Initiative flr ein soziales Bodenrecht

Boden ist der Schliissel!
Bodenpolitische Wahlprifsteine - Kommunalwahl Minchen 2026

Die Positionen der Parteien

Die Landeshauptstadt Miinchen verfolgt weiterhin eine aktive, gemeinwohlorientierte
Bodenpolitik und verstérkt ihre Anstrengungen vor allem in folgenden Bereichen:
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Die Sicherung und Schaffung von bezahlbaren Mietwohnungen bleibt auch fir die
kommende Wahlperiode eine vorrangige Herausforderung flir den Miinchner Stadtrat.
Bezahlbarer Boden, der nicht spekulativ als Finanzanlage missbraucht werden kann, ist daftr
eine unabdingbare Voraussetzung. Neben Forderprogrammen wie dem Miinchen-Modell-
Miete sind deshalb vor allem eine aktive Bodenpolitik und Baurechtschaffung zentrale
Instrument kommunaler Wohnungspolitik. Rahmenbedingungen wie Zinsniveau, Baupreise
oder technische Standards lassen sich dagegen kommunalpolitisch nicht steuern.
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Die 2017 gegrundete Initiative fiir ein soziales Bodenrecht (http://initiative-bodenrecht.de/)

setzt sich dafiir ein, Boden nicht als eine Ware wie jede andere zu behandeln, sondern als
Gemeingut wie Luft und Wasser. Wir beziehen uns dabei auf den friiheren Miinchner
Oberbirgermeister und Ehrenbirger Dr. Hans-Jochen Vogel (1926-2020), der sich zeitlebens
fir ein am Gemeinwohl orientiertes Bodenrecht eingesetzt hat.

Bodeneigentum verpflichtet in besonderem MaRe, das Wohl der Allgemeinheit zu
bericksichtigen, so wie es in Artikel 161 der Verfassung des Freistaats Bayern gefordert wird:

»(1) Die Verteilung und Nutzung des Bodens wird von Staats wegen

liberwacht. Missbréuche sind abzustellen. (2) Steigerungen des Bodenwertes, die ohne
besonderen Arbeits- oder Kapitalaufwand des Eigentiimers entstehen, sind flir die
Allgemeinheit nutzbar zu machen.”

Die Initiative fiir ein soziales Bodenrecht hat im Vorfeld der Kommunalwahl am 8. Marz 2026
die nachfolgenden bodenpolitische Wahlpriifsteine veréffentlicht und dokumentiert hier die
Stellungnahmen der Parteien dazu.

Die Landeshauptstadt Miinchen verfolgt weiterhin eine aktive,
gemeinwohlorientierte Bodenpolitik und verstarkt ihre Anstrengungen vor
allem in folgenden Bereichen:

= Eine aktive Ankaufspolitik von Boden und Wohnungsbestdanden zu fairen
Preisen wird fortgefiihrt und verstarkt - auch in Kooperation mit anderen
Kommunen in der Region Miinchen (Zweckverbande).

= Die Stadt verkauft auch bei Haushaltsengpassen grundsatzlich keine
Grundstiicke gegen Hochstgebot.

= Die prioritdre Vergabe stadtischer Wohnbaugrundstiicke im Erbbaurecht
statt Verkauf wird konsequent beibehalten und hinsichtlich der
Konditionen (Erbbauzins. Laufzeit, Heimfall) so optimiert, dass
Erbbaurechtsnehmer*innen (insbes. Genossenschaften,
Mietshausersyndikat-Projekte) faire Konditionen bekommen.

Blindnis 90/Die Griinen

Um trotz der schlechten Haushaltslage weiterhin Ankaufe von Grundstiicken zu ermoglichen
haben wir beantragt, einen Bodenfonds nach dem Wiener, Miinsteraner bzw. Hamburger
Modell einzurichten. Gemeinsam mit Kommunen westlich von Miinchen hat die Stadt den
Zweckverband West gegriindet, der Grundstiicke fiir eine nachhaltige Entwicklung sichern
soll. An dem Grundsatz, stadtische Grundstiicke nur im Erbbaurecht zu vergeben, halten wir
fest. So behalten wir langfristig die Kontrolle tGiber den Boden und kdnnen bezahlbaren
Wohnraum sichern. Fiir Genossenschaften, Mietshauser Syndikate und
gemeinwohlorientierte Bestandshalter schaffen wir Ausnahmen, um deren wichtige Rolle zu
starken.
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Csu

Wir stimmen dem ersten Punkt zu. Die beiden weiteren Punkte kénnen wir in die Zukunft
betrachtet nicht abschlieend beurteilen. (Hangt wesentlich von zukiinftigen
Stadtratsbeschliissen und den rechtlich zuldssigen Moglichkeiten im Kontext mit der
Haushaltslage ab.)

Die Linke

Unser perspektivisches Ziel ist es, den Wohnungsbestand in kommunaler,
genossenschaftlicher und gemeinniitziger Hand auf Giber 50 % zu erhéhen und bis 2032 ein
Drittel aller Wohnungen gemeinniitzig oder mietpreisgedeckelt zu machen. Hier ist eine
aktive Ankaufspolitik zu einem sozialen Ertragswert ein wesentlicher Bestandteil.

M

Wir wollen keine Schattenhaushalte fiir Grund und Boden. Die Stadt muss solide
wirtschaften, transparent haushalten und private Investitionen anziehen — nicht mit immer
neuen Fondsstrukturen am Markt vorbeiregieren. Dazu gehort flr uns auch, dass die Stadt
ihre Grundsticke immer dann , freigibt”, wenn sie selbst nicht in der Lage ist, fiir sinnvolle
Bebauung zu sorgen.

