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Vorwort

Liebe Leser*innen,

ich freue mich sehr, lhnen den ,Bericht zur Wohnungssituationssituation in Minchen 2022—
2023“ prasentieren zu dirfen. Er gibt einen umfassenden Uberblick tber die aktuelle Situation
auf dem Minchner Wohnungsmarkt. Anhand zahlreicher Kennzahlen werden die Nachfrage-
und Angebotsseite betrachtet, die Entwicklung der Mieten und Kaufpreise sowie der Einsatz
der Landeshauptstadt Miinchen fir den Wohnungsneubau und den Erhalt von bezahlbarem
Wohnraum dargestellt. Zudem werden die Mal3inahmen der Landeshauptstadt im Bereich Kii-
maschutz und Qualitaten aufgezeigt.

Den Ergebnissen der aktuellen Bevélkerungsprognose zufolge wird die Bevolkerung in Min-
chen zukinftig weiter moderat ansteigen und mit ihr auch der Bedarf an Wohnungen. Zugleich
hat sich aber das Bauen enorm verteuert und die Finanzierung ist durch héhere Zinsen zuneh-
mend schwieriger geworden. Diese Entwicklungen flihren zu Problemen im Wohnungsbau.
Eine Abschwachung der hohen Anspannung auf dem Munchner Wohnungsmarkt ist daher
nicht zu erwarten. Die Mieten steigen weiter deutlich, vor allem fur jene, die eine neue Woh-
nung in Minchen suchen.

Um moéglichst viele Wohnungen und auch mdglichst viel bezahlbaren Wohnraum in Minchen
zu schaffen, setzt die Landeshauptstadt an verschiedenen Punkten an. Bereits seit Gber 30
Jahren schafft das wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen® die Vo-
raussetzung fir die Erstellung von bezahlbarem Wohnraum. Dazu zahlen insbesondere die
Programme des geférderten und preisgedampften Mietwohnungsbaus, die kontinuierlich wei-
terentwickelt und vereinfacht werden. Die neueste Fortschreibung ,Wohnen in Minchen VII*
(2023-2028) beinhaltet ein Finanzvolumen von Uber zwei Milliarden Euro an stadtischen Mit-
teln. Dies bedeutet mehr als eine Verdopplung gegentber dem Vorganger ,Wohnen in Mun-
chen VI* (2017-2022) mit damals 870 Millionen Euro an stadtischen Mitteln. Der vorliegende
Bericht zur Wohnungssituation in Miinchen 2022-2023 dient dafiir als wichtige begleitende
Daten- und Entscheidungsgrundlage.

In den letzten zehn Jahren wurden in Miinchen Baugenehmigungen flir etwa 100.000 Woh-
nungen ausgestellt und Baurecht fur rund 36.000 Wohnungen geschaffen. Auf dieser Basis
konnten seit 2014 immerhin 78.000 Wohnungen fertiggestellt werden. Das entspricht fast zehn
Prozent des heutigen Wohnungsbestandes. Im gleichen Zeitraum kam es zu einem Einwoh-
nerzuwachs von rund 98.000 Menschen. Zusatzlich erhdhte sich seitdem auch der Wohnfla-
chenverbrauch pro Kopf leicht, sodass die Nachfrage nach Wohnraum trotz der hohen Bauta-
tigkeit zunahm.

Die Landeshauptstadt kann die herausfordernde Aufgabe, die Bevolkerung mit bezahlbarem
Wohnraum zu versorgen, nicht im Alleingang I6sen. Die Kooperation der Stadt Minchen mit
den anderen Akteur*innen auf dem Wohnungsmarkt, wie den freien Wohnungsbauunterneh-
men, den Genossenschaften und der Region, ist daher wichtiger denn je. Nur gemeinsam kon-
nen wir die Krise im Bausektor bewaltigen.

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk



1 Miinchen im Uberblick und jiingste Entwicklungen

01 Altstadt — Lehel 16 Ramersdorf — Perlach Stadtbezirk Geometrische Grundlagen:

02 Ludwigsvorstadt — 17 Obergiesing - Fasangarten - e et i
Isarvorstadt 18 Untergiesing — Harlaching OPNV Datenrundiagen:

03 Maxvorstadt 19 Thalkirchen - Obersendling - _ g 1o il e g PRERRORY

04 Schwabing-West Forstenried — Firstenried — Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

05 Au - Haidhausen Solin — U-Bam W—

06 Sendling 20 Hadern

07 Sendling — Westpark 21 Pasing — Obermenzing Strafennetz

08 Schwanthalerhthe 22 Aubing - Lochhausen — “ Hauptstratte

09 Neuhausen - Langwied “~=—— Autobahn
Nymphenburg 23 Allach — Untermenzing

10 Moosach 24 Feldmoching — Hasenbergl [ Wohnbebauung

11 Milbertshofen —Am Hart 25 Laim

Gewasser
12 Schwabing — Freimann
13 Bogenhaugsen Grﬂnt'léche / keine Bebauung
14 Berg am Laim sonstige Bebauung

15 Trudering — Riem

Karte 1: Miinchen mit Stadtbezirken



Kennzahl Einheit Miinchen Veranderung gegeniiber 2021
2023
Wohnungs nachfrage
Einw ohner*innen (mit Hauptw ohnsitz) absolut 1.589.026 +1,7% 2
Auslanderanteil in % 30,1 + 1,3 %-Punkte 2
Durchschnittsalter in Jahren 41,3 +0,0% >
Zahl der Haushalte absolut 873.385 +2,3% 2
Durchschnittliche HaushaltsgroRe (Wohnberechtigte) absolut 1,80 -0,6% EN
Anteil der Ein-Personenhaushalte in % 54,8 +0,2 %-Punkte >
Wohnflache je Einw ohner*in 2022 in m? 39,5 -0,9% S
Durchschnittiche Wohndauer 2022 in Jahren 11,6 -0,7% S
Wanderungssaldo (Zuw anderungen — Abw anderungen) in %o -1,9  +1,6 %-Punkte 2
Kaufkraft je Einw ohner*in 2022 in Euro 32.325 +3,1% 2
Arbeitslosenquote an allen zivilen Erw erbstatigen in % 4.5 - 0,3 %-Punkte S
Registrierungen fur Sozialw ohnungen absolut 24.249 +24,7% Ny
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand absolut 837.031 +1,9% 2
Baugenehmigungen (in Wohneinheiten) absolut 9.093 +5,1% 2
Baufertigstellungen (in Wohneinheiten) absolut 9.837 +37,8% ~
Eingriffsreserve / sozial gebundener Wohnungsbestand absolut 89.400 +3,6% 2
Bew illigte geférderte und preisgedampfte Wohnungen absolut 1.195 - 26,3% N
Immobilienpreise und Mieten
Preis fur Bauland Mehrfamilienhauser, gute Wohnlage in Euro/n? 3.700 -2,6% N
Preis fur Eigentumsw ohnung, Bestand, guter Wohnw ert in Euro/n? 8.500 +4,3% 2
Preis fur Eigentumsw ohnung, Neubau, guter Wohnw ert in Euro/n? 11.300 +6,1% 2
Preis fur Doppelhaushalfte, Neubau, durchschnittliche/gute Lage in Euro/n? 11.350 -0,4% S
Mittlere Nettokaltmiete im Wohnungsbestand (Mietspiegel) in Euro/n? 14,58 +21,0% Ny
Erstbezugsmieten (nettokalt) in Euro/m? 21,30 +3,9% 2
Wiedervermietungsmieten (nettokalt) in Euro/m? 18,70 +3,0% 2
Mietnebenkosten 2022 pro Monat, Vergleich zu 2020 in Euro/m? 3,72 +14,1% ~

Tabelle 1: Ausgewéhlte Kennzahlen fiir Miinchen



1.1 Kennzahlen im Vergleich

Die in Tabelle 1 dargestellten Kennzahlen zu Nachfrage, Angebot und Immobilienpreisen so-
wie Mieten zeigen, dass die Versorgung der Bevolkerung mit angemessenem und bezahlba-
rem Wohnraum nach wie vor eine grolde wohnungspolitische Herausforderung ist.

Im zurtickliegenden Berichtszeitraum 2020-2021 waren ein paar auf die Corona-Pandemie zu-
ruckzuflihrende Besonderheiten, wie beispielsweise das fir die Landeshauptstadt untypische
negative Wanderungssaldo, auffallig. Im Jahr 2022 dominierte die Flucht vor Krieg und Verfol-
gung das Wanderungsgeschehen. Dies flihrte zu Wanderungsgewinnen und einem Einwoh-
nerwachstum in Minchen. Auch die Zahlen von Registrierungen fur geférderte Wohnungen
stiegen dementsprechend an. Nach den Pandemiejahren, in denen das Kaufkraftwachstum in
Minchen vergleichsweise niedrig ausfiel, zog dies 2022 wieder an.

Moderate Einwohnergewinne in Zukunft

Der russische Angriffskrieg auf die Ukraine l6ste eine Fluchtmigration aus, die das nach der
Pandemie wiederauflebende Bevdlkerungswachstum in Miinchen noch verstarkte. In den bei-
den Berichtsjahren kam es auch weiterhin zu Geburtenlberschissen. Dementsprechend war
bis Ende 2023 flr die Landeshauptstadt ein Einwohnerwachstum (plus 1,7 Prozent) gegen-
Uber dem letzten Berichtsjahr 2021 zu verzeichnen.

Die Ergebnisse der Planungsprognose der Landeshauptstadt zeigen bis zum Jahr 2040 ein
moderates Bevdlkerungswachstum. Die Zahl der Einwohner*innen mit Hauptwohnsitz wird
2040 voraussichtlich bei 1,812 Millionen liegen.

Singularisierung, Remanenzeffekte und Wohnflachenkonsum der Haushalte

Die Nachfrage nach Wohnraum Ubersteigt seit Jahren das Angebot in der Landeshauptstadt
Minchen. Der anhaltende Trend zur Singularisierung, das heift der Zunahme der Zahl an Ein-
personenhaushalten (2023: rund 55 Prozent), spielt dabei auch eine Rolle. Der Wohnflachen-
konsum pro Kopf (2022: 39,5 Quadratmeter) ist im Vergleich zu 2021 zwar gesunken. In den
Vorjahren war er jedoch kontinuierlich gestiegen. Bewohner*innen bleiben in ,zu gro3en* Woh-
nungen, auch, wenn sich der Haushalt zum Beispiel aufgrund des Auszugs der Kinder oder
bei Sterbefallen verkleinert hat. Grund dafir ist oftmals, dass kein bezahlbares und passendes
Angebot fiir eine kleinere Wohnung gefunden wird.

Nach Pandemiejahren steigt die Kaufkraft wieder und die Arbeitslosenquote sinkt

Die Arbeitslosenquote in der Landeshauptstadt Minchen ist verglichen mit den deutschen
Grofstadten eine der niedrigsten bundesweit (2023: 4,5 Prozent). Nachdem die Arbeitslosen-
quote in den Pandemiejahren 2020 und 2021 gestiegen ist, ist sie mittlerweile wieder gesun-
ken. Ebenfalls coronabedingt sank die Kaufkraft bundesweit und auch in Minchen. Demge-
geniber stand 2022 wieder ein Anstieg der Kaufkraft in Minchen um +3,1 Prozent. Die hohen
Inflationsraten des Jahres 2022 haben zu enormen Teuerungen in vielen Lebens- und Ver-
brauchsbereichen gefiihrt. Hohe Inflationsraten wirken sich unmittelbar auf die reale Kaufkraft
aus: Steigen die Preise schneller an als die Einkommen, spricht man von einem realen Kauf-
kraftverlust. Angesichts der hohen Inflationsraten war in den Berichtsjahren trotz zahlreicher
EntlastungsmalRnahmen des Bundes im Bereich Energie und gestiegener Lohne ein realer
Kaufkraftverlust zu beobachten (siehe Minchner Jahreswirtschaftsbericht 2023, Seite 12).

Kaufpreise im Vergleich zum Vorjahr gesunken, Mieten steigen weiter

Die Kaufpreise und Mieten in Munchen liegen seit Jahren auf einem sehr hohen Niveau. Die
stark gestiegenen Zinsen flir Wohnungsbaukredite sowie die hohen Baukosten im Jahr 2022
fuhrten jedoch dazu, dass flr Interessent*innen der Kauf des Wohneigentums noch schwieri-
ger beziehungsweise je nach Einkommenssituation unmdglich war. In der Folge sind die Kauf-
preise 2023 erstmalig gesunken und lagen somit unterhalb der Preise des Jahres 2022.
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Die Mieten sind weiter gestiegen.
Durchschnittliche Kaufpreise pro Quadratmeter im Jahr 2023:

e Bestandswohnungen (Wiederverkauf): 8.500 Euro
¢ Neubauwohnungen (Erstbezug): 10.800 Euro

Die durchschnittliche Miete (nettokalt) der Wohnungen im Wohnungsbestand betrug 2023
schon 14,58 Euro je Quadratmeter. Aber die Angebotsmieten je Quadratmeter (nettokalt) la-
gen auf einem noch héheren Niveau:

e Bestandswohnungen (Wiedervermietung): 18,70 Euro
¢ Neubauwohnungen (Erstbezug): 21,30 Euro

Es wird davon ausgegangen, dass die Kaufpreise wieder steigen, wenn die Zinsen sinken, da
die Nachfrage nach Wohnimmobilien in Minchen nach wie vor sehr hoch ist.

Hohe Anstrengungen fiir den Erhalt und die Schaffung bezahlbaren Wohnraums trotz
schwieriger Rahmenbedingungen

Im Jahr 2023 wurden Baugenehmigungen fir rund 9.100 Wohneinheiten erteilt. In der aktuel-
len Situation des Bausektors (hohe Baukosten, hohe Bauzinsen) ist die Zahl der genehmigten
Wohnungen ein eher positives Signal fir zuklnftige Wohnungsfertigstellungen. Im gleichen
Jahr wurden in Miinchen mehr als 9.800 Wohnungen fertiggestellt, darunter 2.100 im geférder-
ten Wohnungsbau. Dies wurde auch aufgrund eines Abbaus des Baulberhangs mdglich.

Ende 2023 zahlte die Landeshauptstadt 35 Erhaltungssatzungsgebiete mit insgesamt 201.400
Wohnungen. Rund jede*r fiinfte Minchner*in ist damit besser vor Verdrangung geschuitzt. Im
Berichtszeitraum 2022-2023 wurden Uber den Vollzug der Zweckentfremdungssatzung 869
Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von rund 49.000 Quadratmetern wieder dem regula-
ren Wohnungsmarkt zugefiihrt. Durch den Ablauf von Sozialbindungen geht giinstiger Wohn-
raum verloren. Die Landeshauptstadt Munchen unternimmt starke Anstrengungen, um die so-
genannte ,Eingriffsreserve” beziehungsweise den sozial gebundenen Wohnungsbestand, das
heil3t den Teil des Wohnungsbestandes, auf den die Landeshauptstadt Minchen Zugriff hat
(zum Beispiel geférderte Wohnungen, stadtische Wohnungen oder Belegrechtswohnungen),
bei rund zehn Prozent des Wohnungsbestandes zu halten (2023: rund 89.400 Wohnungen)
beziehungsweise zu steigern. Gegenulber 2021 (rund 86.300 Wohnungen) konnte hier ein Zu-
wachs verzeichnet werden.



1.2 Wohnungspolitische Entwicklungen

Baukosten und Zinsen sind in den letzten beiden Jahren stark gestiegen. In der Folge wird es
fur viele Bauprojekte finanziell enger und die Rahmenbedingungen fir die Baubranche sind
eher schwierig. Die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums steht somit auch in den nachsten
Jahren vor einer Vielzahl von Herausforderungen.

Um moglichst viele Wohnungen und auch mdglichst viel bezahlbaren Wohnraum in Minchen
zu schaffen, setzt die Stadt an verschiedenen Punkten an. Basis der wohnungspolitischen Ar-
beit in der Landeshauptstadt Munchen ist das Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen
(WiM)*, das seit Uber 30 Jahren fortgeschrieben wird. Die neueste Fortschreibung ,Wohnen in
Minchen VII (WiM VII)* (2023-2028), die die Ziele und Aktivitaten der kommunalen Woh-
nungspolitik in den folgenden Jahren festsetzt, beinhaltet ein Finanzvolumen von zwei Milliar-
den Euro an stadtischen Mitteln und wurde Ende 2022 vom Munchner Stadtrat beschlossen.

Durch die Baukostensteigerungen sind auch geférderte und preisgedampfte Wohnungsbau-
projekte stark gefahrdet. Daher stellt die Landeshauptstadt mit Beschluss vom 08.03.2023 zu-
satzlich zu den Mitteln aus WiM VII ein Investitionsvolumen von 270 Millionen Euro bereit, um
den Wohnungsbau im preisgedampften Segment friihzeitig und nachhaltig sicherzustellen.
Dieser sogenannte Teuerungsausgleich, der zunachst bis Ende 2024 befristet ist, soll die wirt-
schaftliche Umsetzbarkeit der Projekte sichern und somit zum Erhalt der ,Minchner Mischung®
beitragen. Er wird allen Adressat*innen von KMB-Flachen, namlich den Wohnungsbaugenos-
senschaften, den Wohnprojekten im Mietshausersyndikat, der stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaft und den KMB-Bautrager*innen gewahrt.

Zur Bewaltigung der aktuellen Herausforderungen auf den Wohnungsmarkten hat sich im April
2022 auf Einladung von Bundesministerin Clara Geywitz das ,Blindnis bezahlbarer Wohn-
raum® konstituiert. Das im September 2023 von der Bundesregierung aufgelegte Malnahmen-
paket fir mehr Wohnungsbau ist ein Schritt zur Ankurbelung der Baukonjunktur und um mehr
bezahlbaren Wohnraum fur alle Burger*innen zu realisieren. Wichtig sind hier unter anderem
die Ansatze zum vereinfachten und seriellen Bauen, die neue Lésungsansatze schaffen kdn-
nen. Das Mallnahmenpaket korrespondiert mit den Zielen, die die Landeshauptstadt Miinchen
bereits mit ihrem wohnungspolitischen Handlungsprogramm WiM VIl beschlossen hat.

Mit dem Wohngeld werden anspruchsberechtigte Haushalte unterstitzt. Am 1. Januar 2023 ist
mit dem ,Wohngeld-Plus-Gesetz* die gréfite Wohngeldreform in der Geschichte Deutschlands
in Kraft getreten. Dadurch kdnnen mehr Haushalte Wohngeld beantragen und die durch-
schnittliche Hohe des Wohngeldes fir die bisher beziehenden Haushalte erhdht sich. Zudem
wird die enthaltende Heizkostenkomponente ein fortlaufender Leistungsbaustein im Wohn-
geld-Plus werden und die Klimakomponente soll die Wohnkostenbelastung in energieeffizien-
ten Wohnungen dampfen, wenn sich etwa wegen einer energetischen Gebaudesanierung die
Miete erhdht.
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2 Wohnungsnachfrage

Um abschatzen zu kénnen, wie sich die Nachfrageseite auf dem Wohnungsmarkt entwickelt,
sind Informationen Uber die heutige und zukiinftige Zahl der Einwohner*innen in Miinchen so-
wie die Struktur der Bevdlkerung und Haushalte notwendig. So entstehen je nach Haushalt un-
terschiedliche Erfordernisse an den Wohnraum. Altere Bewohner*innen haben beispielsweise
andere Wohnbedurfnisse als Familien mit Kindern. Im Folgenden werden der Ist-Zustand und
die Entwicklung der Nachfrageseite anhand ausgewabhlter statistischer Informationen darge-
stellt und die jeweiligen Hintergriinde erlautert.

Kernaussagen Wohnungsnachfrage 2023:

1,59 Millionen Miinchner*innen leben in 873.400 Haushalten.

75 Prozent wohnen zur Miete.

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe betragt 1,8 Personen.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf liegt bei 39,5 Quadratmetern (2022).

Bevolkerungswachstum (2040: +14,1 Prozent) und zunehmende Singularisierung

(2023: 55 Prozent Einpersonenhaushalte) werden die Nachfrage nach Wohnraum

weiter erhdhen.

* Die Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen stellt den gréRten Teil der Alleinle-
benden dar.

« Jahrlich ziehen durchschnittlich dber 100.000 Menschen nach Munchen; bevorzugt
in zentrale Lagen.

» Bei Umzlgen innerhalb Minchens konzentriert sich die Nachfrage tberwiegend auf

Stadtrandlagen und grofere Neubaugebiete.

2.1 Bevdlkerungsbestand und -entwicklung

Zum Ende des Jahres 2023 lebten in der Landeshauptstadt Minchen rund 1,59 Millionen
Menschen (siehe Tabelle 2). Von 2022 bis zum Jahr 2040 wird laut der Bevdlkerungsprognose
der Landeshauptstadt aus dem Jahr 2023 eine Bevolkerungszunahme auf 1,81 Millionen Ein-
wohner*innen erwartet (+14,1 Prozent). Minchen zahlt zu den wachsenden Stadten Deutsch-
lands.

Das Wachstum in Munchen resultiert aus einer Kombination von Zuwanderung aus dem In-
und Ausland sowie einem Geburteniberschuss. Im Jahr 2023 wurden mehr Kinder geboren
als Personen verstorben sind, was zu einer natlrlichen Bevolkerungszunahme von etwa 2.700
Personen fuhrte (siehe Abbildung 1).

In den Jahren 2022 und 2023 sind die Geburtenzahlen im Vergleich zu 2021, als die Gebur-
tenzahlen deutlich héher waren als in den Jahren zuvor, zurlickgegangen. Die Sterbefalle hin-
gegen lagen 2022 etwas hdher als 2021, aber 2023 wieder unterhalb des Niveaus von 2021.
Der natlrliche Geburtensaldo war im Berichtsraum weiterhin positiv, aber nicht mehr so stark
wie in den Vorjahren.

Der Wanderungssaldo unterliegt Schwankungen. Nach einem negativen Wanderungssaldo in
den Jahren 2020 und 2021, der wohl vor allem pandemiebedingt war, stieg dieser im Jahr
2022 wieder stark an. Im Jahr 2023 war er jedoch wieder negativ.

Hierbei ist zu beachten, dass in den Jahren 2017, 2021, 2022 und 2023 Registerbereinigun-
gen stattfanden, in der anlassbezogen Personen von Amtswegen aus dem Melderegister ab-
gemeldet wurden. Dies kann, je nach Umfang der Registerbereinigung, zu einem negativen
Saldo fiihren, obwohl sich das tatsachliche Zu- und Wegzugsverhalten nicht gedndert hat
(siehe Abbildung 1).
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Jahr Bevdlkerung Wohn- darunter

mit Haupt- berechtigte  Frauen

w ohnsitz

absolut in %
2014 1.490.681 1.519.015 768.961 50,6
2015 1.521.678 1.551.343 782.334 50,4
2016 1.542.860 1.573.843 792.318 50,3
2017* 1.526.056 1.557.190 786.398 50,5
2018 1.542.211 1.572.557 793.224 50,4
2019 1.560.042 1.590.971 802.003 50,4
2020 1.562.096 1.593.488 803.054 50,4
2021* 1.562.128 1.593.581 803.289 50,4
2022* 1.588.330 1.618.889 817.100 50,5
2023* 1.589.026 1.618.804 805.111 49,7

"Registerbereinigungen.

Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 2: Entwicklung der Bevélkerung

30 000

20 000

10 000

Anzahl

-10 000

-20 000

-30000

Wanderungs-
saldo

mmmm naturlicher

Bevolkerungs-
saldo

Einwohnerwachs-
tum pro Jahr

RegisterbereinigungindenJahren 2017, 2021, 2022 und 2023

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Hinweis: Salden sind hier jeweils bezogen auf die Bevélkerung mit Hauptwohnsiz.

Abbildung 1: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung

Die Bevdlkerungszunahme in Minchen basierte, wie in anderen wachsenden GroRstadten
auch, in den letzten Jahren hauptsachlich auf dem Zuzug junger Menschen. Dies zeigt sich
auch an dem hohen Anteil der 25- bis unter 40-Jahrigen und dem vergleichsweisen geringen
Durchschnittsalter von 41,3 Jahren (Deutschland 2022: 44,6 Jahre). Seit dem Jahr 2008 war
der Einwohnerzuwachs in dieser Altersgruppe besonders hoch. Der Zuwachs in den Alters-
gruppen 45 bis unter 60 Jahre und der Uber 70-Jahrigen ist hingegen auf das natirliche Altern
der Personen innerhalb der letzten zehn Jahre seit 2014 zurtckzufihren. Das Geschlechter-
verhaltnis ist im Grof3en und Ganzen ausgeglichen (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Bevélkerung nach Alter und Geschlecht

Es ziehen jahrlich mehr als 100.000 Menschen in die Landeshauptstadt. Eine Ausnahme bil-
dete hier das Jahr 2020, in dem es wohl bedingt durch die Pandemie ,nur® rund 90.500 Zu-
ziige gab. Nach auffallend vielen Zugezogenen im Jahr 2022 (rund 133.100), lag die Zahl im
Jahr 2023 bei rund 114.300. Demgegenuber lag die Zahl der Wegzlige bei circa 117.000 Per-
sonen. Rund 58.100 Personen zogen aus anderen Gemeinden Deutschlands und rund 52.000
Personen aus dem Ausland nach Minchen. Bei rund 4.300 Personen ist das Herkunftsgebiet
nicht bekannt. Aus dem Ausland erfolgten die zahlenmafig héchsten Zuwanderungen aus der
Tlrkei und Italien. Die Ukraine lag an dritthdchster Stelle. Der Anteil der Auslander*innen an
der Minchner Bevolkerung lag im Jahr 2022 sowie 2023 bei 30,1 Prozent und war damit um
1,3 Prozentpunkte héher als noch 2021. Innerhalb von Deutschland zogen aus den Stadten
Berlin, Hamburg und Augsburg 2023 die meisten Personen in die Landeshauptstadt.

Das Volumen der innerstadtischen Umzige hat sich seit 2014 nicht wesentlich verandert. Der
Anteil der Einwohner*innen, die innerhalb eines Jahres umgezogen sind, schwankt um einen
konstanten Wert zwischen rund sieben und acht Prozent, die Mieten sind kontinuierlich gestie-
gen. Den hdchsten Wert der innerstadtischen Umzige im Betrachtungszeitraum weist das
Jahr 2021 mit 8,0 Prozent auf. Der niedrigste Wert konnte fir das Jahr 2018 mit 7,1 Prozent
beobachtet werden. In jingster Zeit liegt der Anteil wieder etwas hoher (siehe Abbildung 3).
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Es scheint, dass ein konstanter Anteil der Minchner Bevolkerung ungeachtet der steigenden
Mieten vorhandene Umzugsplane realisiert. Der Anteil der innerstadtischen Umzlge kann
auch als Indikator fur die Angespanntheit des Wohnungsmarkts gesehen werden. Im Jahr
2021 gab es pandemiebedingt fur Minchner*innen mehr Chancen eine neue Wohnung zu fin-
den. Seitdem haben diese Chancen wieder abgenommen.

Die internen Wanderungsbilanzen der Stadtbezirke in Karte 2 zeigen, dass bei Wohnungs-
wechseln innerhalb des Stadtgebietes eher der Stadtrand und gréfiere Neubaugebiete im Fo-
kus der Nachfrage bei den umziehenden Haushalten stehen. Es ziehen mehr Midnchner*innen
aus den zentrumsnahen Bereichen fort als zu.

