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Bezahlbarer Wohnraum in der Region Munchen -
Informationen fur Kommunen

Zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, ist eine der
zentralen Zukunftsherausforderungen in der Region
Minchen. Leider klafft seit vielen Jahren eine Licke
zwischen der Nachfrage nach Wohnraum und dem ge-
schaffenen Angebot. Ursache hierfir ist nicht nur der,
dank der vergleichsweise guten Wirtschaftslage, star-
ke Zuzug in die Region. Die Zahl der Wohnungsfertig-
stellungen ist seit Jahren viel zu gering, um den
steigenden Bedarf, der sich auch aus dem demo-
grafischen Wandel ergibt, zu kompensieren.

Gleichzeitig steigen aufgrund des zu geringen Ange-
bots und hoher Grundstlicks- und Baupreise die Wohn-
raumkosten stark an. Immer mehr Haushalte, auch aus
der Mittelschicht, haben daher erhebliche Schwierig-
keiten, eine bezahlbare Bleibe zu finden. Fir lokale
Unternehmen stellt der Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum eine weitere Hirde dar, Fachkrafte zu finden oder
vor Ort zu halten. Auch fir manche Gemeinden wird

es immer schwieriger, ihren Beschaftigten adaquaten
Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Auch deshalb haben viele Kommunen in der Region
in den vergangenen Jahren grof3e Anstrengungen
unternommen und unterschiedliche Projekte fiir zu-
kunftsweisenden und bezahlbaren Wohnraum ange-
stof3en.

Aus der Zusammenarbeit mit Kommunen und Ge-
sprachen mit der Landeshauptstadt Minchen und
weiteren Wohnungsbauakteuren in der Region haben
wir diese Broschire erstellt. Sie enthalt einige wich-
tige Themen, Akteure, Instrumente, Anregungen und
Ansprechpartner, die dabei helfen kénnen, erfolgrei-
che Strategien fur den Bau von bezahlbarem Wohn-
raum zu finden.

@»ﬁrau Kus

Christian Breu
Geschaftsfuhrer PV
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> Ziele festlegen!

In einem ersten Schritt ist es fiir Kommunen wichtig zu kléren, welche wohnungspolitischen Ziele sie
verfolgen wollen. Grundlage hierfiir sollte eine Situationsanalyse sein. In vielen Féllen kann man auf
vorhandene Untersuchungen zuriickgreifen, wie zu Bevélkerungsentwicklung, Einkommensstruktur,
Wohnungsmarktangebot oder Altenhilfepldne. Insbesondere sind folgende Fragestellungen zu kldren:

1 | Schwerpunkte 4 | Zeitplan

Welche inhaltlichen und konzeptionellen Schwer-
punkte, wie beispielsweise soziale Mischung,
Okologie oder Architektur, sollen Berticksichtigung
finden? Wie kann die einheimische Bevodlkerung
beteiligt werden?

2 | Zielgruppen

Wie kdnnen Ortsansassige berlcksichtigt werden?
Fir welche Einkommensgruppen, Altersgruppen,
Gruppen mit besonderem Bedarf soll Wohnraum
geschaffen werden? Sollten bestimmte Berufsgrup-
pen Beachtung finden?

3 | Bedarf

Wieviel Wohnraum wird bendtigt? Fir welche Haus-
haltsgréRen fehlen Wohnungen? Welche Preislagen
werden angestrebt?

Bis wann will die Kommune Wohnraum realisie-
ren? Welche zeitlichen Perspektiven sind realis-
tisch? Was sind die nachsten Schritte?

5 | Finanzierung
Welchen Beitrag kann die Kommune leisten, z.B.
durch die Bereitstellung und Aquise von Forder-
mitteln oder vergunstigte Abgabe von Grundsti-
cken? Kénnen Grundstlicke generell zur Verfligung
gestellt werden?

