen viele Kommunen lieber Strafzahlun-
gen in Kauf, als sich um den Neubau von Sozialwohnungen zu kiimmern - zumal das meist

nur an den Stadtrandern méglich ware, da die Innenstadte zu dicht und die Bodenpreise
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dort zu hoch sind. Seit den Unruhen in vielen Vorstadten 2005 wollen viele Stadte jedoch
vermeiden, in diesen Vorstadten noch mehr Menschen anzusiedeln. Parallel wurde durch
das Gesetz ,Sozialer Zusammenhalt” die Errichtung von 500.000 neuen Sozialwohnungen
in finf Jahren geférdert. Dies ist auch darin begriindet, dass seit 1990 in Frankreich das

.Recht auf Wohnen” besteht.

Auch aus diesem Grund hat die Regierung 2003 beschlossen, die Erneuerung der Banlieue-
GroBsiedlungen in den Mittelpunkt der Wohnungspolitik zu riicken. In fiinf Jahren sollten
200.000 Wohnungen abgerissen, 200.000 saniert und 200.000 neu gebaut werden, wofiir
ein Budget von ca. 2,5 Mrd. Euro zur Verfligung stand. Dieses wurde allerdings von einer
Zentralagentur nur jahrlich bewilligt, weshalb flir Bauherren kaum Planungssicherheit ent-
stand. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass in Frankreich die Errichtung von Sozialwohnungen
in verschiedenen Giiteklassen gefordert wird - im Prinzip in der guten Absicht, die , Soziale
Mischung” in Quartieren zu férdern. Die besten Giiteklassen orientieren sich hinsichtlich
des Preisniveaus am freien Markt und bieten einen gehobenen Standard (sind aber fir
bediirftige Haushalte oft nicht erschwinglich). Diese kombinierten MaBnahmen fihrten zu

einigen Problemen:

i Durch die Abrissfdrderung (v.a. von ,einfachen” Sozialwohnungen minderer Quali-
tat) und weil mit den Neubau-Férdermitteln gleichzeitig ,hochwertige” Sozialwoh-
nungen errichtet werden, verscharft sich die Situation fir einkommensschwache
Haushalte zusehends. Zurzeit stehen ca. 5 Mio. Haushalte auf Wartelisten fiir Sozial-
wohnungen. Diese sind oft gezwungen, sich am untersten Ende des freien Marktes

zu bedienen und eine Verschlechterung der Wohnsituation in Kauf zu nehmen.

. Die multidirektionale Zielsetzung, mit der sich Kommunen und (private wie 6ffentli-
che) soziale Wohnungsbauunternehmen konfrontiert sehen, fiihrt zu Uberforderun-
gen. Da gleichzeitig Abriss, Erneuerung, Neubau und social caretaking / Quartiers-
management von den gleichen Unternehmen und Stellen gefordert wird, ware eine

integrierte und integrierende Planung notwendig; dies erfolgt jedoch nicht.

. Die Akzeptanz vieler MaBnahmen ist gering bzw. wird nicht tiberpriift; in der Demo-
kratie mit stark zentralistischen Traditionen sind Burgerbeteiligung, Abwéagung und

Gegenstromprinzip nicht in dem MaBe, wie in Deutschland, implementiert.

Abriss, Neubau, Umbau
wird gleichzeitig
gefordert!
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Modell ist nicht geeignet,

alle Ziele zu erreichen,

aber es zeigt, dass darauf
zu achten ist Akteure nicht
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zu liberfordern.

5.7

Andere wirtschaftliche
Ausgangslage als in
Miinchen - aber dennoch
kreative Instrumente
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Ubertragbarkeit

Allein der zentralistische Aufbau des franzdsischen Staates verhindert die unmittelbare
Ubertragung solcher in dieser Konsequenz umgesetzten Programme auf deutsche Verhélt-
nisse. Insbesondere wegen der hier {iblichen Beteiligung von Tragern 6ffentlicher Belange
und Blrgern sowie dem (positiven) Trend zu integrierten Handlungsansatzen ist eine derart

polarisierende Wohnungspolitik auch nicht wiinschenswert.

Zudem sehen sich v.a. die franzésischen Vorstadte mit einer immens verscharften Prob-
lemlage konfrontiert - die Verhaltnisse in Minchen wiirden dort als (kaum erreichbares)
Ziel gelten. Inshesondere soziale Problemlagen verstarken zudem die (quantitative) Woh-

nungsnot.

Es wird jedoch deutlich, dass - besonders, wenn vielschichtige und multidirektionale Ziel-
setzungen und MaBnahmen notwendig sind - eine Uberforderung ausfiihrender Stellen
eintreten kann. Das heiBt flir Miinchen, dass der alleinige Ruf nach den beiden kommu-
nalen Unternehmen, moglichst alle Probleme zu beseitigen, die Gefahr in sich birge, dass

eine Uberforderung eintritt und letztlich eine fiir alle schlechtere Situation entsttinde.

Dortmund:
Vom Ruhrpott lernen?

Dortmund hat trotz schwieriger struktureller Ausgangslage einen wohnungspolitischen An-
satz etabliert, der regional akzeptiert und eingebettet ist. Auf der Basis breit diskutierter
stadtischer Leitlinien und einer flachendeckenden, kontinuierlichen und kleinraumigen Woh-
nungsmarkbeobachtung wurden erfolgreiche Ansatze zur (qualitativen und quantitativen)

Sicherung und Verbesserung der Wohnraumversorgung umgesetzt.

Beschreibung

Obwohl Dortmund und das Ruhrgebiet in den vergangenen Jahrzehnten infolge des tief-
greifenden wirtschaftlichen Strukturwandels, der durch den Niedergang der Montanindustrie
entstand, eher als schrumpfende und auch nicht wirtschaftlich prosperierende Region in den
Schlagzeilen war und somit auf den ersten Blick ein Vergleich mit Miinchen nicht sinnvoll
scheint, so kann der Blick an Rhein und Ruhr dennoch Neues bieten.

Gepragt von den wirtschaftlichen Verwerfungen und seit Ende der 1990er Jahre auch von ei-
nem eindeutigen Nachfragermarkt in den meisten Segmentend es Wohnungsmarktes sowie
unter dem Eindruck eines bis in die letzten Jahre anhaltenden Einstiegs von cash-flow-orien-

tierten bzw. fondsgetragenen Eigentlimergesellschaften in den Wohnungsmarkt, hat v.a. die
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Stadt Dortmund in einem beispielhaften Prozess (auch) das Thema , Wohnen" neu gestaltet.