10,0 25,00
9,0
8,0 20,00
7,0

6,0

=
o
Q
=]

Umgezogene

5,0 Erstbezugsmieten

whb/oin3 ul ajR1N

4,0 10,00

3,0

2,0 5,00

Anteil Umgezogener an Wohnberechtigten in %

1,0

0,0 0,00
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: Statistisches Amt, Immobilienverband Deutschland IVD

Abbildung 3: Anteil der Umgezogenen und Entwicklung der Erstbezugsmieten
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Karte 2: Interne Wanderungsbilanz (Saldo der Umziige) nach Stadtbezirksteilen 2022-2023

Das beschriebene Muster im Zuzugs- und Umzugsverhalten der Bevdlkerung flhrt dazu, dass
die durchschnittliche Wohndauer mit der Entfernung vom Zentrum zunimmt (siehe Karte 3).
Im Durchschnitt wohnen die Munchner*innen seit rund elf Jahren in ihren Wohnungen. Die
kurzeste Wohndauer von durchschnittlich drei Jahren ist im Neubaugebiet Freiham zu be-
obachten, das derzeit noch im Entstehen ist. In Daglfing wohnen die Bewohner*innen mit
durchschnittlich 15 Jahren am langsten in ihren Wohnungen.
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Karte 3: Mittlere Wohndauer in Jahren in den Stadtbezirksteilen 2022

2.2 Entwicklung der Haushalts- und Familientypen

Um die Versorgungssituation auf dem Wohnungsmarkt einschatzen zu kénnen, ist eine Be-
trachtung der Haushaltszahlen oft aussagekréaftiger als die Einwohnerzahl, da in der Regel ein
Haushalt in einer Wohnung lebt. Wohngemeinschaften von wirtschaftlich unabhangigen Perso-
nen bilden davon eine Ausnahme, da sie trotz gemeinsamer Wohnung als mehrere Einperso-
nenhaushalte in die Statistik eingehen.

Zum 31.12.2023 gab es in der Landeshauptstadt Minchen rund 873.400 Haushalte (davon
rund 19.000 reine Nebenwohnsitzhaushalte), wovon mehr als die Halfte Einpersonenhaushalte
waren (54,8 Prozent). In 17,4 Prozent der Haushalte lebten Kinder und Jugendliche unter 18
Jahren. Die héchste Zunahme gegeniber dem Jahr 2014 wurde bei den klassischen Familien-
haushalten (Paare mit Kindern) verzeichnet. Ihr Anteil an allen Minchner Haushalten stieg um
1,2 Prozentpunkte auf 14,1 Prozent an. Der Anteil von Haushalten alleinerziehender Elternteile
lag in den vergangenen Jahren zwischen 3,1 und 3,5 Prozent und betrug 2023 rund 3,3 Pro-
zent.
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Abbildung 4: Entwicklung der Haushaltsstruktur

In der Gruppe der Alleinlebenden machten Personen im Alter von 30 bis unter 45 Jahren mit
26,8 Prozent den grofdten Anteil aus. Die zweitgrote Gruppe bildeten die 18- bis unter 30-
Jahrigen mit einem Anteil von 21,0 Prozent, gefolgt von den 45- bis unter 60-Jahrigen.

Einpersonenhaushalte nach Altersgruppen

Haushalte mit ... Person(en) (Anteil in %)
(Anteil in %)

M ab 75 Jahre 13,8
m 60 bis 74 Jahre 17,6 24,8

45 bis 59 Jahre

20,6
54,8
30 bis 44 Jahre 10,1
26,8
m 18 bis 29 Jahre 7,6
m unter 18 Jahre
0,2 1 2 3 w4 m5undmehr

Abbildung 5: Haushalte nach Gré3e und Einpersonenhaushalte nach Altersklassen 2023

In 24,8 Prozent der Haushalte lebten zwei Personen, wahrend Dreipersonenhaushalte (10,1
Prozent), Vierpersonenhaushalte (7,6 Prozent) oder Haushalte mit finf und mehr Personen
(2,7 Prozent) deutlich seltener vorkamen (siehe Abbildung 5). Im Vergleich zum letzten Woh-
nungssituationsbericht mit den Berichtsjahren 2020/2021 ist der Anteil der Ein- und Zweiperso-

nenhaushalte leicht gestiegen, wahrend der Anteil der Funfpersonenhaushalte leicht zuriickge-
gangen ist.
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Die durchschnittliche Haushaltsgrofie in der Landeshauptstadt Miinchen betrug im Jahr 2023
1,8 Personen. Nach Stadtbezirksteilen betrachtet zeigen sich Differenzen zwischen zentralen
Lagen in der Altstadt sowie der Maxvorstadt mit teilweise weniger als 1,5 Personen pro Haus-
halt und den Stadtrandgebieten mit Gber 2,5 Personen je Haushalt, wie zum Beispiel in Frei-
ham und in der Messestadt Riem (siehe Karte 4).

0 25k
—t+ m’NX

:I Stadtbezirk Durchschnittliche Haushaltsgrofe Geometrische Grundlagen:
Landeshauptstadt Munchen
< i i Kommunalreferat - Geodatenservice
‘ Stadtbezirksteil bis 1,50 Personen
. Datengrundlagen:
unbebaute Flachen 1,51 bis 1,70 Personen Statistisches Amt Minchen

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
1,71 bis 1,90 Personen

I 1,91 bis 2,10 Personen

- tber 2,10 Personen

Stand: 2023

Karte 4: Durchschnittliche Haushaltsgré8e nach Stadtbezirksteilen 2023

2.3 Okonomische Faktoren

Im Folgenden werden spezifische Indikatoren wie die Arbeitslosenquote oder die Kaufkraft der
Haushalte betrachtet, da die soziodkonomische Lage der Haushalte ein weiterer Einflussfaktor
fur die Nachfrage ist.

Die Landeshauptstadt Minchen ist ein attraktiver Wirtschaftsstandort. Dies spiegelt sich auch
in der geringen Arbeitslosenquote wider. Abbildung 6 Iasst erkennen, dass sich die Erstbe-
zugsmieten und die Arbeitslosenquote in Minchen bis 2019 gegensatzlich entwickelt haben.
Im Berichtszeitraum 2020/2021 ist die Arbeitslosenquote wegen der wirtschaftlichen Auswir-
kungen der Corona-Pandemie auf 4,8 Prozent angestiegen. Im Jahresdurchschnitt 2023 ist sie
wieder auf 4,5 Prozent zuriickgegangen. Die wirtschaftliche Attraktivitat des Standortes flhrt
zu hohen Zuzugszahlen, wobei das Wohnungsangebot deutlich hinter der Nachfrage zurick-
bleibt und Mieten infolgedessen seit Jahren steigen.
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Abbildung 6: Entwicklung der Erstbezugsmieten und Arbeitslosenquoten

Mit einer durchschnittlichen jahrlichen Kaufkraft von rund 34.400 Euro je Einwohner*in, das
heit dem flr Konsumausgaben verfiigbaren Teil des Einkommens, liegt die Landeshauptstadt
Munchen im deutschlandweiten Vergleich weit vorne und ist die kaufkraftstarkste GrofR3stadt.
Im Vergleich dazu betragt die durchschnittliche Kaufkraft in Deutschland knapp 24.800 Euro.
Allerdings ist zu bertcksichtigen, dass auch ein hoher prozentualer Anteil an Einwohner*innen
mit geringen Einkommen und einer niedrigeren Kaufkraft in der Landeshauptstadt lebt.

Auf Stadtbezirksteilebene bestehen grofie Unterschiede in Bezug auf die durchschnittliche
Kaufkraft pro Kopf innerhalb des Stadtgebietes (siehe Karte 5). Die niedrigsten Pro-Kopf-
Werte sind vor allem im Minchner Westen (Freiham) erkennbar. Auch im Norden (Am Hart)
und Osten (Messestadt Riem) ist die Kaufkraft pro Kopf vergleichsweise gering. Die Bewoh-
ner*innen in der Altstadt, im Lehel sowie in der Maxvorstadt haben durchschnittlich die
héchste Kaufkraft. Die Werte innerhalb der Landeshauptstadt bewegen sich zwischen 18.000
Euro und 47.000 Euro pro Person und Jahr.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Haushalte, abhangig von ihrem jeweiligen Ein-
kommen, ein absolutes Budget fur den Posten ,Wohnen* haben. Daher durften sich die Haus-
halte im Allgemeinen umso weniger Wohnflache leisten kénnen, je teurer der Wohnraum an-
geboten wird. Im Kontext der Wohnungsnachfrage ist daher der Indikator ,Wohnflache pro
Kopf" interessant. Bei der Interpretation sind jedoch auch gegenlaufige Trends zu beachten,
wie zum Beispiel die Zunahme von Singlehaushalten oder die passive Wohnflachenmehrung
durch Remanenzeffekte, das heifl3t dem Verbleiben von Familien in ihren Hausern und Woh-
nungen, auch wenn bereits Mitglieder ausgezogen oder verstorben sind. Darliber hinaus ist
auf einem angespannten Wohnungsmarkt die Bereitschaft, in einer Wohnung mit einem glins-
tigen Altmietvertrag zu bleiben, grundsatzlich héher.

Im Jahr 2022 betrug die durchschnittliche Wohnflache pro Person in Minchen 39,5 Quadrat-
meter. Wohnungen in Stadtbezirken mit einem hohen Anteil an Altbauten und Einfamilienh&u-
sern sind generell groRer. Hier leben tendenziell auch einkommensstarkere Haushalte, die
sich mehr Wohnflache leisten kdnnen. Dies wird durch den Vergleich mit den oben genannten
soziookonomischen Indikatoren bestatigt.

Die kleinrdumige Betrachtung des Pro-Kopf-Verbrauchs bei der Wohnflache zeigt zum Teil
deutliche Unterschiede zwischen den Stadtbezirken. Den Einwohner*innen in der Altstadt und
im Lehel steht mit durchschnittlich 49,2 Quadratmetern pro Person mit Abstand am meisten
Wohnraum zur Verfigung. Auch in Bogenhausen sind die Flachen pro Person mit 40,1 Quad-
ratmetern relativ gro3. Den geringsten Wohnflachenverbrauch mit 28,4 Quadratmetern pro
Person weisen die Einwohner*innen in Milbertshofen und Am Hart auf (siehe Abbildung 7).
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Ein Vergleich dieser Ergebnisse mit der durchschnittlichen Kaufkraft pro Kopf (siehe Karte 5)
verdeutlicht, dass in den Gebieten mit hoher Kaufkraft tendenziell auch eine hohere Wohnfla-
chennutzung im Vergleich zu Gebieten mit niedriger Kaufkraft vorherrscht. Zusatzlich fallt auf,
dass in den Stadtbezirken auRerhalb des Mittleren Rings tendenziell gréRere Haushalte leben,

was ebenfalls Auswirkungen auf die Pro-Kopf-Wohnflache hat.
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Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Abbildung 7: Wohnflache pro Kopf nach Stadtbezirken 2022

10 15 20 25

Wohnfliche in m? pro Einwohner/-in

30

35

40

45

50

20



[ stadtbezirk Kaufkraft pro Kopf / Jahr
|| Stadtbezirksteil B vis 24.000 Euro
unbebaute Flachen 24.001 bis 27.000 Euro

27.001 bis 30.000 Euro
30.001 bis 33.000 Euro
I 33.001 bis 36.000 Euro

I iber 36.000 Euro

2,5 km’x
N

Geometrische Grundlagen:
Landeshauptstadt Minchen
Kommunalreferat - Geodatenservice

Datengrundlagen:
Statistisches Amt Miinchen
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Stand: 2022

Karte 5: Jahrliche Kaufkraft je Einwohner*in nach Stadtbezirksteilen 2022
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i Wohnflache pro Person in m? Geometrische Grundlagen:
: Blainaai p Landeshauptstadt Miinchen
Stadtbezirksteil bis 30.0 m? Kommunalreferat - Geodatenservice
. Datengrundlagen:
unbebaute Flachen 30,1 bis 35,0 m? Statistisches Amt Minchen

Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

35,1 bis 40,0 m?

B iver 200 m?

Stand: 2022

Karte 6: Wohnflache pro Person in m?in den Stadtbezirksteilen 2022

Seit 1957 werden jahrlich etwa ein Prozent der Deutschen im Rahmen des Mikrozensus zu ih-
ren Arbeits- und Lebensbedingungen befragt. Dies stellt die umfangreichste Haushaltsbefra-
gung der amtlichen Statistik dar. Die Stadt Miinchen erhalt aus diesem Themenbereich offizi-
elle Daten durch die Zusatzerhebung Wohnen, welche alle vier Jahre stattfindet. Zuletzt wurde
diese Erhebung im Jahr 2022 durchgeflihrt.

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote, also der Anteil am Haushaltsnettoeinkommen, der
fur die Bruttokaltmiete aufgebracht werden muss, liegt im Jahr 2022 fir die Landeshauptstadt
Munchen bei 30,5 Prozent. Im Bundesdurchschnitt betragt sie 27,8 Prozent und befindet sich
somit klar unter dem Minchner Wert. Die H6he der Mietbelastung hangt von verschiedenen
Faktoren ab und variiert dementsprechend stark. So liegt die Mietbelastungsquote bei etwa
jedem finften Minchner Haushalt bei tUber 40 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens. In Be-
zug auf die Anzahl der im Haushalt lebenden Personen ist die durchschnittliche Mietbelastung
bei Einpersonenhaushalten (36,2 Prozent) deutlich héher als bei Mehrpersonenhaushalten
(24,9 Prozent).

Dies verdeutlicht die Probleme von Teilen der Miinchner Mieter*innen, sich mit angemesse-
nem und bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. Ein Grund hierfir ist insbesondere im ange-
spannten Munchner Wohnungsmarkt zu sehen. Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen
treibt die Preise nach oben und fiihrt zu Verdrangung und ,Lock-in-Effekten®, da ein Umzug
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in die gleiche WohnungsgréRenklasse im gleichen Gebiet eine Mietsteigerung auslésen
wurde. Die Attraktivitat Mlinchens wird auch in Zukunft fir ein moderates Bevdlkerungswachs-
tum in der Stadt sorgen. Unter anderem deshalb ist eine Abschwachung der hohen Anspan-
nung auf dem Mdnchner Wohnungsmarkt nicht zu erwarten, Wohnraum bleibt knapp und
teuer. Hinzu kommt eine seit Mitte 2021 héhere Inflation, die vor allem bei sogenannten In-
dexmietvertragen zu einer splrbaren Verteuerung der Bestandsmieten fuhrt. Weiterhin flhren
drastisch erhohte Energiekosten zu einer erheblichen Belastung der Haushalte in Midnchen
(,Zweite Miete®). Dies betrifft sowohl Mieter*innen mit laufenden Mietvertragen als auch sol-
che, die eine neue Wohnung suchen. Gerade der Teil der Mieterschaft, der bereits jetzt eine
hohe Mietbelastung und ein geringes Resteinkommen hat, ist hiervon besonders betroffen.
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3 Wohnungsangebot

Seit vielen Jahren Ubersteigt die Nachfrage nach Wohnraum in Minchen das Angebot, was zu
einer zentralen Herausforderung fur die Stadtpolitik geworden ist. Neben dem Schutz von be-
zahlbarem Wohnraum hat sich die Stadt zum Ziel gesetzt, den Wohnungsbestand auszu-
bauen. Deshalb wurden in den letzten Jahren grof3e Anstrengungen unternommen, um die
Baugenehmigungs- und Fertigstellungszahlen in Minchen auf hohem Niveau zu halten oder
sogar zu steigern.

Kernaussagen Wohnungsangebot 2023:

» Derzeit gibt es in der Landeshauptstadt Miinchen rund 837.000 Wohnungen.

» Jahrlich kommen etwa 8.000 neue Wohnungen hinzu (Durchschnittswert 2019—
2023).

* In den Jahren 2019 bis 2023 wurde durchschnittlich Baurecht fir 2.200 Wohneinhei-
ten jahrlich geschaffen und es wurden Baugenehmigungen fiir 9.700 Wohneinheiten
pro Jahr erteilt.

+ Der Schwerpunkt der Neubautatigkeit liegt im (Geschoss-)Wohnungsbau. 92 Prozent
der neuen Wohnungen entstehen in Mehrfamilienhausern.

* Neubautatigkeit findet auch im Minchner Umland statt. Die Nachfrage nach Wohn-
raum macht nicht an der Stadtgrenze halt.

3.1 Wohnungsbestand

Ende 2023 gab es rund 837.000 Wohnungen in der Landeshauptstadt Minchen. Es wurde in
den Berichtsjahren 2022 und 2023 insgesamt ein Reinzugang von etwa 16.000 Wohneinheiten
verzeichnet, unter Berlcksichtigung von Abbriichen, Zusammenlegungen und Nutzungsande-
rungen von Wohnungen (siehe Tabelle 3).

Mit rund 873.400 lag die Zahl der Haushalte in Minchen erneut hoher als die Zahl der
Wohneinheiten (siehe Abbildung 8). Allerdings ist zu berticksichtigen, dass in Fallen wie
Wohngemeinschaften mehrere statistisch ,gezahlte" Haushalte in einer Wohnung leben.

Aufgrund von Registerbereinigungen in den Jahren 2017, 2021, 2022 und 2023 sowie Ande-
rungen in den Verfahren zur Haushaltsgenerierung ist ein Vergleich mit Daten aus den Vorjah-
ren etwas erschwert. Trotzdem lasst sich in der Gesamtschau der letzten zehn Jahre ein An-
stieg sowohl bei den Haushalten als auch beim Wohnungsbestand feststellen.

Jahr Wohnungen  davon mit ... Wohnraumen (einschlieBlich Kiiche)
1und 2 3 4 5 und mehr
absolut in % absolut in % absolut in % absolut in %

2014 775175 171.722 22,2 224.345 28,9 223.334 28,8 155.774 20,1
2015 780.194 173.633 22,3 225.751 28,9 224.323 28,8 156.487 20,1
2016 787.320 176.423 22,4 227.685 28,9 225.779 28,7 157.433 20,0
2017 794.628 179.376 22,6 229.600 28,9 227.193 28,6 158.459 19,9
2018 801.816 182.783 22,8 231.208 28,8 228.495 28,5 159.330 19,9
2019 807.632 185.690 23,0 232.699 28,8 229.345 28,4 159.898 19,8
2020 815.057 189.468 23,2 233.203 28,6 229.651 28,2 159.826 19,6
2021 821.074 195.825 23,8 234.583 28,6 230.393 28,1 160.273 19,5
2022 828.119 199.601 241 236.337 28,5 231.430 27,9 160.751 19,4
2023 837.031 204.115 24,4 238.670 28,5 232.775 27,8 161.471 19,3

Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 3: Entwicklung des Wohnungsbestands nach Wohnungsgréf3en
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Abbildung 8: Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Zahl der Haushalte

Der Wohnungsbestand veranderte sich strukturell in den Berichtsjahren kaum und zeigt sich
relativ ausgeglichen in Bezug auf die Verteilung der Raumanzahl der Wohnungen. Drei- und
Vierzimmerwohnungen sind mit 28,5 und 27,8 Prozent am Gesamtwohnungsbestand am
starksten vertreten, gefolgt von Ein- und Zweizimmerwohnungen mit insgesamt 24,4 Prozent
(siehe Tabelle 3). Am wenigsten Wohneinheiten entfallen auf Objekte mit fliinf oder mehr Zim-
mern (19,3 Prozent).

In den Berichtsjahren 2022/23 gab es den hdchsten absoluten Reingewinn von rund 8.300
Wohneinheiten in der GréRenklasse der Ein- und Zweizimmerwohnungen, gefolgt von Drei-
zimmerwohnungen (4.100) und Vierzimmerwohnungen (2.400). Der Zugewinn seit 2021 war
bei Wohnungen mit finf oder mehr Zimmern mit 1.200 am geringsten. Mit steigender Rauman-
zahl fallen die Zugewinne demnach niedriger aus.

Knapp ein Viertel des Minchner Wohnungsbestandes liegt in Altbauten, die vor 1949 errichtet
wurden. Diese befinden sich zu einem Gberwiegenden Teil innerhalb des Mittleren Rings. Der
Anteil an Wohnungen in Altbauten ist in Haidhausen-Sid sowie im Dreimuhlenviertel mit je-
weils Uber 60 Prozent am hoéchsten. Mit zunehmender Nahe zum Stadtrand nimmt der Be-
stand an Wohnungen dieser Altersklasse deutlich ab (siehe Karte 7). Mit Ausnahme der alten
Ortskerne kam es auferhalb des Mittleren Rings erst ab den 1950er Jahren zu einem deutli-
chen Wachstum.
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[] stadtbezirk Altbauanteil (errichtet vor 1949) Geometrische Grundiagen:
Landeshauptstadt Miinchen
Stadtbezirksteil bis 15.00 % Kommunalreferat - Geodatenservice
) . Datengrundlagen:
unbebaute Fléchen 15,01 bis 30,00 % Statistisches Amt Miinchen
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
i 0y
30,01 bis 45,00 % SiarBiE
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Karte 7: Anteil der Wohnungen in Altbauten (errichtet vor 1949)

Fast die Halfte des derzeitigen Wohnungsbestandes entstand in den Nachkriegsjahrzehnten
zwischen 1950 und 1980. Knapp 31 Prozent der Wohnungen wurden im Jahr 1980 und spater
gebaut (siehe Abbildung 9).

Anteil der Wohnungen in %

9,9

11949 und friher
1950 — 1959
1960 — 1969
1970 — 1979

1980 — 1989

1990 — 1999

2000 — 2009

13,1 2010 und spater

Abbildung 9: Anteil der Wohnungen nach Baualtersklassen in Prozent 2022
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3.2 Ausbau des Wohnungsbestandes

Die Zahlen zu Baurechtschaffungen, Baugenehmigungen und Baufertigstellungen stellen
wichtige Indikatoren fir den Wohnungsmarkt und den Erfolg der Wohnungspolitik dar. Die
Schaffung von Baurecht sowie die Erteilung von Baugenehmigungen sind die Voraussetzung,
um die im wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen® geforderten Ziel-
zahlen im Wohnungsbau zu erreichen. Allerdings stehen die Wohnungen dem Markt allein mit
der Genehmigung noch nicht zur Verfiigung, da der eigentliche Bau und die Fertigstellung zeit-
verzdgert erfolgen kdnnen (zum Beispiel in Abhangigkeit von der Marktlage). Dadurch ergeben
sich sogenannte Baulberhange, genehmigte Bauvorhaben, die am Ende eines Kalenderjah-
res noch nicht fertiggestellt sind. Diese fallen in den letzten Jahren mit jeweils tGber 30.000
Wohnungen merklich héher als in den Vorjahren aus (siehe Tabelle 7). Besonders in den Jah-
ren 2022 sowie 2023 war der Bautberhang mit mehr als 36.000 Wohnungen besonders hoch.

Um die Gesamtsituation zu erfassen, ist es sinnvoll, sowohl die Baurechtschaffung und die er-
teilten Baugenehmigungen als auch die tatsachlichen Fertigstellungszahlen zu betrachten.

16 000
14 000 -
12 000

10 000 -

8000 - = = Baurechtschaffung

Wohnungen

™ Baugenehmigungen

6000 - X
{ Baufertigstellungen

’ ] .

A

2000 - ‘ | ‘ ’

‘ [ |
0 T T T T — T — — T
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Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Statistisches Amt

Abbildung 10: Baurechtschaffung, Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

3.2.1 Baurechtschaffung

Bei den Werten der Baurechtschaffung in den Coronajahren 2020 und 2021 kam es zu zeitli-
chen Verschiebungen urspriinglich flr das jeweilige Jahr geplanter Satzungsbeschlisse auf
die Folgejahre. Daher fielen die Werte hier im Vergleich zu den vorherigen und Folgejahren
eher gering aus. Im Jahr 2023 wurde Baurecht fir rund 3.000 Wohnungen geschaffen (siehe
Tabelle 4).
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Jahr

Baurecht-

schaffung in
Wohneinheiten

absolut

2014 3.982
2015 7.923
2016 821
2017 5.760
2018 6.929
2019 3.508
2020 100
2021 228
2022 3.976
2023 3.004
Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung,
HA Il

Tabelle 4: Baurechtschaffung

Es zeigt sich, dass die einzelnen Jahreswerte starke Ausschlage nach oben oder unten auf-
weisen kénnen, abhangig von der Verfligbarkeit und Grolie der im entsprechenden Zeitraum

beplanbaren Flachenpotenziale. Diese Flachen und die Anzahl der zu planenden Wohneinhei-
ten sind nicht gleich verteilt, sondern variieren stark, was zu Schwankungen der entsprechen-

den Werte fuhrt. Sehr grof3e Flachen, die sich dann jeweils besonders positiv auf die Bau-

rechtschaffung auswirken, wie etwa Bauabschnitte in Freiham (> 10.000 Wohneinheiten), der

ehemaligen Bayernkaserne (5.500 Wohneinheiten) oder in der Messestadt Riem (6.200

Wohneinheiten) stehen eher selten in diesem Umfang zur Verfiigung. Die Anzahl solcher Ge-

biete wird auch absehbar und langfristig zunehmend begrenzt sein (siehe Karte 8).
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Karte 8: GroBe Wohnungsbauprojekte in Miinchen (mittelfristige Realisierung)

3.2.2 Baugenehmigungen

In den letzten beiden Berichtsjahren wurden in der Landeshauptstadt pro Jahr durchschnittlich
Baugenehmigungen fur rund 8.600 Wohneinheiten erteilt. Seit dem Rekordjahr 2017 mit rund
13.500 genehmigten Wohneinheiten sind die Baugenehmigungen tendenziell etwas gesunken.
Im Berichtszeitraum lag die Zahl der Baugenehmigungen bei rund 8.100 im Jahr 2022 und
rund 9.100 im Jahr 2023. Im Vergleich mit den noch hoheren Werten der unmittelbar vorherge-
henden Jahre sind dies zwar geringere Werte; in der aktuellen Situation des Bausektors (stark
gestiegenen Bau-, Baufinanzierungs- und Energiekosten seit Anfang 2022) ist die Zahl der ge-
nehmigten Wohnungen jedoch ein eher positives Signal flr zukinftige Wohnungsfertigstellun-
gen.

Der Anteil der Genehmigungen fur Mehrfamilienhauser lag vor zehn Jahren bei etwa 41 Pro-
zent und im Jahr 2023 bei etwa 43 Prozent. Am hdchsten war dieser Anteil im Jahr 2017 mit
rund 46 Prozent. In der dargestellten Zeitreihe waren somit prozentual gesehen Ein- und Zwei-
familienhauser in jedem Jahr bezogen auf die Zahl der Gebaude in der Mehrheit (siehe Ta-
belle 5). Bezogen auf Wohnungen dominiert aber natirlich der Geschosswohnungsbau.
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Jahr Wohnungen " Wohngebaude

zusammen davon
Ein- u. Zw eifamilienhduser Mehrfamilienhduser
absolut in % absolut in %
2014 8.563 1.374 808 58,8 566 41,2
2015 8.445 1.313 706 53,8 607 46,2
2016 9.660 1.351 765 56,6 586 43,4
2017 13.475 1.529 832 54,4 697 45,6
2018 12.581 1.693 931 55,0 762 45,0
2019 10.929 1.359 740 54,5 619 45,5
2020 11.528 1.491 901 60,4 590 39,6
2021 8.655 1.134 690 60,8 444 39,2
2022 8.098 1.087 684 62,9 403 371
2023 9.093 1.301 743 57,1 558 42,9

" Hinweis: Alle Baumanahmen (Neubau von Wohngebauden und Nichtwohngebzuden, Ausbaumanahmen) bei Wohnungen

Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 5: Baugenehmigungen nach Gebéaudetyp

In den acht Umland-Landkreisen wurden im Jahr 2023 zusammen rund 6.250 Wohnungen ge-
nehmigt. 2023 entfielen fast 60 Prozent der in der gesamten Region Minchen erteilten Bauge-
nehmigungen auf die Landeshauptstadt (siehe Tabelle 6).

