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KURZFASSUNG

Die Landeshauptstadt Minchen weist in den letzten Jahren ein starkes
Bevolkerungswachstum auf. Fir die kommenden Jahre wird ein weiterer
kontinuierlicher Anstieg der Einwohnerzahl prognostiziert. Dies fuhrt zu einer weiter
steigenden Nachfrage nach Wohnraum. Dieser ist jetzt schon knapp, so dass von einer
Wohnungsnot zu sprechen ist. Die vorliegende Arbeit befasst sich eingangs mit der
bisherigen Entwicklung und der bestehenden Wohnungssituation. Es werden friihere
Losungsansatze zur Wohnraumschaffung untersucht. Darauf aufbauend wird
Uberprift, inwieweit diese als Modell fir die zuklnftige Stadtentwicklung dienen
kénnen. Auf der einen Seite werden die MalBnahmen der Stadt erarbeitet, mit denen
der Wohnungsbau geférdert wird. Andererseits befasst sich die nachstehende Arbeit
mit der Frage, wo in Minchen die Mdglichkeit flir weitere Wohnungen besteht.
Verschiedene Varianten des Stadtausbaus werden betrachtet und nach ihrem
Potenzial ausgewertet.



ABSTRACT

In recent years, significant population growth has been observed in Munich, the state
capital of Bavaria. According to forecasts, this development is to continue over the
coming years, resulting in a further increased demand for housing space. As housing
space is already scarce, a housing shortage will come as a result. At first, the present
paper will address the development thus far as well as the current housing situation.
Previous approaches to create housing space will be examined. Based on this, it will
be determined how these approaches could serve as a model for future urban
developments. On the one hand, measures by the city will be explored, which are to
promote housebuilding. On the other hand, the present paper deals with the question
of available housing space in Munich. Various options of urban development will be
examined and evaluated according to their potential.

Vi
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LEin Investor, ein Architekt, eine Politikerin und ein Endverbraucher, auch
Mieter genannt, treffen sich an einer Baugrube. Der Investor sieht ein
gewinnbringendes Produkt. Der Architekt traumt von einem schdonen Haus.
Die Politikerin zahlt Regeln und Vorschriften auf. Und der Blrger sieht,
dass das fir ihn alles ohnehin zu teuer wird. Am Ende starren sie
gemeinsam auf das leere Loch, dessen Wert sich in der Zwischenzeit
schon wieder vermehrt hat.”

Alex Rihle
(Suddeutsche Zeitung vom 12. Marz 2018)



1. Einleitung

1.1. Ausgangslage

Wohnungsnot — fiir die Stadt Minchen ein seit Jahrzehnten
drangendes Problem. Der immer knapper werdende Wohnraum und
die daraus resultierende Steigerung der Mieten beschéftigen die
Politik wie auch die Stadtgesellschaft. Eine passende Wohnung zu
finden, wird immer schwieriger, vor allem die weniger
wohlhabenden Bevdlkerungsschichten drohen aus der Stadt
verdrangt zu werden.

Friher war Minchen als Handels- und Verwaltungszentrum
Anziehungspunkt fir Menschen aus der Region. Heute lockt der
attraktive Standort neue Birger aus der ganzen Welt in die
bayerische Landeshauptstadt. Ihnen allen Wohnraum zur
Verfiigung zu stellen, ist eine groRe Aufgabe. Alle Beteiligten - die
Stadt selbst, die Planer wie auch die Privatwirtschaft - sind
aufgefordert, mit innovativen Konzepten und neuen Ansatzen dem
gravierenden Mangel an Wohnflache entgegenzuwirken.

Die Landeshauptstadt Minchen hat heute 1.542.860 Einwohner
(Stand 2016).* Im GroRraum der Metropolregion Miinchen mit den
umliegenden Stadten Augsburg und Ingolstadt leben auf einer
Flache von knapp 26.000 km2 5.991.144 Menschen (Stand 2015).2
Und die Region wéachst weiter. Allein fir Minchen wird ein weiterer
Bevolkerungszuwachs von rund 300.000 Bilrgern vorhergesagt.
Bereits 2022 werden mehr als 1,7 Millionen Menschen im
Stadtgebiet leben, 2030 erwartet man bereits 1,8 Millionen
Einwohner. Fir 2035 prognostiziert man schlie3lich 1,854 Millionen
Birger, was einem Wachstum von 19,3 Prozent im Vergleich zu

1 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Direktorium Statistisches Amt 2017,
8.

2Vgl. Europaische Metropolregion Miinchen e.V.,
https://www.metropolregion-muenchen.eu/metropolregion-
muenchen/daten-und-fakten-der-metropolregion-muenchen/, zuletzt
gepruft am 19.06.2018.
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2015 entspricht. Im Schnitt erwartet die Stadtverwaltung eine
jahrliche Wachstumsrate von 0,89 Prozent.?

Der Zuzug ist auf die wirtschaftliche Starke der Stadt und der
gesamten Region zurlickzufihren. In zahlreichen Statistiken und
Rankings nimmt Muinchen eine Spitzenposition ein. GroR3e
Unternehmen wie Siemens und BMW haben seit dem Zweiten
Weltkrieg ihren Sitz in der Stadt. In letzter Zeit haben sich auch
internationale Firmen wie Microsoft und Google hier angesiedelt.
Doch nicht nur die Vielzahl an Arbeitsplatzen zieht die Menschen
nach Minchen hinein. Vielmehr gilt die Stadt auch als der Ort mit
der hochsten Lebensqualitat in Deutschland.*

Sowohl das Angebot an kulturellen Veranstaltungen wie auch die
Mdoglichkeiten der Freizeitgestaltung in Minchen und im Umland
machen die Region zu einem der lebenswertesten Platze in
Deutschland und Europa.

Diese Anziehungskraft hat auch ihre Schattenseiten. Neben den
Verkehrsproblemen - Minchner stehen im deutschlandweiten
Vergleich am langsten im Stau® - ist der Wohnraummangel eines
der grofRten Probleme unserer Zeit. Die Schaffung von Wohnungen
ist die wichtigste Aufgabenstellung der Stadtpolitik.

In dem Buch ,Gesamtplan zur Behebung der Wohnungsnot in
Minchen — 1. Miinchner Plan — Abschlussbericht® von 1969 wird die
Stadtplanungspolitik der 60er Jahre zusammengefasst. Zentrales
Vorgehen dieser Zeit war die Ausweisung neuer Siedlungsgebiete
auf bis dato freiem unerschlossenem Gelande.®

8 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 59.

4Vgl. Axel Springer SE,
https://www.welt.de/wirtschaft/article176479270/Studie-Diese-
deutschen-Staedte-haben-die-groesste-Lebensqualitaet.html, zuletzt
gepruft am 19.06.2018.

5Vgl. SPIEGEL ONLINE GmbH,
http://www.spiegel.de/auto/aktuell/muenchen-ist-deutschlands-
stauhauptstadt-a-1191166.html, zuletzt geprift am 19.06.2018.

6 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Baureferat 1969c.
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Die zunehmende Zersiedelung der Landschaft rief Kritik hervor. So
schrieb Josef Deimer in seinem Aufsatz ,Die Zukunft der Landschaft
liegt in den Stadten® in dem Buch ,Wege aus der Wohnungsnot“ von
1990 gegen den weiteren Flachenverbrauch und die Ausbeutung
der Landschaft. Stattdessen muss neuer Wohnraum in den Stadten
entstehen.” Doch die Flachen fir neue Stadtteile sind begrenzt,
zumal Griinzige und Griunflachen fir ein gesundes Stadtklima zu
erhalten sind. Stattdessen gilt es eine ,nachtraglich dichtere
Bebauung vorhandener, schon bebauter Gebiete“® herzustellen.
Diese Nachverdichtung kann durch das SchlieRen von Bauliicken
genauso erfolgen, wie durch Hinterhofbebauung und die
Aufstockung bestehender Wohngebaude.

Die Potenziale der Nachverdichtung sind zu aktivieren. Politiker,
Verwaltung, Planer und Wohnungswirtschaft sind sich heutzutage
einig, dass der Wohnungsbau zu forcieren ist. Es herrscht Konsens,
dass nicht nur mehr, sondern auch schneller gebaut werden muss.
Als Hemmnis werden dabei Regelungen und gesetzliche Vorgaben
ausgemacht. So erging auch im Rahmen einer Podiumsdiskussion
am 26. Oktober 2015, bei der zahlreiche Akteure teilnahmen, die
Forderung an die Politik, den Wohnungsbau zu erleichtern, indem
Standards gesenkt und gesetzliche Vorgaben entscharft werden.
Einigkeit herrscht jedoch auch darin, dass Minchen nicht allein die
groRe Nachfrage nach Wohnraum decken kann. Vielmehr gilt es,
die gesamte Planungsregion mit den umliegenden Gemeinden
komplett zu betrachten. ® Die Frage, welche Mdglichkeiten zum
Wohnungsbau in Minchen selbst bestehen, wurde dabei
ausgeblendet.

Um das eigene Wachstum proaktiv zu steuern, untersucht die Stadt
Minchen mit den zustandigen Referaten die
Entwicklungsmaoglichkeiten. Der letzte Stand der
Stadtentwicklungsplanung wurde im Jahr 2017 in ,Mehr Menschen,
mehr Stadt® veroffentlicht. Die dort vorgestellte langfristige

7Vgl. Deimer 1990.

8 Duden, https://www.duden.de/rechtschreibung/Nachverdichtung,
zuletzt geprift am 06.10.2018.

9 Vgl. Bayerische Hausbau GmbH & Co. KG 2015, 7-13.
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Siedlungsentwicklung (LaSie) ist ein Ausblick auf die kommenden
Jahre. Als Losungsansatze wurden drei Forschungshypothesen
aufgestellt: Verdichten, Umstrukturieren und Erweitern. ® Diese
MaRnahmen werden grundsatzlich untersucht. Dabei bleibt offen,
ob die benétigte Wohnungsanzahl hergestellt werden kann.

Die Recherche zu dem Thema ,Wohnungsnot in Minchen® ergab,
dass es keine weitere Literatur gibt, die alle Ausbauvarianten
zusammenfasst und ein Gesamtbild der Stadt Miinchen erstellt. So
wurde bislang nicht aufgezeigt, dass ausreichend Wohnraum
geschaffen werden kann. Dies macht sich die nachstehende Arbeit
zur Aufgabe, indem sie alle vorhandenen Potenziale der
Stadterweiterung Uberprift und auswertet.

10 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung 2017a.
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1.2. Methodik und Vorgehensweise

Die folgende Masterarbeit befasst sich mit dem Thema
Wohnungsnot in Minchen. Auf Basis der bestehenden Situation
und der aktuellen Prognosen werden vier Fragen gestellt, mit dem
Ziel, der Wohnungsknappheit entgegenzuwirken: Welcher Bedarf
an Wohnungen ist zu erwarten? Kann das Volumen an Wohnraum
in der bendtigten Zeit hergestellt werden? Wie kann bezahlbarer
Wohnraum geschaffen werden? Welche Flachen stehen dem
Wohnungsbau zur Verfligung?

Zunachst wird die Entwicklung der Stadt bis heute aufgezeigt.
Anhand statistischer Kennwerte wird der Ist-Zustand erlautert.
Dabei werden einerseits die Bevolkerung betrachtet und die
Prognosen zur weiteren Entwicklung analysiert, andererseits wird
der vorhandene Gebaudebestand unter die Lupe genommen. Die
Mafinahmen und Steuerungsinstrumente der Stadt zur Schaffung
von Wohnraum fiir alle Bevolkerungsschichten werden
herausgearbeitet. Frihere und heutige Losungsansatze werden
untersucht. Ein besonderes Augenmerk wird auf den sozialen
Wohnungsbau gelegt. Dabei erfolgt auch eine Betrachtung der
Vorgaben, welche die Stadt an den Wohnungsbau stellt. In der
Schlussfolgerung werden die Ergebnisse zusammengefasst und die
gestellten Fragen beantwortet. Die Méglichkeiten zur Schaffung von
Wohnraum  werden  geprift.  AbschlieRend  wird ein
Lésungsvorschlag zur Behebung der Wohnungsnot in Miinchen
erarbeitet.
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2. Geschichte Minchens

2.1. Der Ort

Das Herz der Landeshauptstadt ist der Marienplatz, der alte
Marktplatz. Die umliegende Altstadt ist heute in erster Linie ein
Geschéftsviertel, die FuRgangerzone ist durch zahlreiche
Einzelhandelsunternehmen gepragt. Die engen und verwinkelten
Strallen nehmen teilweise die mittelalterliche Struktur auf. Der
Altstadtring folgt den Verlauf der ehemaligen Stadtmauer und trennt
die Altstadt von den umliegenden Stadtteilen. Es folgen die dichter
bebauten Quartiere. Nach Norden die Maxvorstadt und Schwabing,
die eine zumeist funf- bis sechsgeschollige Blockrandbebauung
aufweisen. Ein ahnliches Bild zeigt sich nach Sitden in der
Isarvorstadt und auch am 6stlichen Isarufer in Haidhausen. Der
Fluss Isar durchfliet Minchen von Sidden nach Norden. lhn
begleitet ein Griinzug, der den Miinchnern zur Naherholung dient.
Insbesondere der Englische Garten, der direkt an der Altstadt
beginnt und sich weit nach Norden zieht, erfreut sich groRer
Beliebtheit. Einige weitere Parks lockern die innerstadtischen Viertel
auf. Eine markante Grenze innerhalb Minchens ist der Mittlere
Ring. Diese vielspurige StraBe umrundet die Stadt komplett.
AulRerhalb des Mittleren Rings folgen Viertel, die eine geringere
Bevolkerungsdichte aufweisen. Neben einzelnen Arealen mit
mehrgescholBigem Wohnungsbau finden sich auch Gebiete mit
Reihenhdusern  und  Einfamilienhdusern.  Stadtteile  wie
Nymphenburg im Westen und Perlach im Osten weisen eine
kleinteilige Siedlungsstruktur auf. Teilweise ist noch der ehemalige
Dorfkern der Gemeinden zu erkennen. In Stadtrandlage finden sich
auch einige Grol3siedlungen wie Neuperlach in Stidosten oder das
Hasenbergl im Norden. Die Einzelgebdude in diesen Siedlungen
weisen dabei um die 10 Stockwerke auf. Doch auch die
Stadtrandgebiete weisen eine gute Anbindung an das Stadtzentrum
auf.

Geschichte Miinchens
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Abbildung 01

Luftaufnahme
Miinchens 2018




2.2. Mlnchen nach dem Zweiten Weltkrieg

Minchen war, als eines der politischen und wirtschaftlichen Zentren
des Deutschen Reichs, stark von den Luftangriffen der Alliierten
betroffen. Zwischen 1942 und 1945 flogen die Alliierten um die 30
GroRangriffe gegen Muinchen. Dabei beschrankten sich die
Bombardierungen nicht nur auf Industrieanlagen und
Verwaltungsbauten. Auch weite Teile der Stadt, einschlie3lich der
Wohngebiete wie zum Beispiel Maxvorstadt und Schwabing,
wurden getroffen und verwustet.

Abbildung 02 zeigt das Ausmald der Zerstérung. In der Innenstadt
und den umliegenden Vierteln wurden zahllose Gebaude total
zerstort - auf dem Plan in Gelb dargestellt - beziehungsweise
schwer beschadigt, in Rot markiert.

Ungefahr 70 Prozent des Gebaudebestands in der Altstadt lagen in
Trimmern. Im gesamten Stadtgebiet lagen die Zerstérungen bei
circa 45 Prozent.!!

Doch nicht nur der materielle Schaden war enorm. Rund 6.500
Menschen kamen bei den Angriffen ums Leben, mehr als 300.000
Einwohner der Stadt wurden obdachlos. 2 Durch Flucht und
Evakuierungsmal3nahmen sank die Einwohnerzahl Minchens von
ca. 850.000 auf ca. 450.000.%2

11 vgl. Gross et al. 2004, 109.
12vgl. Gross et al. 2004, 104.
13 Vvgl. Gross et al. 2004, 109.
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Abbildung 02
Minchens
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Die Aufraumarbeiten wurden schnell aufgenommen. Daneben
begann die Diskussion Uber den Wiederaufbau. Dabei wurde auch
der Erhalt der alten Stadtstruktur und die Restauration der
Prachtbauten propagiert. Dieser Ansatz wurde auch in der
Denkschrift ,das neue Minchen“ des damaligen Stadtbaurats Karl
Meitinger verfolgt:

sDer Wiederaufbau mul3 unter allen Umsténden von
uns, von der lebenden Generation, in Angriff
genommen werden, in der noch die Erinnerung an das
alte Minchen lebendig ist, sonst wird das Besondere
der Stadt fUr alle Zeiten dahin sein. Wir missen
versuchen, mdoglichst viel von dem Geist und dem
Geflige der alten Stadt in die neue Zeit
hiniiberzuretten. 4

Demgegeniber  standen Uberlegungen, anstatt  eines
Wiederaufbaus eine neue moderne Stadt zu schaffen. Es wurde die
Chance gesehen, eine Stadt zu errichten, die den zukinftigen
Bedirfnissen der Stadtbewohner gerecht wird. So wurden Entwiirfe
vorgestellt, die die Schaffung aufgelockerter und durchgriinter
Stadtlandschaften vorsahen. Auch wurden grof3e Achsen durch die
Stadt diskutiert, die einen zunehmenden Individualverkehr
aufnehmen kénnen. Das Bild der Stadt hatte sich komplett gedndert.

Letztlich wurde der Wiederaufbau der Innenstadt auf der alten
Stadtstruktur umgesetzt. Die Grinde hierfur lagen vor allem in den
bestehenden Bodenbesitzverhéltnissen, die einer Neuordnung der
Stadt entgegenstanden. Enteignungen und Umlegungen waren
seitens der bayerischen Regierung nicht vorgesehen. Da aul3erdem
die unterirdischen Ver- und Entsorgungsnetze weitestgehend intakt
geblieben waren, sollte dieses Potenzial beim Wiederaufbau
verwendet werden. Ferner wies Stadtbaurat Dr. Karl Meitinger auch
auf Minchens Bedeutung als Stadt der Kunst und des

14 Karl Meitinger 1946, 62.

Geschichte Miinchens
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Fremdenverkehrs hin und auf die Moglichkeiten, die hierin fur die
Zukunft liegen.®

Dabei wurde auch die Staffelbauordnung bertcksichtigt, die die
Freihaltung der Innenstadt von Hochhausern und eine Begrenzung
der Gebaudehohe auf 22 Meter vorsah.1®

In den umgebenden Stadtvierteln erfolgte der Wiederaufbau zum
Teil ebenfalls auf den vorhandenen Strukturen. Es wurden aber
auch neue und moderne Konzepte angedacht. Unter anderem
entwarf Robert Vorhoelzer einen Plan fir den Wiederaufbau
Schwabings, in den er gro3e Griinflachen einbaute.’

.
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15 Vvgl. Gross et al. 2004, 110 f.
16 \/gl. Meitinger 1992, 15.
17Vvgl. Gross et al. 2004, 116.
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2.3. Entwicklung des Wohnungsbaus ab 1945

Nach Ende des Zweiten Weltkriegs sah sich das zerstdrte Miinchen
enormen Herausforderungen gegeniber. Binnen kirzester Zeit
stieg die Einwohnerzahl rapide an, was zu dramatischem
Wohnraummangel fuhrte. Neben den Riickkehrern, die die Stadt in
den Kriegsjahren verlassen hatten, zogen auch zahllose Flichtlinge
und Vertriebene nach Miinchen.

Wo mdglich wurden die Gebaude wieder instand gesetzt und die
Wohnungen hergerichtet. Um allen Birgern Obdach geben zu
koénnen, wurden unter anderem Luftschutzbunker, Kasernen und
Baracken zu Wohnungen umgewandelt.*®

Am 8. Marz 1946 wurde das Kontrollratsgesetz Nr. 18
Wohnungsgesetz verabschiedet, welches am 14. Méarz 1946 in Kraft
trat. Die Ziele des Gesetzes waren ,Erhaltung, Vermehrung,
Sichtung, Zuteilung und Ausnutzung des vorhandenen
Wohnraums*.1°

Hauptaugenmerk lag zunéchst auf der Reparatur der noch
vorhandenen Bausubstanz und der Instandsetzung der
Wohnungen. Um- und Ausbauten der Gebaude sollten durch die
Behdrden veranlasst werden kénnen, um eine hohere Ausnutzung
des Wohnraumes zu erreichen. Um moglichst viele Personen
unterzubringen, wurde auch die Zuteilung der Wohneinheiten
staatlich organisiert. Dies beinhaltete auch die Madoglichkeit
Wohnungstdusche anzuordnen. Damit sollte eine gerechte
Verteilung des knappen Wohnraums erzielt werden. Kinderreiche

18 \Vgl. Bayerisches Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr
2018, 13.