In einem aufwéndigen Masterplanprozess, der auf allen Ebenen der Verwaltung sowie mit
einer intensiven Biirgerbeteiligung umgesetzt wurde und verschiedene sachliche Teilbereiche
umfasste (Mobilitat, Einzelhandel, Umwelt, Wohnen), ist es gelungen, einen breiten Konsens
fiir die zukiinftige Entwicklung der Stadt zu finden. Traditionell hat das Thema , Wohnen" ei-
nen hohen Stellenwert in Dortmund, was nicht zuletzt in der dort anséssigen gréBten Raum-
planungsfakultdt an einer deutschsprachigen Universitdt sowie in einer noch aus den Zeiten
von Hausbesetzungen flr glinstigen Wohnraum gepragten Akteursszene begriindet liegt. Be-
glinstigt wurde die Umsetzung dieses Prozesses auch durch den damaligen Stadtbaurat und
heutigen Oberbirgermeister Ulrich Sierau, der sich das Thema Wohnen zu Eigen gemacht

hatte, so dass sich schon friih fiir ein , starkes” Wohnungsamt etablieren konnte.

Gleichzeitig wurde zur Bewaltigung des Strukturwandels ein fir Dortmunder Verhaltnisse
gigantisches Strukturforderprogramm aufgelegt - mit dem sog. ,dortmund-project” soll-
ten nicht nur innerhalb weniger Jahre 70.000 neue Jobs in zukunftstrachtigen Branchen
entstehen. Teil des Programms war auch (trotz des vermeintlich ,schwachen” Marktes!) die
Umsetzung hochwertiger Wohnungsbauprojekte. Auch wenn der Erfolg in der Wirtschafts-
forderung umstritten ist, so gelang es dennoch, aufsehenerregende Projekte, wie den neuen

Phoenix-See mit qualitativ hochwertiger Wohnbebauung, zu positionieren.

Ausgehend von Dortmund gelang es schlieBlich auch, das Thema ,,Masterplan Wohnen*
regional anzugehen. In einem beispielhaften Prozess entstanden ein erster regionaler Woh-
nungsmarktbericht und ein mittlerweile fortgeschriebener ,Masterplan Wohnen" auf Ebene
der Kernstadte des Ruhrgebietes. Dies war angesichts der ansonsten in wirtschaftlichen und
kulturellen Fragen haufig konkurrierenden Metropolen der , Polypole Ruhr” nicht zu erwar-

ten.

Darlber hinaus gelang es in Dortmund, mit dem ,,Dortmunder Weg" ein vonseiten des
Wohnungsamtes und der Stadt initiiertes und moderiertes Verfahren anzulegen, mit dem
insbesondere auf die Transformationsprozesse in ,verkauften” oder vom Verkauf bedrohten
ehemaligen Werkswohnungssiedlungen reagiert wurde. Im Zuge des Verkaufs der aus der
VEBA Wohnen und Raab Karcher hervorgegangenen Viterra AG an einen britischen Finan-
zinvestor (Deutsche Annington) kam es zu zahlreichen Privatisierungs- und Weiterverkaufs-
ketten in einzelnen Quartieren. Mit dem ,Dortmunder Weg" gelang es in einigen Fallen,
iiber vertragliche Vereinbarungen (, Siedlungsvereinbarung”) mit dem Kaufer und Verkaufer
Wohnrechte fir bestimmte Bevolkerungsgruppen (z.B. ltere Mieter, korperlich beeintrach-
tigte Mieter,...) zu vereinbaren (zusatzlich waren und sind einige Wohnungen bzw. Mieter
immer noch durch Bergmanns-Belegungsrechte geschiitzt). Zum anderen konnte auch in

Teilen eine , Wildwuchs-Privatisierung” verhindert werden

Masterplan zur Kommuni-
kation der Ziele von Stadt-
planung in die Breite

»dortmund.project”: groB-
angelegte Wirtschaftsfor-
derung bezieht das Thema
Wohnen mit ein!

Regionale Diskussion von
Zielen und Abstimmung
von MaBnahmen
angestrebt

Sicherung giinstigen
Wohnraums in Siedlungen,
die von Privatisierung
betroffen sind
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bei ,alternativen Wohnfor-
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Neues ausprobieren:
housing improvement
district

Forderung und Beratung

men

"
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In einigen dieser Siedlungen, wo eine entsprechende Vereinbarung nicht zustande kam,
zeichnen sich jedoch sich bis heute verscharfende Problemlagen ab. Besonders, wenn viele
unterschiedliche neue Eigentlimer (die haufig als , Briefkastenfirma” gar nicht ansprechbar
sind) in einem Quartier zu finden sind, gibt es oft ein Nebeneinander von (zaghafter) Mo-
dernisierung und - weitaus haufiger - starker Vernachlassigung von Besténden. Dadurch
brechen stabilisierende Mieterschichten weg und es bleiben die, die sich andere Wohnun-
gen nicht leisten kénnen. Mittlerweile verfolgt die Stadt die Strategie, mit Erhaltungssat-

zungen und v.a. Vorkaufsrechten diesem Problem zu begegnen.

Dariiber hinaus wird in der Nordstadt als Griinderzeitquartier, das seit Jahrzehnten als
. Stadtteil mit besonderem Erneuerungsbedarf” auf unterschiedliche Weise gefordert wird
(Bund, Land, EU-URBAN-II Mittel), mit einem ,,Housing Improvement District” in ei-
nem begrenzten Quartier Modernisierung voranzutreiben, indem Eigentiimer per Mehr-
heitsbeschluss zu MaBnahmen gezwungen werden konnen und um Erfahrungen mit dem

Instrument zu sammeln.

Ein weiterer Schwerpunkt der stadtischen Aktivitaten in Dortmund liegt seit einigen Jahren
auf dem Thema ,Alternative Wohnformen®. Die Stadt hat hierzu eigens eine Bera-
tungsstelle eingerichtet, die gezielt Gruppenbildungsprozesse etwa fiir gemeinschaftliche
Wohnformen unterstiitzt und Investoren anspricht, die ggf. ein solches Projekt umsetzen
wollen. Insbesondere die Initiativen um den Verein W.I.R. e.V. (Wohnen innovativ realisie-

ren) laufen sehr erfolgreich und haben deutschlandweit Aufsehen erregt.
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Ubertragbarkeit

Viele der Dortmunder Ansatze werden in Minchen in ahnlicher Weise verfolgt - wenn auch
aus andere Grlinden. Bezeichnend ist jedoch, dass es in der von wirtschaftlichen Proble-
men und Konkurrenz geprdgten Region gelungen ist, einen regionalen strategischen Pro-
zess zum Thema ,Wohnen” anzustoBen. Das war nicht selbstverstandlich, auch wenn es
aus wissenschaftlicher Sicht wegen der engen rdumlichen Verflechtungen innerhalb der

5,3-Mio.-Metropole Ruhrgebiet sinnvoll erschien.

