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Liebe Leserin, lieber Leser,

seit vier Jahren ist Miinchen um eine Attraktion reicher, doch
anders als bei Frauenkirche, Olympiaturm und BMW-Welt
schweift der Blick der Besucher an diesem Ort nicht andachts-
voll nach oben. Als sich der Bautrdger M-Concept und sein
Chef Stefan Mayr im Jahr 2020 entschlossen, in der Alramstra-
Be 14 in Sendling eine tiefe Grube auszuheben, obwohl es noch
gar kein Baurecht fiir die geplanten 128 Luxuswohnungen gab,
war das alles andere als aufregend. Wéhrend die Baugenehmi-
gung aber weiter auf sich warten lieB, ldutete die Européische
Zentralbank inzwischen die Zinswende ein. Zinsen rauf, Nach-
frage runter, Kalkulation kaputt. Aus den Wohnungen wurde
nichts, die Grube blieb, lief mit Grundwasser voll. Bei leichtem
Wind kréuselt sich das Wasser im Sendlinger Loch zwischen
den Bohrpfahlwénden, Enten haben das Loch fiir sich entdeckt,
sogar die schiitzenswerte Graubauchunke soll dort inzwischen
zuhause sein. In der Bewertung von Google bringt es das
Sendlinger Loch damit auf 4,7 von 5 Sternen, moniert wird nur,
dass ein Kiosk und Toiletten fehlen. Manche unken schon, dass
am Ende der Naturschutz das Bauvorhaben dauerhaft verhin-
dert. Im Sendlinger Loch hat nicht nur ein Bautrdger viel Geld
versenkt, es ist auch zum Symbol geworden fiir die spekulative
Bodenpreisentwicklung in Miinchen. Hochste Zeit also, wieder
einmal zu fragen, was sich tut in der Bodenpolitik. Antworten
haben wir fiir Sie in diesem Heft versammelt.

Eine erbauliche Lektiire wiinscht Ihnen
Michael Schneider, Programmausschussvorsitzender
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Wohnen und Bodenpolitik

Der GroBe Ausverkauf
Kommentar zur Bodenpolitik des Freistaats Bayern

FLORINA VILGERTSHOFER

»Jeder Bewohner Bayerns hat Anspruch auf eine angemessene Wohnung.“
— Bayerische Verfassung, Art. 106, Abs. |

er Verkauf von 33.000 bezahlbaren Wohnungen  in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt und

der staatlichen GBW an ein Investorenkon- auch in Miinchen. Das Junge Forum hat das Ausmaf}
sortium vor nun elf Jahren ist und bleibt ein woh- der Verkédufe im vergangenen Jahr mit dem Projekt
nungspolitischer Skandal, daran gibt es wohl kaum »Der Grofle Ausverkauf™ erstmals durch eine inter-
etwas zu riitteln. Zahlreiche Mieterinnen und Mieter  aktive Karte sichtbar gemacht.
wurden aufgrund des Verkaufs aus ihren ange- Der Ausverkauf ist allerdings noch nicht beendet,

stammten Wohnungen verdriangt und Grundstiicke in ~ auch weiterhin werden Grundstiicke des Freistaats
attraktiven Lagen fiir Bodenspekulation freigegeben.  meistbietend an Private verkauft. Fiir uns Anlass,

Trotz seit Jahren steigender Boden- und vor allem diese Bodenpolitik der bayerischen Staatsregierung
Mietpreise in den Ballungsgebieten und explizit im noch einmal genauer unter die Lupe zu nehmen —
GrofBraum Miinchen gibt es kein Zeichen fiir eine und Moglichkeiten einer anderen, gemeinwohlorien-
Wende in der Bodenpolitik in Bayern, die den Schutz tierten Bodenpolitik aufzuzeigen.

der Mieterinnen und Mieter und die Nutzung von Denn: Wohnen — das ist die soziale Frage unserer

Boden fiir gemeinwohltitige Zwecke in den Vorder-  Zeit. Mieten in Miinchen sind kaum jemals so rasant
grund stellen wiirde. Im Gegenteil: Immer noch ver-  angestiegen wie in den vergangenen zehn Jahren.
kauft der Freistaat Bayern Grund und Boden. Auch So betrug die durchschnittliche Netto-Kaltmiete in
Miinchen 2015 noch 10,13 € pro Quadratmeter.
Heute, im Jahr 2024, sind es 14,59 €. Das entspricht
einer Steigerung knapp 44 %. /1/ Zu erkennen, dass
steigende Mieten auch mit steigenden Bodenprei-
sen zusammenhéngen, ist kein Hexenwerk. Alt-OB
Vogel hat diesen Zusammenhang in seiner klugen
Publikation von 2019 /2/ sehr gut dargestellt: 2020
betrug der prozentuale Anteil der Investition fiir den
Bodenerwerb in Miinchen bis zu 70 % der Baukos-
ten, heute eher 80 % /3/ — dieser Anteil ist in den
vergangenen Jahren ganz erheblich gestiegen. Fragt
man Genossenschaften oder gemeinwohlorientierte
Wohnbauunternehmen, was notwendig wire, um
bezahlbaren Mietraum zu schaffen, ist die Antwort:
giinstige Grundstiicke. Das Fazit: Damit Mieten
nicht weiterhin steigen, sind Instrumente wie der
Mietspiegel, eine Kappungsgrenze, Umwandlungs-
verbote von Miet- in Eigentumswohnungen, Regu-
larien fiir Sanierungen vor allem in Erhaltungssat-
zungsgebieten u.v.m. zwar notwendig und richtig.
Sie sind aber bei weitem nicht ausreichend, wenn
der Wert von Grund und Boden den Mechanismen
des Marktes iiberlassen wird, dessen Ziel die Wert-
steigerung ist.
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Sanierte Elgentumswohnungen

Schon 1967 urteilte das Bundesverfassungs-
gericht:

,,Die Tatsache, dafs der Grund und Boden unver-
mehrbar und unentbehrlich ist, verbietet es, seine
Nutzung dem uniibersehbaren Spiel der freien Krdfte
und dem Belieben des Einzelnen vollstindig zu
tiberlassen, eine gerechte Rechts- und Gesellschafts-
ordnung zwingt vielmehr dazu, die Interessen der
Allgemeinheit beim Boden in weit stirkerem Mafse
zur Geltung zu bringen als bei anderen Vermogens-
giitern. Der Grund und Boden ist weder volkswirt-
schaftlich noch in seiner sozialen Bedeutung mit
anderen Vermégenswerten ohne weiteres gleich-
zustellen; er kann im Rechtsverkehr nicht wie eine
mobile Ware behandelt werden. “ /4/

Aber zuriick zum Freistaat Bayern. Ein Tropfen

auf den heiflen Stein, konnte man sagen, seien die
Grundstiicke an der Seidlstral3e (verkauft an Apple,
obwohl die Vergabe in Erbpacht moglich gewesen
wire) oder die Grundstiicke in Untermenzing und Al-
lach, die kiirzlich ausgeschrieben waren. Eine dichte
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ist hier nicht
zulassig, und dass es nicht notwendigerweise Aufga-
be des Freistaats ist, Einfamilienhduser zu sanieren
und zu vermieten, mag auch einleuchtend sein. Doch
es gibt ein Instrument, das den Boden eben nicht

fiir alle Ewigkeit dem freien Markt anheimfallen
lasst: das Erbbaurecht. Mit der Vergabe in Erbpacht
konnten die Grundstiicke in den kommenden Jahren
genutzt werden, wiirden aber nicht dem freien Markt
tibergeben. Mit fortschreitender Stadtentwicklung
und perspektivischer Anpassung der Bauordnung

konnte der Freistaat dort eben doch als Bauherr
auftreten und bezahlbaren Mietwohnungsbau zu
Verfligung stellen — eine zukunftsgewandte Boden-
politik wiirde eine solche Nutzung nicht von vornhe-
rein ausschlieBen. In Bayern wird dieses Instrument
bisher aber zu wenig genutzt.

An der Tagesordnung sind nach wie vor die Ver-
kéufe zum Hochstpreis, wenn man sich die Aus-
schreibungen auf der Seite der Immobilienagentur
des Freistaats, IMBY, anguckt. Doch warum vergibt
der Freistaat Grundstiicke nicht an Genossenschaf-
ten oder gemeinniitzige Wohnbauunternehmen, zu
bestimmten Bedingungen und giinstigeren Preisen?
Wenn man z.B. nach Osterreich schaut, ins schone
Wien, stellt man fest: Ein GroBteil der Wohnungen
dort gehdrt entweder der Stadt Wien oder Genossen-
schaften. Beide sind damit wichtige Akteure bei der
Preisgestaltung der Mieten, die Problematik rasant
steigender Mieten und Immobilienspekulationen gibt
es dort kaum. Warum sich nicht hier ein Beispiel
nehmen und moglichst viel Grund in Ballungs-
rdumen mit angespanntem Mietmarkt in die Hand
von Akteuren geben, deren Ziel es ist, bezahlbare
Wohnungen zur Verfiigung zu stellen und nicht die
eigenen Profite zu steigern? Worin begriindet sich
also der Verkauf an den oder die Meistbietenden?

Die Antwort auf diese Frage findet sich in der
Haushaltsordnung des Freistaats:

In Art. 63 BayHO heil3t es: ,, (3) Vermogensgegen-
stande diirfen nur zu ihrem vollen Wert verdufSert
werden . Und in Art. 81 der Bayerischen Verfassung
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steht: ,,Das Grundstockvermogen des Staates darf
in seinem Wertbestand nur auf Grund eines Gesetzes
verringert werden. Der Erlos aus der Verduferung
von Bestandteilen des Grundstockvermdgens ist zu
Neuerwerbungen fiir dieses Vermdégen zu verwen-
den.*

Das sog. Grundstockvermogen des Freistaats, dazu
gehoren auch die Werte seiner Immobilien, darf also
nicht kleiner werden — aufler ein Gesetz bestimmt
Ausnahmen. Und so eines gab es in Bayern schon
mal: zwischen 1996 und 2004, das ,,Verbilligungs-
gesetz”. Es erlaubte dem Freistaat, Immobilien und
Grundstiicke, z.B. an Kommunen oder gemeinniitzi-
ge Organisationen, gilinstiger abzugeben . Das Gesetz
wurde aber nicht verldngert. Sollte es ein Anliegen
der Bayerischen Staatsregierung sein, Grund und
Boden an gemeinniitzige Wohnungsunternehmen
oder Genossenschaften abzugeben und deren Ruf
nach bezahlbaren Grundstiicken nachzugeben — hier
wire ein moglicher Weg.

Denn Boden, der von Genossenschaften oder ge-
meinniitzigen Wohnbauunternehmen bewirtschaftet
wird, ist ebenfalls der Logik des Marktes entzogen
und dient nicht als Spekulationsobjekt. Je mehr
Grund und Boden einer gemeinwohlorientieren Nut-
zung zuflieBen, desto kleiner ist der Einfluss derer,
die lediglich an Profitsteigerung interessiert sind.
Dass dieses Modell vor allem fiir Grund und Boden
in Ballungsgebieten Anwendung finden soll, versteht
sich von selbst. Dass es eine der wenigen Moglich-
keiten ist, den steigenden Preisen auf dem Woh-
nungsmarkt entgegenzuwirken, hoffentlich auch.

Immobilienmonopoly

Es bleibt nur, den Freistaat wachzuriitteln: Die
bezahlbaren Wohnungen existieren zum Teil bereits,
der Freistaat muss sie nur sozial gerecht nutzen.

Florina Vilgertshofer, Kultur- und Medienmanagerin, war lange
Jahre fiir die freie Theaterszene und verschiedene internatio-
nale Filmfestivals tdtig. Seit 2018 ist sie Referentin fiir Kultur
in der Landtagsfraktion der Bayerischen Griinen und selbst
als Mandatstrdagerin im Bezirksausschuss Maxvorstadt und
im Bezirk Oberbayern aktiv. Im Arbeitskreis Junges Forum
engagiert sie sich fiir eine gerechtere Bodenpolitik. Als gebore-
ne Miinchnerin ist es ihr ein Anliegen, dass diese Stadt auch
kiinftig fiir viele Menschen lebenswert bleibt.

Zum Weiterlesen:

/1/ Laut statista: https://de.statista.com/statistik/daten/
studie/ 1410598/umfrage/entwicklung-der-mieten-in-
muenchen-anhand-des-mietspiegels/ 3! - Datengrund-
lage ist der Muinchner Mietspiegel.

