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Der Runde Tisch

Stadt der Zukunft

Miinchen wachst rasant. Die Stadt muss sich wandeln -
beim Runden Tisch diskutieren Spitzenvertreter aus Wirtschatft,
Verbanden und Politik die Perspektiven fur die Metropolregion

Der Runde Tisch
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Wohnungssuche Mietmarkt: Einer gegen viele seites Blickfanger Markant gebaut seite s

Mietersorgen Ungemutliche Verhaltnisse sete.s Der Runde Tisch Visionen zur Zukunft des Wohnens seites
Wohnraum schaffen Hoher? Dichter? Mehr! sete.. Gewerbeimmobilien Schlecht furs Geschaft seitess
Alternative Wohnkonzepte Es geht auch anders seitews




Eine Anzeigensonderveroffentlichung in der Siiddeutschen Zeitung

26. Juni 2018 Seite 2

Liebe Leserin,
lieber Leser,

dass es ein sehr komplexes Thema
sein wurde, das an diesem Runden
Tisch diskutiert wurde, war allen Teil-
nehmern von vornherein klar. Wie
soll man auch eine Herausforderung
losen, die uber die Jahre immer
drangender geworden ist? In
Miinchen wohnen zu konnen ist
schon fast keine Frage des Geldes
mehr, es ist eine Frage des Gliicks.
Kaufer und Mieter suchen
handeringend nach geeigneten
Immobilien und miissen sich gegen-
seitig die Objekte abjagen. Viele
nehmen, was sie kriegen konnen, um
tiiberhaupt einen Stich zu machen.
Gleichzeitig zieht die Stadt inter-
nationale Top-Unternehmen magisch
an mit ihrem mediterranen Flair,

der Sicherheit und dem grandiosen
Umland. Eine hohe Geburtenrate

tut ihr Ubriges, um den Markt zusitz-
lich unter Druck zu setzen. Dass
Miinchen schnell mehr Wohnraum
braucht, stand bei allen Diskutanten
aufler Frage.

Nur wie? Unter den jetzigen Bedin-
gungen dauert es zu lange, es gibt zu
wenig innovative Konzepte, es
kommen Preise heraus, die nur noch

fiir Top-Verdiener erschwinglich sind.

Die Frage »Wohnen in Miinchen«

ist langst eine gesellschaftliche: Haben
alle, die hier leben und arbeiten
wollen (und miussen), auf Dauer
einen bezahlbaren Lebensraum? Das
mochte niemand am Tisch positiv
beantworten. Aber es gab sehr viele
konstruktive Vorschlage, wie sich

die Not zumindest lindern lief3e.

SZ Scala dokumentiert die lebhafte
Experten-Diskussion am Runden
Tisch in der Mitte dieser Beilage.
Aber auch am Ende der Lektiire wird
Klar sein: Was dort angesprochen
wurde, kann nur ein Anfang sein, das
Thema wird die Zukunft der Stadt
immer mehr bestimmen.
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e 1- bis 3-Zimmer-Neubau-
wohnungen, bereits im Bau

¢ Urbanes Single-Apartment haus

bis gro3ziigiges Familien-
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GRAFING

* 1- bis 4-Zimmer-Neubau-
wohnungen und ein Stadt-

® Grofe, nach Siden oder

NEUBAU-EIGENTUMSWOHNUNGEN
IN'UND UM MUNCHEN

BHB

seit 1976

Aus Sicht
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hoamART

KIRCHTRUDERING

e 2-bis 3-Zimmer-Neubau-
wohnungen auf 8 villen-
artige Hauser verteilt

e Stadthauser

domizil EVTEten ausgerichtete e Bayerische Elemente
¢ 2 Minuten zur U-Bahn und akene modern interpretiert
zum Bus ® S-Bahn & Meridian .
(14 Min. zum Ostbahnhof) * Lipnd'S-Bahosubiauiig
® 1-A Infrastruktur . entfernt
in der Nahe
Wohnungsbeispiele: Wohnungsbeispiele: Wohnungsbeispiele:
LOGE N°1 1ZiWhg 1.0G/31m? 185600 € | 2ZiWhg EG/59m?  463.900€

2,5-Zi-Whg 1. OG/73m? 519.900€ | 3-ZiWhg 2. OG/81m? 449.900€ | 2ZiWhg 1. OG/68m? 512.900€

3-ZiWhg 2.0G/82m? 599.900€ | 3-Zi'Whg EG/80m? 464.000 € | 3-ZiWhg EG/86m?  584.500€

4-Zi-Mais  DG/121m? 655.800€ | 4,5Zi-Stadth 140m? 999.900€

LOGE N°2
1-ZiWhg EG/31m? 259900 €

2-ZiWhg 1. 0G/45m? 352.500 €

Ecke Fritz-Erler-Str., Miinchen

Offnungszeiten:
Do/Sa/So 14 bis 17 Uhr
% 089 64192880 Immobilien

A. lindaver & Dambly Immobilien

Alle Wohnungen freifinanziert

Verkaufsbiiro: Von-Knoeringen-Str./ | Verkaufsbiro: Einfahrt bei
Glonner Stra3e 37, Grafing

Individueller Beratungstermin:
% 08122 9998866
Sperr & Zellner Inmobilien GmbH | “ 0172 8812491

Verkaufsbiro: Am Mitterfeld /

Ecke Karotschstrafle, Miinchen

Offnungszeiten: Do 15 - 17 Uhr,
Sa/So 14-17 Uhr

Manfred Wendl Immobilien

www.bhb-bayern.de

FINZIGARTIG DELUXE

EIN PROJEKT DER BAYERISCHEN HAUSBAU
WWW. HAUSBAU.DE
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Wohnungssuche

Mietmarkt:
Einer
gegen viele

Langwied

Zwolf Suchende auf eine Mietwohnung: Damit liegt
Miinchen - gemeinsam mit Koln - laut einer aktuellen
Studie bundesweit an der Spitze. Oder aus Sicht der
Bewerber: ganz unten. In den begehrtesten Vierteln der
Stadt ist die Lage namlich noch weit dramatischer als
der Durchschnittswert. So kamen 2017 in Thalkirchen
durchschnittlich 89 Gesuche auf ein Objekt, in der Au
waren es 74. Am starken Andrang auf einzelne Stadtteile
andern auch die stetig steigenden Mieten wenig. Im
Gegenteil: Das Lehel lag bei Suchenden pro Objekt an
dritter Stelle - und war 2017 mit durchschnittlich
18,68 Euro pro Quadratmeter zugleich das teuerste Viertel.

Quelle: ImmobilienScout 24

(keine Angabe)
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Wussten Sie schon, ...

> ... dass die Oberbayerische
Heimstétte seit 1935 besteht und
ihre Hauptaufgabe in der Veermie-
tung und der Verwaltung sowie der
Errichtung und Instandsetzung von
Mietwohnungen besteht?

> ... dass die Oberbayerische
Heimstatte Uber 5.400 Wohnein-
heiten besitzt und vermietet?

Mehr Informationen finden
Sie unter www.oh-muenchen.de

BERBAYERISCHE
HEIMSTATTE

Gemeinniitzige Siedlungsgesellschaft mbH

s
e

WOHNEN & LEBEN IM JUGENDSTILPARK

fhilay <

* 1,5- bis 6-Zi.-Neubauwohnungen eingebettet in denkmal- i 3 T 2-Zi. EG 62,83 m?* Wfl. € 395.000,-
2 ; 2 . 2-Zi. DG 71,83 m2 Wil. € 443.100,-
geschitztes Jugendstilensemble mit altem Baumbestand 3.Zi. 3.0G + DG
» Erdgeschoss-Wohnungen im Hochparterre mit groBziigi- ,” by & , , 671 500 E} %8,43 m2 Wil. € 664.200,-
-Zi. 3.0G +

gen Ternassen&z,T.mrtdirekterUerbil?du.ngl.d,Hobpykeller JUGENDSTIL-PARK
¢ Stilvolle Maisonettewohnungen mit direkter Veerbindung MOnehan-Hage

ins DG und separatemn Zugang ins Dach-Studio « Voll-
holzparkett und Markenfliesen ¢ Baubeginn bereits erfolgt

178,82 m? Wfl. € 995.000,-

: ) DH WOHNBAU W

Deutsches Heim Wohnungsbauges. mbH

KIW 55 Effizienzhaus (Neubau nach EnEV 2016), BJ. 2017,
EB 46 kWh/mé2a, Klassa A, Kraft-Wamekopplung emeusrbar

Beratung & provisionsfreier Verkauf: JSK Immobilien GmbH im Infobiiro in Haar ¢ LeibstraBe 98
Samstag + Sonntag 14-17 Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung = Telefon 089 / 65 12 85 44

Mehr Infos unter www.dh-muenchen.de

Gestaltung: ieenmuchle.com, Bildnachweis: iStock ® mediaphotos

Unser Service
fiir Sie!

Wenn es um die Wirtschaft in Oberbayern geht

Unsere Beratungsthemen fiir Sie sind:

Regionale Standortbedingungen

Recht und Steuern

Existenzgriindung und Unternehmensférderung
Aus- und Weiterbildung

Export und Internationalisierung
Unternehmerische Verantwortung

Fiir praxisnahe Informationen fiir lhr Unternehmen kontaktieren
Sie uns gerne oder informieren sich online:

. 089 5116-0

@ info@muenchen.ihkde

#) ihk-muenchen.de

o Stark vor Ort;

Die IHK fur Minchen und Oberbayern ist auch in der Region

stark vertreten: In Rosenheim, Ingolstadt, Weilheim und
Mdhldorf am Inn stehen lhnen unsere regionalen Geschaftsstellen
mit Rat und Tat zur Seite.

DIE IHK WIRD 175 -
FEIERN SIE MIT!

A ihk-muenchen.de/175

-
-
-
-
-
-
-
-
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Blickfanger

Markant
gebaut

Miinchens architektonische Wahrzei-
chen sind Kirchen, Sportstatten und
Biirogebaude. Viel weniger Bekanntheit
genieflen die hervorstechenden
Wohnhauser der Stadt - hinter denen
meist spannende Konzepte stehen

Pharao-Haus Park-Plaza-Wohnturm

Farbig und verschachtelt uberstrahlt
der 43-Meter-Turm auf der Theresien-
hohe die umliegenden Burogebaude. Die
gemeinsame Dachterrasse gewahrt
allen Bewohnern Alpenblick.

Isarbelle-Turm

Olympiadorf

=

Kleeblatt-Form, geschwungene Fassade Im Stile des Brutalismus wurden 1974 die Kein Dorf, sondern eine oberirdisch
und 16 verschieden geschnittene drei Flugel des Wohnhauses in Oberfohring autofreie Kleinstadt aus Beton: Gut

Stockwerke: Der von Prof. Rudolf Hierl so kombiniert, dass sie zusammen 6000 Einwohner leben in verschie-

entworfene Wohnturm in Obersendling wie eine Pyramide aussehen. Highlight: densten Bauten, vom 88-Meter-Tower
fallt vielfach aus dem Rahmen. die vielen, teils riesigen Terrassen. bis zum eingeschossigen Bungalow.

Fotos: Hierl Architekten/Florian Holzherr, Myrzik und Jarisch, steidle architekten/Johannes Ernst, Uli Benz/TUM

DIE STADT VERANDERT
SICH. DIE BEGEISTERUNG
BLEIBT.

Seit der Fulkball-WM 2006 hat sich Minchen an vielen Stellen verandert - und

wird das auch weiterhin tun. Als Immobilien-Experten haben wir dabei nicht 'y

nur einzelne Projekte, sondern immer auch unsere Stadt insgesamt im Blick - Lty
1
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Finden Sie einfach
besser |hr neues Zuhause.

Bei ivd24.de sind neue Miet- und Kaufangebote
haufig bis zu 7 Tagen fraher verfugbar!

Angebote von IVD-Profis gepruft { ].Vd l

keine nervige Werbung von Drittanbietern _immobilien

keine Weitergabe lhrer Kundendaten
zu Werbezwecken

garantiert qualifizierte Makler, Verwalter
und Sachverstandige

t [ ] [ [ ]
[ ] . o 'y [ ] ‘ » 7' Colliers International
Deutschland GmbH
QRS s |MAL Telefon: +49 89 624294-0

in 24-de www.colliers.de




Eine Anzeigensonderveroffentlichung in der Siiddeutschen Zeitung

26. Juni 2018 Seite 5

Mietersorgen

Ungemutliche
Verhaltnisse

Nicht nur wer umziehen mochte, muss sich auf langes Suchen
und hohe Preise einstellen. Auch Bestandsmietern
drohen immer haufiger drastische Erhohungen. Einblicke in die
Realitat vieler, die einfach nur in Minchen wohnen mochten

von Greta Sieber

eit sieben Jahren wohnt Tilman Schaich,

48, in einem Gebaude an der Thalkirchner

Strafle, das im Volksmund »Kiinstlerhaus«

heifdt. 2016 wurde es zum ersten Mal an

einen Investor verkauft. »Allen gewerb-

lichen Mietern wurde gekiindigt und die

Miete fiir meine Wohnung von 500 auf

575 Euro erhoht«, sagt Schaich. Im Marz 2017 bekam er ein

weiteres Schreiben. Nach Modernisierungsarbeiten, unter

anderem dem Einbau neuer Elektroleitungen und eines Auf-

zugs, soll er in Zukunft statt 575 Euro etwa 1400 Euro kalt
bezahlen - mehr als doppelt so viel.

Tilman Schaich ist einer von Tausenden Miinchnern, die

derzeit nicht wissen, ob sie sich ihre Miete bald noch leisten

konnen. Nicht nur wer in Miinchen umziehen mochte, muss

-.*:, e /

sich auf eine lange Suche und hohe Preise einstellen, auch
wer schon eine Wohnung hat, ist nicht sicher vor Miet-
erhohungen. Normalverdiener und Familien kénnen sich
kaum mehr die Mieten leisten, die derzeit in der Stadt und
teilweise auch im Umland aufgerufen werden.

