
Sonderbeilage	 7. Juni 2018	 69. Jahrgang Nr. 11/2018

Die Region München wächst weiter 
ungebremst: Schätzungen zufolge be-
trägt das Bevölkerungswachstum in 
München bis 2030 14 %. Die Nachbar-
landkreise erwarten ein ähnliches 
Wachstum. 

Gleichzeitig steigen die Mieten unauf-
haltsam: Über 20 € pro m² im Erst- 
bezug sind heute Standard. Die Leid- 
tragenden sind insbesondere Senio-
ren, Alleinerziehende und junge 
Familien. Diese Mitte der Gesellschaft 
kann sich Wohnraum in München und 
im Münchner Umland nicht mehr leis-
ten. Auch die Kommunen stehen damit 
vor der Herausforderung, das Problem 
vor Ort anzugehen und bezahlbares 
Wohnen zu schaffen. 

Vor diesem Hintergrund veranstaltete 
baucultur project in Kooperation mit 
der Bayerischen GemeindeZeitung am 
04. Mai 2018 den 1. Wohnungsbau- 
politischen Dialog in München. Unter 
dem Motto „Ist bezahlbarer Wohn-
raum in der Region München mög- 
lich?“ wurden im forum baucultur im 
skygarden vor rund 50 Gästen praxis-
nahe Lösungsansätze für die Kommu- 
nen diskutiert. 

Referenten waren u.a. Robert Nieder-
gesäß, Landrat von Ebersberg, Norbert 
Seidl, 1. Bürgermeister der Stadt Puch-
heim, Dr. Karin Zauner-Lohmeyer von 
Wiener Wohnen sowie die Geschäfts-
führer von baucultur project Dr. 
Christoph Maier und Markus Oster-

mair. In zwei Podiumsdiskussionen 
konnten sich die Gäste direkt mit den 
Referenten austauschen.

Dr. Maier eröffnete die Veranstaltung, 
indem er darauf aufmerksam machte, 
wie sich der Mietpreis zusammensetzt, 
da sich nur hieraus auch die Potentiale 
für bezahlbares Wohnen ableiten las-
sen. Demnach betragen die Anteile für 
das Grundstück sowie Planen und Bau-
en jeweils rund 30 %. Weitere 10 % 
gehen an Projektentwickler und Bau-
träger. 10 % müssen für die Instand- 
haltung und die nicht direkt auf den 
Mieter umlegbare Verwaltung bezahlt 
werden, während der restliche Anteil 
von ca. 20 % als Gewinn beim Vermie-
ter bleibt. 

Wohnen darf kein Luxus sein
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1. Wohnungsbaupolitischer Dialog in München diskutiert Strategien für 
bezahlbaren Wohnraum in der Region München

V.l.n.r.: Robert Niedergesäß, Landrat Ebersberg, Dr. Christoph Maier, Geschäftsführer baucultur project und Norbert Seidl, 1. Bürgermeister 
Stadt Puchheim bei der Diskussion.



„Es wird insgesamt zu wenig gebaut 
und das was gebaut wird, ist zu teuer!“, 
so Landrat Niedergesäß in seiner Key-
note. Bei einem jährlichen Zuwachs 
von 2.000 Menschen alleine im Land-
kreis Ebersberg führt das zu einer 
Verdrängung von Gering- und Normal- 
verdienern. 

Hierauf reagierte der Landkreis mit der 
Gründung einer Wohnbaugesellschaft 
im Dezember 2016. Die WBEgKU 
(WohnBaugesellschaft Ebersberg ge-
meinsames Kommunalunternehmen) 
fördert bezahlbaren Wohnraum nicht 
mit der Ausschüttung von unmittelba-
ren Fördergeldern, sondern durch die 
Bereitstellung von Verwaltungskapazi-
täten zur Unterstützung der Bauämter 
und Haushalte in den Gemeinden. 
Auch auf kommunaler Ebene ist Woh-
nen ein brisantes Thema. Das Modell, 
sich aus der Mitte der Gesellschaft her-
aus selbst bezahlbaren Wohnraum zu 
schaffen, funktioniert aktuell nicht 
mehr.