2/ Vogel, Hans-Jochen: Mehr Gerechtigkeit!:Wir brau-
chen eine neue Bodenordnung — nur dann wird auch
Wohnen wieder bezahlbar, 2019

/3] Der Wohnungskrise auf den Grund gehen, Hinter-
griinde und gewerkschaftliche Positionen fiir eine sozial
gerechte Bodenpolitik, DGB, 2020

/4/ Bundesverfassungsgericht (1967): Das Bundes-
verfassungsgericht zur Problematik von Eigentum an
Grund und Boden in einer Entscheidung vom 12. Janu-
ar 1967 (Auszug). In: Knirsch, Hanspeter (Hg.) (1972):
Bodenrecht. Berlin: De Gruyter. S. 85f.

in Miinchen

Ursachen, Folgen und Losungsansitze der Immobi-

lienkrise — Podiumsgesprach in der Evangelischen
Stadtakademie am 25. April 2024

STEPHAN REISS-SCHMIDT

Ob Benko-Pleite oder Sendlinger Loch: Nicht wenige Bautrager haben sich mit ihren
Projekten in Miinchen in der Hoffnung auf ein Andauern der Niedrigzinsphase und weiter
steigende Immobilienpreise kraftig verspekuliert. Weitere Insolvenzen sind zu erwarten,
hassliche Licken im Stadtbild und Stillstand im Wohnungsbau sind bittere Folgen fiir die

Stadtgesellschaft.

roht jetzt bei wichtigen Bauprojekten in der

Stadt jahrelanger Stillstand? Was sind die
tieferen Ursachen dieser Krise bei Wohn- und Bii-
roimmobilien, und wie lasst sie sich auflosen? Was
kann die Stadtpolitik dabei bewirken, wo braucht
es andere Rahmenbedingungen — beispielsweise im
Umgang mit Bodenspekulation?

Keine Patentlosung in Sicht - Ansatzpunkte
auf allen Ebenen

Eine Patentldsung fiir die komplexe Baukrise ist
nicht in Sicht. Bessere und vor allem verléssliche
Rahmenbedingungen braucht es dazu jedenfalls
in verschiedenen Bereichen — und dabei sind alle
politischen Ebenen gefordert, ihren Teil beizutra-
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gen. Das gilt fiir den
Verzicht auf iiberzogene
Komfortstandards etwa
bei Schallschutz, Haus-
technik, Barrierefreiheit
oder Stellplitzen ebenso
wie flir den Mut zur
rascheren Entscheidung
in der Verwaltung wie
im Stadtrat bei zuneh-
menden Zielkonflikten
zwischen beiden Insti-
tutionen. Ein Dreh- und
Angelpunkt bleibt ein
stirker dem Gemeinwohl
verpflichteter Umgang
mit dem unvermehrbaren
Boden, etwa durch aktive
kommunale Bodenpolitik
und eine faire Besteue-
rung von Immobilien-
gewinnen. Nicht zuletzt
braucht es zur Uberwindung des Stillstands im
bezahlbaren Wohnungsbau eine neue Vertrauenskul-
tur zwischen den am Planen und Bauen Beteiligten,
so Christian Stupka (Genossenschaftliche Immobi-
lienagentur Miinchen): ,,Ein betrachtlicher Teil der
detaillierten Regelungen eines Bebauungsplans sind
Ausdruck des Misstrauens selbst gegeniiber nicht
profitorientierten Bautrdgern wie Genossenschaften!*
So lautet knapp zusammengefasst das weitgehend
einhellige Ergebnis des gut besuchten, von Sebastian
Krass (Siiddeutsche Zeitung) moderierten Podiums-
gesprichs der Evangelischen Stadtakademie ' und
der Initiative fiir ein soziales Bodenrecht &' am 25.
April 2024 mit Anna Hanusch (Planungssprecherin
Stadtratsfraktion Die Griinen/ - Rosa Liste), Simone
Burger (Planungssprecherin Stadtratsfraktion SPD/
VOLT), Heike Kainz (Planungssprecherin Stadtrats-
fraktion CSU), Melanie Hammer (Geschiftsfiihrerin
BHB Unternehmensgruppe), Christian Stupka und
Stephan Reif3-Schmidt (Initiative fiir ein soziales
Bodenrecht). Die Friedrich-Ebert-Stiftung und der
Deutsche Gewerkschaftsbund Bayern steuerten
dazu ihre sehr instruktive Ausstellung ,,.Bezahlbarer
Wohnraum in Bayern - eine soziale Frage* I bei.

L

Bodenspekulation, Zinswende und steigende
Baupreise

Wesentliche Ursachen fiir die immer noch sinken-
den Fertigstellungsraten sind — so Christian Stupka
in seiner Einfiihrung — der seit 2010 aus den Fugen
geratene Bodenmarkt I, die vor allem seit 2021
deutlich gestiegenen Baupreise und die Zinswen-
de mit einer Verdopplung der Hypothekenzinsen.

Verspekuliert? Das ,,Sendlinger Loch* an der AlramstralBe, eine der Investitionsbrachen in
Miinchen nach der Zinswende. Der Bautrager M-Concept plant hier unter dem Claim |4
ALRAM [£" 128 Eigentumswohnungen und Einzelhandelsflichen im EG.

In Miinchen sind seit 2010 die Baulandpreise fiir
Geschosswohnungsbau um mehr als 450 Prozent
gestiegen, die Baukosten um 64 Prozent, die Net-
toeinkommen jedoch lediglich um 28 Prozent. Die
nach der Weltfinanzkrise 2008 bei bis in den Ne-
gativbereich sinkenden Zinsen einsetzende, lange
anhaltenden Immobilienrallye mit ihren spekulativen
Uberhitzungen wurde durch die Zinswende 2022
abrupt ausgebremst.

Gegeniiber 2010 verdreifachte Kaufpreise fiir
Eigentumswohnungen von zuletzt im Durchschnitt
rund 12.000 Euro/m? und Neuvermietungsmieten
von 20 Euro/m? und mehr iiberfordern auch Haus-
halte mit Giberdurchschnittlichem Einkommen, wie
das Beispiel des ,,Sendlinger Lochs* zeigt. Mehrere
Eigentiimerwechsel wihrend des Immobilienbooms
hatten hier zu einem Bodenwert von zuletzt 73
Mio. Euro gefiihrt. Umgelegt auf den Quadratmeter
Wohnflache sind dies etwa 7.000 Euro. Das ergibt
zusammen mit den gestiegenen Baupreisen Geste-
hungskosten fiir eine Wohnung mit 80 m? von etwa
1,1 Mio. Euro und mit Gewinnmarge einen Ver-
kaufspreis von etwa 1,3 Mio. Euro. Mit 30 Prozent
Eigenkapital und bei einer Annuitét von 6 Prozent
fiihrt das zu einer monatlichen Belastung von 57
Euro/m? allein fiir Zins und Tilgung. Ohne Forde-
rung ist heute eine Kostenmiete von nicht mehr als
20 Euro je m? nur erreichbar, wenn der Bodenwert
mit Null angesetzt wird. Weitere Ursachen fiir den
Stillstand im Wohnungsbau sieht Stupka in der
mangelnden Verlisslichkeit von Forderkonditionen,
z.B. bei den fiir viele genossenschaftliche Bauvor-
haben essentiellen KfW-Darlehen fiir klimafreundli-
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chen Neubau (KNF) £ Hinzu kommen langwierige
Bebauungsplanverfahren mit immer mehr Gutachten
und Entscheidungsschleifen durch die zahlreichen
beteiligten Referate sowie kostentreibende, zum Teil
fragwiirdige Standards.

,» Toxische Geschiftsmodelle* einiger Akteure,
die damit nicht nur eigene Investitionen, sondern
auch eine sozial ausgewogene Stadtentwicklung und
Wohnraumversorgung aufs Spiel setzen, fiihren zu
gravierenden Risiken fiir die Allgemeinheit, meint
Stephan Reif3-Schmidt und verweist auf die Dimen-
sion des Immo-
bilienmarktes .
Mit rund 357 Mrd.
Euro Umsatz im
Spitzenjahr 2021
liegt er iber dem
Maschinenbau (269
Mrd. Euro) und
nur 30% hinter der
Automobilindustrie
(506 Mrd. Euro).
In der Niedrigzin-
sphase ab 2008 ist
ein immer grofBerer
Geldstrom von
Finanzanlegern in
Immobilienfonds
oder Immobilienaktien geflossen. 2021 waren es
rund 111 Mrd. Euro, das heif3it ca. 30% des gesamten
Immobilienumsatzes. Die Attraktivitit von Immobi-
lienanlagen liegt an drei Besonderheiten des Boden-
marktes: erstens an der Aussicht auf leistungslose
Gewinne, da planungs- bzw. infrastrukturbedingte
Wertsteigerungen nicht zugunsten der Allgemeinheit
abgeschopft werden; zweitens an einer deutlichen
steuerlichen Privilegierung von Immobiliengewin-
nen £'im Vergleich zu anderen Vermdgensarten und
drittens an der Intransparenz des Immobilienmarktes
£, die Geldwische und Steuervermeidung erleich-
tert. Es lohnt sich aus der Sicht von Finanzanlegern
durchaus, ein Grundstiick ohne ins Bauen zu inves-
tieren mit einer erheblichen Gewinnmarge weiterzu-
verkaufen oder — wie es Benko bei manchen Galeria
Kaufhéusern praktiziert hat — durch Mietsteigerun-
gen den Wert der Immobilien und damit den Belei-
hungsspielraum fiir weitere Projekte zu erhohen.
Der Stadt stehen gegen solche Geschiftsmodelle nur
unzureichende Instrumente zur Verfiigung. So ist sie
bei der Ausiibung des Vorkaufsrechts an den (nicht
selten spekulationsbeeinflussten) Verkehrswert ge-
bunden. Die strengen gesetzlichen Voraussetzungen
fiir das besondere Stadtebaurecht I (Stidtebauliche
Sanierungs- bzw. Entwicklungsmafinahmen) mit
einer Genehmigungspflicht fiir den Grundstiicksver-

Duschachmaihcha und gute Wohnlapon
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kehr und einer Deckelung der Bodenpreise liegen in
vielen Féllen nicht vor.

Potenziale bei Planungsprozessen und
Standards

Die Stadt hat nur wenig direkten Einfluss auf die
Immobilienkrise, so die einhellige Einschétzung

der Stadtritinnen auf dem Podium. Auch sorgfiltig
erarbeitete stddtebauliche Vertrdge mit Bauverpflich-
tungen und Konventionalstrafen zur Risikovermei-
dung laufen ins Leere, wenn ein Investor insolvent
wird, stellt Anna
Hanusch fest.
Vorbeugendes
Handeln wére in
einigen Féllen aber
durchaus moglich
gewesen, etwa
wenn der Freistaat
als Eigentlimer
der Alten Akade-
mie selbst bzw. in
Kooperation mit
anderen offentli-
chen Stellen eine
kulturelle Nutzung
realisiert hitte,
statt einen in erster
Linie am Gewinn orientierten Immobilienentwickler
ins Boot zu holen, so Simone Burger. Anzeichen
dafiir, dass es hier und bei anderen brachliegenden
Projekten in der nach wie vor attraktiven Miinchner
Innenstadt mit anderen Akteuren weitergehen kann,
sieht Heike Kainz. Manche Projekte seien wohl auch
durch langwierige Planungs- oder Genehmigungs-
verfahren in die Zinsfalle geraten. Aus der Sicht
eines Immobilienunternehmens erléutert Melanie
Hammer unterschiedliche Einschidtzungen innerhalb
der Branche. Manche zu optimistische Hypothesen
sind durch die Zinswende iiberholt. IThr Konzept sei
eher die Suche nach Nischen und ein moglichst frii-
her Einstieg in die Baurechtsentwicklung.