19 Alliierte Kontrollbehorde Kontrollrat, 14.03.1946,
https://lwww.verkuendung-bayern.deffiles/gvbl/1947/14/gvbl-1947-
14.pdf, 13.06.2018.
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Familien, aber auch Fachkrafte sollten bei der Zuteilung bevorzugt
behandelt werden.?°

Der Neubau von Wohnraum erfolgte zu dieser Zeit auf Grund von
Materialmangel nur sehr eingeschrankt. Die Wiederaufbauhilfen der
Alliierten, wie der Marshall-Plan, stellten fiir den Wohnungsbau in
Deutschland hohe Geldsummen bereit. Der deutsche Gesetzgeber
schuf mit dem Ersten Wohnungsbaugesetz von 1950 die passenden
Rahmenbedingungen fir den raschen Neubau von Wohnungen.
Explizit sollte der soziale Wohnungsbau gefordert werden. Neben
kommunalen Baumafnahmen wurden auch private Investitionen
angestoRen, zum Beispiel durch Steuervergiinstigungen.?!

Der Erwerb von Immobilieneigentum an Mehrfamilienhdusern
wurde erganzend mit dem Wohnungseigentumsgesetz ermdglicht.
Dank dieser MaRnahmen entstanden bis 1955 bayernweit rund
89.700 Wohnungen, davon waren 36.450 Sozialwohnungen.?? Pro
Person standen dabei durchschnittich 15 Quadratmeter
Wohnflache zur Verfiigung.?®

In Anbetracht von 1,9 Millionen Vertriebenen und Flichtlingen war
dies nur ein Tropfen auf den heiRen Stein. Im Jahre 1956, mehr als
zehn Jahre nach Ende des zweiten Weltkriegs, standen noch immer
rund eine Million Menschen ohne Wohnung da. Es fehlten geschatzt
440.000 Wohnungen in ganz Bayern.?

20 vgl. Alliierte Kontrollbehorde Kontrollrat, 14.03.1946,
https://www.verkuendung-bayern.de/files/gvbl/1947/14/gvbl-1947-
14.pdf, 13.06.2018.

21 Vgl. Deutsche Bundestag, 25.04.1950,
https://lwww.bgbl.de/xaver/bgbl/text.xav?SID=&tf=xaver.component.Te
xt_0&tocf=&gmf=&hlf=xaver.component.Hitlist_0&bk=bgbl&start=%2F
%2F*%5B%40node_id%3D%27312024%27%5D&skin=pdf&tlevel=-
2&nohist=1, 13.06.2018.

22 \/gl. Bayerisches Staatsministerium des Innern, flir Bau und Verkehr
2018, 33.

23 \Vgl. Gross et al. 2004.

24 \/gl. Bayerisches Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr
2018, 13-17.
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Nachdem infolge der Kriegsereignisse die Bevolkerungszahl
Minchens stark gesunken war, kehrte sich mit Kriegsende der
Trend um und die Menschen stromten in die Stadt zuriick. 1946
verzeichnete die Stadt rund 60.000 Neubirger, darunter eine
Vielzahl an Flichtlingen aus den ehemaligen Ostgebieten des
Deutschen Reichs, wie Abbildung 04 zeigt. Auch in den folgenden
Jahren blieb Minchen Anziehungspunkt, nun vor allem fir die
bayerische Landbevoélkerung. So wuchs Minchen und erreichte
schon 1950 wieder Vorkriegsniveau. Abbildung 05 zeigt das
schnelle Wachstum, welches die Stadt 1958 zur Millionenstadt
machte.?

25 \Vgl. Steiner et al. 1960.
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Die Bevolkerung drangte sich dabei vornehmlich in den
zentrumsnahen Vierteln, wahrend der Stadtrand diinner besiedelt
war. In Schwabing im Norden, im Westen im Westend sowie in den
Gebieten um den Ostbahnhof lebten 365 Einw./ha. Im Gegensatz
dazu wohnten in den Randgebieten nur 92 Einw./ha. Durch die
Zerstorungen des Krieges verringerte sich auch die
Einwohnerdichte der Altstadt. Wo friiher 217,5 Menschen auf den
Hektar kamen, lebten 1960 nur noch 110 Einw./ha.?®

Um den Wohnungsbau voranzubringen, wurde 1956 das Zweite
Wohnungsbaugesetz  verabschiedet. Es enthielt weitere
Forderungsmaoglichkeiten, um auch Personen mit geringem
Einkommen zu Wohnraum zu verhelfen. Dariber hinaus wurden
Festlegungen zur WohnungsgréRRe, aber auch zur Ausstattung der

26 \/gl. Steiner et al. 1960, 31.
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Wohnungen, getroffen. Die MindestgroRe fir neu errichtete
Wohnungen wurde auf 50 Quadratmeter festgelegt. Erganzend
wurden auch Forderungen fir Privatpersonen zum Bau von
Eigenheimen beschlossen, wobei die MindestgréRe bei 120
Quadratmeter lag. Dies galt auch fur Eigentumswohnungen. Die
Qualitat der geforderten Wohnungen wurde erhdht. An Stelle der bis
dato Ublichen Etagenbader waren Bader und sanitare Anlagen nun
innerhalb der Wohnungen zu errichten.?”

Auf Landesebene wurden weitere MalBhahmen beschlossen, um
den Neubau von Wohnungen anzukurbeln. Mit dem
Wohnungsnotstandsprogramm  von 1958 wurden weitere
Finanzmittel bereitgestellt. Damit sollte Wohnraum fir alle
Bevdlkerungsschichten geschaffen werden. Insbesondere wurden
auch ergdnzende Programme, wie die Sonderbauprogramme von
1961 und 1963, aufgelegt. Einkommensschwache Gruppen sollten
So unterstiitzt werden.?8

In Miinchen wurden 1960 noch immer 80.000 Wohnungssuchende
gezahlt.?® Daher beschloss die Stadt Miinchen eigene MaRnahmen,
um zuséatzlich den sozialen Wohnungsbau zu férdern. Im November
1960 verabschiedete der Stadtrat den Gesamtplan zur Behebung
der Wohnungsnot in Minchen, den sogenannten ,Ersten
Muinchener Plan®. Ziel war es, zwischen 1961 und 1966 mindestens
48.000 offentlich geférderte Wohnungen herzustellen. Der gesamte
Wohnungsbedarf fiir diese Zeit wurde auf 123.000 Wohneinheiten
geschatzt. Die Differenz von 75.000 Wohnungen sollte der
freifinanzierte Wohnungsbau tbernehmen. 3 Zur Férderung des
Neubaus von Sozialwohnungen stellte die Stadt Gber 152 Millionen
DM bereit. Hinzu kommen weitere Mittel fir die ErschlieRung der

27 Vgl. Deutsche Bundestag, 01.07.1956,
https://lwww.bgbl.de/xaver/bgbl/text.xav?SID=&tf=xaver.component.Te
xt_0&tocf=&qgmf=&hlf=xaver.component.Hitlist_0&bk=bgbl&start=%2F
%2F*%5B%40node_id%3D%27309312%27%5D&skin=pdf&tlevel=-
2&nohist=1, 17.06.2018.

28 \/gl. Bayerisches Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr
2018, 17.

29 \V/gl. Steiner et al. 1960, 32.

30 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Baureferat 1969c.
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Baugebiete und die Errichtung der notwendigen Infrastruktur.3! Der
~Erste Minchener Plan“ sah 43 Baugebiete mit einer Gesamtflache
von rund 1.729 Hektar vor. Dabei wurden 17 Wohnsiedlungen fertig
gestellt und ein Teil der Projekte zumindest begonnen. Die
Bebauung einzelner weiterer Areale wurde verschoben. In der
Anfangsphase konnten die Zielzahlen von 6.000 bis 7.000
Wohnungen pro Jahr deutlich Ubertroffen werden. Ab 1963 blieb
man jedoch hinter den Erwartungen zuriick. Dies war auf die
hoheren Grundstiicks- und ErschlieBungskosten sowie die
allgemeine Preissteigerung auch im Baugewerbe zurlickzufiihren.
Im Jahre 1968, mit zwei Jahren Verspéatung, wurde das Ziel von
48.000 neuen Sozialwohnungen erreicht. Im gleichen Zeitraum
wurden Uber 78.000 freifinanzierte Wohnungen errichtet und damit
die Erwartungen ubertroffen.3?

Mit diesen staatlichen und stadtischen MalRnahmen sollte der
Mangel an Wohnraum behoben werden. Dabei zeichnete sich Ende
der 50er Jahre ein neues Problem ab. Es standen immer weniger
Flachen fir Neubauten zur Verfligung. Die Muinchner
Stadtverwaltung sah nur noch Flachenreserven fir die nachsten
zehn Jahre. 3 Daher beschloss der Stadtrat einen
Stadtentwicklungsplan aufstellen zu lassen, der ab 1963 die
Grundlage fir den weiteren Stadtausbau bildete. Zu diesem
Zeitpunkt waren bereits 9.801 Hektar bebaut, was einem Anteil von
31,61 Prozent am gesamten Stadtgebiet entspricht. Zusammen mit
den 3.611 Hektar Verkehrsflache waren bereits 43,2 Prozent der
Flache versiegelt. 37,72 Prozent des Stadtgebiets waren
landwirtschaftlich und gartnerisch genutzt. ** Ein Schwerpunkt
dieses Plans war der Bau von Trabantenstadten auf der griinen
Wiese. Geplant waren drei GroRRsiedlungen, eine im Westen bei
Freiham, eine im Norden in Richtung Schlei3heim und eine im

81 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Baureferat 1969b.

82 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Baureferat 1969a.

33 vgl. Vollversammlung des Minchner Stadtrates,
https://www.muenchen.de/rathaus/dam/jcr:9ee50749-79b1-4833-
be6b-44f42a160865/1960_ Beschluss_zum_StEPI.pdf, 08.07.2018, 7.
34 \V/gl. Direktorium- Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt Miinchen
1963, 7.
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Osten bei Perlach. Letztere wurde als Neuperlach realisiert,
wahrend die anderen zunachst nicht umgesetzt wurden.3®

Die Verantwortlichen waren aufgefordert, nicht nur auf Masse zu
achten, sondern auch strukturelle Vorgaben zu machen, die ein
zukunftiges qualitatsvolles Wohnen ermdglichen. So sollen
zwischen den neu entstehenden Wohngebieten die ndtigen
Freiflachen freigehalten werden, die der Stadtbevélkerung zur
Naherholung dienen. Diese Griinziige sollen der wachsenden Stadt
eine grundlegende stadtebauliche Gliederung geben. Es ergeben
sich kleine Nachbarschaftseinheiten, die fur eine ubersichtliche
Stadtstruktur sorgen.3®

Abbildung 06 zeigt skizzenhaft die Aufteilung fur den Weiterbau der
Stadt. Dabei entstehen groRe Achsen, die weit in das Umland
hinausfuihren. Innerhalb der Stadt sind die groRen Grunflachen
miteinander verbunden. Es entsteht ein griines Netz, das allen
Burgern zu Gute kommen soll.

35 Vgl. Gross et al. 2004, 128.
36 \V/gl. Steiner et al. 1960, 32 f.
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Nach der Aufbruchstimmung der 60er Jahre, die zusatzlich durch
die Vergabe der Olympischen Sommerspiele nach Muinchen
befeuert wurde, veranderte sich die Planungsgrundlage Anfang der
70er Jahre erheblich. Das Bevolkerungswachstum kehrte sich in
eine Abnahme um, was Druck vom Muinchner Wohnungsmarkt
nahm.3” Dies lag vor allem daran, dass die Menschen ins Miinchner
Umland zogen, wo glinstiges Bauland wartete. Da sich durch die
Olkrise 1973 die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen geandert
hatten, verabschiedete der Stadtrat 1975 einen neuen
Stadtentwicklungsplan. Statt weiterhin teure Siedlungen am
Stadtrand hochzuziehen, sollten fortan die gut erschlossenen
Flachen innerhalb der vorhandenen Siedlungsstruktur bevorzugt
bebaut werden. Ein neues wichtiges Aufgabengebiet fir die Stadt
stellte die Sanierung und Modernisierung der bestehenden Viertel
dar.38

Ab Mitte der 80er Jahre wurden politische Weichenstellungen
getroffen, die der Stadt Minchen mittelfristig neue Flachen in
innerstadtischer Lage erbrachten. 1986 wurde beschlossen, den
Flughafen von Minchen Riem ins Erdinger Moos, nordlich von
Minchen zu verlegen. Damit wurden im Munchner Osten Flachen
frei, auf denen ab den 90er Jahren die Messestadt Riem, mit Platz
fur 16.000 Einwohner, entstand. Auf den frei gewordenen Flachen
kam auch die Messe Minchen unter. Deren Umzug eréffnete
Entwicklungspotenzial auf der Schwanthalerhthe, westlich des
Zentrums.*®

Weitere Flachen fir neue Quartiere ergaben sich durch
Umstrukturierungen der Bundeswehr. Diese gab vornehmlich im
Minchner Norden Kasernen auf. Diese bundeseigenen Flachen
wurden zwischen Ende der 80er Jahre und Anfang des
21.Jahrhunderts freigegeben und durch die Stadt aufgekauft. Auf
diesen Arealen entstanden und entstehen neue Viertel wie zum

87 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 19.

38 \V/gl. Gross et al. 2004, 136 f.

39 Vgl. Gross et al. 2004, 140 f.
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Beispiel das Gebiet Am Ackermannbogen mit circa 2.250
Wohnungen.*°

Auch die Bahn gab Flachen in Innenstadtlage auf. Wo friher Waren
umgeschlagen wurden, entstehen moderne Quartiere mit Wohn-
und Buroflachen. Auf 27 Hektar entstand beispielsweise der
Arnulfpark, mit Flache fur 2.000 Bewohner und 7.600
Arbeitsplatze.

Diese Entwicklungen waren ein Glicksfall fur die Stadt Minchen,
da sie ab 1987 wieder mit steigenden Bevolkerungszahlen
konfrontiert war.*?

40 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2013, 25.

41 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen,
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-
Stadtplanung-und-Bauordnung/Projekte/Zentrale-
Bahnflaechen/Arnulfpark.html, zuletzt geprift am 08.07.2018.

42 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 19.
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2.4. Gegenwart

Minchens Bevolkerung wachst. Und auch fir die kommenden
Jahrzehnte wird ein weiteres deutliches Wachstum erwartet. Der
Minchner Wohnungsmarkt muss auf diese Entwicklung reagieren.
Fur bis zu 300.000 Neubrger gilt es Wohnraum zu schaffen. Im
Rahmen des stadtischen Projektes LaSie (Langfristige
Siedlungsentwicklung) wird mittel- bis langfristig Potenzial fir
61.200 neue Wohnungen gesehen. In den nadchsten 5 Jahren
kénnen bereits 22.800 Wohnungen errichtet werden, da die
bendtigten Flachen bereitstehen. Ziel ist, jahrlich 8.500
Wohneinheiten herzustellen. Um dies umsetzen zu kdnnen, reicht
es nicht aus, bestehendes Baurecht auszuschopfen. Vielmehr muss
auch neues Baurecht entstehen, wobei die Stadt Minchen eine
jahrliche Baurechtsschaffung fiir 4.500 Wohneinheiten anstrebt.

Mit dem Projekt LaSie werden die Mdoglichkeiten der
Stadtentwicklungsplanung zur Schaffung von Wohnraum
untersucht. Im Einzelnen werden die Themen Verdichten,
Umstrukturieren und Erweitern behandelt.

Nachverdichtung kann auf viele Weisen erfolgen. Dabei kann
oftmals auf bestehendes Baurecht zurlckgegriffen werden.
Besonders in den groRBen Wohnanlagen aus den 1950er bis
1980ern wurde in den letzten Jahren eine erhebliche Anzahl an
Wohnungen neu errichtet. Es wurden zum Teil neue Gebéaude in die
bestehenden Anlagen eingefligt, zum Teil auch die
Bestandsgebaude aufgestockt. Aber auch in den gewachsenen
innerstadtischen Vierteln finden sich noch Potenziale zum
Verdichten. Aufstockungen sind dabei auf Grund des einheitlichen
Stadtbildes bei EinzelmalBnahmen kaum mdglich. Durch den
Ausbau bislang nicht genutzter Dachgeschol3e kann jedoch neue
Wohnflache generiert werden. Vereinzelt kbénnen auch
Neubauprojekte verwirklicht werden, sei es zur SchlieBung von
Baultcken oder als Hinterhofbebauung.

GroRere Projekte bis hin zur Schaffung ganzer Quartiere sind
maoglich, wenn Infrastruktur- und Versorgungsflachen frei werden.
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Der Umzug des Flughafens und der Messe Minchen haben
Flachen frei gemacht. Die Deutsche Bahn hat Grundsticke
aufgegeben. Und auch die Bundeswehr hat sich von einigen
Kasernenflachen getrennt.*® Auf diesen Arealen soll Baurecht flr
Wohnungen geschaffen werden. Fir Gebiete, deren gewerbliche
Nutzung aufgegeben wird, sieht man grofR3es Potenzial darin, das
bestehende gewerbliche Baurecht in Wohnbaurecht umzuwandeln.
Es sollen Viertel entstehen, in denen Wohnen und Gewerbe
vertraglich nebeneinander existieren.*

So gibt zum Beispiel die Paulaner Brauerei Gruppe GmbH & Co.
KGaA das bisherige Brauereigelande im Herzen der Stadt auf.
Einzig das Stammhaus und der Nockherberg mit seinem Biergarten
verbleiben vor Ort. Der bisherige Produktionsstandort wird in ein
neues Wohnquartier umgewandelt.*®

Auch die Franz Xaver Meiller Fahrzeug- und Maschinenfabrik
GmbH & Co KG benétigt nicht mehr ihr gesamtes
Produktionsgelande im Minchner Norden. Auf dem freiwerdenden
Teilgebiet entstehen rund 650 Wohnungen. Das Unternehmen
verkauft diese Flache jedoch nicht, sondern tritt selbst als Bauherr
auf. Die Wohnungen sollen langfristig im Besitz des Unternehmens
bleiben.46

43 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2017a, 12-14.

44 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2017b, 12.

45 Vgl. Kubitza, https://www.br.de/nachrichten/paulaner-umzug-au-
langwied-102.html, zuletzt geprift am 26.07.2018.

46 Vgl. Remien, https://www.sueddeutsche.de/geld/neubau-vermieten-
statt-verkaufen-1.2755352, zuletzt gepriuft am 26.07.2018.
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Neben der Verdichtung bestehender Quartiere und der
Umstrukturierung  innerstadtischer  Flachen ist auch die
stadtebauliche Entwicklung des Stadtrandes eine Option, um
Wohnraum zu schaffen. So finden sich im Minchner Nordosten
grolRe ineinander greifende Flachen, die die Erweiterung der Stadt
ermdglichen. Da die griinen Randgebiete aber auch ein wichtiger
Naherholungsraum fiir die Stadtbevoélkerung sind und die Natur-
und Landschaftsraume wertvolle Ausgleichsflachen darstellen, sind
die wiederstreitenden Interessen miteinander in Einklang zu
bringen.#’

Im Neubaugebiet Freiham im Minchner Westen entsteht auf rund
350 Hektar Flache ein neues Stadtviertel. Geplant sind rund 8.000
Wohnungen, in denen nach Abschluss aller Baumalinahmen
20.000 Menschen wohnen sollen. Auch ein Gewerbestandort mit
7.500 Arbeitsplatzen entsteht in dem Gebiet. Aufgelockert wird das
Quartier durch einen Landschaftspark, der der dort lebenden
Bevolkerung als Erholungsflache dient.*®

Ein weiteres Thema wird in der ndchsten Zeit der Ersatz von
bestehenden Gebauden. Gerade Gebaude aus der Zeit des Zweiten
Weltkrieges und der Wiederaufbauphase weisen eine marode
Bausubstanz auf, die einer wirtschaftlichen Sanierung
entgegensteht. Auch die Grundrisse und die Ausstattung der
Wohnungen sind nicht mehr zeitgemafl. Entsprechend fallt die
Entscheidung zu Gunsten des Abbruchs der bestehenden Gebéaude
aus und auf dem frei gewordenen Areal werden moderne
Wohnhéauser hochgezogen. Die GWG zum Beispiel plant zwischen
2020 und 2030 eine komplette Wohnanlage aus den 1940er und
1950er Jahren zu erneuern. Die vorhandenen 14 Blocks mit 520
Wohnungen werden nacheinander abgerissen und durch die
gleiche Anzahl an neuen Hausern ersetzt. Da die Neubauten jeweils
ein Geschold mehr aufweisen, kbnnen insgesamt 606 Wohnungen

47 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2017a, 14.

48 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2016b, 6.
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neu errichtet werden. Dies ergibt eine Steigerung von 16,5
Prozent.*

Die Schaffung von Wohnraum ist nicht nur ein Thema in der Stadt
Minchen, sondern betrifft die ganze Region. Der Planungsverband
AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen sieht fir Miinchen sowie die
umliegenden Landkreise einen jahrlichen Neubaubedarf von 20.000
Wohnungen. Fir die gesamte Planungsregion wird ein Potenzial fir
220.000  Wohnungen gesehen. In zwei regionalen
Wohnungsbaukonferenzen wurde die Zusammenarbeit der Stadte
und Gemeinden diskutiert, um gemeinsame Strategien fir
Wohnungsbau und Infrastruktur zu erarbeiten.>° Im Regionalplan
Minchen werden seitens der Stadt Minchen, der umgebenden
Landkreise und der darin liegenden Stadten und Gemeinden
Leitinien  zur  Siedlungsentwicklung und  Freiraumstruktur
festgehalten. So sollen bestehende Siedlungen verdichtet werden.
Die Siedlungsentwicklung soll an die lokalen Gegebenheiten
gekoppelt werden. Die GroRe der Gemeinde und die dort
vorhandenen Versorgungsmoglichkeiten geben das MalR des
Ausbaus vor. So soll zugleich der vorhandene Freiraum gesichert
werden. Die Trenngriins zwischen den Siedlungsgebieten gliedern
die Siedlungsrdume und sollen das Klima vor Ort verbessern. Auch
zur Naherholung tragt das Netz an Griinztigen bei.5!