Das ,dortmund-projekt” und auch der Masterplan-Prozess in Dortmund zeigen, wie sehr
die Stadt auf die Einbettung des Themas ,Wohnen” in den gesamtstadtischen Kontext
Wert gelegt hat. Uber die Verkniipfung mit anderen Bereichen, wie , Verkehr”; ,Umwelt”;
«Wirtschaftsférderung” wurde versucht, nachhaltige Erfolge zu erzielen. Wichtiger Aspekt
in diesem Zusammenhang war v.a. das Verstandnis von ,Wohnen als Standortfaktor” - die
hochwertige Bebauung um den Phoenix-See beispielsweise korrelierte mit dem Anspruch,
forschungsintensive Wirtschaftszweige (und die entsprechenden Arbeitskrafte) nach Dort-

mund zu holen bzw. an Dortmund zu binden.

Gerade das flachenmaBig begrenzte und deutlich dichtere Miinchen? kénnte von einer
verstarkten regionalen Kooperation profitieren; genau wie die Miinchen umgebenden Ge-
meinden auch. Auf diese Weise lieBen sich Strategien, Ziele und MaBnahmen wohnungs-
politischer Art regional abstimmen, so dass Suburbanisierungsprozesse besser gesteuert

werden konnen.

Ebenfalls vergleichsweise einfach umsetzbar und dennoch erfolgreich ist die stadtische
Agentur fiir die Forderung alternativer Wohnformen. Auch wenn das sicher kein Massen-
phanomen ist, so lassen sich auf diese Weise dennoch willkommene Zielgruppen an die
Stadt binden.

29

Regionalisierung des
Themas

Wohnen als Standortfaktor
begreifen

Miinchen und das Umland
kénnten von Kooperation
profitieren!

Alternative Wohnformen
bieten Wohnraum fiir neue
Zielgruppen

Dortmund etwa hat mit knapp unter
600.000 weniger als die Halfte der
Einwohnerzahl Miinchens, verfiigt aber
mit rd. 280 km? dber 90 Prozent der
Flache, die Miinchen zur Verfiigung
steht
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T;I;"
(@)

Handlungsfelder

6.1

Die vorausgegangene Analysen zeigt, dass in Minchen Handlungsbedarf in mehrfacher

Hinsicht besteht:

. Auf dem Wohnungsmarkt besteht ein groBer Nachfragedruck, der sich in hohen

Preisen und einem geringen Angebot zeigt.

. Kleinraumige Unterschiede zeigen zudem, dass eine insgesamt deutlich komplexere
Situation besteht - auch in Miinchen gibt es sehr unterschiedliche Sozialrdume mit
differenzierter wohnungspolitischer Ausgangslage - daher besteht die Notwendig-

keit des Umgangs mit Segregationstendenzen.

. Die Stadt verflgt bereits (iber ein umfangreiches Instrumentarium der Stadtplanung
und Wohnungspolitik, das sich allerdings bislang hauptsachlich auf den Neubau
konzentrierte. Trotz der nach wie vor quantitativen Unausgeglichenheit des Marktes

werden auch qualitative Aspekte immer wichtiger

Starkung eines attraktiven,

nachfragerechten
(bezahlbaren)
Wohnungsangebots

In Minchen ist die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum ein Ziel der Wohnraumpo-
litik. Insbesondere junge Familien, aber auch altere Menschen haben vielfach Probleme
angemessenen Wohnraum zu finden. Es bedarf daher Manahmen, um diese Zielsetzung
zu realisieren. Preisddmpfend und stabilisierend wirken insbesondere das Miinchen Modell,

der Erlass von Erhaltungssatzungsgebieten und die Arbeit der Wohnungsbaugenossen-
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schaften. Jedoch stellt die Entwicklung der Miet- und Kaufpreise nur einen der beiden hem-
menden Faktoren dar. Hinzu kommt, dass vielfach die Ausstattung der Wohnungen und des
Wohnumfeldes v.a. flir Familien, aber auch altere Menschen keine adaquate Versorgung
gewahrleistet und keine passende Infrastruktur anbietet. In den Quartieren miissen daher
auch niederschwellige Angebote fiir eine wohnungsnahe Infrastruktur gegeben sein (z.B.
Mittagsbetreuung fiir Kinder, Vereinsleben, Kleingewerbe). Aufgrund der reinen Bewertung
fir den Wohnungsbau sind hier jedoch nur geringe Realisierungschancen gegeben. Hinzu
kommt, dass die Stadt zu Marktkonditionen verkaufen muss und aufgrund des bestehen-

den Renditedrucks nicht mehr alle wiinschenswerten Nutzungen zu verwirklichen sind.

Bei Zielgruppen, die sich flr kleinere Wohnungen interessieren, ergeben sich Problemlagen,
da hier die Mieten pro m? besonders hoch sind (> 20 €/m2), Kautionen und Provision an-
fallen. WG-taugliche Bestdnde unterliegen einem hohen Umwandlungsdruck und werden
in der Regel verkauft und stehen so fiir diese Wohnform kaum zur Verfiigung. Besonders
betroffen von dieser Situation sind junge Menschen (Studierende, Auszubildende, junge Er-
werbstatige), die sich in der Phase der wirtschaftlichen Konsolidierung befinden und kaum
iber finanzielle Ressourcen verfligen. Neben der Problematik der Finanzierung des Wohn-
raums stellt sich haufig noch die Schwierigkeit dar, dass in der Phase des Berufseinstiegs
haufig eine groBe Flexibilitdt aufgebracht werden und nur temporar eine Versorgung mit
Wohnraum erfolgen muss. Gerade hier zeigt sich, dass in Miinchen die Versorgung der
Nachwuchskrafte durchaus schwierig ist, was langfristig auch Konsequenzen fiir die wirt-

schaftliche Entwicklung haben kann.