In Deutschland fiihrt Miinchen die Rangliste der Stadte
mit den hochsten Mieten an. Im Dezember 2017 kostete eine
Bestandswohnung in Miinchen durchschnittlich 16 Euro Mie-
te pro Quadratmeter - 3,2 Prozent mehr als noch ein halbes
Jahr zuvor. Von 2005 bis 2017 sind die Mieten um 50 Prozent
gestiegen. In der Altstadt, im Lehel, im westlichen Bogenhau-
sen, Altschwabing und der 6stlichen Maxvorstadt sind sie am
hochsten, doch auch abgelegene Viertel werden teurer.

Beatrix Zurek, Vorsitzende des Mietervereins Miinchen,
beobachtet, dass besonders die Zahl der Mieterh6hungen

Mehr geht immer-die
teuersten Wohnorte der Welt

In deutschen Ranglisten iibertrifft Miinchen alle anderen Stadte, wenn es um Miet-
und Kaufpreise fiir Wohnungen geht. Der internationale Vergleich aber zeigt, dass
da noch erschreckend viel Luft nach oben ist. Ob in Nordamerika, Europa oder Asien:
In zahlreichen Metropolen liegt die durchschnittliche Miete pro Quadratmeter um
ein Vielfaches iiber dem Miinchner Niveau, neben den hier gezeigten etwa auch in
Hongkong oder San Francisco. Anders gesagt: Wer sich in Miinchen 60 Quadratmeter
leisten kann, bekdme in Manhattan fiir das gleiche Geld gerade mal 20.

Quelle: RENTCafé, IVD, Stand 2017

Stockholm
33€/gm

Paris
43€/qm

Miinchen
16€/qm

LY

Ziirich
44€/Qm

Manhattan
50€/gm

London
46€/qm

durch Modernisierungen rapide zunimmt. Die Modernisie-
rungsumlage erlaubt dem Vermieter gesetzlich, dauerhaft
elf Prozent der Erneuerungskosten auf die Miete umzulegen
und sie damit mitunter zu verdoppeln oder zu verdreifachen.
Tausende Miinchner betreut der Mieterverein derzeit wegen
Modernisierungsankiindigungen, allein von Januar bis
Oktober 2017 seien Zurek zufolge mehr als 600 neue Mieter
dazugekommen. Dem Mieterverein sind Fille bekannt, bei
denen die Erhohung mehr als 1500 Euro monatlich betragt.
»Hauser werden gern komplett an Investoren verkauft, die
allen Parteien gleichzeitig entsprechende Erhchungen mit-
teileng, sagt Zurek. Oft reicht eine Modernisierungsankiin-
digung schon als Abschreckung, um Mieter zu vertreiben -
leere Wohnungen lassen sich schneller und teurer verkaufen.
»Eine grenzenlose Umlagemoglichkeit ist absurd«, sagt
Beatrix Zurek. »Der Modernisierungsparagraf wird eigent-
lich zu einem Entmietungsparagrafen.« Die Regierungs-
parteien haben im Zuge der Koalitionsverhandlungen im
Februar immerhin verkiindet, die Umlage auf acht Prozent
zu senken. Beatrix Zurek reicht das nicht. Sie fordert, dass
sie komplett gestrichen wird.

Im Kiinstlerhaus steht das Vordergebaude derweil seit
April leer, weil die Kiinstler ihre Ateliers und Studios rau-
men mussten. »Im Riickgebaude sind wir noch neun Miet-
parteienc, sagt Tilman Schaich. »Drei sind ausgezogen.«

Auch die Uberpriifungen von Mieterhéhungen und Ei-
genbedarfskiindigungen beim Mieterverein nehmen in den
letzten Jahren zu. Gemif} der Mietpreisbremse, die seit
August 2015 gilt, diirfen Wiedervermietungen den Wert aus
dem Mietspiegel hchstens um zehn Prozent iiberschreiten.
»Der Mieter bekommt aber nur dann Geld zuriick, wenn er
selber riigt«, sagt Zurek, die eine Nachschiarfung des Ge-
setzes fordert. Viele wiirden sich nicht trauen, gegen ihre
Vermieter vorzugehen. Um ihre Mieten zu halten, wiirden
die Miinchner auflerdem immer seltener die Wohnung
wechseln. »Auch vierkopfige Familien leben deshalb haufig
noch in einer Zwei- oder Dreizimmerwohnung, sagt sie.
Miinchen ist gefragt, der Zuzug seit Jahren massiv. »Der
Mietwohnungsbau, gerade im bezahlbaren Segment, findet
nicht so statt, wie wir uns das wiinschen wiirden, resii-
miert Zurek.

Das Problem sieht auch Klaus-Michael Dengler, Ge-
schéftsfiihrer des Stadtischen Wohnungsbauunternehmens
Gewofag, das mit mehr als 35000 Wohnungen Miinchens
groflter Vermieter ist. »Unser Ziel ist, dass wir bis 2027
knapp 8000 neue Wohnungen fertig stellen, die bezahlbar
sind«, sagt er. »Unsere Mieter sind Menschen mit kleinem
und mittlerem Geldbeutel.« Derzeit seien die Wartelisten,
die im Amt fiir Wohnen und Migration gefithrt werden, je-
doch sehr lang. »Auch mit unserem umfangreichen Neubau-
programm konnen wir den grofien Bedarf nicht decken.«

Die ohnehin aufwendige Wohnungssuche hat in den ver-
gangenen Jahren dramatische Ausmafle angenommen. Der
Fotograf und Grafikdesigner Sebastian Krawczyk, 34, lebt

Gesucht:
»Nachmieter mit
einem monat-
lichen Haushalts-
einkommen von
7000 Euro netto«

seit sieben Jahren in seiner Wohnung am Isartor. Im Herbst
2016 bekam er die Kiindigung wegen Eigenbedarfs, sechs
Monate hatte er Zeit auszuziehen. Seitdem war er zweimal
vor Gericht. Nachdem seine Vermieterin mit einer Rau-
mungsklage gedroht hatte, einigte er sich mit ihr darauf,
dass er bis Ende Oktober seine Wohnung raumt. Nun ist er
mit seinem Freund auf Wohnungssuche. Auf 30 Anschreiben
haben sie drei Einladungen bekommen. »Man ist heute nicht
mehr Interessent, sondern Bewerber, sagt er. Einmal stand
er fiir eine Besichtigung mit 70 anderen in einem Treppen-
haus. Krawczyk kritisiert das Auswahlverfahren der Vermie-
ter: »Festanstellung, keine befristeten Arbeitsvertrige, kei-
ne WG, kein Hund, sagt er. Krawczyk und sein Freund sind
selbststandig und haben einen Vierbeiner. Bei einer Woh-
nung fiir 1500 Euro Kaltmiete lasen sie als Bedingung:
»solvente Nachmieter mit einem monatlichen Haushaltsein-
kommen von 7000 Euro netto«. Im doppelten Sinne harte
Fakten, die kaum jemand erfiillen kann. »Wir wollen einfach
nur weiter in dieser Stadt leben, sagt Krawczyk.

Anzeichen fiir eine Marktberuhigung sehen Experten
nicht. »Allein der anhaltende Zuzug wird dazu fiithren, dass
der Druck die niachsten zehn Jahre nicht nachlassen wird,
sagt Klaus-Michael Dengler von der Gewofag.

Auch Tilman Schaich lebt weiter im Ungewissen. Im
November 2017 wurde das Gebiaude erneut verkauft, zur
gleichen Zeit sei wegen Verstofien gegen den Denkmalschutz
ein Baustopp verhidngt worden, die Eigentiimer sollen einen
neuen Bauplan vorlegen. »Wir haben keine Ahnung, was wie
und wann weitergehen soll«, sagt Schaich. »Wenn ich wirk-
lich mehr als das Doppelte bezahlen muss, weif} ich nicht, ob
ich mir das leisten kann und mochte.«

Baufinanzierung

Bis zu 30 Jahre
~ Zinsgarantie

74 HypoVereinsbank
Member of '3 UniCredit
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er Andrang am Runden Tisch war
stirker denn je: Insgesamt 18 hoch-
rangige Repriasentanten aus Politik,
Verbianden, Immobilien- und Finanz-
wirtschaft folgten am 6. Juni der Ein-
ladung in die Panorama-Lounge im
26. Stock des SZ-Verlagsgebdudes. Sie
alle wollten iiber die Miinchner Wohnsituation diskutie-
ren — ein Thema, das die Stadt und weite Teile der Region
seit Jahren mehr bewegt als jedes andere.

Von der ersten Frage an entwickelte sich denn auch
eine lebhafte und oft kontroverse Debatte. Nicht nur die
vielen Aspekte des Themas - von Bauvorschriften iiber
Mietpreisbremsen bis zur Zusammenarbeit in der Metro-
polregion und neuen Mobilitidtskonzepten - sorgten da-
bei fiir Spannung. Auch die Positionen und Interessen der
Diskutanten unterschieden sich mitunter erheblich. Kein
Wunder, wenn Mietervertreter, Immobilienunternehmer,
Architekten und nicht zuletzt der Oberbiirgermeister auf-
einandertreffen. Als interessierter Zuhorer safd unter an-
derem Kurt Kister, der Chefredakteur der Siiddeutschen
Zeitung, in der Runde. Die Moderation iibernahm Nina
Bovensiepen, Leiterin des SZ-Ressorts Miinchen, Region
und Bayern, das sich nahezu tédglich mit der Wohnungs-
problematik befasst. Gemeinsam mit ihr fiithrte Christian
Mayer, Leiter des Ressorts Gesellschaft und Wochenende,
durch das Gesprich.

Aus der Brisanz des Themas ergaben sich wihrend der
zweistiindigen Diskussion viele erhellende Beitrige. Diese
Verlagssonderveroffentlichung dokumentiert, nach The-
mengebieten gegliedert, das mittlerweile vierte Gespréach
am Runden Tisch fiir Miinchen.

Der Runde Tisch

Wie schlimm
ist die
Situation?

Verzweifelte Biirger, drastische Mieterh6hungen
und renditeorientierte Investoren:
Welche Auswiichse den Miinchner Immobilien-
markt iiberschatten - und welche Ideen und
Initiativen Entlastung bringen

Visionen zur
Zukunft des Wohnens

Wo sollen all die Menschen leben, die in und um Munchen Arbeit finden? Und wie
bleiben Mieten fiir Normalverdiener bezahlbar? Am Runden Tisch diskutierten Spitzenvertreter
aus Politik, Wirtschaft und Verbanden tiber das drangendste Problem der Stadt

Herr Reiter, eine Kollegin und ihr Mann wollen wegzie-
hen, um in Norddeutschland giinstiger zu leben. Kon-
nen sich Normalverdiener Miinchen nicht mehr leisten?

Dieter Reiter Die Zahlen sprechen eine andere Sprache. Wir
wachsen jedes Jahr, und zwar deutlich und auch aus uns selbst
heraus - durch einen hohen Geburteniiberschuss. Diese Kin-
der wollen spiter ausziehen und brauchen eine Wohnung. Aus
meiner Sicht ziehen auch nicht flichendeckend Familien aus
Miinchen weg. Aber natiirlich kann man nicht die Augen davor
verschliefien, dass es solche Fille gibt und wahrscheinlich im-
mer Ofter geben wird, wenn es uns nicht gelingt, die Preise in
unserer Stadt in einem ertriglichen Rahmen zu halten.

Wie ernst ist das Problem?

Dieter Reiter Wenn sich die Menschen Miinchen nicht
mehr leisten konnten, dann ginge die so liebenswerte Mi-
schung unserer Stadtgesellschaft verloren. Wir brauchen
fiir das Funktionieren unserer Gesellschaft alle in unserer
Stadt, gerade auch die, die Patienten in Krankenhdusern
und Bewohner von Altenheimen pflegen, die dafiir sor-
gen, dass die U-Bahnen fahren, dass der Miill abgeholt
wird. Wir miissen auch weiterhin gemeinsam mit den
Bautrédgern in dieser Stadt - zum Beispiel iiber die Rege-
lung zur SoBoN, die sozial gerechte Bodennutzung - da-
fiir sorgen, dass moglichst immer, wenn wir Wohnen er-
moglichen, auch mindestens 40 Prozent bezahlbare
Wohnungen gebaut werden.

Peter Bigelmaier Ich zitiere einige Durchschnittsmieten
pro Quadratmeter: 49,90 Euro in Manhattan, 45,80 Euro in

Fotos: Ulrike Myrzik und Manfred Jarisch

London, 44 Euro in Ziirich, Hongkong 43 Euro und so
weiter. Miinchen liegt zwischen 14 und 20 Euro, aber wir
werden die Niveaus anderer internationaler Metropolen
erreichen, wenn die Stadt bis 2030 auf 1,8 Mio. Einwohner
wachst. Dann wird es sich keine Krankenschwester und kein
Straflenkehrer mehr leisten konnen, in der Stadt zu wohnen.

Erwarten Sie als Kreditexperte auch diese
Preisentwicklung, Herr Strohlein?

Dr. Peter Strohlein Nein, wir erwarten keine Preisentwick-
lung wie in London oder Manhattan. Ich halte den Miinch-
ner Immobilienmarkt fiir substanziell intakt und sehe keine
Blasengefahr. Aber wir gehen auch nicht davon aus, dass die
Preisdynamik der letzten Jahre so weitergeht.

Christian Winkler Ich glaube auch nicht an eine Entwick-
lung wie in New York oder London. Ich kann mir aber vor-
stellen, dass einzelne Top-Lagen deutlich teurer werden. Es
gibt einfach Menschen, fiir die es keinen Unterschied macht,
ob sie 20 oder 50 Euro pro Quadratmeter Miete zahlen.