Insgesamt zeigt sich in der Region Minchen ein Rickgang der Baugenehmigungszahlen. Im
Umland sind die Zahlen auf den niedrigsten Stand seit mehr als zehn Jahren gesunken. Bau-
herr*innen machten vor allem gestiegene Zinsen fir Immobilienkredite und die héheren Bau-
preise zu schaffen. Besonders im Wohnungsbau wurden deswegen viele Vorhaben verscho-
ben oder abgesagt. In den einzelnen Landkreisen schwankt die Zahl von Jahr zu Jahr zum
Teil stark. Im Jahr 2023 reichte die Spannweite bei den Umland-Landkreisen von 661 geneh-
migten Wohnungen in Ebersberg bis 961 im Landkreis Miinchen.

Jahr  LH Miinchen Umland — Landkreise (LK) Umland Region

(krfr. St.) Dacha FEbers- Erding Freising Fursten- Lands- Minchen Starn- gesamt 14

u berg feldbruc  berg (LK) berg
L

absolut in%"  absolut
2014  8.566 55,1 653 721 761 1.361 853 705 1.340 582 6.976  15.542
2015  8.445 55,0 957 557 944 1.000 979 483 1.410 574 6.904  15.349
2016  9.660 54,4 820 871 852 1.300 852 734 1.841 837 8107  17.767
2017 13.479 62,4 999 730 999 1.069 923 795 1.946 656 8.117  21.596

2018  12.581 58,1 876 770 807 1.571 1.119 773 2.351 814  9.081 21.662
2019 10.929 57,6 891 676  1.002 1.121 1.119 561 1.924 746  8.040 18.969

2020 11.528 57,4 797 832 1.021 1.067 819 983 2.265 765 8549  20.077
2021 8.655 53,5 917 448  1.134 1.114 770 868 1.624 661  7.536 16.191
2022 8.098 52,4 960 359 1.187 776 727 704 2.069 562 7.344 15.442
2023 9.093 59,3 719 661 874 961 695 853 816 670  6.249 15.342

" Anteil ander Region 14

Hinweis: Alle BaumaRnahmen (Neubau von Wohngeb&uden und Nichtwohngeb&uden, AusbaumalRnahmen)

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Wohnungen in allen Gebauden

Tabelle 6: Baugenehmigungen in Miinchen und Umland
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3.2.3 Fertigstellungen und Abbriche

Im Jahr 2022 existierte in der Landeshauptstadt mit rund 35.500 Wohneinheiten ein erhebli-
cher Bauuiberhang (siehe Tabelle 7). Dieser resultiert aus den Bautiberhangen der Vorjahre
sowie aus der vor allem in den Jahren vor 2023 hohen Anzahl an Baugenehmigungen, die die
Zahl der Fertigstellungen Ubertrifft (siehe Tabelle 5 und Tabelle 8). Grund daflr kdnnen unter
anderem fehlende Baukapazitaten sowie eine grol3e Varianz an anderen Griinden sein. Es
bleibt abzuwarten, wie sich die Fertigstellungszahlen vor dem Hintergrund der aktuellen Her-
ausforderungen (makrotkonomische Entwicklungen, Lieferverzégerungen, Baukostensteige-
rungen) in den kommenden Jahren entwickeln werden. Die Zahlen fiir 2023 lagen bis Redakti-
onsschluss noch nicht vor.

Jahr Bauliberhang Genehmigte, aber noch ImBau ... befindliche
nicht begonnene ... noch nicht unter Dach unter Dach (rohbaufertig)

Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen

absolut
2013 5.825 19.224 3.248 10.470 2.152 7.571 425 1.183
2014 5.961 20.497 3.223 11.308 2.320 8.026 418 1.163
2015 6.181 22.193 3.559 13.299 2.225 7.867 397 1.027
2016 6.280 23.620 3.929 14.888 1.986 7.897 365 835
2017 10.013 30.325 3.584 16.211 2.050 9.314 271 713
2018 9.388 31.570 3.463 15.752 2.106 11.066 189 416
2019 9.439 33.649 3.448 16.692 2.464 12.809 166 395
2020 9.494 36.402 3.717 18.247 2.538 13.770 148 618
2021 9.485 36.557 3.528 17.564 2.667 14.592 114 562
2022 9.716 35.542 3.457 16.315 2.789 13.793 140 596

Hinweis: Die Zahlen schlieBen Wohn- und Nichtwohngebaude ein. Es werden nur Geb&audeneubauten berticksichtigt.

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Tabelle 7: Bauliberhang

Im Durchschnitt wurden in den zwei Berichtsjahren 2022/23 rund 8.700 Wohnungen pro Jahr
fertiggestellt. Diese Zahl liegt somit leicht Gber dem Flnfjahresdurchschnitt (2019-2023) von
rund 8.000 fertiggestellten Wohnungen. Im Flnfjahreszeitraum von 2019 bis 2023 wurden
rund 39.900 Wohnungen gebaut und somit mehr als 2.100 Wohnungen mehr als in den voran-
gegangenen funf Jahren.

Mit rund 49 Prozent entfallt fast die Halfte der im Jahr 2023 neu gebauten Wohneinheiten auf
Wohnungen mit ein oder zwei Zimmern. Der Anteil dieser kleineren Wohnungen an allen Fer-
tigstellungen hat in den Jahren zwischen 2014 und 2021 deutlich zugenommen (siehe Tabelle
8 und Abbildung 11). Im vorliegenden Berichtszeitraum ging der Anteil wieder etwas zuriick,
demgegenuber wurden 2023 mit 26,7 Prozent anteilig mehr Dreizimmerwohnungen gebaut als
2021. Im Gegensatz dazu hat sich der Anteil der groen Wohnungen ab vier Zimmern deutlich
reduziert.

Auch im Berichtszeitraum 2022/23 waren durchschnittlich Gber 45 Prozent der fertiggestellten
Wohngebaude Mehrfamilienhduser. Darin befanden sich rund 92 Prozent aller in diesem Zeit-
raum neu gebauten Wohnungen. Hingegen befanden sich in den Ein- und Zweifamilienhau-
sern, die mehr als die Halfte der fertiggestellten Gebaude ausmachten (rund 54 Prozent), nur
etwa acht Prozent aller neu erbauten Wohnungen (siehe Tabelle 9).

Im Jahr 2023 wurden rund 900 Wohnungen abgebrochen (siehe Tabelle 10). Dies entspricht

0,11 Prozent des Gesamtwohnungsbestandes in Miinchen. Damit liegt die Anzahl der Abbri-
che unterhalb des zehnjahrigen Durchschnitts.
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Insgesamt zeigt sich, dass der Gesamtwohnungsbestand stetig groRer wird und die Neubau-
zahlen um ein Vielfaches Uber den Abbruchzahlen liegen.

Jahr  LH Minchen Umland — Landkreise (LK) Umland Region

(krfr. St.) Dacha Ebers- FErding Freising Fursten- Lands- Minchen Starn- gesamt 14

u berg feldbruc  berg (LK) berg

absolut in %"  absolut I
2014  8.566 55,1 653 721 761 1.361 853 705 1.340 582  6.976 15.542
2015 8.445 55,0 957 557 944 1.000 979 483 1.410 574  6.904 15.349
2016 9.660 54,4 820 871 852 1.300 852 734 1.841 837  8.107 17.767
2017 13.479 62,4 999 730 999 1.069 923 795 1.946 656 8.117  21.596
2018 12.581 58,1 876 770 807 1.571 1.119 773 2.351 814  9.081 21.662
2019 10.929 57,6 891 676 1.002 1.121 1.119 561 1.924 746  8.040 18.969
2020 11.528 57,4 797 832 1.021 1.067 819 983 2.265 765  8.549 20.077
2021 8.655 53,5 917 448 1.134 1.114 770 868 1.624 661 7.536 16.191
2022 8.098 52,4 960 359 1.187 776 727 704 2.069 562 7.344 15.442
2023  9.093 59,3 719 661 874 961 695 853 816 670 6.249 15.342

" Anteil an der Region 14

Hinweis: Alle Bauma3nahmen (Neubau von Wohngeb&uden und Nichtwohngeb&uden, Ausbaumalinahmen)

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Wohnungen in allen Geb&uden

Tabelle 8: Fertiggestellte Wohnungen nach Raumanzahl

Wohnungen (Anteil in %)

100,0
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25,0

0,0

7,2

21,8

2014

14,2

19,7

2015

Quelle: Statistisches Amt
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Abbildung 11: Fertiggestellte Wohnungen nach Raumanzahl
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Jahr Fertiggestellte ...2 davon in

Ein- und Zw eifamilienhdusern Mehrfamilienhdusern

Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen

absolut in % absolut in % absolut in % absolut in %
2014 1.215 6.827 851 70,0 914 13,4 364 30,0 5.913 86,6
2015 1.132 5.950 645 57,0 698 11,7 487 43,0 5.252 88,3
2016 1.218 7.448 659 54,1 710 9,5 559 459 6.738 90,5
2017 1.595 7.708 1.012 63,4 1.087 14,1 583 36,6 6.621 85,9
2018 1.288 6.720 770 59,8 822 12,2 518 40,2 5.898 87,8
2019 889 6.313 494 55,6 527 8,3 395 44,4 5.786 91,7
2020 1.113 7.357 635 57,1 691 9,4 478 42,9 6.666 90,6
2021 1.024 6.489 608 59,4 647 10,0 416 40,6 5.842 90,0
2022 850 6.464 436 51,3 468 7,2 414 48,7 5.996 92,8
2023 1.247 9.059 715 57,3 772 8,5 532 42,7 8.287 91,5

2 Andieser Stelle sind ausschliefilich Wohngebaude und Wohnungen in Wohngeb duden berticksichtigt.

® einschl. Sonderaktion 2006

Quelle: Statistisches Amt

Tabelle 9: Fertiggestellte Wohngebdude und Wohnungen nach Gebéaudetyp

Jahr Abbriche Wohnungsbestand
absolut in % absolut
2014 537 0,07 775175
2015 1.577 0,20 780.194
2016 689 0,09 787.320
2017 964 0,12 794.628
2018 906 0,11 801.816
2019 1.305 0,16 807.632
2020 864 0,11 815.057
2021 1.123 0,14 821.074
2022 477 0,06 828.119
2023 925 0,11 837.031

Quelle: Statistisches Amt und Berechnungen Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA |

Tabelle 10: Wohnungsabbriiche

Die Bautatigkeit hat in den vergangenen zehn Jahren in der Landeshauptstadt Minchen zuge-
nommen. So liegt der jahrliche Durchschnittswert im Zeitraum 2013 bis 2022 bei rund 7.700
neuen Wohnungen und damit zwar etwa gleich hoch wie im Jahr 2013, aber deutlich hdher als
beispielsweis in den Jahren vor 2013. Auch im Umland ist ein Anstieg der Bautatigkeit zu be-
obachten. Der Durchschnittswert der letzten zehn Jahre (2013—-2022) von rund 6.600 Wohnun-
gen hat sich gegenuber dem Wert von 2013 um rund 800 Wohneinheiten erhdht. Insgesamt
wurden in der gesamten Region Minchen (Landeshauptstadt und Landkreise) im Jahr 2022
fast 14.300 Wohneinheiten fertiggestellt und damit etwa flinf Prozent mehr als noch im Jahr
2013. Dennoch ist erkennbar, dass in den Jahren 2020, 2021 und 2022 die Fertigstellungszah-
len niedriger ausfielen als in den drei Vorjahren. Die durch die Corona-Pandemie bedingten
Lieferverzégerungen sowie die durch die zeitweise Schliefung der Grenzen fehlenden Fach-
krafte fihrten zu Verzégerungen und Preissteigerungen im Wohnungsbau. In der Landes-
hauptstadt war im Durchschnitt des gleichen Zeitraums dennoch eine leichte Steigerung der
Zahlen erkennbar. Fast die Halfte der Wohnungen, die in 2022 in der Region Miinchen gebaut
wurden, entfielen auf die Landeshauptstadt (siehe Tabelle 11).
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Jahr  LHMiinchen Umland — Landkreise (LK) Umland  Region

(krfr. St.) Dachau Ebers- FErding Freising Fursten- Lands- Minchen Starn- 14

berg feldbruck perg (LK) berg

absolut in % absolut
2013  7.697 56,9 554 671 546 850 827 492 1.488 414 5.842 13.539
2014  6.661 51,6 707 571 792 697 961 466 1.529 515 6.238 12.899
2015  6.403 46,6 1.124 797 815 1.081 806 558 1.773 380 7.334  13.737
2016 7.381 56,4 509 349 608 1.002 1.041 491 1.246 465 5711  13.092
2017  8.340 55,1 1.160 579 1141 1.023 803 486 1.137 456 6.785 15.125
2018  9.351 61,3 623 703 513 818 693 705 1.172 686 5913 15.264
2019  7.526 49,8 1.006 749 968 1.237 867 476 1.755 522 7.580 15.106
2020 8.304 55,5 850 584 687 890 871 672 1.525 584 6.663 14.967
2021 7.509 51,9 637 748 745 1.211 746 675 1.590 619 6.971 14.480
2022  7.528 52,8 590 479 717 915 945 638 1.855 602 6.741  14.269

Hinweis: Alle BaumaRnahmen (Neubau von Wohngeb&uden und Nichtwohngebauden, Ausbaumalinahmen)

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Wohnungen in allen Gebauden

Tabelle 11: Fertiggestellte Wohnungen in Miinchen und Umland

Mehr Aussagekraft als die absoluten Fertigstellungszahlen bieten die Angaben zu den fertig-
gestellten Wohnungen in Relation zur Anzahl der Einwohner*innen. So wurden in der Region
Minchen im Flnfjahreszeitraum 2018 bis 2022 im Mittel 24 Wohneinheiten je 1.000 Einwoh-
ner*innen fertiggestellt. Eine, gemessen an der Einwohnerzahl, besonders hohe Bautatigkeit
fand in den Landkreisen Erding, Freising sowie Landsberg am Lech mit jeweils Uber 25

Wohneinheiten je 1.000 Einwohner*innen statt.
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Ebersberg
(Lkr)

Starnberg <
(Lkr)

Fertiggestellte Wohneinheiten (WE) je 1.000 Entwicklung der Jahreswerte Geometrische Grundlagen:

i 3 i - Landeshauptstadt Miinch
Einwohner*innen 2018 bis 2022 entspricht ca. 3 Wohneinheiten je Kao%;?mzllﬁfz;t " Guelcdzftgnsewice
unter 20 WE 1.000 Einwohner*innen
= Datengrundlagen:
- Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
- 20 bis 25 WE 2018 Bayerisches Landesamt fir Statistik
tiber 25 WE :
- 2019 Stand: 2022
2020
- 2o
. o

Karte 9: Fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner*innen in der Region Miinchen 2018
bis 2022

3.2.4 Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)

Die notwendige Schaffung von neuem und die Realisierung von bestehendem Baurecht verur-
sacht betrachtliche Folgekosten. So sind fir die Erschliefung neuer Wohn- und Gewerbege-
biete Strallen, Wege und Grinflachen anzulegen und eine soziale Infrastruktur, zum Beispiel
Kindergarten, Krippen und Schulen, ist erforderlich. AuRerdem ist im Interesse einer sozial
ausgewogenen und stabilen Zusammensetzung der Bevolkerung Wohnraum fur Personen mit
geringem Einkommen vorzusehen.

Unter der Bezeichnung ,Sozialgerechte Bodennutzung" (SoBoN) hat die Landeshauptstadt
Munchen deshalb bereits 1994 ein Instrument zur Mitfinanzierung stadtebaulicher Planungen
und zur Entlastung des stadtischen Haushalts geschaffen. Seit ihrer Einflihrung leistet die
SoBoN bis heute einen wesentlichen Beitrag zur zeitnahen Realisierung einer bedarfsgerech-
ten und qualitativ anspruchsvollen Stadtplanung. Konkret bedeutet dies, dass Planungsbe-
glnstigte an den ursachlichen Kosten und Lasten, die durch eine kommunale Bauleitplanung
ausgeldst werden, angemessen beteiligt werden. Dies beinhaltet zum Beispiel die anteilige
Ubernahme von Herstellungskosten und Flachenabtretungen fiir ErschlieBungsmafinahmen,
Kinderbetreuungseinrichtungen, Grundschulen, Grinflachen und AusgleichsmalRnahmen.

Aufgrund des weiterhin starken Drucks gerade im unteren und mittleren Preissegment war es
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zudem notwendig, die SoBoN insbesondere mit dem Ziel der Schaffung von mehr langfristig
gesichertem und bezahlbarem Wohnraum weiterzuentwickeln. Am 28. Juli 2021 hat der Stadt-
rat die Novelle des Miinchner Baulandmodells beschlossen und mit der SoBoN 2021 ein
deutschlandweit beispielloses Baukastenmodell eingefuhrt. Im Grundmodell entstehen auf pri-
vaten Flachen vom neu geschaffenen Wohnbaurecht 60 Prozent im geférderten und preisge-
bundenen Segment, 20 Prozent freifinanzierter Mietwohnungsbau und nur noch 20 Prozent
freifinanzierte Eigentumswohnungen. Die Bindungsdauer fiir den geférderten, preisgedampf-
ten sowie freifinanzierten Mietwohnungsbau betragt kiinftig immer 40 Jahre. Zudem beteiligen
sich die Planungsbegunstigten mit 175 Euro pro Quadratmeter Geschossflache an den Kosten
der ursachlichen sozialen Infrastruktur.

Durch den Baukasten haben die Planungsbegiinstigen zudem die Méglichkeit, auch jenseits
dieses Grundmodells die Schwerpunkte in den vier Grundbausteinen, also Forderquote, Auf-
teilungsbeschrankung, Bindungsdauer, Sozialer Infrastrukturkostenbeitrag, individuell anders
zu setzen. Dabei kénnen erganzend zwei Sonderbausteine zur Anwendung kommen, die zu-
satzliche Punkte durch den Verkauf von insbesondere geférderten Wohnbaurechtsflachen an
die Landeshauptstadt Miinchen oder an Genossenschaften beziehungsweise Mietshauser-
Syndikate ermdglichen. Gerade der Verkauf an die Landeshauptstadt Minchen flihrt dazu,
dass bezahlbarer Wohnraum dauerhaft bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften oder
durch Konzeptvergabe in Erbpacht langfristig bei Dritten entstehen.

Im Rahmen dieses Instruments wurden in den letzten zehn Jahren 158 Bindungsvertrage bei
der Neuausweisung von Baurecht abgeschlossen. Das sind rund 16 Vertrage pro Jahr (siehe
Tabelle 12).

Jahr Bindungs- Betroffene
vertrage @ Wohnungen ®
absolut

2014 21 887

2015 17 1.009

2016 20 629

2017 19 1.376

2018 18 767

2019 14 777

2020 13 524

2021 17 1.037

2022 11 688

2023 8 875

insgesamt (seit 2014) 158 8.569

Durchschnitt (seit 2014) 16 857

* Bei der Neuausweisung von Baurecht (inkl. Baurechtsmehrungen)

® Bei der Zahl der gebundenen Wohnungen handelt es sich um eine rechnerische
GroRe (gebundene Geschossflache geteilt durch durchschnittliche
WohnungsgréRen), die von der Zahl der in den Folgejahren tatsachlich
errichteten Wohnungen abweichen kann.

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA IlI

Tabelle 12: SoBoN-Bindungsvertrage
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4 Immobilienpreise und Mieten

Die Nachfrage nach Baugrundstlicken und Wohnimmobilien in der Landeshauptstadt ist wei-
terhin sehr hoch und das zur Verfuigung stehende Angebot ist demgegeniber gering. Immobi-
lien gelten als sichere Anlageform bei einem sehr geringen Leerstandsrisiko in der Region
Munchen.

Im vorliegenden Berichtszeitraum fallen im Vergleich zu den vorhergehenden Berichtszeitrau-
men Besonderheiten auf. Bei einem Vergleich des Jahres 2023 mit dem Jahr 2021 zeigen sich
weiterhin Preisanstiege sowohl bei den Mieten als auch den Kaufpreisen. Im Vergleich der
Jahre 2022 und 2023 sind erstmalig Preisrickgange sowohl bei den Neubau- als auch den
Bestandsobjekten feststellbar. Auch die Grundstlickspreise sind im Vergleich zum Jahr 2022
gesunken. Bei den Mieten halt der Preisanstieg hingegen weiterhin an.

Kernaussagen Immobilienpreise und Mieten 2023 (im Vergleich zu 2021):

e Zinssatze fur Wohnungsbaukredite (Zinsbindung von tber 10 Jahren): 3,47 % (+
2,16 %-Punkte)
e Baulandpreise (Mehrfamilienhauser in guter Lage) pro Quadratmeter 2023: 3.700
Euro (- 2,6 %)
e Kaufpreise pro Quadratmeter 2023:
e Neubauobjekte: 10.800 Euro (+ 8,5 %)
e Bestandsobjekte: 8.500 Euro (+ 4,3 %)
e Mieten nettokalt pro Quadratmeter 2023:
e Mietspiegel 2023: 14,58 Euro (+ 24,7 %)
e Erstbezugsmiete: 21,30 Euro (+ 3,9 %)
o Wiedervermietungsmiete: 18,70 Euro (+ 3,0 %)

4.1 Grundstucksmarkt

Seit 2016 lag der Anstieg der Preise flir Wohnbauland laut Gutachterausschuss meist bei zehn
Prozent oder hoher. Seit 2016 nahmen die Teuerungsraten jedoch von Jahr zu Jahr etwas ab,
bevor sie 2021 wieder zulegten und 2022 deutlich zuriickgingen. Im Jahr 2023 lagen die
Preise mit rund 20 Prozent deutlich unter denen des Vorjahres. Dies ist der erste Preisriick-
gang seit 20 Jahren.
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Quelle: Gutachterausschussir die Ermittlung von Grundstiickswerten in der Landeshauptstadt Miinchen; Jahresbericht

Abbildung 12: Verdnderung der Preise fiir Wohnbauland

Ein Vergleich mit anderen deutschen Grofstadten zeigt, dass die Baulandpreise in der Lan-
deshauptstadt Miinchen im Jahr 2023 mit 3.700 Euro pro Quadratmeter weit Gber dem
deutschlandweiten Durchschnitt von rund 1.300 Euro pro Quadratmeter lagen. Obwohl Dis-
seldorf hinter Minchen an zweiter Stelle liegt, wurde dort fir Bauland in der Kategorie ,Mehr-
familienhduser in guter Lage” mit 2.200 Euro 1.500 Euro pro Quadratmeter weniger bezahlt als
in Mlnchen (siehe Abbildung 13).
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Quelle: IVD -Wohn-Preisspiegel

Abbildung 13: Baulandpreise fiir Mehrfamilienhduser im Stédtevergleich 2023

Den héchsten Anstieg der Baulandpreise im Vergleich zum Jahr 2021 hatte mit 13 Prozent
Kdln zu verzeichnen. Demgegeniber gab es den héchsten Preisriickgang mit 12,5 Prozent in
Dresden, wo im vergangenen Bericht noch die hdchste Preissteigerung festgestellt werden
konnte. In Miinchen gab es 2023 erstmalig einen Preisrlickgang. Die Baulandpreise sanken
hier um durchschnittlich fast drei Prozent im Vergleich zu 2021 und um rund elf Prozent ge-
geniiber 2022. Uber alle betrachteten GroRstadte hinweg lagen die Baulandpreise 2023

38



durchschnittlich um etwa elf Prozent Uber den Preisen des Jahres 2021, aber um rund sechs
Prozent niedriger als 2022.

4.2 Zins- und Baupreisentwicklung

Seit 2014 sanken die Zinssatze fir Wohnungsbaukredite an private Haushalte in Deutschland
(mit wenigen Ausnahmejahren) kontinuierlich und befanden sich im Jahr 2020 auf dem nied-
rigsten Niveau seit 2014 (siehe Tabelle 13). In den beiden Jahren des vorliegenden Berichts-
zeitraums kam es zu einer starken Erhéhung der Zinssatze flir Wohnungsbaukredite. Sie be-
liefen sich im Jahr 2023 bei variabler Zinsbindung auf 5,39 Prozent. Die Zinsen bei einer Zins-
bindung von ein bis flinf Jahren stiegen 2023 auf 4,29 Prozent und bei mehr als zehn Jahren
auf 3,47 Prozent. Die Zinsen haben sich somit seit 2021 verdreifacht.

Wesentliche Treiber fur den Zinsanstieg waren die hohe Inflation und die deshalb erforderliche
straffere Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB). Ab Juli 2021 stieg die Inflation in
Deutschland an und erreichte in den Jahren 2022 und 2023 ein Rekordniveau. Griinde flr die
hohe Inflation waren unter anderem das veranderte Konsumverhalten der Verbraucher*innen
mit Lockerung der Corona-MalRnahmen, infolgedessen aufgeschobene Anschaffungen und
Unternehmungen nachgeholt wurden. Weltweit stiegen die Produktionskosten, die Lieferketten
waren seit der Corona-Pandemie gestort. Infolge des russischen Angriffskrieges auf die Ukra-
ine kam es zu Rohstoffengpéassen, die das Angebot verknappten. Seit der zweiten Jahres-
halfte 2023 ist die Inflationsrate aber wieder deutlich zurlickgegangen. Die Banken gingen von
einem hoheren Ausfallrisiko bei den Kreditrlickzahlungen aus und passten ihre Bauzinsen ent-
sprechend an.

Langfristig kann die Entwicklung der Zinssatze nicht vorausgesagt werden. Die jahrelang nied-
rigen Finanzierungskosten stellten, ebenso wie die relative Sicherheit von Immobilien als Anla-
geform, einen weiteren unterstitzenden Faktor fir die ohnehin schon hohe Nachfrage auf dem
(Minchner) Immobilienmarkt dar. Fur das Jahr 2024 wird erwartet, dass die Zinsen fir Woh-
nungsbaukredite nicht in dem Male weiter steigen, sondern sich eher seitwarts bewegen oder
leicht sinken.

Auch in den Jahren 2022 und 2023 setzte sich der Anstieg der Baupreise mit gestiegener Dy-
namik fort. Aufgrund der — durch den russischen Angriffskrieg auf die Ukraine und der dadurch
verstarkten Lieferengpasse — noch einmal stark angezogenen Preise flir Baumaterialien und
Energie- sowie Zinskosten haben auch die Preise fir Bauleistungen des Bauhauptgewerbes
stark zugelegt. Auch die Forderung nach verbesserter Bauqualitat sowie einem guten energe-
tischen Standard wirkt sich auf die Kosten aus. Allerdings kénnen durch verbesserte Stan-
dards in diesen Bereichen spater auch Betriebskosten eingespart werden.

Im Jahr 2023 lag der Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden zwdlf Prozentpunkte ho-
her als im Vorjahr und etwa 44 Prozentpunkte héher als im Jahr 2019. Ebenso stieg der Preis-
index fur die Instandhaltung von Wohngebauden und Schdnheitsreparaturen an (siehe Tabelle
14).
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Jahr Effektivzinssatz p.a.

Zinsbindung Zinsbindung Zinsbindung

variabel oder bis 1 uber 1 bis 5 Jahre von uber 10 Jahren

Jahr

in %
2014 2,23 1,80 2,15
2015 2,06 1,63 1,95
2016 1,85 1,55 1,66
2017 1,97 1,51 1,77
2018 2,02 1,49 1,93
2019 1,79 1,15 1,19
2020 1,63 1,12 1,07
2021 1,70 1,22 1,31
2022 3,46 3,64 3,42
2023 5,39 4,29 3,47

Hinweis: Durch methodische Anderungen kénnen die hier veréffentlichten Werte gegeniiber dem Vorbericht

abweichen.