6 | Wohnungsbau-Typologie
Welche Typologien im Rahmen der ortlichen Bau-
strukturen sind geeignet, um sparsam mit den
Flachenressourcen umzugehen? Wie kann dichter
und kompakter gebaut werden? Welche Wohnkon-
zepte bieten auch im Geschosswohnungsbau eine
attraktive Alternative zum Einfamilienhaus?

Wohnen fiir breite Bevolkerungsschichten

Eine Mischung von unterschiedlichen Einkommensgrup-
pen, Lebensformen, Berufen und Altersgruppen erhoht die
Akzeptanz fur Neubauprojekte und fordert die Integration.

Einheimische Bevolkerung

Perspektiven bieten, bei sich veranderndem Wohnraum-
bedarf am Ort bleiben zu kdnnen. Optionen schaffen,
Wohnraum in allen Lebensphasen zu finden — flr junge
Menschen, Familien und alleinstehende Altere.

Fachkraftesicherung

Wohnraum flir Fachkréfte ortsansassiger Unternehmen
sowie fur Mitarbeitende der Daseinsvorsorge, Einbeziehung
der Unternehmen, beispielsweise durch Werkswohnungs-
bau oder Belegrechte.

Selbstbestimmtes Wohnen im Alter

Soziale Integration und Unterstitzung im Alltag, auch
unabhangig von einer familiaren Anbindung, erméglicht es
alteren Menschen, moglichst lange selbstbestimmt in ihrer
vertrauten Umgebung zu leben.

Wohnen fiir Menschen mit besonderem Bedarf
Kleinwohnungen fiir Studenten, Wohnraum fir Gefliichtete,
betreute Wohngemeinschaften oder Pflegeappartements fiir
behinderte oder altere Menschen sind Beispiele fir Wohn-
raum fur spezielle Zielgruppen, der nicht gesondert errichtet
wird, sondern in Projekte integriert werden kann.

Stabile Nachbarschaften

Das Entstehen von funktionierenden nachbarschaftlichen
Strukturen kann gezielt unterstiitzt werden. Diese leisten
einen wertvollen Beitrag zur Bewaltigung des demografi-
schen Wandels, zur Integration und Inklusion verschiedener
Bevolkerungsgruppen sowie zur sozialen Stabilisierung.
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Bauland aktivieren!

Eine groRRe Herausforderung besteht darin, Bauland
fiir den Wohnungsbau, insbesondere fiir den bezahl-
baren Wohnraum, bereitzustellen. Dabei kommt der
Kommune als Grundstiicksbesitzerin und Tragerin
der Planungshoheit eine zentrale Rolle zu.

Kommunale Grundstlicke

— Analyse Grundstiicksbestand
Welche kommunalen Grundstiicke sind verfligbar
und kénnen Schlisselgrundstiicke fur die Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums sein?

Kommune und Planung

— Nachverdichtung ermdglichen
Durch die Nachverdichtung kénnen wichtige Spiel-
raume flr die Schaffung von Wohnraum im Be-
stand entstehen. Gleichzeitig sollen die Orte
ihre Identitat wahren. Der Mittelweg kann gelin-
gen, wenn die Kommune eine aktive Rolle in der
Steuerung einnimmt und auf Kooperation setzt.

Private Grundstucke

— Schaffung von Baurecht
Im Zuge der Baurechtschaffung kann eine Kom-
mune durch stadtebauliche Vertrage mit privaten
Eigentimern einen Beitrag zur sozialen Wohn-
raumférderung leisten.
Diese stadtebaulichen Vertrage mit dem Ziel einer
sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) miissen
immer auf stadtebaulichen Zielen gem. § 1 Abs. 6
BauGB beruhen. Beispiele solcher vertraglichen
Regelungen sind z. B. ein Infrastrukturkostenaus-
gleich oder MalRnahmen fir das Ziel, sozial stabi-
le Bevolkerungsstrukturen bzw. Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung zu schaffen.