Herr Brandstetter, die Bayerische Hausbau errichtet
gerade Wohnungen am Nockherberg, darunter auch
recht teure. Ist dort auch Platz fiir Normalverdiener?

Dr. Hermann Brandstetter Natiirlich. Wir realisieren auf
dem ehemaligen Betriebsareal der Paulaner Brauerei nach
SoBoN 30 Prozent des Wohnraums als 6ffentlich geforderte
Wohnungen. Dabei errichten wir erstmals auch Werkswoh-
nungen. Dariiber hinaus nehmen wir von den insgesamt
1500 Wohnungen am Nockherberg 320 in den eigenen Im-
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mobilienbestand. Dies ist fiir uns ein klares Bekenntnis zum
Standort Miinchen und eine Konsequenz aus der Situation,
die Herr Reiter treffend beschrieben hat.

Herr Zaigler, Deutsches Heim baut gerade in Haar. Wie
viele Miinchner kommen zu lhnen, die aus der GroR3-
stadt fliehen?

Michael Zaigler Ich glaube, dass die Grenze zwischen Miin-
chen-Stadt und Miinchen-Land fliefiend ist. Das wiirde ich
nicht als Flucht bezeichnen. Das ware vielleicht der Fall,
wenn jemand auflerhalb des S-Bahn-Bereiches zieht, weil es
fir ihn innerhalb dieser Zone nicht mehr bezahlbar ist.

Herr Aigner, auch Sie sind Chef eines Immobilienunter-
nehmens. Gibt es immer noch genug Menschen, die
bereit sind, die Miinchner Preise zu zahlen?

Thomas Aigner Die starke Miinchner Wirtschaft fiihrt
dazu, dass wir sehr viel Zuzug von hoch qualifizierten und
sehr gut bezahlten Arbeitskriften erleben. Das befeuert na-
tiirlich die Nachfrage, insbesondere nach Mietwohnungen.
Aber spiter, wenn diese Menschen sich etabliert haben,
suchen sie auch nach Kaufimmobilien in Miinchen. Auch
wenn die Situation nicht leicht ist, warne ich davor, ein
Spannungsfeld zwischen Mietern und Vermietern aufzu-
bauen. Ich stelle fest, dass die Bandagen héarter werden und
dass die Diskussion rund um Themen wie Mietpreisbremse
immer schirfer wird. Das tut der Gesellschaft nicht gut. Die
Mietpreisbremse bringt uns keine einzige Wohnung mehr.
Und darum geht es ja letztlich.

»Die
Mietpreisbremse
bringt uns
keine einzige
Wohnung mehr«

Thomas Aigner

Dieter Reiter Nein, es geht nicht nur darum, dass wir mehr
Wohnungen bauen. Es geht auch darum, dass die Menschen,
die schon eine Wohnung haben, sich Miinchen weiterhin leis-
ten konnen. Nicht nur hoch bezahlte Ingenieure. Dass es ein
Spannungsfeld zwischen Vermieter und Mieter gibt, liegt in
der Natur der Sache. Aber es geht darum, die Mieter besser
zu schiitzen.

Wie meinen Sie das mit den Ingenieuren?

Dieter Reiter Ein grofier Autohersteller schafft Tausende
neue Jobs fiir Ingenieure und hoch qualifizierte Mitarbeiter,
was ja grundsitzlich gut ist. Als ich bei der Grundsteinlegung
fragte, wo die neuen Mitarbeiter denn wohnen werden, lau-
tete die Antwort, dass die so gut verdienen, dass sie in Miin-
chen schon Wohnungen finden werden. Ich wollte eigentlich
horen, dass das Unternehmen selbst auch eigene Mitarbeiter-
wohnungen baut. Aber diese Aufgabe wird von den grofien
Unternehmen der Stadt praktisch ganz auf die Kommune ab-
gewailzt. Insoweit muss die Politik dafiir sorgen, dass sich in
den nachsten zehn, 20 Jahren nicht nur zuziehende Gutver-
diener das Wohnen in dieser Stadt leisten konnen. Das sehe
ich als meinen politischen Auftrag.

Beatrix Zurek Der Mieterverein sieht das auch so: Das Woh-
nungsproblem wird nicht nur dadurch gelost, dass man mehr
baut. Es kommt darauf an, was man baut. Es gibt Vermieter
mit einer wunderbaren Einstellung, die kaum die Miete er-
hohen. Andere aber nutzen die bestehenden gesetzlichen
Regularien einfach aus. Wenn dann Menschen, die bislang
600 Euro im Monat bezahlen, eine Modernisierungsmieter-
hohung auf 1500 Euro bekommen, stimmt doch das System
nicht! Dem werde ich nicht abhelfen, indem ich eine Woh-
nung baue, die dann per se 2000 Euro Miete kostet.

Alexander Hofmann Ich gebe Thnen recht, Frau Zurek. Die
Miinchner Mischung macht diese Stadt aus. Und darauf ach-
ten wir von der Baywobau, ebenso wie die anderen Bautriger,
auch. Wir bauen auch Sozialwohnungen. Ich war selbst in der
Gruppe, die mit Herrn Reiter die neue SoBoN-Regelung ver-
handelt hat. Ich finde aber, die 6ffentliche Diskussion dreht
sich zu stark um die Gruppe mit den geringsten Einkommen.
Fiir diese Menschen gibt es Instrumentarien. Wir haben ein
Riesenproblem mit der Mittelschicht. Was in anderen Stadten
ein Gutverdiener ware, ist in Miinchen ein Schwellenhaus-
halt. Unser Problem sind bald die ganz normal Verdienenden,
diejenigen, die keine 7500 Euro zur Verfigung haben, aber
iiber den Grenzen der Forderrichtlinien liegen. Dazu kommt,
dass die Immobilienpreise in Miinchen fast einheitlich hoch
sind. Es gibt kaum mehr Differenzen zwischen den Stadtvier-
teln oder den Lagen, das war frither anders.

Herr Winkler, Sie bauen in Kirchtrudering. Das ist nicht
gerade Stadtmitte. Trotzdem kostet eine Dreizimmerwoh-
nung dort 678000 Euro. Passt das noch zur Mittelschicht?

Christian Winkler Natiirlich sprechen wir die Mittelschicht
an, das haben wir immer getan. Allerdings ist diese Mittel-
schicht bei uns jetzt eher kinderlos. Wir reagieren darauf,
indem wir kleinere Wohnungen bauen. Die Zwei- bis Drei-
einhalbzimmerwohnungen werden immer kleiner.

Dieter Reiter
startete nach dem Studium zum Verwaltungswirt seine Karri-
ere bei der Landeshauptstadt Miinchen, unter anderem als
stellvertretender Stadtkammerer und von 2009 bis 2014 als
Stadtrat in der Funktion des Referenten fiir Arbeit und Wirt-
schaft. Seit 2014 ist er Oberbulrgermeister von Miinchen.
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Ina Laux
sammelte nach dem Architekturstudium Erfahrung
in der stadtebaulichen Projektentwicklung und
griindete 2011 gemeinsam mit Prof. Gunther Laux die
Laux Architekten GmbH. Sie ist seit 2010 Mitglied der
Akademie fur Stadtebau und Landschaftsplanung
und seit 2013 im Bund Deutscher Architekten.
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Andreas Eisele
ist geschaftsfihrender Gesellschafter der ERE Eisele Real Estate
GmbH, die bundesweit Einzelhandelsstandorte restrukturiert
und entwickelt. Er ist Prasident des BFW Landesuverbandes
Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen in Bayern
und Mitglied des BFW-Bundesvorstandes. Zudem ist er Vor-
sitzender des Ausschusses Immobilien der IHK Miinchen und
Oberbayern sowie Aufsichtsratsuvorsitzender WEG Bank AG.
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Dr. Peter Strohlein

ist seit 1995 bei der HypoVereinsbank in leitender Funktion
tatig und verantwortet das kommerzielle Immobilienkunden-
geschaft in Stiddeutschland. Zudem ist er Lehrbeauftragter
an der Hochschule Miinchen. Nach Studium und Promotion
arbeitete er unter anderem fiir das Bankhaus Reuschel und
die Dresdner Bank.

Thomas Aigner
grundete 1991 als alleiniger Gesellschafter die
Firma Aigner Immobilien. Das Spektrum des
inhabergefiihrten Unternehmens reicht von der Wohn-
immobilienvermittlung lber die Vermarktung
von Investmentprojekten bis hin zum Vertrieb von
BautragermalRnahmen.

Peter Bigelmaier
verantwortet seit 1999 als Geschaftsfiihrer und
Head of Office Letting von Colliers
International Deutschland GmbH den Vermietungsbereich
Miinchen. Nach seiner Ausbildung zum Immobilienwirt
bei Mdller International Immobilien stieg er dort bis
zum Abteilungsleiter auf.

Es gibt keinen Platz fiir eine Familie mit vier Personen?

Christian Winkler Wir haben auch gréfiere Wohnungen.
Aber man muss sagen: Die sind schwieriger zu verkaufen.

Herr Heim, Sie bieten »Villen-Wohnungen« an.
Muss sich etwa auch lhre Klientel einschranken?

Ralph Heim Nein, die Vermogenden dieser Welt kaufen
nicht nach dem Motto »das kann ich mir leisten«, sondern
»das gonne ich mir«. Unsere Mehrfamilien-Villen bieten
meist nur finf bis neun Einheiten. Die Zielgruppe sind
sehr erfolgreiche, vermégende Menschen, die in der Stadt
wohnen wollen, die Miinchen lieben, weil es die Metropole
Nummer eins in Deutschland ist. Ich kann dem Herrn
Oberbiirgermeister nur gratulieren, dass wir in puncto Si-
cherheit wieder fithrend unter den deutschen Grof3stadten
sind. Das zieht die Konzerne und damit die Menschen an.
Alle schitzen Miinchen mit seiner Kultur und das schone
Umland mit seinen Bergen und Seen. Zugleich ist es sehr
wichtig, dass wir nicht zu sehr abheben, dass wir eine ge-
sunde soziale Mischung in den Stadtvierteln erhalten. Wir
konnen stolz sein, dass wir verpflichtet sind, bei grofleren
Projekten immer auch bezahlbare Wohnungen mit anzu-
bieten. Das alles macht Miinchen so lebenswert.

Frau Schaller, Sie sind Expertin fiir eine ganz andere Wohn-
form, namlich Genossenschaften. Wie sehen Sie die Lage?

Natalie Schaller Ich bin nicht der Meinung, dass es ausreicht
zu bauen, und der Markt wird es regulieren. Wir miissen uns
sehr wohl tiberlegen, fiir wen wir bauen. Damit meine ich nicht
die Einkommensgruppen, sondern die Einwohner tiberhaupt.
In den Verkaufsprospekten geht es um Vermarktung, Rendi-
te, um die Zweitwohnung in Miinchen, um den chinesischen
Investor. Es sollte aber um die Biirger gehen, die Menschen,
die hier wohnen. Die Preise sind zu hoch. Natiirlich ziehen
viele nach Miinchen, aber es wurde auch Geld mit Spekulation
gemacht und mit Verkdufen an Investoren.

Was meinen Sie konkret?

Natalie Schaller Ich kenne Menschen, die aus Investoren-
projekten in eine Baugemeinschaft ziehen, weil sie in ei-
nem Geisterhaus wohnen. Das sind Hiuser, in denen
Wohnungen leer stehen, die als reine Anlage- und Rendite-
objekte vermarktet und auch gekauft werden. Deswegen
hilft es iiberhaupt nicht, wenn einfach nur Wohnungen
gebaut werden.

Thomas Aigner Ich glaube nicht an Rendite mit Leer-
stand. Geisterhauser, die von Investoren kiinstlich leer
gehalten werden, sind eine Mar. Das gibt es in Berlin,
aber in Miinchen praktisch nicht.

Wo ist noch
Platz fur
die wachsende
Bevolkerung?

Region statt Stadt, hoch statt
flach, dicht statt weitldaufig - wo
und wie in und um Miinchen
geniigend Wohnraum entstehen kann

Herr Obermeier, als IHK-Chefuolkswirt wissen Sie,
was die Miinchner Wirtschaft braucht. Miissen wir so
viel Wohnraum wie méglich schaffen?

Dr. Robert Obermeier Dahinter stecken grundlegende
Fragen: Soll Miinchen weiter wachsen? Wollen wir weiter
Wohlstand haben? Im Grofiraum Miinchen fehlen schon
jetzt 100 000 Fachkrifte. Wenn man das umrechnet, ent-
gehen den Firmen in und um Miinchen dadurch etwa
sieben Milliarden Euro an Wertschopfung. Laut unserer
jingsten Prognose werden uns bis 2030 rund 200000
Fachkrifte fehlen, vor allem im mittleren Segment. Sie
alle brauchen bezahlbaren Wohnraum. Damit verbunden
ist natiirlich die Annahme, dass der Zuzug weiter lauft
und die Menschen alle noch Platz finden.

Wird das Wachstum weitergehen, Herr Reiter?

Dieter Reiter Meiner Erfahrung nach kann der Souveran
dieser Stadt, also die Biirger, nur schwer mit der Vision
umgehen, dass Miinchen weiter mehr und mehr wéchst.
Wachstum ist auch kein Selbstzweck. Viele Biirger ver-
spiiren im Alltag eher die Schattenseiten des Wachstums
wie teure Mieten oder viel Verkehr. Ich wiirde es nicht auf
einen Biirgerentscheid zur Frage ankommen lassen, ob
zur Beendigung des Wachstums keinerlei Baurecht ver-
geben und keine Gewerbeimmobilien mehr ausgewiesen
werden sollten. Das wiirde aber ganz andere Probleme
aufwerfen.

Andreas Eisele Ohne Akzeptanz innerhalb der Bevolke-
rung wird es zunehmend schwierig, Wachstum zu gene-
rieren. Das ist die grundsitzliche Voraussetzung fiir eine
gesamtheitliche wirtschaftliche Entwicklung. Deshalb ist
eine nachhaltige Informations- und Diskussionskultur zu
Themen wie Hochhausbau, alternative Wohnkonzepte
und Mobilitdt notwendig.