Auch éltere Menschen kdnnen sich am Wohnungsmarkt nicht optimal versorgen. Aufgrund
der héheren Preise in kleineren Wohnungen und der langlaufenden Mietvertrdge, lohnt
sich der Umzug aus gréBeren Wohnungen in kleinere, altersgerechte Wohnungen kaum.
Auch bei bestehendem Umzugswunsch mit dem Ziel einer Verkleinerung empfiehlt sich der

Umzug dieser Zielgruppe aufgrund der bestehenden Konditionen haufig nicht.
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Vermeidung von
Segregation durch
integrierte Planungen

Auch in Minchen haben sich in einigen Stadtteilen Problemlagen entwickelt, die ein Ein-
greifen erfordern. Zum einen existieren Gebiete mit schlechter Bausubstanz, verdichteter
Bebauung und fehlender Griinraume in Innenstadtnahe. Weitere Problemlagen bestehen
in den GroBsiedlungen der 1960er/70er Jahre am Stadtrand, die zumeist aufgrund von
Mangeln in Funktion und Versorgung unbeliebt sind. Die Bewohnerstruktur fiihrt auBerdem

zu Konflikten.

Der Anspruch, dass in Miinchen ,jeder an jedem Ort wohnen kdénnen” soll, ist unter der
gegebenen Wohnungsmarktsituation nicht denkbar und auch nicht erstrebenswert. Eine
vollkommene Durchmischung der Stadt wird auch auf lange Sicht nicht mdglich sein.
Schon aufgrund von sich im Preis niederschlagenden Lagevorteilen werden immer Quar-
tiere entstehen, die fir einkommensschwachere Gruppen nicht erreichbar sind. Vielmehr
ist darauf zu achten, dass eine Segregation in ,gute” und ,schlechte” Quartiere durch
eine Durchmischung der Bewohner verhindert wird. Die Kommune hat diesbeziiglich durch
ein strategisches Belegungsmanagement bei Sozialwohnungen sowie beim Ankauf von
Belegungsrechten die Moglichkeit der Steuerung Dies gilt auch fir informelle Instrumente,

insbesondere durch die Einbindung der nicht-6ffentlichen Akteure in Diskussionsprozesse.

Um soziale Segregationserscheinungen zu verhindern, ist es erforderlich, Konzentrationen
zu vermeiden. Modelle zur gezielten Wohnraumfdrderung einzelner Gruppen kénnen dazu
beitragen, Konzentrationsprozesse zu verhindern. Ein Ansatzpunkt sollte die Forderung der
jungen Erwachsenen sein, die sich noch in Ausbildung oder gerade am Einstieg in das
Berufsleben befinden. Insbesondere diese Gruppe kann durch gezielte Forderung fiir eine
Durchmischung der Quartiere sorgen. Aufgrund geringer Finanzkraft (u.a. fir die Kaution
oder Einlage) und der Notwendigkeit einer hohen Mobilitat und Flexibilitét, haben gerade
diese Zielgruppen besondere Versorgungsschwierigkeiten. Insbesondere der Wohnraum
der Gesellschaften und Genossenschaften ist dieser Gruppe in Miinchen kaum zuganglich.
Gerade diese Zielgruppen werden aber in anderen deutschen Kommunen durch die kom-
munalen Unternehmen oder die Genossenschaften besonders favorisiert. Sie werden in der
Regel bereits als junge Mieter fiir den Bestand gewonnen, um Quartiere zu stabilisieren

und zu durchmischen: Wohnungsgenossenschaften bieten preisglinstige Wohnmodelle fiir
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Auszubildende und Studenten an.3® Méblierte Ein- und Zweiraumwohnungen werden zum

Beispiel kautionsfrei von Wohnungsgenossenschaften angeboten. Insbesondere in benach- 30 Beispiel Leipzig:
http://www.wbg-kontakt.de/
teiligten Quartieren kann eine gezielte Wohnungsbelegung so dazu beitragen, Stadttei- index.php?id=59

Beispiel WohnSinn:
http://www.deutsche-annington.com/
de/artikel/da_web_artikel_de 478238 html

le zu stabilisieren und Konzentrationsprozesse in Bestanden zu verhindern. Dabei muss
aber auch die Gefahr von Gentrificationen Processes beachtet werden. Der gezielte Zuzug
junger Arbeitskrafte darf nicht ganze Quartiere aufgrund eines ,upgrading”-Prozesses in
einen steigenden Verwertungsdruck bringen. Auch wenn die Situation in Miinchen diese
Vorgehensweise nicht immer erméglicht, sollten zumindest Uberlegungen getroffen wer-
den, inwiefern beispielsweise temporare Nutzungen im Bestand durch diese Zielgruppe
mdglich sind, wahrend der Bestand flir Umbau oder Abriss leer gezogen wird. Ebenso rele-
vant sind Uberlegungen gestaffelter Zahlungen fiir Kaution oder Einlagen, die auch jungen

Menschen, die ohne finanzielle Unterstiitzung auskommen miissen, Perspektiven bieten.

Die bestehende Problematik der Segregation ist in Miinchen gegenwartig nur in Ansat-
zen zu konstatieren. Flr urbane, lebendige Quartiere sind daher MaBnahmen zu treffen,
die einkommensschwacheren den Zuzug in hochpreisige Quartiere ermdglicht (u.a. durch
das Minchen Modell) und MaBnahmen, die vermeintlich unattraktive Quartiere auch fiir
einkommensstarke Haushalte aufgrund innovativer Produkte fir einen Zuzug interessant

machen (Mehr-Generationen Wohnen, Stadthauser etc.).

Bestandsmanagement — 6.3
maBvolle Modernisierungen

Schwierig erweist sich weiterhin der Einfluss auf die privaten Eigentlimer. Aufgrund der
angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt sehen Einzeleigentiimer, die ihre Immo-
bilie vermieten, vielfach keinen Grund fiir Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen.
Ebenso wenig sind sie fiir gemeinsames Handeln zu gewinnen. Wohnungen lassen sich
auch in einem baulich und energetisch schlechten Zustand vermieten, was in der Folge
zu teuren Wohnungen bei einer schlechten Qualitét fiihrt. Hier sollte das Augenmerk da-
rauf liegen, privaten Eigentlimern ein Bewusstsein fir die nachhaltige Entwicklung einer
Immobilie und deren Bedeutung flir ein Quartier zu verschaffen. Bauliche Defizite einer
Immobilie haben auch Auswirkungen auf das Wohnumfeld. Downgrading-Tendenzen und
Segregationserscheinungen kénnen die Folge vernachléssigter Quartiersentwicklung sein.