49 Vgl. Anita Naujokat,
https://www.sueddeutsche.de/muenchen/moosach-das-grosse-bauen-
1.2905252, zuletzt gepriuft am 27.07.2018.

50 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 31 f.

51 Vgl. Regionaler Planungsverband Miinchen, http://www.region-
muenchen.com/regionalplan/text/b-ii/, zuletzt geprift am 27.07.2018.

Geschichte Miinchens

27



Statistik (statistisches Jahrbuch)

3. Statistik (statistisches Jahrbuch)

3.1. Bevdlkerung

In Minchen leben 2018 rund 1,5 Millionen Menschen.5? Dabei stieg
die Bevdlkerungszahl von 2006 bis heute um circa 180.000
Einwohner, was einem Anstieg von Uber 13 Prozent entspricht.>3

Minchen ist aber auch eine sehr kompakte Stadt mit einer Flache
von knapp 31.072 Hektar. So ergibt sich eine Bevdlkerungsdichte
von 50 Einwohnern pro Hektar.>* Miinchen ist in Deutschland damit
die Stadt mit der groRten Bevolkerungsdichte, weit vor
vergleichbaren Stadten wie Berlin, Hamburg oder Stuttgart. 5°
Abbildung 08 zeigt die starken Unterschiede der
Bevdlkerungsdichte zwischen den einzelnen Stadtteilen der Stadt.
Die hochste Einwohnerdichte findet man im Stadtbezirk 4
Schwabing West im Norden mit 159 Einwohnern je Hektar. Auch
andere innerstadtische Viertel, wie zum Beispiel die angrenzende
Maxvorstadt (Bezirk 3) mit 124 Einw./ha. und Au-Haidhausen
(Bezirk 5) am 6stlichen Isarufer mit 147 Einw./ha., sind sehr dicht
besiedelt. In Richtung der Stadtrander dinnt Minchen aus,
Randbezirke wie Bezirk 16 Ramersdorf-Perlach mit 57 Einw./ha.
weisen eine halb so hohe Dichte auf. An seinen auf3ersten, landlich
gepragten Randern sinkt die Einwohnerzahl auf um die 20 Einw./ha.
Diese Viertel liegen im Norden und Westen der Stadt. Einen
Sonderfall stellt Bezirk 1 Altstadt-Lehel dar mit 68 Einw./ha., da die
Minchener Altstadt vornehmlich ein Geschaftsviertel ist.56

52 Vg. Landeshauptstadt Miinchen,
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtinfos/Statistik/Bev-
Ikerung.html, zuletzt geprift am 18.08.2018.

53 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fuir Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 19.

54 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Direktorium Statistisches Amt
2017, 6.

55 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) 2017, 30.

56 \Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Direktorium Statistisches Amt
2017, 6.
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Statistik (statistisches Jahrbuch)

Die Einwohnerdichte in den Stadtbezirken am 31.12.2016
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Statistik (statistisches Jahrbuch)

Minchen ist auch die Stadt mit einem der hodchsten
Auslanderanteile; 28,3 Prozent sind von aufRerhalb Deutschlands
zugewandert.>’

GrolRer Beliebtheit erfreut sich Miinchen dabei bei jungen Leuten.
Insbesondere die beiden héchstangesehenen  Minchner
Universitaten ziehen Jahr fir Jahr zahlreiche Studenten nach
Minchen. Sei es, um an einer der Minchner Universitaten und
Hochschulen zu studieren oder nur ein oder zwei Gastsemester hier
zu verbringen. An der Ludwig-Maximilians-Universitat (LMU) waren
zum Wintersemester 2017/18 50.918 Studenten eingeschrieben.5®
Im Vergleich zum Wintersemester 2009/10, als Uber 45.000
Studierende die Universitat besuchten, ist dies ein deutlicher
Anstieg von tber 13 Prozent.%® Auch die Technische Universitat
Minchen (TUM) verzeichnet eine wachsende Zahl an
Studierenden. Mittlerweile sind 40.841 Studenten (Stand WS
2017/18) dort immatrikuliert, darunter 27 Prozent, die aus dem
Ausland kommen.®° Es werden fur die Studenten auch Unterkiinfte
in Wohnheimen bereitgestellt. Deren Zahl reicht aber bei weitem
nicht aus, die Vielzahl an Studierenden unterzubringen. Die
Wartezeit variiert dabei je nach Wohnanlage zwischen 2 und 4
Semestern.5!

Die Studenten stromen letztlich auf den freien Mietmarkt, wo sie auf
zahlreiche Konkurrenten treffen.

57 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Direktorium Statistisches Amt
2017, 11.

58 Vgl. Ludwig-Maximilians-Universitat Miinchen, https://www.uni-
muenchen.de/ueber_die_Imu/zahlen_fakten/index.html, zuletzt geprift
am 18.08.2018.

59 Vgl. Ludwig-Maximilians-Universitat Miinchen, https://www.uni-
muenchen.de/ueber_die_Imu/portraet/geschichte/zusammenhaenge/1
3_studentenentwicklung/index.html, zuletzt geprift am 23.06.2018.

60 \Vgl. Technische Universitat Miinchen, https://www.tum.de/die-
tum/die-universitaet/die-tum-in-zahlen/, zuletzt geprtft am 23.06.2018.
61 \V/gl. Studentenwerk Miinchen, http://www.studentenwerk-
muenchen.de/fileadmin/studentenwerk-
muenchen/bereiche/wohnheime/00_dateien/Wartezeiten_Mietpreislist
e.pdf, zuletzt gepriift am 23.06.2018.

30



Statistik (statistisches Jahrbuch)

Minchen mit seiner vielféaltigen Wirtschaftsstruktur ist einer der
innovativsten Standorte in Deutschland. Grol3e, weltweit agierende
Unternehmen sind in Muinchen vertreten. Firmen wie BMW,
Siemens und die Allianz haben ihre Zentrale in Minchen. Andere
Unternehmen wie Microsoft und Disney haben ihren
Deutschlandsitz ebenfalls in Minchen. Diese Unternehmen mit
ihrem Bedarf an Fachkraften ziehen eine zumeist jlngere
Arbeitnehmerschaft an. Auch dies tragt dazu bei, dass 54,7 Prozent
der Minchner Haushalte Einpersonenhaushalte sind. Dies
entspricht einen Bevolkerungsanteil von 30,6 Prozent. Weitere 28
Prozent der Minchner Einwohner leben in
Zweipersonenhaushalten, das entspricht einem Anteil von 24,9
Prozent aller Miunchner Haushalte. Ein weiteres Drittel der
Minchner Birger wohnt in Haushalten mit drei beziehungsweise
vier Mitgliedern. Nur in 3 Prozent aller Haushalte wohnen noch flinf
oder mehr Menschen.5?

Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf betrug in Miinchen 2014
39 Quadratmeter.®3

62 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Direktorium Statistisches Amt
2017, 81.

63 \VVgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 57.
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3.2. Gebaudebestand (1-Zimmerwohnung/
Mehrzimmerwohnung)

Im Jahr 2015 gibt es in Miinchen 780.194 Wohnungen. Der jahrliche
Zuwachs in den letzten Jahren liegt dabei zwischen 5.000 und 6.500
Wohnungen. ¢ Das Hauptaugenmerk fokussierte sich auf die
Errichtung von 1- und 2-Zimmerwohnungen. Diese hatten einen
Anteil von 38,1 Prozent aller fertiggestellten Wohneinheiten. Nur
rund ein Drittel aller neu errichteten Wohnungen hatten vier oder
mehr Raume. Dabei zeigt sich, dass ab dem Jahr 2012 vermehrt in
kleine Wohnungen mit einem bis zwei Raumen investiert wurde. Im
gleichen Zeitraum reduzierte sich der Anteil mit finf oder mehr
Raumen deutlich, verglichen mit 2004 halbierte sich deren Anteil,
wie Abbildung 09 zeigt. Auch der Anteil an Wohnungen mit vier
R&aumen ging im gleichen Zeitraum deutlich zurtick, wahrend der
Anteil an 1- und 2-Zimmerwohnungen sich verdoppelte.5®

Wohnungen (Anteil in %)

100 - E
75 -1- -] ~- S .
263 271 593 293 B it 5 und mehr Raume

31,0 305 293

4 Réume

E " EE e I ' und 2 Rdume
D2 AN 1,403 ) 3 Réume
JE % Rl
299

Abbildung 09

Neu errichtete
Wohneinheiten
nach Raumzahl

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 seit 2004

64 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 14.
65 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fuir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 24.
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Insgesamt entstanden von 2004 bis 2015 rund 65.000 neue
Wohnungen. Trotz des Fokusses auf kleine Wohnungen hat sich die
prozentuale Verteilung nach der Wohnungsgrof3e kaum verandert.
Wohnungen mit ein und zwei Raumen haben einen Anteil von 22,3
Prozent am Wohnungsbestand. Wohnungen mit drei und mit vier
R&umen sind nach wie vor am haufigsten anzutreffen, mit jeweils
knapp 29 Prozent. Der Tabelle 01 ist die Entwicklung der letzten
Jahre zu entnehmen. Sie zeigt die prozentuale Konstanz. Uber den
Berichtszeitraum wird deutlich, dass jeweils circa 18.000
Wohneinheiten mit drei und vier Zimmern errichtet wurden, wahrend
es nur gut 15.000 1- und 2-Zimmerwohnungen waren.

Jahr Wohnun- davon mit ... Wohnrdumen (einschlieRlich Kiiche)
gen
1und 2 3 4 5 und mehr
absolut in % absolut in % absolut in % absolut in%
2004 715.342 158.248 221 207.849 29,1 206.869 28,9 142.376 199
2005 719.628 158.934 22,1 208.996 29,0 208.188 28,9 143.510 19,9
2006 @ 734.397 162.302 22,1 212.976 29,0 212.240 28,9 146.879 20,0
2007 738.393 162.960 22,1 213.380 28,9 213.589 28,9 148.464 20,1
2008 742.820 163.578 22,0 214.776 28,9 215.009 289 149.457 20,1
2009 746.543 164.479 22,0 215.873 289 216.115 289 150.076 20,1
2010 750.512 165.395 22,0 217.162 289 217.284 29,0 150.671 201
2011 756.502 166.781 22,0 218.904 289 218.861 28,9 151.956 20,1 Tabelle 01
2012" 762.470 168.302 221 220.492 289 220.339 28,9 1563.337 20,1
2013 768.686 169.726 221 222.380 289 221.920 28,9 154.660 201 Wohnungsbe-
2014 775.175 171.722 222 224.345 289 223334 28,8 155.774 20,1 standsentwicklung
2015 780.194 173.633 22,3 225.751 28,9 224.323 28,8 156.487 20,1 nach
* einschl. Sonderaktion 2006 W_ohnungsgroBen
¥ Ab 2012 einschl. sonstiger Wohneinheiten, ein Vergleich mit den Vorjahren ist nur bedingt méglich. seit 2004
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Betrachtet man die Bautatigkeit seit 2000, so ist festzuhalten, dass
knapp 11 Prozent des heutigen Bestands im 21. Jahrhundert
entstanden sind. Auf Grund der Zerstérungen des letzten Weltkriegs
sind nur mehr rund ein Viertel der Geb&ude Altbauten von 1949 und
davor. In manchen innerstadtischen Vierteln betragt der Anteil an
Altbauten jedoch 60 Prozent und dartiber hinaus. Nur 12,7 Prozent
des heutigen Wohnungsbestandes entstand in den 50er Jahren. In
den 60er Jahren nahm die Bautatigkeit zu. 22,6 Prozent der heute
stehenden Bauten entstammen dieser Zeit. Seither nahm die
Wohnbautétigkeit sukzessive ab, nur mehr 7 Prozent der Gebaude
wurden in den 90er Jahren errichtet. Aus dem Zeitraum 2000 bis
2009 entstammen 6,1 Prozent aller Gebaude.5¢

I 1949 und friher
1950 bis 1959
1960 bis 1969
1970 bis 1979

I 1980 bis 1989
127 B 1990 bis 1999 Abbildung 10
13,9 [ .
2000 Bis a0 Baualtersklassen
2010 und spater von Geb&auden in

Miinchen, Anteil

22,6 in Prozent 2015

66 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 14 f.
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Neben dem Neubau von Wohnraum, der auf bislang freien Flachen
erfolgt, spielt in den letzten Jahren vermehrt auch der Ersatzneubau
nach Abbruch alter Geb&ude eine Rolle und wird in Zukunft den
Verteilungsschliissel mit beeinflussen. Fir das Jahr 2015 zum
Beispiel wurden 1.577 Abbriiche gemeldet.®’

Als Beispiel kann hier das Studentendorf in Minchen, das
ehemalige Olympische Dorf der Frauen, genannt werden. Aufgrund
der maroden Bausubstanz entschied man sich gegen eine
Sanierung und fur den Abbruch samt Neubau. Dabei wurden
zugleich Grundrissanpassungen vorgenommen. Die Grol3e der
einzelnen Einheiten wurde von 25 Quadratmeter auf 18
Quadratmeter verringert. So konnten auf gleicher Flache 1.052 statt
bisher 800 Unterkinfte errichtet werden, ein Anstieg von 31,5
Prozent.58

67 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 27.

68 \/gl. Barbara Brubacher,
http://www.sueddeutsche.de/muenchen/neubau-der-bungalows-
verschlankte-gebaeude-1.855374, zuletzt gepriift am 30.06.2018.
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3.3. Immobilienpreise und Mieten

Ein zentraler Kostenfaktor beim Erwerb von Immobilien sowie vor
dem Neubau von Gebéauden sind die Preise flr Grund und Boden.
Die Grundstiuckspreise steigen dabei seit einigen Jahren deutlich
an. Dies ist auf die hohe Nachfrage, das knappe und zunehmend
geringere Angebot sowie das Kapital, welches durch die glnstige
Zinssituation vorhanden ist, zuriickzuftihren.

Im Jahr 2015 kostete ein Quadratmeter unbebautes Wohnbauland
im Schnitt 2.100 Euro. 2013 noch lag der Quadratmeterpreis bei
1.675 Euro. Damit liegt eine Preissteigerung von 25 Prozent vor.
Allein seit 2014 gab es eine Steigerung um die 12 Prozent.
Vergleicht man die aktuellen Preise mit dem Jahr 1980, so kostet
Bauland mittlerweile rund das 5,2-fache.

Die Entwicklung des Wohnbaulandpreises wird in Abbildung 11
deutlich. Nach einer Phase relativ stabiler Preise haben diese seit
2010 sehr stark zugelegt und sich innerhalb von finf Jahren
verdoppelt. Damit ist Minchen mit Abstand die teuerste Stadt
Deutschlands.®°

Das gleiche Bild zeigt sich bei den Preisen fir neugebaute
Eigentumswohnungen. Auch hier haben die Preise seit 2010
deutlich angezogen. Wurden 2010 rund 4.000 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache aufgerufen, so missen 2015 bereits
6.300 Euro pro Quadratmeter Wohnflache bezahlt werden. Dies ist
ein Anstieg von tber 57,5 Prozent.

69 \Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 63.
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Dabei sind Unterschiede festzustellen, wenn man die
WohnungsgroRe betrachtet. Fur kleine Wohnungen unter 45
Quadratmeter werden im Schnitt 6.700 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache verlangt. Kleine Wohnungen haben damit den
hdchsten Quadratmeterpreis. Dies wird jedoch akzeptiert, da der
Gesamtpreis vergleichsweise gering bleibt.

Im Vergleich fallen groRere Wohnungen glnstiger aus. Die
Unterschiede auf Grund der WohnungsgréR3e sind bei mittleren und
grol3en Wohnungen marginal, bei Quadratmeterpreisen von 6.250
Euro bis 6.400 Euro im Schnitt.

Besonderen Einfluss auf die tatséchlich erzielten
Quadratmeterpreise hat auch die Wohnlage. Far
Eigentumswohnungen in durchschnittlicher bis guter Lage werden
zwischen 6.000 Euro und 7.000 Euro gefordert. Wohnungen in
bester Lage erzielen bis zu 9.000 Euro pro Quadratmeter. Seit 2014
haben diese Wohnungen eine Teuerung von 10 Prozent erlebt.”
Einzelne Objekte konnten sogar fir Uber 12.000 Euro pro
Quadratmeter verkauft werden.”

Eigentumswohnungen im Bestand sind im Schnitt fiir 5.700 Euro pro
Quadratmeter zu haben. Damit sind sie knapp 10 Prozent guinstiger
als Neubauten. Auch hier variieren die Preise je nach Lage
zwischen 4.150 Euro am Stadtrand und 7.000 Euro bis 8.000 Euro
in zentraler Lage. Spitzenpreise in der Altstadt und im Lehel liegen
sogar bei Uber 10.000 Euro pro Quadratmeter. > Damit sind
Altbauten etwas giinstiger als Neubauten.

Eine hohe Nachfrage besteht auch bei Mietwohnungen. Die
durchschnittlich aufgerufenen Mietpreise haben dabei, ahnlich wie
die Preise fur Kaufobjekte, in den letzten Jahren deutlich zugelegt.
Die durchschnittliche Nettokaltmiete flr ganz Minchen liegt bei

70 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 67 f.

71 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2016c, 45.

72 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2016c, 44.
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10,73 Euro pro Quadratmeter. Im Vergleich zu 2013 entspricht dies
einer Steigerung von rund 6 Prozent.”®

Die tatsachlichen Mieten variieren dabei sehr stark. Wahrend bei
Altvertragen und im gefdrderten Wohnungsbau niedrigere Mieten
bezahlt werden, liegen die Mietpreise bei Neuvertrdgen deutlich
hoher. Entscheidenden Einfluss auf die Miethohe haben zudem die
Lage, die Wohnungsgrof3e und das Baujahr.

Die teuersten Wohngebiete sind auch im Bereich der Miete die
innerstadtischen Viertel. Bei Neubauten werden 18,00 Euro und
mehr pro Quadratmeter aufgerufen. In der Altstadt werden 2014
bereits 24,25 Euro pro Quadratmeter verlangt. Etwas gunstiger
fallen die Mieten fiir Bestandswohnungen aus, die im Mittel bei
17,00 Euro liegen, aber auch bis 19,80 Euro gehen kénnen. Zu den
Stadtrandern hin sinkt die Miete deutlich. Bei Erstvermietungen sind
14,00 Euro pro Quadratmeter die untere Grenze, bei
Wiedervermietungen geht es ab 12,00 Euro pro Quadratmeter
aufwarts.”

Auffallig sind auch die Unterschiede der Quadratmeterpreise in
Abhangigkeit zur WohnungsgroRe. Die hochsten Kosten entstehen
bei den kleinsten Wohnungen. Die Preisspanne bei
Neuvermietungen fir diese Wohnungen reicht dabei von 17,28 Euro
im Schnitt der gunstigsten 10 Prozent bis zu 31,64 Euro in Schnitt
der teuersten 10 Prozent bei neu errichteten Wohnungen. Dies
entspricht einer Differenz von 83 Prozent. Bei Wiedervermietung
von bestehenden Wohneinheiten liegen die Mietpreise zwischen
14,21 Euro und 26,67 Euro. In beiden Fallen sind die Preise im
Vergleich zum Vorjahr um Gber 7 Prozent gestiegen.

Die Quadratmeterpreise bei mittleren und grolRen Wohnungen
liegen etwas darunter, auch die Preisspanne fallt geringer aus. Im
Bereich der Wiedervermietung liegt das Preisniveau fir alle
Wohnungen Uber 40 Quadratmetern ahnlich zwischen 12,06 Euro

73 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 79.

74 \Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2016c, 40—-43.
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und 22,02 Euro pro Quadratmeter. Die Steigerung der Preise im
Vergleich zum Vorjahr fallt dabei fur Wohnungen zwischen 40 und
80 Quadratmetern mit 7 bis 8 Prozent sehr hoch aus, wahrend
grolRere Wohnungen sich nur um 4,5 bis 5,5 Prozent verteuerten.
Bei der Vermietung von Neuwohnungen liegen diese Preise deutlich
hoher zwischen 14,02 Euro und 26,73 Euro. Dabei ist fur die
glnstigsten 10 Prozent festzuhalten: je groR3er, desto gunstiger. Fir
den Bereich der hochpreisigen Immobilien lasst sich dies nicht so
deutlich feststellen.” Ein ganz ahnliches Bild zeichnet der aktuelle
Mietspiegel, der das Niveau der bestehenden Mietvertrage
widerspiegelt. Fir Wohnungen ab 20 Quadratmeter werden im
stadtweiten Mittel Mieten von 15,05 Euro bis 16,40 Euro gezahlt. Je
groBer die Wohnungen sind, desto geringer wird der
Quadratmeterpreis. Fiur Wohnungen von 39 Quadratmeter bis 40
Quadratmeter zum Beispiel werden von 11,79 Euro bis 13,14 Euro
fallig. Wohnungen zwischen 79 Quadratmeter und 80 Quadratmeter
kosten im Moment 9,99 Euro bis 11,34 Euro pro Quadratmeter. Erst
bei Wohnungen ab 140 Quadratmeter kehrt sich der Effekt um und
es sind leicht steigende Preise pro Quadratmeter zu bemerken.