Erbbaurecht ist ein Instrument welches nicht zur Standardlésung werden darf, weil es
Investitionen erschweren und die Attraktivitdt Miinchens fiir private Bautrager schwachen
kann

FREIE WAHLER

Die Stadt sollte sich speziell mit ihrer Wohnungsbaugesellschaft aktiv einen Eigenbestand
aufbauen.

opp

Die ODP unterstiitzt eine aktive kommunale Ankaufspolitik fiir Grund und Boden. Boden ist
keine beliebige Ware, sondern eine begrenzte Lebensgrundlage. Durch kommunalen
Eigentumserwerb kann Bodenspekulation eingeddmmt und dauerhaft bezahlbarer
Wohnraum sowie Raum fiir Gemeinwohl, Griinflichen und soziale Infrastruktur gesichert
werden. Daher setzen wir uns auch entschieden gegen den Verkauf von stadtischen Flachen
und o6ffentlichen Gebauden ein. Allerdings sehen wir bei einer aktiven Ankaufspolitik den
Minchner Stadtrat in einer besonderen Verantwortung. Zugekaufte Stadtische Grundstiicke
dirfen nicht dem quantitativen, sondern sollen dem qualitativen Wachstum dienen.

SPD
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=  Fir bestimmte stadtische Nutzungen nicht gebundene Grundstlicke
(Grundsticksvorrat) werden in einen revolvierenden Bodenfonds
eingebracht, der als Sondervermogen aullerhalb des stadtischen
Haushalts gefihrt wird.

= Ertrdge aus Erbbauzinsen oder Grundstiicksverkdufen werden dem
Bodenfonds zugefihrt und ausschliellich fir Ankaufe zur Sicherung oder
den Neubau bezahlbarer Wohnungen eingesetzt.

Biindnis 90/Die Griinen

Auf unseren Antrag hat der Stadtrat die Verwaltung beauftragt, einen Grundstiicksfonds
einzurichten, der moglichst unabhangig vom Hoheitshaushalt angelegt ist. Dies ist kein
Selbstzweck, um kurzfristige Gewinne zu erwirtschaften, sondern um langfristig Geld zu
sparen und auch in Zukunft bezahlbaren Wohnraum bauen zu kénnen. Nach einer
Anschubfinanzierung soll sich dieser Fonds allein aus Ertragen moglichst selbst tragen — unter
Bericksichtigung der Grundsatzbeschliisse zur Vergabe in Erbpacht. Bei groRen MalRnahmen,
wie beispielsweise den stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen, wird man im Einzelfall
entscheiden missen, ob eventuell ein Verkauf glinstiger ist.

Csu

Vom Grundsatz her kdnnen Bodenfonds durchaus gepriift werden, sie sind jedoch
Einzelfallbezogen zu beurteilen, da hier enge rechtliche Voraussetzungen vorliegen. Eine
pauschale Aussage ist nicht sinnvoll.

Die Linke

Unser Ziel ist es einen revolvierenden Bodenfonds als Sondervermaogen einzurichten und mit
den Umlandgemeinden Zweckverbdande zum Ankauf von Grund und Boden zu bilden.

e

Ein grofRer Bodenfonds auRerhalb des Haushalts birgt Transparenz- und Verschuldungsrisiken
und diese engen die kommunale Budgetflexibilitat ein.

Grundsatzlich sind mehr Mittel fiir den Neubau von Wohnraum fiir jeden Geldbeutel ein
gutes Ziel — allerdings setzen wir auf die Kooperation auf Augenhohe mit privaten Akteuren,
da sich diese dazu in der Lage gezeigt haben, schneller neuen Wohnraum zu bauen als es die
Minchner Wohnen ist.

FREIE WAHLER

Zur Unterstlitzung einer aktiven Ankaufspolitik ist das ein sinnvolles Instrument.
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oDP

Eine vorausschauende Bodenbevorratung der Kommunen ist sinnvoll und starkt die
langfristige Handlungsfahigkeit der Stadt. Einnahmen aus Erbbaurechten sollen wieder dem
Bodenerwerb zugutekommen. Die ODP befiirwortet dieses Instrument, da es
generationengerecht wirkt, Spekulanten eindammt und kommunale Planungssouveranitat
erhalt.

SPD

Uns ist wichtig, dass bei einem revolvierenden Bodenfond kein Grund und Boden an
Investoren verkauft wird. Zusatzlich fordern wir eine Bundesférderung fiir eine aktive
Bodenpolitik der Kommunen, damit dies nicht von der Kassenlage der Kommunen abhangt.

= Das allgemeine Vorkaufsrecht (§ 24 Baugesetzbuch - BauGB) wird - wo
immer moglich - konsequent angewendet, um Bodenspekulation zu
verhindern, Gemeinwohlziele durchzusetzen und insbesondere bezahlbare
Wohnungen zu sichern oder geférderte bzw. preisgedampfte Wohnungen
neu zu schaffen - ggf. per Abwendungsvereinbarung. Das gilt - sobald die
rechtlichen Voraussetzungen dafiir wieder hergestellt sind (vgl. Anhang) -
insbesondere fiir Wohnhauser in Erhaltungssatzungsgebieten.

= Durch den Erlass von Satzungen wird verstarkt das Besondere
Vorkaufsrecht (§ 25 BauGB) in stadtebaulichen Umstrukturierungs- und
Entwicklungsgebieten genutzt. Fir den Untersuchungsbereich der SEM
Nord wird so bald wie moglich erneut eine gerichtsfeste Vorkaufssatzung
beschlossen, um spekulative Verkdufe und Bodenwertsteigerungen zu
verhindern.

= Die bestehende Mdglichkeit der Preislimitierung auf den Verkehrswert
wird genutzt und die Zulassigkeit einer weiter gehenden Preislimitierung
vom Bundesgesetzgeber gefordert (vgl. Anhang).

Biindnis 90/Die Griinen

Auf Bundesebene setzen wir uns daflr ein, die rechtlichen Voraussetzungen fir die Ausiibung
des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten wiederherzustellen, denn dies war ein
wirksames Instrument zum Schutz von Mietern. Wir unterstitzen die Forderung nach einem —
preislimitierten — Vorkaufsrecht. Dafiir miissen die Kommunen auch die entsprechenden
haushaltsrechtlichen Spielrdume erhalten. Das Besondere Vorkaufsrecht bei stadtebaulichen
Umstrukturierungs- und Entwicklungsgebieten wurde insbesondere bei
Umstrukturierungsgebieten bislang nicht angewendet. Wir setzen uns dafiir ein, diese Praxis
zu andern. Die Vorkaufsrechtssatzung im Gebiet der SEM-Nord soll gemaR den Ergebnissen
der Ideenwerkstatt zeitnah erneut beschlossen werden.
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Csu

Die Beantwortung dieser Frage im Hinblick auf die Vorkaufsrechte hangt von Bundesrecht ab.
Soweit eine entsprechende bundesrechtliche Gesetzgebung vorliegt, wird davon
ausgegangen, dass diese Bestimmungen auch in der Kommune angewandt werden.