Wo sehen Sie Potenzial fiir neuen Wohnraum, Herr Aigner?

Thomas Aigner Ich bin ein grofier Anhénger der Metro-
polregion Miinchen. Uber sie miissen wir sprechen, wenn
wir uns iiber die Entwicklung von Wohnraum unterhal-
ten, nicht tiber das Stadtgebiet. Das sehen wir in anderen
Landern schon langer. Wir konnen nicht fir alle Wohn-
raum in Schwabing schaffen. Wohnen fiir alle gibt es nur
in der Metropolregion. Und es miissen auch Arbeitsplitze
im Umland entstehen, um den Verkehr zu entlasten.

Prof. Dr. Stephan Kippes Ja, wir miissen das Umland
starker ins Boot nehmen. Dazu gehort fiir mich auch, den
Nahverkehr auszubauen. Da passiert noch viel zu wenig,
und es dauert jeweils ewig lange.

Christian Winkler Die Zukunft der Stadt wird im Umland
entschieden. Im Miinchner Norden und Osten etwa ist
noch viel Potenzial. Die Initiative von Herrn Reiter zur
Einbindung der Umlandgemeinden ist der richtige Weg.

Wie kooperieren Sie mit dem Umland, Herr Reiter?

Dieter Reiter Ich habe vor vier Jahren die regionale Woh-
nungsbaukonferenz ins Leben gerufen, bei der Biirger-
meisterinnen und Biirgermeister zusammenkommen.
Dort geht es insbesondere darum, Akzeptanz dafiir zu
erzeugen, wie wichtig es ist, nicht nur in Miinchen Wohn-
raum zu schaffen. Das ist mithsam, weil viele Biirgermeis-
ter es nicht leicht haben, Themen wie Wachstum und
Geschosswohnungsbau ihren Biirgern zu vermitteln. Des-
wegen kooperieren wir immer mehr - planen beispiels-
weise gemeinsame Schul- und Sozialinfrastrukturprojek-
te. Miinchen finanziert sogar Infrastruktur.

Andreas Eisele Die Zusammenarbeit zwischen Stadt und
Land ist aus Sicht des BFW ganz wesentlich. Mit der Frage
nach dem Wo ist untrennbar die Infrastruktur verbunden,
erst sie schafft die Moglichkeiten, den Wohnraum entspre-
chend zu nutzen. Ich finde es sehr wichtig, dass diejenigen,
die hier Ausbildungen machen, arbeiten, schlicht ihr Leben
hier gestalten wollen, nach Miinchen kommen kénnen. Das
muss auch moglich sein, wenn sie begrenzte Mittel haben.

Thomas Aigner Meines Erachtens hat es die Politik ver-
sdumt, die Eigentliimerquote zu erhohen, also mehr Men-
schen zum Immobilienkauf zu verhelfen. Vor 30 Jahren
wire das in Miinchen noch leichter gegangen, jetzt miissen
wir es zumindest in der Metropolregion moglich machen.
Im Grunde brauchten wir dafiir eine Reform des kommu-
nalen Planungsrechtes, eine Art Oberste Baubehorde fiir
die Metropolregion, die mutige Entscheidungen trifft und
Wohnraum schafft.

Herr Bigelmaier, lhr Unternehmen ist international
aufgestellt. Wohnen lhre Mitarbeiter in der Stadt
oder ziehen die auch ins Umland?

Peter Bigelmaier Viele unserer Mitarbeiter wohnen in
Augsburg oder im Miinchner Umland. Aufgrund der tol-
len Zugverbindung funktioniert die Anreise nach Miin-
chen sehr gut. Auch ich bin ein Verfechter der Metropol-
region. Die Kommunikation mit den Landkreisen, die ja
frither nicht stattgefunden hat und jetzt erfreulicherweise
lauft, muss weiter ausgebaut werden.

Herr Stratz, mit Isaria bebauen Sie in Allach ein sehr
groBles Gebiet mit rund 750 Wohnungen. Wird es
in Zukunft noch ahnliche Areale in Miinchen geben?

Henrik Stratz Wir hatten 2011 das grofde Gliick, eine In-
dustriebrache in Allach erwerben zu konnen. Wir haben
aber bis Ende letzten Jahres gebraucht, um dort Baurecht
zu erhalten und einen Bauantrag einreichen zu diirfen. Das
heifdt: Bis der erste Stein gebaut wird, vergehen acht Jahre.
Das ist viel zu lang, das miissen wir irgendwie in den Griff
kriegen. Es gibt weitere Areale, die infrage kdmen, aber
iiberall treffen wir auf Widerstiande, sei es Infrastruktur
oder Parkplitze. Ich wiirde mir wiinschen, dass wir mit der
Stadt gemeinsam Konzepte entwickeln, um schneller zu
mehr Wohnraum zu kommen.

Dieter Reiter Dazu muss man sagen, dass das Diamalt-
Gelande, das Sie erworben haben, ein besonderer Fall ist.
Wegen der vorherigen industriellen Nutzung miissen viele
Dinge vorab gepriift werden. Das geht nicht so schnell, wie
wenn Sie auf einem bislang unbebauten Grundstiick pla-
nen, und das wissen Sie auch.

Wo und wie kdnnen jenseits der letzten freien Areale
noch Wohnungen entstehen?

Prof. Dr. Stephan Kippes Nachverdichtung ist eine wichtige
Option. Aber bitte nicht missverstehen: Ich bin fiir sozialver-
tragliche Nachverdichtung, also gemafigt und nicht immer
nur gesichtslose Punktbauten, die auf kleinster Grundflache
in beachtliche Hohen gehen. Insgesamt sollten wir uns von
der Vorstellung frei machen, wir konnten das Problem mit
Einzelmafinahmen 16sen. Wir brauchen einen Mix verschie-
denster Mafinahmen, die helfen, das Problem zu lindern. Ich
spreche von lindern, denn 16sen wird es keiner.

Welche MaRnahmen konnten das zum Beispiel sein?

Michael Zaigler Wir konnten sehr viel mehr verdichten.
Insbesondere in den grofien Mietsiedlungen mit altem Bau-
bestand ware es leicht méglich, die drei- bis viergeschossigen
Wohnhauser noch um ein bis zwei Stockwerke aufzustocken
und Innenhofe zusétzlich - unter Einhaltung der Abstands-
flachen stiadtebaulich sinnvoll - zu bebauen.
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Henrik Stratz Wir miissen dichter bauen, das ist das eine.
Wir haben uns zudem die Umwandlung von Biirogebduden
in Wohngebdude auf die Fahne geschrieben. Leider treffen
wir da auf viele Widerstdnde. Viele iltere Biirogebaude verfii-
gen nicht iiber Tiefgaragen. Oft fehlt das zweite Treppenhaus,
das als Fluchtweg vorgeschrieben ist. Also miissen wir Losun-
gen finden, dass die Feuerwehr von aufien an das Gebaude
kommt. Da geraten wir haufig mit der Planung fiir die 6ffent-
lichen Griinflichen in den Innenhofen aneinander.

Dieter Reiter Die Umwandlung von Biiros in Wohnungen
ist nicht nur wegen der Vorschriften aufwendig. Ein Beispiel:
Biiroetagen haben fiir zehn, 15 Rdume nur eine Toilette und
ein Bad. Damit werden Sie die Bewohner von Wohnungen
nicht zufriedenstellen.

Henrik Stratz Wir entkernen solche Hauser natiirlich und
bauen die Wohnungen mit allen sanitéren Einrichtungen neu
ein. Aber leider konnen wir nur etwa jedes zehnte infrage kom-
mende Gebiaude umbauen, weil die Regulierungen zu Stell-
platzen und Griinflichen so strikt sind.

Andreas Eisele Wir sollten die Komplexitdt der Immobilien-
wirtschaft mit ihren vielen Abhéngigkeitsverhéltnissen - die
immobilienwirtschaftliche Seite, die politische, die steuer-
rechtliche, die juristische, die dsthetischen Fragen, die Fragen
von gesellschaftlicher Entwicklung, die sich damit verbinden
- auch in der Génze betrachten. Wir miissen gemeinsam dar-
an arbeiten, bessere Losungen zu finden.

Ware es eine Losung, hoher zu bauen?

Ralf Biischl Auf jeden Fall. Sie sehen doch hier im SZ-
Hochhaus, wie toll das ist.

Das Haus liegt knapp unter der 100-Meter-Grenze, die vor
Jahren in einem Biirgerentscheid festgelegt wurde.

Ralf Biischl Ich wiirde definitiv auch noch hoher bauen. Und
etwas Allgemeines zum Thema Biirgerbeteiligung: Sie ist
demokratisch notwendig und richtig. Aber es beteiligt sich
leider immer nur ein kleiner Teil der ortlich betroffenen Be-
volkerung. Und das sind fast immer diejenigen, die dagegen
sind. Aber nicht alle Biirger sind gegen alle Neubauvorhaben.
Am Anfang ist oft Widerstand da. Wenn ein Projekt errichtet
wurde, wird es meist von der Bevolkerung auch begriifit.

Ralph Heim Ich finde auch: Aufierhalb des Rings sollte man
Hochhéuser zum Wohnen bauen. Aber viele Hochhéuser in
Miinchen, auch an der Autobahn vor Schwabing, sind quad-
ratisch, praktisch, gut. Sie haben weder Charme noch anspre-
chende Architektur. In Stadten wie Singapur oder Dubai ist
jedes Hochhaus ein Unikat. Das ist viel anziehender, auch fiir
Touristen, und gibt der Stadt ein Highlight, macht sie damit
interessanter und wertvoller. Gute Architektur muss nicht
unbedingt viel teurer sein, erfordert aber Kreativitit.

Peter Bigelmaier Ich glaube, dass wir in Hochh&dusern den
Schliissel dazu finden, generell mehr Flichen zu schaffen
- nicht nur zum Wohnen. Auch Biiroflichen sind mittler-
weile sehr knapp. In Frankfurt gibt es schon sogenannte
Hybrid-Hauser, die alle Nutzungen vereinen. Ich wiirde

Al
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»ich glaube nicht,
dass wir in dieser
Stadt nennenswert
Wohnraum in Hausern
uber 100 Metern
schaffen werdenc«

Dieter Reiter

auch in Miinchen jeden Projektentwickler ermuntern, in
diese Richtung zu denken, weil das hoch attraktiv sein
kann - Hotel, Handel, Wohnen und Biiro. Das reduziert
dann auch Verkehr. Aber das Problem ist, dass sich Miin-
chen nach wie vor an dieses Biirgerbegehren gebunden
fihlt. Ich vermisse die Diskussion zum Thema Hochhéu-
ser. Es wird offentlich zu wenig dariiber gesprochen, was
die Stadt wirklich mo6chte.

Dieter Reiter Ich habe vor sechs Jahren im Wahlkampf
gesagt: Ich kann mir gut vorstellen, dass wir auch Hauser
iiber 100 Meter bauen. Das hat breites Echo, aber keines-
wegs breite Zustimmung gefunden. Ich glaube nicht, dass
wir in dieser Stadt nennenswert Wohnraum in Hausern
iiber 100 Metern schaffen werden. Ich ware schon froh,
wenn wir ein paar zehn-, zwolf-, vierzehnstockige Hauser
bekamen. Aber ich erlebe, wie sich Bezirksausschiisse
und Politiker die Anwohnerschaft geneigt halten wollen,
indem sie sagen: Da reichen doch sieben Stockwerke. Es
ist also nicht einfach. Es leuchtet aber jedem ein, dass wir
hoher bauen miissen, wenn wir gleichzeitig Griinflachen
erhalten wollen. Und das wollen wir.

Dr. Robert Obermeier Toleranz ist bei all diesen Themen
ein wichtiger Punkt. Leider nimmt sie in unserer Gesell-
schaft ab. Das sehen wir als IHK-Vertreter immer am
Thema Wohnen und Gewerbe. Frither ging das miteinan-
der im gleichen Quartier. Keiner hat sich gestort, wenn
unten die Handwerker hammern. Mittlerweile miissen
wir wegen der kleinsten Beeintrachtigung Gewerbebe-
triebe verlagern - da geniigt schon eine Liiftungsanlage,
die Gerausche erzeugt. Auf diese Weise verbrauchen wir
Platz ohne Ende.
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Warum
ist Wohnen
und Bauen

so teuer?

Grundstiickspreise, Handwerkerkosten
und unzahlige Regularien - was die groten
Preistreiber rund um Immobilien sind
und wie das Bauen giinstiger werden konnte

Frau Laux, als Architektin sagen Sie, man konnte kosten-
glinstiger und schneller bauen. Wo muss man ansetzen?

Ina Laux Bei den Kosten sind die Grundstiickskaufpreise
der entscheidende Faktor. Gestiegen sind auch die Pla-
nungskosten, weil wir immer mehr Fachleute brauchen.
Das ist dem aufwendigeren Regularium geschuldet. Der
opulente Normenkanon des Bauens ist zwar unheimlich
gut gemeint, erzeugt aber zu viele Widerspriiche und
standig steigende Standards.

Konnen Sie ein konkretes Beispiel nennen?

Ina Laux Das gute alte Prinzip der Fensterliiftung, das
viele Jahrhunderte funktioniert hat, wird wohl bald der
Vergangenheit angehoren. Um den Normen Geniige zu
tun, werden heute selbst ruhige Wohnlagen immer 6fter
mit teuren Liiftungsanlagen ausgestattet. An lauten Stra-
en macht der Einsatz dieser Anlagen natiirlich Sinn,
wenn Gegenden wieder angenehm bewohnbar werden,
die sich vorher kaum zum Wohnen geeignet haben. Bau-
herren und ihre Architekten sollten aber im Einzelfall
entscheiden diirfen, welchen Standard sie anstreben.
Wohnqualitit ist eben mehr als Normen!