Ein weiterer Faktor ist das Alter der Immobilie. Der Mietspiegel fiir
Minchen listet die aktuellen Bestandsmieten auf und ordnet sie
nach Baujahr der Immobilien. Dabei zeigt sich, dass Wohnungen,
die in den letzten Jahren errichtet wurden, teurer sind. Hierbei muss
jedoch das hohe Preisniveau bei Erstvermietungen bertcksichtigt
werden. Fir Bauten aus der Nachkriegszeit sowie den 60er und
70er Jahren werden geringere Mieten aufgerufen. Im Schnitt liegen
diese 1,35 Euro unter den Mieten fur die Gebaudejahrgange 2014
und 2015. Das entspricht einem Preisunterschied von circa 9 bis 15
Prozent.”®

Fur Altbauten aus der Vorkriegszeit wiederum ist ein leicht hbheres
Preisniveau im Vergleich zu den Nachkriegsbauten festzustellen.

75 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2017c, 4-9.
76 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Sozialreferat 2016, 11 f.
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3.4. Prognose

Die Mudnchner Bevolkerung ist in den letzten Jahren deutlich
gewachsen. Insbesondere der Zuzug von auf3en brachte der Stadt
seit 2006 rund 200.000 Neuburger.”” Dies fihrt zu einem starken
Wettbewerb auf dem Wohnungsmarkt. Aufgrund seiner
wirtschaftlichen Starke wird Minchen auch in Zukunft eine enorme
Anziehungskraft haben. Die Politk hat hier enormen
Handlungsbedarf.

Um lhrer Steuerungsfunktion gerecht werden zu kénnen und den
Entwicklungen nicht tatenlos zusehen zu mussen, erarbeitet das
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung alle zwei Jahre eine
Prognose zur Entwicklung der Bevélkerungszahl.

Mit dem aktuellen Demografiebericht vom April 2017 wird der
Zeitraum bis zum Jahr 2035 betrachtet. Auf Basis der Daten der
letzten Jahre entsteht so die offizielle Prognose der Stadt Miinchen.

Fur den Zeitraum der Jahre 2015 bis 2020 wird ein jahrliches
Bevolkerungswachstum von circa 19.000 bis 32.000 Einwohnern
prognostiziert, wie Tabelle 02 zeigt. Dies entspricht einer Steigerung
von 1,3 bis 2,2 Prozent.

77'\Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 19.

41



Planungsprognose

Jahr

2035
2034
2033
2032
2031
2030
2029
2028
2027
2026
2025
2024
2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015

Einwohner

1.851.027
1.841.855
1.832.719
1.823.580
1.814.424
1.805.247
1.795.989
1.785.739
1.774.534
1.762.323
1.749.125
1.734.932
1.719.719
1.703.528
1.686.344
1.668.226
1.649.191
1.627.963
1.604.571
1.679.037
1.651.343

Wachstum p.a.

9.172

9.136

9.139

9.156

9.177

9.258
10.250
11.205
12.211
13.198
14.193
15.213
16.191
17.184
18.118
19.035
21.228
23.392
25.534
27.694
32.328

0,6%
0,6%
0,6%
0,6%
0,6%
0,6%
0,7%
0,8%
0,8%
0,9%
1,0%
1,0%
1,1%
1,2%
1,2%
1,3%
1,4%
1,6%
1,7%
1,9%
2.2%

Statistik (statistisches Jahrbuch)

Tabelle 02

Ergebnisse der
Planungs-
prognose:
Einwohner- und
Bewegungsdaten
fur die Jahre
2016 bis 2035
und fur das
Basisjahr 2015
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Der Anstieg der Einwohnerzahl basiert zum einen auf dem
Geburtenuiberschuss, der mit konstant circa 5.000 Neugeborenen
angenommen wird. Das restliche Wachstum erfolgt durch Zuziige.
Abbildung 12 zeigt zudem das Saldo der Wanderungsbewegung.
Fur den weiteren Prognosezeitraum bis 2035 wird mit einer
Abnahme der Zuzugszahlen gerechnet. In der Folge knackt
Minchen im Jahr 2030 die Marke von 1,8 Millionen Einwohner und
erreicht 2035 schliel3lich die Zahl von geschéatzt 1.851.027 Blirgern.
Das entspricht einem Wachstum von 19,3 Prozent gegeniber dem

Basisjahr 2015.78

2035

2030

2025

2020
Abbildung 12

2015

0 10000 20000 30.000  40.000 Jahrliches

Einwohner-
wachstum der

B Geburtentberschuss = Wanderungsuberschuss Planungsprognose

78 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 62.
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Szenario Untere Variante

Jahr Einwohner Wachstum p.a.
2035 1.748.643 3.064 0,2%
2034 1.745.579 3.038 0,2%
2033 1.742.541 3.068 0,2%
2032 1.739.473 3.132 0,2%
2031 1.736.341 3.190 0,2%
2030 1.733.151 3290 0,2%
2029 1.729.861 4358 0,3%
2028 1.725.503 5456 0,4%
2027 1.720.047 6.549 0,4%
2026 1.713.498 7.661 0,5%
2025 1.705.837 8.786 0,6%
2024 1.697.051 9.914 0,7%
2023 1.687.137 10.987 0,7%
2022 1.676.150 12.091 0,8%
2021 1.664.059 13.165 0,9%
2020 1.650.894 14.193 0,9%
2019 1.636.701 17.084 1,1%
2018 1.619.617 19.929 1,3%
2017 1.599.688 22774 1,5%
2016 1.576.914 25571 1,7%
2015 1.551.343 32.328 21%

Statistik (statistisches Jahrbuch)

Tabelle 03

Ergebnisse des
Szenario Untere
Variante:
Einwohner- und
Bewegungsdaten
fur die Jahre
2016 bis 2035
und fir das
Basisjahr 2015
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Diese Prognose stellt einen Mittelwert dar. Es wurden zwei weitere
Szenarien untersucht. Unter der Pramisse eines geringeren
jahrlichen Wachstums wird dennoch ein Zuwachs von weiteren
knapp 200.000 Einwohnern erwartet, ein Wachstum von 12,7
Prozent. Tabelle 03 zeigt diese Entwicklung, die darauf basiert, dass
die Zuzugszahlen rasch zurtickgehen.

Auch im Szenario Obere Variante wird mittelfristig von einer
Verlangsamung des Bevolkerungswachstums ausgegangen.
Tabelle 04 ist zu enthehmen, dass in diesem Fall bis 2029 immer
noch von mindestens 1 Prozent Bevélkerungswachstum
ausgegangen wird. Dies entspricht einem Anstieg von lGber 370.000
Menschen, einer Steigerung von 23,8 Prozent verglichen mit 2015.
In diesem Szenario hat Minchen bereits 2027 tber 1,8 Millionen
Einwohner."

79 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 63.
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Szenario Obere Variante

Jahr

2035
2034
2033
2032
2031
2030
2029
2028
2027
2026
2025
2024
2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015

Einwohner

1.921.931
1.908.138
1.894.451
1.880.811
1.867.214
1.853.619
1.840.014
1.825.553
1.810.212
1.793.991
1.776.879
1.758.892
1.739.981
1.720.177
1.699.513
1.677.984
1.655.624
1.631.775
1.606.434
1.579.633
1.651.343

Wachstum p.a.

13.793
13.687
13.640
13.597
13.595
13.605
14.461
15.341
16.221
17.112
17.987
18.911
19.804
20.664
21.529
22.360
23.849
25.341
26.801
28.290
32.328

0,9%
0,9%
0,9%
0,9%
0,9%
0,9%
1,0%
1,0%
1,1%
1,2%
1,2%
1,3%
1,4%
1,4%
1,5%
1,5%
1,6%
1,7%
1,8%
1,9%
2,2%

Statistik (statistisches Jahrbuch)

Tabelle 04

Ergebnisse des
Szenario

Obere Variante:
Einwohner- und
Bewegungsdaten
fur die Jahre
2016 bis

2035 und fir das
Basisjahr 2015
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Statistik (statistisches Jahrbuch)

Die unterschiedlichen Entwicklungen in den verschiedenen
Szenarien sind dabei weitestgehend auf hoheren Zuzug
zurlckzufuhren, wahrend die verschiedenen Varianten kaum
Unterschiede im Geburteniberschuss vorsehen. So ergibt sich
zwischen der Planungsprognose und der Oberen Variante ein
Unterschied von fast 71.000 Personen.

Die Zuwanderung wird durch die gute wirtschaftliche Lage in
Minchen beeinflusst. So sind es vornehmlich junge Arbeitnehmer,
die in die Stadt ziehen. Dem Wachstum innerhalb dieser Gruppe der
25 bis 39-Jahrigen steht ein noch gréReres Wachstum der
Erwerbstatigen zwischen 40 und 64 Jahren gegeniber, wie
Abbildung 13 aufzeigt.?° Diese Veranderung ist jedoch auch auf den
heute sehr hohen Anteil zurlickzufiihren, den die Altersgruppe
zwischen 28 und 35 Jahren an der Stadtbevolkerung hat.8!

Hochbetagte: 75 Jahre und alter
Senioren: 65-74 Jahre
Erwerbstatigkeit: 40-64 Jahre

Haushaltsgrindung, Erwerbstatigkeit: 25-39 Jahre

FH, Uni, Berufliche Qualifikation: 19-24 Jahre Abbildung 13
Sekundarstufe I, berufliche Bildung: 16-18 Jahre
Absolutes
Sekundarstufe |: 10 -15 Jahre Einwohner-

wachstum der
Planungsprognose
fur die infra-
strukturrelevanten
Altersgruppen
2035 gegeniber

1 dem Basisjahr

50.000 100.000 150.000 2015

Grundschule: 6-9 Jahre
Kindergarten: 3-5 Jahre

Kinderbetreuung: 0-2 Jahre

o -

80 \gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 69.
81 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 22.
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Statistik (statistisches Jahrbuch)

Die Analyse des Ist-Zustandes ergab fur das Jahr 2015, dass im
Schnitt 1,84 Personen pro Haushalt lebten. Unter Berlicksichtigung
der aktuellen HaushaltsgréRe und dem prognostizierten
Bevdlkerungswachstum wird ein Bedarf an rund 163.000
zusatzlichen Wohneinheiten errechnet. Legt man die aktuelle
Wohnflache pro Einwohner von 39 Quadratmeter zu Grunde so
ergibt sich eine zuséatzlich benétigte Wohnflache von 11,7 Millionen
Quadratmetern. Diese Zahlen belegen, welch grol3e Anstrengungen
die Stadt in den kommenden Jahren unternehmen muss, um
entsprechenden Wohnraum zur Verfigung stellen zu kénnen. Im
Jahr 2015 wurden 6.596 Wohneinheiten fertiggestellt. 8 In den
nachsten Jahren will die Stadt Minchen die Anzahl der jahrlich neu
errichteten Wohnungen erhéhen.

Das Programm ,Wohnen in Minchen V* sah zwischen 2012 und
2016 die Schaffung von 7.000 Wohneinheiten pro Jahr vor. Davon
sollten 1.800 Stiick im geférderten Wohnungsbau errichtet werden.
Tatsachlich konnten die Zielzahlen im Schnitt um 200 Wohnungen
jahrlich Ubertroffen werden. Jedoch wurden die geplanten Zahlen
fur den sozialen Wohnungsbau nicht erreicht.8 Mit ihrem Programm
»Vohnen in Munchen VI* aus dem Jahr 2016 hat die Stadt die
Zielvorgabe auf 8.500 neue Wohneinheiten pro Jahr erhoht.
Darunter sollen auch 2.000 Wohnungen im geférderten
Wohnungsbau entstehen. Um auch in den nachsten Jahren dieses
Ziel zu erreichen, hat die Stadt sich selbst vorgegeben, zusatzliches
Baurecht fuir 4.000 Wohneinheiten pro Jahr zu schaffen. Mittelfristig
soll die Baurechtsschaffung auf 4.500 Wohneinheiten per annum
gesteigert werden.®*

82 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fuir Stadtplanung und
Bauordnung 20164, 10.

83 \Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 8 f.

84 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 36 f.
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Beispiele und Zugang zum Markt

4. Beispiele und Zugang zum Markt

4.1. Genossenschaftliches Bauen

~-Am Ackermannbogen*

Der Munchner Norden war gepragt durch zahlreiche militérisch
genutzte Flachen. Dazu gehorten auch die Waldmannkaserne und
die Stettenkaserne direkt neben dem Olympiapark. 1994/95 endete
die Nutzung der Kasernen seitens der Bundeswehr. Die
Freigabeerklarung erfolgte dann 1995 fir die Stettenkaserne und
1996 fur die Waldmannkaserne. SchlieBlich kaufte die
Landeshauptstadt Minchen diese Flachen im Jahre 2004 auf.
Zusammen mit weiteren Flachen, die durch die Post AG, den
Freistaat Bayern aber auch der Stadt selbst genutzt wurden, ergab
sich ein Planungsgebiet von 39,5 Hektar.

Schon als der Abzug der Bundeswehr absehbar war, begannen die
ersten Uberlegungen zur weiteren Nutzung des Areals. Bereits im
September 1996 wurde ein stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Wettbewerb ausgelobt. Hauptséchlich ging
es darum, Wohnraum zu schaffen. Aber es sollten auch Schulen,
Betreuungsmoglichkeiten fir Kinder, sowie Flachen fir die
Bedirfnisse des alltaglichen Lebens, wie ein Supermarkt,
vorgesehen werden. Basierend auf dem Siegerentwurf von Vogel
und Brunninger Architekten Minchen mit Rita Lex-Kerfers
Landschaftsarchitekten Bockhorn entstand Baurecht fur circa 2.250
Wohnungen mit einer Gesamtgeschol3fliche wvon 185.290
Quadratmetern. Hinzu kommen rund 70.000 Quadratmeter
Gewerbeflachen und Flachen fir soziale und kulturelle Aktivitaten.
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Das gesamte Gelande wurde in vier Bauabschnitte eingeteilt, die
durch groRRzlgige Griinflichen voneinander getrennt sind. Knapp
ein Viertel der Gesamtflache, circa 9,72 Hektar, steht den
Bewohnern des Quartiers am Ackermannbogen als o6ffentliche
Grinflache zur Verfiigung.

Die Baumafinahmen begannen im Jahr 2002 im norddstlichen
Bauabschnitt. Vorgegeben war seitens der Stadt, dass 30 Prozent
der Wohnungen im geférderten Wohnungsbau zu errichten sind.
Ferner mussten 20 Prozent der Wohnungen im Rahmen des
Miinchen Modells hergestellt werden. Bei der Vergabe der
einzelnen Grundstiicke sollten auch Genossenschaften und

Abbildung 14

Der
Ackermannbogen
Luftbild von Norden
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Baugemeinschaften zum Zuge kommen. Das Entwicklungsprojekt
am Ackermannbogen war das erste stadtebauliche Vorhaben, bei
dem Genossenschaften im grol3en Umfang gefordert und die
Bauwilligen friihzeitig eingebunden wurden.

Der erste Bauabschnitt war ein reines Wohngebiet. Dort wurden 654
Wohnungen gebaut. Eines der Grundstiicke wurde an die wagnis
eG vergeben, eine Genossenschaft, die hier ihr erstes grol3es
Projekt realisierte.®®

Am sidlichen Ende des ersten Baufeldes entstand ein Ensemble
aus vier Wohngebdauden mit 92 Wohneinheiten mit 7.381
Quadratmeter Nutzflache. Die Mitglieder der Genossenschaft waren
bereits in die Entwurfsphase involviert. Durch die gemeinsame
Bauaufgabe, die 2004/05 fertiggestellt wurde, entstand eine
Gemeinschaft, der auch wichtig war, Rdume zum Austausch und
zur Kommunikation zur Verfliigung zu haben. In der Wohnanlage am
Rosa-Aschenbrenner-Bogen wurde ein Café als
Nachbarschaftstreff eingerichtet. Auch eine Nachbarschaftsbhorse
und ein Gemeinschaftsgarten sind Teil des Projektes. Mit diesen
sozialen Treffpunkten wird dabei nicht nur die Hausgemeinschaft
gestarkt, sondern die Genossenschaft wird zu einem der
nachbarschaftlichen Zentren des ganzen Viertels. Heute wohnen in
den vier Hausern 209 Erwachsene und 80 Kinder.8¢

Im Zuge der weiteren Entwicklung des Quartiers am
Ackermannbogen konnte die wagnis eG zwei weitere Projekte
umsetzen. Im zweiten Bauabschnitt errichtete sie ein Haus, das im
September 2006 fertiggestellt wurde. Auf einer Nutzflache von
3.351 Quadratmeter wurden 45 Wohnungen geschaffen. Hinzu
kommt ein Gasteappartement. Auch in diesem Projekt sind
Gemeinschaftsflachen in Form eines Gemeinschaftsraumes, einer

85 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2013, 25-27.

86 \/gl. Wohnbaugenossenschaft wagnis eG,
http://www.wagnis.org/wagnis/wohnprojekte/wagnis-1/steckbrief-
wagnisl.html, zuletzt gepruft am 11.07.2018.
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Gemeinschaftsdachterrasse und Gemeinschaftsgéarten eingeplant.
64 Erwachsene und 38 Kinder haben hier ihre Heimat gefunden.®’

Im Sommer 2014 konnte das dritte Bauvorhaben fertig gestellt
werden. Verteilt auf drei Hauser mit 4.229 Quadratmeter Nutzflache
entstanden 53 Wohnungen und zwei Gésteappartements. Auch
dieses Projekt enthadlt Gemeinschaftsraume sowie ein Café, einen
Kiosk und eine Stadtplatzlounge. In die Hauser sind 75 Erwachsene
und 22 Kinder eingezogen.®

Insgesamt konnte die wagnis eG 190 Wohneinheiten bauen. Damit
schafft sie Heimat flir 488 Personen, von denen 348 Erwachsene
und 140 Kinder sind.

87 Vgl. Wohnbaugenossenschaft wagnis eG,
http://www.wagnis.org/wagnis/wohnprojekte/wagnis-2/steckbrief-
wagnis2.html, zuletzt gepruft am 11.08.2018.

88 \/gl. Wohnbaugenossenschaft wagnis eG,
https://lwww.wagnis.org/wagnis/wohnprojekte/wagnis-4/steckbrief-
wagnis-4.html, zuletzt geprift am 11.08.2018.
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4.2. Freifinanziertes Bauen

-Prinz-Eugen-Kaserne*

Ein weiteres Entwicklungsgebiet liegt im Muinchner Nordosten.
Rund 7,5 Kilometer vom Minchner Stadtzentrum entfernt®® befand
sich bis 2002 die Prinz-Eugen-Kaserne. Das 29,9 Hektar grol3e
Areal wurde von der Bundeswehr aufgegeben und am 19. Februar
2002 erfolgte die Freigabeerklarung. Bevor das Gelande an die
Stadt Minchen verkauft wurde, wurde vereinbart, dass der
Gebaudebestand durch den bisherigen Grundstiickseigentimer,
die Bundesrepublik Deutschland, zuriickgebaut beziehungsweise
abgebrochen wird. Auch die Altlastensanierung sollte im Auftrag des
Bundes durchgefiihrt werden®, womit die Stadt Miinchen zum
ersten Mal ein ,Aufgeraumtes Areal“®! Gbernehmen kann. Die
Abbrucharbeiten wurden schlieZlich im Jahr 2009 durchgefiihrt.

Bereits 2006 erwarb die Stadt Minchen das Kasernengelande fur
36 Millionen Euro. Auf Basis eines stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Wettbewerbs aus dem Jahr 2008 wurde
2012 ein Bebauungsplan durch den Minchner Stadtrat
verabschiedet. Der Baubeginn auf dem Areal sollte im Jahr 2014

89 \gl. GeoBasis- DE/BKG,
https://lwww.google.de/maps/dir/Marienplatz,+1,+80331+M%C3%BCn
chen/Ruth-Drexel-
Stra%C3%9Fe,+M%C3%BCnchen/@48.1488062,11.5865112,14z/dat
a=!3m1!4b1!4m14!4m13!1m5!1m1!1s0x47a84e248d37632d:0xdead5
1b35f0e0bb3!2m2!1d11.5754485!2d48.1373932!1m5!1m1!1s0x479e7
5194d4acc2f:0x46d5¢c996¢284ch0c!2m?2!1d11.6325931!2d48.163402
7'3e0, zuletzt gepruft am 17.07.2018.

9 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2013, 41-43.

91 Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2013, 43.
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erfolgen. Jedoch verzdgerte er sich und so wurden 2017 die ersten
BaumafRnahmen umgesetzt.®?