Quelle: M onatsberichte Dt. Bundesbank, Wohnungsbaukredite an private Haushalte

Tabelle 13: Zinssétze von Wohnungsbaukrediten in Deutschland

Jahr Wohngebaude Instandhaltung Schonheits-
Reparaturen
Wohngebaude ) in einer Wohnung
Index @  Veran- Index @  Veran- Index @  Veran-
derung derung derung
in % in % in %
2019 115,4 4,5 113,4 3,9 109,7 3,0
2020 117,0 1,4 115,1 1,5 111,3 1,5
2021 126,8 8,4 124,9 8,5 118,4 6,4
2022 147,2 16,1 145,8 16,7 135,9 14,8
2023 159,2 8,2 160,6 10,2 149,2 9,8
22015=100

® ohne Sché nheitsreparaturen

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik

Tabelle 14: Preisindizes fiir den Neubau von Wohngeb&uden, Instandhaltung und Schénheits-
reparaturen in Bayern

4.3 Immobilienpreise

Der Markt fir Wohnimmobilien befand sich im Jahr 2023 in Turbulenzen. Nachdem die Kauf-
preise sowohl fir Neubau- als auch Bestandsimmobilien bis 2022 nur eine Richtung, nadmlich
nach oben, kannten, sind diese im Jahr 2023 gesunken und dies deutlich. Auch die Transakti-

onen sind ricklaufig. Hauptgrund fiir den Preisverfall am Immobilienmarkt sind die gestiege-
nen Zinsen, die Kredite stark verteuert haben. Viele Menschen kdnnen oder wollen sich die

eigenen vier Wande nicht mehr leisten. Es wird davon ausgegangen, dass die Kaufpreise wie-
der steigen werden, wenn die Zinsen sinken.
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Fir einen Preisvergleich wird unter anderem auf die vom Immobilienverband Deutschland
(IVD) ermittelten Kaufpreise zurtickgegriffen. Diese sind sogenannte Schwerpunktpreise, die
von den Marktberichterstatter* innen mit Hilfe von Lage- und Qualitatskomponenten innerhalb
der vorhandenen Preisspannen gesetzt werden. Es sind aber Angebotspreise und nicht die
Preise abgeschlossener Transaktionen.

Zusatzlich zu den Schwerpunktpreisen wurden deshalb Daten des Gutachterausschusses der
tatsachlich erzielten Kaufpreise betrachtet. In die Auswertungen des Gutachterausschusses
flossen zum Teil nur Wohnungen bestimmter GréRenklassen und Wohnlagen ein.

Grundsatzlich wird der Kaufpreis eines Objektes malRgeblich von dessen Lage im Stadtgebiet
beeinflusst, aber auch Faktoren wie Baualter, WohnungsgréRe, Umgebung und Ausstattung
spielen eine Rolle.

4.3.1 Kaufpreise im Neubau

Die vom IVD ermittelten Preise flir Neubauwohnungen in guter Lage in Minchen lagen im Jahr
2023 bei rund 10.800 Euro pro Quadratmeter und damit erstmalig niedriger als im Vorjahr, als
noch fast 1.000 Euro mehr pro Quadratmeter bezahlt werden mussten. Gegenuber dem Jahr
2021 sind die Preise demgegenuber um 8,5 Prozent gestiegen.

Laut dem Bericht des Gutachterausschusses lagen die tatsachlich erzielten Kaufpreise fur
neugebaute Eigentumswohnungen in durchschnittlicher und guter Lage im Jahr 2023 durch-
schnittlich bei 11.300 Euro pro Quadratmeter.

Fur Doppelhaushalften und Reiheneckhauser in durchschnittlicher oder guter Wohnlage wur-
den im Jahr 2023 durchschnittlich Kaufpreise von 11.350 bzw. 11.300 Euro pro Quadratmeter
erzielt (siehe Tabelle 15). Somit waren die tatsachlichen Kaufpreise fiir diese neugebauten
Einfamilienhduser 2023 ebenfalls niedriger als 2022, aber auch etwas niedriger als 2021. Ge-
genuber dem Indexjahr 2005 kann fur die Indizes dennoch zum Teil eine Verdreifachung beo-
bachtet werden (siehe Abbildung 14).

Die absolut erzielten Summen lagen bei Doppelhaushalften tiber den Kaufpreisen fiir Rei-
heneckhauser. Wahrend fiir eine Doppelhaushalfte mit 130 Quadratmetern Wohnflache im
Jahr 2023 durchschnittlich 1.435.000 Euro bezahlt wurden, lag der Kaufpreis flr ein Reihen-
eckhaus mit 120 Quadratmetern bei 1.255.000 Millionen Euro.

350 4

» Eigentumswohnung Doppelhaushalfte e Reiheneckhaus

100)

Preisentwicklung (Index 2005
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Quelle: Gutachter: iss fur i Jahresbericht

Abbildung 14: Entwicklung der Kaufpreise fiir neu gebaute Eigentumswohnungen, Doppel-
haushélften und Reiheneckhéuser
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Jahr Eigentumsw ohnungen Doppelhaushélften Reiheneckhauser

Preis Preis Preis

in €/m? in €/m? in €/m?
2014 5.950 6.750 6.150
2015 6.300 6.400 6.700
2016 7.150 7.700 7.750
2017 7.400 8.600 8.750
2018 8.100 9.500 9.100
2019 8.650 9.700 9.500
2020 9.250 10.650 10.700
2021 10.650 11.400 11.600
2022 11.500 12.300 11.950
2023 11.300 11.350 11.300

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte — Jahresberichte

Tabelle 15: Entwicklung der Kaufpreise fiir neugebaute Eigentumswohnungen, Doppelhaus-
hélften und Reiheneckhéuser

4.3.2 Kaufpreise im Bestand (Wiederverkauf)

Der Quadratmeterpreis von Bestandsimmobilien in guter Lage in Minchen lag 2023 laut IVD
bei 8.500 Euro und damit ebenfalls, wie bei den Neubauimmobilien, erstmalig niedriger als im
Vorjahr. Der Preis flr Bestandsimmobilien ist mit 10,5 Prozent starker gefallen als der Preis flr
Neubauimmobilien. Gegenuber dem Jahr 2021 sind die Preise jedoch um 4,3 Prozent gestie-
gen.

Die tatsachlich erzielten Kaufpreise variieren laut Bericht des Gutachterausschusses bei Be-
standsimmobilien in Abhangigkeit von Baujahr und Wohnlage. So bewegte sich die Preis-
spanne im Jahr 2023 beim Wiederverkauf von Doppelhaushalften in durchschnittlicher oder
guter Wohnlage zwischen 8.000 Euro pro Quadratmeter fir Wohnhauser aus den 1970er Jah-
ren und 10.850 Euro pro Quadratmeter fir Bauten mit Baujahr bis 1939. Der durchschnittliche
absolute Verkaufspreis lag bei den Doppelhaushalften aller Baujahre bei tber einer Million
Euro.

Auch fur Eigentumswohnungen im Bestand zeigt sich die Kaufpreisentwicklung stark abhangig
von Lage und Baualter. Am glnstigsten konnten im Jahr 2023 Wohnungen in durchschnittli-
cher Lage aus den 1960er Jahren erworben werden (6.400 Euro pro Quadratmeter), am teu-
ersten waren Wohnungen aus den Baujahren 1950 bis 1959 in bester Lage (15.950 Euro pro
Quadratmeter). In letztere Kategorie flossen allerdings nur funf verkaufte Objekte in die Aus-
wertung ein.

Seit dem letzten Berichtszeitraum 2020/21 stiegen die Preise flr Eigentumswohnungen in den
Grofistadten durchschnittlich um flnf Prozent an. Dabei lagen die Quadratmeterpreise in Min-
chen jedes Jahr deutlich Gber den Kaufpreisen anderer deutscher GroR3stadte. Laut Immobi-
lienverband Deutschland (IVD) lag der durchschnittliche Preis pro Quadratmeter im Jahr 2019
in den Grof3stadten im Mittel noch bei rund 4.700 Euro. Im Jahr 2023 waren es bereits 5.600
Euro.

Im Jahr 2022 kam es in allen deutschen Gro3stadten im Vergleich zum Jahr 2021 zu Preis-
steigerungen. Vergleicht man jedoch das Jahr 2023 mit dem Vorjahr 2022 fallt auf, dass in
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Berlin und Kéln die Preise fir Eigentumswohnungen im Bestand gleichblieben und in allen an-
deren Stadten zurlickgingen. In Minchen wurde mit 10,5 Prozent der héchste Preisriickgang
der deutschen Grof3stadte verzeichnet. Der durchschnittliche Kaufpreis aller deutscher Grof3-
stadte sank um etwa sechs Prozent im Vergleich zu 2022 (siehe Abbildung 15).
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Abbildung 15: Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen im Bestand im GroRstadtver-
gleich

4.4 Mieten

Veranderungen bei Kaufpreisen und Mieten im Neubau hangen auch immer mit der aktuellen
Angebotsstruktur zusammen und jahrliche Schwankungen kdnnen deshalb in diesem kleine-
ren Teilsegment besonders stark ausgepragt sein. Auch zwischen den verschiedenen Woh-
nungsmarktgebieten in Minchen gibt es zum Teil grof3e Preisunterschiede. Grundsatzlich er-
kennbar ist, dass sowohl Mieten als auch Kaufpreise in der Regel in den zentralen Lagen am
hdchsten sind und mit zunehmender Entfernung zum Stadtzentrum glnstiger werden.

Da sich die Datenquellen und Methodik bei der Auswertung von bestehenden Mietverhaltnis-
sen und Neuvermietungen unterscheiden, werden diese getrennt voneinander betrachtet. Bei
den Neuvermietungen wird au3erdem zwischen Erstbezug und Wiedervermietung differen-
ziert, da sich die Mieten von neu gebauten beziehungsweise vollstdndig modernisierten Woh-
nungen und alteren Wohnungen, bei denen lediglich ein Mieterwechsel stattfindet, in der Re-
gel ebenfalls stark voneinander unterscheiden.

e Bestandsmiete: Miete in bestehenden Mietverhaltnissen ohne Mieterwechsel

e Erstbezugsmiete: Miete, die fir die ersten Nutzer*innen einer Neubauwohnung an-
fallt. Wohnungen, die vollstandig modernisiert wurden, fallen ebenfalls in diese Ka-
tegorie.

o Wiedervermietungsmiete: Miete, die bei einem Mieterwechsel in einer Bestands-
wohnung anfallt.

Je nach Definition kann die Miete unterschiedliche Kostenanteile enthalten. Die im Kapitel
4.4 1 dargestellten Bestandsmieten sind Bruttokaltmieten. Bei den ausgewerteten Erst- und
Wiedervermietungsmieten (Kapitel 4.4.2) handelt es sich um Nettokaltmieten. Im Allgemeinen
werden die folgenden drei Mietbegriffe unterschieden:

¢ Nettokaltmiete: Grund- beziehungsweise Basismiete (reiner Mietzins ohne Betriebs-
und Heizungskosten)

¢ Bruttokaltmiete: Nettokaltmiete plus Betriebskosten (ohne Heizungskosten und Kosten
fur die Warmwasseraufbereitung)

e Warmmiete: Miete insgesamt (Bruttokaltmiete plus Heizungskosten)
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4.4.1 Entwicklung der Bestandsmieten

Im Rahmen der Mikrozensus-Zusatzerhebung wird alle vier Jahre die Gebaude- und Woh-
nungsstichprobe (GWS) durchgeflhrt. Diese fand zuletzt im Jahr 2022 statt und ergab eine
durchschnittliche Bestandsmiete (bruttokalt) in der Landeshauptstadt Minchen von 14,50 Euro
pro Quadratmeter. Erfasst wurden dabei sowohl freifinanzierte als auch geférderte Wohnun-
gen und Genossenschaftswohnungen. Ein Vergleich mit den Mieten aus friiheren Erhebungs-
jahren ist aufgrund einer geanderten Erhebungsmethodik nicht moglich.

Laut dem Mietspiegel der Landeshauptstadt Miinchen fir 2023 liegt der Quadratmeterpreis fur
Bestandsmietverhaltnisse durchschnittlich bei 14,58 Euro pro Quadratmeter (nettokalt) (siehe
Kapitel 4.4.3). Der Mietspiegel 2023 wurde neu erstellt, da es sich bei dem Vorgangermiet-
spiegel 2021 um die Fortschreibung des Mietspiegels flr Minchen 2019 handelte. Der Miet-
spiegel umfasst aber entsprechend der gesetzlichen Vorgaben nicht den gesamten Woh-
nungsbestand. Es werden auch nur neu geschlossene oder angepasste Mieten einbezogen
(siehe Kapitel 4.4.3).

4.4.2 Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten

In den letzten zehn Jahren sind sowohl die Wiedervermietungsmieten als auch die Mieten bei
Erstbezug stark angestiegen (siehe Abbildung 16). Lag die Miete bei Neubauprojekten im Jahr
2014 bei 16,00 Euro pro Quadratmeter, waren es im Jahr 2023 schon 21,30 Euro. Im Ver-
gleich zum Vorjahr stieg der Wert um 0,30 Euro pro Quadratmeter. Bestandswohnungen wur-
den im Jahr 2023 fiir durchschnittlich 18,70 Euro pro Quadratmeter neu vermietet und waren
somit ahnlich teuer wie im Jahr 2022 (18,65 Euro pro Quadratmeter). Insgesamt verteuerte
sich die Wiedervermietungsmiete seit 2014 um 4,10 Euro pro Quadratmeter.
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Quelle: IVD Wohn-Preisspiegel

Abbildung 16: Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten

Die tatsachliche Durchschnittsmiete Uber alle Haushalte in Miinchen fallt allerdings geringer
aus als die dargestellten Angebotsmieten. Dies liegt daran, dass vor allem langjahrige Be-
standsmieter*innen in der Regel geringere Mieten haben als Personen, die neu in eine Woh-
nung ziehen. Zudem werden nicht alle Mietwohnungen inseriert, sondern oftmals auch direkt
an Personen im Verwandten- oder Bekanntenkreis vermittelt. Dennoch hat die Auswertung der
Angebotsmieten eine hohe Aussagekraft, da sie die Dynamiken auf dem Mietwohnungsmarkt
abbildet.

Die WohnungsgroRe stellt, ebenso wie auch der Ausstattungsstandard oder das Baualter der
Wohnung, einen wichtigen Faktor bei der Miethdhe dar. Das entscheidendste Kriterium ist
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jedoch die Lage der Wohnung. Mit zunehmender Nahe zum Stadtzentrum werden in der Regel
héhere Mieten verlangt als in den Stadtrandlagen. Sowohl Erstbezugs- als auch Wiederver-
mietungsmieten waren 2023 tendenziell in den im Zentrum der Landeshauptstadt liegenden
Wohnungsmarktgebieten am teuersten und wurden nach auf3en hin ginstiger (siehe Karte 10
und Karte 11).
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Karte 10: Erstbezugsmieten (nettokalt) 2023

In den letzten Jahren hat, unter anderem als Reaktion auf die Einfiihrung der Mietpreisbremse,
der Markt fir moéblierte Wohnungen stark an Bedeutung gewonnen. Dabei wurden mdblierte
Wohnungen etwa sieben bis acht Euro pro Quadratmeter teurer angeboten als unmdblierte
Wohnungen. In einem angespannten Wohnungsmarkt, wie dem der Landeshauptstadt, sind
die Mieten durch die Mietpreisbremse gesetzlich begrenzt. Ausnahmen gibt es allerdings fur
mdblierte Wohnungen. Obwohl auch diese grundsatzlich der Mietpreisbremse unterliegen,
durfen Vermieter® innen fur moblierte Einheiten einen Zuschlag verlangen, der nicht separat
ausgewiesen werden muss. Aufgrund dieser Grauzone sind die Angebotsmieten fir moéblierte
Wohnungen deutlich héher. Die durchschnittliche Wiedervermietungsmiete flir moblierte Woh-
nungen Uberstieg in den letzten funf Jahren sogar die Durchschnittsmiete fur unmoblierte Neu-
bauwohnungen um etwa vier bis funf Euro.
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Karte 11: Wiedervermietungsmieten (nettokalt) 2023

4.4.3 Mietspiegel 2023

Aufgabe des Mietspiegels ist es, fur Mieter*innen, Vermieter*innen und deren Interessenver-
bande eine Ubersicht Gber die Mieten im Stadtgebiet Miinchen herzustellen und so Mieterho-
hungen zu begriinden beziehungsweise Erhéhungsverlangen zu tberprifen.

Bei dem nach wissenschaftlichen Grundsatzen erstellen Mietspiegel 2023 fir die Landes-
hauptstadt Minchen handelt es sich um eine Neuerstellung, die nach den gesetzlichen Vorga-
ben des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) notwendig war, da es sich bei dem Vorganger-
mietspiegel um die Fortschreibung des Mietspiegels flir Minchen 2019 handelte. Die ortsubli-
chen Mieten fir den Mietspiegel 2023 setzen sich — entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
— aus den Mieten zusammen, die zwischen Februar 2016 und Januar 2022 neu vereinbart
oder verandert wurden. Datengrundlage ist eine reprasentative Stichprobe freifinanzierter
Wohnungen in der Landeshauptstadt Miinchen. Nicht gultig ist der Mietspiegel unter anderem
fur preisgebundene Wohnungen (wie zum Beispiel Sozialwohnungen oder Belegrechtswoh-
nungen), gewerblich genutzte Radume, Obdachlosenunterklinfte, Studenten- und Jugendwohn-
heime sowie moblierte Wohnungen (siehe Mietspiegel fur Minchen 2023).

Der Mietspiegel fir Miinchen 2023 weist eine durchschnittliche Nettokaltmiete pro Quadratme-
ter von 14,58 Euro auf. Das bedeutet ein Plus um 24,7 Prozent gegeniber dem
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vorangegangenen Mietspiegel flir Minchen 2019, der eine durchschnittliche Nettokaltmiete
pro Quadratmeter von 11,69 Euro aufweist.

Die Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete bezieht sich immer auf einen konkreten Ein-
zelfall und weicht deshalb meist vom genannten Durchschnittswert ab. Die durchschnittliche
ortsubliche Miete pro Quadratmeter und Monat ergibt sich aus einem Grundpreis in Abhangig-
keit von Baualter und Wohnflache sowie preislichen Zu- und Abschlagen als Resultat aus dem
Gebaudetyp, den Ausstattungsmerkmalen der Wohnung und der Wohnlage (siehe Karte 12).
Vor allem die Wohnlage hat einen signifikanten Einfluss auf den Mietpreis.
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Karte 12: Wohnungsmarktgebiete und Wohnlagen nach Mietspiegel 2023

Neben der Entwicklung der Nettokaltmieten spielt auch die Entwicklung der Betriebskosten
eine entscheidende Rolle flir die zu zahlende Miete. Die sogenannte ,zweite Miete“ ist eben-
falls dem Mietspiegel zu entnehmen. Durchschnittswerte werden in Euro je Quadratmeter fir
Wasser und Abwasser, Strallenreinigung, Mullabfuhr und weitere Posten aufgefiihrt. Die
durchschnittlichen Betriebskosten liegen bei 2,31 Euro pro Quadratmeter (2021: 1,99 Euro),
die Kosten fur Heizung und Warmwasser stiegen im Vergleich zum Mietspiegel 2021 um 14
Cent auf 1,20 Euro pro Quadratmeter.

4.4.4 Mietpreise im europaischen Vergleich

Mietwohnungen sind ein wichtiges Segment des Wohnungsmarktes in ganz Europa. Fur einen

europaischen Vergleich wurden nachfolgend die Daten des Deloitte Property Index 2023 her-

angezogen. Die Daten kénnen nicht direkt mit den hier bereits dargestellten Ergebnissen fir
47



die Landeshauptstadt Miinchen verglichen werden, da ihnen teilweise andere Definitionen und
methodische Ansatze zu Grunde liegen. Dennoch lohnt der Vergleich innerhalb der in diesem

Index enthaltenen Stadte.

So zeigen sich zwischen den europaischen Grof3stadten zum Teil enorme Unterschiede bei
den Mieten. Die héchsten Mieten im Jahr 2022 im Vergleich ausgewahlter Stadte in Europa

finden sich mit 32,80 Euro pro Quadratmeter in Dublin, gefolgt von Paris (28,50 pro Quadrat-

meter) und Oslo (28 Euro pro Quadratmeter). Minchen ist mit 19,80 Euro pro Quadratmeter
die teuerste deutsche Stadt (siehe Tabelle 16). Die Mieten in Dublin sind dennoch rund 66

Prozent hoher als in Minchen.

Stadt Land  Mietpreis 2022
inEurojen?
Dublin IE 32,80
Paris FR 28,50
Oslo NO 28,00
London (Innenstadt) UK 26,60
Amsterdam NL 25,80
Barcelona ES 25,70
Trondheim NO 22,50
Galw ay IE 22,40
Madrid ES 21,50
Kopenhagen DK 21,30
Bergen NO 20,70
Cork IE 20,20
Miinchen DE 19,80
London (AuRBenbezirke) UK 19,50
Lyon FR 19,00
Den Haag NL 17,90
Rotterdam NL 17,50
Frankfurt am Main DE 16,60
Aarhus DK 16,30
Berlin DE 16,30

Quelle: Deloitte Property Index 2023

Tabelle 16: Mietpreise im européischen Vergleich 2022

Doch nicht immer sind es die Hauptstadte, die am teuersten sind. In Deutschland beispiels-

weise lagen die Mietpreise in Minchen und Frankfurt am Main (16,60 Euro pro Quadratmeter)

Uber denen Berlins mit 16,30 Euro pro Quadratmeter.
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5 Wohnungsbauforderung, Schutzinstrumente der Bestandspolitik
und Stadtsanierung

Ziel der Wohnungsbauférderung und des Bestandsschutzes ist es, das Angebot an bedarfsge-
rechtem und preisgunstigem Wohnraum zu erhdhen beziehungsweise zu sichern. Strategien
hierfir sind der Neubau von geférderten Wohnungen, bestimmte Richtlinien bei der Vergabe
von Grundstlicken oder der Einsatz von bestandsschiitzenden Instrumenten, die verhindern
sollen, dass dem Wohnungsmarkt beispielsweise durch Umwandlung preiswerter Wohnraum
entzogen wird.

Stadtsanierung heil}t, stadtebauliche Missstande zu beseitigen und die Sanierungsgebiete
nachhaltig zu verbessern.

Kernaussagen Wohnungsbauforderung, Schutzinstrumente der Bestandspolitik und
Stadtsanierung:

e Rund 60 Prozent der Minchner Haushalte sind grundsatzlich forderfahig.

e Der Bedarf an geférderten Wohnungen (24.200 Registrierungen) Ubersteigt das
Angebot (3.400 Vergaben).

o Der Schwerpunkt der kommunalen Férderung liegt auf dem Neubau von Mietwoh-
nungen fur untere und mittlere Einkommensgruppen und der Aufrechterhaltung des
Bestandes an bezahlbarem Wohnraum.

¢ Bei elf Prozent des Wohnungsbestandes kann die Landeshauptstadt Miinchen Ein-
fluss auf die Belegung nehmen. Hierunter befinden sich 46.200 geférderte Woh-
nungen.

e Es gab Ende 2023 in Munchen 35 Erhaltungssatzungsgebiete mit rund 201.400
Wohnungen, in denen etwa 347.300 Einwohner*innen leben.

¢ Neben neun férmlich festgelegten Sanierungsgebieten gibt es derzeit noch ein Un-
tersuchungsgebiet ,Neuperlach® fir die weitere Stadtsanierung.

e Die GesamtgroRRe der Gebiete der Stadtsanierung in Miinchen betragt rund 1.400
Hektar und damit rund fiinf Prozent der Stadtgrundflache Minchens.

e Esleben Uber 104.000 Minchner*innen in den Untersuchungs- und Sanierungsge-
bieten.

5.1 Bedarf an glnstigem und gesichertem Wohnraum

Rund 60 Prozent der Miinchner Haushalte sind tber eines der Programme der Landeshaupt-
stadt Minchen férderfahig. Innerhalb der staatlichen Einkommensgrenzen (Artikel 11 Bayeri-
sches Wohnraumférdergesetz beziehungsweise Stufe Ill) liegen rund 45 Prozent der Haus-
halte in Minchen (siehe Abbildung 17).

Die hierbei zur Anwendung kommenden Grenzwerte werden bei Notwendigkeit angepasst. So
hat der Freistaat Bayern zuletzt zum 01.09.2023 die Einkommensgrenzen in der sozialen
Wohnraumférderung um etwa 25 Prozent erhéht. Anlass fiir die Anderung war, dass aufgrund
der wirtschaftlichen Entwicklung immer weniger Haushalte in den Kreis der fir die Wohnraum-
forderung Berechtigten fielen. Mit Beschluss der Vollversammlung vom 02.10.2019 (Sitzungs-
vorlagen Nr. 14-20 / V 15241) hatte der Mlnchner Stadtrat beschlossen, dass die angepasste
(kommunale) Stufe IV flr das Minchen Modell die staatliche Einkommensgrenze um 25 Pro-
zent (gerundet auf volle 100 Euro) Uberschreiten darf.

Durch die Anhebung der Einkommensgrenzen steigt die gesetzliche Einkommenshdéchst-
grenze. Beispielsweise liegt die aktuelle Obergrenze des Miinchen Modells flr einen Einperso-
nenhaushalt nun bei rund 51.000 Euro jahrliches Bruttoeinkommen und flir eine Familie mit
zwei Kindern bei mehr als 128.000 Euro.
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Abbildung 17: Verteilung der Haushalte auf die neuen Einkommensstufen des BayWoFG und
Miinchen Modell 2022

5.1.1 Registrierungen fur geforderte Wohnungen und Vergabe

Wohnungssuchende, die aufgrund ihrer Einkommenssituation Schwierigkeiten haben, sich auf
dem freien Wohnungsmarkt mit Wohnraum zu versorgen, kénnen sich fiir geférderte Wohnun-
gen registrieren lassen. Die Haushalte werden durch die Unterstitzung befahigt, selbststandig
und auf Dauer in einem Mietverhaltnis zu leben.

Zum Ende des Jahres 2023 gab es rund 24.250 Registrierungen flr geférderte Wohnungen.
Diese Zahl liegt zwar leicht unter der des Jahres 2022, ist aber deutlich hoher als die der Vor-
jahre (siehe Tabelle 17). Es kann aufgrund verschiedener weltwirtschaftlicher Ereignisse da-
von ausgegangen werden, dass die Zahl der Registrierungen auch in den kommenden Jahren
hoch ausfallen wird. Eine Unterscheidung der Dringlichkeit wird seit 2020 nicht mehr getroffen.
Daher wird in diesem Bericht auf die Darstellung verzichtet.
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Jahr insgesamt  Umsetzungs- Stadtische

antrage Dienstkrafte
absolut absolut in % absolut in %
2014 12.437 134 1,1 1.311 10,5
2015 11.534 116 1,0 1.402 12,2
2016 11.462 101 0,9 1.525 13,3
2017 17.433 110 0,6 1.211 6,9
2018 12.809 64 0,5 1.083 8,5
2019 12.556 101 0,8 1.308 10,4
2020 13.312 65 0,5 1.709 12,8
2021 19.440 127 0,7 1.877 9,7
2022 25.619 176 0,7 1.981 7,7
2023 24.249 161 0,7 2.310 9,5

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 17: Registrierungen fiir geférderte Wohnungen

Einpersonenhaushalte bilden mit fast 45 Prozent nach wie vor die Mehrheit der registrierten
Haushalte. Im Vergleich zu 2014, das heif3t in den letzten zehn Jahren, hat sich eine Verschie-
bung der Anteile zu gréReren Haushalten ergeben. Wahrend der Anteil der Einpersonenhaus-
halte an allen Registrierungen seit 2014 um 0,5 Prozentpunkte abgenommen hat, sind die An-
teile der Registrierungen von Haushalten mit vier oder mehr Personen leicht angestiegen (ma-
ximal +1,1 Prozentpunkte fir Haushalte mit finf Personen). Haushalte mit zwei, drei oder vier
Personen sind mit annahernd gleichen Anteilen vertreten. Die Spannweite geht hier von 13,6
bis 16,7 Prozent. Der Anteil groler Haushalte mit flinf und mehr Personen lag im Jahr 2023
bei rund zehn Prozent (siehe Abbildung 18).