Michael Zaigler Ich stimme Thnen zu. Heute haben wir
im Sinne der Energieeinsparverordnung so dichte Fens-
ter, dass die Wohnungen zusitzlich mit kontrollierter
Wohnraumliiftung ausgestattet werden miissen. Trotz-
dem treten nach der Modernisierung oder bei Neubauten
immer wieder Schimmelschiaden auf. Denn die Bewoh-
ner O0ffnen ihre Fenster aus alter Gewohnheit trotzdem.
Durch andere Bauweisen konnte man sich die teuren
Liiftungsanlagen und damit auch Baukosten sparen.

Beatrix Zurek Wir stellen auch fest, dass Bauvorschrif-
ten mit dazu fithren, dass man keine erschwingliche
Mietwohnung mehr bauen kann. Mieter werden mit Ent-
liftungsanlagen, Edelparkett und Einbaukiiche sozusa-
gen zwangsbegliickt.

Aber Bauvorschriften sind nicht der einzige Preistreiber.

Dr. Hermann Brandstetter Der starke Anstieg der Woh-
nungspreise ist ursidchlich auf zwei sich verstirkende
Entwicklungen zuriickzufiihren. Einerseits fithrt der an-
haltende Zuzug nach Miinchen zu einer zunehmenden
Verknappung der verfiigbaren Wohnungen. Andererseits
resultiert aus der expansiven Geldpolitik der EZB ein an-
haltendes Niedrigzinsumfeld und - damit verbunden -
ein Verlust an risikofreien Kapitalanlagen. Das hat zu
einem zusitzlichen Run auf Immobilien gefiihrt.

Ralf Biischl Problematisch sind bei den Grundstiicksver-
handlungen die oft iibersteigerten Preisvorstellungen
der Landwirte. Es hat mich schon einmal fiinf Jahre ge-
kostet, 29 Landwirte unter einen Hut zu bekommen.

Christian Winkler Lassen Sie mich das an konkreten
Zahlen festmachen. Baureife Grundstiicke kosten in
Miinchen zwischen 3000 und 4000 Euro pro Quadratme-
ter Wohnfliache. Das Bauen kostet 3000 Euro. Wie soll
man da glinstig verkaufen beziehungsweise vermieten?

Herr Hofmann, lhr Unternehmen ist bundesweit tatig.
Bauen Sie anderswo leichter und giinstiger?

Alexander Hofmann Die Probleme sind in Dresden,
Leipzig und Berlin dieselben wie in Miinchen. Das hat
sich in allen grofieren Stidten oder Metropolregionen
vereinheitlicht. Neben den Grundstiickspreisen schnellen
iiberall die Baukosten in die Hohe. Zum einen liegt das an
den iiberfiillten Auftragsbiichern der Handwerker. Aber
es sind vor allem steigende Anforderungen wie die der
Energieeinsparverordnung, die oft nichts mehr mit dem
normalen Leben zu tun haben. Die Leute wollen die Fens-
ter aufmachen, ihre Wohnung durchliiften und auf den
offenen Balkon gehen, wenn die Sonne scheint. Keiner
hat Lust, durch eine Schleuse nach draufien zu gehen und
alles zu verriegeln, weil es neueste Erkenntnisse so vor-
schreiben. Wihrend frither die technischen Kosten bei
rund 25 Prozent der Gesamtbaukosten lagen, gehen sie
im Moment in Richtung 35, 40 Prozent. Daran wird deut-
lich, dass wir die Normen dringend reduzieren miissen.

Andreas Eisele Bauordnungen, Steuerrecht, technische
Normen, europaische Vorgaben, nationale Umsetzungen,
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Dr. Hermann Brandstetter
studierte Maschinenbau und promovierte in
Wirtschaftswissenschaften. Seit 2014 ist er in der
Geschaftsfiihrung der Bayerischen Hausbau fir
das Ressort Immobilien & Rechnungswesen verant-
wortlich. Den Bereich Bauen & Immobilien vertritt
er im Vorstand der Schorghuber Unternehmensgruppe.

Ralf Biischl

griindete nach dem Jurastudium zwei eigene immobi-
liennahe Unternehmen, bevor er 1988 in die
familiare Generalplanungs- und Bautragergesellschaft
eintrat. Heute ist er Hauptgesellschafter und
Vorsitzender der Geschaftsfiihrung der von ihm seit 2010
neu strukturierten Buschl-Unternehmensgruppe.

Natalie Schaller
studierte Architektur und engagiert sich unter anderem als
Projektentwicklerin und -steuerin in vielfaltiger Weise fuir
das Thema gemeinschaftsorientiertes Wohnen und Quartiers-
entwicklung. Seit 2014 ist sie Geschaftsflihrerin der
stattbau miinchen GmbH und betreibt die mitbauzentrale -
Beratungsstelle fur gemeinschaftsorientiertes Wohnen im
Auftrag der Landeshauptstadt Miinchen.

Ralph Heim
zog es nach dem Marketingstudium in die Immobilien-
branche. Mit H-I-M Villenbau schuf er in kurzer Zeit eine
etablierte Marke fiir hochwertige Wohnimmobilien.
Als Premium-Projektentwickler und Bautrager errichtet
er mit seinem Team anspruchsvolle Villenwohnungen in
exklusiven Lagen in und um Miinchen.
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Alexander Hofmann
war mit Grundung, Aufbau und Leitung der
Baywobau Berlin sowie der Geschaftsfuhrung der
Baywobau Leipzig beauftragt, bevor er Ende 1999
Mitglied der Geschaftsleitung der Baywobau Muiinchen
wurde. Seit 2005 ist der Diplom-Kaufmann auch
Vorstandssprecher der Baywobau Immobilien AG.
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Prof. Dr. Stephan Kippes
lehrt seit 1999 an der Hochschule flir Wirtschaft
und Umuwelt Nirtingen-Geislingen. Er ist Inhaber der
im internationalen Raum einzigen ordentlichen Hoch-
schul-Professur fur Immobilienmarketing. Zudem
steht er dem IVD-Marktforschungsinstitut vor. Er war
Mitglied im Grundungs-Fachbeirat der Expo Real.
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kommunale Ausformulierungen: All das sind Anforderun-
gen, denen sich die Immobilienunternehmen stellen miis-
sen. Daher brauchen wir Anreize und verlassliche, kalku-
lierbare Rahmenbedingungen tiber langfristige Zeitraume,
um bei den groflen Zukunftsaufgaben wie der Energiewen-
de, dem demografischen Wandel und der Wohnungsver-
sorgung unseren gesellschaftlichen Beitrag zu leisten. Zwar
sind viele einzelne Mafinahmen gut gemeint, sie nehmen
aber Gestaltungsspielraum und schrauben die Preise nach
oben. Wir brauchen verlassliche und langfristige Rahmen-
bedingungen.

Sehen Sie das auch so, Herr Schorn?

Jiirgen Schorn Ja, wir benotigen dringend und schnell
mehr Flexibilitdt im Genehmigungsprozess. Da ist die
Stadt Miinchen gefordert. Ich wiinsche mir, dass hier
endlich spektakuldre, visiondare Architektur umgesetzt
werden darf. Ideen fiir energetisch und &sthetisch vor-
ausschauende Konzepte gibt es zuhauf: etwa begriinte
Auflenhiillen, wie man sie in Singapur bewundern kann.

Wie kann
Wohnraum
bezahlbar
bleiben - oder
werden?

Mietpreisbremse, Genossenschaften,
Werkswohnungen - wo Experten
am meisten Spielraum sehen,
um die Preisspirale aufzuhalten

Wie lasst sich die Teuerung bei den Mietpreisen stoppen?

Dieter Reiter Das wichtigste wire natiirlich eine Ande-
rung des Mietspiegels. Der Bund hétte viele Moglichkei-
ten, die Rechte der Mieter zu starken. Wir als Stadt kon-
nen nur bei unseren 65 000 eigenen Wohnimmobilien auf
den Preis einwirken. Ich versuche gerade umzusetzen,
dass wir eben nicht die gesetzlich moglichen Mietpreis-
steigerungen ausschopfen - um Vorbild zu sein und den
Zeigefinger Richtung Bundesgesetzgebung zu heben. Es
wire doch ausreichend, wenn gesetzlich nicht mehr alle
drei Jahre 15, sondern maximal alle funf Jahre zehn Pro-
zent Mieterh6hung moglich sind. Bei unseren eigenen
Immobilien wollen wir das so umsetzen.

Frau Zurek, beim Mieterverein sind Mieterhhungen
wahrscheinlich auch ein groes Problemthema.

Beatrix Zurek Uber Mieterhhungen nach Modernisie-
rung habe ich ja schon gesprochen, das bereitet vielen Sor-
gen. Dartiber hinaus gibt es den groflen Auftrag, Mischun-
gen herzustellen. Stadtviertel, in denen nur eine Gruppe
wohnt, sind doch stinklangweilig. Bislang miissen Sie in
Miinchen nicht weit fahren, um jemanden zu treffen, der
weniger verdient. Damit das so bleibt, halte ich es fiir wich-
tig, dass im Bereich des Werkswohnungsbaus, im Bereich
des genossenschaftlichen Wohnungsbaus viel mehr entsteht.

Jiirgen Schorn Die Lebensqualitit ist ein wichtiger As-
pekt. Wir miissen wieder starker auf die einzelnen Ziel-
gruppen und deren Bediirfnisse eingehen. Kita, Schule,
Freizeiteinrichtungen, Arztpraxen, Werkstitten und Ein-
kaufsmoglichkeiten sollen schnell vom Wohnort erreich-
bar sein. Wir benétigen schnell umsetzbare Antworten
auf die Frage, wie wir funktionierende Subzentren schaf-
fen. Beste Beispiele dafiir finden sich in Berlin mit der
Kiez-Kultur. In Miinchen ist das Wohnprojekt am Acker-
mannbogen ein positives Beispiel dafiir, wie das Quar-
tiersleben in Miinchen zukiinftig funktionieren kann.
Eher schlechte Beispiele sind der Arnulfpark und Riem.

Dr. Hermann Brandstetter Grofien Nachholbedarf sehen
wir iiber die Wohnungen fiir die unteren sozialen Schich-
ten hinaus insbesondere bei Wohnkonzepten fiir die Mit-
te der Gesellschaft. Wir benotigen konkrete Losungen,
die schnell und effektiv wirken: Verkehrsprobleme sind
zu 16sen, Planungsprozesse zu verkiirzen, Verdichtungs-
moglichkeiten zu nutzen und ein gut funktionierender
Mix aus Gewerbe- und Wohnraum umzusetzen. Ein Bei-
spiel konnte das Paloma-Viertel am Spielbudenplatz in
Hamburg sein, das durch architektonische Vielfalt, hohe
Geschossflachenzahl und einen bunten Mix unterschied-
licher Nutzungen besticht.
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Wohnen. Arbeiten.
Leben.

BFW Landesverband Bayern e. V.

Die mittelstandische Immobilienwirtschaft.

Interesse an einer Mitgliedschaft?
Dann melden Sie sich bei uns!

Entwickeln, baven, erhalten.

Verwurzelt im Land, vernetzt im Bund.

BFW Landesverband Bayern e. V
Nymphenburger Strafe 17, B0335 Minchen
Telefon: 089 / 219(

Telefax: 0B9 / 219096

www bfwbayem.de

Veranstaltungen, die verbinden.
Sachlich und l6sungsorientiert arbeiten
Aktuelle Trends in Wirtschaft

und Politik erkennen
Besuchen Sie uns auch auf

Twitter. Flickr und YouTube
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Richtige Instrumente nutzen,
richtige Impulse geben.
Recht erkennen, Recht entwickeln.

Stadt und Quartier mitgestalten.

Frau Schaller, Sie vertreten Menschen, die gemeinschaft-
lich Wohneigentum schaffen. Erlebt das genossenschaft-
liche Bauen gerade eine Renaissance?

Natalie Schaller Ja, das genossenschaftliche Wohnen er-
lebt in Miinchen eine Renaissance, weil Normalverdiener
sich heute die klassische kleine Eigentumswohnung in
Miinchen nicht mehr leisten konnen. Das funktioniert
aber nur, weil die Grundstiicke fiir den Mietwohnungsbau
in Miinchen subventioniert sind. Nur deshalb sind Genos-
senschaften in der Lage, bezahlbareren Wohnraum zu er-
richten. Das ist der eine Grund, warum Genossenschaften
attraktiv sind. Der andere ist, dass man in selbst initiierten,
selbst organisierten, selbst bestimmten Projekten lebt. Die
Mitglieder entscheiden, welche Materialien sie einbauen,
wie 0kologisch das Gebaude ist oder in welchem Verhéltnis
Individual- und Gemeinschaftsflichen stehen. Wir als mit-
bauzentrale unterstiitzen das, indem wir beraten, wie man
eine Genossenschaft griindet, wie man sich auf die stadti-
schen Grundstiicke bewirbt. Der Erfolg dieses Modells gibt
uns allen recht, sowohl der Stadt als auch der Beratungs-
stelle als auch den vielen Biirgern, die sich dafiir zusam-
menschliefen und viel Geld und Engagement investieren.

Genossenschaften sind ein Weg, sie reichen aber nicht
fiir alle. Wie lassen sich die Preise insgesamt bandigen?

Alexander Hofmann Wir werden die Grundstiicke besser
ausnutzen miissen, um die Baulandpreise abzufangen.
Auflerdem sollten die Baukosten niedriger werden. Es
kann doch zum Beispiel nicht sein, dass wir im sozialen
Wohnungsbau hohere Baukosten haben als bei frei finan-
zierten Wohnungen. Das ist so, weil wir dort hchere An-
forderungen haben.