Die Linke

Das Vorkaufsrecht konsequent ausiiben, zu einem Preis, der sich an einem sozial
vertraglichen Ertragswert orientiert, sowie den Ankauf von groRen Wohnblocken durch die
Stadt erzwingen. Jede Aufteilung in Erhaltungssatzungsgebieten muss nach strengen Regeln
genehmigungspflichtig sein.

_

Wir wollen klare Regeln statt planwirtschaftlicher Eingriffe. Uberzogene Vorkaufsrechte
[schrecken] Investoren ab und verknappen am Ende genau den Wohnraum, den wir dringend
brauchen. Unsichere Eigentumspositionen hemmen Investitionen und treiben
Grundstiickspreise zusatzlich — was gut gemeint ist, wird am Ende den sog. , bezahlbaren”
Wohnraum um Langen teurer [machen].

FREIE WAHLER

Die Stadt sollte ihr Vorkaufsrecht, wo moglich und wirtschaftlich machbar, nutzen. Dabei
sollte sie in Zeiten einer mehr als angespannten Haushaltslage auch ihre Moglichkeiten zur
Preislimitierung ausschopfen. Enteignungen im Sinne der SEM lehnen wir jedoch ab (siehe
Position 4).

(o] 0]

Das kommunale Vorkaufsrecht ist ein zentrales Instrument gegen spekulative
Grundstiicksgeschifte. Die ODP setzt sich fiir eine konsequente Anwendung sowie fiir die
Nutzung aller rechtlichen Spielrdume ein, um Mieter:innen zu schiitzen. Durch die neueren

Urteile ist das Vorkaufsrecht leider stark eingeschrankt worden. Die Gesetze miissten
reformiert werden.

SPD
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= An der Entwicklung von Wohnbauland im Miinchner Norden und
Nordosten mit dem Instrument der Stadtebaulichen
EntwicklungsmaRBnahme (§§ 165 ff. BauGB) wird festgehalten. Durch die
damit verbundene Ankaufspflicht der Stadt zum
entwicklungsunbeeinflussten Wert werden eine Refinanzierung der Infra-
strukturinvestitionen und ein grolRer Anteil geférderter und
preisgedampfter Mietwohnungen ermoglicht, die durch Erbbaurecht
dauerhaft gesichert sind.

= Dievorbereitenden Untersuchungen zu den SEM Nordost und Nord
werden beschleunigt fortgesetzt und abgeschlossen, so dass ein
Satzungsbeschluss fiir die SEM Nordost noch 2026 gefasst werden kann.
Durch die Olympiabewerbung besteht fir die Verfiigbarkeit dieses
Gebietes eine erhohte Dringlichkeit (Standort Olympisches Dorf). Ein
Satzungsbeschluss fiir die SEM Nord erfolgt bis 2028.

Biindnis 90/Die Griinen

Die stadtebaulichen Entwicklungsmalnahmen mussen endlich Chefsache und mit
ausreichend Personal bearbeitet werden. Ein Satzungsbeschluss im Jahr 2026 fiir die SEM
NordOst und 2028 fiir die SEM Nord ist allerdings ein sehr ehrgeiziger Zeitplan. Es gibt noch
viele Unklarheiten — beispielsweise die geforderte Tieferlegung der Bahnstrecke im Miinchner
Nordosten.

Flr beide Gebiete muss jedoch zeitnah geklart werden, was in den kommenden Dekaden
bebaut werden kann und was dauerhaft unbebaut bleibt. Um einen moglichst groen Anteil
erschwinglicher Wohnungen bauen zu konnen, fehlt aktuell die Zusage der Landesregierung,
ausreichend Fordermittel zur Verfligung zu stellen.

e

Wir setzen auf einzelne und zielgerichtete Bebauungsplanungen. Die SEM lehnen wir nach
wie vor aus grundsatzlichen Erwagungen ab; wir setzen auf ein kooperatives
Stadtentwicklungsmodell (Stichwort: KOSMO).

Die Linke

Die bestehenden SEM-Projekte Nordost und Nord beschleunigen und die stadtebaulichen
Entwicklungsmalnahmen auch auf Bestandsgebiete anwenden. Fiir die beiden Gebiete muss
schnellstmoglich wieder eine rechtssichere Vorkaufsrechtssatzung erlassen werden.
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o

Hier gilt ahnliches wie beim Vorkaufsrecht: SEM mit quasi enteignender Wirkung schrecken
Investoren, die gerne mehr bauen wiirden ab. Die SEM ist ein extremes Instrument, das
Verfahren verlangert und Rechtsunsicherheit erzeugt; wir stehen eher fiir kooperative
Verfahren, freiwillige Vereinbarungen und klare, kalkulierbare Rahmenbedingungen.#

. FREIE WAHLER

Die FREIEN WAHLER Miinchen lehnen die SEM als undemokratisches Element ab. Es muss
zusammen mit den Anwohnerinnen und Anwohnern vor Ort eine Losung fiir eine malvolle
Nachverdichtung gefunden werden.

M oo

Die ODP lehnt stddtebauliche EntwicklungsmaRBnahmen (SEM) ab. Sie greifen tief in
Eigentumsrechte ein und beinhalten letztlich die Moglichkeit von Enteignungen, die wir
grundsatzlich ablehnen. Zudem sehen wir die geplanten, Gberdimensionierten Vorhaben
insbesondere im Miinchner Norden und Nordosten kritisch. Diese GroRRprojekte gefahrden
wertvolle Freiflachen, landwirtschaftliche Béden und 6kologische Ausgleichsraume.
Stattdessen setzt sich die ODP fiir maRvolle, flichensparende und dkologisch vertrigliche
Stadtentwicklung ein, die Innenentwicklung, Nachverdichtung mit Augenmaf’ und den Schutz
von Natur und Landschaft in den Mittelpunkt stellt.

SPD

Auch wir wollen, dass beide Projekte schneller fortschreiten. Aber die Zeitvorgaben sind sehr
ambitioniert und wir brauchen fiir diese Gebiete eine gute Planung. Deshalb stehen wir flr
ein ,so schnell wie moglich”.