WOHNRAUM SCHAFFEN

FORDERMITTEL NUTZEN

GRUNDSTUCKE AUSSCHREIBEN

— Festlegung Entwicklungsziele
Geanderte Rahmenbedingungen kénnen es sinn-
voll machen, Uber festgelegte Entwicklungsziele
fir kommunale Grundstiicke neu nachzudenken.

Baureifmachung neuer Gebiete

Gleichzeitig wird der Wohnbedarf nicht ohne Neu-
ausweisung von Wohnbauflachen fir Geschoss-
wohnungsbau bzw. verdichtete Wohnformen ge-
deckt werden kénnen. Welche Flachen sind hierfir
geeignet und stehen zur Verfigung? Wie kénnen
bestehende Entwicklungshindernisse Gberwunden
werden?

Kommunales Vorkaufsrecht

Die Gemeinde kann durch die Austibung von Vor-
kaufsrechten auf der Grundlage von § 24, Abs. 1

und 2 BauGB sowie § 25 BauGB (Satzungsvor-
kaufsrecht) Grundstucke fur die Entwicklung von be-
zahlbarem Wohnraum erwerben.

Erbbaurecht

Auch private Grundstiicke kénnen im Erbbaurecht
fur Wohnungsbau vergeben werden. Einerseits, um
landwirtschaftliche Flachen langfristig in Besitz zu
halten, aber auch um diese bei einer Vergabe fir
Wohnungsbau nicht aus dem landwirtschaftlichen
Betriebsvermogen herausnehmen zu mussen.

Bebauungsplan Lochschwab Nord-Ost Herrsching
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-> Wohnraum schaffen!

Gezieltes Zusammenwirken von Staat, Kommu-

nen und den vielféltigen privaten Akteuren auf dem
Wohnungsmarkt ist die Grundlage fiir den Bau von

mehr bezahlbarem Wohnraum.

Kommune

— Kommune baut selbst
Baut die Kommune selbst und bleibt Eigentime-
rin, hat sie dauerhaft Einfluss auf Mietpreise und
Belegung der Wohnungen. Sie kann die Immo-
bilie in Zukunft an geanderte gesellschaftliche
Rahmenbedingungen durch Umbau anpassen.

Privat

— Wohnbaugenossenschaften
Genossenschaften kénnen einen Beitrag dazu lei-
sten, Baugrund und Wohnraum vor Spekulation zu
schitzen und langfristig kostengtinstigen Wohn-
raum zu sichern. Sie errichten und bewirtschaften
Wohngebaude als Gemeinschaftseigentum. Die

Mitglieder sind Miteigentimer und Nutzer zugleich.

Aus dem Vermogen werden keine individuellen
Gewinne erwirtschaftet.

— Baugemeinschaften
Private Einzeleigentiimer errichten gemeinsam
Mehrfamilienhduser und setzen in dieser dichte-
ren Bauweise ihre Vorstellungen des Zusammen-
lebens um. Bei geringeren Kosten kann héhere
Bauqualitat erreicht werden. Gleichzeitig setzen
sie vielfaltige Impulse in der Nachbarschaft und
schaffen einen Mehrwert fir den Ort.

WOHNRAUM SCHAFFEN

GRUNDSTUCKE AUSSCHREIBEN FORDERMITTEL NUTZEN

i

e,
I

[' l'”“i

Kommunale Wohnungsunternehmen

Wohnraum kann durch kommunale Wohnungs-
unternehmen oder von mehreren Kommunen ge-
tragene Kommunalunternehmen kostengtnstig und
effizient errichtet und unterhalten werden. Die Kom-
mune kann hierbei ihre Zielsetzungen definieren.
Bezahlbarer Wohnraum entsteht durch das Ein-
bringen kommunaler Grundstiicke und/oder durch
staatliche Fordermittel.

Investoren

Wohnungswirtschaft sowie private Akteure schaffen
Wohnraum. Mit staatlicher Férderung und/oder auf
Grundlage von stadtebaulichen Vertragen wird Be-
zahlbarkeit gewahrleistet. In der Regel setzt dies je-
doch eine aktive Rolle der Kommune voraus.