Dieter Reiter Baukostenreduzierung ist ein wichtiges
Stichwort. Wir haben letztes Jahr mit der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft GWG ein sogenanntes Minimalpro-
jekt getestet. Dabei wurden zum Beispiel Leitungen in Kés-
ten auf Putz verlegt - das mindert den Wohnwert in keiner
Weise, aber ermdglicht, dass eine Wohnung fiir zehn Euro
pro Quadratmeter vermietet werden kann. Es geht also
glinstiger. Daran miissen wir auch gemeinsam arbeiten.

Beatrix Zurek Bei den Mietern diirfte die Frage, in wel-
cher Qualitat man baut, ohne schlecht zu bauen, durch-
aus auf offene Ohren stoflen. Es muss auch nicht jedes
Haus modernisiert werden, oft reicht die Instandsetzung.
Es gibt Hiuser, deren Bewohner auch gliicklich sind,
wenn sie keine Warmeddmmung haben, die sie 200 Euro
mehr im Monat kostet.

Wie bewerten Sie das Thema Bodenpreise?

Beatrix Zurek Ohne Bodenpreisregulierung wird man
auflange Sicht verlieren. Man muss sich dazu auf Landes-
ebene Gedanken machen und grofiere Fordermechanis-
men schaffen.

Alexander Hofmann Sie werden die Bodenpreise in
Miinchen nicht reguliert bekommen. Wir sind seit weit
iiber 50 Jahren auf dem Markt, und selbst in schwierigen

Zeiten gab es hier nie sinkende Bodenpreise. Und es
wiirde auch nichts niitzen, wenn man die Preise auf dem
heutigen hohen Level einfrieren konnte.

Warum nicht?

Alexander Hofmann Wenn Sie die Bodenpreise einfrie-
ren, dann wiirden die Grundstiicke gar nicht mehr ver-
kauft werden. Diesen Effekt sehen wir teils jetzt schon.
Da wird auch die hohere Grundsteuer nicht helfen. Neh-
men Sie einen kleinen Kfz-Betrieb in irgendeiner Bau-
liicke, wo Sie 20 oder 30 Wohnungen bauen konnten. Sie
bieten dem Grundstiickseigentiimer ein paar Millionen,
und er lachelt Sie nur miide an und sagt: Was will ich mit
dem Geld? Ich zahle Strafzinsen auf der Bank. Da behilt
er lieber die Mieteinnahmen aus dem Handwerksbetrieb.

Dieter Reiter Ich bin mit Experten wie Hans-Jochen Vogel,
Professoren und Juristen im intensiven Gesprich zum
Thema Bodenrechtsreform. Wir versuchen Wege zu fin-
den, wie man die weitere Steigerung der Bodenpreise zu-
mindest abschwichen kann.

Welche Rolle konnten Werkswohnungen spielen?

Ralf Biischl Das ist ein wichtiges Thema. Zu mir kom-
men 6fter grofiere Unternehmen, die gern viele Wohnun-
gen fiir Mitarbeiter kaufen oder mieten wollen. Dann
empfehle ich ihnen, ein ganzes Objekt zu erwerben und
Werkswohnungen daraus zu machen. Langsam setzt sich
diese Erkenntnis immer mehr durch.

Prof. Dr. Stephan Kippes Mir tut es richtig weh, wenn
DAX-Konzerne, die einst zigtausend Wohnungen versil-
bert haben, jetzt klagen, sie kriegen keine Mitarbeiter.

Dieter Reiter Auch mich drgert das, denn wir hatten ein-
mal fast 100 000 Werkswohnungen in dieser Stadt.

Peter Bigelmaier Fiir mich ist ein Hauptproblem die
Haltung, die momentan insgesamt herrscht.

Was meinen Sie genau?

Peter Bigelmaier Uns geht’s gut, und Verdnderungen wollen
wir nur, wenn sie uns nicht personlich betreffen: Diese Hal-
tung herrscht in Politik und Bevélkerung. Solange sie verhin-
dert, dass wir das Angebot erhdhen, steigen die Preise.

Beatrix Zurek Ich stelle dieses Problem durchaus auch
fest. Die Mieter, die in einer Wohnanlage mit grofer
Griinfliche wohnen, sehen dann nicht ein, dass fiir ande-
re Wohnungssuchende dort noch ein Haus gebaut wird.
Unsere Linie ist ganz klar: Es darf keine Elitepolitik nur
fiir diejenigen geben, die schon eine Wohnung haben.

Herr Strohlein, fiir diejenigen, die Wohneigentum kaufen,
stellt sich die Finanzierungsfrage. Was passiert, wenn die
Zinsen steigen in einer uiberhitzten Region wie Miinchen?

Dr. Peter Strohlein Unser Beitrag als Bank muss es sein,
fiir verniinftige Finanzierungsbedingungen zu sorgen.
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»Es darf keine
Elitepolitik
nur fur diejenigen
geben, die schon
eine Wohnung
haben«

Beatrix Zurek

Nach meiner Einschitzung ist die Finanzierungsland-
schaft vollig intakt. Die Zinsen sind nachhaltig niedrig
und die Finanzierungsparameter sehr kundenfreundlich.
Endverbraucher sollten dreierlei beachten: Sie sollten
genug Eigenkapital einsetzen. Sie brauchen sehr lange
Zinsbindungen, wir empfehlen zehn, besser 15 oder gar
30 Jahre. Und sie sollten die derzeitigen giinstigen Zin-
sen nutzen, um in die Tilgung zu investieren.

Wenn man das kann ...

Dr. Peter Strohlein Es ist sicher richtig, dass es aufgrund
der gestiegenen Preise schwieriger wird, in Immobilien
zu investieren. Daher kann es hilfreich sein, sich in der
Grofle zu beschrianken oder das Umland vorzuziehen.
Aber grundsitzlich wiirde ich immer noch lieber als Ei-
gennutzer kaufen, als ein Leben lang Miete zu zahlen.

Mehr Wohnungen -
und noch
mehr Verkehr?

Carsharing, alternative Verkehrsmittel
und viel weniger Parkplatze - wie ein
verdndertes Mobilitatsverhalten
auch die Wohnsituation entspannen konnte

Neben der Wohnungsknappheit leidet die Stadt auch
unter immer mehr Verkehr. Hangt das zusammen?

Jurgen Schorn Die Wohnungsnot hat dazu gefiihrt, dass
mehr Menschen auf den Strafien unterwegs sind als je zuvor.
Immer mehr ziehen raus und nutzen ihre Autos. Allerdings
haben wir bei unseren Planungen auch ein Umdenken fest-
gestellt: Das Bediirfnis an Pkw-Raum nimmt fiir die junge
Generation keinen so grofien Stellenwert mehr ein. Fiir sie
sind Carsharing-Angebote attraktiv.

Die Miinchner Stellplatzverordnung sieht in der Regel
pro Wohneinheit einen Stellplatz vor. Hamburg und Ber-
lin haben das langst abgeschafft. Warum nicht Miinchen?

Dieter Reiter Wir haben sie ja schon auf 0,2 bis 1,0 flexi-
bilisiert — nicht eben zur Freude unseres Koalitionspart-
ners im Rathaus. Nicht jede Familie hat iiberhaupt ein
Auto. Ich denke auch, dass wir den Stellplatzschliissel
noch weiter absenken konnten. Zum einen, weil das ei-
ner der wesentlichen Kostentreiber ist, und zum ande-
ren, weil es auch das falsche Signal ist fiir die Zukunft. Es
gibt andere Mobilitdtsformen, die wir nicht nur aus
Platz-, sondern auch aus 0kologischen Griinden forcie-
ren wollen. Aber das ist in der derzeitigen politischen
Konstellation nicht einfach umzusetzen. Ich bin iiber-
zeugt, dass wir Carsharing bald viel intensiver als Alter-
native sehen miissen - und natiirlich auch das Fahrrad.

Sie nicken, Herr Biischl?

Ralf Biischl Wir stofen in jedem Bebauungsplan auf ein
wichtiges Problem: namlich den Verkehr. Deswegen be-
schiftigen wir uns verstiarkt mit Mobilitdtskonzepten,
um Stellplitze einzusparen. In den Umlandgemeinden
ist es zum Teil noch schwieriger. Diese verlangen teilwei-
se zwei oder zweieinhalb Stellpldtze pro Wohnung.
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Dr. Robert W. Obermeier

startete nach seiner Promotion in Volkswirtschaftslehre
seine Karriere in der Forschung, sammelte dann wirt-
schaftspolitische Erfahrungen im Bayerischen Wirtschafts-
ministerium und wechselte 1989 zur IHK fir Miinchen
und Oberbayern. Dort ist er inzwischen Chefuolkswirt sowie
Leiter der Abteilung Wirtschaftspolitik.
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Jirgen Schorn
griindete 2002 zusammen mit Christoph Lemp
die Bauwerk Capital GmbH & Co. KG. Als
Geschaftsfiuihrer kimmert sich der gelernte Bank-

kaufmann um Marketing, Vertrieb und Personal.
Zuvor arbeitete er fiir den Miinchener Riick Konzern.
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Henrik Stratz
verfligt tber mehr als 20 Jahre Erfahrung als Bau-
und Wirtschaftsingenieur in der Immobilienwirtschaft.
Er befasste sich maf3geblich mit Themen der
Projektentwicklung, -realisierung und -finanzierung.
Seit 2008 ist er fiir die ISARIA Wohnbau AG tatig
und inzwischen ihr Vorstand.

Beatrix Zurek
spezialisierte sich nach dem Jurastudium als
Anwaltin auf Mietrecht. Seit 2007 ist sie Vorsitzende
des Mietervereins Miinchen, seit 2013 auch
Vorsitzende des Landesuerbandes Bayern des
Deutschen Mieterbundes. Das Referat fuir Bildung und
Sport der Landeshauptstadt leitet sie seit zwei Jahren.

Christian Winkler

sammelte nach dem Betriebswirtschaftsstudium
Erfahrung in leitender Funktion bei Bautrager-
gesellschaften, unter anderem der Concept Bau.
2004 begann er mit dem Aufbau von eigenem
Immobilienbesitz tiber die m3-Gruppe. Seit 2004 ist er
Geschaftsfuhrer der BHB Bautrager GmbH.
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Michael Zaigler
startete nach der Ausbildung zum Bank- und Immobilien-
kaufmann seine berufliche Laufbahn bei der Landesboden-

kreditanstalt im Bereich offentlich geforderter Wohnungs-

bau. Spater studierte er berufsbegleitend Betriebswirtschaft.
Seit 2000 ist er Geschaftsfuhrer der Deutsches Heim
Wohnungsbaugesellschaft und seit 2006 auch Geschaftsfihrer
der Konzernmutter Oberbayerische Heimstatte.

Die Moderatoren des Abends: Nina Bovensiepen und Christian Mayer

Brauchen das lhre Kunden denn nicht?

Ralf Biischl Wir erleben, dass die Kunden nicht mehr so
viele Stellpldtze brauchen, und werden bei Innenstadt-
projekten neue innovative Konzepte angehen. Zum Bei-
spiel wollen wir im Hinblick auf die Mobilitatskonzepte
Carsharing- und Parkplatzmanagementsysteme anbie-
ten, um so Tiefgaragenplitze einsparen zu konnen.

Ina Laux Wenn sich der Kiufer eines Apartments klar-
macht, dass ihn der Stellplatz zusitzlich 1000 Euro pro
Quadratmeter Wohnfliche kostet, dann wird die Akzep-
tanz fiir Carsharing wachsen. Optimistisch betrachtet sind
die Stellplitze von heute die Flichenreserven von morgen,
deren Nachnutzungskonzepte wir also gleich mitdenken
miissen. Die Wohnungsfrage ist aber nicht nur eine quan-
titative, sondern vor allem eine Frage der Qualitit!

Prof. Dr. Stephan Kippes Wie viele Stellplédtze benotigt
werden, ist ein Top-Thema. Uber den Stellplatzschliissel
lasst sich viel machen. Und wir miissen uns tatsdchlich
iiberlegen, wie Parkhiduser umgewidmet werden, wenn
Autos in Zukunft weniger nachgefragt sind, weil nicht je-
der mehr sein personliches Auto braucht.

Herr Reiter, was machen wir spater mit den Tiefgaragen?

Dieter Reiter Ich kann mir vorstellen, dass daraus Ab-
stellmoglichkeiten zum Beispiel fiir mittlerweile sehr
teure Fahrriader werden. In einem Modellprojekt der
WOGENO kann man sich vom Fahrrad, das dann ver-
niinftig in der Tiefgarage untergestellt ist, iber Lasten-
rader, Elektroroller, und E-Fahrzeuge verschiedene
Fahrzeuge mieten. Diese miissen auch irgendwo stehen.

Ralf Biischl Bei Hochhiusern konnten die ersten Ober-
geschosse als Garage dienen, und zwar nur so lange,
wie dies erforderlich ist. Die spitere Umwandlung in
Wohnraum oder Biiros sollte von Anfang an mit be-
dacht werden.

Herr Heim, sind Sie auch fiir weniger Pflicht-Parkplatze?

Ralph Heim Anderungen sind hier sicherlich verniinftig.
Aber sie sollten sich nach dem Standort richten. Wenn ich
eine Villenwohnung in Bogenhausen mit 250 Quadrat-
metern betrachte, dann gibt es dort andere Anspriiche
als im Studentenviertel, wo viele schon Carsharing
bevorzugen.

Jarste

Unwerbindliche

HOCHWERTIGE VILLENWOHNUNGEN IN BESTER LAGE VON STARNBERG
VORW. SCHWELLENFREI, MIT LIFT UND TIEFGARAGE
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Wohnraum schaffen

oher?
Dichter? Mehr!