= Die Konditionen der SoBoN (Stand 2021) werden nicht zu Lasten von
Gemeinwohlzielen verschlechtert. Dabei sollen die Beitrage fur die
Herstellung der Erschlielung, der sozialen Infrastruktur sowie der
offentlichen Griinflachen der tatsachlichen Kostenentwicklung angepasst
werden.

= Eswerden rechtssichere Verfahren entwickelt, um die Grenze fir
Leistungen der Baurechtsbegiinstigten bei hohen Eingangswerten
und/oder hohen Infrastrukturaufwendungen auch Gber 2/3 der
planungsbedingten Bodenwertsteigerung anzusetzen sowie auch
teilursachliche Infrastrukturen anteilig zu bericksichtigen.

= Um einen Baustopp bei schwieriger werdenden Finanzierungs- bzw.
Forderungskonditionen zu vermeiden nutzt die Stadt verstarkt die Option,
dass ihr die Flachen flir den preisgebundenen Mietwohnungsbau zu
Festpreisen libertragen werden (Minsteraner Modell).
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Blindnis 90/Die Griinen

Der SoBoN-Baukasten muss an die veranderten Rahmenbedingungen angepasst werden. Wir
setzen uns dafiir ein, die SoBoN differenzierter zu gestalten und die jeweilige
Angemessenheitsgrenze einzeln zu betrachten. Die Belastungen der Planungsbeglinstigten —
das ist eine Erkenntnis aus den Folgen der fehlenden Foérdergelder (20 % EOF sind dquivalent
mit nur 10 % preisgedampftem Mietwohnungsbau und 10 % freifinanziertem Wohnungsbau)
—scheinen weit diesseits der Angemessenheitsgrenze. Die Wertentwicklung durch
Baurechtschaffung von Grundstiicken, die vor 15 Jahren erworben wurden, ist deutlich
anders als die von Flachen, die vor 5 Jahren erworben wurden. Pauschalierte Werte werden
den heutigen Rahmenbedingungen nur noch bedingt gerecht.

e

Wir kehren zur SOBON 2017 zuriick und korrigieren die SOBON 2021, die private Bautatigkeit
ausgebremst hat. Sozialer Wohnungsbau braucht Vorgaben, die auch wirtschaftlich
umsetzbar sind. Wenn Férdermittel nicht ausreichen, schaffen wir flexible Losungen, damit
Wohnungsbau weiterhin moéglich bleibt und Projekte nicht an starren Vorgaben scheitern.

Die Linke

Keine Kiirzungen beim geférderten und preisgedampften Wohnungsbau. Die Miinchner
Wohnen, Genossenschaften, Mietshdusersyndikate und gemeinniitzige
Wohnungsbauunternehmen wollen wir primar starker fordern, damit dauerhaft mehr
bezahlbarer Wohnraum entsteht.

P

Die SoBoN darf nicht permanent weiter verscharft werden; sie muss liberpriift werden, ob sie
Projekte verhindert oder verzogert und damit Wohnraum verknappt.

. FREIE WAHLER

Die FREIEN WAHLER fordern die Riickkehr zur SoBoN 2017. Die Neuregelung fiihrt zu
Kostensteigerung beim frei finanzierten Wohnungsbau und damit zu teurerem statt
bezahlbarem Wohnraum.

(o]

Die SoBoN ist ein unverzichtbares Instrument fiir sozialen Wohnungsbau und
Infrastrukturfinanzierung. Die ODP spricht sich fiir eine Weiterentwicklung und konsequente
Anwendung der SoBoN aus. Gleichzeitig muss aber darauf geachtet werden, dass die Mieten
fur die Mittelschicht nicht zu deutlich steigen, um die niedrigen sozialvertraglichen Mieten zu
finanzieren. Allerdings sollte die SoBoN vereinfacht werden.

SPD
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= Die Bodenrichtwertkarte wird im Internet veroffentlicht und kostenlos
zuganglich gemacht.

= Stadtebauliche Vertrage (§ 11 BauGB) werden bei der
Offentlichkeitsbeteiligung zu Bebauungspldnen als Entwurf und nach dem
Satzungsbeschluss in der endglltigen Version im Internet veroéffentlicht,
wie es in zahlreichen Stddten bereits gdngige Praxis ist (z.B. Hamburg:
https://transparenz.hamburg.de/).

Biindnis 90/Die Griinen

Es gibt keinen Grund, stadtebauliche Vertrage unter Verschluss zu halten. Die
Bodenrichtwertkarten sind mit Steuergeld erstellt worden. Die EU-Richtlinie 2023/138 (DVO-
HVD) verpflichtet Behérden, hochwertige Geodaten (wie Kataster, Verkehrsnetze,
Bodenbedeckung) kostenlos, maschinenlesbar und offen bereitzustellen. Entsprechende
Antrage, auch fir Transparenz nach dem Vorbild der Hamburger Satzung, haben wir schon vor
langerem gestellt, waren aber nur zum Teil erfolgreich.

Csu

Eine Veroffentlichung der Bodenrichtwertkarten ist gut vorstellbar.
Stadtebauliche Vertrage sind einzelfallbezogen zu beurteilen.

Die Linke

Durch die kostenfreie Veroffentlichung der Bodenrichtwertkarte sowie von stadtebaulichen
Vertragen Gber Bebauungsplanverfahren wollen wir mehr Transparenz schaffen.

FDP

Mehr Transparenz (Bodenrichtwertkarte, Verdffentlichung stadtebaulicher Vertrage) ist aus
unserer Sicht weitgehend zustimmungsfahig, solange Datenschutz und
Verhandlungsspielraume gewahrt bleiben.

n FREIE WAHLER

Wir begriifSen die offentliche Verfligbarkeit der Bodenrichtwertkarte. Allerdings sollte nicht
jeder privatrechtlicher Vertrag offentlich gemacht werden mussen.