Als Bürgermeister der Stadt Puchheim 
hat Norbert Seidl daher klare Vorstel-

lungen für die Zukunft: „Unsere 
Strategie besteht im Wesentlichen aus 
drei Säulen. Wir wollen erstens den vor-
handenen Wohnbestand der Kommune 
sichern, zweitens eine Verdichtung zu-
lassen, um zusätzlichen Wohnraum zu 
schaffen und drittens Neubaugebiete 
erwerben und bebauen.“  

„Man geht davon aus, dass nicht mehr 
als ein Drittel des monatlichen Ge-
samtbudgets für Wohnen ausgegeben 
werden soll. Senioren haben beispiels-
weise eine Durchschnittsrente von 
1.400 € und hätten bei dieser Kalkula- 
tion rund 466 €  Wohnbudget zur Ver- 
fügung. Die Realität weicht davon 
deutlich ab. Senioren müssen bei ei-
nem typischen Grundriss und der 
aktuellen Marktmiete mit 880 € rech-
nen. Eine analoge Rechnung gilt für 
Alleinstehende und junge Familien“, 
erklärt Markus Ostermair. Norbert 
Seidl führt hierzu aus: „Die Gefahr ei-
ner sozialen Ausdifferenzierung sollte 

man genau im Auge haben. Es kom-
men immer mehr Leute in unsere 
Kommune, aber es kommen nicht die 
Leute, die wir für einen ausgewogenen 
sozialen Mix brauchen. Genau hier se-
he ich die Verantwortung bei der 
Politik. Wenn ich Krankenpflegerinnen 
und Krankenpfleger bei mir in der 
Kommune haben möchte, dann muss 
ich die Voraussetzungen dafür schaf-
fen.“ Auch Niedergesäß spürt die 
Auswirkungen vor Ort: „Wir bekom-
men kein Personal mehr, wenn wir 
nicht gleichzeitig bezahlbaren Wohn-
raum anbieten. Zu mir kommen junge 
Polizisten und Feuerwehrleute, die 
sich hier nichts mehr leisten können 
und deshalb raus in einen anderen 
Landkreis ziehen müssen.“

Dass es auch anders geht, zeigt die 
Stadt Wien. 25 % der Wiener Stadtbe-
völkerung wohnt in den städtischen 
Immobilien von Wiener Wohnen. Wei-
tere 25 % der Wiener wohnen in von 

Wer ist die Mitte  
der Gesellschaft?
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Ein Ziel – viele Wege

Wohnbaupolitik ist Sozial-
politik: Wien als Leitbild

Robert Niedergesäß, Landrat Ebersberg, in seiner Keynote über kommunale Wohnungsbaugesellschaften und die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.



der Stadt geförderten Wohnungen so-
zialer Bauträger. Wiener Wohnen ist 
die größte kommunale Hausverwal-
tung Europas und verfügt über mehr 
als 100 Jahre Erfahrung im kommuna-
len Wohnungsbau. 

Ähnlich wie in München wächst auch 
Wien mit einer hohen Geschwindig-
keit. Der Wohnungsmarkt in der 
Bundeshauptstadt ist traditionell über-
wiegend ein Mietwohnungsmarkt. 
Daher sind das Mietmodell sowie der 
städtische und der geförderte Wohn-
bau in Wien gesetzt: „Wir sehen 
Wohnen nicht als Herausforderung, 
sondern als unseren Job, unsere Auf-
gabe als Stadtverwaltung an. Das ist 
genauso wichtig wie eine Schule, ein 
Krankenhaus oder die Müllabfuhr. Ak-
tuell verwalten wir Wohnraum für 
rund 500.000 Menschen“, betonte Dr. 
Zauner-Lohmeyer. 

Durch den kommunalen und den ge-
förderten Wohnbau (Durchschnitts- 
miete dort ca. 6 € pro m²) erfährt auch 
der private Wohnungsmarkt eine er-
hebliche Preisdämpfung: 10 € beträgt 
die aktuelle netto Durchschnittsmiete 
in Wien. Wien hat zudem nie einen 
Ausverkauf seiner Immobilien betrie-
ben. In den 1970er Jahren haben viele 
Kommunen ihre Grundstücke veräu-
ßert, um kurzfristig an Geld zu 
kommen, Wien nicht. Heute profitiert 

die Stadt doppelt von diesem Erbe, 
denn jeder Euro, der in Wohnbauför-
derung gesteckt wird, kommt 1,7-fach 
in Form von Steuern und Sozialausga-
ben wieder zurück. Das hat ein 
Wirtschaftsforschungsinstitut im Auf-
trag von Wiener Wohnen berechnet. 
Investitionen in die Wohnbauförde-
rung bringen demzufolge langfristig 
sowohl sozial als auch ökonomisch ei-
nen Ertrag. Zauner-Lohmeyer erklärt: 
„Wohnbaupolitik ist Sozialpolitik. Die 
Vergangenheit hat deutlich gezeigt, 
dass der Markt das alleine nicht regeln 
kann.“