Anteil der Haushalte in %

1 Person
=2 Personen
446 3 Personen
m4 Personen
5 Personen

m 6 oder mehr Personen

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Abbildung 18: Fiir geférderte Wohnungen registrierte Haushalte nach Gré3e 2023

Seit 2015 hat der Anteil der Alleinerziehenden an den Registrierungen deutlich zugenommen
(siehe Tabelle 18). Wahrend 2014 rund sechs Prozent auf Alleinerziehende entfielen, lag der
Anteil in den vergangenen Berichtsjahren mehr als doppelt so hoch. Im Jahr 2023 entfielen
13,6 Prozent auf diese Gruppe. Der Anteil der Wohnungsvergaben an Alleinstehenden mit
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Kindern konnte jedoch im gleichen Zeitraum gesteigert werden und lag zuletzt bei 17,2 Pro-
zent. Mit einem Anteil von 41,3 Prozent der Registrierungen machen Haushalte mit Kindern,
Alleinerziehende sind hier ebenfalls enthalten, einen groRen Teil der Nachfrage nach geforder-
ten Wohnungen aus.

Jahr Kinderreiche ©  Haushalte mit Junge Familien Alleinstehende Altere Schw erbehinder
Kind © mit Kindern Menschen t, Rollstuhlifahrer,
0.3.

Registri  Ver- Registri  Ver- Registri Ver- Registri  Ver- Registri Ver- Registri  Ver-
erunge gaben erunge gaben erunge gaben erunge gaben erunge gaben erunge gaben

na b) na b) na b) na b) na b) na b)

in %
2014 9,7 7,7 13,9 16,8 13,9 16,8 5,9 6,2 13,6 12,8 15,0 14,3
2015 12,6 7,5 15,0 14,5 15,0 14,5 10,5 11,7 13,6 14,3 14,6 15,9
2016 9,7 5,6 15,9 13,4 15,9 13,4 12,4 15,7 12,3 13,7 13,5 14,6

2017 11,3 3,3 15,1 18,2 15,1 18,2 12,2 17,2 111 12,0 11,9 13,0

2018 10,2 8,3 5,6 13,9 kA.® kA.® 132 17,9 11,0 121 12,2 12,8
2019 12,4 9,6 0,1 1.4 kA.®9  kA.® 126 18,4 11,6 11,8 12,9 12,7
2020 0,0 0,0 41,1 42,5 kA.® kA.® 118 16,6 9,6 12,3 10,7 13,6
2021 0,0 0,0 41,7 32,1 kA.®9  kA.® 114 16,2 9,2 12,6 10,8 13,0
2022 0,0 0,0 43,3 31,4 11,89 829 12,7 15,5 10,8 16,0 11,3 16,7
2023 0,0 0,0 41,3 33,2 1,3 9,3 13,6 17,2 11,7 16,4 11,8 14,8

@ Stand zum 31.12. des jeweiligen Jahres

® Zahlen des Gesamtjahres

° Die Auswertung ,Kinderreiche* ist seit Einfiihrung von ,Antrag Online‘ (2020) nicht mehr moglich. Stattdessen erfolgt die Auswertung ,Haushalt mit Kind‘ . Haushalte
werden dieser Personengruppe zugeordnet, wenn mindestens ein Kind zum Zeitpunkt der Antragstellung (Eingangsdatum des Antrages) das 18. Lebensjahr noch nicht
vollendet hat und dem Haushalt angehort. Alleinstehende mit Kind(ern) sind hier mit beinhaltet.

9 Stand zum 28.02.2023

® Aus technischen Griinden liegen hierzu keine Zahlen vor.

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 18: Registrierungen und Vergaben von geférderten Wohnungen nach ausgewéhlten
Haushaltstypen

Die Zahl der Vergaben flr geférderte Wohnungen ging aufgrund der auf3erst angespannten
Wohnungsmarktsituation zurtck. Durch die verstarkte Neubautatigkeit konnte die Zahl im Mit-
tel in den letzten funf Jahren (2019—2023) auf durchschnittlich rund 3.600 Wohnungsvergaben
pro Jahr gesteigert werden (siehe Tabelle 19).

Jahr Wohnungsvergaben

Erstvergaben Wiedervergaben zusammen

absolut
2014 845 2.916 3.761
2015 485 2.695 3.180
2016 464 2.402 2.866
2017 825 3.004 3.829
2018 681 2.750 3.431
2019 1.056 2.873 3.929
2020 892 2.433 3.325
2021 745 2.990 3.735
2022 899 2.718 3.617
2023 832 2.574 3.406

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 19: Vergabe von geférderten Wohnungen
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Trotz der hohen Anstrengungen im Bereich der Wohnungsvergaben erhielten in den letzten
Jahren nur relativ wenige der registrierten Haushalte eine geférderte Wohnung. Bekam im
Jahr 2019 noch fast ein Drittel der registrierten Haushalte eine Wohnung, waren es im Jahr
2023 nur noch 14 Prozent. Im Jahr 2023 standen 24.250 Registrierungen 3.400 Wohnungs-
vergaben gegenulber. Das Missverhaltnis ist dabei seit 2019 weiter angewachsen (siehe Abbil-
dung 19).
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Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Abbildung 19: Entwicklung aller Registrierungen und Vergaben von geférderten Wohnungen

Aus unterschiedlichen Fragestellungen heraus ist es zunehmend interessant, sowohl fir die
Registrierungen als auch die Vergaben eine Betrachtung der betroffenen Haushalte nach ihrer
Wohndauer in Minchen abzubilden. Zum einen duirfte der Anteil von Familien und Senior*in-
nen unter den registrierten Haushalten mit langeren Wohndauern héher sein. Ihre Bindung an
den vertrauten Wohnort Minchen und die sozialen Infrastrukturen ist in der Regel von beson-
derem Malde. Zum anderen kann davon ausgegangen werden, dass je langer eine Person in
Minchen lebt, ihr Netzwerk, die Bedeutung des informellen Sektors (Empfehlungen von Be-
kannten etc.) und die Kenntnis tber weitere Optionen, wie beispielsweise die Vergabe gefor-
derter Wohnungen, umso gréfer ist.

Es zeigt sich, dass im Jahr 2023 jeweils fast die Halfte der Registrierungen (46,9 Prozent) und
Uber die Halfte der Vergaben (53,3 Prozent) auf Haushalte entfallen, die bereits seit Uber zehn
Jahren in Munchen leben. Den anderen Teil der Nachfragenden stellen Haushalte mit Wohn-
dauern von einem Jahr bis funf Jahren bzw. finf bis zehn Jahren mit jeweils etwa 25 Prozent
(siehe Tabelle 20).
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Jahr unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre 5 bis 10 Jahre mehr als 10 Jahre
Registrier- Ver- Registrier- Ver- Registrier- Ver- Registrier- Ver-
ungen? gaben® ungen2 gaben® ungen?® gaben® ungen?  gaben®
in %

2020 1,7 k.A. 34,8 kA. 17,9 k.A. 45,6 k.A.

2021 1,5 1,1 30,5 29,0 21,3 22,9 46,7 47,0

2022 5,1 1,8 26,2 22,4 21,5 25,6 47,2 50,2

2023 2,0 0,6 26,4 20,5 247 25,6 46,9 53,3

2 Stand zum 31.12. des jeweiligen Jahres

©)Zahlen des Gesamtjahres

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 20: Registrierungen und Vergaben geférderter Wohnungen nach Dauer der Wohnsitz-
nahme

5.1.2 Sozialgebundener Wohnungsbestand und Bindungsauslauf

Der stadtische Wohnungsbestand umfasste im Jahr 2023 rund 64.600 Wohnungen. Hinzu
kommen weitere Wohnungen, auf deren Belegung die Landeshauptstadt — beispielsweise
durch den Erwerb von Belegungsrechten — mittelbar Einfluss nehmen kann. Insgesamt befin-
den sich somit 89.400 Wohnungen im sozialgebundenen Wohnungsbestand der Landeshaupt-
stadt Minchen (siehe Tabelle 21).
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Bezirk Geforderte Wohnungen Wohnungen mit Belegungs-  Sozialgebundener Wohnungsbestand

bindungsvertrag
insgesamt darunter insgesamt darunter insgesamt darunter
stadtisch 2 stadtisch 2 stadtisch 2
A B (¢} D A+C B+D (B+D)/(A+C)
absolut absolut absolut in %
Altstadt — Lehel 220 219 352 352 572 571 99,8
2 Ludw igsvorstadt — 408 135 518 478 926 613 66,2
Isarvorstadt
3 Maxvorstadt 496 92 494 494 990 586 59,2
4 Schw abing-West 1.448 711 936 215 2.384 926 38,8
5 Au — Haidhausen 2.447 1.552 907 780 3.354 2.332 69,5
6 Sendling 625 562 1.470 674 2.095 1.236 59,0
7 Sendling — Westpark 2.428 2.131 1.843 1.706 4.271 3.837 89,8
8 Schw anthalerhéhe 1.895 862 471 404 2.366 1.266 53,5
9 Neuhausen — Nymphenburg 2.289 1.063 4.069 4.036 6.358 5.099 80,2
10 Moosach 1.620 643 1.891 1.890 3.511 2.533 72,1
11 Milbertshofen — Am Hart 4.923 3.864 4.601 4.187 9.524 8.051 84,5
12 Schw abing — Freimann 3.838 758 191 191 4.029 949 23,6
13 Bogenhausen 2.184 872 1.247 292 3.431 1.164 33,9
14 Berg am Laim 1.692 1.396 4.307 4.091 5.999 5.487 91,5
15 Trudering — Riem 3.320 1.739 368 343 3.688 2.082 56,5
16 Ramersdorf — Perlach 3.864 2.690 6.375 5.875 10.239 8.565 83,7
17 Obergiesing 830 529 2.310 2.309 3.140 2.838 90,4
18 Untergiesing — Harlaching 693 502 1.924 1.530 2617 2.032 77,6
19 Thalkirchen — Obersendling 1.179 116 1.357 1.357 2.536 1.473 58,1
— Forstenried — Furstenried
— Solin
20 Hadern 1.604 1.440 1.381 1.182 2.985 2.622 87,8
21 Pasing — Obermenzing 1.927 1.175 550 550 2477 1.725 69,6
22 Aubing — Lochhausen — 3.118 1.745 263 252 3.381 1.997 59,1
Langw ied
23 Allach — Untermenzing 681 270 22 22 703 292 41,5
24 Feldmoching — Hasenbergl 1.707 1.299 2.640 2.396 4.347 3.695 85,0
25 Laim 773 486 2.704 2.137 3477 2.623 75,4
insgesamt 46.209 26.851 43.191 37.743 89.400 64.594 72,3

2) stadtischer Einflussbereich, d.h. beim Kommunalreferat oder bei der stadtischen Wohnungsgesellschaft

Quelle: Sozialreferat und Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

Tabelle 21: Sozialgebundener Wohnungsbestand nach Stadtbezirken 2023

Neben den stadtischen Wohnungen wird auch dem Wohnen in Genossenschaftswohnungen
haufig eine bessere Bezahlbarkeit und héhere Sicherheit zugeschrieben. Aus diesem Grund
werden die Wohnungen in Karte 13 gemeinsam betrachtet. Ausgewiesen wird hier der Anteil
der Wohnungen in ,geschutzten® Bestanden.

Die kleinrdumige Betrachtung zeigt, dass der Anteil an geschitzten Wohnungen insbesondere
in den Stadtbezirksteilen mit groRen (ehemaligen) Entwicklungsflachen héher ist, so zum Bei-
spiel im Mdnchner Norden oder in der Messestadt Riem, aber auch in Freiham im Westen der
Landeshauptstadt. Hier wurden und werden insbesondere auf stadtischen Flachen sehr hohe
Anteile geférderten Wohnungsbaus realisiert. Gleichzeitig stechen die Stadtbezirksteile her-
aus, die eine lange Tradition genossenschaftlichen Wohnens haben und damit von gréReren
Anteilen der Bestandsgenossenschaften profitieren.
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Karte 13: Geschlitzte Wohnungsbesténde nach Stadtbezirksteilen 2022

Anfang der 1990er Jahre lag der Bestand an geférderten Wohnungen in der Landeshauptstadt
Minchen mit Gber 90.000 Wohnungen tber dem heutigen Bestand. Dieser Rickgang ist vor
allem der Tatsache geschuldet, dass mehr Belegungsbindungen auslaufen als geférderte
Wohnungen neu gebaut werden konnten. Bei langeren Bindungsdauern reduziert sich dieses
Problem.

Der heutige sozialgebundene Wohnungsbestand soll dauerhaft bei mindestens zehn Prozent
des gesamten Minchner Wohnungsbestandes stabilisiert und nach Mdglichkeit erhéht wer-
den. Seit dem wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen VI* (2017—-
2022) vergroRert sich diese Zahl wieder kontinuierlich (siehe Abbildung 20).
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Abbildung 20: Entwicklung des sozialgebundenen Wohnungsbestands

2022

geférderte Wohnungen

1 mit Bel

indur

Fir geférderte Wohnungen endet die Mietpreis- und Belegungsbindung gemaf Artikel 15 Ab-
satz 1 Bayerisches Wohnungsbindungsgesetz in der Regel mit dem Ablauf des Kalenderjah-
res, in dem die o6ffentlichen Baudarlehen vollstandig zurlickgezahlt worden sind. Wenn Darle-
hen vorzeitig zurlickgezahlt werden, gilt die Wohnung bis zum Ablauf des zehnten Kalender-
jahres nach der Riickzahlung als 6ffentlich geférdert beziehungsweise langstens bis zum Ab-
lauf des Kalenderjahres, in dem die Darlehen nach den Tilgungsbedingungen vollstandig zu-
rickgezahlt worden waren (sogenannte Nachwirkungsfrist).

Seit einigen Jahren kann beobachtet werden, dass die Riickzahlungen der Darlehen fiir Miet-

wohnungen fast immer vorzeitig erfolgen und damit die anvisierten Bindungsdauern kirzer

ausfallen (siehe Tabelle 22).

Jahr Wohneinheiten Mietw ohnungen Eigenheime/

insgesamt Riickzahlungen 2

vorzeitig planmafiig wohnungen

absolut
2014 1.493 777 672 44
2015 460 395 0 65
2016 668 399 240 29
2017 698 661 37
2018 978 941 37
2019 66 40 26
2020 348 179 135 34
2021 40 4 0 36
2022 292 246 24 22
2023 360 336 0 24

 Bei planmaRigen Riickzahlungen entfallt die Nachwirkungsfrist

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA 1I/12

Tabelle 22: Geférderte Wohnungen mit Darlehensriickzahlungen
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5.2 Geforderter Wohnungsbau

Innerhalb der letzten zehn Jahre, das heil3t von 2014 bis 2023, wurden 14.700 geforderte
Wohnungen fertiggestellt. Dies entspricht insgesamt knapp 19 Prozent aller fertiggestellten

Wohnungen in diesem Zeitraum. Im Jahr 2023 lag der Anteil mit Gber 21 Prozent etwas hoher.

Insgesamt wurden in diesem Jahr 2.100 geforderte Wohnungen fertiggestellt (siehe Tabelle

23).
darunter im geférderten Wohnungsbau
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bzw . Wohn- ) gen-
. Mietw ohnungen tumsmaf-
Menschen mit ungen nahmen
Behinderung
absolut in % absolut
2014 7.026 1.141 16 82 150 9 709 109 91
2015 6.596 1.541 23 2059 3119 487 401 137
2016 7.815 1.050 13 198 295 499 140 116
2017 8.272 1.220 15 63 126 582 386 63
2018 8.094 1.409 17 54 ¢ 398 677 177 103
2019 7121 1.702 24 69 220 945 445 23
2020 8.289 1.787 22 115 272 909 466 25
2021 7.140 1.418 20 74 253 473 588 30
2022 7.522 1.312 17 355 ©) 27 374 532 24
2023 9.837 2.100 21 2819 1319 961 696 31

2 EinschlieRlich Wohnungen in Nicht-Wohngebauden

®) Kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm

©) Einkommensorientierte Férderung

9 davon 165 Studenten-Wohnplatze und 40 Wohnplatze fiir Behinderte

¢) Studierenden-Wohnplatze

) ohne KomPro C

9 davon 95 Wohneinheiten aus KomPro W

Quelle: Statistisches Amt, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, HA 11/ 13

Tabelle 23: Fertiggestellte Wohnungen im geférderten Wohnungsbau

Im selben Zeitraum wurden Mittel in Hohe von rund 1,8 Milliarden Euro zur Férderung bezahl-

baren Wohnraums bewilligt. Im Jahr 2023 wurden insgesamt Férdermittel in Héhe von rund

176 Millionen Euro bewilligt. Davon 55 Millionen Euro als Bundesanteil, 51 Millionen Euro als
Landesanteil und inklusive der Mittel zum Ankauf von Belegrechten rund 70 Millionen Euro als
stadtischer Anteil (siehe Tabelle 24). Die Mittel der Belegrechte in 2023 umfassen sowohl die

Auszahlung der Pramien im Belegrechtsprogramm ,Soziales Vermieten leicht gemacht” als

auch neu die Mittel, die fur den Erwerb von Belegrechten in der Wohnform AzubiWohnen auf-

gewandt wurden.
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Bund/Land 2 LH Minchen ®)

= Ankauf £

Jahr Bundes- Landes- g stadt. s\t/;(:t. §

anteil anteil § Anteil Beleg- ©

N rechten
in Mio. Euro

2014 10,00 55,00 65,00 117,10 0,00 182,10
2015 15,00 43,00 58,00 119,30 0,00 177,30
2016 28,50 46,50 75,00 93,58 0,00 168,58
2017 36,00 42,00 78,00 73,70 0,00 151,70
2018 44,00 76,00 120,00 111,65 0,00 231,65
2019 45,00 75,00 120,00 98,15 0,00 218,15
2020 24,00 76,00 100,00 57,94 2,70 160,64
2021 24,00 69,20* 93,20 136,08 5,40 234,68
2022 17,20 40,70 57,90 38,32 0,85 97,07
2023 55,00 51,03 106,03 63,60 6,05 175,68

2 Die bewilligten Férdermittel setzen sich zusammen aus den jahrlichen Zuweisungen und ggf. Uberhangmitteln
aus Vorjahren; inkl. Mitteln aus Tekturen

) ohne Mindererlése beim Verkauf der preisgebundenen Grundstiicke, inkl. Mittel aus Tekturen

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA 11I/ 11

Tabelle 24: Bewilligte Mittel fiir die staatlichen und stadtischen Férderprogramme

Mit dem wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen VI (2017-2022)
wurden die Zielzahlen flr den Neubau im geforderten und preisgedampften Mietwohnungsbau
von jahrlich 1.800 Wohneinheiten auf 2.000 erhéht und auch in ,Wohnen in Minchen VII*
(2023-2028) zunachst so beibehalten. Der Schwerpunkt entfallt auf den Neubau von geférder-
ten Mietwohnungen fiir die Haushalte, die innerhalb der Einkommensgrenzen der staatlichen
(Einkommensorientierte Férderung — EOF) und des stadtischen Forderprogramms (Minchen
Modell) liegen.

Die Zielzahlen im geférderten und preisgedampften Wohnungsbau stellen einen Kompromiss
zwischen dem hohen Bedarf und den begrenzten Flachenreserven in Minchen dar. Die
Vergabe von stadtischen Flachen erfolgt grundsatzlich zu 60 Prozent im geférderten Mietwoh-
nungsbau (davon grundsatzlich je zur Halfte in der EOF und im Minchen Modell) und zu 40
Prozent im Konzeptionellen Mietwohnungsbau — KMB. Damit ergeben sich folgende Anteile
der Wohnbauarten:

e 30 Prozent Einkommensorientierte Férderung (EOF)

e 30 Prozent Minchen Modell

e 40 Prozent Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB)

Damit werden auf stadtischen Flachen deutlich héhere Anteile geférderten Wohnungsbaus
umgesetzt als auf privaten Flachen im Rahmen der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN).
Mit der jingsten Novellierung der SoBoN im Jahr 2021 hat der Stadtrat ein ,Baukastenmodell*
mit dem Ziel beschlossen, langfristig mehr gesicherten und bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen und dabei den privaten Investor*innen gleichzeitig mehr Flexibilitat zu bieten (siehe Kapitel
3.2.4). So sieht das sogenannte Grundmodell vor, dass auf privaten Flachen vom neu ge-
schaffenen Wohnbaurecht 60 Prozent im geférderten und preisgebundenen Segment und 40
Prozent freifinanzierte Wohnungen entstehen. Durch andere Schwerpunktsetzungen in den
vier Bausteinen (Forderquote, Aufteilungsbeschrankungen, Bindungsdauer, sozialer Infrastruk-
turkostenbeitrag) kénnen die fir das Grundmodell geltenden Quoten anders ausgestaltet wer-
den.

In diesem Zusammenhang sind auch die Grundstlickswertverzichte bei der verbilligten
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Vergabe stadtischer Grundstiicke zur Verwirklichung wohnungspolitischer Ziele zu sehen. Aus
Tabelle 25 geht der Umfang dieser Grundstiickswertverzichte hervor. Die Zunahme und Hoéhe
der Grundstlickswertverzichte je Wohnung sind betrachtlich. Ursachlich sind die hohen Boden-
preise im Munchner Stadtgebiet.

Jahr
2019 2020 2021 2022 2023
insgesant Flache in ha 11,2 1,2 3,1 7,5 9,4
verbilligt Wohneinheiten 2.222 234 523 17139 1973
Grundstiicksw ertverzicht Mio. Euro 421,0 59,1 154,2 330,0 421,3
Grundstuicksw ertverzicht Euro/WE 189.469  252.564  294.837 192.644  213.467

2 Zusatzlich hat die Landeshauptstadt M iinchen im Jahr 2022 im Rahmen der 2. Séule des Wohnungspakts Bayern (Kommunales Wohnraumférderungsprogramm) zwei
Wohnbaugrundstiicke erworben, die im Eigentum verbleiben und nach Fertigstellung von Mietwohnungen von den Stadtischen Wohnungsbaugesellschaften verwaltet werden. Diese sind
nicht in der Tabelle enthalten, da zwar iber 200 Wohneinheiten entstehen, was sich positiv auf den Wohnungsmarkt auswirkt, es sich aber gerade nicht um Verkaufe bzw. Verwertungen
von Wohnbauflachen mit Grundstiickswertverzicht handelt.

Quelle: Kommunalreferat

Tabelle 25: Grundstlickswertverzichte beim Verkauf stadtischer Grundstiicke

5.2.1 Einkommensorientierte Forderung, kommunale Kofinanzierung und Min-
chen Modell Miete

Beim Neubau geférderter Mietwohnungen spielt vor allem die staatliche einkommensorien-
tierte Forderung (EOF), die kommunal kofinanziert wird, eine Rolle. Fir Haushalte mit mittle-
ren Einkommen bietet die Landeshauptstadt Minchen das Minchen Modell Miete als Forde-
rung an.

Die Férderung der Haushalte der unteren Einkommensstufen in der Landeshauptstadt Min-
chen erfolgt ab dem Programmjahr 2019 einheitlich im staatlichen Fordersystem der einkom-
mensorientierten Forderung (EOF) erganzt jeweils mit einer stadtischen Kofinanzierung. Die
ehemals kommunalen Programme, die sich noch in den Tabellen der vorherigen Berichte zur
Wohnungssituation befanden, werden in der Tabelle 26 nun nicht mehr aufgefinhrt.

Die Férderung von Mietwohnungen in der staatlichen EOF besteht aus zwei Darlehen und ei-
nem Zuschuss fur die Bauherr*innen sowie einem laufenden, einkommensabhangigen Zu-
schuss zur Wohnkostenentlastung fur die beglnstigten Haushalte. Um im staatlichen Forder-
programm der EOF noch mehr Wohnungen férdern zu kénnen, als dies allein mit den staatli-
chen Mitteln méglich ware, Ubernimmt die Landeshauptstadt Minchen einen Teil der Grund-
forderung (kommunale Kofinanzierung).
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Jahr  Programm mittlere Gesamtgestehungskosten Baukosten Foérderungsaufwand  Anfangs-

a) Wohn- Euro/WE Euro/m?_ Grund ohne Grund ®) (Bund/Land/Stadt) © miete 9¢)
flache
in m? Euro/WE Euro/m?  Euro/WE Euro/m?

2019 EOF 69,7 424.992 6.292 36.679 372.253 5.511 133.741 1.964 9,60
MM Miete/ 68,9 349.399 5.200 45.154 304.245 4.530 90.773 1.456 11,00
Genossen-
schaften

2020 EOF 63,9 325.689 5.115 26.910 298.775 4.693 211.146 3.312 9,60
MM Miete/ 68,7 355.856 5.171 28.868 326.987 4.750 124.616 1.802 11,00
Genossen-
schaften

2021 EOF 65,0 308.315 5.061 24.081 284.231 4.665 157.041 2.619 10,00
MM Miete/ 66,5 320.094 4.855 28.301 291.793 4.426 82.901 1.257 11,50
Genossen-
schaften

2022 EOF 65,8 413.867 6.295 29.563 384.304 5.846 165.480 2.515 10,00
MM Miete/ 64,9 402.629 5.597 33.990 368.517 5.123 88.258 1.360 11,50
Genossen-
schaften

2023 EOF 66,2 413.295 6.363 28.998 382.557 5.919 278.849 4.261 10,00
Miinchen 66,3 374.244 6.167 27.724 349.458 5.774 157.815 2.570 11,50
Modell

2 Aus der Durchschnittsférderung fallende Baumafnahmen (z.B. Arbeitgeberwohnungsbau Bahn/Post, Aus-/Umbau nach § 17 Il. WoBauG)
und die Schaffung von Wohnraum fiir Obdachlose sind nicht ber{icksichtigt.

® ohne Kostengruppe 100 (It. DIN 276)
©) Darlehen (keine Aufwendungszuschiisse)
9 Unter Beriicksichtigung der degressiv gestaffelten Aufwendungszuschiisse

©) Fiir Familien ab 5 Personen, Wohnungen ab 90 n? fiir behindertengerechte, fiir Rollstuhlfahrer geeignete Wohnungen

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 11I/13

Tabelle 26: Wohnflachen, Kosten, Férderaufwand und Anfangsmieten im oOffentlich geférderten
Mietwohnungsbau

Die Erstvermietungsmiete in der EOF betragt seit dem Programmjahr 2023 10,00 Euro je
Quadratmeter Wohnflache und Monat netto kalt. Mit dem Férderprogramm Munchen Modell
Miete bietet die Landeshauptstadt Minchner Haushalten mit mittlerem Einkommen die Moég-
lichkeit, in der Stadt Wohnungen zu tragbaren Mieten zu finden. Die Erstvermietungsmiete be-
trug im Jahr 2023 11,50 Euro je Quadratmeter Wohnflache (Netto-Kaltmiete) im Monat (siehe
Tabelle 26).