(o] 0]
Transparenz bei Bodenpolitik, Grundstiicksvergaben und stadtebaulichen Vertragen ist
Voraussetzung fiir demokratische Kontrolle. Die ODP fordert eine umfassende 6ffentliche

Information liber Bodenverkaufe, Konzeptvergaben und stadtische Liegenschaften und die
Machenschaften bei der Miinchner Wohnen.
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SPD

Es ist zusatzlich zu prifen, ob die kommerzielle Nutzung der Bodenrichtwerte weiterhin nur
gegen Gebiihr moglich ist, um eine Gegenfinanzierung zu ermaglichen.

= Um die spekulationsférdernde und preistreibende Volatilitat des
Immobilienmarktes zu dampfen ergreift die Stadt alle im Planungs-,
Bauordnungs- und Umweltrecht sowie im Bayerischen
Denkmalschutzgesetz und in der stadtischen Wohnraum-
Zweckentfremdungssatzung bestehenden Moglichkeiten, um den Abriss
von Gebaduden zu verhindern und stattdessen Umbau, Aufstockung und
andere bestandsorientierte Konzepte zu priorisieren. Das ist zugleich ein
Beitrag zum Klimaschutz (Erhalt ,grauer Energie”) und zum Erhalt
vertrauter Stadtbilder.

= Die Genehmigung von Umnutzung und Umbau leerstehender
Blirogebdaude und anderer Nichtwohngebdude fiir bezahlbaren
Wohnraum wird soweit rechtlich moglich erleichtert, z.B. durch Verzicht
auf Stellplatze oder Neubaustandards.

Biindnis 90/Die Griinen

Umbauen statt AbreiRen — das wollen Die Griinen zur Leitidee beim Bauen machen. Der
Abbruch muss die Ausnahme werden, Instandhalten, Ertlichtigen, Aus- und Weiterbauen die
Regel. In einem vierteiligen Antragspaket hat sich unsere Stadtratsfraktion dafiir eingesetzt,
alle Moglichkeiten zu priifen, mit denen der Vorrang des Umbauens verwirklicht werden
kann. Das kdnnte beispielsweise durch eine ,,Gebaude-Erhaltungssatzung” erreicht werden,
die zumindest eine ausfiihrliche Priifung des Bestandserhalts vorgibt, durch entsprechende
Vorgaben im Rahmen von Wettbewerbsverfahren und durch Beratungsangebote im privaten
Bausektor.

Bei der Bundesregierung und in den Landern liegen konkrete Vorschlage fiir eine
yUmbauordnung“ auf dem Tisch und miissen endlich umgesetzt werden.

Csu

Vom Grundsatz her ist ein Umbau sowohl aus 6kologischen, als auch aus architektonischen
Grinden durchaus zu bevorzugen. Dadurch darf jedoch der Bau von zusatzlichem Wohnraum
nicht beeintrachtigt werden.

Initiative fiir ein soziales Bodenrecht
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Die Linke

Aus Klima- und Mieterschutzgriinden ist langst klar: Sanierung und Umnutzung muss Vorrang
vor Abriss und Neubau haben. Abriss verursacht im Schnitt doppelt so viele CO,-Emissionen
wie eine energetische Sanierung. Um hier bezahlbaren Wohnraum zu schaffen braucht es
Fordermittel.

O -

Erst prifen: Erhalt, Umbau, Aufstockung, Umnutzung — insbesondere aus Klima und
Ressourcensicht.

Kein generelles , Abrissverbot”; Investoren dirfen nicht in unwirtschaftliche Bestande
gezwungen werden, und neue, energieeffiziente Gebaude sind oft sinnvoll.

FREIE WAHLER

Wo moglich und wirtschaftlich sinnvoll sollten die Umbaupotentiale, auch im Hinblick auf
eine umweltschonende Bauwirtschaft, genutzt werden.

(o]0]

Umbau und Sanierung haben Vorrang vor Abriss. Aus 6kologischen Griinden (graue Energie,
Kreislaufwirtschaft und Ressourcenschutz) setzt sich die ODP fiir den Erhalt und die
Weiterentwicklung bestehender Bausubstanz ein. Auf unsere Initiative hin wurde ein
stadtisches Forderbudget in Hohe von 2 Millionen Euro aufgesetzt, um zirkuldres Bauen zu
unterstitzen.

SPD

Gleichzeitig braucht es eine Forderung fiir den Umbau, damit bei Umbauprojekten
bezahlbarer Wohnraum entsteht. Und es muss geklart werden, wie gerade groRere Projekte
sich auch an den Infrastrukturkosten beteiligen.

Um den Abriss unattraktiver zu machen, missen die gesetzlichen Rahmenbedingungen
geschaffen werden, um die urspriingliche Zweckentfremdungssatzung der Stadt Miinchen von
2020 (u.a. Ersatzwohnungsbau im selben Stadtbezirk, Begrenzung der Miete) wieder in Kraft
Zu setzen.

= Modernisierungs- bzw. Instandsetzungsgebote (§ 177 BauGB) und
Baugebote (§ 176 BauGB) werden - trotz aufwandiger Verfahren und
Prozessrisiko — konsequent angewendet, um Leerstand zu vermeiden und
bezahlbaren Wohnraum zu sichern oder baureife Grundstiicke dafiir zu
mobilisieren. Gebote kdnnen auch als ,Turoffner” fir freiwillige
Vereinbarungen bzw. Verkaufsbereitschaft dienen.

Initiative fiir ein soziales Bodenrecht
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Biindnis 90/Die Griinen

Modernisierungs- bzw. Instandsetzungsgebote (§ 177 BauGB) und Baugebote (§ 176 BauGB)
sind ultima ratio in extremen Einzelféllen von Spekulation. Wir halten zwar die konsequente
Nichtanwendung dieser Moglichkeiten fiir einen Fehler, bezweifeln aber, dass die

standardmalige Anwendung bei langeren Leerstanden fiir die Stadt rechtssicher moglich ist.

Csu

Auch diese Frage kann nicht pauschal, sondern nur Einzelfallbezogen beantwortet werden.
Ein generelles Handlungsgebot kann im Ergebnis dazu flihren, das noch deutlich weniger
gebaut wird als jetzt.

Die Linke

Insbesondere Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote sollen einen aktiven Beitrag zur
Bekampfung des Leerstandes leisten. Baugebote wollen wir im Einzelfall gegenliber dem
Investor durchsetzen.