Der Landkreis Ebersberg unterstützt 
mit seinem Konzept auf freiwilliger Ba-
sis die Kommunen. Für Brigitte Keller, 
Vorstand der WohnBaugesellschaft 
Ebersberg ist das selbstverständlich. 
Im Rahmen der Podiumsdiskussion er-
klärte sie: „Wir stellen die Logistik und 
das Management zur Verfügung und 
die Gemeinde behält die Steuerung in 
ihrer eigenen Hand. Wir möchten als 
Problemlöser fungieren und aus ge- 
meinnützigen Gründen neuen Wohn- 
raum schaffen.“ Die Idee hinter der 
WBEgKU basiert auf mehreren Bau-
steinen: Die Kommune gibt ein 

Stammkapital von 10.000 € in das gKU 
ein, welches daraufhin den Zuschuss 
nach dem Wohnbauförderprogramm 
des Freistaates beantragt. Nach erfolg-
reicher Genehmigung wird der 
Zuschuss über einen Betrauungsakt an 
die WBE weitergeleitet. Das Grund-
stück der Kommune wird der 
Wohnungsbaugesellschaft zwar zur 
Verfügung gestellt, bleibt aber weiter-
hin im Eigentum der Kommune. Die 
WBE baut letztendlich das Gebäude 
über einen Generalübernehmer und 
kümmert sich um eine private Haus-
vermietung und die Finanzen. Das 
Belegungsrecht liegt bei der Kommu-
ne. Über die steuerfreien Mieten 
werden Gelder für Sanierungen ange-
sammelt und nach rund 25 Jahren fällt 
das Gebäude an die Gemeinde zurück. 
Es kann dann entweder mit dem Rest-
wert abgelöst werden oder die 
Kommune verlängert den Vertrag. 

Auf diese Weise hat die WBEgKU be-
reits ihr erstes Gebäude in Grafing 
realisiert. „Das Haus in Grafing wird 
nach 25 Jahren inklusive Instandhal-
tungskosten komplett abgeschrieben 
sein. Ab dem 26. Jahr eröffnet das der 
Gemeinde die Chance, mit den Miet- 
einnahmen weiteres Wohneigentum 
zu schaffen. Wir können den nachfol-
genden Generationen damit nachhaltig 
und aus der Vermietung heraus be-
zahlbaren Wohnraum schaffen“, so 
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Zusammen sind wir stark: 
Der Landkreis Ebersberg 
macht‘s vor

Für Dr. Christoph Maier, Geschäftsführer baucultur project, ist Wohnen Daseinsvorsorge.



Keller bei der Podiumsdiskussion. Auch 
die Politik bringt neue Hoffnungen: 
„Das Förderprogramm für kommuna-
len Mietwohnungsbau war zunächst 
auf 2019 beschränkt, jetzt höre ich aus 
der Regierungserklärung des Minister-
präsidenten Söder, dass es bis 2025 
verlängert wird. Das ist ein Bewusst-
seinswandel, der da stattfindet“, so 
Landrat Niedergesäß, der neben Keller 
im Aufsichtsrat der WBEgKU sitzt. Das 
bekräftigt auch Dr. Lore Mühlbauer, 
Sachgebiet Wohnungswesen bei der 
Regierung von Oberbayern: „Das kom-
munale Förderprogramm läuft bei uns 
momentan so gut, dass im Jahr 2018 
die Bewilligungssumme schon so hoch 
ist wie im ganzen Vorjahr 2017.“

baucultur project steht als Partner der 
Kommunen bereit, bezahlbaren und 
zum Wohnbudget von Senioren, Al-
leinerziehenden und jungen Familien 
passenden Wohnraum zu schaffen. Ziel 
ist es, Wohnraum für die Mitte der Ge-
sellschaft, die sich die vom Markt 
angebotenen Luxusimmobilien nicht 
leisten kann, bereitzustellen.

Auch aktuelle gesellschaftliche Ent-
wicklungen werden in ihrem Konzept 
mit aufgefangen. Durch den demogra-
phischen Wandel kommt es zu einer 
zunehmenden Vereinzelung älterer 
Menschen. Hausgemeinschaften mit 
einer generationsübergreifenden Idee 
bilden eine Antwort hierauf: gemein-
same Grünflächen und Gemein- 
schaftsräume, auch für Nachbarn und 
lokale Vereine, bringen die Menschen 
unterschiedlicher Altersklassen und 
Herkunft wieder zusammen. 