In die Diskussion zur Weiterentwicklung des Miinchener Wohnungsmarktes gehdrt auch
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die Forderung nach einer gemaBigten Modernisierung im Bestand. Modernisierte Bestande
bieten nicht nur neue Wohnqualitaten, sondern erméglichen auch wichtige grundlegende
Funktionen. Ein altersgerechter Umbau im Bestand ist mit Hinblick auf die zunehmende
Veranderung der demografischen Struktur der Bewohner der Region Miinchen von hoher
Relevanz. Die energetische Sanierung der Bestande tragt neben vielen Vorteilen auch dazu
bei, dass die immer weiter steigende ,2. Miete” gesenkt werden kann. Ausbauten im
Dachgeschoss ggf. auch das Aufsetzen einer weiteren Etage schaffen weiteren Wohnraum.
Modernisierungen flihren aber immer auch zu Steigerungen der Mietkosten, so dass hier
nur ein gemaBigtes Handeln zu fordern ist. Modernisierungen sollen nicht Verdrangungs-
phanomene verstarken und einkommensschwachere Schichten (aber durchaus auch mitt-
lere Einkommensschichten) in einzelnen Quartieren den Zugang zum Wohnungsbestand
erschweren. Bislang stehen Sanierungen haufig in einem Konflikt zu der Bereitstellung
von bezahlbarem Wohnraum. Bauliche und energetische AufwertungsmaBnahmen sowie
Investitionen lassen die Preise in Quartieren steigen. In der Folge kénnen sich immer we-
niger Bewohner die gestiegenen Wohnkosten leisten. Nach und nach findet ein Verdran-
gungsprozess statt, von dem vor allem einkommensschwachere Gruppen, aber durchaus
auch mittlere Einkommen betroffen sind. Beispielhaft fiir diese Entwicklungen sind aktuell
in Miinchen die Stadtbezirke Maxvorstadt, Schwanenthalerhdhe und Ludwigsvorstadt-
Isarvorstadt. Insbesondere an diesen Standorten wird deutlich, wie gering die stadtischen
Handlungsspielrdume nur noch sind. Fehlende Instrumente und geringe Méglichkeiten der
Einflussnahme auf die v.a. privaten Eigentlimer erfordern neue Instrumente. Dazu missen
die Blindnisse mit Partnern aus Wirtschaft und Gesellschaft gestarkt werden. Nur so kén-
nen die Bestande in den Quartieren maBvoll weiterentwickelt werden und notwendige

Modernisierungen umgesetzt werden.
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To Do -
Wie kommt Miinchen weiter

T |,
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Der Handlungsdruck ist erkannt und sicherlich besonders hoch. Die Frage ist, was Min-
chen iiber die vielféltigen positiven und vorbildlichen Ansétze der vergangenen Jahre und
Jahrzehnte hinaus noch tun kann bzw. wo ggf. eine andere Schwerpunktsetzung erfolgen

konnte. Die folgenden Thesen sollen DenkanstéBe in diese Richtung geben.

Miinchen braucht die
Kooperation mit der Region!

Die Stadt Miinchen kann aufgrund des begrenzten Flachenpotenzials und wegen der bereits
jetzt starken funktionalen und raumlichen Verkniipfungen das Problem des engen Wohnungs-
marktes nicht langfristig alleine bekampfen. Ziel muss es daher sein, perspektivisch einen regi-

onalen Prozess in Gang zu setzen, der (auch) das Thema Wohnen umfasst.

Ahnlich wie in Dortmund und dem Ruhrgebiet kénnte ein gemeinsamer Strategieprozess, wie
mit dem ,Masterplan” als Start einer spater zu vertiefenden Kooperation fungieren. Mittel-
bis langfristig ist auch (ber eine neue regionale Kompetenzverteilung nachzudenken; letztlich
haben die Entwicklungen vieler Metropolen in Wachstumsphasen gezeigt, dass dem Problem
der Wohnraum- und Infrastrukturversorg und der Bevélkerung offenbar anders beizukommen
ist (vgl. etwa ,GroB-Berlin” in den 1920er Jahren oder auch ,Greater London”. In Paris ist
letztlich aufgrund der starken Machtbefugnisse der Zentralregierung ein gréBerer Zusammen-
schluss von Kommunen in der le-de-France ausgeblieben). Neuere Anstze (vgl. Region Han-
nover, Stadteregion Aachen, Region Bonn-Rhein-Sieg/Ahrweiler, Planungsverband Stuttgart,
Planungsverband Frankfurt am Main) setzen ordnungspolitisch auf unterschiedlichen Ebenen

an.

In Miinchen kénnte mittelfristig der bestehende Planungsverband Funktionen der Wohnraum-
vorsorgeplanung Gibernehmen und koordinieren. Voraussetzung ist, dass es auch die Kommu-
nen im Miinchner Umland bereit sind, in einen kooperativen Prozess einzusteigen und Verant-
wortung zu Ubernehmen. Dies erfordert auch, dass eine neue Kultur des gemeinsamen Agierens

gefunden wird. Es gilt, gemeinsam den Standort Region Miinchen nachhaltig zu starken.

1.1
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7.2

Sog. ,Edge Cities”
nach Joel Garreau, 1992

Grundrisse fiir bezahlbaren Wohnraum in Miinchen

Miinchen braucht
Entlastung!

In eine ahnliche Richtung geht auch diese These. Hintergrund ist, dass Miinchen zukiinftig
kaum alle Anforderungen, die an die Stadt gestellt werden, hinsichtlich der Bereitstellung
von Wohn- und Gewerbeflachen wird erfiillen kdnnen. Daher sollten im Umfeld Miinchens
konsequent Entlastungsstadte ausgebaut werden. Entscheidend ist, dass diese nicht (wie
die Trabantenstadte der 1960er und 1970er Jahre) monofunktional angelegt sind, sondern
als selbstandige, multifunktionale und vielfaltig strukturierte Stadte in der Region Miinchen
funktionieren. Damit einher geht zwar vordergriindig der (vermeintliche) Verzicht etwa auf
Gewerbesteuereinnahmen und die einwohnerzahlbezogenen Landeszuweisungen. Doch
langfristig ist es (auch fiir Mlinchen) besser, die Unternehmen und Menschen in der Region

zu halten, als sie ggf. an vollig andere Regionen zu verlieren.