In einem sind sich fast alle einig: Miinchen braucht mehr
Wohnungen. Uber das Wo und Wie gibt es unterschiedliche
Ansichten. Die einen setzen auf grof3tmogliche Flacheneffi-

zienz, andere warnen vor baulichem und sozialem Einheitsbrei

von Christoph Henn

as haben der morgendliche Stau
am Kreuz Miinchen Nord, der
vormittagliche Andrang im Sit-
zungssaal 202 des Amtsgerichts
und die nachmittégliche Schlan-
ge in einem Haidhauser Treppen-
haus gemein? Nichts Lustiges,
leider, sondern einen ernsten Hintergrund: die Miinchner
Wohnungsnot. Vor freien Wohnungen driangen sich Inter-
essenten, die um die Gunst des Vermieters wetteifern. Am
Gericht in der Infanteriestrafie liefern sich bei Zwangs-
versteigerungen Kaufinteressenten Bieterschlachten - in
der Hoffnung auf Wohneigentum unter dem Marktpreis.
Und im Stau vor Miinchen? Da stehen téaglich auch solche
Pendler, die nicht freiwillig im Umland leben, sondern
schlicht keine Unterkunft in der Stadt bekommen.

»Die Zahl der Arbeitsplatze wichst schneller als die der
Wohnungen, sagt Christian Breu. Als Geschiftsfiihrer des
Planungsverbands Auferer Wirtschaftsraum Miinchen
(PV) befasst er sich intensiv mit der Wohnsituation in und
um Miinchen. Oft wundert er sich dabei iiber die 6ffentliche
Debatte, die Ursachen wie die stetig wachsende Bevolke-
rung betone, aber andere wie die Strukturverdnderung der
Gesellschaft meist ausblende: 1972 hitten durchschnittlich
2,6 Einwohner in einer Miinchner Wohnung gelebt, 2016
nur noch 2,0. Was harmlos klingt, hat grofle Auswirkun-
gen. »Mit der Wohnungsbelegung von 1972 hitten in den
1,4 Millionen Wohnungen in unserer Region 3,6 Millionen
Einwohner Platz«, rechnet Breu vor. »Das sind uber
700 000 mehr, als jetzt in der Region leben.«

Breu weif}, dass die Rechnung nichts an der Knappheit
andert. Fiir ihn geht kein Weg daran vorbei, viel neuen
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Wohnraum zu schaffen. Mit den Haushaltsgrofien will er
verdeutlichen, dass nicht »die anderen« schuld sind, die
meist wegen der Jobs in die Region kommen. »Fiir die
Knappheit sind wir alle verantwortlich«, sagt Breu, der die
Bevolkerung deshalb auch mit in der Pflicht sieht. »Uber-
spitzt gesagt leben in der Region 2,8 Millionen letzte Sied-
ler, sagt er und lachelt. Der PV-Chef meint die Haltung,
wonach das eigene Haus noch zurecht den Nachbarn vor
die Nase gesetzt wurde, jetzt aber wirklich kein Platz mehr
ist fiir den Neubau nebenan oder driiben auf der Wiese.

Ohne viele Neubauten wird es aber nicht gehen, da sind
sich die Experten einig. Denn mit der Frage, ob alle Biirger
eine Wohnung bekommen, hingt auch jene zusammen, was
sie dafiir ausgeben: Je knapper das Angebot, desto hoher
die Preise. »Miinchen muss bezahlbar bleibeng, lautet hin-
gegen das Credo von Oberbiirgermeister Dieter Reiter. Kri-
tiker halten das fiir zynisch, schlief}lich miisse Miinchen
erst einmal bezahlbar werden. Doch vollige Untéatigkeit
kann man der Stadt nicht vorwerfen. Mit hohen Buf3geld-
drohungen geht sie gegen Vermieter vor, die Wohnungen
als Feriendomizil oder Biiro »zweckentfremden«. Als die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft Gewofag Anfang des
Jahres Mieterhohungen von bis zu 15 Prozent ankiindigte,
riugte Reiter sie 6ffentlich und setzt sich seither fiir eine
»kommunale Mietpreisbremse« ein, die der Gewofag maxi-
mal zehn Prozent Aufschlag in fiinf Jahren erlaubt.

Vor allem aber setzt die Stadt auf geforderten Woh-
nungsbau. 870 Millionen Euro investiert sie in das deutsch-
landweit grofite kommunale Bauprogramm »Wohnen in
Miinchen VI«. Im Fokus steht ein moglichst niedriges
Mietniveau, Reiter hat angekiindigt, jahrlich Baurecht fiir
4500 Wohnungen zu schaffen. Fiir 2017 wurde dieses Ziel
iibertroffen. Bei der Gesamtzahl der Baugenehmigungen
gab es 2017 sogar einen neuen Rekord: 13 475 Wohnungen
diirfen errichtet werden, 39,5 Prozent mehr als im Vorjahr.
Auch bei den Fertigstellungen war 2017 ein Anstieg zu ver-
zeichnen, und zwar um 5,8 Prozent auf 8272 Wohnungen.

»Das ist ein kleiner Lichtblicke, sagt PV-Chef Christian
Breu, demzufolge die Region pro Jahr 15000 bis 17000
neue Wohnungen braucht. 2017 sei dieses Ziel seit langer
Zeit wieder erreicht worden. Damit es auch so weitergeht,
sieht Breu vor allem drei Wege, um neuen Wohnraum zu
schaffen: Nachverdichtung, also etwa Stockwerke auf be-
stehende Hauser setzen und die Abstdnde zwischen Neu-
bauten verringern; die Umstrukturierung von Flachen,
etwa ehemaligen Militiranlagen; und die Ausweisung
neuer Bauflichen. »Im Umland ist noch Platz«, sagt Breu.

Doch auch wenn sich geniigend Fldchen finden, bleibt
die Frage, wie man am besten bauen sollte. Manche sagen:
viel hoher. Seit dem Biirgerentscheid 2004 gelten die knapp
99 Meter hohen Tiirme der Frauenkirche als Grenze. Ex-
perten kritisieren das und fordern eine Grundsatzentschei-
dung, wo und in welcher Héhe in Miinchen Hochhauser

nDichtewechsel sind
sehr wichtig. Es muss
erlaubt bleiben,
auch eingeschossig
zu bauenc

gebaut werden konnen. Tatsiachlich lasst die Stadt nun mit
einer neuen Studie kldren, ob und wo mégliche Standorte
sein konnten - und ob sich mit Wohnhochh&dusern iiber-
haupt kostengiinstig und flichensparend Wohnraum schaf-
fen liefie. PV-Chef Christian Breu bezweifelt das. Er ver-
weist auf vorgeschriebene Abstinde zwischen Hochhéusern
und die deutlich hoheren Kosten, sobald etwa mehr Auf-
ziige notig sind und strenge Brandschutzauflagen gelten.
»In der Regel schaffen Sie mit Wohnhochhausern keine
glinstigen Wohnungenc, sagt Breu und fordert stattdessen,
generell ein bis zwei Stockwerke hoher zu bauen.

Rainer Hofmann, Vorsitzender des Kreisverbands
Miinchen-Oberbayern im Bund Deutscher Architekten,
hilt wenig von pauschalen Baulosungen. »Es muss erlaubt
bleiben, auch eingeschossig zu baueng, sagt er und warnt
vor gleichfoérmiger Architektur. »Dichtewechsel sind fiir
die Qualitét eines Ballungsraums sehr wichtig«, erklart
Hofmann. Man miisse Baurecht schaffen, aber beim »Wo«
sensibel vorgehen. Ebenso wichtig wie die bauliche Mi-
schung ist dem Architekten die soziale. Um Brennpunkte
und ein weiteres Auseinanderdriften der Stadtgesellschaft
zu vermeiden, fordert er, genossenschaftliches Bauen zu
fordern und Baurecht an Vielfalt zu kniipfen. »Miinchen
ist recht weit bei der sozialgerechten Bodennutzung, aber
das muss noch ausgebaut werden, sagt Hofmann.

Zu einer der Allgemeinheit dienenden Bodennutzung
gehort fir den Architekten iibrigens auch, Radfahrern,
Fuflgingern und geteilten Fahrzeugen mehr Platz einzu-
rdumen. Sein Traum: »eine Stadt ohne private Autos, mit
ganz neuen Freirdumen und Platz fiir Aneignung - fiir
Menschen und ihre Behausungen.«

Mieten: immer schwieriger.
Kaufen: bald unmoglich?

Die hohen Miinchner Mieten stellen Wohnungssuchende vor grof3e Probleme - und
vor wachsende: Seit 2010 ist die Durchschnittsmiete fiir Bestandswohnungen
mit gutem Wohnwert um fast 30 Prozent gestiegen, von 12,40 auf 16 Euro pro Quadrat-
meter. Noch extremer hat sich im gleichen Segment der Kaufmarkt entwickelt: Der
Quadratmeterpreis verdoppelte sich auf 6200 Euro. Damit werden Wohnungskaufe fiir
Investoren immer unprofitabler - und fiir viele normale Biirger schlicht zur Utopie.

Quelle: IVD
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Gewerbeimmobilien

Schlecht furs
Geschaft

Im Wehklagen iiber die Zumutungen des
Miinchner Wohnungsmarkts geht eine andere
Herausforderung oft unter: Auch Gewerbe-
flachen werden immer knapper und teurer

von Tatjana Krieger

llinca Schroder steht in der Hutwerkstatt

in der Hans-Sachs-Strafle und wartet auf

Kundschaft. »Wir sind im Rahmen eines

Pop-up-Events hier und verkaufen eine

Woche lang unsere Friithlingskollektion«,

erklart die Griinderin des Modelabels

Garment. Frither hatte sie um die Ecke

einen eigenen Laden. Fiinf Jahre mit wenig Laufkundschaft

und hoher Monatsmiete. Am Ende hat sie die Notbremse ge-

zogen und gekiindigt. »Die Lage war fiir den Preis nicht gut

genug, sagt Kollegin Bettina Fritsche, die fiir die Boutique

verantwortlich war. Seitdem suchten die beiden neue Raume.
Im Glockenbachviertel, in Schwabing. Vergeblich.

Im omnipréasenten Wehklagen iiber die Zumutungen des

Miinchner Wohnungsmarkts geht zumeist unter, dass auch

die Wirtschaft massive Probleme hat, geeignete und bezahl-

bare Raumlichkeiten zu finden. Die steigenden Mieten fiir
Wohnungen ziehen die Preise fiir Gewerbeflichen mit sich.
In den begehrten Innenstadtlagen schieflen die Kosten schon
lange in die Hohe. Zwischen 2012 und 2017 haben die Durch-
schnittsmieten im Zentrum um 25 Prozent zugelegt. »Die
Dynamik im Eigentumswohnungssegment hat die Grund-
stiickspreise stark ansteigen lassen, was sich auf das Preis-
niveau bei Gewerbeimmobilien auswirkt. Bei dem extremen
Grundstiicksmangel in Miinchen hat sich heftige Konkurrenz
um die besten Grundstiicke entwickelt«, sagt Ralf Froba
von Bulwiengesa, wo man sich auf Immobilienwirtschaft,
Standort- und Marktanalysen spezialisiert hat.

Zahlreiche alteingesessene Hiandler und Gewerbetrei-
bende zwingen die steigenden Kosten zum Aufgeben. Ande-
ren macht der Online-Handel den Garaus. In der ehemaligen
Nachbarschaft des Modelabels Garment hat es unter ande-

Buros vs. Wohnungen:
Die Wirtschaft fallt zuruick

Es klingt fast unvorstellbar: Im Jahr 2010 wurden in Miinchen dhnlich viele Biiro-
wie Wohnflachen fertig gestellt. Seither haben sich die Gewichte jedoch verschoben: Der
Wohnungsbau hat stark zugelegt, dafiir sind viel weniger Biiros entstanden.
Die Folge: Der Bedarf an Office-Flachen wachst seit Jahren auf zuletzt 300000 Quadratmeter.
Das Problem: Der Zusatzbedarf an Wohnflachen ist mehr als dreimal so hoch.

Quelle: Bulwiengesa AG; RIWIS
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rem Schreibwaren Weber und Antiquitiaten Muggenthaler
getroffen. Ein paar Hiuser weiter trennt sich Pierre
Schmoock von Sams & Son gerade von seinen Schrankkof-
fern, holzernen Weltkugeln und antiken Raritdten. In neu
errichteten Wohngebieten indes sucht man oftmals vergeb-
lich nach Flachen fiir Handel, Gastronomie oder Handwerk:
»Hohe Grundstiickspreise und Baukosten fithren dazu, dass
Projektentwickler die gewinnbringendste Nutzung anstre-
ben. Das sind eben keine Hinterhofwerkstatten, sondern
Wohnungen, erklart Froba die bauliche Monokultur.

Doch nicht nur kleine Handler und Gewerbetreibende
sind von der Entwicklung auf dem Miinchner Immobilien-
markt betroffen. 2010 zdhlte die Landeshauptstadt noch
1,23 Millionen Quadratmeter freie Gewerbeflache bei einer
Leerstandsquote von 9,4 Prozent, rechnet Analyst Froba vor.
Seitdem seien eine knappe Million Quadratmeter abgebaut
worden. »Zuletzt lag die Leerstandsquote bei Gewerbeimmo-
bilien bei zwei Prozent. Schon bei drei Prozent wiirde man von
Vollvermietung sprechen.« Unter dem Druck, mehr Wohn-
raum zu schaffen, sind Flachen, auf denen friither verwaltet,
gewerkelt und geforscht wurde, sukzessive umgewandelt wor-
den. Neben Wohnhéausern, so Froba, hat die Bauwirtschaft
vor allem Studentenwohnheime und Hotels hochgezogen. In
der Folge ist auch der Bestand an Biiroflachen rapide zuriick-
gegangen. Seit 2012 seien in Miinchen 480 000 Quadrat-
meter vom Markt genommen worden. Legt man pro Person
25 Quadratmeter zugrunde, sind das Arbeitsplétze fiir knapp
20 000 Menschen. Zwar entsteht, zum Beispiel mit den
Bavaria Towers im Osten Miinchens, auch neuer Biiroraum.
Dieser reiche aber angesichts des Beschiftigtenwachstums
bei Weitem nicht, um den Bedarf zu decken.