Der Bebauungsplan sieht die Schaffung von circa 1.800
Wohnungen auf ungefahr 190.000 Quadratmetern Geschol3flache
vor. Damit soll Wohnraum fiir rund 4.500 Menschen entstehen. Fir
die Nahversorgung sind 5.000 Quadratmeter Geschol3flache fur
Einzelhandel, Gastronomie und Biros angedacht. Ferner sollen
auch eine Grundschule, Kindertagesstatten und ein Blrgerhaus
errichtet werden. Auch ein Schwimmbad wird es in dem Quatrtier
geben. Die bestehende Schwimmhalle wird zu einem 6ffentlichen
Bad. Fir die Lebensqualitat sollen auch 69.000 Quadratmeter an
offentlichen Grinflachen sorgen. Zusammen mit den 49.000
Quadratmetern Ausgleichsflache stehen den Bewohnern insgesamt
118.000 Quadratmeter Freiflache zur Verfigung.

Abbildung 15 zeigt den Entwurf des Planungsgebietes von Siden.
Zu sehen ist die stadtebauliche Struktur der Wohncluster, die sich
in der Parklandschaft verteilen. Es entstehen Kkleinteilige
Nachbarschaften, die die Gemeinschaft fordern und Identifikation
stiften sollen. Innerhalb des Viertels und sogar innerhalb der
Wohncluster sind verschiedene Haustypen anzutreffen.%

92 \/gl. Verein fur Stadtteilkultur im Minchner Nordosten e.V.,
http://www.nordostkultur-muenchen.de/architektur/pioniershule_2.htm,
zuletzt geprift am 17.07.2018.

98 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2013, 41 f.
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Am Westrand des Quartiers wird entlang der CosimastralRe eine
geschlossene Bebauung angedacht, auch als Abschirmung gegen
den Verkehrslarm zugunsten des gesamten Quartiers. Vorgesehen
sind vier- und funfgeschollige Blocke. Punktuell sollen sechs
GeschoRe umgesetzt werden. Damit wird in dieser Ecke eine
hohere Dichte als im restlichen Baugebiet erreicht. Eingebettet in
die Grunflachen finden sich die Siedlungseinheiten. Diese bestehen
aus einer fluinfgeschoRigen Zeile, die an einem Ende einen
siebengeschoBBigen  Hochpunkt  aufweist.  Viergescholige
Punkthauser und dreigeschoRige Reihenhauser komplettieren die
Nachbarschaft, die sich um eine gemeinsame ErschlieRung

Abbildung 15

Prinz-Eugen-Park -
So soll das
Neubaugebiet
eines Tages
aussehen
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gruppiert. Jeder dieser Wohnhofe soll zwischen 10.500 und 15.000
Quadratmeter GeschoRflache haben.%

Von den 1.800 Wohnungen muissen 50 Prozent im geforderten
Wohnungsbau errichtet werden. Neben sozialen Aspekten spielt
auch das Thema Nachhaltigkeit bei den Planungen eine Rolle. So
soll eine okologische Mustersiedlung mit knapp 600 Wohnungen
gebaut werden, in der der nachwachsende Rohstoff Holz
Verwendung findet.®®

Das gesamte Planungsgebiet wird in insgesamt 25 Baugrundstticke
aufgeteilt. Auf 17 Grundstiicken entstehen Mietwohnungen, die 77
Prozent aller Wohneinheiten ausmachen. Das entspricht rund 1.400
Wohnungen. Die restlichen 400 Wohneinheiten  sind
Eigentumswohnungen.

Sieben Baufelder werden durch die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften GEWOFAG und GWG bebaut.
Zusammen schaffen die beiden circa 660 Wohneinheiten. Diese
werden im geférderten Wohnungsbau errichtet, wobei gut die Halfte
dem freien Mietmarkt zugeht und rund 45 Prozent Uber das Amt fur
Wohnen und Migration zugeteilt werden. Insgesamt werden 35
Prozent aller neuen Wohnungen im Prinz-Eugen-Park durch die
beiden Unternehmen hergestellt.

Sechs weitere Genossenschaften kommen noch zum Zug.
Zusammen schaffen sie circa 430 Wohnungen, rund 23 Prozent des
Neubauvolumens. Diese Mietwohnungen werden an die Mitglieder
der Genossenschaften vergeben. Rund 60 Prozent entstehen im
geforderten Wohnungsbau.

Vier Grundstiicke wurden an Investoren verkauft, die komplett fur
den freien Mietmarkt bauen. Rund 12 Prozent aller Wohnungen im

94 \Vgl. Landeshauptstadt Miinchen, 11.06.2012,
http://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/p_8832_2016.pdf,
17.07.2018.

9 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen,
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-
Stadtplanung-und-Bauordnung/Projekte/Prinz-Eugen-Kaserne.html,
zuletzt geprift am 17.07.2018.
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Prinz-Eugen-Park werden durch vier Unternehmen erstellt. Drei
weitere Unternehmen treten als Bautrager auf. Es entstehen 150
Eigentumswohnungen, wovon 80 Prozent auf dem freien Markt
verkauft werden, wahrend 20 Prozent Uber das Minchen Modell
gefordert werden.

250 Eigentumswohnungen werden durch finf Baugemeinschaften
errichtet. Ziel der Baugemeinschaften ist die Schaffung von
selbstgenutztem Wohnraum. Die meisten Wohngemeinschaften
bauen freifinanzierte Wohnungen, einzig die Prinz Eugen Park GbR
schafft 31 Wohneinheiten im Rahmen des Minchen Modell
Eigentum.®®

9 \/gl. stattbau miinchen GmbH,
http://www.prinzeugenpark.de/wohnen/karten-wohnen.html, zuletzt
gepruft am 17.07.2018.
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4.3. Zielgruppenorientiertes Bauen

LAzubi-Wohnen*

Der Mietwohnungsmarkt in Minchen weist eine rege Bautatigkeit
auf. Doch trotz der intensiven Forderung seitens der Stadt ist es fur
manche Bevolkerungsgruppen schwierig eine Unterkunft zu finden.
So haben es die Auszubildenden schwer, in Minchen Ful3 zu
fassen. Da der Wirtschaftsstandort Miinchen jedoch auf Nachwuchs
angewiesen ist und die Stadt ein attraktiver Ausbildungsstandort
bleiben méchte, unternimmt sie einige Anstrengungen genau fiir
diese Gruppe Unterklnfte herzustellen.

Allein die Stadt Minchen hiel3 zum Ausbildungsstart im Jahr 2017
1.200 neue Auszubildende und Studierende willkommen.®” Im
Vergleich zum Jahr 2015, als rund 1.000 junge Menschen ihre
Ausbildung bei der Stadt Miinchen begannen, ist dies ein Anstieg
von rund 20 Prozent.%

Aber auch die zahlreichen grof3en und mittelstandischen
Unternehmen suchen Nachwuchs und locken mit
Ausbildungsangeboten in die Stadt. Mit im Schnitt 607 Euro als
Monatsverdienst ist es sehr schwer, auf den Minchner Mietmarkt
eine Wohnung zu finden. Eine eigene Wohnung kostet im Schnitt
498 Euro im Monat. So sind es nur 16,2 Prozent aller
Auszubildenden, die tatsachlich eine eigene Wohnung bewohnen.
Von diesen geht knapp ein Drittel einer Nebenbeschaftigung nach.
37,4 Prozent der Auszubildenden werden durch die Eltern finanziell
unterstitzt. Aber auch andere Verwandte und Lebenspartner helfen
oft aus. Drei Viertel aller Azubis wohnen sogar noch bei ihren Eltern
oder einem Elternteil.

97 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen,
https://www.muenchen.de/aktuell/2017-09/festveranstaltung-
nachwuchskraefte-muenchen.html, zuletzt gepriift am 21.07.2018.
98 \V/gl. Landeshauptstadt Miinchen,
https://www.muenchen.de/aktuell/2015-08/stadt-muenchen-
rekordzahl-auszubildende.html, zuletzt geprift am 21.07.2018.
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Als Alternative bieten sich Wohnheime an. Fir ein Zimmer in so
einem Wohnheim sind im Schnitt 440 Euro pro Monat zu bezahlen.
Jedoch ist die Anzahl an Platzen tberschaubar und so finden nur
rund 1,5 Prozent der Azubis dort Unterkunft. Noch etwas gunstiger
fallen R&ume in Wohngemeinschaften aus. Hierfur sind
durchschnittlich 367 Euro pro Monat zu bezahlen. Knapp 4 Prozent
aller Azubis finden so eine Bleibe.*®

Der schwierigen Situation fir Azubis auf dem Mlnchner Mietmarkt
mdochte die Landeshauptstadt entgegenwirken, wobei nicht nur
steigende Mietpreise ein Problem darstellen, sondern auch die
Vermieter zunehmend eine ablehnende Haltung gegeniber
Auszubildenden einnehmen. Uber die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft GEWOFAG sollen Wohnungen errichtet
werden, die ausschlie3lich an Azubis vermietet werden. Im Rahmen
zweier  Nachverdichtungsprojekte  entstehen 170  Azubi-
Wohnungen.1%°

Eines der Pilotprojekte wird im Minchner Osten realisiert. Fir das
gesamte Nachverdichtungsprojekt rund um den Piusplatz gibt die
GEWOFAG 41 Millionen Euro aus. Ein wichtiger Baustein ist die
SchlieBung der Bauliicke an der verkehrsreichen Ecke Innsbrucker
Ring/ Grafinger Stral3e. In diesem Baukoérper sind Flachen fur die
Nahversorgung vorgesehen. 1 Ein Lebensmittelmarkt und ein
Drogeriemarkt sollen das gesamte Quartier versorgen. Auch eine
Kinderkrippe ist vorgesehen. Darlber entstehen 118 Wohnungen
auf 4.684 Quadratmeter Wohnflache.10?

9 Vgl. Minchen Live TV Fernsehen GmbH & Co.KG,
https://www.muenchen.tv/azubis-in-muenchen-wohnen-bei-den-eltern-
nebenjobs-und-geldspritzen-96581/, zuletzt geprift am 21.07.2018.
100 \/gl. Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung, https://www.ris-
muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/2884778.pdf,
21.07.2018, 2-5.

101 \/gl. GEWOFAG Holding GmbH,
http://www.gewofag.de/web.nsf/id/azubi-wohnen-und-einkaufen-
gewofag, zuletzt gepruft am 21.07.2018.

102 vgl. VMW Vereinigung Miinchener Wohnungsunternehmen e.V.,
http://www.wohnungswirtschaft-muenchen.de/projekte-der-
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Abbildung 16

"Azubi-Wohnen"
Fassadenansicht
vom Innsbrucker
Ring aus

Es werden 27 geférderte Wohnungen errichtet und es entstehen 91
1- und 2- Zimmerapartments fiir Menschen in Berufsausbildung. Die
Regelungen zur Vergabe dieser Wohneinheiten werden im Moment
noch erarbeitet.1% Es ist jedoch geplant, mindestens ein Drittel der
Wohnungen an Auszubildende in den klassischen Mangelberufen
zu vermieten. Damit soll dem Fachkraftemangel in den Bereichen
Erziehung und Pflege entgegengewirkt werden. Unternehmen aus
der freien Wirtschaft sollen sich an dem Projekt beteiligen. Im

mitglieder/azubi-wohnen-am-innsbrucker-ring/, zuletzt geprift am
21.07.2018.

103 \/gl. GEWOFAG Holding GmbH,
http://www.gewofag.de/web.nsf/id/azubi-wohnen-und-einkaufen-
gewofag, zuletzt geprift am 21.07.2018.

60



Beispiele und Zugang zum Markt

Gegenzug wird ein weiteres Drittel der Wohnungen an
Auszubildende dieser Unternehmen vergeben. Fir das
verbleibende Drittel kdnnen sich alle anderen Azubis bewerben.
Dieser angedachte Verteilungsschlissel wird dabei an den
tatséchlichen Bedarf angepasst. Die Belegung erfolgt
ausschlie3lich mit volljahrigen Personen. Die Vergabe erfolgt Gber
das Sozialreferat und die beteiligten Firmen. Diese durfen ihre
Belegrechtswohnungen selbst vermieten.1%4

Der Baubeginn erfolgte Anfang 2016, die geplante Fertigstellung fur
Ende 2017 verzdgert sich. Der Abschluss der BaumafRnahme soll
nun Mitte 2018 erfolgen.1%®

104 vgl. Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung, https://www.ris-
muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/2884778.pdf,
21.07.2018, 4 f.

105 vgl. VMW Vereinigung Miinchener Wohnungsunternehmen e.V.,
http://www.wohnungswirtschaft-muenchen.de/projekte-der-
mitglieder/azubi-wohnen-am-innsbrucker-ring/, zuletzt geprift am
21.07.2018.

61



Beispiele und Zugang zum Markt

4.4. Organisation der Wohnungssuche

Miinchen hat einen Wohnungsbestand von tiber 780.000 Einheiten
und Jahr fur Jahr werden rund 6.000 neue Wohnungen errichtet.1%6
Nichtsdestotrotz ist es schwierig auf dem Mdinchner
Wohnungsmarkt eine Unterkunft zu finden. Dabei konkurrieren
Einheimische, deren Lebenssituation sich andert, mit Menschen,
die von aufRerhalb nach Munchen ziehen, sei es der Arbeit wegen
oder um in der Stadt zu studieren. Sie alle suchen eine passende
Unterkunft.

Abbildung 17

Offentliche
Suchanzeige

106 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 14.
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Die Suche gestaltet sich oftmals langwierig, gerade bei kleinen und
vergleichsweise gunstigen Wohnungen. Wer also nicht erbt oder
die Wohnung geschenkt bekommt, hat einige Arbeit vor sich. Wobei
es auch einige ,gliickliche” Menschen gibt, denen der Arbeitgeber
die Arbeit abnimmt und ihnen eine Wohnung organisiert
beziehungsweise eine Werkswohnung anbieten kann. Was friher
gang und gébe war, kommt heute wieder in Mode. In den 70er
Jahren des 20. Jahrhunderts wurden bundesweit Uber 450.000
Werkswohnungen gezahlt. Doch viele Unternehmen haben in den
letzten Jahrzehnten ihren Wohnungsbestand verkauft. So schatzt
der Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen (GdW), dass es heute noch knapp
100.000 Werkswohnungen gibt.1%” Unter anderem hat sich auch
Siemens von lber 4.000 Wohnungen getrennt. Fir die ersten 20
Jahre nach dem Verkauf behélt das Unternehmen Belegrechte, das
heil3t, dass Mitarbeiter der Siemens AG zwar bei der Vergabe
dieser Wohnungen bevorzugt werden, aber ortsiibliche Mieten
zahlen missen.108

Es sind insbesondere auch kommunale Arbeitgeber, die vermehrt
in Mitarbeiterwohnungen investieren. Die Stadt Miinchen hat einen
Pool von insgesamt circa 2.500 Wohnungen, die sie an ihre
Mitarbeiter vermieten kann. Im Jahr 2015 gab es 2.300
Bewerbungen von stadtischen Angestellten, es konnten jedoch nur
588 Wohnungen neu vergeben werden. Daher sollen nun jahrlich
weitere 155 Mitarbeiterwohnungen errichtet werden. Ein ganz
ahnliches Bild gibt es bei den Stadtwerken Miinchen. Bis zum Jahr
2020 soll die Anzahl der Werkswohnungen um Uber 80 Prozent,
von aktuell 600 auf 1.100 Einheiten, erhéht werden.10°

Manche Arbeitgeber werben sogar mit firmeneigenen Wohnungen,
um passendes Personal anzulocken. Der Bezirk Oberbayern bietet
neben verschiedenen weichen Faktoren wie flexible Arbeitszeiten

107 vgl. Ochsner und Uhimann 2018.

108 \/gl. Miinchener Zeitungs-Verlag GmbH & Co.KG,
https://www.merkur.de/lokales/muenchen/stadt-muenchen/siemens-
alle-werkswohnungen-konsortium-immobilienfirmen-verkauft-
103620.html, zuletzt geprift am 24.07.2018.

109 vgl. Hertel 2017.
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und Kinderbetreuung auch Unterstiitzung bei der Wohnungssuche
und die Aussicht, eine bezirkseigene Wohnung zu erhalten.1°

Wer aber selbst auf die Suche nach einer Wohnung geht, der kann
sich durch eine Vielzahl an Wohnungsangeboten durcharbeiten.
Dabei hat das Internet die Zeitung als wichtigste Informationsquelle
abgel6st. Ein Blick in die Zeitungsanzeige kann aber nicht schaden,
da der eine oder andere Vermieter auf dieses traditionsreiche
Medium vertraut. Sehr viel schneller ist jedoch das Internet mit den
gangigen Mietportalen wie Immoscout24, Immonet oder Immowelt.
Dadurch steigt jedoch auch der Konkurrenzdruck, da das Internet
eine sehr viel groRere Offentlichkeit hat und mehr Menschen
erreicht. Ein gangiger Tipp ist, Uber eine Suchanzeige auf sich
aufmerksam zu machen. Viele Onlineportale bieten auch die
Moglichkeit, sich mit einem Profil zu prasentieren und so potenzielle
Vermieter anzusprechen. ' Auch der eine oder andere
Laternenpfahl dient dabei der Veréffentlichung von Suchanzeigen.
Dabei erfolgt die Suche jedoch lokal sehr begrenzt.

Wer die Muhen der Recherche scheut oder nicht die Zeit hierfir
aufbringt, kann sich nattrlich an einem Makler wenden. Dies ist
jedoch keine ginstige Variante, weil die Provision zumeist an die
Miete gekoppelt ist. Maklerbiros konnen auch eine
Informationsquelle darstellen, sei es durch Internetauftritt oder via
Schaufenster, wobei dies eher flr Objekte zum Kauf eine Option
darstellt. Auch die Schaufenster manch einer Bank zeigen ein
Angebot an Kaufobjekten.

110 vgl. Stellenmarkt 2018.
111 vgl. Miriam Worek, https://muenchen.mitvergnuegen.com/2017/11-
tipps-wohnungssuche, zuletzt geprift am 22.07.2018.
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Abbildung 18

Offentliche
Suchanzeige

Im Neubaubereich fur Eigentumswohnungen erfolgt der Verkauf
oftmals direkt Uber den Bautrager. Fur Kaufinteressenten bietet es
sich an, sich regelmaflig bei den Bautrdgern wie DEMOS,
Terrafinanz Wohnbau oder CONCEPT BAU zu informieren
beziehungsweise deren Newsletter zu abonnieren. Es empfiehit
sich, mit offenen Augen durch die Stadt zu laufen, da man auch so
manch ein Bauvorhaben entdeckt.

Eine Alternative zum Erwerb fertiger Wohnungen ist, selbst als
Bauherr aufzutreten. Auch im GeschofRwohnungsbau besteht diese
Moglichkeit in Form von Baugemeinschaften. Interessierten
Personen bietet die Stadt Munchen Uber die mitbauzentrale

65



Beispiele und Zugang zum Markt

minchen eine Plattform, um sich mit Gleichgesinnten
zusammenzutun. In der Gruppe wird das Neubauprojekt
vorangetrieben, wobei jedes Mitglied die Kosten fir die eigene
Wohnung tragt. Die Stadt selbst fordert diese Baugemeinschaften,
indem sie unter anderem Grundstlicke kostengiinstig zur
Verflgung stellt. Ziel ist es, auch Privatpersonen die Erlangung von
Eigentum zu ermdglichen. Durch die gemeinsame Bauaufgabe soll
auch eine Gemeinschaft entstehen, die zu einer lebendigen
Nachbarschaft fihrt.11?

Ein ahnliches Konzept verfolgen Genossenschaften. Die
Genossenschatft tritt dabei als Projektentwickler und Bauherr auf,
das entstehende Eigentum gehort der Gemeinschaft. Aufgrund
ihres Anteils an der Genossenschaft in  Form einer
Genossenschaftseinlage sind die Mitglieder Eigentimer. Die
Genossenschaft vermietet die Wohnungen an ihre Mitglieder,
wobei diese ein lebenslanges Wohnrecht zu glinstigen Konditionen
erhalten. Wohnungsgenossenschaften wie wagnis eG, WOGENO
Munchen eG oder Minchner Baugenossenschaft eG erfreuen sich
grolRer Beliebtheit. Seitens der Stadt erhalten die
Genossenschaften Férderungen, unter anderem werden sie bei der
Vergabe von stadtischen Grundstiicken bevorzugt. Da die spateren
Bewohner schon in der Planungsphase involviert sind, werden
Gemeinschaftsflachen frihzeitig mitgedacht und in der Wohnphase
soll eine Gemeinschaft entstehen. Die Mitgliedschaft in einer
Wohnbaugenossenschaft ist dabei nicht gleichbedeutend mit dem
Erhalt einer Wohnung. Insbesondere neue Mitglieder miissen unter
Umstanden langer warten, bis sie eine Genossenschaftswohnung
beziehen kdnnen. So hat die wagnis eG als eine der bekanntesten
Baugenossenschaften in Miinchen rund 1.600 Mitglieder bei nur
390 Wohnungen.1t3

112 vgl. mitbauzentrale miinchen Beratung fiir
gemeinschaftsorientiertes Wohnen, http://www.mitbauzentrale-
muenchen.de/bausteine-eines-wohnprojekts.html, zuletzt geprift am
22.07.2018.