B

Konsequent angewendete Bau- und Modernisierungsgebote lehnen wir nicht kategorisch ab,
warnen aber vor Uberdehnung: Sie diirfen Ausnahme- und Druckinstrument bleiben, nicht
zum Standard werden, sonst gehen Investitionsbereitschaft und Planbarkeit verloren.

. FREIE WAHLER

Gesetzliche Regelungen sollten Anwendung finden. Fiir ein Mehr an bezahlbarem Wohnraum
sind Senkung von Baukosten, Abbau von Biirokratie, Férderung von genossenschaftlichem
Wohnungsbau und Bautatigkeit der eigenen Wohnungsbaugesellschaft nachhaltiger.

(o]0]

Die ODP befiirwortet den konsequenten Einsatz von Bau-, Modernisierungs- und
Instandsetzungsgeboten, um spekulativen Leerstand zu verhindern und vorhandenen
Wohnraum zu sichern. Diese Instrumente miissen sozialvertraglich und rechtssicher
angewendet werden.

SPD

Es macht trotzdem Sinn, sich auf bestimmte Projekte zu fokussieren. Und es ware wichtig der
Stadt beim Baugebot die Mdglichkeit zu geben, auch festzulegen, was gebaut wird.

Initiative fiir ein soziales Bodenrecht
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= Die durch jliingste Novelle des BauGB erheblich erweiterten
Befreiungsmoglichkeiten (§ 31 (3) und § 34 (3a) und (3b) BauGB) werden
ausgeschopft, um mehr geférderte Wohnungen zu schaffen, indem der
40 %-Beschluss” ohne Abstriche angewendet wird. Falls zeitweise keine
EOF-Foérdermittel verfigbar sind, sollten 40 % des durch eine Befreiung
zusatzlich genehmigten Wohnraums im Miinchen-Modell-Miete gefordert
werden.

= Der ,Bau-Turbo” (§ 246e BauGB) wird so angewendet, dass
Bodenspekulation, Flachenfral® und eine vollige Privatisierung
leistungsloser Bodenwertgewinne verhindert werden. Das heif3t u.a.:

o keine Anwendung im AuBenbereich;

o Sicherung von mindestens 50% geforderter bzw. preisgedampfter
Mietwohnungen und Baupflicht innerhalb von drei Jahren durch
stadtebauliche Vertrage;

o Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan und
Grundzustimmung zu den Verfahrensgrundsatzen der SoBoN bei
Vorhaben mit mehr als 20 Wohnungen, um Gemeinwohlziele
abzusichern.

Biindnis 90/Die Griinen

Mit dem 40%-Beschluss (40 % geférderte Wohnungen fiir zusatzliches Baurecht durch
Befreiungen von Bebauungsplanen) hat die Stadt seit vielen Jahren Erfahrung mit
Dispensvertragen. Der Bau-Turbo erweitert die Moglichkeit, diese Vertrage auch auRerhalb
von Bebauungsplangebieten abzuschlieSen. Diese Méglichkeit gilt es, vollumfanglich zu
nutzen. Um geférderten Wohnraum zu schaffen, fehlen aktuell leider die Férdermittel des
Freistaats.

e

Die Auswirkungen sind nicht abschatzbar, da die Gesamtzusammenhange hochst komplex
sind. Keinesfalls darf durch zu rigide Regelungen der bezahlbare Wohnungsbau zusatzlich
beeintrachtigt werden. Es wird davon ausgegangen, dass die Forderkultur sich
weiterentwickelt und damit sinnvolle Gestaltungsmoglichkeiten hinsichtlich des bezahlbaren
Wohnungsbaus eroffnet werden (mussen).

Die Linke
Die Befreiungen und den ,,Bau-Turbo“ teilen wir, allerdings mit der Einschrankung, dass
Blirgerbeteiligungsverfahren trotzdem noch ermaoglicht sein missen.

Initiative fiir ein soziales Bodenrecht
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P

Der ,,Bau-Turbo“ ist in unserem Sinne , wenn er wirklich beschleunigt und nicht durch
zusatzliche Quoten und Auflagen (50% gefordert etc.) faktisch blockiert wird.

n FREIE WAHLER

Die FREIEN WAHLER fordern eine deutliche Reduzierung der vielfiltigen,
miinchenspezifischen Bauvorschriften bei gleichzeitig deutlicher Beschleunigung von
Baugenehmigungsverfahren und vereinfachte und auflagenarme Genehmigungsverfahren fiir
Aufstockungen des bestehenden Mietwohnungsbestandes um 1-2 Etagen zur
Wohnraumschaffung.

o

Die ODP sieht pauschale Befreiungen und einen sogenannten ,,Bau-Turbo” kritisch.
Beschleunigte Verfahren diirfen nicht zu Lasten von Umweltstandards,
Offentlichkeitsbeteiligung und langfristiger Stadtqualitit gehen. Bezahlbarer Wohnraum
entsteht nicht durch Deregulierung, sondern durch klare gemeinwohlorientierte Vorgaben.

SPD

Wir wiirden in einer Einzelfallbetrachtung von Fall zu Fall entscheiden, ob es einen
Aufstellungsbeschluss braucht. Verfahren ohne Aufstellungsbeschluss sollen die Ausnahme
bleiben.

Zur Forderung 40% Beschluss: Die Stadt kann nicht fiir den Freistaat einspringen. Auch eine
Umschichtung auf Miinchen Model ist nichts anderes als ein Einspringen der Stadt. Unser
Fokus liegt darauf, dass der Freistaat seiner verfassungsgemaRen Aufgabe wieder gerecht
wird und jede mogliche Sozialwohnung foérdert.

= Stadtische Wohnbaugrundstiicke werden aufgrund von
Konzeptausschreibungen in einem qualifizierten Verfahren vergeben. Statt
eines rein formalen Verwaltungsverfahrens stellen kiinftig die
Bieter*innen ihre Konzepte einer aus Stadtrat, Verwaltung und externen
Expert*innen zusammengesetzten Vergabekommission vor, um eine
Optimierung der Konzepte und Synergien benachbarter Projekte zu
ermoglichen.