Bevor sich allerdings, wie z.B. in den USA zu beobachten, suburbane Nebenzentren zum
Nachteil der Kernstadt selbstandig entwickeln®', sollte unbedingt in einem regional abge-
stimmten diskursiven Prozess eine Vorgehensweise etabliert werden, die eine ausgewoge-

ne Entwicklung von Kernstadt und Umlandgemeinden ermdglicht.

Ein solches Vorhaben erfordert vielfaltige MaBnahmen, wie z.B. eine integrierte regiona-
le Verkehrsplanung und ein regionales Baulandmanagement. Grundlage daflir kdnnte ein
regionaler Flachennutzungsplan sein oder aber zumindest eine regional abgestimmte Pla-
nungskooperation. In Deutschland stellen hier die Kooperationen im Ruhrgebiet (Stadtere-
gion Ruhr 2010) und im Frankfurter Raum erste Beispiele dar. Der erste RFNP in Deutsch-
land gilt seit Mai 2010 in der Stadteregion Ruhr, im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main

liegt der Entwurf vor.
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Miinchen braucht
Mietwohnungen

Ein ausgewogener und attraktiver Mietwohnungsmarkt ist elementarer Kern eines attrak-
tiven Wohn- und Lebensstandortes. Diese Qualitaten zu erhalten heiBt, Mietwohnungen
im Bestand zu schiitzen und im Neubau zu forcieren. Vor allem in den Innenstadtgebieten,
in denen die Umwandlung von Mietwohnungsbestanden in Eigentumswohnungen eine
kurzfristig lukrative Alternative fir viele Immobilieneigentiimer ist, sollte auch weiterhin
durch den Einsatz der sozialen Erhaltungssatzungen und erganzt um das Instrument der

Umwandlungsverordnung aktiv agiert werden.

Im Neubau ist in enger Zusammenarbeit mit den kommunalen Wohnungsunternehmen
und den lokalen Genossenschaften zu prifen, wie das Fertigstellungsvolumen an Mietwoh-
nungen weiter erhoht werden kann. Hierbei sind nattirlich vor allem Fragen der Verflighar-
keit von Bauland und Fragen der Finanzierung zu diskutieren. Es sollte aber auch geprift
werden, inwieweit ein starkeres Engagement auBerhalb des Minchen Modells mdglich
ist, da auch die Erhéhung des Fertigstellungsvolumens im héherpreisigen Segment eine
Entlastung des gesamten Marktes darstellt. Gegenwartig beschrankt sich das Engagement
dieser Unternehmen im Segment Mietwohnungen im Neubau auf den 6ffentlich geférder-
ten Bereich. Aufgrund sehr hoher Bodenpreise (iber 1300 Euro/m?) fiir Grundstiicke ohne
Bindung sind Gesamtkosten zu veranschlagen, die Mietpreise Uber 15 Euro/m2 erforderlich
machen und somit nicht dem Unternehmenszweck entsprechen. Gegenwartig erweist sich
auch die Erhdhung der Fertigstellungszahl als schwierig, da kaum Neubaugebiete ausge-
wiesen sind. Flachen mit Umnutzungen (u.a. Agfa Gelande oder Gelénde der Stadtwerke
Minchen IsoldenstraBe) sind einem sehr hohen Nachfragedruck ausgesetzt, der zu noch
héheren Preisen (z.T. Gber 1.800 Euro/m?) als in den Neubaugebieten fihrt und aktuell die
Bebauung durch die 0.g. Unternehmen i.d.R verhindert. Somit erfordert eine Zusammen-
arbeit zur Erhdhung des Fertigstellungsvolumens auch eine Priifung der Mdglichkeiten zur

preisdampfenden Wirkung auf Bodenpreise im freifinanzierten Markt.
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Miinchen braucht Vielfalt!

Neben der Bereitstellung von ausreichend Wohnungen wird es zukilnftig (auch in Min-
chen) immer wichtiger werden, fir unterschiedliche Zielgruppen passenden Wohnraum zur
Verfligung zu stellen, um diese Zielgruppen an Minchen und die Region binden zu kénnen.
Es erscheint daher geboten, den erstmalig mit , Wohnen in Minchen V" eingeschlagenen
Weg der Diversifizierung des Wohnungsangebotes weiter zu verfolgen und z.B. gezielt fiir
Baugruppen, Mehrgenerationengruppen und sonstige alternative Wohnprojekte Flachen

vorzuhalten.

Vielféltige MaBnahmen koénnten die vorhandenen Programme erganzt werden, um den

vielféltigen Anspriichen an das Wohnen (zukiinftig) begegnen zu kénnen.
Als Beispiel seien genannt:

. Tauschborsen: Quartiersbezogene Wohnungstauschnetzwerke kénnten stadtisch
initiiert und gesteuert werden und somit ggf. durch eine teilweise Ddmpfung von
Mietspriingen bei den Haushalten, die eine alte (ggf. zu groBe oder z.B. nicht bar-
rierefreie) Wohnung aufgeben dazu beitragen, dass eine passendere Verteilung des
knappen Gutes Wohnung erreicht wird. Gleichzeitig ermdglichen solche Tausch-
borsen den Verbleib im Quartier auch fir altere Menschen - es ist so mdglich,

bestehende personliche Kontakte und Netzwerke aufrecht zu erhalten.

. Durch die sukzessive Anpassung des Bestands an die Bediirfnisse neuer bzw. wach-
sender Zielgruppen (z.B. altersgerechte Wohnungsanpassung) ist auch langfristig
eine gute Auslastung des lokalen Handwerks und der Bauwirtschaft gesichert mit
entsprechend positiven konjunkturellen Auswirkungen. Insbesondere groBe Ei-
gentiimer (Wohnungsunternehmen) kommen jedoch angesichts stetig steigender
(politischer) Anforderungen an die energetische Qualitat von Wohnungen an die
Grenzen ihrer finanziellen Leistungsfahigkeit. Daher sollte darauf geachtet werden,
bevorzugt MaBnahmen umzusetzen, die auch (etwa durch gleichzeitige Nachver-
dichtung oder Dachgeschossausbauten) eine Vermehrung von Wohnraum ermog-

lichen.
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Besonders fiir junge Nachfrager (Auszubildende, Studierende) mit einer nur ge-
ringen Wohnkaufkraft ist die Situation am Wohnungsmarkt sehr schwierig; daher
sollten gezielt Vorhaben zur Bereitstellung etwa studentischen Wohnraums ange-
stoBen werden. Hier kénnte besonders ein Interesse der lokalen Wirtschaft beste-
hen, sich zu beteiligen (um die Ausbildung von dringend benétigten Fachkraften

sicherstellen zu kénnen).