113 vgl. Wohnbaugenossenschaft wagnis eG,
http://www.wagnis.org/wagnis/ueber-wagnis/genossenschaft.html,
zuletzt geprift am 22.07.2018.
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Auch wer Mitglied einer Genossenschaft werden will, braucht
Kapital. Es gibt aber auch Personen, die nicht Uber die finanziellen
Mdoglichkeiten verfigen, um auf dem Minchner Wohnungsmarkt
eine Bleibe zu bekommen. Fiur diese Personengruppen stellt die
Stadt Munchen Uber ihre Wohnungsbaugesellschaften GEWOFAG
und GWG Sozialwohnungen zur Verfigung. Der Bestand an
Sozialwohnungen der Stadt Minchen betragt ungefahr 43.000
Einheiten. Davon kdnnen alljahrlich circa 3.200 Wohnungen neu
vergeben werden. Diese Wohnungen werden im Rahmen
verschiedener Férderungsmodelle durch das Sozialreferat - Amt fir
Wohnen und Migration zugeteilt. Personen, die eine
Sozialwohnung mieten wollen, missen beim Sozialreferat einen
Antrag stellen. Zentrales Kriterium ist das Jahreseinkommen des
Haushaltes.'# Fir die Vergabe ihrer Sozialwohnungen kennt die
Stadt Minchen drei Einkommensstufen. Diese orientieren sich an
den Grenzwerten des Freistaats Bayern. Die unterste Stufe ist die
Stufe I. Fur einen 1-Personenhaushalt liegt die Grenze bei 12.000
Euro anrechenbares Jahreseinkommen, fir einen 2-
Personenhaushalt bei 18.000 Euro. Fiir jede weitere Person, die in
einem Haushalt wohnt, erhdht sich der Grenzwert um 4.100 Euro,
fur jedes weitere Kind um 500 Euro.*® Im Jahr 2014 fielen 15
Prozent aller Miinchner Haushalte in diese Kategorie. Dies ist
annahernd eine Halbierung, da noch im Jahr 2006 28 Prozent der
Haushalte zu dieser Gruppe gehérten. Weitere 19 Prozent fallen in
die Einkommensstufen Il und Ill, wobei beide Gruppen ahnlich grof3
sind. In Stufe Il fallen 9 Prozent der Miinchner Haushalte, in Stufe
Il fallen 10 Prozent. Auch diese Gruppen wurden in den letzten
Jahren kleiner, wobei Stufe Il um 3 Prozentpunkte und Stufe 11l um
1 Prozentpunkt abgenommen hat. Damit hat sich der Anteil der
berechtigten Haushalte von 51 Prozent im Jahr 2006 auf nur noch

114 vgl. Landeshauptstadt Miinchen,
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Sozialreferat/Woh
nungsamt/Sozialwohnung.html#wohnungsvergabe_1, zuletzt geprift
am 23.07.2018.

115 vgl. Oberste Baubehdérde im Bayerischen Staatsministerium des
Innern, fur Bau und Verkehr 2016, 6.
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34 Prozent im Jahr 2014 verringert.*'6 Die Einkommensobergrenze
fur Stufe 1l liegt bei 15.600 Euro fur einen 1-Personenhaushalt und
23.400 Euro fur einen 2-Personenhaushalt. Der Wert erhoht sich
um 5.300 Euro fir jede weitere Person beziehungsweise 750 Euro
fur jedes Kind. Fir die Stufe Il sind die Obergrenzen gesetzlich
fixiert in Art. 11 BayWoFG. Das zulassige Jahreseinkommen von
19.000 Euro fur 1-Personenhaushalte und 29.000 Euro fir 2-
Personenhaushalte!!” wurde durch Gesetzesanderung vom April
2018 auf 22.600 Euro beziehungsweise auf 34.500 Euro
angehoben. Das mal3gebliche Gesamteinkommen des Haushalts
erhoht sich um 8.500 Euro fiir jede weitere Person und 2.500 Euro
fur jedes Kind.'8

Der Anteil der forderberechtigten Haushalte sinkt. Zugleich steigt
das Mietniveau in Minchen stetig an. Die Landeshauptstadt
Bayerns moéchte, dass 50 bis 60 Prozent aller Haushalte in den
Genuss einer stadtischen Forderung kommen kdnnen. Hierzu
betreibt sie das Programm Minchen Modell fir Haushalte der
Einkommensstufe 1V.1'° Dabei liegt die Einkommensgrenze bei
38.700 Euro fur eine Person und bei 58.500 Euro fir einen 2-
Personenhaushalt.'?°

Im Moment verfiigt die Stadt tGber gut 74.000 Wohneinheiten, die
sie an forderungsberechtigte Personen und Haushalte vergeben
kann. Mittelfristig soll die Verfligungsreserve der Stadt auf 80.000
Wohnungen steigen. Hierzu spielt der Neubau eine zentrale Rolle.
Auf stadtischen Flachen sind 50 Prozent aller Wohnungen im
geférderten Wohnungsbau zu errichten, auf privaten Flachen liegt
die Quote bei 30 Prozent. So sollen pro Jahr 1.600 neue

116 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 28.

117 \/gl. Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des
Innern, fur Bau und Verkehr 2016, 6.

118 \/gl. Landtag des Freistaates Bayern, 25.05.2018,
http://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayWoFG-11,
23.07.2018.

119 ] andeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 28.

120 vgl. Referat fur Stadtplanung und Bauordnung 2017a, 4.
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Sozialwohnungen geschaffen werden. Dariiber hinaus plant die
Stadt, durch den Kauf von Bestandswohnungen und den Erwerb
von Belegrechten, Zugriff auf weitere 100 Wohnungen pro Jahr zu
erhalten.'?!

Die Belegung der Sozialwohnungen wird Uber das Sozialreferat
geregelt. Neben der Einordnung nach Einkommensklasse spielt
auch die Dringlichkeit eine Rolle. Ferner ist die Vergabe der
Wohnungen an die HaushaltsgréRe gekoppelt. Berechtigte
Personen erhalten Zugang auf die Plattform SOWON - Soziales
Wohnen online, wo sie die jeweils passenden Angebote einsehen
kénnen. Auf diese Angebote kodnnen sie sich bewerben. Die
Entscheidung, wer zum Zuge kommt, trifft dann der Vermieter.122

Manch eine Personengruppe kommt in den Genuss von exklusiven
Wohnangeboten. Fir Studenten zum Beispiel gibt es
Studentenwohnheime. Uber das Studentenwerk kénnen sie sich
um einen Platz in einer Wohnanlage bewerben. Das
Studentenwerk Miinchen verfligt in der Stadt und den umliegenden
Gemeinden, einschliel3lich der Stadte Freising und Rosenheim,
Uber knapp 11.000 Zimmer und Apartments, die es an Studierende
vermieten kann.'23 Wer die Bewerbungskriterien erfiillt, an einer
Munchner Universitat oder Hochschule eingeschrieben ist und tber
ein Einkommen unterhalb des aktuelles BAfoG-Héchstsatzes
(Bundesausbildungsforderungsgesetz) verfiigt, kann auf eine
gunstige Unterkunft hoffen. Doch ist zumeist Geduld gefragt, da fir
die meisten Wohnheime die Wartezeit mehrere Semester betragt.
Die Wohnungen werden befristet vergeben, fir maximal sechs
Semester, aber stets nur bis zum erwarteten Abschluss des
Studiums.*?* Neben der Vergabe von Wohnheimplatzen unterstiitzt

121 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 46 f.

122 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Sozialreferat,
https://sowon.muenchen.de/sowonhilfe/fag/fag.html, zuletzt geprift
am 23.07.2018.

123 vgl. Studentenwerk Minchen, http://www.studentenwerk-
muenchen.de/wohnen/, zuletzt gepruft am 24.07.2018.

124 vgl. Studentenwerk Minchen, http://www.studentenwerk-
muenchen.de/wohnen/bewerbung/, zuletzt gepriift am 24.07.2018.
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das Studentenwerk die Studierenden auch bei der
Wohnungssuche auf dem freien Markt. Uber die
Privatzimmervermittlung kénnen circa 1.800 Wohnmadoglichkeiten
vermittelt werden. Der Minchner Oberblrgermeister Dieter Reiter
sowie der Wissenschaftsminister Ludwig Spaenle rufen die
Bevolkerung auf, guinstige Zimmer zur Verfligung zu stellen.2®
Eine weitere Informationsquelle ist das Schwarze Brett an den
Universitaten und in der Mensa, wo Vermieter und Wohngruppen
die Studenten direkt ansprechen.

Fir junge Menschen, die statt des Studiums eine Ausbildung
aufnehmen, gibt es ahnliche Angebote. Die Stadt selbst hat ein
Programm aufgelegt, um fir die eigenen Auszubildenden
Wohnraum zur Verfigung stellen zu kénnen. Aber auch alle
anderen Azubis kdnnen sich auf die kleinen Wohnungen bewerben,
die im Rahmen der Malinahme Azubiwohnen errichtet werden.

Daneben gibt es auch privatbetriebene Wohnheime, die sich an
Auszubildende wenden. Diese oftmals von kirchlichen oder
sozialen Vereinen getragenen Heime bieten eine Vielzahl an
Angeboten. Die Caritas betreibt Unterkiinfte fur volljahrige Azubis
genauso wie reine Madchenwohnheime. 126 Der Verband der
Kolpinghduser e. V. wiederum hat auch Angebote flr
Minderjéahrige.*?” Zum Teil, so zum Beispiel im Salesianum Don
Boscos, wird zusatzliche Betreuung durch Padagogen geboten.*?8

125 vgl. Anna Hoben 2017.

126 \/gl. Caritasverband der Erzdi6zese Miinchen und Freising e.V.,
https://www.caritas-nah-am-naechsten.de/caritas-
standorte/wohnheime, zuletzt gepruft am 24.07.2018.

127 \/gl. Verband der Kolpingh&user e. V.,
https://www.kolpinghaeuser.de/kolpinghaeuser/jugendwohnen, zuletzt
gepruft am 24.07.2018.

128 \/gl. Salesianum, http://www.salesianum.de/Unsere-
Angebote/Jugendwohnen-fuer-Auszubildende, zuletzt geprift am
24.07.2018.
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5. Sozialer Wohnbau

5.1. Sozialwohnungen

Minchen hat in den letzten Jahren einen massiven Anstieg der
Grundstickspreise sowie der Mieten erlebt. Das heutige Mietniveau
erschwert es immer mehr Menschen, finanzierbaren Wohnraum zu
finden. Damit jedoch alle Einkommensgruppen auch in Zukunft in
der Stadt leben kdnnen, unternehmen die politisch Verantwortlichen
und die Verwaltung grof3e Anstrengungen.

Im Jahr 2016 wurde das wohnungspolitische Handlungsprogramm
~Wohnen in Miinchen VI verabschiedet. Flr den Zeitraum 2017 bis
2021 sollen 870 Millionen Euro an Fordermitteln bereitgestellt
werden. Dieses Geld soll den Neubau von geférdertem Wohnraum
ankurbeln. Hinzu kommen 410 Millionen Euro an Restmitteln aus
dem Vorgangerprogramm ,Wohnen in Minchen V*, welche bereits
fir konkrete Projekte zugesagt sind und in den nachsten Jahren
ausbezahlt werden. Ein weiterer Aspekt des aktuellen Programms
ist der glinstige Verkauf von stadtischen Grundstiicken unterhalb
des Verkehrswerts, um auch so die Schaffung von glnstigem
Wohnraum zu férdern. Die Stadt verzichtet dadurch auf mehrere
hundert Millionen Euro an Einnahmen, so dass sich das
Gesamtinvestitionsvolumen auf weit tiber eine Milliarde Euro erhéht.
Innerhalb des Programms werden verschiedene MalRnahmen
erlautert und verschiedene Programme vorgestellt, um das Angebot
an gunstigen Wohnungen zu erhéhen.'??

Ein zentraler Baustein, um auch einkommensschwachen
Personenkreisen Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen, ist
die Férderung der Neubautatigkeit. Im Moment gibt es in Miinchen
rund 40.200 Sozialwohnungen. Uber die Halfte davon, namlich
21.199 Wohneinheiten, befindet sich im stadtischen Besitz und wird
durch die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften verwaltet. Damit

129 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 15.
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sind 38,2 Prozent des gesamten stadtischen Wohnungsbestands
von 55.450 Wohneinheiten Sozialwohnungen. Insgesamt 74.482
Wohnungen befinden sich im stéadtischen Einflussbereich, dies
entspricht knapp 10 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.3°
Tabelle 05 zeigt die Verteilung der Sozialwohnungen auf die
einzelnen Stadtbezirke. Im Norden und im Osten der Stadt liegen
besonders viele Sozialwohnungen. So gibt es zum Beispiel allein im
Ramersdorf-Perlach, im Siudosten, mehr als 6.200 geforderte
Wohneinheiten, im nordlichen Stadtbezirk Milbertshofen sogar
7.842. Im Zentrum der Stadt sowie den direkt angrenzenden
Vierteln dagegen gibt es nur wenige Sozialwohnungen. Der
stadtweite Anteil von 10 Prozent wird seit einigen Jahren gehalten
und ist auch fir die nachsten Jahre Zielsetzung seitens der Stadt.
Hierfir werden zahlreiche neue Sozialwohnungen errichtet.
Angestrebt ist seitens der Stadt die Fertigstellung von 2.000
geforderten Wohneinheiten pro Jahr. In einigen Neubaugebieten
am Stadtrand, wie der Messestadt Riem, wurden bis zu 70 Prozent
der realisierten Bauabschnitte im geférderten Wohnungsbau
errichtet.13!

130 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 102.
131 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 100.
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Bezirk Sozialwohnungen # Stadtische ” Wohnungen insgesamt
insgesamt darunter stadtisch sonstige insgesamt
A B B/A [} B+C A+C
absolut in % absolut
1 Altstadt — Lehel 229 227 99,1 249 476 478
2 Ludwigsvorstadt — 407 134 32,9 285 419 692
Isarvorstadt
3 Maxvorstadt 457 92 20,1 389 481 846
4 Schwabing-West 1.370 602 43,9 52 654 1.422
5 Au - Haidhausen 2.029 1.549 76,3 462 2.011 2.491
6 Sendling 656 461 70,3 1.079 1.540 1.735
7 Sendling — Westpark 2.114 1.906 90,2 1.415 3.321 3.529
8 Schwanthalerhéhe 1.793 827 46,1 190 1.017 1.983
9 Neuhausen — Nymphenburg 1.935 841 43,5 4.026 4.867 5.961
10 Moosach 1.287 565 43,9 Ai727 2292 3.014
" Milbertshofen — Am Hart 4.482 3.360 75,0 3.820 7.180 8.302
12 Schwabing — Freimann 4.134 531 12,8 129 660 4.263
13 Bogenhausen 1.100 414 37,6 274 688 1.374
14 Berg am Laim 1.637 1.447 88,4 3.641 5.088 5.278
15 Trudering — Riem 3.077 1.428 46,4 313 1.741 3.390
16 Ramersdorf — Perlach 4.445 1.769 39,8 5.731 7.500 10.176
17 Obergiesing 815 496 60,9 2.265 2.761 3.080
18 Untergiesing — Harlaching 654 502 76,8 1.088 1.590 1.742
19 Thalkirchen — Obersendling — 751 19 25 1.354 1.373 2.105
Forstenried — Firstenried —
Solln
20 Hadern 1.539 1.127 732 1.009 2136 2.548
21 Pasing — Obermenzing 1219 764 62,7 482 1.246 1.701 Tabelle 05
22 Aubing — Lochhausen — 1.5652 520 33,5 86 606 1.638
Langwied
23 Allach — Untermenzing 343 112 32,7 53 165 396 Sozial- und
24 Feldmoching — Hasenbergl 1.460 1.130 77,4 2.025 3.155 3.485 Belegrechts-
25 Laim 746 376 50,4 2.107 2.483 2.853 .
insgesamt 40.231 21.199 52,7 34.251 55.450 74.482 Wohnungen n
den
: iwsS. (|nk|l.ih> i ehem;.:l;r:lzrew:g, Konlern. Munchen Modell Miete) StadtbeZIrken
Konzern nur mit Wohnung‘:;\nger HeimAG Sivcvh(l};w ARG Ende 2015
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Die Zahl von 2000 neuen Wohneinheiten im geforderten
Wohnungsbau wurden in den letzten Jahren nicht erreicht. Im Jahr
2015 konnten 1.541 Wohnungen fertiggestellt werden, was einem
Anteil von 23,4 Prozent aller neu errichteten Wohnungen entspricht.
In den Jahren davor lag die Quote zwischen 11 und 17 Prozent, bei
900 bis 1.150 neu geschaffenen Sozialwohnungen.'*?

Der Neubau von Wohnraum ist dabei nur eine Séule, um das Ziel
von 80.000 Wohneinheiten in der Verfiigungsreserve der Stadt zu
halten. Die Neubautatigkeit reicht jedoch nicht aus, den Wegfall von
Sozialwohnungen zu kompensieren. Daher gibt es als zweite Saule
das stadtische Programm zum Ankauf von Belegungsrechten.
Hierbei wendet sich die Stadt an private Haus- und
Wohnungsbesitzer und erwirbt fir Laufzeiten zwischen 15 und 25
Jahren das Recht, diese Wohnungen an Personen mit geringem
Einkommen zu vermieten. Auf diese Weise kann die auslaufende
Bindung als Sozialwohnung verlangert werden. Es kénnen jedoch
auch Wohnungen aus dem freien Mietmarkt enthommen werden
und zeitweilig zu geringeren Mieten vergeben werden. Als
Gegenleistung erhalt der Eigentimer ein zins- und leistungsfreies
Darlehen in H6he von 350 Euro bis 1.100 Euro pro Quadratmeter.
Der Eigentimer kann sich bei der vertraglichen Ausgestaltung
gegenliiber der Stadt das Recht vorbehalten, die letzte
Entscheidung Uber den Mieter zu behalten. Auch behalt er ein
Mitspracherecht, welche Einkommensgruppe zum Zuge kommen
soll. Besonderer Bedarf besteht far besonders
einkommensschwache Personengruppen. Kleine Wohnungen fir
Einpersonenhaushalte und auch Wohnungen fir Alleinerziehende
und Familien sind besonders nachgefragt. > Die Mieten werden
gedeckelt und auf 20 Prozent unterhalb der ortsiblichen
Vergleichsmieten vereinbart. Die genaue Miethdhe richtet sich
dabei stets auch nach der gewahlten Einkommensgruppe und liegt

132 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 23.

133 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Soziale Wohnraumversorgung,
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Sozialreferat/\Woh
nungsamt/Wohnungsbauprogramm/Belegrechtskauf.html, zuletzt
gepruft am 05.07.2018.
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zwischen 7,00 Euro und 9,50 Euro pro Quadratmeter flr
Wohnungen bis 50 Quadratmeter. Grolzere Wohnungen sind etwas
gunstiger mit Quadratmeterpreisen zwischen 6,50 Euro und 9,00
Euro.134

Mit beiden Malinahmen soll ginstiger Wohnraum erhalten und
geschaffen werden. Ziel ist, den Rickgang an Sozialwohnungen
aufzuhalten. Geforderter Wohnungsbau unterliegt einer Bindung
nur fir 25 bis 40 Jahre nach Fertigstellung, wobei fiir Neubauten ab
2014 stets eine Bindung von 40 Jahren festgelegt wurde.3® Fur die
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften wird mit der stadtischen
Mietpreisbremse eine Bindungsfrist von 60 Jahren festgelegt. 36
Bislang fallen alljahrlich hunderte Wohnungen als Sozialwohnungen
weg. Zwischen 2010 und 2014 sank der Bestand um Uber 5
Prozent.’3” Mit Wegfall der Bindung kénnen die Mieten Stiick flr
Stiick an die ortsiiblichen Vergleichsmieten herangefuhrt werden,
wobei die maximale Mietsteigerung bei 20 Prozent Uber 3 Jahre
liegt. 28 Bei Neuvermietungen orientiert sich die Miethdhe am
Mietpreisspiegel.

134 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Sozialreferat 2012, 2.

135 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Sozialreferat,
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-
Stadtplanung-und-Bauordnung/Wohnungsbau/Muenchen-Modell-
Mietwohnungen.html, zuletzt gepruft am 05.07.2018.

136 \gl. Landeshauptstadt Miinchen,
https://www.muenchen.de/aktuell/2018-07/kommunale-
mietpreisbremse-beschlossen.html, zuletzt geprift am 27.07.2018.
137 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2016c, 26.

138 \gl. Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz,
https://lwww.gesetze-im-internet.de/bgb/ __558.html, 05.07.2018.
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5.2. Minchen Modell

Ein Mittel der Stadt, um die Schaffung von giinstigem Wohnraum zu
forcieren, ist das Miinchen Modell. Bereits 1996 verabschiedete der
Miinchner Stadtrat dieses Programm. Uber die Jahre wurde es
immer wieder angepasst und die finanzielle Ausstattung erweitert.
Mit der Initiative ,Wohnen in Minchen VI* stellt die Stadt 800
Millionen Euro an kommunalen Fordermitteln bereit, wovon auch
das Munchen Modell profitiert, mit zuletzt 53,8 Millionen Euro im
Jahr 2015. Das ist rund das 3,5-fache der Mittel, die 2013 zur
Verfligung standen.3?