Biindnis 90/Die Griinen

Die Stadt vergibt Grundstiicke schon seit langem nicht mehr nach Héchstgebot, sondern nach
dem besten Konzept. Die derzeitige Praxis flihrt 6fters zu Losentscheiden, wenn mehrere
Bietende die Hochstpunktzahl erreichen. Dies ist unbefriedigend, insbesondere da jedes
Projekt fir sich betrachtet wird und quartiersbezogene vorteilhafte Angebote unter dem
Tisch fallen. Hier gibt es Verbesserungspotential, die Einrichtung von Vergabekommissionen
halten wir fiir eine gute Idee.

Initiative fiir ein soziales Bodenrecht
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P

Dies wiirde zusatzlichen Bilrokratischen Aufwand und erhebliche Zeitverzégerungen
(= Beeintrachtigung des Wohnungsbaus) zur Folge haben.

Die Linke

Bei der Baurechtsschaffung auf privaten Flachen ausschlieBlich Mietwohnraum im
geférderten Bereich. Dazu gehort auch die Konzeptvergabe. Dadurch wird eine sozial gesunde
Durchmischung von Wohngebieten gefordert. Der Anteil der Wohnungserrichtung durch
Konzeptvergabe darf 25 % nicht Uiberschreiten. Genossenschaften und Mietsyndikate sollen
eine Zusatzforderung erhalten, wenn der 25%ige Anteil unterschritten wird — also mehr als
75% geforderte Wohnungen entwickelt werden.

i

Konzeptvergaben kénnen unterstiitzenswert sein, wenn Kriterien klar, einfach und
investorenfreundlich sind.

FREIE WAHLER

So kénnen neue Wohnformen, z.B. fiir eine alternde Gesellschaft, etabliert und umgesetzt
werden. Den sich dauernd dndernden Bedirfnissen an unterschiedliche Arten des
Wohnraums muss Rechnung getragen werden.

(o]»]

Wir unterstiitzen Grundstlicksvergaben, bei denen nicht der héchste Kaufpreis, sondern die
beste inhaltliche Qualitdt eines Nutzungskonzepts Giber den Zuschlag entscheidet. Dadurch
konnen stadtebauliche, soziale und 6kologische Ziele geférdert werden, etwa durch die
Starkung von Baugruppen, Genossenschaften oder den Bau bezahlbaren Wohnraums.

SPD

Wir wollen die Konzeptvergabe dringend reformieren. Ob die Juryldsung die beste Losung ist,
dazu haben wir noch keine abschlieende Meinung. Unser Ziel ist ein einfaches, schlankes
Verfahren, dass dauerhaft bezahlbaren Wohnraum schafft. Teile der Baukosten entstehen nur,
weil es sonst unmoglich ist die Konzeptvergabe zu gewinnen. Das dandert sich mit einer Jury
nicht. Es braucht auch andere konzeptionelle Grundlagen.

= Die Kooperation mit gemeinnitzigen Stiftungen, Genossenschaften und
anderen gemeinwohlorientierten Akteuren wird systematisch verstarkt,
um moglichst viel Boden dauerhaft aus dem von Finanzanlegern
gepragten Bodenmarkt zu l6sen.

= Zur Mobilisierung der groRen Potenziale kirchlicher Immobilien fiir
bezahlbaren Wohnraum entwickelt die Stadt geeignete
Kooperationsmodelle.
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Bodenpolitische Wahlpriifsteine 2026 | Die Positionen der Parteien 16



Blindnis 90/Die Griinen

Genossenschaften und Mietshduser Syndikate sind Vorreiter fiir soziales und 6kologisches
Wohnen. Wir wollen ihre Rolle starken, bessere Rahmenbedingungen schaffen und die
Zusammenarbeit intensivieren. Unser Ziel: mehr bezahlbarer Wohnraum durch
gemeinschaftliches Engagement.

Die Zahl kirchlicher Immobilien wird in den kommenden Jahren steigen. Hier gibt es
(bundesweit) akuten Handlungsbedarf, insbesondere, da sich diese Immobilien oft in
begehrten Lagen befinden. Alle gemeinwohlorientierten Akteure, Stadt, Land und Bund, sind
hier aufgefordert, Losungen zu finden.

Csu

Sinnvolle Kooperationen sind stets zu begriien. Wie haufig ist eine einzelfallbezogene
Betrachtung am zielfiihrendsten.

Die Linke

Insbesondere bei der zukiinftigen Férdermittelvergabe im stadtischen Bereich wollen wir
Gemeinwohlakteure bevorzugen. Deshalb soll es bis 2032 eine Milliarde Euro zusatzlich fur
diese Akteure geben, da diese dauerhaft bezahlbaren Wohnraum garantieren. Dies ist ein
Bestandteil, um dauerhaft den Anteil am geférderten und bezahlbaren Wohnraum in
Miinchen zu erhéhen.

M -

Wir werden uns gegen rein ideologische ,,Gemeinwohl“-Filter wenden und fiir faire Chancen
privater, gewerblicher und genossenschaftlicher Akteure eintreten, weil wir davon lberzeugt
sind, dass nur alle Beteiligten gemeinsam dafiir sorgen werden, der Wohnungsnot in
Minchen Einhalt zu gebieten.

Ill

FREIE WAHLER

Bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sollte mit Gemeinwohlakteuren
zusammengearbeitet werden. Dazu gehort unter anderem die Zurverfligungstellung von
stadtischem Grund an Genossenschaften in Erbpacht.

oppP

Die ODP setzt sich fiir eine enge Zusammenarbeit mit Genossenschaften, sozialen Tragern,
Mietshduser-Syndikaten und anderen gemeinwohlorientierten Akteur:innen ein. Diese leisten
einen entscheidenden Beitrag zu dauerhaft bezahlbarem, sozialem und 6kologischem
Wohnraum.

SPD

Grundsatzlich mochten wir die Kirchen an ihre soziale Verantwortung erinnern, mit der fiir
uns einhergeht, dass sie ein gemeinwohlorientierter Wohnungsmarktakteur bleiben und nicht
Grundstiicke und Hauser zum Hochstgebot verkaufen.
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ANHANG

Handlungsspielraume fiir eine aktive und gemeinwohlorientierte

kommunale Bodenpolitik erweitern!
Vorschlage zu kommunalen Forderungen an Bund und Freistaat

A. Was kann der Bund besser machen?

1. Bundesgrundstiicke gemeinwohlorientiert nutzen

Kein Verkauf von Immobilien des Bundes (einschl. bundeseigener Unternehmen und

Anstalten) gegen Hochstgebot, um die Bodenpreisspirale nicht weiter anzutreiben.
Flr eigene Zwecke nicht benoétigte Grundstiicke des Bundes werden Kommunen fir
bezahlbaren Wohnraum und soziale Infrastruktur - verbunden mit einer
Bauverpflichtung - unentgeltlich zur Verfiigung gestellt.