Eine Uberwindung des Baustillstands setzt ein
abgestimmtes Handeln von Bund, Freistaat und
Kommunen voraus. Stupka verweist als Beispiel
auf den von der Bayerischen Architektenkammer
vorgeschlagenen und jetzt bundesweit diskutierten
Gebéudetyp-e ' mit in einigen Bereichen reduzier-
ten Standards. Eine Erhéhung der Fordermittel fiir
bezahlbaren Wohnungsbau kénne durch die Be-
steuerung bzw. Abschopfung leistungsloser Boden-
wertgewinne finanziert werden — nach dem Vorbild
des tiber einhundert Jahre konsequent betriebenen
Wiener Gemeindewohnungsbaus £, der nur durch
eine besondere Steuer auf Immobilienertrige (sog.

i (S hOSSWONNDAEING ==l ndividulies Wohnbauiang ——e=—Wohnbauland gesamt
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https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Neubau/F%C3%B6rderprodukte/Klimafreundlicher-Neubau-Wohngeb%C3%A4ude-(297-298)/
https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/download/berichte/download-berichte-201849.html
https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/download/berichte/download-berichte-201849.html
https://www.diw.de/documents/publikationen/73/diw_01.c.821121.de/21-27-3.pdf
https://www.diw.de/documents/publikationen/73/diw_01.c.821121.de/21-27-3.pdf
https://www.transparency.de/publikationen/detail/article/geldwaesche-bei-immobilien-in-deutschland-1
https://www.arl-net.de/system/files/media-shop/pdf/HWB 2018/Besonderes St%C3%A4dtebaurecht.pdf
https://www.byak.de/aktuelles/newsdetail/gebaeudetyp-e.html
https://www.demokratiezentrum.org/wp-content/uploads/2022/10/eigner_wohnbau.pdf
https://stadt.muenchen.de/dam/jcr:82f4a31e-d784-4fc3-90a8-8512df97017c/Fruehjahrsticker_2024.pdf
https://stadt.muenchen.de/dam/jcr:82f4a31e-d784-4fc3-90a8-8512df97017c/Fruehjahrsticker_2024.pdf

Hauszinssteuer) moglich war. Standardreduzierun-
gen in nicht sicherheitsrelevanten Bereichen sind
auch fiir Hammer kostenrelevant, etwa eine Reduzie-
rung der Anspriiche an den Schallschutz und damit
der Stirke von Geschossdecken. Allerdings stellt die
Abweichung auch von nicht gesetzlich verbindlichen
DIN-Normen fiir Bautrdger ein haftungsrechtliches
Risiko dar, solange das Werkvertragsrecht des BGB
nicht entsprechend angepasst ist. [hr Unternehmen
beteiligt sich an den Pilotprojekten des Freistaats
zum Gebdudetyp-e ' mit einem Objekt in Gauting,
das im Bestand gehalten und vermietet werden soll.
Bei manchen kostentreibenden Anforderungen an
Bebauungsplane braucht die Stadt laut Hanusch
mehr rechtlichen Gestaltungsspielraum, etwa in-
dem eine vorgesehene Tempo-30-Regelung fiir eine
Sammelstra3e schon bei der Lairmberechnung fiir
den Bebauungsplan zugrunde gelegt werden darf.
Und bei MaBinahmen im Bestand ist ein erweiterter
Bestandsschutz hilfreich, um eine kostentrachtige
Nachriistung auf aktuelle Standards zu vermei-

den. Die Grofle und Dichte der Stadt und die damit
verbundene Komplexitét sind fiir Kainz einer der
Griinde von langen Planungsverfahren. Kleine
Stddte haben es hier bisweilen leichter, auch wegen
kiirzerer Entscheidungswege und flacherer Hierar-
chien. Projektgruppen mit entscheidungsbefugten
Vertreter*innen der Fachreferate konnten hier nach
Stupkas Erfahrungen helfen. Nicht jeder Zielkonflikt
zwischen Referaten miisse bis zum Oberbiirgermeis-
ter eskaliert werden, so Burger. Vor 20 Jahren wurde
der sehr komplexe Bebauungsplan fiir die Allianz
Arena in Rekordzeit erstellt, erinnert Reif3-Schmidt.
Hier waren der Planungsprozess als Projekt gut orga-
nisiert und die Motivation aller Beteiligten hoch.

Arbeitskreise im Juni/Juli

Sie haben Lust, etwas fiir Miinchen zu tun? Unsere
Arbeitskreise stehen Thnen offen!

Schreiben Sie uns gerne eine E-Mail an
info@muenchner-forum.de £,

Arbeitskreis ,Wer beherrscht die Stadt*
Leitung: Bernadette Felsch
nichstes Treffen: Mo. 10. Juni, 19:00 Uhr

Nachbemerkung: Boden ist der Schliissel!

Vor allem der Bund bleibt im Obligo, den Kommu-
nen endlich mehr Handlungsspielrdume fiir eine
aktive und gemeinwohlorientierte Bodenpolitik zu
schaffen, wie sie das von zahlreichen Kammern,
Akademien und Verbanden getragene Biindnis Bo-
denwende £ fordert. Dazu gehdren etwa ein erwei-
tertes kommunales Vorkaufsrecht zu einem sozial
vertriglichen Ertragswert, der bezahlbares Wohnen
ermoglicht; eine Abschopfung leistungsloser Boden-
wertgewinne durch den schon lange diskutierten Pla-
nungswertausgleich; eine Verkniipfung von Baurecht
und Bauverpflichtung, um spekulatives Horten von
Grundstiicken zu erschweren sowie mehr Transpa-
renz des Bodenmarktes [£', z.B. durch ein Register
der wirtschaftlich Berechtigten, und ein 6ffentliches
Grundbuch. Eine wirksame Bremse gegen riskante
Geschiftsmodelle und Bodenspekulation ist schlie3-
lich eine faire Besteuerung von Immobilien £, Die
Steuermehreinnahmen werden vor allem fiir eine
sozial- und klimagerechte Boden- und Wohnungspo-
litik dringend gebraucht.

Viele dieser Forderungen finden sich iibrigens in
den Wahlprogrammen von SPD ' und BUNDNIS
90/DIE GRUNEN E zur letzten Bundestagswahl.
Leider blieb im Koalitionsvertrag ' der Ampel fast
nichts davon {ibrig. Was liegt angesichts der Immo-
bilien- und Wohnungsbaukrise néher, als dass auch
einflussreiche Kommunalpolitiker*innen der beiden
groBten Regierungsparteien mit Nachdruck zumin-
dest den Einstieg in eine gemeinwohlorientierte
Bodenwende einfordern?

Stephan ReiB-Schmidt ist freier Berater und Autor fiir Stadt-
und Regionalentwicklung und in der Miinchner Initiative

fiir ein soziales Bodenrecht sowie im bundesweiten Biindnis
Bodenwende aktiv. Bis 2017 leitete er die Stadtentwicklungs-
planung der LH Miinchen.

Arbeitskreis ,Attraktiver Nahverkehr*

Leitung: Berthold Maier, Matthias Hintzen

nichste Treffen: Do. 27. Juni, 18:30 Uhr,
Do. 25. Juli, 18:30 Uhr
per Videokonferenz

Arbeitskreis ,Schienenverkehr*
Leitung: Dr. Wolfgang Beyer, Prof. Dr. Wolfgang Hesse
nichstes Treffen: Do. 11. Juli, 18:00 Uhr
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https://www.bayern.de/start-von-pilotprojekten-zum-gebaeudetyp-e/
https://www.bayern.de/start-von-pilotprojekten-zum-gebaeudetyp-e/
https://dasl.de/ausschuss-bodenpolitik/
https://dasl.de/ausschuss-bodenpolitik/
https://www.netzwerk-steuergerechtigkeit.de/schattenfinanz/
https://www.netzwerk-steuergerechtigkeit.de/schattenfinanz/
https://www.diw.de/documents/publikationen/73/diw_01.c.821121.de/21-27-3.pdf
https://www.spd.de/fileadmin/Dokumente/Beschluesse/Programm/SPD-Zukunftsprogramm.pdf
https://cms.gruene.de/uploads/assets/Wahlprogramm-DIE-GRUENEN-Bundestagswahl-2021_barrierefrei.pdf
https://cms.gruene.de/uploads/assets/Wahlprogramm-DIE-GRUENEN-Bundestagswahl-2021_barrierefrei.pdf
https://www.spd.de/koalitionsvertrag2021/

Zum Stand der Dinge — ein Zwischenfazit
Bodenpolitische Wahlpriifsteine zur Bundestagswahl 2021

BUNDNIS BODENWENDE

2020 hat sich das Buindnis Bodenwende &' konstituiert, ein Uberparteilicher Zusammenschluss von
Akademien, Kammern,Verbanden und Stiftungen aus den Bereichen Architektur und Raumplanung,
Umwelt und Naturschutz sowie Soziales und gesellschaftliche Teilhabe. Das Bundnis zielt darauf ab,
in Politik und Gesellschaft das Bewusstsein flir die zentrale Rolle einer gemeinwohlorientierten
Bodenpolitik bei der Bewaltigung der groBBen Herausforderungen der kommenden Jahrzehnte zu
starken. Bodenpolitik ist ein Querschnittsthema, das zahlreiche Ressorts auf allen staatlichen
Ebenen betrifft. Sozialer Zusammenhalt, angemessene VWWohnraumversorgung, gleichwertige Lebens-
bedingungen in Stadt und Land, eine gerechtere Vermogensverteilung, wirksamer Klimaschutz und
Klimaanpassung, Biodiversitat, sichere und nachhaltige Nahrungsmittelproduktion und nicht zuletzt
die Krisen-Resilienz von Stadten und Gemeinden (z.B. bei Pandemien) hangen von der Verfugbarkeit
von Boden fiir die Daseinsvorsorge ab.

Das Biindnis Bodenwende hat im Vorfeld der Bundestagswahl 2021 Wahlprufsteine £ erarbeitet
und Politik und Offentlichkeit zugeleitet. Zur Halbzeit der Legislaturperiode legte das Biindnis im
Dezember 2023 ein Zwischenfazit vor.

» Emeute Priifung der Einfithrung eines Innenent-
wicklungsmafBinahmegebietes (IEM), das bereits in
der 18. Legislaturperiode als Konzept entwickelt

Entwicklung seit 2021
Die Wahlprogramme der spéteren Koalitionspartner
enthielten, wenn auch in unterschiedlicher Intensitit,

vielfdltige bodenpolitische Ziele. SPD und Biindnis
90/Die Griinen bekannten sich direkt oder indirekt
zu einer gemeinwohlorientierten Bodenpolitik und
bekundeten u.a. die Absicht, die Bodenspekulation
einzuddmmen, das Vorkaufsrecht gemeinwohlorien-

tiert zu erweitern, den schon seit langem diskutierten

Planungswertausgleich endlich einzufiihren (SPD)

und den sogenannten Share Deals entgegenzuwirken.

Letzteres fand sich ebenfalls im Wahlprogramm der
FDP.

Bis auf dieses Vorhaben
enthélt der Koalitionsvertrag
' vom 07.12.2021 (S. 69 ff.)
ansonsten eher allgemeine ;
Aussagen zur Bodenpolitik: i
»Wir werden das Baugesetz- _§ i
buch (BauGB) mit dem Ziel b
novellieren, seine Instrumente
noch effektiver und unkompli-
zierter anwenden zu konnen,
Klimaschutz und -anpassung,
Gemeinwohlorientierung und
die Innenentwicklung zu stdr-
ken sowie zusdtzliche Bau-
fldchen zu mobilisieren und
weitere Beschleunigungen
der Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren vorzunehmen.
[...] Als konkrete Punkte
werden u.a. genannt:

Biindnis Bode %ende

und in der 19. Legislaturperiode mit einem bun-
desweiten Planspiel erfolgreich auf seine Anwend-
barkeit gepriift worden war;

Entfristung der Regelungen des Baulandmobilisie-
rungsgesetzes mit Ausnahme von § 13b BauGB;
Priifung gesetzgeberischen Handlungsbedarfs auf
Grund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts
vom 9. November 2021 zum gemeindlichen Vor-
kaufsrecht in Gebieten einer Erhaltungssatzung
(Milieuschutzsatzung).

Die vom Biindnis Boden-
wende wegen des Quer-
schnittscharakters der Boden-
politik als sinnvoll erachtete
und mehrmals nachdriicklich
ins Gespréch gebrachte
»Enquete- Kommission zur
gemeinwohlorientierten Bo-
denpolitik* fand dagegen keine
Beriicksichtigung.

Das im Friihjahr 2022 kon-
stituierte ,,Blindnis fiir bezahl-
bares Wohnen* verdffentlichte
im Oktober 2022 Malinahmen
fiir eine Bau-, Investitions-
und Innovationsoffensive
£, wobei bodenpolitische
Instrumente ein Randthema
bleiben. Zum ,,Themenfeld 3:
Nachhaltige Bodenpolitik und

QUELLE © STAUSS PROCESSFORM GHMBH

dodenpolitische
Wahiprifsieine zur
Bundestanswahl 2021
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https://dasl.de/ausschuss-bodenpolitik/
https://dasl.de/wp-content/uploads/2018/11/Bodenpolitische-Wahlpruefsteine-2021_Antworten-der-Parteien.pdf
https://www.bundesregierung.de/breg-de/service/gesetzesvorhaben/koalitionsvertrag-2021-1990800
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/wohnen/buendnis-wohnraum/20221012-buendnis-massnahmen.html
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/wohnen/buendnis-wohnraum/20221012-buendnis-massnahmen.html
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/wohnen/buendnis-wohnraum/20221012-buendnis-massnahmen.html

Biindnis Bodenwende:

Mitunterzeichner*innen:

AfA — Aktiv fiir Architektur | A4F - Architects for Future | AKB - Architektenkammer Berlin | AKBW — Architekten-
kammer Baden-Wiirttemberg | AKNWV - Architektenkammer NRW | ASO — Akademie Solidarische Okonomie |
ByAK — Bayerische Architektenkammer | BBN — Bundesverband Beruflicher Naturschutz | BDA - Bund Deutscher
Architektinnen und Architekten | BDB — Bund Deutscher Baumeister, Architekten und Ingenieure | BDLA — Bund
Deutscher Landschaftsarchitekten | BFSR - Beirat der Fachschaften fiir Stadt- und Raumplanung | BUND Naturschutz
in Bayern | BUND - Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland | DAI - Verband Deutscher Architekten- und
Ingenieurvereine | DASL — Deutsche Akademie fiir Stadtebau und Landesplanung | Deutscher Werkbund Bayern |
DMB - Deutscher Mieterbund | GRUNE LIGA e.V.- Netzwerk Okologischer Bewegungen | Netzwerk Immovielien |
SRL -Vereinigung fir Stadt-, Regional- und Landesplanung Stiftung trias | Urbane Liga Alumninetzwerk | wohnbund

Kooperations- und Medienpartner*innen:

ARL - Akademie fur Raumentwicklung in der Leibniz-Gemeinschaft | IfR - Informationskreis fir Raumplanung | vhw -
Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung | Bauwelt | Marlowes, eMagazin

Baulandmobilisierung® enthalten die Unterabschnitte
,Liegenschaftsmanagement der 6ffentlichen Hand*
und ,,.Baulandmobilisierung und -entwicklung® im
Wesentlichen Empfehlungen an die Kommunen zur
Anwendung bestehender Instrumente. Die schon im
Koalitionsvertrag enthaltenen Priifauftréige werden
wiederholt und um den etwaigen Handlungsbedarf
zur Abschdpfung von planungsbedingten Wert-
steigerungen von Grund und Boden (Planungs-
wertausgleich) sowie ,,umsetzbarer und wirksamer
Instrumente zur Ddmpfung des unverhéltnisméBigen
Anstiegs von Baulandpreisen unter Ausschluss von
Umgehungstatbestinden® ergidnzt. Wenn nach mehr-
jéhriger Diskussion {iber wirksamere bodenpolitische
Instrumente erneut Priifungs- oder lediglich weiterer
Diskussionsbedarf festgestellt wird, entsteht der
Eindruck, dass eine Stirkung der Sozialbindung des
Eigentums (Art.14 Abs. 2 GG) nicht wirklich gewollt
ist.