Mit diesem Geld wird der Mietwohnungsbau auf stadtischen
Grundstiicken sowie auf sozial gebundenen Grundstiicken privater
Besitzer gefordert. Beim Verkauf stadtischer Grundstiicke ist der
Preis gedeckelt. Die Flachen werden lageunabhangig zu einem
einheitlichen Preis von 600 Euro je Quadratmeter Geschol3flache
abgegeben. Zusatzlich gibt die Stadt maximal 1.250 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache als Darlehen an die Bauherren.4® Im
Gegenzug sind 50 Prozent der zu errichtenden Wohnungen im
geforderten Wohnungsbau herzustellen. 20 Prozent aller
Wohneinheiten entfallen dabei auf das Programm Minchen
Modell.**! In den Jahren 2014 und 2015 wurden 1.155 Minchen
Modell-Wohnungen errichtet, knapp 600 allein im Jahr 2015. Im
Vergleich zu den vorangegangenen Jahren ist dies mehr als eine
Verdoppelung.14?

Uber das Forderprogramm macht die Stadt Vorgaben zur
maximalen Wohnungsgrol3e. Sie orientiert sich dabei an den
Wohnbauférderungsbestimmungen von 2012 des Freistaates
Bayern. Die Wohnflache richtet sich dabei nicht nur nach der Anzahl

139 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 88 f.

140 \gl. Referat fur Stadtplanung und Bauordnung 2017a, 1.

141 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 108.

142 yvgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2016a, 90.
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der R&aume, sondern auch nach der Belegung. Fur 1-
Zimmerwohnungen ist eine maximale Flache von 40 Quadratmetern
vorgegeben, 2-Zimmerwohnungen  dirfen  maximal 50
Quadratmeter grol3 sein, wenn sie fir eine Person gedacht sind.
Maximal 55 Quadratmeter sind zuléssig, wenn zwei Personen darin
leben. Wohnungen dirfen gro3er ausfallen, sofern eine Belegung
mit mehr Personen vorgesehen ist. Auch bei rollstuhlgerechten
Wohnungen nach DIN 18040 Teil 2 darf die Wohnflache um
maximal 15 Quadratmeter groRer sein.'*3 Bei BaumaRnahmen auf
stadtischen  Grundstiicken greift zudem der Okologische
Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Minchen. Hiermit macht die
Stadt Vorgaben zur Geb&dudeplanung. Gewinscht ist eine kompakte
Bauform, zur Materialititt, zum Warmeschutz, wobei die
Energieeinsparverordnung (EnEV) um mindestens 15 Prozent
unterschritten werden muss, sowie zur Haustechnik. So wird zum
Beispiel ein Fernwarmeanschluss gefordert, wenn dies maoglich ist.
Auch der Bau von Solaranlagen ist erwiinscht.1#4

Diese Wohnungen sind fiir 40 Jahre an das Programm gebunden.4®
Mit der stadtischen Mietpreisbremse wird die Bindungsfrist auf 60
Jahre erhoht. Zunachst gilt dies fur die stadtischen
Wohnbaugesellschaften wie GEWOFAG und GWG. 6 Ein
Weiterverkauf der Wohnungen in dieser Zeit ist nur mit Zustimmung
der Stadt Miinchen zulassig. Die Pflichten, die durch die Forderung
entstehen, bleiben auch beim neuen Eigentimer, bis die
Bindungsfrist abgelaufen ist. Bei Erstvermietung darf die Miete bei
hdchstens 9,50 Euro bis 11,50 Euro je Quadratmeter liegen, wobei
dieser Wert lageabhangig festgelegt wird. Bei kleinen

143 \gl. Bayerisches Staatsministerium des Innern,
http://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayVwV257523-
32#BayVw\V257523-33, 06.07.2018.

144 vgl. Vollversammlung des Miinchner Stadtrates,
https://www.muenchen.de/rathaus/dam/jcr:606d0934-14be-4c6c-
b388-a21dfald2e63/Oekologischer_Kriterienkatalog-2017.pdf,
06.07.2018, 2 f.

145 vgl. Referat fur Stadtplanung und Bauordnung 2017a, 1.

146 \gl. Landeshauptstadt Miinchen,
https://www.muenchen.de/aktuell/2018-07/kommunale-
mietpreisbremse-beschlossen.html, zuletzt geprift am 27.07.2018.
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Wohneinheiten bis 25 Quadratmeter darf die Miete auch bis 12,50
Euro pro Quadratmeter betragen. Bei Wiedervermietungen wie
auch bei Mieterhohungen, die friihestens nach 5 Jahre erfolgen
durfen, kann die Miete hoher ausfallen. Sie muss jedoch mindestens
15 Prozent unterhalb der ortsuiblichen Vergleichsmiete bleiben.

Wohnungen im Minchen Modell dirfen nur an berechtigte
Haushalte vergeben werden. Durch den Minchner Stadtrat wurden
Einkommensobergrenzen fiir die Zuteilung solcher Wohnungen
festgelegt. Das Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration, stellt
entsprechende Bescheinigungen aus, wobei das gesamte
Haushaltseinkommen aller Personen herangezogen wird. Fir
Kinder und Behinderte wird die Obergrenze angehoben. Mit der
Zuteilung durch das Amt wird auch die maximal zuldssige

WohnungsgréRe und die Anzahl der Raume vorgegeben.'#’
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147 vgl. Referat fir Stadtplanung und Bauordnung 2017a, 1 f.
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Der Anteil an Haushalten, die eine Férderung erhalten kénnen, sinkt
seit Jahren. Die Abbildung 20 zeigt den Riickgang seit dem Jahr
2016. Damals befanden sich 51 Prozent aller Haushalte in den
forderberechtigten Einkommensstufen | bis Ill. Seitdem haben die
Léhne und Gehélter eine deutliche Steigerung widerfahren,
wahrend die Einkommensstufen unverandert blieben. Aufgrund der
gestiegenen Lebenshaltungskosten ist die Forderwirdigkeit vieler
Haushalte unveréndert. Im Jahr 2014 fielen aber nur noch 34
Prozent aller Haushalte in die Einkommensstufen | bis Ill.
Insbesondere der Anteil der Einkommensstufe | halbierte sich von
28 Prozent im Jahre 2006 auf nur noch 15 Prozent anno 2014. Ziel
der Landeshauptstadt ist, dass 50 bis 60 Prozent aller Minchner
Haushalte in den Genuss einer Férderung kommen. Hierfir wurden
zusatzlich Einkommensgrenzen festgelegt. Fir das Minchen
Modell gibt es seitdem fliinf Einkommensstufen, so dass es im Jahr
2014 doch 57 Prozent aller Minchner Haushalte waren, die eine
Forderung erhalten konnen.48

Neben der Férderung zur Schaffung von Mietwohnungen gibt es mit
dem Minchen Modell Eigentum auch eine Unterstitzung fur Kaufer
von Eigentumswohnungen. Diese erhalten die stadtischen
Grundstiicke ebenfalls zu verglnstigten Konditionen zwischen 800
Euro und 2.000 Euro je Quadratmeter. Auch die Preise fir die
Wohnungen selbst sind gedeckelt. Der Quadratmeterpreis liegt
dabei zwischen 4.100 Euro und 5.700 Euro je Quadratmeter
Wohnflache, jeweils in Abhangigkeit zur Einkommensgruppe. 14°
Zusatzfoérderung gibt es fir Kinder. Interessenten fir diese
Forderung missen im Vorfeld ihre wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
darlegen. Das heil3t, dass sie 20 Prozent Eigenleistung auf die
Gesamtkosten bringen missen. Ferner muss nachgewiesen

148 | andeshauptstadt Miinchen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 28.

149 vgl. Referat fur Stadtplanung und Bauordnung,
https://www.muenchen.de/rathaus/dam/jcr:bb407637-bfe8-46a3-88be-
f5185c74b5b7/Foerderrichtlinien_Muenchen_Modell_Eigentum.pdf,
06.06.2018, 13.
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werden, dass die durch den Kauf entstandenen Belastungen
wirtschaftlich getragen werden kdnnen.t%0

Voraussetzung ist zudem, dass Bewerber mindestens drei Jahre in
der Stadt Miinchen gewohnt oder gearbeitet haben. Fiir Haushalte
mit Kindern reduziert sich diese Frist auf ein Jahr.

Gedacht ist dieses Programm flr Leute, die Ihre Immobilien selbst
bewohnen. Dabei gibt die Stadt vor, dass die Wohnung fur 30 Jahre
nicht verkauft werden darf. Sollte der Kaufer vor Ablauf der Bindung
zum Verkauf gezwungen sein, so muss er die erhaltenen
Subventionen an die Stadt zurlickerstatten. Kann er dies nicht
leisten, so erhélt die Stadt ein Ankaufsrecht auf Grundstiick und
Immobilie. Erfolgt stattdessen ein Weiterverkauf des Grundsticks
durch den Eigentimer, so erhdlt die Stadt zusatzlich einen
Ausgleich auf die Wertsteigerung des Grundsttickes.*!

150 \/gl. Referat fur Stadtplanung und Bauordnung,
https://www.muenchen.de/rathaus/dam/jcr:bb407637-bfe8-46a3-88be-
f5185c74b5b7/Foerderrichtlinien_Muenchen_Modell_Eigentum.pdf,
06.06.2018, 7.

151 vgl. Referat fir Stadtplanung und Bauordnung,
https://www.muenchen.de/rathaus/dam/jcr:bb407637-bfe8-46a3-88be-
f5185c74b5b7/Foerderrichtlinien_Muenchen_Modell_Eigentum.pdf,
06.06.2018, 9 f.
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5.3. ,Wohnen fiir Alle“

Erganzend zu den bestehenden Programmen verabschiedete der
Minchner Stadtrat im Jahr 2016 das Sofortprogramm ,Wohnen fir
Alle“. Mit insgesamt 188,4 Millionen Euro sollte der Bau von
geforderten Wohnungen forciert werden. Ziel ist es, im Zeitraum
2016 bis 2019 zuséatzlich 3.000 Wohneinheiten zu errichten. Hierzu
stellt die Stadt eigene Grundstiicke zur Verfigung. Aber auch
private Flachen kdnnen mit dieser Initiative bebaut werden.

Die stadtischen Wohnbaugesellschaften GEWOFAG und GWG
sollen 1.500 Wohnungen herstellen und damit die Halfte des
anvisierten Ziels. Diese Summe kommt zur Vorgabe von jahrlich
1.250 fertigzustellenden Wohneinheiten hinzu. Hierzu erhalten sie
53,4 Millionen Euro. Fir die andere Halfte soll die private
Wohnungswirtschaft sorgen, die dazu Darlehen in Hohe von 135
Millionen Euro abrufen kann.

Die Wohnungen, die im Rahmen des Programms ,Wohnen fur Alle*
errichtet werden, sollen Familien mit geringem Einkommen zugute
kommen, aber auch durch junge Berufstatige, Auszubildende wie
auch anerkannte Fluchtlinge bezogen werden.!5?

Die ersten Wohneinheiten sollen schnellstmdglich fertiggestellt
werden. So wurden die stadtischen Wohnungsgesellschaften mit
der Aufgabe betraut, die ersten Projekte umzusetzen. Um in
kiirzester Zeit den Wohnraum zur Verfligung zu haben, wurde
Uberlegt, von den Standards abzuweichen, die sonst im geférderten
Wohnungsbau gelten. Gewlinscht ist eine Modulbauweise fiir eine
verkirzte Bauzeit. Schon im Vorfeld ist die Verwaltung angehalten,
die Genehmigungsverfahren zu beschleunigen.

152 vgl. Referat fur Stadtplanung und Bauordnung 2017b, 1.
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Der Fokus bei den ersten Projekten liegt auf der Schaffung von

Kleinwohnungen, Uberwiegend 1-Zimmerwohnungen.

In den

folgenden Jahren sollen dann vermehrt 2- bis 4-Zimmerwohnungen
errichtet werden. 1% Unter anderem wurden im Juli 2016 vier
Projekte durch den Miinchner Stadtrat auf den Weg gebracht. Fur
die 130 Wohneinheiten wurde ein Schlissel vorgegeben, der 60
Prozent Einraumwohnungen sowie jeweils 20 Prozent 2- und 3-

Zimmerwohnungen vorsieht.
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153 vgl. Vollversammlung des Minchner Stadtrates, https://www.ris-
muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/4001690.pdf,

07.07.2018, 5-7.
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Die einzelnen Projekte verteilen sich Uber das ganze Stadtgebiet.
Vor Ort sollen die Hauser und ihre Bewohner in das jeweilige
Quartier integriert werden. Unter anderem soll dies durch die
Bereitstellung von Gemeinschaftsraumen erfolgen. Auch die
Betreuung durch sozialpadagogisches Personal ist angedacht.
Innerhalb der Hauser wird auf eine ausgewogene Mischung
geachtet. Die Belegung der Wohneinheiten erfolgt mit
Einpersonenhaushalten und Familien. Bei der Vergabe werden
Manner wie Frauen und anerkannte Flichtlinge wie Einheimische
gleichermaRen berticksichtigt.'>

Im Juni 2017 waren bereits einige Flachen fir Bauvorhaben des
Programms ,Wohnen fir Alle“ festgelegt. Die meisten Projekte
sollen durch die Wohnungsbaugesellschaften GWG und
GEWOFAG realisiert werden, wie Abbildung 21 zeigt. Nur fir ein
Gebiet konnte bislang ein privater Investor gewonnen werden.%®

154 \Vgl. Vollversammlung des Miinchner Stadtrates,
https://www.muenchen.de/rathaus/dam/jcr:206d83c8-566b-471c-
98a4-38d62051676¢/20160720_Beschlussvorlage.pdf, 07.07.2018, 4.
155 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung.
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5.4. GEWOFAG

Die Stadt Mlnchen tritt auch selbst als Eigentimer und Bauherr von
Wohnungen auf. Eine zentrale Rolle spielt dabei die
Wohnungsbaugesellschaft GEWOFAG, die 100-prozentiges
Tochterunternehmen der Stadt ist.*%¢

Am 6. Juni 1928 wurde die ,Gemeinnutzige Wohnungsfirsorge AG*
mit dem Ziel gegrindet, die Wohnungsnot durch den Bau
preiswerter Wohnungen zu verringern. Bis heute ist es die zentrale
Aufgabe der GEWOFAG, gunstigen Wohnraum fur alle
bereitzustellen. Hierzu besitzt sie im Jahr 2017 eine Anzahl von
33.982 eigenen Wohneinheiten, womit sie die grofdte der
stadtischen Wohnbaugesellschaften ist. 40 Prozent davon, genau
13.568 Stick, sind Offentlich gefordert und gelten als
Sozialwohnungen.*®” Doch auch 85 Prozent der freifinanzierten
Wohnungen werden gemalf3 dem Belegungsbindungsvertrag mit der
Landeshauptstadt Minchen durch das dortige Amt fur Wohnen und
Migration vergeben. Dies sind tber 17.400 Wohneinheiten.%® Und
die GEWOFAG baut ihr Portfolio aus. Im Jahr 2017 verzeichnete sie
485 Neubaufertigstellungen. Weitere 1.085 Wohneinheiten
befinden sich in der Bauphase. Darlber hinaus betreut die
GEWOFAG auch noch 1.783 Wohneinheiten fir Dritte. Die
durchschnittliche Miete liegt dabei bei 7,32 Euro.'>® Damit haben
sich die Mieten gegenliber 2016 um 4 Prozent erhoht, als die
durchschnittliche Miete bei 7,04 Euro pro Quadratmeter lag.1® Bei
den Wohnungen, die die GEWOFAG auf dem freien Mietmarkt

156 \/gl. GEWOFAG Holding GmbH,
https://lwww.gewofag.de/web.nsf/id/historie-gewofag, zuletzt gepruft
am 05.07.2018.

157 \Vgl. GEWOFAG Holding GmbH 2018, 165.

158 \Vgl. GEWOFAG Holding GmbH,
https://www.gewofag.de/web.nsf/id/wohnungssuche-gewofag, zuletzt
gepruft am 05.07.2018.

159 VVgl. GEWOFAG Holding GmbH 2018, 165.

160 \/gl. GEWOFAG Holding GmbH,
https://lwww.gewofag.de/web.nsf/id/daten-und-fakten-gewofag, zuletzt
gepruft am 05.07.2018.
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vermietet, war die Gesellschaft rechtlich und auch
betriebswirtschaftlich angehalten, die Mieterhthungspotenziale
komplett auszunutzen. Der Rahmen des Mietspiegels musste
ausgeschopft werden. Der Minchner Stadtrat hat jedoch
beschlossen, dass ab dem 1. August 2018 fir Mieterh6hungen eine
Obergrenze von 90 Prozent des aktuellen Mietspiegels festgelegt
ist. Mit der stadtischen Mietpreisbremse wird auch der Turnus fir
Mieterh6hungen verlangert. In 5 Jahren darf die Miete nur noch um
10 Prozent angehoben werden, statt wie bisher um 15 Prozent in 3
Jahren. Des Weiteren wurde auch die Modernisierungsumlage
gegenliber den gesetzlichen Mdglichkeiten reduziert. Statt bisher 11
Prozent betragt sie nur mehr 5 Prozent. Damit soll die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft einen wichtigen Beitrag flur bezahlbaren
Wohnraum leisten. Dem Anstieg der Mieten in Miinchen soll ein
eindeutiges Signal entgegengesetzt werden.'61

161 vgl. Landeshauptstadt Miinchen,
https://www.muenchen.de/aktuell/2018-07/kommunale-
mietpreisbremse-beschlossen.html, zuletzt geprift am 27.07.2018.
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5.5. GWG

Die GWG wird 1918 als Gemeinnutzige Wohnstattengesellschaft
mit beschrankter Haftung gegrindet. Damit ist sie die alteste der
Minchner  Wohnungsgesellschaften.  Heute firmiert das
Unternehmen unter  dem Namen GWG Stadtische
Wohnungsgesellschaft Munchen mbH, deren einzige
Gesellschafterin die Landeshauptstadt Minchen ist.162

Mit Abschluss des Geschéftsjahres 2016 halt die GWG 26.666
Wohnungen in ihrem Bestand. Dazu verwaltet sie weitere 1.548
stadtische Wohnungen. Damit bewirtschaftet sie rund 3,7 Prozent
des gesamten Miunchner Wohnungsbestandes.

Das Portfolio der GWG besteht grof3teils aus 1- und 2-
Zimmerwohnungen, insgesamt Uber 60 Prozent des GWG-eigenen
Bestands. Dagegen haben nur 11 Prozent vier Zimmer oder mehr.

Die GWG hat 10.294 Sozialwohnungen, das entspricht einem Anteil
von 38,5 Prozent. Davon sind nur 943 Stiick 1-Zimmerwohnungen,
ein Anteil von weniger als 10 Prozent. Hauptsachlich bietet die
GWG 2- und 3-Zimmerwohnungen im geférderten Wohnbau an, mit
einem Anteil von fast 75 Prozent. Gegenliber 2015 hat sich die
Anzahl an geférderten Wohnungen um 242 erhoht, ein Anstieg um
2,4 Prozent. Jeweils ein Drittel der neuen Wohnungen entfallt auf 2-
und 4-Zimmerwohnungen. Damit verbunden ist ein Anstieg der
durchschnittlichen Wohnflache um 2,8 Prozent.

Im Jahr 2016 hat die GWG ihren Wohnungsbestand um 516
Einheiten durch Neubau und Kauf erhdht. 274 Einheiten wurden
freifinanziert, womit die GWG nun 16.372 Wohnungen in diesem
Bereich besitzt, ein Anstieg um 1,7 Prozent. Rund 65 Prozent davon
sind 1- und 2-Zimmerwohnungen. Das grofdte Wachstum war
jedoch bei 3-Zimmerwohnungen zu verzeichnen, auf die ein Anteil
von 61,3 Prozent der Neubauten entfiel. Durch die neuen

162 \gl. GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH,
https://www.gwg-muenchen.de/gwg-muenchen/geschichte, zuletzt
gepruft am 05.07.2018.
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Wohnungen wuchs auch die durchschnittliche Wohnflache. Bei den
4- und 5-Zimmerwohnungen wurde dagegen ein Rickgang
verzeichnet.

Auffallend ist, dass geférderte Wohnungen im Schnitt grofl3er
ausfallen als freifinanzierte. Insgesamt betrachtet sind geférderte
Wohnungen mit 62,03 Quadratmetern im Schnitt knapp 10
Quadratmeter groRer. Auf Grund der groRBeren Wohnflache bei
geforderten Wohnungen ergibt sich ein Anteil von 43 Prozent
geforderter Wohnraum an der Gesamtwohnflache der GWG.
Besonders grof3 ist der Unterschied bei 1-Zimmerwohnungen.
Freifinanzierte Wohneinheiten sind im Schnitt 22,5 Prozent kleiner,
mit 31,70 Quadratmetern im Vergleich zu 40,92 Quadratmetern im
geférderten Wohnungsbau.

Uber den gesamten Wohnungsbestand der GWG betrachtet, liegt
die durchschnittliche Miete bei 6,75 Euro pro Quadratmeter und
damit deutlich unter dem Munchner Mietpreisniveau. Fur 5.742
geforderte Wohnungen werden zwischen 4,01 Euro und 6,00 Euro
pro Quadratmeter aufgerufen. Damit kosten 56,4 Prozent weniger
als 6,00 Euro. Hinzukommen 2.603 Wohnungen mit einem
Quadratmeterpreis zwischen 6,01 Euro und 8,00 Euro.