Bei Verkauf oder Erbbaurechtsvergabe bundeseigener Wohnimmobilien oder fiir den

Wohnungsbau geeigneter Grundstiicke bekommt die Belegenheitsgemeinde ein
Erstzugriffsrecht.

2. Mehr bodenpolitischer Handlungsspielraum im Baugesetzbuch

Einfihrung eines Planungswertausgleichs zur (zumindest anteiligen) Abschépfung
leistungsloser Bodenwertgewinne.

Wiederherstellung des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten und
Erweiterung des Vorkaufsrechts fiir eine vorausschauende aktive Bodenpolitik.

Preislimitierung des Vorkaufsrechts auf einen realwirtschaftlich angemessenen,
gedampften Bodenpreis, um die Sicherung oder Neuschaffung bezahlbarer bzw.
geférderter Wohnungen und andere Gemeinwohlziele zu ermoglichen.

Anteil geforderter bzw. preisgedampfter Mietwohnungen (Férderquote) bei
Vorhaben im unbeplanten Innenbereich als erganzende Anforderung in § 34 Abs. 1
BauGB.

Einflihrung eines quartierbezogenen Baugebots in Verbindung mit einem
kommunalen Ankaufsrecht (InnenentwicklungsmafRinahme).

Erleichterte Konditionen fiir SEM, z.B. hinsichtlich Verfahrensbeschleunigung,
Ankaufspreisen und Gemeinwohlrechtfertigung.

Ausgleich des Umlegungsvorteils durch einen sozialen Flachenbeitrag, der von der
Kommune ausschlieBlich fir den Bau geforderter Mietwohnungen verwendet
werden darf.
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3. Mehr Steuergerechtigkeit fiir Boden-/Immobiliengewinne
=  Abschaffung der 10jahrigen Spekulationsfrist bei der Einkommensteuer.
= Einbeziehung von Mietertrdagen in die Gewerbesteuer.

= Streichung steuersparender Gestaltungsmoglichkeit flir Immobilienertrage bei der
Korperschaftsteuer.

= Anteilige Grunderwerbsteuerpflicht bei der VerduRerung von Anteilen einer
grundstiicksspezifischen Kapitalgesellschaft (Share Deals).

= Einbeziehung von groRen Wohnungsbestianden (> 300 WE) in die Erbschaftsteuer
durch Streichung groRRziigiger ,Verschonungsregeln®.

4. Mehr Transparenz und Regulierung des Bodenmarktes

= Offenlegung der wirtschaftlich berechtigten Personen von Immobilieneigentum durch
Ertlichtigung von Grundbuch, Handelsregister und Transparenzregister.

= Regulierung und Dampfung der Bodenpreisentwicklung, z.B. durch Kopplung an den
Verbraucherpreisindex.

= Genehmigungspflicht fir Grundstiicksteilungen und Bodenverkehr, um wiederholte
Verkaufe zu spekulativ Giberhéhten Bodenpreisen zu verhindern.

= Beschrankung des Immobilienerwerbs durch institutionelle Finanzanleger.

5. Forderung bezahlbarer Wohnungen durch Umnutzung und Umbau
=  Finanzielle Férderung der Umnutzung von Nichtwohngeb&duden (Biiros u.a.) zu
bezahlbaren Wohnungen.
= Schaffung der zivilrechtlichen Voraussetzungen zur Kosteneinsparung durch
reduzierte Baustandards / Abweichen von anerkannten Regeln der Technik
(Gebaudetyp E).

B. Was kann der Freistaat Bayern besser machen?

1. Grundstiicke des Freistaats gemeinwohlorientiert nutzen

= Kein Verkauf von Immobilien des Freistaats (einschl. seiner Unternehmen und
Anstalten) gegen Hochstgebot, um die Bodenpreisspirale nicht weiter anzutreiben.

=  Fir eigene Zwecke nicht benotigte Grundstiicke des Freistaats werden Kommunen fir
bezahlbaren Wohnraum und soziale Infrastruktur - verbunden mit einer
Bauverpflichtung - unentgeltlich zur Verfligung gestellt.

= Vergabe nicht fir eigene Zwecke bendtigter Grundstiicke des Freistaats in der Regel
im Erbbaurecht mit Konzeptverfahren.

= Erstzugriffsrecht der Kommunen bei Erbbaurechtsvergabe bzw. Verkauf staatlicher
Immobilien.

*  Umbau/Umnutzung statt Abriss nicht mehr bendtigter staatlicher Gebaude.
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2. Forderung aktiver kommunaler Bodenpolitik

Streichung der Restriktionen in der fiir Gemeinden mit Haushaltssicherungs-
konzepten hinsichtlich Bodeneigentum/Bodenerwerb — keine Kommune darf bei
Haushaltsnotlagen zur VeraufRerung von Immobilien gezwungen werden.

Einflhrung der ,,Grundsteuer C“ zur Mobilisierung baureifer unbebauter Grundstiicke
— wie in allen anderen Bundesldandern.

Verstarkte Forderung aktiver kommunaler Bodenpolitik durch Stadtebau- und
Wohnungsbauférderung.

Einrichtung eines landesweiten Bodenfonds zur Bereitstellung von Bauland fiir
bezahlbaren Wohnraum als Unterstiitzung fiir gemeinwohlorientierte Bautrager und
Kommunen.

Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnungsbauférderungsmitteln
(Einkommensorientierte Forderung — EOF) und Priorisierung von Kommunen mit
angespanntem Wohnungsmarkt und gemeinwohlorientierten Bautragern, um zu
vermeiden, dass stadtebauliche Vertrage mit Férderquoten nicht vollzogen werden
kdnnen - keine Vergabe nach dem Windhundprinzip.

Initiative fiir ein soziales Bodenrecht
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