Auf der kommunalen Ebene sind dagegen erfreuli-
cherweise zunehmend Aktivititen im Sinne einer ge-
meinwohlorientierten Bodenpolitik zu verzeichnen.
Eine im Jahr 2021 vor Inkrafttreten des Baulandmo-
bilisierungsgesetzes durchgefiihrte Untersuchung des
Deutschen Instituts fiir Urbanistik (Difu) zur Praxis
der kommunalen Baulandmobilisierung und Bo-
denpolitik I hat gezeigt, dass vor Ort die Notwen-
digkeit einer gemeinwohlorientierten Bodenpolitik
zunehmend bewusst ist und vorhandene Instrumente
verstdrkt genutzt werden. Diese Untersuchung hat
auch weiteren Ergidnzungsbedarf des ,,Instrumenten-
kastens* deutlich gemacht (z.B. beim Vorkaufsrecht
und beim Baugebot), dem mit dem Baulandmobili-
sierungsgesetz 2021 nur zum Teil Rechnung getra-
gen wurde.

Ausblick

Eine wirksame gemeinwohlorientierte Bodenpoli-
tik ist unabdingbare Voraussetzung fiir den Erfolg
zentraler politischer Handlungsfelder. Sie dient nicht

nur der Baulandbeschaffung. Das zeigen aktuell die

Auswirkungen einer verstirkten Nutzungskonkur-

renz zwischen Erndhrungssicherung, Erzeugung

erneuerbarer Energien, natiirlichem Klimaschutz und

Sicherung der Biodiversitit auf den landwirtschaft-

lichen Bodenmarkt. Das Bewusstsein der Bedeutung

gemeinwohlorientierter Bodenpolitik als Quer-
schnittsaufgabe ist auf Bundes- und Landerebene
gleichwohl nach wie vor nur schwach ausgepragt.

Das Biindnis Bodenwende appelliert daher an den
Bundesgesetzgeber, zur grundlegenden Aufberei-
tung des Handlungsfeldes ,,Gemeinwohlorientierte
und nachhaltige Bodenpolitik* spitestens in der 21.
Legislaturperiode eine Enquete-Kommission einzu-
richten.

In den Expertengesprichen ' im Vorfeld des Ge-
setzgebungsverfahrens zur ,,groen BauGB-Novelle*
im Jahr 2023 spielten Fragestellungen einer gemein-
wohlorientierten Bodenpolitik — soweit erkennbar —
leider eher eine Nebenrolle. Aus dem Expertenkreis
wurden allerdings durchaus konkrete Vorschldge
etwa zur Weiterentwicklung des Vorkaufsrechts ein-
gebracht. Aus Sicht des Biindnis Bodenwende sind
die Rahmenbedingungen fiir eine aktive und gemein-
wohlorientierte kommunale Bodenpolitik vor allem
durch folgende Maflnahmen zu verbessern:

» Weiterentwicklung des Vorkaufsrechts (Bodenvor-
ratspolitik, stdrkere Preislimitierung);

« erleichterte Zugriffsmoglichkeiten auf unbebaute
baureife Grundstiicke und ,,Schrottimmobilien*
iiber die Regelungen des Baulandmobilisierungs-
gesetzes hinaus, z.B. durch ein kommunales
Ankaufsrecht;

* erleichterte Anwendung des Baugebotes (u.a.
Entfall der ,,Enkelregelung®) und Einfiihrung des
IEM als gebietsbezogenes Baugebot, sowie nicht
zuletzt

* eine (zumindest {iberwiegende) Abschopfung von
ohne Leistungen der Eigentlimer entstandenen
Bodenwertsteigerungen (Planungswertausgleich)
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https://difu.de/publikationen/2023/praxis-der-kommunalen-baulandmobilisierung-und-bodenpolitik
https://difu.de/publikationen/2023/praxis-der-kommunalen-baulandmobilisierung-und-bodenpolitik
https://difu.de/publikationen/2023/fachexperten-gespraeche-2023-zur-modernisierung-des-staedtebaurechts

zur Refinanzierung einer aktiven kommunalen

Bodenpolitik.
Das Biindnis Bodenwende appelliert daher an den
Bundesgesetzgeber, eine Erweiterung des bodenpo-
litischen Handlungsspielraums fiir die Kommunen
im Rahmen der laufenden ,,groBen BauGB-Novelle*
zumindest in einem ersten Schritt umzusetzen.

Die 1971 vom damaligen Bundesprésidenten
Gustav Heinemann gestellte Frage: ,,Wann endlich

erfiillt der Gesetzgeber bei dem Bodenrecht ... seine
verfassungsméBige Pflicht?* ist weiterhin aktuell.

Biindnis Bodenwende clo Deutsche Akademie fiir Stddtebau
und Landesplanung DASL e.V., Bundesgeschdftsstelle, Bis-
marckstraBe 107, 10625 Berlin | v.i.S.d.P: DASL e.V,, Ricarda
Pdgtzold, Stephan ReiB-Schmidt, c./o. DASL-Bundesgeschdiftsstel-
le | Kontakt und weitere Informationen: boden@dasl.de

Aspekte der Bodenrechtsdiskussion

GEORG KRONAWITTER

Warum dieser Beitrag?

Dieser Beitrag wird wohl mehr offene Fragen als Lo-
sungen liefern. Sie sind hiermit vorgewarnt... Aber
er entstand aus dem vielleicht diffusen Eindruck des
Verfassers, dass die Befiirworter einer Bodenrechts-
reform zu euphorisch die preissenkenden Wirkun-
gen erwarten und bestimmte positive Aspekte einer
marktwirtschaftlichen Ausrichtung systematisch
negieren. Natiirlich spielt auch bei mir die unver-
zichtbare Beachtung der Sozialwirkung guter Wohn-
verhéltnisse eine wichtige Rolle. Mit diesem Beitrag
will ich verschiedenen Facetten aufzeigen — natiirlich
nicht abschlieBend.

Bezahlbares Wohnen

Mit kaum einer Forderung lasst sich in der Kommu-
nalpolitik eine breitere Zustimmung erzielen als mit
der nach dem Bau bezahlbarer Wohnungen. ,,Bezahl-
bare Wohnungen* ist zum nahezu unhinterfragten
Topos geworden. Aber das Thema ist in Metropolen
auch wirklich virulent. Die spektakuldren Wahler-
folge der KPO bei den letzten Kommunalwahlen in
Graz und in Salzburg sind ausschlieBlich dem Thema
Wohnen zuzuschreiben.

Viele Stellungnahmen zum Bodenrecht stellen
traditionell die Verbindung zum
Preisniveau fiir Wohnraum her.
So auch der ,,Urvater* der Bo-
denrechtsdiskussion, Hans-Jo-
chen Vogel. Er hat nicht nur als
Miinchner Oberbiirgermeister
schon Anfang der 1970er Jahre
das Thema auf die politische
Agenda gehoben, sondern hat
es auch nach seiner aktiven Politik-Phase beharrlich
verfolgt und quasi als Verméchtnis hinterlassen.

Sein Gastbeitrag vom 10. November 2017 fiir die
Stiddeutsche Zeitung trigt den Titel ,,Die verdrangte
Herausforderung der steigenden Baulandpreise®. Die

99 Stark ansteigende
Wohnkosten sind mehr
als ein Argernis, sie lisen
mancherorts auch schon
politische Beben aus. 66

Lektiire ist ein ,,Muss* fiir alle, die sich einen Uber-
blick tiber das Thema wihrend der letzten 50 Jahre
verschaffen wollen.

Die Vogel-Thesen

Ausgangspunkt bei Hans-Jochen Vogel ist das
tiberproportionale Wachstum der Baulandpreise
seit Bestehen der Bundesrepublik. Er schreibt {iber
die Entwicklung in Miinchen: ,,Von 1950 bis 1975
stiegen hier die Preise um 2866 Prozent Das heif3t,
ein Quadratmeter baureifes Land kostete in Miinchen
1950 durchschnittlich rund sechs D-Mark, 1976
hingegen bereits rund 170 D-Mark. Der allgemeine
Verbraucherpreisindex stieg indes bundesweit von
1962 bis 1975 nur um 65,2 Prozent*.

Die ,,Unvermehrbarkeit” — ein Alleinstellungs-
merkmal der Ressource Boden?

Geradezu mantraartig wird die Unvermehrbarkeit der
Ressource Boden bei Vogel und anderen beschwo-
ren: ,, Denn Grund und Boden ist keine beliebige, je
nach Bedarf produzierbare oder auch verzichtbare
Ware, sondern eine Grundvoraussetzung menschli-
cher Existenz. Er ist unvermehrbar und unverzicht-
bar. Jeder braucht ihn in jedem Augenblick seines
Lebens wie das Wasser oder

die Luft”. Meist folgt auf diese
Aussage die Folgerung, dass
der Markt, also das freie Spiel
von Angebot und Nachfrage, als
Regulierungsmechanismus hier
nicht geeignet sei.

Nun kann man durchaus
Belege dafiir finden, dass ein
weitgehend unregulierter Mietmarkt zu desas-trosen
Wohnverhéltnissen fithren kann, wie es laut SPIE-
GEL derzeit in Irland und speziell in Dublin der Fall
zu sein scheint. Der Hauptgrund diirfte sein, dass
Irland lange Zeit erfolgreich internationale Konzerne
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angelockt hat — ohne dass zusétzlicher Wohnraum
geschaffen wurde.

Das Thema fehlender oder aufgegebener Werks-
wohnungen ist aber auch in Miinchen nicht unbe-
kannt, wie der frithere OB Ude stets kritisiert hat.
Immerhin sind die SWM wieder in den Bau von
Werkswohnungen eingestiegen.

Ein Zwischenfazit ist also, dass nur der Bau neuer
Wohnungen die Preissituation entspannt, insbeson-
dere, wo der Zuzugsdruck hoch ist. OB Reiter gibt
gerne die Einschitzung eines leitenden Managers
eines groflen US-IT-Konzerns weiter: ,, Hohe Mieten
in Miinchen? Sind fiir unsere Leute kein Thema, sie
verdienen bei uns genug .

Ist nicht alles begrenzt?

Aber zuriick zur Unvermehrbarkeit, zur Begrenztheit
der Ressource Boden. Genau genommen sind auf
dem Blauen Planeten Erde alle Ressourcen begrenzt.
Auf der anderen Seite gibt es in vielen Gegenden
der Erde Boden in Hiille und Fiille — wird aber nicht
nachgefragt. D. h. letztlich bestimmt die Standort-
qualitét den Preis der Ressource Boden.

Standortkonkurrenz

Allerdings ist dabei auch zu bedenken, dass ein Bo-
denpreisgefille Stadt — Land den ldndlichen Raum
tendenziell auch fiir Firmenstandorte attraktiver
macht und damit dort die Abwanderung verhindert.
Natiirlich muss auch die Infrastruktur dazupassen.
Das betrifft nicht nur die Verkehrsanbindung auf
StraBBe und Schiene, sondern auch Bildungseinrich-
tungen. Bayern hat hier in den letzten 50 Jahren viel
getan, dass nicht nur die Ballungszentren Miinchen
und Niirnberg prosperieren: Los ging es mit der
Griindung der Universititen Regensburg 1962 und
Passau 1978. Auch der Ausbau der Fachhochschulen
machte bayernweit die ,,Provinz* attraktiver. Eine
weitere Mafinahme war die Verlagerung staatlicher
Behorden aus Miinchen in den ldndlichen Raum.
Was hat das mit Bodenrecht zu tun?