Die Méglichkeiten des BauGB (z.B. Erhaltungssatzung, Milieuschutzsatzung) kdnnen
weiterhin extensiv genutzt werden; zu priifen ware die Ausweisung von ,Housing
Development Districts” als Pendant zu zurzeit erprobten ,Housing Improvement
Districts”. Das ware ein Versuch, durch ordnungspolitische MaBnahmen neue Woh-
nungsbauflachen aufzuschlieBen. Insgesamt ist aber zu bedenken, dass viele der
Akteure, die ggf. von solchen Methoden im negativen Sinne betroffen waren, an
anderer Stelle dazu beitragen kdnnen, die Situation zu entscharfen. Grundsatzlich
sollte der Freiwilligkeit immer Vorrang gewahrt und in einem diskursiven Prozess

angestrebt werden, vorhandene Potenziale zu erkennen und zu nutzen.
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Miinchen braucht
Gemeinschaft!

Gerade das schlechte Beispiel aus Barcelona hat gezeigt, dass ein differenziertes Miet-
wohnungsangebot flir einen funktionierenden und attraktiven Wohnstandort erforderlich
ist. Garantieren gerade die kommunalen Wohnungsunternehmen die Versorgung einkom-
mensschwacherer Haushalte, bieten die Wohnungsgenossenschaften dartiber hinaus eine
Wohnform die - als Zwischenform von Eigentum und Miete - auch flir einkommensstarkere
Bewohnergruppen attraktive Angebote bieten kann. Wie in Kopenhagen beobachtbar, kon-
nen auch sehr kleine Genossenschaften eine Plattform fir gemeinschaftliches Engagement
fir die direkte Lebensumgebung bieten und bisherige Mieter motivieren, selbstverantwort-

lich ihre Bestande und Wohnumfelder attraktiv weiterzuentwickeln.

In einer Genossenschaftsinitiative sollte daher versucht werden, die Aktivitdten der vor-
handenen Wohnungsgenossenschaften weiter zu starken und auszubauen. Dazu zahlen
insbesondere die Ankaufstrategien der GIMA, die eine erstrebenswerte Alternative zur
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder die VerauBerung an Finanzinves-
toren darstellen. Hier gilt es vor allem, Giber den Einsatz von Vorkaufsrechten und den An-
wendungsmadglichkeiten der sozialen Erhaltungssatzung und Umwandlungsverordnung zu
agieren. Es ist aber auch zu klaren, inwieweit die Genossenschaften bei den Anforderungen
der Finanzierung unterstitzt werden kénnen und eng damit verbunden, wie das Engage-

ment der bestehenden Genossenschaften im Neubau erhéht werden kann.

Der zweite Schwerpunkt einer Initiative flir mehr Wohnungsgenossenschaften in Miinchen
sollte - am Kopenhagener Vorbild orientiert - Neugriindungen kleinerer Genossenschaf-
ten (ein Haus oder am besten ein Wohnblock) initiieren. Diese Griindungen gilt es nicht
nur durch die benannten rechtlichen Instrumente zu erméglichen, sondern vor allem auch
durch Offentlichkeitsarbeit, durch Managementberatung und durch ein spezielles Finanzie-
rungsprogramm (bspw. ein Fonds oder ein zinsvergiinstigtes Programm) intensiv zu unter-
stiitzen. Den eingesessenen Genossenschaften und den kommunalen Unternehmen kann
dabei die Rolle einer Mentorenschaft und die Ubernahme einer Vielzahl wohnungswirt-
schaftlicher Kernaufgaben (Teil-Fremdverwaltung) zukommen. So kann eine rechtlich und
inhaltlich korrekte Bewirtschaftung sichergestellt werden und zugleich Ressourcen bei den

ehrenamtlich Aktiven freigehalten werden, die in das Quartiersengagement flieBen kénnen.
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Miinchen braucht
Engagement aus der
Wirtschaft!

Besonders die groBen Miinchner Unternehmen, aber auch soziale Trager und teilweise Be-
hoérden und Verwaltung haben bereits jetzt Probleme, Fachkrafte zu gewinnen, da diese keine
Aussicht auf eine ihren Bedtrfnissen entsprechende und bezahlbare Wohnung in Miinchen
haben. Vermehrt suchen daher besonders die groBen Wirtschaftsunternehmen (temporare)

Wohnungen fiir ihre Mitarbeiter/innen, insbesondere aus dem mittleren Management.

Im Sinne einer nachhaltigen Sicherung der Wirtschaftskraft der Region ist es im ureigenen In-
teresse der Unternehmen, gemeinsam mit der dffentlichen Hand daftir zu sorgen, die Situation
zu entscharfen. Es gilt daher, die Unternehmen in den Prozess der Wohnraumbereitstellung zu

integrieren und zugleich Verantwortung von ihnen einzufordern.

Zwar gibt es bereits jetzt ein breites Akteursspektrum im Wohnungsbau und auch die Finanzie-
rung des Wohnungshaus stellt nicht unbedingt das gréte Problem Miinchens dar. Was aber
fehlt, sind geeignete Fldchen, die einer Wohnnutzung zugefihrt werden kénnen sowie ggf. Ak-
teure, die eine Umsetzung von Wohnungsbau dort in die Hand nehmen. Hohe Bodenpreise und
gestiegene Baukosten haben die Renditeerwartungen der Investoren reduziert, so dass es in

Teilen zu erheblichen Verzdgerungen in der Umsetzung von fertigen Bebauungsplénen kommt.

Die Minchner Wirtschaft kénnte in einer konzertierten Aktion einen Flachenpool aufstellen
und versuchen, u.a. durch Flachentausch (auch mit der Kommune bzw. in der Region) oder
durch ein Bestandsflachenmanagement Flachen fiir Wohnungsbau zu evaluieren und zur Ver-
fligung zu stellen. Die Stadt Miinchen kénnte dies unterstiitzen, indem sie zeitnah fiir aus
diesem Prozess resultierende Flachen Baurecht schafft und ggf. die Unternehmen beim Aufbau

und Betrieb der , Flachenbdrse” unterstitzt.