Um zu einer bezahlbaren Miete zu 
kommen, müssen folgende Vorausset-
zungen erfüllt sein: „Wir brauchen 
kostengünstiges Bauen ohne Schnick-
schnack und intelligente, weil 
kompakte Grundrisse. Die Alleinerzie-
hende Mama ist froh, wenn jedes Kind 
ein Zimmer hat, ob die Wohnung 54 
oder 74 m² groß ist interessiert nur ih-
ren Geldbeutel. Daneben brauchen wir 

einen umfassenden Verzicht auf Ge-
winnmaximierung bei allen Beteiligten. 
So gibt es bei uns keinen Bauträgerge-
winn. Wir suchen soziale Träger für 
unsere Immobilien, die mit einer sozia-
len Rendite zufrieden sind, am besten 
die Kommunen selbst.  Schließlich 
müssen die Kommunen den Baugrund 
zu vergleichsweise günstigen Preisen 
in die Projekte einbringen“, erläutert 
Ostermair. Mit diesen Ansätzen lässt 
sich die Miete um ca. 35 % senken. 
„Wenn wir dann noch die intelligenten 
Grundrisse ins Spiel bringen, erreichen 
wir für die alleinerziehende Mama ei-
nen Sprung von ca. 1.200 € für eine 
marktübliche Dreizimmerwohnung auf 
ca. 650 € Miete, das passt dann zu ih-
rem Wohnbudget und es bliebt mehr 
Geld für Essen und Bildung.“

Als Partner der Kommunen unterstützt 
baucultur project auf verschiedenen 
Wegen: Einmal in der Funktion eines 
Generalübernehmers für Planen und 
Bauen, oder als langfristiger Partner in 
der Erbbaulösung. Das setzt einen Erb-
bauvertrag voraus und hat für die 
Kommunen zwei Vorteile: sie behalten 
ihre Objekte weiterhin im Bestand und 
können, auch durch Belegrechte, Kon- 
trolle über ihre Nutzung ausüben. Nach 
der Vertragslaufzeit fällt das Grund-
stück wieder an die Kommune als 
Erbbaugeber zurück. Als dritte Mög-
lichkeit erwirbt baucultur project auch 
selbst Grundstücke von Kommunen. 

Schließlich begleitet und unterstützt 
baucultur project als Dienstleister auch 
Kommunen bei der Initiierung und 
Umsetzung von kommunalen Wohnbau-
projekten, die nach dem kommunalen 
Wohnbauförderprogramm (KommWFP) 
oder nach der Einkommensorientierten 
Förderung (EOF) von der Regierung ge-
fördert werden. In diesem Zu- 
sammenhang wird baucultur project in 
Kooperation mit der Regierung von 
Oberbayern, der Bayerischen Landes-
bodenkreditanstalt und den Land- 
kreisen Freising und Erding zwei Folge-
veranstaltungen mit dem Titel „Dialog 
Wohnen“ durchführen. Dabei werden 
die breiten Fördermöglichkeiten von 
Regierung und BayernLaBo und reali-
sierte Projekte von kommunalen Ver- 

tretern und Bewohnern vorgestellt. In 
Diskussionsforen können die Teilneh-
mer konkrete Umsetzungsmöglich- 
keiten für ihre Kommunen mit den Re-
ferenten besprechen. Der „Dialog 
Wohnen im Landkreis Freising“ findet 
am 13.07.2018 ab 09.00 Uhr in Moos-
burg a.d. Isar, der „Dialog Wohnen im 
Landkreis Erding“ am 20.07.2018 ab 
09.00 Uhr in Wartenberg (Anmeldung: 
mail@baucultur.de) statt. 

Wohnen darf kein Luxus sein, denn 
Wohnen ist wesentlicher Bestandteil 
der Daseinsvorsorge. Über dieses poli-
tische Selbstverständnis waren sich 
alle Teilnehmenden des 1. Wohnungs-
baupolitischen Dialogs einig. Die 
Veranstaltung hat deutlich gezeigt, 
dass es viele Ansätze und Wege gibt 
mit dem Thema bezahlbares Wohnen 
in der Region München umzugehen. 
Die kommunalen Verantwortungsträ-
ger sollten sich daher überlegen, wie 
sie sich in Zukunft positionieren möch-
ten. Wichtig ist dabei eine nachhaltige 
Strategie, um auch nachfolgenden Ge-
nerationen den Verbleib in ihren 
Heimatgemeinden zu ermöglichen.
 
Neben dem sozialen Effekt bringt der 
kommunale Wohnungsbau mittel- und 
langfristig mit einem Payback-Faktor 
von 1,7 auch ökonomisch Rendite und 
schafft gleichzeitig die Basis für weite-
re Investitionen.
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Wohnen ist  
Daseinsvorsorge

baucultur project als  
Partner der Kommunen