5.2.2 Miinchen Modell Genossenschaften

In der Vergangenheit wurde von der Landeshauptstadt Miinchen stets fur die verstarkte Erstel-
lung preisgunstiger Mietwohnungen durch Genossenschaften geworben. Grundstlicke auf
dem freien Minchner Immobilienmarkt kénnen sich diese Akteur*innen jedoch in der Regel
nicht leisten und werden deshalb ebenfalls von der Landeshauptstadt unterstitzt. So wird
heute bei der Ausschreibung von Wohnbauflachen in den grof3en stadtischen Siedlungsgebie-
ten stets ein Teil der Gesamtflache flir Genossenschaften und private Bauherr*innen und Bau-
gemeinschaften reserviert.

Als zentrale Anlaufstelle fir Personen, die ein gemeinschaftliches Wohnprojekt griinden oder
sich einer Initiative anschlieRen mochten, wurde 2014 die unabhangige Beratungsstelle ,mit-
bauzentrale Minchen® gegriindet und von der Landeshauptstadt Minchen finanziert. Da das
Angebot der mitbauzentrale zunehmend in der Region nachgefragt wurde, hat die Landes-

hauptstadt MUnchen als Beitrag zur gegenseitigen Unterstitzung im Rahmen der regionalen
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Zusammenarbeit den Auftrag erweitert. Seit Oktober 2019 kann das Beratungsangebot der
mitbauzentrale von Kommunen und Biirger*innen der Planungsregion 14 genutzt werden.

Die Wohnungsbaugenossenschaften leisten einen wichtigen Beitrag flir mehr bezahlbaren
Wohnraum, da sie keine Kapitalmehrung zum Ziel haben. Gerade bei den neuen genossen-
schaftlichen Wohnprojekten werden au3erdem oft nicht nur sozial, sondern auch energetisch
vorbildliche Losungen angestrebt, die deutlich Gber den gesetzlichen Anforderungen liegen
und neue konzeptionelle Anséatze aufzeigen. Derzeit gibt es in Minchen etwa 60 Wohnungs-
baugenossenschaften. Seit 2014 konnten mehr als 1.700 neue Wohneinheiten im genossen-
schaftlichen Wohnungsbau fertiggestellt werden. Rund zwei Drittel der Wohnungen wurden
gefordert (siehe Tabelle 27).

Zeitraum  Bezugsfertige davon Anzahl
Wohneinheiten in frei- gefordert  der
Genossenschaften  finanziert Vorhaben
absolut

2014-2018 642 215 427 10

2019-2023 1.064 359 705 15

Quelle: PLAN HAIIl/ 11

Tabelle 27: Fertiggestellte Wohnungen in Genossenschaften

5.2.3 Baugemeinschaften

Baugemeinschaften werden von der Landeshauptstadt Minchen im Rahmen der tblichen Ein-
kommensgrenzen als forderfahig angesehen, da sich gemeinschaftliche Wohnprojekte in be-
sonderer Weise eignen, um alternative Formen des Zusammenlebens zu erproben und indivi-
duelle Lebensraume fir Menschen mit unterschiedlichen Bedurfnissen zu schaffen. Zudem
stehen haufig auch Konzepte zur Barrierefreiheit, Okologie und bezahlbaren Wohnkosten im
Vordergrund. Durch Baugemeinschaften wurden in den letzten zehn Jahren rund 550
Wohneinheiten fertiggestellt, rund jede dritte Wohnung wurde geférdert (siehe Tabelle 28). Die
Grundstlicksvergabe an Baugemeinschaften wurde inzwischen eingestellt.

Zeitraum  Bezugsfertige davon Anzahl
Wohneinheiten in ~ frgi- gefordert  der
Baugemein- finanziert Vorhaben
schaften
absolut

2014-2018 279 169 120 11

2019-2023 275 227 48 9

Quelle: PLAN HAIII/ 11

Tabelle 28: Fertiggestellte Wohnungen in Baugemeinschaften

5.2.4 Eigentumsforderung

Das Foérderprogramm Minchen Modell Eigentum wurde im Jahr 1996 vom Minchner Stadtrat
eingefiihrt. Von der Programmeinfiihrung bis in die Anfange der 2000er Jahre lagen die Woh-
nungen im Minchen Modell Eigentum preislich gesehen nur leicht unterhalb des Ublichen Ni-
veaus am Immobilienmarkt. Fir die Kauferhaushalte ergaben sich in der Regel Verglinstigun-
gen von rund 500 Euro je Quadratmeter. Seit 2011 haben sich die Preise fur
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Eigentumswohnungen jedoch zum Teil mehr als verdoppelt, sodass die Verglinstigungen
Uberproportional hierzu angestiegen sind. Angesichts eines zunehmend hohen Bedarfs an ge-
fordertem Mietwohnungsbau fihrten die Entwicklung und die Einstellung des Minchen Modell
Eigentum dazu, dass die bisherigen zehn Prozent bei der Vergabe stadtischer Flachen nun
nicht mehr flr den Bau von geférderten Eigentumswohnungen vorgesehen sind, sondern den
Baugenossen- und Baugemeinschaften im Rahmen des Munchen Modells zugeschlagen wer-
den.

Die Detailbestimmungen des Minchen Modells sowie alle Informationen zum geférderten
Wohnungsbau sind im Internet verfligbar und unter www.muenchen.de unter dem Stichwort
,Munchen Modell“ abrufbar. Zusammenfassend sind in Tabelle 24 und Tabelle 29 einerseits
die bewilligten Geldmittel und anderseits die bewilligten Wohnungen fir die staatlichen und
stadtischen Forderprogramme seit 2014 abgebildet.

Bew illigungen in Wohneinheiten

Geforderter Wohnungsbau Sonstige Mainahmen
Jahr insgesant Miet- Eigentums- Belegrechtsprogramm II\(/Ij;rl\fve:rt\ir?S r?gl;zrbau add-On®
Wohnungen? MaRnahmen®) (KMB)©
absolut
2014 1.695 1.482 213 - - -
2015 1.785 1.745 40 - - -
2016 1.512 1.357 155 - - -
2017 1.641 1.210 37 0 394 0
2018 1.664 1.379 63 0 222 370
2019 1.945 1.761 23 2 159 228
2020 1.873 1.183 39 20 631 0
2021 1.622 1.367 64 37 154 218
2022 1.572 601 25 76 475 395
2023 1.195 772 23 84 60 256

a) EOF, M tinchen M odell Miete, M tinchen M odell Genossenschatten (vor 2017 inkl. Belegrechte, KomPro, Genossenschaften und Baugemeinschaften ohne Einkommensgrenzen und
Wohnungsfirsorge fiir stadtische Dienstkrafte)

b) Miinchen M odell Eigentum, SoBoN-Eigentum, Eigenwohnraum

c) Preisged@mpfter Mietwohnungsbau auf stadtischen Flachen (analog KMB) 60 WE

d) Flexi-Heime, 2. Saule Wohnungspakt Bayern (Kommunales Wohnraumférderungsprogramm - KommWFP), Baugemeinschaften ohne Einkommensgrenzen auf stadtischen Flachen,
Bindungen fiir preisgedédmpften Mietwohnungsbau (SoBoN), Férderquote aus SoBoN und 40%Beschluss auf staatlichen Flachen, die dem Freistaat zur Errichtung von Wohnungen fiir
Staatsbedienstete iiberlassen wurden

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA Il

Tabelle 29: Bewilligte Wohnungen in den staatlichen und stadtischen Férderprogrammen

5.3 Erganzende Foérdermalinahmen

Die Zielzahl von durchschnittlich 2.000 neuen geférderten und preisgedampften Wohneinhei-
ten pro Jahr kann nur unter bestimmten Bedingungen und unter der Einbeziehung weiterer
Maflnahmen wie dem Ankauf von Belegrechten realisiert werden.

Neben den unter 5.2 genannten Programmen im geférderten Wohnungsbau sind daher wei-
tere, im Folgenden aufgeflihrte Mallinahmen zur Versorgung einkommensschwacherer und auf
dem Wohnungsmarkt benachteiligter Haushalte mit Wohnraum beziehungsweise finanziellen
Mitteln notwendig (siehe Tabelle 29).

5.3.1 Konzeptioneller Mietwohnungsbau

Der Konzeptionelle Mietwohnungsbau (KMB) ist kein Forderprogramm im engeren Sinne,
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sondern bezieht sich ausschliefl3lich auf den Bau von freifinanzierten Mietwohnungen. Dadurch
soll die ,Minchner Mischung", also die breite Streuung verschiedener Einkommensgruppen in
einem Wohngebiet, bewahrt werden. Die hierbei entstehenden Wohnungen sind in erster Linie
fur Haushalte gedacht, die die Einkommensgrenzen von Férderprogrammen wie dem Muin-
chen Modell tberschreiten. 2019 kamen soziale Aspekte hinzu: Mindestens 60 Prozent der
KMB-Wohnungen sind an Zielgruppen zu vergeben, die besonders von der angespannten
Wohnungssituation betroffen sind und zum Teil geringe Einkommen haben.

Der KMB wurde im Jahr 2013 zunachst als Modell eingeflihrt, das im Rahmen von drei Pilot-
projekten erprobt wurde. Nach der positiven Evaluation des Modells wurde der KMB mit ,Woh-
nen in Miinchen VI“ als Programm auf stadtischen Flachen dauerhaft eingefiihrt. Zwischenzeit-
lich wurden im KMB 3.400 Wohnungen bewilligt (siehe Tabelle 30).

Jahr Projekt/Standort Wohneinheiten Bauherr*in
“absolut

2022 Bayernkaserne, 2. BA 108 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
2022 Bayernkaserne 1. BA 133 Genossenschaft
2022 Bayernkaserne 1. BA 208 Bautrager
2022 Werksviertel WA 1 26 Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
2023 Modellprojekt Preisgedampfter 60 Bautrager

Mietw ohnungsbau (in Anlehnung KMB);
gesamt seit 2014 > 3.400 WE

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA 11I/11

Tabelle 30: Bewilligte Wohneinheiten im Konzeptionellen Mietwohnungsbau mit Fokus auf den
Projekten 2022/23

Um die durch die Baukostensteigerungen in wirtschaftliche Schieflage geratenen Projekte zu
sichern, stellt die Landeshauptstadt mit Beschluss vom 08.03.2023 mit dem befristeten Teue-
rungsausgleich zusatzlich zu den Mitteln aus Wohnen in Minchen VII ein Investitionsvolumen
von 270 Millionen Euro bereit, um den Wohnungsbau im preisgedampften Segment friihzeitig
und nachhaltig sicherzustellen. Er soll dabei vor allem durch die Koppelung an die pandemie-
und kriegsbedingten Baukostensteigerungen eine maoglichst zeitnahe Realisierung der ange-
laufenen, aber im Baustopp befindlichen Vorhaben sichern. Neben den stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften und privaten Dritten werden mit dem befristeten Teuerungsausgleich
insbesondere Wohnungsbaugenossenschaften unterstitzt, die seit Jahren durch ihre glnsti-
gen Mieten und dem nachbarschaftlichen Engagement zum Erhalt lebenswerter Wohnquar-
tiere beitragen. Der befristete Teuerungsausgleich tragt somit zum Erhalt der ,Minchner Mi-
schung” bei.

5.3.2 Erwerb von Belegungsrechten

Im Jahr 2006 wurde das Belegrechtsprogramm mit dem Ziel aufgenommen, private Woh-
nungseigentimer*innen im Stadtgebiet anzuwerben, die der Landeshauptstadt Belegungs-
rechte flr ihre Wohnungen zu festen Konditionen einrdumen, um preiswerten Wohnraum flr
einkommensschwachere Haushalte zu sichern. In den ersten Programmjahren konnten jedoch
nur wenige Wohnungen angekauft werden, woraus sich die geringen Ausgaben in der Uber-
sicht Uber die bewilligten Mittel erklaren (siehe Tabelle 24).

Das Ziel des Programms ist heute jedoch aktueller denn je. Die Lage auf dem Mietwohnungs-
markt verscharft sich stetig. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist hoch — mit stei-
gender Tendenz. Unter dem Titel ,Soziales Vermieten leicht gemacht® bietet das Ende 2019
Uberarbeitete Programm zwei Modelle an, die es Eigentimer*innen Uber die Wahl von unter-
schiedlichen Zielgruppen und Forderkonditionen so einfach wie méglich machen sollen, ihre
Wohnungen sozial zu vermieten. Seit Frihjahr 2020 wurde das Programm 6ffentlich
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beworben. Die Zahl der angekauften Wohnungen ist seitdem angestiegen (siehe Tabelle 29).

Die Grundstrategie des Belegrechtsprogramms wurde im Jahr 2023 konzeptionell Gberarbeitet
und weiterentwickelt. Es wurden zum einen konkrete Inhalte des Belegrechtsprogramms ,So-
ziales Vermieten® Uberarbeitet, wie beispielsweise die Anpassung der Zielgruppen und Mo-
delle. Zudem wurde das Belegrechtsprogramm Uber das Programm ,Soziales Vermieten® hin-
aus weitergedacht. Grundsatzlich soll es breiter und flexibler angelegt werden. Es entstehen
dadurch viele individuelle Méglichkeiten fiir Vermieter*innen mit der Landeshauptstadt Min-
chen eine Kooperation einzugehen und an Zielgruppen mit bezahlbaren Wohnraumbedarf ihre
Wohnung zu vermieten. Gleichzeitig bleibt das eingeflihrte Programm bestehen und wird als
grundlegendes Modell weiter beworben, auf dessen Grundlage individuell angepasste Lésun-
gen gefunden werden kdnnen.

5.3.3 Wohngeld

Das staatliche Wohngeld dient der wirtschaftlichen Sicherung von angemessenem und fami-
liengerechtem Wohnraum. Auf Antrag und unter Berucksichtigung des Einkommens, der
HaushaltsgrofRe, der Hohe der Miete beziehungsweise der Wohnkostenbelastung wird Wohn-
geld ausgezahlt. Wohngeld kénnen Mieter*innen sowie Eigentiimer*innen im selbst genutzten
Wohneigentum erhalten.

Im Jahr 2023 erhielten rund 4.000 Miinchner Haushalte Wohngeld. Infolge der Anderungen
am Wohngeldgesetz kam es im Jahr 2016 zu einem Anstieg der Empfangerhaushalte sowie
des Auszahlungsvolumens. Insgesamt wurden in den Jahren 2022 und 2023 rund 25 Millionen
Euro (Bundesmittel) ausgezahlt (siehe Tabelle 31). Zum 1. Januar 2020 ist ein neuer Geset-
zesentwurf in Kraft getreten, der zu einer weiteren Erhéhung des Wohngelds und der Reich-
weite fihrte. Am 1. Januar 2023 ist mit dem ,Wohngeld-Plus-Gesetz* die gréfite Wohngeldre-
form in der Geschichte Deutschlands in Kraft getreten. Dadurch kénnen mehr Haushalte
Wohngeld beantragen und die durchschnittliche Hohe des Wohngeldes fiir die bisher bezie-
henden Haushalte erhdht sich. So hat sich der durchschnittliche Wohngeldbetrag je Haushalt
und Monat in Minchen von 2020 bis 2023 immerhin verdoppelt. Das reformierte Wohngeld
wirkt also deutlich besser. Zudem wird die enthaltende Heizkostenkomponente ein fortlaufen-
der Leistungsbaustein im Wohngeld-Plus werden und die Klimakomponente soll die Wohnkos-
tenbelastung in energieeffizienten Wohnungen dadmpfen, wenn sich etwa wegen einer energe-
tischen Gebaudesanierung die Miete erhoht.
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Jahr Staatliches Wohngeld 2

Auszahlungs- Empféanger- monatl. Durch-

volumen haushalte schnittsbetrag ©

in Mio. Euro absolut in Euro
2014 5,80 4.622 105
2015 4,60 3.861 99
2016 7,33 4.407 139
2017 8,17 4.740 144
2018 7,35 4.435 138
2019 7,18 4.129 145
2020 8,01 4.233 154
2021 8,96 4.129 181
2022 10,46 3.512 248
2023 14,57 3.986 305

?Bis 2005 Mietzuschuss und Lastenzuschuss

©) Auszahlungsvolumen dividiert durch 12 (Monate) dividiert durch die Zahl der Empfangerhaushalte

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 31: Auszahlungsvolumen und Empféangerhaushalte von Wohngeld

5.3.4 Unterbringung von Wohnungslosen

Nach Artikel 57 der Bayerischen Gemeindeordnung ist die Unterbringung wohnungsloser Per-
sonen eine gemeindliche Pflichtaufgabe. Die Zahl der Wohnungslosen befand sich 2014 bei
etwa 3.800 Personen. Ab dem Jahr 2015 lag die Zahl Gber der 4.000er-Grenze und stieg bis
2017 auf rund 5.300 Wohnungslose an. Seitdem liegt die Zahl der erfassten Wohnungslosen
um 5.000 Personen. Zum Ende des Jahres 2023 waren rund 4.950 akut wohnungslose Perso-
nen in Einrichtungen der Landeshauptstadt sowie freier Trager*innen untergebracht. Darunter
waren rund 1.700 Kinder (siehe Tabelle 32).

Jahr Personen  darunter Haushalte darunter
Kinder allein lebende m
Manner Frauen haushatte
absolut

2014 3.823 1.258 1.006 309 2.093 778
2015 4.393 1.494 1.108 332 2.329 889
2016 5.026 1.608 1.249 366 2.583 975
2017 5.315 1.662 1.317 379 2.741 1.045
2018 5.208 1.688 1.253 382 2.654 1.019
2019 4.970 1.702 1.031 393 2.409 985
2020 5.248 1.721 1.253 432 2.689 1.004
2021 4.955 1.742 1.084 376 2.407 947
2022 4.892 1.727 1.028 401 2.358 929
2023 4.947 1.702 1.096 465 2.445 884

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 32: Wohnungslose Personen nach Haushaltstyp

Die Erflllung dieser Aufgabe beschrankt sich nicht nur auf die Unterbringung (siehe Tabelle
33), sondern umfasst auch insbesondere praventive Malnahmen fir von Wohnungslosigkeit
bedrohte Personen. Mit praventiven Malinahmen sollen ortsansassige Personen vor
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Wohnungslosigkeit und deren Auswirkungen geschitzt werden. Hierunter fallen beispielsweise
Beratungsleistungen und das Aufsuchen von Betroffenen durch Sozialarbeiter*innen. Schat-
zungsweise leben mehr als 500 Menschen auf der Strale.

Jahr Stadtische Angemietete Gew erbliche Stadtische insgesamt
Unterkiinfte/ Wohnungen/ Beherbergungs-  Notquartiere/
Wohnanlagen fir "Verdichtetes betriebe Clearinghauser,
Wohnungslose ® Wohnen"/ Flexiheime ©
"Probew ohnen"
b)
absolut
2014 2 76 2.943 802 3.823
2015 0 74 3.584 735 4.393
2016 0 74 4.095 857 5.026
2017 0 58 4.276 1.039 5.315
2018 0 74 4.233 975 5.208
2019 0 70 3.516 1.454 4.970
2020 0 45 3.666 1.582 5.284
2021 0 42 3.352 1.603 4.955
2022 0 43 3.048 1.844 4.892
2023 0 29 2.832 2115 4.947

2 Ab 2007 wurden Haushalte, die nach Umwandlung einer Unterkunftswohnung (Satzungsrecht) in stadtischen Wohnanlagen lebten und einen
Mietvertrag erhalten hatten (und deshalb dauerhaften Wohnraum bewohnten), nicht mehr zum Personenkreis der Wohnungslosen gezahlt. Seit
Mitte 2015 sind keine Haushalte mehr nach Satzungsrecht in stadtischen Unterkunftsanlagen sowie in stadtischen Wohnanlagen untergebracht.

®)Das Programm, Verdichtetes Wohnen* wurde seit 2002 konzeptionell sukzessive umgewandelt in das sog. Probewohnen. Der
Umstellungsprozess verlief nicht linear, d.h. es wurden mehr Einheiten im Verdichteten Wohnen abgebaut, als im Probewohnen dazu kamen.
Zuletzt wurden die restlichen WE Verdichtetes Wohnen in das sog. Belegrechtskaufprogramm tiberfiihrt. Bei den angemieteten Wohnungen
wird gezielt abgebaut durch Vermittlung der Haushalte in dauerhaftes Wohnen und anschlieRende Rickgabe der WE.

©) Stadt. Notquartiere sowie Clearinghéuser seit Oktober 2005 fiir akut Wohnungslose

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 33: Wohnungslose Personen nach Art der Unterkunft

5.4 Instrumente des Bestandsschutzes

Mit dem Mangel an preiswertem Wohnraum wird auch der Erhalt der sozialen Mischung und
die Bewahrung gewachsener Nachbarschaften und Milieus immer schwieriger, da einkom-
mensschwachere Haushalte infolge von Luxusmodernisierung, Umwandlungen und Mieterho-
hungen aus ihren angestammten Vierteln verdrangt zu werden drohen. Um das Nebeneinan-
der verschiedener Einkommensgruppen innerhalb der Quartiere auch auf dem angespannten
Wohnungsmarkt und trotz des kontinuierlichen Wachstums erhalten zu kénnen, missen ne-
ben dem Neubau von geférdertem Wohnraum auch MalRnahmen des Bestandsschutzes fiir
(Miet-)Wohnraum eingesetzt werden. Dazu gehdren Erhaltungssatzungen nach § 172 Bauge-
setzbuch (BauGB) sowie das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum. Beide Instru-
mente werden in der Landeshauptstadt Minchen konsequent angewandt.

5.4.1 Erhaltungssatzungen

Ziel der Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB ist es, die Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung in einem bestimmten Gebiet zu erhalten, unter der Voraus-
setzung, dass dies aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll und notwendig ist. Es handelt sich dabei
um Gebiete mit erhdhter Gentrifizierungsdynamik und einem Uberdurchschnittlichen Aufwer-
tungspotential im Gebaudebestand, in denen Haushalte leben, die bei einer Mieterhéhung in
Folge von Modernisierungen, die Uber den ublichen Standard hinausgehen (,Luxusmoderni-
sierung®), verdrangungsgefahrdet sind.
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Zum Ende des Jahres 2023 gab es in Minchen 35 rechtskraftige Erhaltungssatzungsgebiete,
in denen etwa 347.300 Einwohner*innen in rund 201.400 Wohnungen lebten (siehe Tabelle 34
und Karte 14). Die Befristung der Erhaltungssatzungen auf finf Jahre wurde zwischenzeitlich

aufgehoben. Die Erhaltungssatzungen sind nun in der Regel unbefristet gultig. lhre Eignung

wird trotzdem weiterhin alle fiinf Jahre Uberpriift und dokumentiert. Ein aktueller Uberblick ist

im Internetangebot der Landeshauptstadt Minchen unter dem Stichwort ,Erhaltungssatzun-
gen”“ abrufbar.

Satzungsgebiete Einw ohner*innen ~ Wohnungen
Stand 31.12.2023

absolut
St.-Benno-Viertel 5.900 3.600
Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstralie 10.200 6.300
Friedenheimer StralRe 4.100 2.400
Birnauer StralRe 4.300 2.400
Thalkirchen 2.500 1.500
Tegernseer LandstralRe 12.100 7.200
Trauchberg- / Forggenseestralle 7.700 4.400
Scharfreiterplatz 2.700 1.500
Agnesstralte 4.700 2.800
Sendling-Westpark 25.600 14.300
Haidhausen 29.000 16.800
Wettersteinplatz 5.900 3.200
Untere Au / Untergiesing 21.900 13.800
Obere Au 4.400 2.600
Neuhausen 9.500 5.600
Ebenau 13.800 8.100
St.-Vinzenz-Viertel 2.700 2.100
Sendling 19.600 11.000
Riesenfeldstralle 7.400 3.200
Frankfurter Ring 8.300 4.200
NietzschestralRe 7.500 3.900
Rimannstrale 4.700 2.700
Berliner Viertel 3.200 1.600
Agnes-Bernauer-Stralle 10.600 5.800
Ludw igsvorstadt 3.900 2.300
Schw anthalerhéhe 25.100 13.900
Gartnerplatzviertel 3.200 2.300
Maxvorstadt/Josephsplatz 27.400 18.200
Pundterplatz 12.400 7.400
Schlachthofviertel 8.400 4.900
Alte Heide 3.500 1.800
Moosach 13.600 7.200
Am Harras / PassauerstralRe 9.100 5.100
Glockenbachviertel / Baldeplatz 8.500 5.100
Dreimiihlenstrafie 3.900 2.200
Summe 347.300 201.400

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22

Tabelle 34: Rechtsverbindliche Erhaltungssatzungsgebiete in Miinchen 2023
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Karte 14: Erhaltungssatzungsgebiete in Miinchen 2023

Erhaltungssatzungen nach § 172 Baugesetzbuch Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB haben die Auf-
gabe, gewachsene Milieustrukturen zu bewahren und Verdrangungsprozesse zu verhindern
beziehungsweise zu verlangsamen (sogenannte ,Milieuschutzsatzung®). Zu diesem Zweck be-
steht in Erhaltungssatzungsgebieten flir bestimmte Vorhaben an Gebauden ebenso wie flr die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ein Genehmigungsvorbehalt. Dies soll Luxus-
modernisierungen zum Zwecke der Mietsteigerung und/oder spekulative Umwandlungsaktivi-
taten verhindern. Modernisierungen, die zu einem zeitgemalfen Ausstattungsstandard der
Wohnungen fiihren, sind zu genehmigen.
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Die Zahl der Antrage und Beratungen zu Modernisierungsgenehmigungen war in den letzten
funf Jahren relativ hoch (siehe Tabelle 35). Die Griinde fir den allgemeinen Anstieg der Falle
liegen sicherlich unter anderem in der seit einigen Jahren steigenden Zahl der Erhaltungssat-
zungsgebiete. Nach wie vor werden in den meisten Fallen Genehmigungsbescheide ohne Auf-
lagen erteilt. Es fallt zudem auf, dass die Anzahl der Ablehnungsbescheide in den Jahren
2019 und 2020 sowie die Anzahl der Genehmigungsbescheide mit Auflagen (Verpflichtungser-
klarungen) in den Jahren 2019 und 2021 auf einem hdheren Niveau als in den anderen Jahren
liegen. Hierbei gilt zu bericksichtigen, dass die hohe Anzahl an Beratungsgesprachen, die
vorab von Eigentiimer*innen in Anspruch genommen werden, auch dazu beitragt, dass Mal}-
nahmen, die nicht genehmigt wirden, oft gar nicht erst beantragt werden und dadurch weniger
Ablehnungsbescheide ausgestellt werden.