Durch Strukturschwiche waren in der Provinz an-
féanglich auch die Bodenpreise deutlich niedriger als
im Umfeld der Metropolen. Durch die Aufwertung
der ,,Provinz® ist einerseits etwas Druck von den
Metropolen genommen worden, andererseits ist sie
werthaltiger geworden.

Das Abschopfungsdilemma

Es gibt aus meiner Sicht ein magisches Dreieck
zwischen den Planungswertgewinnen, der teilweisen
Abschopfung durch die Kommune (etwa im Rahmen
der Sozialgerechten Bodennutzung SOBON) und
den Verbraucherpreisen. Wer soll etwa fiir die teure
U-Bahn-Anbindung eines neuen Stadtviertels auf-

kommen, z. B. bei der SEM Nordost? Die Grundei-
gentiimer, die kiinftigen Nutzer (Kéufer und Mieter)
oder die Gesamtkommune?

Die SOBON sorgt in Miinchen seit gut zwei Jahr-
zehnten dafiir, dass ein Teil der Planungsgewinne
von der Kommune genutzt werden kann, um den
unmittelbar notwendigen Ausbau der Infrastruktur
zu sichern, also dffentliche Wege und Flichen, aber
auch Schulen und Kindertagesstitten.

Aber letztlich miissen doch die Endnutzer diese
Kosten mittragen, wenn sie nicht in den Genuss ver-
giinstigter Wohnungen kommen.

Lehren aus der DDR
Erfahrungen mit massiven langjéhrigen bodenrecht-

lichen Eingriffen gibt es viele, z. B. in der DDR
(1949-1990).

Landwirtschaft

Einerseits wurde schon ab 1945 der GroBgrundbesitz
enteignet und an Bauern verteilt. Allerdings setzte
nach wenigen Jahren (1952) die Kollektivierung der
Landwirtschaft ein (LPGs). Diese Betriebe waren im
wiedervereinigten Deutschland nicht konkurrenz-
fahig. Allerdings wurden viele LPGs als Genossen-
schaften oder als GmbHs erfolgreich fortgefiihrt, ihr
Anteil macht 55% aus. Der Rest sind Einzelunter-
nehmer und Familienbetriebe /Wikipedia/.

Hier miissen
e ‘fl,r_.r._,l)‘r(_fl.!l;"_.‘f_ 3
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AJS dem Bundesarchiv: Dresden 1990

Wohnen

Vielen diirften noch die Bilder prisent sein, die

sich nach der Wiedervereinigung in den Stidten der
neuen Bundeslédnder boten: Verfall und Sanierungs-
stau bis hin zur Substanzschédigung, wohin man
blickte. Kaum zu glauben, dass in Gorlitz ganze
Altstadtviertel abgerissen worden wéren, wenn nicht
die Wende gekommen wire. Grund fiir diesen Verfall
der Innenstéddte war die politisch gewollte Niedrig-
Miet-Politik, die aber den Eigentiimern keine Mittel
zur Sanierung liefl — abgesehen vom notorischen
Baustoft- und Facharbeiter-Mangel. Eine eindrucks-
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volle Insider-Dokumentation findet sich auf der
Internetseite alltag-ost.de /DDR/. Dort ist auch das
Phénomen des ,,Schwarzwohnens® beschrieben, auch
eine Folge des Wohnraummangels.

Volksrepublik China

In der VR China gibt es kein Privateigentum an
Grund und Boden, wohl aber seit 2007 ein Nut-
zungsrecht dhnlich der Erbpacht. Die Laufzeit kann
bis zu 70 Jahre betragen /Handelsblatt/.

Schaut man sich die Immobilienpreise in den
chinesischen Metropolen an, so dhneln diese durch-
aus jenen in anderen, ,,kapitalistischen* Metropolen
weltweit. Auch hier spielt der Wertzuwachs durch
Nachfrageiiberhidnge eine entscheidende Rolle.

Fazit

Stark ansteigende Wohnkosten sind mehr als ein
Argernis, sie 16sen mancherorts auch schon poli-
tische Beben aus. Das Phdnomen tritt vor allem in
wirtschaftlich prosperierenden Stédten und Regionen
auf. Treiber ist hierbei ein Nachfrageiiberhang bzw.
ein Angebotsmangel. Dieser Mechanismus lésst sich
nicht mit Eingriffen ins Bodenrecht beeinflussen,
sondern hauptsichlich durch eine Vermehrung des
Angebots. So wiinschenswert hierbei eine aktive
Rolle der Kommunen und ihrer Wohnungsgesell-

schaften auch ist, so unverzichtbar ist hier weiterhin
das Engagement Privater. Eingriffe ins Bodenrecht
diirfen dieses Engagement nicht behindern.

Auch die Tatsache, dass Deutschland in der EU mit
einer Wohneigentumsquote von 47 % Schlusslicht
ist, sollte auf allen politischen Ebenen Gegenmal3-
nahmen ausldsen. Immerhin bedeutet privates Wohn-
eigentum einen guten Schutz gegen Altersarmut.

Dr. Georg Kronawitter ist Elektroingenieur, war Stadtrat von
2008 bis 2014 und ist Mitglied im Miinchner Forum.

Zum Weiterlesen:

/Vogel2017/Vogel, Hans-Jochen: ,,Die verdrangte Heraus-
forderung der steigenden Baulandpreise®, in: Stiddeutsche
Zeitung 10.11.2017

/Wikipedia/ https://de.wikipedia.org/wiki/Landwirtschaft_
in_der_ DDR "

/DDR/ https://alltag-ost.de/place/kaputte-haeuser-und-
eine-verheerende-mietpolitik-schwarzwohnen-in-der-ddr/

o

/Handelsblatt/ www.handelsblatt.com/politik/internatio-
nal/neues-eigentumsrecht-in-china-abschied-von-marx-
und-mao/2779802.html £

Unerfreuliche Aussichten

MICHAEL SCHNEIDER

,,Erfreulich viele neue Wohnungen, aber unerfreuliche Aussichten, schreibt die Stiddeutsche Zeitung
vom 30.April 2024 im Minchner Lokalteil. Im Untertitel enthillt SZ-Autor Sebastian Krass dann,
worum es geht:Trotz Krise wurden 2023 in Munchen fast 10 000 Wohnungen gebaut. Mit einer
Entspannung auf dem Immobilienmarkt ist dennoch nicht zu rechnen./I/

Wamm ,,dennoch*“? Miisste da nicht eher
stehen ,,deswegen*“? Seit vielen Jahren
kommt die Diskussion um die Zahl fertiggestellter
Wohnungen in Miinchen merkwiirdig einbeinig
daher, als wire Miinchen eine kleine, abgeschlossene
Welt nur fiir sich selbst. In dieser kleinen Welt mit
ihrer undurchdringlichen Hiille leben die statistisch
festgestellten 1.512.491 Miinchner derzeit in rund
828.000 Wohnungen. Fiirsorglich, wie sie eben sind,
sorgen Stadtrat und Verwaltung dafiir, dass die Zahl
der Wohnungen in diesem Blasen-Habitat bestin-
dig steigt, damit die Konkurrenz um den knappen
Wohnraum nachlésst und die Mieten zumindest
nicht weiter steigen. Alle zwei Jahre beweist dann

der qualifizierte Mietspiegel, der fiir die kleine Welt
Miinchen berechnet wird, den fulminanten Erfolg
dieser Politik. Ist das so? Ist Miinchen eine Blase?
Und endet die Welt an der Stadtgrenze?

In wenigen Jahren wird Apple sein ,,Europii-
sches Zentrum* in der Seidlstraf3e, also in zentraler
Innenstadtlage, eréffnen, 251 Millionen Euro soll
dem Tech-Konzern das Grundstiick wert gewesen
sein. Es wird gut verdient bei Apple, sehr gut sogar.
Klar, wohnen miissen die neuen Mitarbeiter auch
irgendwo, aber wenn sie sehr gut verdienen, konnen
sie auch sehr gut bezahlen. Die volkswirtschaftliche
Theorie beschreibt es so: Der Letzte macht den Preis.
Es konnen 300 Interessenten bereit sein,
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2.000 € netto fiir eine 80m>-Wohnung zu bezahlen,
von denen wiirden immerhin noch 30 den stolzen
Preis von 2.500 € bezahlen, aber nur genau einer,
némlich der bei Apple arbeitet, zahlt 3.000 € fiir

die Wohnung, einfach, weil er es sich leisten kann.
Damit ist die Wohnung 3.000 € wert, der Miet-
vertrag wird unterzeichnet, alle anderen ebenfalls
zahlungskréftigen Interessenten gehen leer aus, und
der 3.000-€-Mietvertrag flieft dann in den Mieter-
hohungsspiegel ein. Wer erfahren will, wie diese
Entwicklung weiterlduft, blicke in den Tech-Hotspot
San Francisco, wo man in einem Co-Living-Space
fiir umgerechnet 1.200 € im Monat in einem Stock-
bett schlafen kann. Ganz und gar nicht zufillig ist im
April das Hasenbergl (das Hasenbergl, mon dieu!)
zum Erhaltungssatzungsgebiet erklart worden, um
Verdriangung und steigende Mieten abzuwenden. /2/

Auch in Miinchen kommen die Einschldge
ndher.

Die Miinchner Kommunalpolitik strickt gern an der
Legende, dass sich Wachstum nicht steuern lieB3e,
einerseits, weil die Legende bequem ist, andererseits,
weil auf diese Weise ,,alles wie immer* weitergehen
kann. Dabei braucht man gar nicht an autoritére
Politik-Entwiirfe zu denken, wenn man das Wachs-
tum steuern will, es reicht schon die Anwendung

des geltenden Kommunal- und Planungsrechts. Ein
paar Kilometer aullerhalb der Stadtgrenzen findet
man zwei Entwiirfe, die
unterschiedlicher nicht sein
konnten. Wéhrend das dstlich
von Miinchen gelegene Poing
seit Beginn der siebziger
Jahre den Weg des Wachs-
tums eingeschlagen hat, tiber
die Jahrzehnte immer neue
Wohnbaugebiete ausweist und
damit inzwischen die Einwoh-
nerzahl seit 1970 anndhernd
vervierfacht hat, ist Oberhaching im wohlhabenden
stidlichen Landkreis Miinchen in der gleichen Zeit
nur um 80 Prozent gewachsen. Der Grund ist aber

in beiden Gemeinden derselbe: weil die Politik es so
wollte — aber auch, weil sie es konnte. Ohne dass der
Gemeinderat zustimmt, entsteht kein einziges neues
Wohnbaugebiet, kein einziges neues Gewerbegebiet.
Oberhaching hat sich selbst ein Wachstumsziel ge-
setzt: 13.000 Einwohner, dann ist Schluss, weil sonst
neue Kindergérten, neue Schulen entstehen miissten.
Fiir die Miinchner Kommunalpolitik unvorstellbar:
es funktioniert. Wachstum ist steuerbar, die Frage,
auf wie viele Einwohnerinnen und Einwohner eine
Gemeinde oder eine Stadt anwachsen sollte, ist eine
der zentralen Fragen der Kommunalpolitik. Miin-

99 Wachstum ist steuerbar, die
Frage, auf wie viele
Einwohner eine Gemeinde oder
eine Stadt anwachsen sollte, ist
eine der zentralen Fragen der
Kommunalpolitik. €6

chen tiberlésst diese Frage aber hoheren Méchten,
wechselnden Konjunkturen oder dem Zufall. Man
blicke aus dem Miinchner Rathaus andéchtig nach
Oberhaching: Wachstum ist steuerbar, alles andere
ist Selbstverzwergung der Politik.

Ein oft gehortes Argument geht so: Wenn private
Bauherren mehr Wohnungen in Miinchen errichten
wiirden, dann wiirde der Druck auf den Immobili-
enmarkt sinken, die Preise weniger stark steigen,
gleichbleiben oder gar zuriickgehen (dazu auch der
Artikel von Georg Kronawitter in dieser Ausgabe).
Man solle ihnen deshalb die Freiheit geben, das zu
tun. Denken wir uns in die Rolle eines Immobili-
enunternehmers hinein, entweder eines klassischen
Bautrégers, der baut, um zu verkaufen, oder eines
Bestandshalters, der Wohnungen errichtet, um sie
zu vermieten. Er arbeitet entweder mit einem hohen
Einsatz von Eigenkapital oder mit Fremdkapital.
Damit seine Kalkulation aufgeht, er seinen Unter-
nehmerlohn erhilt und seine Kredite bedienen kann,
ist er gezwungen, eine Rendite zu erzielen. Genau
hier kommen die Preise auf dem Immobilienmarkt
ins Spiel, eine Rendite gibt es nur, wenn diese Preise
steigen. Oder anders gesagt: Nur, weil die Preise flir
Eigentumswohnungen und Mietwohnungen steigen,
investiert der Unternehmer. Welcher verniinftig
handelnde Unternehmer sollte unter hohem Aufwand
und hohem Risiko Wohnungen errichten, damit
anschlieBBend seine Rendite sinkt, weil sich die Preise
entspannen? Passiert ist das
zwar schon, etwa nach dem
Olympia-Bauboom 1972. Aus
einer spekulativen Ubertrei-
bung heraus (hier trifft der
sonst inflationir gebrauchte
Begrift der Spekulation zu)
wurden in kiirzester Zeit sehr
viele Wohnungen errichtet,
die Bauherren hofften auf
einen Wachstumsschub Miin-
chens, der dann aber unerwartet ausblieb; der Woh-
nungsiiberhang sorgte dann wirklich fiir sinkende
Preise, was aber nicht iiberschdumendem Altruismus
geschuldet war — die Investoren hatten sich schlicht
verschétzt. Im Normalfall und ohne Olympische
Spiele lduft es so wie gerade eben: Sind die Baukos-
ten zu hoch und die erwarteten Renditen zu niedrig,
héren private Bauherren auf zu bauen.