Darliber hinaus kann es fir einige Unternehmen sinnvoll sein, sich selbst (mittelbar oder unmit-
telbar) im Wohnungsbau zu engagieren. Hinderlich daran ist jedoch, dass der Wohnungsbau
haufig fir Entwicklung und Produktion bendtigtes Kapital iber sehr lange Zeit bindet. Daher
ware denkbar, dass fiihrende Unternehmen (ggf. zusammen) einmalig eine Stiftung oder einen
revolvierenden Fonds griinden, aus der/dem heraus Wohnungen fir ihre Beschéftigten (z.B. mit
Belegungsrechten) errichtet werden kénnten. Um die Verwaltung der Wohnungen sicherstellen
zu kénnen, ware ein Joint-Venture mit Wohnungsunternehmen (ggf. den kommunalen Woh-
nungsunternehmen) denkbar. Mit einem solchen Modell wiirde Miinchen innovativ Neuland

betreten.
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Grundrisse fiir bezahlbaren Wohnraum in Miinchen

Miinchen braucht
mehr Dichte!

In der am dichtesten besiedelten Stadt Deutschlands mehr Dichte zu fordern, klingt zu-
nachst fragwiirdig. Dennoch bleibt ggf. gar keine andere Wahl. Wenn zukiinftig Flachenpo-
tenziale erschopft sind, gleichzeitig aber das Bauen in die Hohe begrenzt und die Sicherung
der Freiflachen erhalten bleiben soll und Miinchen sich nicht (etwa durch Eingemeindun-
gen) vergroBert, stehen in der Stadt (auBer ,nach unten”) keine Flachen fiir Wohnungsbau

mehr zur Verfligung. Das Wachstum der Stadt ware damit limitiert.

Eine Mdglichkeit, Dichte zu férdern, ware die Einflihrung eines Baullickenkatasters, dass
ggf. auch (noch umzulegende) Freiflachen einbezieht. Im Vorfeld kénnten durch geschulte
Teams und Luftbildauswertung auch im Innenbereich Hofe und innenliegende Freiflachen
evaluiert werden, die ggf. fir eine Nachverdichtung geeignet sind. Die Stadt kénnte dann
aktiv auf Eigentlimer zugehen und versuchen, diese Flachen fir den Wohnungsneubau
zu sichern. Das sichert einerseits eine kleinteilige Einbindung des Wohnungsbaus in die
bestehenden stadtischen Strukturen und erdffnet die Moglichkeit, hdufig verbaute und
unnutzbare Innenbereiche aufzuwerten (und somit auch einen Mehrwert fiir die jetzigen
Bewohner zu schaffen). Flankierend konnten gezielte Aufkaufs-Strategien, beschleunigte
Umlegungs- und Genehmigungsverfahren (falls notwendig) und ggf. ein Bonussystem bei
der Grundsteuer (falls rechtlich zuldssig) die Nachverdichtung auch fiir Eigentiimer und

Investoren attraktiveren.

Mittelfristig wird es in Miinchen erforderlich sein, hierbei eine erweiterte Definition von
.Bauliicken” zu entwickeln. Unzureichende Flachenausnutzungen, geringe Bauhdhen und
erheblicher Modernisierungsbedarf gerade der Nachkriegsbesténde bilden die Basis fir die
Wirtschaftlichkeit von Abriss- und Neubauprojekten, die mehr und attraktiveren Wohnraum
gewahrleisten. Es wird darauf ankommen, die Anzahl an Ersatzbauten erheblich zu stei-
gern. Hierzu wird nicht nur die Identifikation derartiger Potenzialflachen und -gebéude,

sondern vor allem auch die Aufkldrung der heutigen Eigentiimer erforderlich sein.

Letztlich miissen die Stadt, lhre Biirger und das Umland sich entscheiden, was gewtinscht
ist. An einer der geschilderten Stellschrauben bedarf es einer Korrektur, um Wohnungsbau
auch mittel- und langfristig im geforderten und bei anhaltendem Wirtschaftswachstum not-
wendigen Umfang durchfiihren zu kénnen. Dabei sei darauf verweisen, dass eine einfache
Eingemeindung von Kommunen das Problem nicht unbedingt 16st, wenn kein rdumlich-
funktionaler Zusammenhang besteht - denkbar ware auch die gemeinsame Steuerung von

Suburbanisierung in die Vorstadte.



Grundrisse fiir bezahlbaren Wohnraum in Miinchen

Miinchen braucht
Verlasslichkeit
staatlicher Fordermittel!

Mnchen ist wie viele andere Regionen in Deutschland auch von den aktuell diskutierten
Einschnitten im Bereich der Férderung des energetischen Bauens / Modernisierens sowie

der Stadtebauforderung hart getroffen.

Besonders prekar ist die Lage im Bereich der energetischen Modernisierung von Woh-
nungsbestanden. Wenn die Malgabe bestehen bleibt, den Wohnungsbestand starker in
die Erreichung von Klimaschutzzielen einzubeziehen (was angesichts der hohen Anteile von
CO2-Emissionen des Wohnungssektors wahrscheinlich ist), gleichzeitig aber die staatliche
Forderung des energetischen Umbaus zurlickgefahren wird, fiihrt das dazu, dass einerseits
Vermieter und Wohnungsunternehmen nicht mehr so viele ModernisierungsmaBnahmen
umsetzen konnen oder wenn, alternative Finanzierungsmaoglichkeiten dafiir anstreben
missen. Dadurch wiederum werden Mieter hart getroffen, wenn die Kosten auf sie um-
gelegt werden. Nur durch Férdermittel gelingt es zurzeit (wenn iberhaupt), solche Sanie-
rungsmaBnahmen flir Mieter weitgehend ,kostenneutral” umzusetzen (héhere Kaltmiete

und niedrigere Heizkosten gleichen sich aus).

Auch die Kiirzung der Stadtebauférderungsmittel wird dramatische Auswirkungen haben,
die durch finanziell klamme Kommunen niemals ausgeglichen werden kénnen, auch wenn
Munchen sich hier besonders engagiert. Zwar flieBen diese Mittel nicht direkt in den sozia-
len Wohnungsbau, doch kénnen sie dazu beitragen, lebenswerte und fiir viele Zielgruppen
geeignete Quartiere zu erhalten oder zu schaffen und somit auch sozialen Verwerfungen

am Wohnungsmarkt zu begegnen.

Gleichzeitig fiihren die Kiirzungen bei den Forderprogrammen dazu, dass die Bauwirtschaft
in geringerem MaB3e von den UmbaumaBnahmen profitieren kann und es somit zu negati-

ven konjunkturellen Auswirkungen kommt.
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