Alle Satzungsgebiete Jahr
2019 2020 2021 2022 2023 Gesamt

abgeschlossene 318 317 324 329 343 1.631
Antrage/Vorgange 2
Ablehnungsbescheide 41 46 0 5 18 110
Genehmigungsbescheid mit Auflagen 97 66 94 29 64 350
(Verpflichtungserklarung)

davon betroffene Wohnungen 97 66 94 29 64 350

Wohnflache in nm? 0
Genehmigungsbescheid 1.476 1.170 1.140 1.368 1.689 6.843
ohne Auflagen
Beratungsgesprache 1.912 1.873 1.998 1.588 1.687 9.058

2 So genannte , Falle", d.h. inkl. Antragsriicknahmen, Negativatteste; die Zahl nur der M odernisierungsantrage wird nicht erfasst.
®) Anzahl der Wohnungen

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 35: Vollzugsstatistik — Modernisierungsantrage

Der Genehmigungsvorbehalt bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen in Erhal-
tungssatzungsgebieten wurde im Jahr 2014 eingefuhrt und gilt derzeit bis 31. Dezember 2025.
Durch den Genehmigungsvorbehalt ist es in Erhaltungssatzungsgebieten nicht ohne Auflagen
mdglich, Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umzuwandeln. Verpflichten sich Eigentu-
mer*innen, die Wohnungen im Falle einer Aufteilung in Einzeleigentum innerhalb von sieben
Jahren nur an die darin lebenden Mieter*innen zu veraufRern, muss eine Genehmigung erteilt
werden. Eine Genehmigung muss ebenfalls erteilt werden, wenn die Erhaltung der baulichen
Anlage wirtschaftlich unzumutbar ist, das Anwesen zu einem Nachlass gehoért und unter den
Erben aufgeteilt werden soll, das Sondereigentum zur eigenen Nutzung an Familienangeh6-
rige verauRert werden soll, Anspriiche Dritter auf die Ubertragung von Sondereigentum beste-
hen oder das Gebaude zum Zeitpunkt der Antragstellung nicht zu Wohnzwecken genutzt wird.

Zwischen 2019 und 2023 wurden im gesamten Stadtgebiet fir insgesamt rund 7.200 Wohnun-
gen Antrage zur Begrindung von Wohnungs- oder Teileigentum gestellt (siehe Tabelle 36).
Lag die Zahl der Antrage vor funf Jahren noch bei 780, hat sich diese in den Folgejahren min-
destens verdoppelt. Grinde hierfir kdnnten der mit dem Entwurf zum Baulandmobilisierungs-
gesetz im Jahr 2020 angekiindigte stadtweite Umwandlungsvorbehalt in Gebieten mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt und das Inkrafttreten des Gesetzes im Sommer 2021 sein. Die
hierfur notwendige Landesverordnung des Freistaates Bayern, mit der das Baulandmobilisie-
rungsgesetz umgesetzt wird, ist zum 01. Juni 2023 in Kraft getreten. Diese gilt fir groRRere
Mietshauser mit mindestens elf Wohneinheiten und ist bis zum 31. Dezember 2025 befristet.

Seit dem 01.06.2023 wird von der Landeshauptstadt Minchen neu (und zusatzlich zum im §

172 BauGB geregelten Genehmigungsvorbehalt fir Erhaltungssatzungsgebiete) der § 250

BauGB in Verbindung mit der Gebietsbestimmungsverordnung Bau (GBestV - Bau) vollzogen
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(siehe Kapitel 5.4.2). Somit sind in den 2023er-Werten nun auch erstmalig die kumulierten
Zahlen enthalten. Die Werte aus 2023 kénnen insofern nicht mehr mit den Vorjahreswerten
gleichgesetzt werden, da sich im Jahr 2023 der Betrachtungsmalstab geandert hat.

Eine Antragsablehnung erfolgte in den letzten flinf Jahren nur in seltenen Fallen (siehe Tabelle
36). In den Jahren 2021 und 2023 wurden 16 beziehungsweise 18 Ablehnungen registriert.
Fir etwa 5.600 Wohnungen wurde die Umwandlung von Wohn- in Teileigentum genehmigt. In
den Ubrigen rund 1.600 Fallen wurden die Antrage zum Beispiel wieder zuriickgenommen
oder die betroffenen Anwesen befanden sich nicht innerhalb eines Erhaltungssatzungsgebie-
tes.

Jahr

2019 2020 2021 2022 20232 Gesamt
Antrage insgesamt (in Wohneinheiten) 780 1.691 1.619 1.451 1.655 7.196
davon Ablehnungen 0 0 16 0 18 34
davon Genehmigungen 330 1.382 1.149 1.294 1.461 5.616
Rucknahmen; noch in Bearbeitung 450 309 470 157 194 1.580

2 ab 06/2023 inklusive Genehmigungsvorbehalt auch auRerhalb von Erhaltungssatzungsgebieten

Quelle: Sozialreferat, Amt fiir Wohnen und Migration

Tabelle 36: Vollzugsstatistik — Antrédge auf Genehmigung der Begriindung von Wohn- oder
Teileigentum

Karte 15 zeigt, dass Genehmigungen zur Umwandlung haufiger in den Innenstadt- und Innen-
stadtrandgebieten beantragt wurden. Dies liegt zum einen daran, dass Aufwertungs- und Miet-
steigerungspotenzial nach wie vor in dlteren Wohnungsbestanden und in zentralen Lagen be-
sonders hoch sind. Mietshdauser werden zum Beispiel modernisiert, in Einzeleigentum umge-
wandelt und als Eigentumswohnungen verkauft. Zum anderen ist die Bebauungsstruktur in
den Stadtrandgebieten eine andere. Hier gibt es bereits einen hdheren Anteil an oftmals
selbstgenutztem Eigentum, wie zum Beispiel Einfamilienhduser oder Doppelhaushalften, aber
auch Eigentumswohnanlagen.

Zu berucksichtigen ist, dass der Genehmigungsvorbehalt in Erhaltungssatzungsgebieten in

den dargestellten Jahren zum Teil, das heif3t ab dem Jahr 2014, bereits gegolten hat und so-
mit gewisse Bereiche in den Vierteln bereits unter Schutz standen.
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Karte 15: Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Bestand 2013—-2022

Im Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen steht der Landeshauptstadt Minchen beim Ver-
kauf von Grundsticken grundsatzlich ein kommunales gesetzliches Vorkaufsrecht zu. Zustan-
dig fur die Prifung der Voraussetzungen fir das Vorkaufsrecht ist das Kommunalreferat. Die
Auslibung des Vorkaufsrechts kann kraft Gesetzes von der Kaufer*innenseite durch die Ab-
gabe einer geeigneten sogenannten Abwendungserklarung verhindert werden. Dabei ver-
pflichten sich die Erwerber*innen gegenuber der Landeshauptstadt Minchen dazu, bestimmte
Bindungen einzugehen, die die Verwendung des Grundstlicks entsprechend den Zielen und
Zwecken der Erhaltungssatzung sicherstellen. Mit der Neufassung der Abwendungserklarung
durch die Stadtratsbeschlisse vom 27.06.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/ V 11734) und vom
10.04.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 14193) wurde die Vorkaufsrechtspraxis in Erhal-
tungssatzungsgebieten unter anderem durch eine Mietpreis- und Belegungsbindung sowie
durch die Bindung von Wohnbaurechtsreserven erheblich verscharft. Dies fihrte zum damali-
gen Zeitpunkt zu einem stark verbesserten Schutz der angestammten Wohnbevélkerung in
den Erhaltungssatzungsgebieten.

Durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 09.11.2021 (Az.: 4 C 1.20)
wurde der Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts jedoch erheblich eingeschrankt. Seither
darf das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebieten nicht mehr ausgeubt werden, wenn das
Objekt zum Zeitpunkt der letzten Behdrdenentscheidung bereits entsprechend den Zielen und
Zwecken der Erhaltungssatzung (,Erhalt der angestammten Wohnbevoélkerung®) bebaut ist
und genutzt wird sowie das Objekt keine Mangel oder Missstande im Sinne des Sanierungs-
rechts aufweist.
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Es verbleiben nach dem Urteil des BVerwG vom 09.11.2021 damit nur noch zwei Fallgruppen
einer Vorkaufsrechtsauslbung in Erhaltungssatzungsgebieten:

e Das Bundesverwaltungsgericht geht in seiner Entscheidung davon aus, dass zumin-
dest Objekte mit erheblichen sanierungsrechtlichen Missstanden und Mangeln, soge-
nannte ,Schrottimmobilien“ (Fallgruppe 1), weiterhin vorgekauft werden kénnen.

¢ Die Landeshauptstadt Minchen legte mit Grundsatzbeschluss vom 15.12.2021 (Sit-

zungsvorlage Nr. 20-26 / V 05277) fest, dass in Fallen von Uberwiegend leerstehenden
Gebauden (Fallgruppe 2) das Vorkaufsrecht auch weiterhin zur Anwendung kommen
soll, sofern kein besonderer anerkennenswerter Grund flir den Leerstand nachgewie-
sen wird. Ein dauerhafter spekulativer Leerstand von Wohngebauden stellt keine sat-
zungskonforme Nutzung dar, so dass das Vorkaufsrecht in diesen Fallen nach den Kri-
terien des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 09.11.2021 nicht ausgeschlos-
sen ist.

Die Landeshauptstadt Minchen setzt sich seit Erlass des Urteils des Bundesverwaltungsge-
richts vom 09.11.2021 insbesondere zusammen mit den Stadtstaaten Berlin und Hamburg da-
fur ein, dass durch eine zeitnahe gesetzliche Anderung des Baugesetzbuchs das Vorkaufs-
recht in Erhaltungssatzungsgebieten als wichtiges stadtebauliches Instrument wieder im bishe-
rigen Umfang bis zum Urteil des Bundesverwaltungsgerichts nutzbar gemacht wird.

Die vorstehend beschriebenen Entwicklungen seit dem Jahr 2018 schlagen sich in den nach-
stehenden Fallzahlen nieder. So kam es mit der Verscharfung der Abwendungserklarungen ab
dem Jahr 2018 zu einem deutlichen Anstieg bei den Auslibungen des Vorkaufsrechts. Insge-
samt wurden 42 Anwesen zwischen den Jahren 2019 und 2021 ber das Vorkaufsrecht erwor-
ben, in 34 Fallen wurde von der Kaufer*innenseite eine Abwendungserklarung abgegeben
(siehe Tabelle 37). Seit dem Urteil des BVerwG vom 09.11.2021 konnte das Vorkaufsrecht in
Erhaltungssatzungsgebieten noch in vier Fallen bestandskraftig ausgelbt werden. Es konnte
keine geeignete Abwendungserklarung in diesem Betrachtungszeitraum entgegengenommen
werden.

Alle Satzungsgebiete Jahr
2019 2020 2021 2022 2023
absolut
Abw endungserklarungen 17 11 6 0 0
Wohnungen 279 121 44 0 0
Wohnflache (m?) 14.617 7.396 1.929 0 0
Ausuibung Vorkaufsrecht 13 20 9 3 1
Wohnungen 231 285 109 52 25
Wohnflache (m?) 13.972 16.799 6.906 2.310 1.989
Insgesamt 30 31 15 3 1
Wohnungen 510 406 153 52 25
Wohnflache (m?) 28.589 24.195 8.835 2.310 1.989

Quelle: Kommunalreferat —Abt. Il (RV-VR)

Tabelle 37: Vollzugsstatistik — Vorkaufsrechtsauslibung und Abgabe von Abwendungserkl&-
rungen

5.4.2 Genehmigungsvorbehalt bei der Umwandlung von Wohnraum in Wohnei-
gentum auBerhalb von Erhaltungssatzungsgebieten

Durch den im Zuge der Regelungen des Baulandmobilisierungsgesetzes im Jahr 2021 einge-
fuhrten § 250 BauGB werden die Landesregierungen ermachtigt, durch Rechtsverordnungen
einen Genehmigungsvorbehalt fir die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum nach § 1 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in einer Gemeinde oder einem Tell
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der Gemeinde, in der die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen gefahrdet ist, einzufihren. Mit Beschluss vom 25.04.2023 erliel3
die Bayerische Staatsregierung die hierzu notwendige Verordnung zur entsprechenden Ande-
rung der Gebietsbestimmungsverordnung — Bau (GBestV - Bau). Die Anderungen der vorste-
henden Verordnung traten mit Wirkung zum 01.06.2023 in Kraft und sind raumlich fir das ge-
samte Gebiet der Landeshauptstadt Minchen gultig. Damit steht seit dem 01.06.2023 eine
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnraum auch auf3erhalb von Erhaltungssatzungsgebie-
ten grundsatzlich unter einem Genehmigungsvorbehalt.

Der beschriebene Genehmigungsvorbehalt gilt auerhalb von Erhaltungssatzungsgebieten
nur, wenn sich im Gebaude, in dem eine Umwandlung in Wohneigentum beabsichtigt ist, mehr
als zehn Wohnungen befinden und das betreffende Gebaude bereits am 01.06.2023 bestand.
Eine Genehmigungspflicht besteht bei Gebauden, die aulerhalb von Erhaltungssatzungsge-
bieten gelegen sind, zudem stets dann nicht, wenn vor dem 01.06.2023 flr das entsprechende
Gebaude beim Referat flr Stadtplanung und Bauordnung eine Abgeschlossenheitsbescheini-
gung beantragt wurde.

Verpflichten sich Eigentiimer*innen, die Wohnungen zu mindestens zwei Drittel der Mieter*in-
nen zur Eigennutzung zu veraufern, muss eine Genehmigung erteilt werden. Eine Genehmi-
gung muss ebenfalls erteilt werden, wenn die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich
unzumutbar ist, das Anwesen zu einem Nachlass gehért und unter den Erben aufgeteilt wer-
den soll, das Sondereigentum zur eigenen Nutzung an Familienangehdrige verauflert werden
soll oder Anspriiche Dritter auf die Ubertragung von Sondereigentum bestehen.

5.4.3 Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

In Miinchen darf Wohnraum nur zu Wohnzwecken genutzt werden. Das sogenannte Zweck-
entfremdungsverbot gilt im Bereich der Landeshauptstadt Minchen seit 1972 und ist aufgrund
der angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt nach wie vor ein unverzichtbares Instru-
ment zur Sicherung des Wohnungsbestandes. Die Zweckentfremdungssatzung wurde bereits
wiederholt verlangert und gilt aktuell bis zum 30.08.2026.

Gerade fir kleine Unternehmen und Betriebe, Anwalts- oder Steuerkanzleien, medizinische
Berufe und Dienstleister*innen sind Biiro- und Gewerberaume in Wohnlagen jedoch sehr at-
traktiv, da die Dienste so in unmittelbarer Nahe zu Kund*innen angeboten werden kénnen.
.Klassische" Gewerbeeinheiten stellen aulerdem auf Grund ihrer Grélie und Lage oft keine
Alternative dar. Um zu verhindern, dass dem Wohnungsmarkt dringend benétigter Wohnraum
entzogen wird, sind die berufliche oder gewerbliche Nutzung, der Abbruch oder Leerstand von
mehr als drei Monaten grundsatzlich verboten beziehungsweise bedirfen einer Genehmigung.

2017 wurde die Satzung der Landeshauptstadt Minchen Gber das Verbot zur Zweckentfrem-
dung von Wohnraum an die vom Bayerischen Landtag eingeflihrten Neuregelungen des Ge-
setzes angepasst. Eine nicht genehmigte Zweckentfremdung von Wohnraum stellt eine Ord-
nungswidrigkeit dar und kann mit einem BulRgeld von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

Das Sozialreferat deckt, Uber einen Zeitraum von zehn Jahren betrachtet, jahrlich die illegale
Zweckentfremdung von etwa 340 Wohnungen auf, mit steigender Tendenz (siehe Tabelle 38).
Im Jahr 2023 wurden 465 Wohnungen vor einer illegalen Zweckentfremdung bewahrt und
konnten dem allgemeinen Wohnungsmarkt so erhalten bleiben. Grundsatzlich kann die
Zweckentfremdung von Wohnraum, zu der beispielsweise auch Abbriche zahlen, genehmigt
werden (siehe Tabelle 39). Dann jedoch muss grundsatzlich neuer Ersatzwohnraum als Kom-
pensation geschaffen werden (siehe Tabelle 40).

Durch den konsequenten Vollzug des Zweckentfremdungsrechts wurden allein in den Jahren
2019 bis 2023 rund 2.100 Wohneinheiten vor einer illegalen Zweckentfremdung bewahrt.
Diese bleiben damit dem allgemeinen Wohnungsmarkt erhalten. Zum Vergleich: Die Kosten
fur die Herstellung dieser Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau inklusive Grundstiick
(EOF) hatten 2023 rund 872 Millionen Euro betragen und entsprechende Flachen bendtigt.
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Jahr Wohneinheiten Wohnflache durchschnittl.

Wohnungsgrofte
absolut in m?

2014 158 10.114 64,0
2015 237 16.864 71,2
2016 244 16.009 65,6
2017 298 21.203 71,2
2018 370 24.090 65,1
2019 350 21.215 60,6
2020 441 28.819 65,3
2021 450 24.400 54,2
2022 404 21.468 53,1
2023 465 27.487 53,1
Quelle: Sozialreferat, Amt fiir Wohnen und Migration

Tabelle 38: Zahl der aufgedeckten und beendeten illegalen Zweckentfremdungen

Jahr Genehmigungen Negativ-

Abbruch @ Nutzungs— zusammen besit]einigun—

anderung gen

absolut
Bescheide
2014 467 27 494 31
2015 408 21 429 25
2016 455 23 478 27
2017 435 21 456 41
2018 507 31 538 23
2019 448 21 469 16
2020 465 18 483 28
2021 432 15 447 25
2022 465 20 485 19
2023 349 11 360 20
Wohneinheiten
2014 1.025 33 1.058 56
2015 830 33 863 42
2016 810 50 860 179
2017 1.075 51 1.126 65
2018 1.048 46 1.094 34
2019 889 32 921 39
2020 1.254 97 1.351 28
2021 823 43 866 69
2022 1.011 47 1.058 22
2023 1.050 11 1.061 69

2 einschlieRlich sonstiger Geb&ude (Wohnheime etc.)

® Durch die Negativbescheinigungen wird behdrdlich bestétigt, dass die fraglichen Raumlichkeiten
nicht unter das Verbot der Zweckentfremdung fallen.

Quelle: Sozialreferat, Amt fiir Wohnen und Migration

Tabelle 39: Bescheide zu Zweckentfremdungen im freifinanzierten Wohnungsbau
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Jahr verloren gegangener Wohnraum  neu entstehender Zusatzlich entstehender

(A) Wohnrauminsg. Wohnraum (B-A)
geplant (B)

WE Wohnflache Wohnflache WE Wohnflache

absolut in m? in m? absolut in m?
2014 1.058 80.546 240.835 1.525 160.289
2015 863 72.372 227.327 1.442 154.955
2016 860 75.261 231.126 1.514 155.865
2017 1.126 83.857 237.310 1.839 153.453
2018 1.094 83.490 252.306 1.483 168.816
2019 921 80.557 274.935 1.921 194.378
2020 1.351 96.039 237.515 1.372 141.476
2021 843 69.046 240.535 1.846 171.489
2022 1.058 77.095 276.180 1.853 199.085
2023 1.070 79.069 250.729 2.236 171.660

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration

Tabelle 40: Schaffung von Ersatzwohnraum im Rahmen der Zweckentfremdungssatzung

5.5 Stadtsanierung

Stadtebauforderung ist seit mehr als 50 Jahren ein erfolgreiches Instrument der Stadtentwick-
lung. Mit Finanzmitteln des Bundes und der Lander wird in Stadten und Gemeinden aktiv
Stadterneuerung betreiben, also bauliche Sanierungs- und Erneuerungsmafllnahmen zum
Wohle der Bewohner*innen durchgefiihrt, die in den betroffenen Gebieten leben, arbeiten und
sich versorgen. Im Rahmen der Stadtebauférderung stellten Bund, Land und Kommunen seit
1971 erhebliche Férderhilfen in den unterschiedlichen Stadtebauférderprogrammen bereit. Die
Landeshauptstadt Minchen war beinahe von Anbeginn dabei und hat bis heute Férderhilfen
von insgesamt rund 170 Mio. Euro fir die verschiedensten Sanierungsprozesse erhalten.

Die Landeshauptstadt Minchen betreibt derzeit Stadtsanierung in folgenden férmlich festge-
legten Sanierungsgebieten:

»regernseer Landstraflte / Chiemgaustrafie®,
»innsbrucker Ring / Baumkirchner Straf3e*,
~Petuelring®,

»Quartierszentrum Trudering®,

,Ortskern Ramersdorf*,

»2Aubing / Neuaubing / Westkreuz*,
,Moosach®,

»Neuperlach Nord“ und

.Neuperlach Zentrum*

Neben den férmlich festgelegten Sanierungsgebieten gibt es noch ein Untersuchungsgebiet
~Neuperlach®.

Im Sanierungsgebiet ,Tegernseer Landstralle / Chiemgaustralie® werden letzte Teilbereiche
saniert. Die Sanierungsgebiete ,Moosach®, ,Neuperlach Nord“ und ,Neuperlach Zentrum*® sind
die neuesten Gebiete, die férmlich festgelegt wurden. Sanierungstrager und Treuhander der
Landeshauptstadt Minchen in den genannten Gebieten ist die Minchner Gesellschaft fir
Stadterneuerung mbH (MGS).

Im Rahmen der von der Stadtsanierung fur diese Gebiete verfolgten Erhaltung und Stabilisie-
rung sozialer und stadtraumlicher Strukturen sowie zentraler Versorgungsbereiche ist auch die
Verbesserung der Wohnverhaltnisse und des Wohnumfeldes ein wichtiges Ziel. Dabei ist eine
Herausforderung die energetische Sanierung im Bestand.
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Die GesamtgroRe der Gebiete der Stadtsanierung in Minchen betragt rund 1.400 Hektar und
damit rund finf Prozent der Stadtgrundflache Minchens. Es leben Gber 104.000 Minchner*in-
nen in den Untersuchungs- und Sanierungsgebieten, das entspricht in etwa der Einwohnerzahl
Ingolstadts.

Mittel der Stadtebauférderung des Bundes, der Lander und der Kommunen wurden bis 2020 in
Minchen im ,Grundprogramm?®, im Programm ,Soziale Stadt, im Programm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® und im Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® und in zahlreichen Son-
derprogrammen eingesetzt. Seit 2020 ist die Stadtebauférderung unter Beibehaltung der bis-
herigen Férderinhalte neu ausgerichtet. Die stadtebauliche Férderung konzentriert sich zu-
kinftig auf die drei Programme ,Lebendige Zentren®, ,Sozialer Zusammenhalt* und ,Wachs-
tum und nachhaltige Erneuerung®. Dass als Férdervoraussetzungen notwendige MalRnahmen
zum Klimaschutz beziehungsweise zur Anpassung an den Klimawandel hinzukommen, er-
scheint gerade in einer Stadt wie Minchen, die Ende 2019 den sogenannten Klimanotstand
beschlossen hat, durchaus richtig.

Die Stadtsanierung wird in der Landeshauptstadt Miinchen gerade angesichts der aktuellen
Entwicklungen des Klimaschutzes, des Wachstums und der angespannten kommunalen
Haushaltslage ein immer wichtigeres stadtentwicklungs- und sozialpolitisches Instrument, um
sozialraumlichen Polarisierungen entgegenzuwirken. Mit den unterschiedlichen Stadtebaufér-
derprogrammen kann sich Minchen innerhalb der Sanierungs- und Untersuchungsgebiete
stadtebaulich nachhaltig und zukunftsorientiert weiterentwickeln und auf neue Herausforderun-
gen wie die Anforderungen an Smart Cities, die energetische Modernisierung von Gebauden
oder den Mangel an Wohnraum flexibel reagieren.

Auch zuklnftig werden in Rahmen der Stadtsanierung Beteiligungsverfahren, Veranstaltungen
und die Aktivierung der Blrgerschaft zur Starkung der Identitat eines Stadtteils neben Bau-
mafnahmen eine groRe Rolle spielen. Uber das Stadtteilmanagement vor Ort, die MGS, sind
Burger*innen eingeladen und aufgefordert sich mit ihnren Belangen in den Prozess und die Pla-
nungen der Stadtsanierung einzubringen, eigene Projekte zu initiieren und umzusetzen.
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6 Klimaschutz und Qualitaten

Kernaussagen Klimaschutz und Qualitaten:

e Minchen hat das Ziel, im Jahr 2035 Klimaneutralitadt zu erreichen.

o Zwei Drittel des Warmebedarfs in Mlnchen sollen zuktinftig durch Fernwarme ge-
deckt werden.

e FUr das Erreichen der Munchner Klimaschutzziele und bezahlbare Wohnnebenkos-
ten kommt der Sanierung des Wohnungsbestandes eine entscheidende Rolle zu.

¢ Die Inanspruchnahme von Férdermitteln ist in Miinchen essenziell, um eine nahezu
warmmietenneutrale Sanierung zu gewahrleisten.

e Durch die Minchner Férderprogramme Energieeinsparung (FES) und Klimaneut-
rale Gebaude (FKG) wurden seit 2018 insgesamt rund 10.100 Wohnungen mit ei-
ner Wohnflache von 641.000 Quadratmetern in einem energetisch hochwertigen
Standard errichtet.

e Der neue kommunale ,Qualitats- und Nachhaltigkeitsbonus* férdert hdhere Ener-
giestandards und Nachhaltigkeitskonzepte beim Miinchen Modell.

6.1 Klimaschutz

Die Stadt MUnchen hat mit Beschluss vom Dezember 2019 ihr ambitioniertes Ziel der Kli-
maneutralitat auf 2035 (vormals 2040) festgelegt, was die Dringlichkeit und das Engagement
der Stadt im Kampf gegen den Klimawandel unterstreicht. Konkret bedeutet dies einen Treib-
hausgasausstoR pro Kopf und Jahr von 0,3 Tonnen CO,-Aquivalenten im Jahr 2035. Dies
steht im Einklang mit den wissenschaftlichen Erkenntnissen und nationalen Klimaschutzzielen,
die eine Reduktion der Treibhausgasemissionen um mindestens 65 Prozent bis 2030 gegen-
Uber 1990 vorsehen, mit dem Ziel der Klimaneutralitdt Deutschlands bis 2045.

Angesichts des hohen Anteils des Gebaudesektors an den gesamten Treibhausgasemissio-
nen in Deutschland, der weiterhin rund 30 Prozent betragt, bleibt die Transformation dessen
von zentraler Bedeutung. Die Notwendigkeit, bis 2045 einen nahezu klimaneutralen Gebaude-
bestand in Deutschland zu erreichen und den Primarenergieverbrauch von Gebauden um 80
Prozent zu senken (im Vergleich zu 2008), wird durch kontinuierliche Anstrengungen in der
Sanierung bestehender Bauten und der Einfliihrung ambitionierter Standards fiir Neubauten
verfolgt.

Die rechtliche Grundlage hierfir bildet das Gebaudeenergiegesetz (GEG), das 2020 in Kraft
getreten ist. Der Bund hat das Energieeinsparungsgesetz, die Energieeinsparverordnung und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz in diesem Gesetz zusammengefiihrt und damit ver-
schiedene Anforderungen der EU-Gesetzgebung in die nationale Gesetzgebung Uberfiihrt. Mit
der Novellierung des GEG im Jahr 2023 wurden die energetischen Anforderungen an Neubau-
ten und Bestandsgebaude weiter verscharft, um den Weg zu einem energieeffizienten Gebau-
debestand und den Umstieg auf klimafreundliche Heizungen zu ebnen. Neubauten in Neubau-
gebieten durfen ab dem 1. Januar 2024 nur noch mit Heizungen ausgestattet werden, die zu
65 Prozent mit erneuerbaren Energien betrieben werden. Dieselbe Regel wird friihestens ab
2026 fur Neubauten aufRerhalb von Neubaugebieten, beispielsweise in Baullicken, in Kraft tre-
ten. Die zeitliche Umsetzung fir die Installation neuer Heizungen in bestehenden Gebauden
wurde im ebenfalls am 1. Januar 2024 verabschiedeten Warmeplanungsgesetz verknupft mit
der Aufstellung einer kommunalen Warmeplanung. Das Warmeplanungsgesetz verpflichtet
Kommunen mit mehr als 100.000 Einwohner*innen bis zum 30. Juni 2026 Warmeplane einzu-
fuhren, die einen schrittweisen Umstieg auf die Nutzung erneuerbarer Energien oder unver-
meidbarer Abwarme verfolgen. Minchen hat im April 2024 den Entwurf einer Warmeplanung
zusammen mit den Stadtwerken Minchen in den Stadtrat eingebracht. Er enthalt verschie-
dene Kategorien an Potenzialgebieten fur unterschiedliche Warmeversorgungsoptionen, die
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den Gebaudeeigentimern als Orientierung dienen sollen. Parallel dazu haben die Stadtwerke
ihren Transformationsplan zur Dekarbonisierung der Fernwarme in Minchen vorgelegt.