Mitarbeiterwohnungen

Unternehmen Ubernehmen Verantwortung fiir ihre
Beschaftigten, indem sie bezahlbaren Wohnraum be-
reitstellen, etwa in Form von Werkswohnungen oder
Belegrechten. Kommunen kénnen fur ihre Bedienste-
ten gleichermalen bezahlbaren Wohnraum sichern.
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WOHNRAUM SCHAFFEN

GRUNDSTUCKE AUSSCHREIBEN FORDERMITTEL NUTZEN

Grundstucke mit Konzept
ausschreiben und vergeben!

Beschlief3t eine Kommune eigene Liegenschaften zur Errichtung von bezahlbarem Wohnraum zu veréuBern,
hat sie mit dem Konzeptverfahren ein wichtiges Gestaltungsinstrument. Sie kann somit ihre Zielsetzungen
wie soziale, konzeptionelle oder bauliche Qualitdten langfristig sichern.

Ausschreibung mit Vorgaben
und Preisgebot

Bei einer Ausschreibung nach Gebot erhalt der
Hochstbietende den Zuschlag: Die Kommune legt in
der Ausschreibung ein detailliertes Konzept fest, des-
sen Einhaltung verpflichtend ist. Zudem kénnen Ober-
grenzen fir Ausgangsmieten und Mietsteigerungen
vorgegeben werden. Die Anbieter orientieren sich bei
ihrem Preisgebot an den Vorgaben und Auflagen, die
sich gemal ihrer Einschatzung mehr oder weniger
wertmindernd auswirken.

Konzeptausschreibung
mit Festpreis

Bei einer Ausschreibung nach Konzept erhalt die Uber-
zeugendste Bewerbung den Zuschlag, der Preis ist fest-
geschrieben: Die Kommune ermittelt den Grundstiicks-
wert unter Berucksichtigung von Mietpreisbindungen
und zwingenden Vorgaben, die vom Kaufer langfristig
einzuhalten sind. Zudem bestimmt sie Themenfelder,
die eine soziale Rendite versprechen. Die Bietenden
positionieren sich hierzu in ihrer Bewerbung mit Kon-
zepten und Realisierungsvorschlagen.

Grundstlicksvergabe
im Erbbaurecht

Im Sinne einer nachhaltigen kommunalen Liegenschafts-
politik bietet sich anstelle des Verkaufs die Grundsticks-
vergabe im Erbbaurecht an. Der Erbbaurechtsvertrag
ermdglicht starkere Gestaltungsmoglichkeiten, beispiels-
weise sind langere Belegungsbindungen maoglich. Hinzu
kommen starkere Rechte der Kommune bei Versté3en
des Erbbaurechtnehmers bis hin zum Heimfall.

Konzeptverfahren

Das Konzeptverfahren sichert die Umsetzung sozialpoliti-
scher Ziele der Kommune. Soziale Rendite statt wirtschaft-
licher — nicht der hochste Preis, sondern der grofste Mehr-
wert fur die Kommune entscheidet. Dauerhaft bezahlbarer
Wohnraum, Netze der nachbarschaftlichen Hilfe und Inte-
gration von besonderen Wohnformen sind Beispiele fir die-
sen Mehrwert. Ausschreibungen zum Festpreis eréffnen
Freiraume fir kreative Ideen und Konzepte. Der Bieterkreis
kann auf bestimmte Rechtsformen wie Baugenossenschaf-
ten oder Baugemeinschaften beschrankt werden, wenn sich
die Kommune davon einen besonderen sozialen Mehrwert
verspricht.

Konzeptbausteine
Méogliche Zielsetzungen einer Konzeptausschreibung kon-
nen sein: Langfristige Mietbindung, soziale Mischung,

Wohnflachenbegrenzung, Integration von Sonderwohnfor-
men fir Bedarfsgruppen, Forderung sozialer Nachbarschaf-
ten, Beteiligungen an der Erstellung wohniibergreifender
Infrastrukturen, Bausteine alternativer Mobilitat, Okologie so-
wie Architekturqualitat und -innovation.