Bei freifinanzierte Wohnungen liegt das Mietniveau hdher. 8.888
Wohneinheiten und damit 51,6 Prozent werden fir Mieten zwischen
6,01 Euro und 8,00 Euro angeboten. Fir knapp ein Viertel liegt die
Miete immer noch unter 6,00 Euro, dies betrifft insgesamt 3.640
Wohnungen.163

163 Vgl. GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH 2017,
8 f.
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6. Schlussfolgerung

Die Stadt Minchen ist mit einem stetigen Bevélkerungswachstum
konfrontiert. Allein seit 2006 ist die Einwohnerzahl um rund 180.000
Personen, auf aktuell tber 1,5 Millionen Burger, gewachsen.64 Fiir
die kommenden Jahre wird ein weiterer Anstieg auf Uber 1,8
Millionen Einwohner im Jahr 2030 angenommen. 65

Im Jahr 2016 standen im Stadtgebiet 787.320 Wohnungen zur
Verfligung.'%® In knapp 80 Prozent aller Haushalte leben eine bis
zwei Personen. 67

An Hand der ermittelten Parameter, unter Beriicksichtigung der
Wachstumsprognose und der durchschnittlichen Haushaltsgroile,
wird ein Bedarf bis zum Jahr 2035 von zusatzlich 163.000
Wohneinheiten festgestellt. Damit entspricht die errechnete Anzahl
an bendtigten Wohnungen 20 Prozent des momentanen
Wohnungsbestandes in der Landeshauptstadt.

Um das erforderliche Volumen an Neubauwohnungen herstellen zu
koénnen, ist eine Steigerung der bisherigen Fertigstellungszahlen
notwendig. Zwischen 2012 und 2016 lag die Zielvorgabe der Stadt
bei jahrlich 7.000 Wohneinheiten. Im Mittel wurden sogar um die
7.200 Wohnungen pro Jahr realisiert. Mit dem aktuellen
wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Munchen
VI* erhéht die Stadt Minchen das Ziel auf 8.500 bezugsfertige
Wohnungen pro Jahr. Diese Vorgabe gilt zunachst bis zum Ende
von ,Wohnen in Miinchen VI* im Jahre 2021.168 Hochgerechnet bis

164 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 19.

165 \gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 1/22 2017, 62.

166 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Direktorium Statistisches Amt
2017, 13.

167 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Direktorium Statistisches Amt
2017, 6-9.

168 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 8.
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zum Jahr 2035 wirden damit 161.500 Wohnungen fertiggestellt.
Damit wére der vermutete Wohnungsbedarf beinahe abgedeckt.

Die bayerische Landeshauptstadt strebt nicht nur die Schaffung von
Wohnraum an, sondern férdert mit stéadtischen Programmen den
Neubau von bezahlbaren Wohnungen. Insgesamt werden in den
kommenden Jahren Uber 1,25 Milliarden Euro in den sozialen
Wohnungsbau investiert.16% Damit wird ein Viertel der geplanten
Neubautatigkeit, jahrlich 2.000 Wohnungen, teilfinanziert. So soll
nicht nur der Wegfall von Sozialwohnungen kompensiert werden,
sondern deren Gesamtzahl steigen.”®

Der amtierende Oberblrgermeister von Minchen Dieter Reiter
wurde von der Zeitung Augsburger Allgemeine  zur
Wohnungssituation in Minchen interviewt. Dabei zeigte er sich
grundsatzlich optimistisch:

,lch bin deshalb zuversichtlich, dass wir dieses Jahr
unser Ziel von 8500 Neubauwohnungen auch erreichen
werden. [...] Unser Problem ist jedoch nicht, dass es an
Geld fehlt oder die Verwaltung zu langsam arbeitet. Es
fehlt einfach an Flachen in Miinchen. "

OB Reiter greift das Ergebnis der Untersuchung ,Langfristige
Siedlungsentwicklung - LaSie“ des Referats fur Stadtplanung und
Bauordnung auf, die noch Potenzial fir 61.200 neue Wohnungen
sieht. Damit fehlen stadtweit Flachen fir Uber 100.000
Wohneinheiten. Die Stadtentwicklungsplanung nennt die Themen
Verdichten, Umstrukturieren und Erweitern als mdogliche
Losungen.t??

169 \/gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 15.

170 vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung 2017d, 37.

171 Interview mit Dieter Reiter, gefiihrt von Andrea Kiimpfbeck/Gregor
Peter Schmitz, 07.05.2018.

172 ygl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung 2017a, 13 f.
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Die Erweiterung der Stadt an ihren Stadtréndern ist ein seit jeher
praktizierter Losungsansatz. Bis in die heutige Zeit wird diese
Methodik angewendet. Die letzten grofen zusammenhangenden
Gebiete werden im Moment bebaut beziehungsweise sind fur die
zukunftige Stadtentwicklung verplant. Fur die Schaffung weiteren
Wohnraums stehen an dieser Stelle kaum noch Flachen zur
Verfiigung.

Die Umstrukturierung bietet heute noch einige Mdglichkeiten. In den
letzten Jahren wurden viele Gewerbe- und Kasernenflachen einer
Wohnnutzung zugefihrt. Die Umwandlung einiger Areale ist bereits
abgeschlossen, bei anderen laufen die Baumal3nahmen oder sie
befinden sich noch in der Planungsphase. Damit sind die Potenziale
der Konversionsflachen weitestgehend erschopft und sie kénnen
kaum zur weiteren Entspannung der Wohnungssituation beitragen.

LsDeswegen wollen Sie ja jetzt in die Hohe bauen. Sieht
Minchen bald aus wie Frankfurt oder New York?

Reiter: Deutlich héher und dichter zu bauen ist eine
Variante. Ich bin deshalb seit einiger Zeit bei den
Beratungen im Rahmen von Architektenwettbewerben
mit dabei, um genau dafir zu werben. [...] Was aber
richtig ist: Hohere Hauser — wir reden hier Ubrigens
nicht tber 100 Meter hohe Wolkenkratzer, sondern
Uber Gebaude, die vielleicht 60 Meter hoch sind —
werden unser Problem nicht I6sen. Viel wichtiger wére
mir, dass wir bald flnf, sechs, sieben Stockwerke hoch
bauen koénnen. Und dass wir auch die vielen
Flachdacher besser nutzen.“"3

Hohere Gebaude und dichtere Viertel sind nicht nur zentrale
Themen bei der Planung neuer Quartiere, sondern sind auch
Ansatzpunkte fur die Entwicklung der bestehenden Strukturen.

Nachverdichtung kann in Form von Schliel3ung von Baultcken oder
als Hinterhofbebauung vorkommen, deren Potenzial fir zusétzliche

173 Interview mit Dieter Reiter, gefiihrt von Andrea Kiimpfbeck/Gregor
Peter Schmitz, 07.05.2018.
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Wohnungen ist marginal. In manchen Bestandsgebduden kann
neuer Wohnraum bereits durch den Ausbau nicht genutzter
DachgescholRe geschaffen werden. Noch mehr Moglichkeiten zur
Verdichtung der Stadt bieten sich durch die Aufstockung
vorhandener Wohnhéuser. Dabei sollte dieses Vorgehen
grol3raumig angedacht und durchgefihrt werden, um ein
einheitliches Stadtbild zu wahren.

Weite Teile der Stadt eignen sich dabei aufgrund der vorhandenen
Bebauungsstruktur nicht fur die Errichtung weiterer Geschol3e.
Hierzu gehoren die Gebiete mit Einfamilienhausern, die Villenviertel
und Gartenstadte, die dem Verlauf der Stadtgrenze folgen. Gleiches
gilt fir die Reihenhaussiedlungen. Von einem Vorschlag zur
Aufstockung der Altstadt wird aufgrund der dortigen historischen
Bausubstanz ebenfalls abgesehen.

Aufstockungskapazitaten finden sich dagegen in den Stadtteilen mit
GeschoBwohnungsbau. Dies betrifft samtliche Gebiete um die
Altstadt bis hin zum Mittleren Ring. Die zentrumsnahen Viertel wie
die Maxvorstadt im Norden und das Gartnerplatzviertel im Siden
sind durch eine kleinteilige Blockrandbebauung gepragt. In
Schwabing zeigen sich mit zunehmendem Abstand zur Innenstadt
grolBere Gebaudestrukturen. Noch besser eignen sich die
einheitlichen Wohnblocks, die sich in Richtung Mittlerer Ring
anschlielen, wie im Bereich des Harras im Westen und die
Zeilenstruktur in Giesing, im Osten.

Zusatzlich dazu gibt es punktuell weitere Siedlungen, die sich fir
dieses Vorgehen anbieten, wie Laim in Richtung Westen oder Berg
am Laim nach Osten und Moosach am ndrdlichen Stadtrand. Auch
die Grof3siedlungen Neuperlach im Sidosten und das ndrdlich
gelegene Hasenbergl bieten sich fur Aufstockungen an.

In Abbildung 22 werden die Gebiete aufgezeigt, in denen die
groRten Potenziale stecken. Im Folgenden werden zwei Areale
beispielhaft vorgestellt.
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Abbildung 22

Aufstockungs-
potenziale in
Minchen
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Als erstes wird der Stadtteil Giesing betrachtet. Dieser liegt nur
wenige Fahrminuten vom Stadtzentrum entfernt. Durch den
offentlichen  Personennahverkehr (OPNV) ist er bestens
angebunden. Zugleich finden sich vor Ort zahlreiche Geschéfte und
weitere Einrichtungen des téglichen Lebens. Es besteht eine gute
Nahversorgungsinfrastruktur.

Das ganze Gebiet westlich des Giesinger Bahnhofs ist sehr
homogen und wird gepragt durch mehrgeschoRRige Grof3strukturen
aus den 60er und 70er Jahren. Es finden sich zahlreiche Quartiere
mit offener Zeilenbebauung. Daneben gibt es auch Wohnbldcke, die
halbprivate Hofe bilden. Abbildung 23 zeigt eine solche Hofsituation
nordlich der Chiemgaustral3e.
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Das gezeigte Areal gehort der GEWOFAG. Es besteht aus einem
sechsgescholligen Riegel entlang der Chiemgaustral3e im Stden
des Grundstiicks. Die Aul3endste entlang der Wieskirchstral3e am
Ostseite und der PollatstralRe im Westen haben fiinf Stockwerke.
Das Eckhaus am norddstlichen Ende verflgt bereits tber sieben

Geschole. Die U-férmigen Geb&ude innerhalb der Siedlung zahlen
vier Etagen.

An Hand der gewahlten Beispiele werden verschiedene Themen
betrachtet, die im Vorfeld der Aufstockung gelost werden missen.
Zunachst gilt es die stadtischen Vorgaben abzuarbeiten. Diese
konnen die Gebaudehohe betreffen. Im gewéahlten Beispiel Giesing
liegt jedoch kein Bebauungsplan vor, der die Geschof3zahl vorgibt,
wie Abbildung 24 zeigt. Die Landeshauptstadt Minchen fordert fir
jede neu errichtete Wohnung den Nachweis eines Stellplatzes.1™*
Im dichtbesiedelten Stadtteil Giesing heil3t dies neue
Parkmdoglichkeiten auf dem eigenen Grundstick zu errichten. Es
bietet sich an in den Innenhdéfen eine Tiefgarage zu bauen, in der

auch Stellplatze fur einen Teil der Bestandswohnungen angeboten
werden.

W Lendeshauptstadt
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Bebauungsplanumgriff in Aufstellung

3 ns‘a’ﬁ“am =

aWe3

o
modV*
e

aseid

174 vgl. Vollversammlung des Miinchner Stadtrates, 19.12.2007,

https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtrecht/vorschrift/926.html,
03.10.2018.
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Durch die Schaffung eines zusatzlichen Geschol3es werden auch
Belange der Bayerischen Bauordnung (BayBO) tangiert. Gebaude
bis zu einer Hohe von 13 Metern nach Artikel 2 BayBO fallen in die
Gebaudeklasse 4, hohere Hauser bis 22 Meter in Gebaudeklasse
5. Damit einher gehen die Anforderungen an die Rettungswege und
Treppenhduser nach Artikel 33 sowie die Notwendigkeit einen
Aufzug vorzusehen fur Gebaude mit einer Héhe von Uiber 13 Metern
nach Artikel 37 Absatz 4 BayBO. Die geénderte Traufhohe erfordert
eine Neubetrachtung der Abstandsflachen nach Artikel 6 BayBO.1">
Das Areal ist als allgemeines Wohngebiet und reines Wohngebiet
gemal dem digitalen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt
Miinchen ausgewiesen.'’®

Die Abbildung 25 zeigt an Hand der Sudostecke die
unterschiedlichen Gebaudehdhen. Fir die Bebauung auf der
Sldseite der Hofe bietet sich an, dass bestehende Satteldach
zuriickzubauen und durch ein weiteres VollgeschoR3 zu ersetzen.
Auf Grund der bestehenden Gebaudehthe ergibt sich keine
Anderung der Gebaudeklasse. Ob dennoch Anpassungen an den
Treppenhdusern auf den heutigen Standard im Falle einer
Umsetzung notwendig werden, ist flr jedes Haus einzeln zu prifen.

Die anschlieRenden Bauten konnen an die neue HoOhe des
sudlichen Riegels angepasst werden und erhalten zwei zusatzliche
VollgeschoBe an Stelle des bisher nicht bewohnten
DachgeschoRes. Schon die Erhéhung um nur ein Geschol3
bedeutet, dass die Marke von 13 Metern Uberschritten wird und die
Gebéaude fortan in die Gebaudeklasse 5 fallen. Neben den
notwendigen ErtichtigungsmalRnahmen der
Bestandstreppenhauser ist auch die statische Umsetzbarkeit zu
prufen.

Ziel der vorbeschriebenen Aufstockung ist, die bisherige
Hohenstaffelung der Randbebauung durch eine umlaufend

175 \/gl. Bayerischer Landtag, http://www.gesetze-
bayern.de/Content/Document/BayBO, 03.10.2018.

176 gl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung, http://maps.muenchen.de/plan/flaechennutzungsplan,
03.10.2018.
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einheitliche GescholRigkeit mit sieben Wohnetagen zu ersetzen.
Dies fiihrt auf allen Seiten zu gréReren Abstandsflachen, die geman
der 1H-Vorgabe der BayBO nicht realisierbar sind. Hier ist die Stadt
gefordert, zum Beispiel durch Aufstellen eines Bebauungsplanes,
die Moglichkeit zur Aufstockung zu gewahrleisten. Die groRen
Abstande zwischen den Gebauden lassen auch nach erfolgter
Aufstockung eine ausreichende Belichtung und Beluiftung zu. Einzig
an den Kdpfen der Innenhofbebauung wirkt sich das zusétzliche
Geschol3 negativ aus. Hier kann jedoch mit Dachterrassen oder
ahnlichen Maflnahmen Abhilfe geschaffen werden.

Die viergeschoBRige Innenhofbebauung wird nicht an die
umlaufende Bebauung angepasst. Die nicht bewohnten
Satteldacher werden durch ein weiteres Wohngeschol ersetzt. Die
bisherige Firsthéhe wird nicht Uberschritten. Trotz der Errichtung
eines weiteren GeschoRes bleiben diese Hauser in der
Gebéudeklasse 4.

Das ganze Quartier ist durch Gebaude mit Satteldach gepragt. Im
Zuge der Aufstockung erhdalt der Block durchgéngig ein Flachdach,
damit die vorhandene Firsthdhe nicht Uberschritten wird. Die
Uberarbeitete Siedlung hebt sich so von der umgebenden Bebauung
ab. Es finden sich jedoch in der ndheren Umgebung verschiedene
Neubauten und Neubauquartiere, die ebenfalls mit Flachdach
errichtet worden sind, wodurch der gewéhlte Block keineswegs zum
Fremdkorper im Viertel wird.
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Abbildung 25

Bestandssituation
2018

Abbildung 26

Bestandssituation
2018
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Des Weiteren wird der Stadtteil Moosach betrachtet. Dieser befindet
sich im am noérdlichen Stadtrand, ist aber trotzdem gut an die
Innenstadt angebunden. Der Stadtbezirk ist sehr heterogen
aufgebaut. Neben Einfamilien- und Reihenhaussiedlungen finden
sich auch Gebiete mit Mehrfamilienhdausern. Westlich des Olympia-
Einkaufzentrums findet sich eine Zeilenbebauung aus den spéten
60er und den friihen 70er Jahren.

Abbildung 26 zeigt die Siedlung beiderseits der Andernacher
StralBe, die ein Nachverdichtungspotenzial durch Aufstockung
bietet.
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Abbildung 27
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Diese Anlage umfasst 20 Wohngebaude mit insgesamt circa 280
Wohnungen. Ein Grof3teil der Zeilen im gesamten Quartier verlaufen
in Nord-Sud-Richtung. Dazwischen finden sich einzelne Zeilen die
den StraRenverlauf von West nach Ost folgen. Zwischen den Zeilen
finden sich grolRe Grinflachen. Das gesamte Parken erfolgt
oberirdisch auf der Stral3e oder in Garagenhofen. Die einzelnen
Zeilen haben jeweils vier WohngeschoBe und ein Satteldach.
Dieses beinhaltet im Moment keine Wohneinheiten.

Fur das Areal wurde 1968 ein Bebauungsplan aufgestellt. Dieser
gibt durchgehend eine Hoéhe von vier VollgeschoRen vor. Die
ndrdlich angrenzende Bebauung konnte mit finf Vollgescholen
errichtet werden.*”’

[ Lendeshauptstadt
Mainchen
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[ Bebauungsplan
i {,S”; fir Moosach

177 vgl. Landeshauptstadt Miinchen,
http://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/p_7095 70b.pdf,
03.10.2018.
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Zwischen 2016 und 2019 wird die Siedlung nachverdichtet. Der
Eigentiimer die Bayerische lasst aktuell einen Teil der Satteldacher
zurlckbauen und stattdessen ein neues Vollgeschol3 auf die
Bestandsgebaude setzen. Am Ende des Bauvorhabens sollen alle
Gebaude um ein Stockwerk erhéht worden sein. So entstehen rund
100 neue Wohnungen in guter stadtischer Lage. Die notwendigen
Stellplatze werden durch Tiefgaragenneubauten hergestellt.1”8

Die neue Gebaudekubatur mit finf VollgeschoRen und Flachdach
entspricht der nordlich angrenzenden Bebauung an der Alzeyer
Stral3e. Die grof3ztigigen Griinflachen zwischen den Zeilen auf der
Nordseite der Andernacher Stralle ermoglichen weiterhin
ausreichend Beliiftung und Belichtung. Auch fir die Bebauung der
Sldseite der Stral’e ergeben sich keine Verschlechterungen. Die
nicht eingehaltenen Abstandsflachen nach BayBO wurden bereits
mit dem Bebauungsplan genehmigt.1"®

Die Aufstockung in Moosach verdeutlicht in welchem Umfang neuer
Wohnraum geschaffen werden kann, wenn bestehende Gebaude
um zusatzliche Wohngeschol3e erweitert werden.

178 \Vgl. HAUPT & PARTNER Beratende Ingenieure PartG mbB,
http://haupt-ingenieure.de/projekte/sanierung-umbau/, zuletzt gepruft
am 21.09.2018.

179 vgl. Landeshauptstadt Miinchen,
http://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/t_7095 70b.pdf,
03.10.2018.
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Abbildung 29

Laufende
Baumaflinahmen
2018

Abbildung 30

Laufende
Baumaflnahmen
2018
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Die Stadt Minchen erwartet in den kommenden Jahren einen hohen
Bedarf an zusétzlichen Wohnungen. Da kaum noch Flachen fur die
Erweiterung der Stadt vorhanden sind, stellt die Aufstockung
bestehender Geb&ude einen wichtigen Baustein dar. In intensiver
Auseinandersetzung mit der Stadt wurden die Bezirke ermittelt, die
auf Grund ihrer Siedlungsstruktur hierfir geeignet sind.

Die in Abbildung 22 aufgefihrten Gebiete zeigen das groR3e
Potenzial, dass in dieser Mallnahme steckt. Bei konsequenter
Umsetzung kann eine grofRe Anzahl an Wohnungen geschaffen
werden. Dies wird an Hand zweier Beispiele deutlich.

Mit dem Beispiel Giesing wird die theoretische Umsetzung in
stadtnahen Quartieren Uberprift. Es wird aufgezeigt, dass in gut
erschlossenen innerstadtischen Vierteln noch Mdoglichkeiten zur
Verdichtung der Stadt bestehen.

Die praktische Realisierbarkeit von Aufstockungen im groRReren
Umfang wird durch die aktuelle BaumalRnahme des Beispiels
Moosach bestatigt. Es wird ersichtlich, dass auf diese Weise
reichlich Wohnraum geschaffen wird ohne zusétzliche Flachen zu
bendtigen.

Die aufgezeigten Beispiele verdeutlichen, dass die Aufstockung ein
relevanter Losungsansatz ist, um der Wohnungsnot in Minchen
entgegenzuwirken.
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