Karte 16 zeigt den derzeitigen Stand der Warmeversorgung in Miinchen. Fernwarme wird in
42 der 108 Stadtbezirksteile als Hauptenergietrager (mehr als 50 Prozent) zur Warmeversor-
gung genutzt. In 66 Stadtbezirksteilen kommt anteilig am haufigsten Gas zum Einsatz.

0 25Kk
[ | m’NX

i Hauptenergietrager Geometrische Grundlagen:
|:] siatouzie P 9 9 Landeshauptstadt Milnchen
‘ Stadtbezirksteil Fernwarme Kommunalreferat - Geodatenservice
Datengrundlagen:
unbebaute Flachen Gas Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Referat fiir Klima- und Umweltschutz

Stand: 2023

Karte 16: Wérmeversorgung in Miinchen

Laut kommunalem Warmeplan wird Gas fur die Warmeversorgung in den kommenden Jahren
zunehmend an Bedeutung verlieren, da fossile Brennstoffe nur noch bis spatestens 31. De-
zember 2044 zur Warmeversorgung genutzt werden dirfen. Geplant ist knapp zwei Drittel des
Warmebedarfs in Minchen zukinftig durch klimaneutrale Fernwarme zu decken. Fir den rest-
lichen Warmebedarf sollen unter anderem Luft- und Grundwasserwarmepumpen sowie de-
zentrale Nahwarmenetze mit Erdwarmekollektoren eine wichtige Rolle spielen.

Auf Gebaudeebene hat die Stadt Miinchen bereits 2019 beschlossen, Neubauten fiir stadtei-
gene Gebaude und die Gebaude der stadtischen Wohnungsgesellschaft ,Minchner Wohnen*
in einem Niedrigstenergiestandard (gemaf Effizienzhausstandard 40) beziehungsweise Pas-
sivhaus zu bauen (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 16525).

Diese Bemuhungen sind insbesondere vor dem Hintergrund des angespannten Minchner
Wohnungsmarktes und der steigenden Energiepreise, die die Wohnnebenkosten signifikant
erhohen und bezahlbares Wohnen zu einer zentralen sozialen Frage machen, von Bedeutung.
um durch die Férderung von Energieeffizienz-MalRnahmen und dem Ausbau der erneuerbaren
Energien (Photovoltaik) den Einsatz von fossilen Brennstoffen zu reduzieren. Die verbesserte
Energieeffizienz von Gebauden tragt nicht nur zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen
bei, sondern mindert auch die finanzielle Belastung der Haushalte durch Energiekosten.
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Fir das Erreichen der Minchner Klimaschutzziele und den Erhalt bezahlbaren Wohnens (in-
klusive bezahlbarer Heizkosten) kommt daher der Sanierung des Wohnungsbestandes eine
entscheidende Rolle zu. Nur rund 12 Prozent des Wohngebaudebestands wurde nach 2002
(Einfihrung der Energieeinsparverordnung EnEV) erstellt. Gleichzeitig sind rund 66 Prozent
der Minchner Wohngebaude vor Inkrafttreten der ersten Warmeschutzverordnung (1977) fer-
tiggestellt worden. Zum Vergleich: ein nicht saniertes Wohnhaus, Baujahr 1960—1980, besitzt
einen Heizwarmebedarf von 300 kWh/(m2a), eines ab der 1. Warmeschutzverordnung 1977
unter 250 kWh/(m?a). Ein neues Wohngebaude, nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG)
2024 errichtet, hat nur noch einen Heizwarmebedarf von etwa 45 kWh/(m2a) und die Heizung
muss mit einem Anteil von 65 Prozent erneuerbaren Energien betrieben werden. Stellt man
diesen Heizwarmebedarfen zum Beispiel Kosten fir Fernwarme (etwa 0,14 Euro/ kWh, Stadt-
werke Minchen 2023) fir eine durchschnittliche Minchner Wohnung von 72 Quadratmetern
gegeniber, werden die Kostenbelastungen fir die/den Verbraucher*in deutlich: Die Jahres-
heizwarmekosten in einem unsanierten Wohnhaus aus den 1960er bis 1980er Jahren sind mit
rund 3.024 Euro um rund 2.570 Euro héher als in einer Wohnung nach dem Energiestandard
des GEG 2024 mit rund 454 Euro. Zum Vergleich betrugen die Jahresheizwarmekosten in ei-
nem unsanierten Wohnhaus im Jahr 2016 noch 1.730 Euro. Die ausgewiesenen Kosten bezie-
hen sich auf den Heizwarmebedarf, bezahlen muss die/der Verbraucher*in aber bei seinen
Heizkosten den Heizenergiebedarf. Dieser enthalt zusatzlich noch die Anlagenverluste (bei der
Ubergabe, Verteilung, Erzeugung, Speicherung). Sie kénnen je Beschaffenheit des Gebaudes
und der Heiztechnik rund zehn bis 20 Prozent ausmachen und kommen zu den hier ausgewie-
senen Werten noch hinzu.

Hintergrund der gestiegenen Energiekosten sind neben der Verknappung der Energieimporte
auch das im Jahr 2019 vom Bund beschlossenen ,Klimapaket®, das die CO,-Bepreisung fur
die Sektoren Warme und Verkehr eingefiihrt hat. Damit soll der Umstieg auf klimafreundliche
Technologien unterstitzt und klimaschadliche Brennstoffe wie Heizdl und Erdgas werden teu-
rer. Diese Kosten werden von den Energielieferant*innen an die Endverbraucher*innen weiter-
gegeben. Im Gebaudebereich gibt es soziale Abfederungen fir Mieter*innen, indem Vermie-
ter*innen an den Kosten fur den CO,-Preis beteiligt werden. Je nach energetischer Effizienz
des Gebaudes muss die/der Vermieter*in einen Teil des CO,-Preises iibernehmen. Das soll
einen Anreiz geben, das Gebaude zu sanieren. Das senkt den Verbrauch — damit den CO,-
Ausstol — und letztlich auch die Kosten der Mietenden. In den folgenden Jahren werden der
CO,-Preis und die Preise fir fossile Brennstoffe durch die EU-weite jahrliche Absenkung der
zur Verfugung stehenden Emissionszertifikate weiterhin kontinuierlich ansteigen. Der Umstieg
auf erneuerbare Energien und Investitionen in die Sanierung von Gebauden lohnen sich also
noch mehr. Die Einnahmen aus der CO,-Bepreisung flie3en vollstéandig in den nationalen
Klima- und Transformationsfonds (KTF) (siehe Bundesministerium fur Wirtschaft und Klima-
schutz: https://www.energiewechsel.de).

Fir die Weiterentwicklung der energetischen Qualitat des Wohnungsbestandes in Minchen
werden verschiedene Strategien und Instrumente zur Umsetzung herangezogen. Die Bezahl-
barkeit des Wohnraumes und die Schaffung zusatzlichen Wohnraumes sind ausdriickliche
Ziele der Landeshauptstadt Miinchen. Im direkten Einflussbereich der Landeshauptstadt Miin-
chen werden Sanierungsfahrplane erarbeitet, so zum Beispiel fir den Bestand der stadtischen
Wohnungsgesellschaft Minchner Wohnen. Dieser legt eine Sanierungsrate von vier Prozent
und als Sanierungstiefe den Effizienzhausstandard (EH) 55, soweit technisch, 6kologisch, so-
zial und wirtschaftlich sinnvoll als Zielvorgabe fest (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 08442).

Um die Ziele sowohl bei den Gebauden der stadtischen Wohnungsgesellschaft als auch den
Gebauden privater Eigentimer*innen zu erreichen, kdnnen entsprechende Qualitaten mit For-
derprogrammen angereizt werden. Dabei kommen Férdermitteltépfe des Bundes (Bundesfor-
derung fir effiziente Gebaude BEG), der Stadtebauforderung, des Freistaates Bayern sowie
der Landeshauptstadt Miinchen ,Forderprogramm Klimaneutrale Gebaude* und ,Holzwoh-
nungsbau in Minchen“ zum Einsatz. Die Bundesregierung entwickelt die Systematik der For-
derung fur energieeffiziente Gebaude kontinuierlich weiter. Die aktuell gultige ,Bundesforde-
rung fur effiziente Gebaude (BEG)* gilt nach dem Gebaudeenergiegesetz fir alle Wohn-
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gebaude und fir alle Nichtwohngebaude. Antrage zu den Férderprogrammen sind bei der Kre-
ditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) des Bundes und bei der Bundesanstalt fir Wiederaufbau
(BAFA) zu stellen. Die KfW férdert die Sanierung von Wohngebauden in dem Programm
»,BEG" und den Neubau von Wohngebauden im Programm ,Klimafreundlicher Neubau®“ (KFN).
EinzelmaRnahmen zur schrittweisen Sanierung von Wohngebauden, der Einsatz erneuerbarer
Energien und neue Heizungsanlagen werden ebenfalls geférdert. Beim Heizungstausch sind
die verschiedenen Komponenten im BEG, abhangig vom zu versteuernden Jahreseinkommen,
bis zu einer maximalen Férderung von 70 Prozent auf maximal 30.000 Euro Investitionskosten
kumulierbar.

Der geférderter Energiestandard fur Wohngebaude wird Uber die KfW-Effizienzhausstandards
festgelegt. Als Ausgangspunkt gelten die Vorgaben des GEG, mit denen fur jedes Bau- und
Sanierungsvorhaben ein sogenanntes Referenzhaus berechnet wird. Dieses Referenzhaus
hat dieselbe Geometrie, Nutzflache und Ausrichtung wie das zu erstellende Gebaude und
zieht fUr jedes Bauteil (zum Beispiel Wand, Fenster, Tir) Referenzwerte des GEG heran. Dar-
aus ergeben sich gebaudespezifische Referenzwerte flir den Transmissionswarmeverlust und
den Jahresprimarenergiebedarf, auf denen der Energiestandard aufbaut. Ein KfW-Effizienz-
haus 55 darf also maximal 55 Prozent der Primarenergie des Referenzgebaudes verbrauchen.
Je kleiner die Zahl, desto energiesparender ist das Haus.

Im Zeitraum von 2019 bis 2023 haben sich wesentliche Anderungen in den Férderprogrammen
der KfW ergeben. Das bisherige Programm ,Energieeffizient Bauen® zur Férderung energieeffi-
zienter Neubauten wurde 2022 eingestellt und durch die KFN-Férderung (Klimafreundlicher
Neubau) ersetzt. Mit dieser Umstellung wurde der Fokus der Férderung von der klassischen
Energieeffizienz starker auch auf die Nachhaltigkeit bei den Baumaterialien sowie auf die Ver-
sorgung durch erneuerbare Energien erweitert. Zudem wurden die ehemaligen Forderpro-
gramme ,Energieeffizient Sanieren — Effizienzhaus, Einzelmalinahmen und Zuschuss® durch
die Bundesférderung fur effiziente Gebaude (BEG) abgelost.

Programm Jahr
2019 2020 2021 2022 2023
Mio. Euro  geférderte Mio. Euro  geférderte Mio. Euro  geférderte Mio. Euro  gefdrderte Mio. Euro  geférderte
WE WE WE WE WE
Energieeffizient 135,7 1.477 257,0 2.670 336,2 3.315
Bauen
Energieeffizient 24,8 694 45,5 1.161 44,9 792
Sanieren -
Effizienzhaus
Energieeffizient 17,5 985 10,1 704 8,1 544
Sanieren -
Einzelmalnahmen
Energieeffizient 8,2 4.719 20,9 5.016 4,0 706 0,2 32
Sanieren
Zuschuss
KFN Wohngebaude 108,2 1.105
BEG Wohngebaude 141,8 1.290 162,2 2.381 103,9 968
Kredit Effizienzhaus
BEG Wohngebaude - 4,0 112 3,7 87
Kredit
EinzelmaRnahmen
BEG Wohngebaude - 76,5 3.210 205,1 7.055

Zuschuss

Quelle: Forderreport KfW Bankengruppe

Tabelle 41: Inanspruchnahme der KIW-Férderprogramme fiir Neubauten und Sanierungen in

Mtinchen

Tabelle 41 zeigt die Inanspruchnahme der KfW-Férderprogramme fiir Neubauten und Sanie-
rungen in Minchen. Das Neubauprogramm ,Energieeffizient Bauen® verzeichnete seit 2019
einen ansteigenden Zuspruch. Im Jahr 2021 konnten damit 3.315 Wohneinheiten geférdert
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werden. Die Neubauférderung zum Effizienzhausstandard EH 55 und EH 40 wurde bei der
KfW im Jahr 2022 gestoppt. Im Jahr 2023 konnte die Neubauférderung (,KFN Wohngebaude*)
mit aktualisierten Anforderungen wieder aufgenommen werden und es konnten insgesamt
1.105 klimafreundliche Neubauten mit einer auf Munchen entfallenden Férdersumme von
108,2 Millionen Euro realisiert werden. Hingegen verzeichnet die Forderung fir Einzelmal3nah-
men zur Energieeffizienz ,Energieeffizient Sanieren EinzelmalRnahmen / BEG Wohngebaude
Kredit Einzelmalinahmen® von 11,6 Millionen Euro und 689 Wohneinheiten im Jahr 2018 einen
Rickgang auf 3,7 Millionen Euro und 87 Wohneinheiten im Jahr 2022. Im Gegensatz dazu
zeigt das BEG-Foérderprogramm flir Gebaudesanierungen ,Energieeffizient Sanieren — Effizi-
enzhaus / BEG Wohngebaude Kredit Effizienzhaus” einen Aufwartstrend seit 2019 und es
konnten im Jahr 2022 insgesamt 2.381 Wohneinheiten mit einer Férdersumme von 162,2 Milli-
onen Euro saniert werden. Die Férderung aus dem Programm ,Energieeffizient Sanieren Zu-
schuss/ BEG Wohngebaude* steigt seit 2018 und erreicht 2022 mit 205,1 Millionen Euro und
7.055 Wohneinheiten einen neuen Rekord. Die Férderprogramme ,BEG Wohngebaude Kredit
Einzelmallnahmen® und ,BEG Wohngebaude Zuschuss® sind 2023 ausgelaufen und erst im
Februar 2024 wieder aufgenommen worden. Daher gibt es im Jahr 2023 keine Zahlen dazu.
Der Ruckgang der Fordersummen ist ab 2023 dem Rickgang der Bautatigkeit im Zusammen-
hang mit steigenden Baukosten und Zinsen geschuldet.

Fir den Bau beziehungsweise die energetische Ertlichtigung von Gebauden in Mldnchen ste-
hen zusatzlich zu den KfW-Mitteln stadtische Férdermittel zur Verfligung. Ab Juni 2022 wurde
das ehemalige Forderprogramm Energieeinsparung (FES) durch das Férderprogramm Klima-
neutrale Gebaude (FKG) ersetzt. Das neue Férderprogramm soll Eigentimer*innen sowie Un-
ternehmen mit einer auskdmmlichen finanziellen Férderung zu einer moglichst anspruchsvol-
len Gebaudesanierung motivieren. Gefoérdert werden fur den Neubau und die energetische
Gebaudesanierung Malinahmen zur Gebaudeeffizienz und zum Einsatz erneuerbarer Ener-
gien.

Das neue FKG stockt Férdermaflinahmen der ,Bundesférderung fir effiziente Gebaude (BEG)
auf, sofern diese mit den Klimaschutzzielen der Landeshauptstadt Miinchen vereinbar sind.
Als Mindeststandard fir den Neubau werden das EH 40 oder das zertifizierte Passivhaus flr
alle Antragstellerinnen (gebundener und freifinanzierter Wohnungsbau) geférdert. Als Ziel-
grofe fur den Bestand nach einer Sanierung wird ein Mindeststandard festgelegt, der dem EH
55 oder dem zertifizierten Passivhaus- oder EnerPhit-Standard entspricht. EinzelmalRnahmen
werden durch die Stadt nur noch geférdert, wenn ein*e Energie-Effizienz-Experte*in im Rah-
men eines Sanierungskonzepts darstellt, dass die Summe aller EinzelmaRnahmen im Rahmen
eines Sanierungsfahrplans bis zum Jahr 2035 mindestens ein EH 55 erreichen lasst.

Im Zeitraum von 2018 bis Juni 2022 wurden 5.600 Wohnungen mit einer Wohnflache von rund
354.000 Quadratmetern Uber das Férderprogramm Energieeinsparung (FES) im ,Minchner
Gebaudestandard® (5.200 Wohnungen) oder als ,Passivhaus” (300 Wohnungen) errichtet
(siehe Tabelle 42). Ab diesem Zeitraum bis Ende 2023 wurden tUber das FKG rund 4.500
Wohnungen mit rund 287.000 Quadratmetern Wohnflache im Standard EH 40 (4.400 Wohnun-
gen) oder ,Passivhaus” (100 Wohnungen) errichtet beziehungsweise befinden sich Anfang
2024 noch im Bau. So wurden Uber das FES und FKG in den Jahren 2018 bis 2023 insgesamt
rund 10.100 Wohnungen mit einer Wohnflache von 641.000 Quadratmetern in einem energe-
tisch hochwertigen Standard errichtet. Gegenuber den Jahren 2009 bis 2016 (9.557 Wohnun-
gen) konnte eine leichte Steigerung bei der Anzahl der geférderten Wohnungen erreicht wer-
den. Die Férderung von Wohnungen im Passivhausstandard ist dagegen deutlich ricklaufig.
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Foérderprogramm WE Wohnflache

Anzahl in m?
FES (01.01.2018 -
Juni 2022)
Miinchner 5.300 330.000
Gebaudestandard
Passivhaus 300 24.000
insgesamt 5.600 354.000
FKG (Juni 2022 -
31.12.2023)
Effizienzhaus 40 4.400 274.000
Passivhaus 100 13.000
insgesamt 4.500 287.000
gesamt 10.100 641.000

Quelle: Landeshauptstadt M tinchen

Tabelle 42: Inanspruchnahme des kommunalen Fbérderprogramms in Miinchen

Eine aktuelle Studie des Deutsch-franzdsischen Biros fir die Energiewende (DFBEW) zeigt
nachweisliche Auswirkungen der Energieeffizienzklassen auf Verkaufs- und Mietpreise von
Immobilien. Dabei wurde beobachtet, dass die Differenzen auf dem Immobilienverkaufsmarkt
starker ausgepragt sind als auf dem Mietmarkt und zudem in Abhangigkeit zur Region und
Marktsituation variieren. In den GrofR3stadten liegt der Preis fur eine mit C eingestufte Wohnim-
mobilie (75 bis weniger als 100 kWh/(m2a) um 19 Prozent unter dem Preis fir eine ahnliche
Immobilie der Klasse A (30 bis weniger als 50 kWh/(m2a). Bei in der Klasse G (200 bis weni-
ger als 250 kWh/(m2a) oder H (lUber 250 kWh/(m2a) eingestuften Immobilien steigt die Diffe-
renz auf etwa 35 Prozent (siehe Oriele Jules, Lange Jana ,Griner Wert: Der Einfluss der
Energieeffizienz auf den Immobilienwert in Deutschland und Frankreich®, DFBEW, April 2024).
Fir die kommenden Jahre gehen die Akteur*innen auf dem Immobilienmarkt davon aus, dass
der Einfluss des ,griinen Wertes" auf die Immobilienpreise weiter zunimmt.

Die Auswertung der von der Landeshauptstadt Miinchen durchgefiihrten Befragung der Ex-
pert*innen zum Wohnungsmarkt in Minchen 2022 zeigt auch, dass sich energieeffizientes
Bauen als Thema am Wohnungsmarkt etabliert hat. Vor dem Hintergrund steigender Immobi-
lienpreise in Verbindung mit der Entwicklung der ,zweiten Miete“ (steigenden Nebenkosten)
wird dies nicht zuletzt fur bezahlbares Wohnen immer relevanter.
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Abbildung 21: Nachfrage verschiedener Energiestandards von Eigentiimer*innen und Mie-

ter*innen 2022

Bei der Befragung der Expert*innen zum Wohnungsmarkt in Miinchen wurde verschiedenen
Akteur*innen am Wohnungsmarkt unter anderem folgende Frage gestellt: Welche drei energe-
tischen Standards werden bei Ihnen am haufigsten nachgefragt? Bei der Auswertung zeigte
sich, dass Eigentimer*innen und Mieter*innen unterschiedliche Nachfrageverhalten haben
(siehe Abbildung 21). Tendenziell liegt das Interesse der Eigentimer* an héheren energeti-
schen Standards etwas hoher als bei Mieter*innen. Bei beiden Gruppen ist die Nachfrage ver-
halten. Der hohe Ausschlag bei ,keiner der angegebenen energetischen Standards® im Be-
stand zeigt an, dass der energetische Standard bei den Nachfrager*innen in Minchen keine
spezifische beziehungsweise entscheidende Rolle spielt. Das Thema wird zwar relevanter,
derzeit lasst das knappe Angebot den Nachfragegruppen aber wenig Wahiméglichkeiten auf
dem Munchner Wohnungsmarkt. Das zusatzliche Kriterium Energiestandard wirde die Aus-

wahl noch weiter einschranken.

Gesellschaft ~ Energetischer Fertiggestelite Wohneinheiten (WE)
Standard 2019 2020 2021 2022 2023
GEWOFAG KfW Effizienzhaus 70 864 564 869 735 252
KfW Effizienzhaus 40
insgesamt 864 564 869 735 252
GWG KfW Effizienzhaus 70 676 287 329 517 869
KfW Effizienzhaus 40 31
ohne erhéhte Effizienzklasse* 22
insgesamt 676 287 329 517 922
* durch Bautréger*in fertiggestellte Neubauwohnungen durch Aufstockung (Erwerb)
Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, HA 11l/2, M eldungen der Gesellschaften GEWOFAG, GWG

Tabelle 43: Energiesparender Wohnungsneubau durch die stddtischen Wohnungsgesellschaf-
ten seit 2019

Die Forderung von qualitatsvollem, energetischem und nachhaltigem Bauen ist auch kunftig
ein Ziel, das von der Landeshauptstadt Miinchen nicht nur gefordert, sondern auch geférdert
wird. Im wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Miinchen VII* (2023—-2028)
wird unter anderem auf die energetischen Standards fiir den geférderten Wohnungsbau und
fur die stadtische Wohnungsgesellschaft ,Minchner Wohnen* verwiesen. Fir die Vergabe
stadtischer Flachen gelten die Anforderungen des Okologischen Kriterienkatalogs der
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Landeshauptstadt. Der Kriterienkatalog trifft unter anderem Aussagen zum neuen Niedrigst-
energiestandard der Landeshauptstadt Minchen, der an die Anforderungen des GEG bereits
angepasst worden ist. Mehrkosten fiir die Realisierung héherer energetischer Standards koén-
nen unter anderem Uber das oben erwahnte FKG und die Kf\W bezuschusst werden. Die Fer-
tigstellungszahlen der stadtischen Wohnungsgesellschaften (ehemals GEWOFAG und GWG,
seit 2024 fusioniert zur Minchner Wohnen) gegliedert nach dem energetischen Standard sind
in Tabelle 43 dargestellt.

Das im Rahmen des integrierten Quartiersansatzes 2022 gestartete Pilotprojekt ,Ramersdorf
Sud“ am Karl-Preis-Platz mit aktuell 916 Wohneinheiten soll zu einem klimaneutralen Quartier
entwickelt werden. Dafiir wurde ein interdisziplinarer Planungsansatz gewahlt, der sich von
Beginn an mit den Themen Energie, Architektur, Freiraum und Mobilitat beschaftigt. Neben der
Ressourcenschonung durch umfangreiche energetische Sanierungen steht die Schaffung von
sozialem und bezahlbarem Wohnraum im Fokus der Quartiersentwicklung. Bereits in den ers-
ten zwei Phasen sollen tber 700 Wohnungen energetisch saniert beziehungsweise auf Fern-
warme umgestellt und etwa 260 neue Wohnungen errichtet werden.

.
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Abbildung 22: Luftbild Pilotprojekt ,Ramersdorf Stid*

Seit Januar 2019 sind Mietrechtsanderungen in Kraft getreten, die fur Mieter*innen und Ver-
mieter*innen von Bedeutung sind. Nach § 559 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) dirfen
Modernisierungskosten nur noch in Héhe von acht Prozent jahrlich auf die Mieter“innen umge-
legt werden. Weiterhin wurde fiir die Umlage von Modernisierungskosten nun eine sogenannte
Kappungsgrenze eingeflihrt. Bei Erhéhungen der jahrlichen Miete darf sich die monatliche
Miete innerhalb von sechs Jahren nicht um mehr als drei Euro je Quadratmeter Wohnflache
erhdhen (§ 559 Absatz 3a BGB). Betragt die monatliche Miete vor der Mieterhdhung weniger
als sieben Euro pro Quadratmeter Wohnflache, so darf sie sich nicht um mehr als zwei Euro je
Quadratmeter Wohnflache erhéhen. Die Modernisierungsumlage fur einen alleinigen Hei-
zungswechsel wird auf maximal 0,50 €/m*Wohnflache pro Monat begrenzt. Nur wenn beim
Einbau einer Warmepumpe bestimmte technische beziehungsweise bauliche Mindestanforde-
rungen erflllt sind, kénnen Vermieter*innen die gesamten Modernisierungskosten gemaf §
559 BGB geltend machen. Allerdings mussen sie von den Kosten immer die Hohe der staatli-
chen Foérderung abziehen.
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6.2 Qualitaten

Angesichts des anhaltend starken Bevdlkerungswachstums und der pragenden Wirkung von
Wohnungsbauten auf das Stadtbild ist es umso wichtiger, die unterschiedlichen Qualitatsas-
pekte im Wohnungsbau zu verankern. Die Qualitat im Wohnungsbau bemisst sich nicht allein
an der Aullenwirkung, sondern unter anderem auch an einer benutzergerechten Grundrissge-
staltung, sozialen Durchmischung, an gesunden Wohnverhaltnissen und nicht zuletzt an der
Energieeffizienz und Nachhaltigkeit der Wohngebaude.

Im Jahr 2023 wurde erstmalig im Rahmen des stadtischen Férderprogramms Minchen Mo-
dell-Miete additiv zur Grundforderung flr 210 Wohneinheiten ein Qualitats- und Nachhaltig-
keitsbonus von der Landeshauptstadt Minchen gewahrt. In Summe wurden hierflr 2.378.300
Euro als Zuschisse gewahrt. Im gleichen Zeitraum wurden in der Landeshauptstadt Minchen
fur das staatliche Férderprogramm der EOF-Zuschisse im Rahmen der Forderbausteine
Nachhaltigkeit und Energieeffizienz fir 451 Wohneinheiten in Héhe von 4.899.000 Euro ge-
wahrt. Damit verfolgt die Landeshauptstadt Minchen das Ziel, héhere Energiestandards und
Nachhaltigkeitskonzepte auch im geférderten Wohnungsbau zu férdern und somit zu zeigen,
dass Wohnen bezahlbar und dabei gleichzeitig qualitatsvoll, nachhaltig und klimaneutral sein
kann.
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