Wertermittlung der Baugrundstiicke

Haushalts- sowie Beihilferecht setzen der Wohnraumfér-
derung der Kommune Grenzen. Nach Art. 75 (1) BayGO
dirfen Vermégensgegenstande nur zu ihrem vollen Wert
veraulRert werden. Eine Veraufierung unter Wert liegt aber
dann nicht vor, wenn die Differenz aus Marktwert und
verglnstigtem Kaufpreis durch die Festlegung von Miet- und
Belegungsbindungen sowie kostenrelevante Konzeptbau-
steine begrindet ist. Das EU-Beihilferecht ist bei der Aus-
schreibung und Vergabe von Grundstlicken zu beachten.
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Staatliche
Fordermittel nutzen!

Ohne eine Férderung durch die 6ffentliche Hand ldsst
sich neuer bezahlbarer Wohnraum in der Region
Miinchen kaum realisieren. Ursachen sind die enorm
gestiegenen Grundstiicks- und Baukosten. Gefragt
sind die Kommunen, die Baugrund aktivieren sowie
der Freistaat Bayern, der umfangreiche Wohnraum-
forderprogramme aufgelegt hat.

Kommunales Wohnraumforderprogramm

KommWFP - Kommunales Wohnraumforderprogramm fiir Mietwohnungen richtet sich an Kommunen
als Eigentiimer von Grundstiicken — allein oder auch im Zweckverband mehrerer Gemeinden.

» Forderung von Neubau, Umbau, Erweiterung und Erst- » Zielgruppe sind Haushalte, die sich aus eigener Kraft
erwerb von Mietwohnraum sowie auch von Grunder- nicht am Wohnungsmarkt versorgen kénnen, sowie an-
werb, Planung, Wettbewerben etc. erkannte Flichtlinge (Einkommensgrenzen nach Bay-

WoFG Art.11).

» Zuschuss in Hohe von 30 %, zinsverbilligtes Darlehen
fur 60 % der Kosten,10 % kommunaler Eigenanteil bei » Bewilligung durch die Regierung von Oberbayern, Be-
einer Bindungsdauer von 20 Jahren. legung der Wohnungen durch Gemeinde, Laufzeit min-

destens bis Ende 2023.

Einkommensorientierte Forderung

EOF — Einkommensorientierte Forderung mit Anteil Gebaudeférderung und Mieterforderung
fir Kommunen und private Investoren/Wohnungswirtschaft

» Zinsgunstige Baudarlehen und erganzende Zuschusse Darlehen und einkommensabhangiger Zuschuss fiir
fiir den Neubau-, Ersterwerb, Umbau und Sanierungs- Mieterhaushalte, Bindungsdauer 25 oder 40 Jahre.
mafinahmen von Miet- und Genossenschaftswohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern. » Zielgruppe sind Haushalte gemafl den Einkommens-

grenzen der BayWoFG.
» Objektabhangiges Darlehen pro gm Wohnflache bis

50 % der Kostenobergrenze, Zuschuss bis zu 300€ » Beuwilligung durch die Regierung von Oberbayern,
pro gm Wohnflache, optional zinsverglinstigtes KfW- Belegung z.T. durch die Wohnungsamter, z. T. durch
Darlehen zur Schaffung von energieeffizientem Miet- die Verfugungsberechtigten gegen Vorlage eines
wohnraum (EnMWR) sowie belegungsabhangiges Wohnungsberechtigungsscheins.