Wer sich durch die Stadt bewegt, vor dessen innerem Auge
entsteht mitunter die Matrix langst vergangener Tage: Hier war
Agfa, dort Rodenstock, Bernbacher, Philip Morris, die Paulaner-
Brauerei. Wo sind sie alle hin? »Viele Unternehmen verlassen
das Stadtgebiet oder sogar die Region, erklart Andreas Fritz-
sche, der bei der THK Miinchen und Oberbayern fiir Standort-
beratung, Statistik, Raum- und Bauleitplanung verantwortlich
ist. Sie weichen aus ins Umland oder gleich nach Augsburg oder
Aschheim. Andere, die es sich leisten konnen, riicken naher ans
Zentrum heran, wie etwa Microsoft mit seiner Hauptverwal-
tung in Schwabing oder Google im Arnulfpark. Unternehmen
haben erkannt, wie wichtig eine attraktive Arbeitsumgebung
ist, um qualifiziertes Personal anzuwerben.

»In der City ist ein Verdringungswettbewerb des klassi-
schen Gewerbes festzustellen«, sagt IHK-Berater Fritzsche. Das
Gewerbe hat in diesem Ringen um Platz neben Wohnungen und
Biiroflachen auch deshalb schlechte Karten, weil es nicht iiber-
all gerne gesehen ist: Es ist flichenintensiv und verursacht mit-
unter Larm, Schmutz und schlechte Geriiche. Nachbarn, die
horrende Quadratmeterpreise fiir ihre Wohnungen aufbringen,
sind immer seltener bereit, diese Beeintrachtigung zu tolerieren.
»Die Stadt muss aber weiter funktionieren. Man muss dariiber

»In der City ist ein
Verdrangungs-
wettbewerb des
klassischen Gewer-
bes festzustellen«

nachdenken, welches Gewerbe fiir die Infrastruktur notwendig
ist«, betont Fritzsche. Dass Handwerker, Dienstleister und An-
bieter von Nahversorgungsfunktionen in Stadtteilzentren ihren
Platz behalten, liegt auch im Interesse der vielen Menschen, die
jeden Tag im Stau oder in 6ffentlichen Verkehrsmitteln festste-
cken und zumindest den Schneider fufiliufig erreichen wollen.

»Wer es ernst meint, dass Wohnen und Arbeiten wieder
naher zusammenriicken sollen, muss das auch umsetzen,
meint Fritzsche von der THK. Als Positivbeispiel nennt Im-
mobilien-Experte Froba das Werksviertel: »Wohnungen und
Arbeitspldtze wurden bei der Planung hier gleichermafien
beriicksichtigt. Auflerdem gibt es Platz fiir Kreativitit.« Vor
allem in Daglfing oder auch in Freiham, wo einmal 30 000
Menschen leben und arbeiten sollen, gebe es noch Flachen-
potenzial, um diesem Vorbild zu folgen. Allerdings seien bei-
de Areale eher dem Wohnungsmarkt zuzurechnen. Andreas
Fritzsche hilt indes Gewerbehofe wie im Westend fiir ein
zukunftsweisendes Modell. Die Zentren seien platzsparend
und in guter Lage, boten gute Infrastruktur und viele Mog-
lichkeiten, sich mit anderen Unternehmen zu vernetzen. »Fiir
Betriebe mit bis zu 20 Mitarbeitern ist das ein super Ansatz.«
Ohnehin sei es nicht erstrebenswert, jede frei werdende Fla-
che auf Biegen und Brechen in Wohnraum umzuwandeln.
»An einer stark befahrenen Strafle etwa muss man priifen,
ob Wohnungen oder Arbeitsplitze sinnvoller sind.«

Designerin Ullinca Schroder und ihre Kollegin Bettina
Fritsche haben die Suche nach einer dauerhaften Bleibe in
der Zwischenzeit aufgegeben. »Vermieter wollen so viel wie
moglich rausholen. Dass sie auch eine gesellschaftliche Ver-
pflichtung haben, ist ihnen egal«, sagt Fritsche. Wie es nun
weitergeht? »Wir konzentrieren uns auf Pop-up-Events und
modernisieren derweil unseren Online-Shop.« Das Stadtbild
wird davon nicht profitieren.
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Alternative Wohnkonzepte

Es geht
auch anders

Mikro-Apartment, Mehrgenerationenhaus, Genossen-
schaften - alternative Ansatze mischen den Miet-
markt auf. Sie sind die kreative Antwort auf die immer
schwierigere Wohnungssituation in Grofistadten

von Andrea Hoffmann-Topp

lle Wege von der Eingangstiir sind kurz:
zwei Schritte zum Klo, drei zum Bett,
vier zur Kiiche. Willkommen im Mikro-
Apartment. Auf 20 bis 40 Quadrat-
metern schaffen Architekten wahre
Platzwunder. So wie in der Schwabinger
Anlage, in der Student Daniel wohnt. Es
gibt Dusche, Toilette, Hochbett, Kochstelle und klare Regeln:
Nigel in die Wand schlagen ist verboten; Bilder kommen an
die Galerieschiene. Alles hat hier seinen festen Platz.

In Schwarmstidten wie Miinchen, die unter chronischem
Wohnungs- und Platzmangel leiden, sind solche vollmablier-
ten Komplettpakete zu einem Erfolgsmodell geworden. Kein
Wunder: Die Zahl der Alleinwohnenden steigt, in Miinchen
machen sie bereits 54 Prozent aller Haushalte aus. Mikro-
Apartments sind aber nur eine von vielen alternativen Wohn-

konzepten, mit denen Stadtplaner, Architekten, Baugesell-
schaften und Biirger auf mangelnden Platz und steigende
Preise reagieren. Einige Ideen muten extrem an: In Hamburg
etwa leben manche inzwischen in schwimmenden Luxushéu-
sern in Hafennéhe, wahrend ein schwedisches Start-up kleine
Wohnwagons entwickelt hat, deren Bewohner dank Solarpa-
neelen, Wassertank und Dachgemiisegarten nicht nur iiberall,
sondern auch autark wohnen konnen.

Von derart unkonventionellen Bauformen ist Sebastian
Oppermann weit entfernt, aber auch ihm geht es um anderes
Wohnen, genauer: um »Gemeinsam anders wohnen«. Diesen
Namen trigt eine Biirgerinitiative, die er 2017 als Stammtisch
ins Leben gerufen hat, um in Holzkirchen ein genossenschaft-
liches Wohnprojekt zu realisieren. »6000 Euro pro Quadrat-
meter fiir eine Eigentumswohnung sind auch im Umland von
Miinchen keine Seltenheit mehr«, weify Oppermann aus eige-

ISARIA
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bauen wir in den nachsten vier Jahren aul der
ehemaligen Gewerbe- und Industrieflache
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darauf, den Traum der eigenen vier Wande

lir zukinftige Manchner zu verwirklichen.
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LeopoldstraBe 8 | 80802 Minchen | Tel 089 - 38 99 840
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ner Erfahrung. Die einzige Chance fiir Normalverdiener, et-
was Eigenes zu kaufen, sei die Abkopplung vom Markt. »Die-
ser regelt sich leider nur in eine Richtung selbst — namlich
nach obeng, sagt Oppermann, der den genossenschaftlichen
Wohnungsbau fiir die beste Antwort auf diese Misere hilt.
Wer sich seinem Modell anschlief3t, zahlt eine Einlage in
die Genossenschaft und erhilt im Gegenzug lebenslanges
Wohnrecht. Nach Oppermanns Planungen wiirde der ein-
malige Pflichtanteil fiir eine Zweizimmerwohnung mit
50 Quadratmetern bei 25000 Euro liegen, zahlbar in Teilraten
gemifd Baufortschritt. Nach Einzug lige die Kaltmiete fiir
einen Neubau bei moderaten zehn Euro pro Quadratmeter.
»Sicher wie Eigentum - flexibel wie Miete«: Auf diese
simple Formel bringen Befiirworter die Vorteile genossen-
schaftlichen Wohnens. Jedes Genossenschaftsmitglied ist Teil
der Eigentiimergemeinschaft und muss weder Kiindigung
noch Mieterhohung nach Weiterverkauf fiirchten. Das lebens-
lange Wohnrecht erlischt nur, wenn das Mitglied wegzieht —
dafiir gibt es dann die anfangs gezahlte Einlage zuriick.
Dieses Modell ist zwar nicht neu, doch in Zeiten rapide
ansteigender Miet- und Kaufpreise zunehmend attraktiv — und
damit Antrieb fiir Initiativen wie die von Sebastian Opper-
mann. Insgesamt werden deutschlandweit derzeit rund
2,2 Millionen Wohnungen von Genossenschaften verwaltet,
in ihnen leben fiinf Millionen Menschen. Wer sich auf ein
genossenschaftliches Wohnprojekt einlisst, sollte sich aber
auch dariiber im Klaren sein, dass das soziale Miteinander
und auch die materielle Teilhabe im Vordergrund stehen. Bei
Oppermanns Modell bedeutet das im Alltag: Alle Mitglieder
teilen sich Werkstatt, Gidstezimmer, Rasenméaher und Bohr-
maschine. Mitbestimmt wird, wenn es um projektbezogene
Themen wie Gebaudeeinrichtungen und das Zusammenleben
der Gemeinschaft geht. Unabhéngig von der Grofie seiner
Wohnung hat jeder Eigentiimer das gleiche Stimmrecht und
bringt sich aktiv in AGs ein, die die Hausverwaltung regeln,
sich iber Ausstattung von Gemeinschaftsraumen Gedanken
machen und nachbarschaftliche Hilfe organisieren. Das Ziel?
»Die robuste Hausgemeinschaft«, wiinscht sich Oppermann.
So etwas hat Rudj, 79, fiir sich bereits gefunden: Er lebt
im Siidwesten Miinchens in der Wohngemeinschaft seiner
Traume und ist dort Marchenonkel fiir sechs Kinder im Vor-
schulalter. »Ein Job, den ich nicht mehr missen mochte.«
Vor vier Jahren hat sich Rudi entschlossen, in ein Mehr-
generationenhaus einzuziehen. »Nachdem meine Frau gestor-
ben war und wir keine Kinder haben, wollte ich nicht einsam
in unserem Haus bleiben.« Inzwischen bewohnt er eine
70 Quadratmeter grofle Erdgeschosswohnung mit Terrasse
und Blick auf Gemeinschaftshiduser und -géarten. In der Tages-
zeitung hatte er von dem neuen Wohnkonzept erfahren, das
ihn schnell {iberzeugte. »Hier ist immer was los. Es erinnert
mich an das Leben in Grof3familien, nach dem ich mich im-
mer gesehnt hatte. Einsamkeit kenne ich hier nicht, aber es
gibt auch Riickzugsorte, wenn ich allein sein will.«

»nDer Wohnungs-
markt regelt
sich leider nur in
eine Richtung
selbst - nach oben«

Die Leitidee der bundesweit mehr als 540 Mehrgenerationen-
hauser liegt im sozialen und nachbarschaftlichen Miteinander
und im aktiven Austausch der Altersgruppen: Rudi liest vor,
die Kinder bringen am Samstag die Friihstiickssemmeln, ihre
Eltern begleiten Rudi bei Behordengéngen oder iibernehmen
den Fahrdienst zum Arzt. Grundsitzlich kann jeder in einem
Mehrgenerationenhaus leben, der sich in der Gemeinschaft
kontinuierlich und verantwortlich engagiert. Gegenseitige
Hilfe ist schliefilich der Kerngedanke des Konzepts. Und:
In einem Mehrgenerationenhaus treffen viele Menschen mit
unterschiedlichsten Lebensgeschichten aufeinander. »Da
kracht es schon mal kriftig«, schmunzelt Rudi. Kein Problem,
wenn Konflikte gleich bewiltigt werden. Damit das gelingt,
ist soziale Kompetenz ein Kriterium bei der Vergabe der be-
gehrten Wohnungen.

Der Gemeinschaftsgedanke spielt auch in Daniels Mikro-
Apartment-Anlage eine Rolle, allerdings geht es eher um Spafy
als um gegenseitige Hilfe. Services wie ein hauseigenes Fit-
nessstudio, eine gemeinsame Dachterrasse oder eine TV-
Lounge klingen mitunter nach Hotel. »So fiihlt es sich auch
an, sagt Daniel, als er abends von der Uni kommt und vom
Community-Manager in der Lounge begriifit wird. Schnell
noch ein Blick auf die hauseigene App, was am Abend hier im
Gebaude vor sich geht: Kochkurs oder Studentenparty? Wer
vernetzt ist, empfindet die eigenen vier Wande nicht mehr
ganz so klein. Fehlt denn {iberhaupt nichts? »Ich wohne in der
sechsten Etage ohne Balkon. Der Weg an die frische Luft ist
also ziemlich weit. Ansonsten habe ich mich gut sortiert«,
sagt Daniel, der zum Masterstudium im Sommer nach Berlin
zieht — wieder in ein Mikro-Apartment.

Meistens allein:
So wohnen die Munchner

Wiirden sich heute noch so viele Bewohner eine Wohnung teilen wie 1972 (2,6) - der
aktuelle Bestand reichte locker fiir alle. Doch der Trend geht seit Langem zu kleineren Haus-
halten, wie auch der Blick auf die letzten 25 Jahre zeigt: Schon 1990 bestand jeder zweite
Miinchner Haushalt aus einer Person, inzwischen sind es sogar 54 Prozent. Seltener geworden
sind Kleinfamilien-typische Dreipersonenhaushalte, wogegen groe Gemeinschaften aus
mindestens fiinf Personen zugelegt haben - Preisflucht in die WG?

Quelle: Statistisches Amt der Stadt Miinchen

Personen pro Haushalt

1990

1 2 4 25
50,88 % 25,87 % 13,08 % 7,43 % 2,74 %
2017
1 2 4 25
54,06 % 25,06 % 10,31 % 752 % 3,06 %
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