Miinchen ist kein Blasen-Habitat, und jede neue
Wohnung, die in Miinchen fertiggestellt wird, sendet
eine Botschaft in die Welt: Kommt in diese Stadt,
nehmt eine gut bezahlte Stelle an, der Rest findet
sich schon. Es konnten auch 20.000 oder 30.000
Wohnungen in einem Jahr entstehen, auch dann
wiirde Sebastian Krass in der Siiddeutschen Zeitung
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schreiben, dass mit einer Entspannung auf dem
Immobilienmarkt nicht zu rechnen sei. So kann man
es auch positiv betrachten, dass derzeit wegen der
gesamtwirtschaftlichen Lage weniger Neubauten
beantragt und genehmigt werden.

Michael Schneider ist Politikwissenschaftler (M.A.) und Dipl.-
Verwaltungswirt (FH). Er ist seit Mai 2023 Programmaus-
schuss-Vorsitzender des Miinchner Forums. Er arbeitet in
der Regierung von Oberbayern im Sachgebiet Kommunales
Finanzwesen.

Stadt, Land, Bund

Zum Weiterlesen:

/1/ Wohnen in Munchen: Erfreulich viele neue Wohnun-
gen, aber unerfreuliche Aussichten - Miinchen - SZ.de
(sueddeutsche.de £

12/ https://[ru.muenchen.de/2024/70/Neues-Erhaltungssat-
zungsgebiet-Hasenbergl-beschlossen- 112172 £

Wer gewaihrleistet das Recht auf Wohnen?

BERNADETTE FELSCH

Die Vertragsstaaten erkennen das Recht eines jeden Menschen auf einen angemessenen Lebens-
standard fiir sich und seine Familie an, einschlieBlich ausreichender Ernahrung, Bekleidung und
Unterbringung, sowie auf eine stetige Verbesserung der Lebensbedingungen. Die Vertragsstaaten
unternehmen geeignete Schritte, um die Verwirklichung dieses Rechts zu gewahrleisten, und erken-
nen zu diesem Zweck die entscheidende Bedeutung einer internationalen, auf freier Zustimmung
beruhenden Zusammenarbeit an. —Artikel || Absatz | des UN-Sozialpaktes

in Dach iiber dem Kopf ist ein menschliches
Grundbediirfnis und ein Menschenrecht aus Arti-
kel 11 des UN-Sozialpakts.

Grundbediirfnisse sollen logischerweise fiir jede
Frau und jeden Mann leistbar sein. In sémtlichen
Immobilienportalen wird deshalb eine ,,Faustregel*
ausgerufen: ,,Die Warmmiete sollte maximal 30 %
des Nettoeinkommens betragen*. Gleich im nichsten
Satz wird aber meist schon darauf verweisen, dass
vor allem Haushalte in GroB3stddten und Menschen,
die weniger als 60 % des Durchschnittseinkommens
erzielen, deutlich mehr fiir ihre Miete ausgeben
miissen.

Das gilt v.a. auch fiir die Stadt Miinchen, die schon
tiber Jahrzehnte die deutschlandweit hochsten Wohn-
kosten hat: Aktuell liegen sie gut 25 % {iber dem
bundesdeutschen Durchschnitt.

Obwohl die Immobilienkaufpreise dank der Zins-
erh6hung erstmals seit Jahrzehnten wieder gesunken
sind, steigen die Mieten weiter rasant: Aktuell sind
es auf dem freien Wohnungsmarkt durchschnittlich
gut 20,00 € Miete pro m?. Gerade fiir Menschen, die
die Stadt am Laufen halten, wird das Wohnen in der
Stadt damit zu teuer: z.B. fiir Menschen, die in der
Pflege oder Kinderbetreuung, bei der Miillabfuhr, als
Friseur oder in der Gastro arbeiten. Thr hart erarbei-
tetes Einkommen flief3t meist zum groBten Teil in

die Miete und wird obendrein stirker besteuert als
Vermogen. Immobilienerben und -unternehmen kon-
nen hingegen zahlreiche Steuervorteile nutzen, z.B.
die sogenannte Sharedeals zur Befreiung von der
Grunderwerbssteuer oder die Spekulationsfrist von
10 Jahren, die Privaten erlaubt, 100% der Wertstei-
gerung bei einem Immobilienverkauf steuerfrei zu
behalten.

Gerecht ist das offenkundig nicht!

Der Staat besteuert nicht nur ungleich, er fordert
auch ungleich und héufig wenig nachhaltig: Zu hohe
Mieten werden z.B. {iber Wohngeld aus Steuermit-
teln subventioniert. Und wer Fordergelder fiir die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum bekommt,
muss diesen zwar anfangs zu gedeckelten Mieten an-
bieten, diese Deckelung fillt aber nach spétestens 40
Jahren weg, und die geférderte Wohnung kann dann
zum aktuellen Marktpreis angeboten werden. Anders
in Wien; dort gilt ,,einmal Gemeindebau, immer Ge-
meindebau!*“. Von der Stadt Wien erbaute Wohnun-
gen bleiben stidtische Wohnungen. Uber 60% der
Mieterinnen und Mieter in Wien leben deshalb zu
fairen Mieten in stddtischen Wohnungen. In Deutsch-
land fallen hingegen seit vielen Jahren mehr bezahl-
bare Wohnungen ,,aus der Sozialbindung®, als neue
entstehen. Damit werden preiswerte Wohnungen im-
mer rarer: Allein in Bayern fehlen 195.000, deutsch-
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landweit eine Million. Wo Angebot und Nachfrage
so stark auseinander gehen, steigt der Preis, und
zudem werden die verfiigbaren Fldchen zum Bauen
werden immer knapper. Durch die Verteuerung des
Bodens verteuert sich das Wohnen insgesamt: Uber
80% des Kaufpreises fiir eine Neubauwohnung ist
inzwischen der nackte Bodenpreis.

Damit zeigt sich, dass der Markt entgegen dem
oft verbreiteten Mythos eben nicht alles regelt. Der
Mietmarkt stellt ganz offenkundig ein Marktversagen
dar. Schon allein deshalb wird sehr deutlich, dass
Wohnen und Boden eben keine Waren sind, die man
dem freien Markt {iberlassen sollte.

Mit einem menschlichen Grundbediirfnis vorran-
gig Rendite erzielen zu wollen oder gar damit zu
spekulieren und schlimmstenfalls dafiir absichtlich
zu ,,entmieten”, ist zweifellos nicht im Sinne des
Gemeinwohls.

Der Versuch, die Wohnungsfrage wirtschaftlich zu
regeln, indem man durch ,,bauen, bauen, bauen das
Angebot erhoht, scheitert regelméBig: Private bauen,
was kurzfristig Rendite bringt, also Eigentumswoh-
nungen oder sogenannte ,, Theatersuiten* fiir Vermo-
gende. Spekulationswohnungen stehen nicht selten
sogar absichtlich leer, um nicht durch ,,Abwohnen*
an Wert zu verlieren und weil man flir unvermietete
Wohnungen héhere Verkaufspreise erzielen kann.

Investoren, die langfristig bezahlbaren Wohnraum
schaffen oder erhalten mochten, findet man ,,auf
dem Markt“ hingegen nur selten und noch seltener,
seit 1989 mit der Abschaffung des ,,Wohnungsge-
meinniitzigkeitsgesetzes® die Forderung des sozialen
Wohnungsbaus zum Erliegen kam. Zugleich haben
Bund, Lander und Kommunen, genauso wie grofere
Unternehmen, in den ,,Wendejahren* Wohnungen
verscherbelt. Miinchen kann sich gliicklich schétzen,
zumindest die stadteigenen Wohnungen nie verkauft
zu haben. Dienst- und
Werkswohnungen sind
jedoch auch in Miinchen
aus der Mode geraten.
Bis heute kann die Stadt
Unternehmen nur bitten,
aber nicht verpflichten,
sich um Wohnraum
fiir ihre Belegschaft zu »
kiimmern. Neu nach s =
Miinchen kommende = :
Mitarbeitende von gut
zahlenden Unternehmen
ohne Firmenwohnungen
erhohen die Nachfrage
auf dem Wohnungs-
markt und somit die
Mieten. Ob das aktuell
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Plakate der ,,Deutschen Immobilien Partei’

neu eingefiihrte SoBoN-Modell Werkswohnungsbau-
Daseinsvorsorge zu mehr Wohnungen fiir Mitarbei-
tende fiihrt, bleibt abzuwarten.

Selbst von dem, was Generationen vor uns an
giinstigem Wohnraum geschaffen haben, kénnen
wir nicht auf Dauer zehren: Bei manchen Genos-
senschaften aus dieser Zeit enden nach und nach die
Erbpachtvertriage, die inzwischen oft von bundesei-
genen Anstalten verwaltet werden. Wenn diese die
Grundstiicke lieber verkaufen, statt das Erbbaurecht
zu verldngern, wird es schwierig: Selbst die reichste
Stadt kann nicht tausende Wohnungen kaufen, um
sie zu retten.

Im Jahr 2011 habe ich mich mit der Problematik
der immer teureren Wohnkosten in einer Diplom-
arbeit auseinandergesetzt und dabei einen ganzen
Straull an MaBnahmen untersucht, die erdacht
wurden, um die (zum Teil selbst provozierte) Woh-
nungsnot zu lindern. Fast alle MaBBnahmen lindern
bei ndherer Betrachtung aber allenfalls Symptome
und meist nur in homdopathischen Dosen. Zudem
konnen sie oft nur mit viel Aufwand durchgesetzt
werden, sie werden fast immer viel zu spit angewen-
det und gelten obendrein im Regelfall nur befristet.

Bei Stadtspaziergingen versuche ich meinen
Zuhdrerinnen und Zuhorern an konkreten Projekten
zu erkldren, was wann wie schiefgelaufen ist, also
weshalb die ehemaligen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner verschwunden sind und welche Instrumente man
hétte anwenden konnen. Oder — und das ist leider der
haufigere Fall — warum die Stadt der Verdrangung
von Bewohnerinnen und Bewohnern (der sog. Gen-
trifizierung) so oft hilflos zusehen musste und warum
viele Menschen denken, diese Entwicklung sei so
etwas wie eine Naturkatastrophe, der man hilflos
ausgesetzt sei. Am Beispiel der Tiirkenstra3e haben
der Arbeitskreis ,,Wer beherrscht die Stadt?* und das
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in der Minchner Maxvorstadt
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Bodenpolitischer Stadtspaziergang des Miinchner Forums

,Junge Forum® im Sommer 2021 die dort besonders
offensichtliche Gentrifizierung mit einer Wahlpla-
katkampagne der fiktiven ,,Deutschen Immobilien
Partei* ins 6ffentliche Bewusstsein geriickt. Die
Website mit den Plakatmotiven und Erlduterungen
ist nach wie vor online: https://deutsche-immobilien-
partei.de/ &

Tatséchlich ist nicht nur die Problemlage komplex,
sondern auch die Rechtslage.

Das beginnt im Kern schon damit, dass Foderalis-
mus bei der Losung einer so komplexen Angelegen-
heit wie dem Wohnungsmangel allerdings extrem
hinderlich erscheint. Mit der ,,Planungshoheit® einer
Kommune ist es nicht weit her, wenn erst der Bund
ein Gesetz dndern oder erlassen (oder ein abge-
schafftes wieder einfiihren) und das Land dann noch
eine Umsetzungsverordnung erlassen muss, ehe die
Kommune iiberhaupt irgendetwas regeln darf. Einer
Kommune bleibt also oft nicht mehr, als in Briefen
und iiber den Stidtetag immer wieder an den Bund
zu appellieren, etwas zu dndern — nur um dann
festzustellen, dass mindestens eine Regierungspartei
alle Appelle geflissentlich ignoriert. Dabei vergehen
Jahre. AuBlerdem ist der Freistaat gut darin, sich
bei Umsetzungsverordnungen zu Gesetzen, die ihm
nicht passen, ganz besonders lange Zeit zu lassen
(so geschehen u.a. bei der Ausweisung der ,,ange-
spannten Wohnungsmérkte in Bayern) oder eine
Extrawurst herauszuhandeln (so geschehen z.B.
beim neuen Grundsteuergesetz, das eigentlich eine
gerechtere Besteuerung von Immobilieneigentum
zum Ziel hatte). Und wenn es doch gelingt, dann
werden Verbesserungen meist nur befristet beschlos-
sen, so wie die Mietpreisbremse oder der sog. Sek-
torale Bebauungsplan, mit dem man einen hoheren
Anteil bezahlbarer Wohnungen fordern konnte. Bei
den iiblichen Planungslidufen war es kaum moglich,
das Instrument zu nutzen, ehe es schon wieder ver-
schwindet oder ,,weggeklagt™ wird.