Fordermittel kombinieren Sicherung durch stadtebauliche Vertrage

Die staatliche Wohnbauforderung unterstitzt beispielsweise Mit privaten Grundeigentiimern kann im Rahmen stadte-
auch die Schaffung von Wohnraum fiir besondere Bedarfs- baulicher Vertrage die Errichtung geférderter Wohnun-
gruppen. Mittel der Wohnbauférderung konnen ggfs. mit gen vereinbart werden. Dafiir kdnnen staatliche Forder-
weiteren staatlichen Férderungen kombiniert werden. Unter programme in Anspruch genommen werden. Innerhalb
Umsténden kommen auch Mittel der Stadtebauférderung in eines Projektes kénnen geférderte Wohnungen mit frei-
Frage. finanzierten Wohnungen kombiniert werden.




Weitere Informationen

Publikationen

Bayerischer Stadtetag 2017: Grundbegriffe des
sozialen Wohnungsbaus. PDF-Download unter:

https://bit.ly/3k9yA8s

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staats-
ministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr 2016:
Wohnen in allen Lebensphasen. PDF-Download unter:

https://bit.ly/2EOGgOh

SoBoN-Broschiire des PV Miinchen
www.pv-muenchen.de/sobon

Brandl/Dirnberger/Simon/Miosga (Hrsg.) 2019:
Wohnen im landlichen Raum — Wohnen fir alle

Konzeptausschreibung
Handreichung des hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz:

https://bit.ly/3bLYXOP

Forderung
Forderung von Mietwohnraum in Mehrfamilienhausern,
Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr:

www.stmb.bayern.de/wohnen/foerderung/index.php

Ubersicht aller Wohnraumférderprogramme
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr

https://bit.ly/3k4XEgP

Kontakt

Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum
Miinchen (PV)

Marc Wimann, Stellvertreter des Geschaftsfiihrers,
Leiter Ortsplanung

ArnulfstraRe 60 . 3.0G . 80335 Munchen

Telefon +49 (0)89 539802-35

E-Mail: m.wissmann@pv-muenchen.de
www.pv-muenchen.de

Regierung von Oberbayern

Sachgebiet 35 — Wohnungswesen

Doris Schmid-Hammer, Sachgebietsleiterin
Telefon: +49 (0)89 2176-2804

E-Mail: wohnungswesen@reg-ob.bayern.de
www.regierung.oberbayern.bayern.de

PV

Er ist ein freiwilliger Zusammenschluss von rund 160 Stadten,
Markten und Gemeinden, acht Landkreisen und der Landes-
hauptstadt Minchen. Der PV vertritt kommunale Interessen
und engagiert sich fiir die Zusammenarbeit seiner Mitglieder
sowie fur eine zukunftsfahige Entwicklung des Wirtschafts-
raums Minchen.

Planungsverband
AuRerer
Wirtschaftsraum
Miinchen

Der Planungsverband AuRerer
Wirtschaftsraum Minchen (PV)
wurde 1950 als kommunaler
Zweckverband gegrundet.

Die PV-Mitarbeiter erledigen fur die Mitglieder vielfaltige Pla-
nungsaufgaben, von Bauleitplanen tber Strukturgutachten bis
hin zu Schulbedarfsanalysen, und beraten in allen Fragen der
raumlichen Entwicklung. Sie erstellen kommentierte statisti-
sche Daten und informieren Uber Fachthemen. Die PV-
Veranstaltungen bieten eine Plattform fiir den Meinungs- und
Erfahrungsaustausch.

mitbauzentrale regio

Beratungsstelle fir gemeinschaftsorientiertes Wohnen
fur Burger*innen aus Minchen und der Region sowie
Kommunen der Planungsregion 14

SchwindstralRe 1 . 80798 Minchen

Telefon: +49 (0)89 579 389 50

E-Mail: info@mitbauzentrale-muenchen.de
www.mitbauzentrale-muenchen.de

stattbau miinchen GmbH

Natalie Schaller, Geschaftsfihrerin
SchwindstralBe 1 . 80798 Minchen

Telefon: +49 (0)89 2877807-0

E-Mail: natalie.schaller@stattbau-muenchen.de
www.stattbau-muenchen.de
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