Denn auch die Rechtsprechung ist regelméBig auf
der Seite derer, die Immobilien besitzen, nicht auf

Seite derer, die sie nutzen bzw. mieten:

Art. 14 Abs. 2 GG (,,Eigentum verpflichtet®) ist
kaum spiirbar; Art. 15 GG (,,Sozialisierung* von
Boden und Immobilien fiirs Gemeinwohl) wurde
bis zum Berliner Volksentscheid ,,.Deutsche Wohnen
und Co. enteignen niemals angewendet. Und das
Vorkaufsrecht der Stddte und Gemeinden hat das
Bundesverwaltungsgericht Ende 2021 ausgesetzt.
Zudem sind viele Instrumente gegen hohe Mieten
und Bodenpreise uniibersichtlich und schwer anzu-
wenden.

Anstelle eines grolen Hebels haben wir unzéhlige
Stellschrdubchen mit vielen Ausnahmen, und wenn
man daran dreht, hat das oft auch Nebenwirkungen.

Ein Beispiel sind die energetischen Standards und
energetische Sanierungsmafinahmen: Auch wenn
sie sich langfristig vor allem fiir die Mieterschaft,
die dann geringere Nebenkosten hat, lohnen, ver-
ursachen diese anfangs Kosten, weshalb zum Teil
weniger gebaut wird.

Zudem verbessern sie die Wohnqualitét, was sich
wiederum héufig auf die Miete niederschlégt.

Ein Beispiel fiir eine kontraproduktive Ausnahme
ist, dass die am Mietspiegel orientierte Mietpreis-
bremse nicht fiir moblierten Wohnraum gilt. Bei
mobliertem Wohnraum ist es deshalb besonders
schwierig, Mietrechte geltend zu machen. Hinzu
kommt, dass die Tendenz, Wohnungen mobliert, z.B.
zimmerweise an Wohngemeinschaften, zu vermieten,
familiengerechte Wohnungen in Miinchen schwinden
lasst. Doch auch bei ,,normalen* Wohnungen ist die
,ortsiibliche Vergleichsmiete* nach dem Mietspiegel
nicht einfach zu ermitteln.

Protest gegen Immobilienverkauf

Apropos Mietspiegel: Dass hier nur Mieten herange-
zogen werden, bei denen es in den letzten 6 Jahren
eine Mieterhohung gab, verfilscht die Basis und
macht den Mietspiegelpreis teurer, weil langfristig
giinstige Mieten so gar nicht erst einflieBen. Und wer
nach einer komplizierten Berechnung feststellt, dass
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seine Miete liber dem Mietspiegelpreis liegt, muss
sich im Regelfall selbst an den Vermieter wenden
und ihn bitten die Miete entsprechend zu senken.
Viele Mieterinnen und Mieter trauen sich das nicht.
Waire es nicht vielmehr Aufgabe des Staates, den von
ihm vorgegeben Rahmen auch durchzusetzen? Es

1st noch nicht einmal einfach zu erkennen, welche
Ebene und welche Behorde zustindig wire!

- . A 1
Baustelle in Minchen

Die rechtlichen Instrumente, die wir haben und bei
denen die Zusténdigkeit klar ist, konnen zudem nur
mit hohem Aufwand iiberwacht und durchgesetzt
werden, wie z.B. die Erhaltungs- und die Zweck-
entfremdungssatzung: Jemandem auf die Schliche
zu kommen, der eine Wohnung zur Vermietung an
Urlauber zweckentfremdet, ist in Miinchen schwie-
rig, weil man sich fiir die Ferienwohnungsvermie-
tung nicht, wie z.B. in Hamburg, eine Genehmigung
holen muss.

Und selbst, wenn die Stadt es schafft, trotz all
der schwierigen Rahmenbedingungen eine eigene
Loésungsmoglichkeit zu finden, wie Miinchen die
Sozialgerechte Bodennutzung (kurz SoBoN), bleiben
Spielraum und Wirkung im Regelfall gering, denn
die SoBoN kann nur angewendet werden, wo neues
Baurecht geschaffen wird. Nur dann kann mit Hilfe
eines stadtebaulichen Vertrags mit einem Inves-
tor vereinbart werden, dass eine bestimmte Quote
bezahlbaren Wohnraums geschaffen werden muss.
Die meisten Bauherren sind allerdings nicht auf
die Ausweisung von neuem Baurecht angewiesen:
Entweder weil es schon einen Bebauungsplan gibt
oder weil sie im Innenbereich einen Anspruch auf

eine Baugenehmigung haben, zumindest sofern sich
das Bauvorhaben ,,in die Umgebung einfiigt” (§34
BauGB).

Und in der aktuellen Zinssituation, die das Bau-
en eigenkapitalintensiv und teurer macht, wollen
sich immer weniger Bautrdger auf die neue SoBoN
einlassen, die seit 2021 60% bezahlbaren Wohnraum
vorschreibt. Die SoBoN geht tibrigens zuriick auf
die Idee von OB Hans-Jochen Vogel: In seiner Zeit
als er die Problematik der ,,leistungslosen Gewinne*
thematisiert, die rein durch die Wertsteigerung von
Bauland entstehen. Nach dem Scheitern der Bo-
denreform auf Bundesebene hatte er zunéchst viele
Jahre lang aufgegeben und erst kurz vor seinem Tod
nochmal einen Anlauf genommen und das Buch
»Mehr Gerechtigkeit!“ geschrieben. Dort hat er
festgehalten, dass der Preis von Bauland in Miinchen
von 1950 bis 2020 um 39.390 % gestiegen ist. Von
diesen enormen leistungslosen Gewinnen profitie-
ren allein die Grundeigentiimer, und Vogel pladierte
dafiir, zumindest einen Teil dieser enormen Gewinne
abzuschopfen. Die SoBoN folgte dieser Idee viele
Jahre spiter, sozusagen als ,,Bodenwertsteigerungs-
abschopfung light™.

Fazit

Solange es keine grundlegenderen Anderungen

gibt, bleiben die Moglichkeiten und somit auch die
preisddmpfenden Wirkungen leider zu gering, um
eine breite Wirkung zu entfalten. Deshalb muss ein
Bewusstsein fiir die (leider sehr komplexen) Zusam-
menhinge geschaffen werden, indem Gegenmalnah-
men und Probleme versténdlich erklart und Hiirden
beim Einfordern vom Recht auf bezahlbares Wohnen
abgebaut werden.

Im Steuerecht lieBe sich viel machen: z.B. Ab-
schaffung der Sharedeals, der 10-Jahres-Spekulati-
onsfrist, angemessene Besteuerung von Immobili-
envermdgen oder dass es nicht als Liebhaberei gilt,
wenn ein Vermieter eine deutlich giinstigere Miete
verlangt als der Durchschnitt.

Die Sozialbindungsftist ist zu kurz und sollte am
besten ganz entfallen.

Zudem sollte die 6ffentliche Hand Boden und
Immobilien nicht mehr verkaufen, sondern verpach-
ten, und eine Bodenvorratspolitik betreiben: Und last
not least, sollte das Grundbuch 6ffentlich sein, damit
sich Immobilienspekulanten nicht hinter Firmenge-
flechten in der Anonymitit verstecken konnen. Denn
wer nicht mit offenem Visier antreten muss, der hat
weniger Hemmungen zu entmieten.

All dies wire mit Gesetzesdnderungen flir eine ge-
meinwohlorientierten Wohnungspolitik und entspre-
chender Rechtsprechung moglich. Und schon sind
wir wieder bei der Eingangsfrage: Wer ist zustandig?
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Und wer fiihlt sich verantwortlich, das Recht auf
Wohnen zu erméglichen, zu garantieren und durch-
zusetzen? Irgendwie alle und gleichzeitig irgendwie
keiner, denn egal ob Bund, Land oder Kommune:

Immer ist eine Ebene auf die anderen angewiesen.

Es gibt aber auch Lichtblicke:

Bernadette-Julia Felsch ist Mitglied des Programmausschus-
ses des Miinchner Forums, Leiterin des Arbeitskreises ,Wer
beherrscht die Stadt’ und Mitbegriinderin der Miinchner
Initiative fiir ein soziales Bodenrecht.

Es gibt noch Vermieterinnen und Vermieter, die zu fairen Preisen langfristig vermieten. Manche sorgen auch dafiir, dass
ihre Mieterschaft im Erbfall ihre Wohnungen nicht verliert, indem sie ihr Haus an eine Stiftung libergeben. Ein schones

Beispiel ist z.B. die Stiftung ,,Daheim im Viertel*: https://stiftung-daheimimviertel.de/

Und manchen Hausgemeinschaften gelingt es, ihr Haus zu Gibernehmen und in eine Genossenschaft oder in ein
Mietshauser-Syndikat zu liberfiihren. Bei den aktuellen Preisen sind sie dabei allerdings fast immer auf Unterstiitzung
angewiesen, also darauf, dass die Eigentiimergemeinschaft beim Verkauf weniger verlangt, als auf dem Markt erzielbar
ware, oder weil eine Genossenschaft oder die Landeshauptstadt Miinchen einspringen — oder beide.

Stadtspaziergange

Stadtspazierginge
April bis Oktober 2024

##) Blicken Sie mit uns auf Planungsprozesse

+#) Erleben Sie Stadt- und Viertelgeschichten
) Diskutieren Sie mit uns lhre Ideen fiir die Stadt

v#) Erfahren Sie, was biirgerschaftliches Engagement
bewirkt

Zum Weiterlesen:

Foto © Jiirgen Betten

Dienstag, 04. Juni 2024, 17:00 Uhr

Der Westfriedhof: Gute Friedhofskultur seit
tiber hundert Jahren

Der Westfriedhof wurde 1897 — 1902 nach Plinen von Stadtbau-

rat Hans Grissel mit einer monumentalen Aussegnungshalle im
italienischen Stil eingerichtet. Nach mehreren Erweiterungen ist

er heute mit allee-artigen Wegen, altem Baumbestand, vielfiltiger
Vegetation und besonderen Anlagen (Mosaikgirten, Gedenkstat-

te fiir verstorbene Kinder und Totgeburten, Steinkreis, Urnen-
halle am Teich u.a.) mit iber 42.000 Gribern der zweitgroBte
Friedhof der Stadt. Bernhard Borst, Walter Klingenbeck, Franz
von Lenbach, Robert Lembke, Max| Graf, Soraya, Alexandra,Vi-

terchen Timofej u.v.a.m. haben hier ihre letzte Heimat gefunden.

vafﬁ Lioba Betten, Miinchner Forum

Treffpunkt: Westfriedhof Haupteingang, Baldurstr. 28, U1, Tram 21,
Busse 151, 164 und |65 Westfriedhof

Dauer: ca. 2 Stunden

Sonntag, 09. Juni 2024, 14:00 Uhr

Nachdenklicher Rundum-Spaziergang:

Ein griiner Eggarten oder ein grauer €ggarten?
Die ,,Siedler-Genossenschaft Eggarten* war eine der ersten
Gartenstadte Miinchens und wurde 1919 auf dem Gebiet der
ehemaligen Koniglichen Fasanerie der Wittelsbacher in Erbbau-
recht errichtet. Bis 1926 entstanden 62 Hauser, wovon 20 nach
dem Zweiten Weltkrieg erhalten blieben. Kriegsschaden wurden
nicht liberbaut, ansonsten blieb die Siedlung aber weitgehend
unverandert erhalten. So entstand hier ein landschaftlich einzigar-
tiges Gartenrevier in der Stadt mit prachtigem Baumbestand.Als
griine Oase mit hoher 6kologischer Wertigkeit ist der Eggarten
zugleich auch die zentrale Scharnierfliche der Frischluft-Schnei-
sen Nord-Siid vom Lerchenauer See Richtung Moosach und
West-Ost entlang der (griinen) Bahntrasse des Nordrings.

Doch fiir das 21 ha groBe Areal in der Lerchenau gibt es nun
die Planung fiir ein ,,Innovatives Stadtquartier mit bis zu 2.000
Neubauwohnungen, und die plakativen Projektionen geizen
hier nicht mit der Farbe Griin. Derweilen haben die Bau-Inves-
toren schon einige der alten Hauser abgebrochen, und fiir die
Kampfmittel-Sondierung wurden auch schon einige GroBbau-
me gefillt. Hinsichtlich der geplanten hohen Baudichte sind die
Uberlebens-Chancen der restlichen GroBbiume innerhalb der
geplanten Baufelder sehr gering, was fiir das lokale Stadtklima in
der Lerchenau eher nachteilig sein wird. Auch deshalb ist diese
Spaziergang-Frage von groBer Bedeutung:Wer bestimmt denn
eigentlich in Miinchen die Stadtentwicklungs-Politik wirklich?

&) Herbert Gerhard Schén, Miinchner Forum

Treffpunkt: Bushaltestelle LassallestraBe, Linie 60 Richtung Dessauer-
straBe

Dauer: ca. 3 Stunden (Wegstrecke 4 km)

Foto © Herbert Gerhard Schén

Das gesamte Programm der Stadtspaziergange finden Sie auch online auf der Seite des Miinchner Forums unter Veranstaltungen: https://

muenchner-forum.de/veranstaltungen/ [

Oder als Flyer: https://muenchner-forum.de/wp-content/uploads/2024/04/Stadtspaziergaenge-2024_Web.pdf '

Diesen konnen Sie auch gerne in gedruckter Form (iber die Geschiftsstelle beziehen.
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Juni 2024

Sonntag, 16. Juni 2024, 14:00 Uhr

Freitag, 28. Juni 2024, 15:00 Uhr

September 2024

Samstag, 07. September 2024, 10:00 Uhr

Prinz Eugen Park:

Bauen im Griinen fiirs Wohnen im Griinen

Mit dem Ende der militdrischen Nutzung der Prinz-Eugen-Ka-
serne und dem Kauf der 30 ha groBen Konversionsfliche durch
die LH Miinchen begann die Entwicklung eines neuen Stadt-
quartiers 2008 mit der Ausschreibung eines stiadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Ideen- und Realisierungswettbewerbs,
bei dem der Entwurf der Biirogemeinschaft GSP Architekten
mit Rainer Schmidt Landschaftsarchitekten den ersten Preis
gewann. Fiir das damalige Leitbild der Miinchner Stadtentwick-
lung — ,,Kompakt, Urban, Griin* — boten die Flichenstrukturen
des ehemaligen Kasernengelindes ein gute Grundlage fiir den
bestmoglichen Erhalt des vorhandenen Griinbestands mit zahl-
reichen GroBbaumen.

Trotz des positiven Planungsgedankens des bestméglichen Er-
halts der vorhandenen GroBbaume wurde wihrend der Bauta-
tigkeiten der Bestand um etwa 1/3 reduziert, was mit spateren
Neupflanzungen zwar wieder ausgeglichen werden soll, aber
dies wird sich in der 6kologischen Wertigkeit erst nach einigen
Jahrzehnten wieder einstellen. Das anfangliche Planungsziel von
1.600 Neubauwohnungen wurde in der Fortschreibung des Ent-
wicklungsprozesses auf 1.800 Wohnungen erhoht. Aktuell ist der
Prinz Eugen Park ein hervorragender Referenz- und Vergleichs-
Ort fiir die 6kologisch hdchst zweifelhafte Planung der Eggarten-
Siedlung im Miinchner Norden.

{®) Herbert Gerhard Schon, Miinchner Forum

Treffpunkt: Prinz-Eugen-Park, Trambahn-Haltestelle der Linien 16
und 37

Dauer: ca. 3 Stunden (Wegstrecke 4 km)

Foto © Herbert Gerhard Schén

September 2024

Sonntag, 22. September 2024, 14:00 Uhr

Was wird aus Benkos Bauruinen?

Das Miinchner Forum hat schon vor 10 Jahren gewarnt, dass

das Geschaftsmodell der SIGNA-Holding, Kredite fiir mehr und
mehr Immobilien mit zuvor bereits finanzierten Immobilien abzu-
sichern, groBe Gefahren birgt. Die Art und Weise, mit der die
SIGNA des Osterreichers René Benko immer mehr Filetstiicke
in deutschen Innenstidten hortete, hatte lingst etwas von Mono-
poly, als die SIGNA Anfang 2024 tatsichlich Insolvenz anmelden
musste. Das Ergebnis: In der Miinchner Innenstadt und zahlrei-
chen weiteren Stidten gibt es nun zahlreiche Bauruinen und
leere Kaufhauser.Was nun? Der Arbeitskreis ,Wer beherrscht die
Stadt?* wird beim Stadtspaziergang am 22. September am Beispiel
von einigen dieser Immobilien (iber den jeweils aktuellen Stand
informieren.

##) Bernadette Felsch, Miinchner Forum
Treffpunkt: Ecke SchiitzenstraBBe/Bahnhofsplatz (am S-/U-Bahn-Ein-
gang zum Hauptbahnhof-Untergeschoss)

Foto © Bernadette Felsch

Spaziergang durch das Ensemble Tucherpark
von Sep Ruf

Als groBe, durchgriinte Biirosiedlung der spiten 1960er Jahre
ist der Miinchner Tucherpark in Bayern einzigartig. Sep Ruf hat
es geschafft, seine Gebiude im Einklang mit der Natur und fiir
den Menschen zu bauen. Die Gebdude und die Kunst im Park
von Karl Kagerer scheinen zu schweben — wie lange noch? Der
Tucherpark wurde 2019 an einen Investor verkauft und soll
nachverdichtet werden.Wie viele Abbriiche, Ersatzbauten und
Neubauten sind fiir das Ensemble vertriglich?

I,"E Claudia Mann, Miinchner Forum in Kooperation mit dem
Denkmalnetz Bayern

Gast: Otto Wesendonck

Treffpunkt: Am Tucherpark I, vor der ,,GroBen Torfigur* von
Fritz Koenig

Dauer:ca. | /2 Stunden

Freitag, 05. Juli 2024, 16:00 Uhr

Larm und Hitze oder Ruhe und Griin
Hor-Exkursion Schwanthalerh6he/Westend
Ausgestattet mit Thermometer, Schallpegelmessgerat und unse-
ren eigenen Sinnen erkunden wir das Stadtviertel:Wo ist es laut,
wo ist es heiB}, wo finden wir Ruhe und Schatten? Wir erfahren,
wie Larm und Stille, Griin und Asphalt auf uns und unsere Ge-
sundheit wirken, wie unsere Umgebung verbessert werden kann
und besuchen gelungene Projekte.

@ Gunhild Preu3-Bayer, Gesundheitsladen Miinchen e.V. und
Miinchner Forum

Treffpunkt: Georg-Freundorfer- Platz, U-Bahnausgang U5/U4
Schwanthalerhohe

Dauer: ca. 2 Stunden

Ohne Anmeldung

Infos unter 089 18913720 (AB) oder tag-gegen-laerm@gl-m.de

September 2024

= - vk
1 BN RS
Foto © Werkstatt fiir Okodesign und lebendige Kunst GbR

Sonntag, 29. September 2024, 14:00 Uhr

Griine Infrastruktur — ein Spaziergang im
Miinchner Norden

Mit dem Ausbau der U-Bahn in den Miinchner Norden wurde
1997 die Trambahnstrecke vom Scheidplatz zum Hasenbergl
stillgelegt. Die damalige Umgestaltungs-ldee der Miinchner
Stadtverwaltung, auf der ehemaligen Tram-Trasse einen Stadtteile
verbindenden Griinzug wachsen zu lassen, erweist sich heutzuta-
ge als eine besondere Wohltat fiir die dort lebenden Menschen.
In der aktuellen Stadt(weiter)entwicklungs-Planung ist der
Ausbau der Griinen Infrastruktur als Grundlage fiir ein gesundes
Stadtklima — Konzeptstudie FREIRAUM 2030 — zu einer wichti-
gen Zukunfts-Aufgabe erklart worden, und mit den PARKMEI-
LEN starteten vor allem im Miinchner Stadtrand ambitionierte
Stadtverbesserungs-Projekte. Wie diese neuen Griinziige nach
25 Jahren ausschauen konnten, lasst sich am Beispiel der ehema-
ligen Trambahn-Strecke im Miinchner Norden gut erklaren.

w#) Herbert Gerhard Schén, Miinchner Forum

Treffpunkt: Scheidplatz, Trambahn-Haltestelle der Linie 12

Dauer: ca. 3 Stunden (Erste Etappe 3,5 km bis 16.00 Uhr an der
RathenaustraBe, zweite Etappe 3,0 km bis 17.00 Uhr am Gold-
schmiedplatz)
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Der Freistaat Bayern und die Privatisierung
der Stadt

Seit Jahrzehnten verkaufen der Freistaat Bayern und seine Un-
ternehmen und Institutionen ihre, also streng genommen unsere,
Immobilien immer wieder zum Hochstpreis, anstatt sie glinstiger
an Kommunen, Genossenschaften oder soziale Organisationen
zu geben. Auf unserem Stadtspaziergang entdecken wir am
Beispiel der Maxvorstadt, was mal ,,uns allen* gehorte und wie
die Privatisierung Miinchen durchlochert, wie einen Schweizer
Kése.Wir sprechen uber die Hintergriinde, die teils drastischen
Folgen, aber auch dariiber, wie es besser laufen konnte.

#+#) Florina Vilgertshofer, Miinchner Forum

Treffpunkt: Vor der Borse am Karolinenplatz é
Dauer: ca. 2 Stunden

Donnerstag, 9. September 2024, 17:30 Uhr

Freiham - eine neue Stadt am Rande der Stadt
Ende 2019 sind die ersten 200 Bewohnerinnen und Bewohner
eingezogen, tiber 25.000 sollen es werden. Freiham will aus den
Erfahrungen anderer Neubauquartiere lernen: Die Bautrager
entwickeln Konzepte fiir die Nutzung der Erdgeschosszonen und
fiir die Mobilitdt ihrer Bewohner. Ein Stadtteilmanagement bindet
die Biirgerinnen und Biirger mit unterschiedlichen Methoden in
die Entwicklung ein. Ein auch fiir Miinchner Verhiltnisse tber-
durchschnittlich hoher Anteil an Genossenschaften und Bauge-
meinschaften starke dieses Ziel. Ist die Beteiligung ausreichend?
Wie entwickeln Genossenschaftsmitglieder ihr Viertel mit? Wir
wollen uns mit dem aktuellen Stand befassen und uns dabei auch
ganz konkrete Projekte anschauen.

##) Daniel Genée (Stadtteilmanager Freiham), Miinchner Forum
Treffpunkt: S-Bahnhof Freiham (S8), Bahnsteigmitte

Dauer: ca. 2 Stunden, anschlieBend Maglichkeit zu gemeinsamem
Biergartenbesuch

Oktober 2024

Freitag, 25. Oktober 2024, 15:00 Uhr

Spaziergang durch das Ensemble Tucherpark
von Sep Ruf

Als groBe, durchgriinte Biirosiedlung der spaten 1960er Jahre
ist der Miinchner Tucherpark in Bayern einzigartig. Sep Ruf hat
es geschafft, seine Gebidude im Einklang mit der Natur und fiir
den Menschen zu bauen. Die Gebiude und die Kunst im Park
von Karl Kagerer scheinen zu schweben — wie lange noch? Der
Tucherpark wurde 2019 an einen Investor verkauft und soll
nachverdichtet werden.Wie viele Abbriiche, Ersatzbauten und
Neubauten sind fiir das Ensemble vertraglich?

##) Claudia Mann, Miinchner Forum in Kooperation mit dem
Denkmalnetz Bayern

Gast: Otto Wesendonck

Treffpunkt: Am Tucherpark |, vor der ,,GroBen Torfigur von
Fritz Koenig

Dauer:ca. | /2 Stunden

Foto © Claudia Mann



Forum aktuell auf LORA 92,4 UKW

Zum Nachhoéren:

Sendung 05/2024

(Un)Sichtbar - Uber den geheimen Kampf mit sich selbst und der Umwelt

Jeder vierte Erwachsene in Miinchen hat ein dauerhaftes psychisches Leiden. Eine Studie des Instituts fiir Sozialpla-
nung und Quartiersentwicklung (SIM) im Auftrag des Stadtrats macht u.a. sichtbar, dass Krankheit und Armut oft
zusammen hangen.Wir diskutieren Handlungsempfehlungen an die Landeshauptstadt sowie an die zivilgesellschaftli-
chen Akteur*innen und stellen das partizipative Forschungsdesign vor.

Sendung 03/2024:

Blick voraus: Jahresvorschau der PA-Vorsitzenden fiir 2024

Seit Mai 2023 sind Eric Treske und Michael Schneider die beiden Vorsitzenden des Programmausschusses in einem
neuen, vierkopfigen Leitungsteam. Ulla Ammermann spricht mit den beiden dariiber, was sie bei ihrer Arbeit antreibt,
was sie sich vorgenommen haben und was sich 2024 im Miinchner Forum alles bewegt. Naturlich auf der Agenda:
viele drangende Fragen, die die Miinchner Stadtgesellschaft derzeit umtreiben.

Diese und weitere Sendungen finden Sie auf http://muenchner-forum.de/im-radio/ &'
sowie auf den gangigen Podcast-Plattformen.

Termine der kommenden Sendungen in 2024: 10.06.,8.7.,12.8.,9.9., 14.10., 1 1.1 1.und 11.12. jeweils 19:00 Uhr
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