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Wohnungsbau-Nachverdichtung ist Mietpreistreiber

Mangels ausreichender Flachen werden Wohnungen im Stadtgebiet Minchen auch
kinftig in erster Linie durch Nachverdichtung entstehen kénnen. Bekannt und viel
diskutiert ist dabei die Tatsache, dass Nachverdichtung vielfach zur Uberlastung der
Infrastruktur und zur Zunahme von Larm und sonstigen Emissionen und damit zu
einer Minderung der Wohn- und Lebensqualitat fihrt und dementsprechend héaufig
auf Ablehnung, gerade in der unmittelbaren Umgebung der Bauvorhaben st6f3t. Nicht
zu Unrecht, nachdem die Erfahrung zeigt: Je dichter die Bebauung, desto zahlreicher
und heftiger auch die sozialen Konflikte — von kleinen alltaglichen Auseinander-
setzungen bis hin zu strafbaren Handlungen.

Nachverdichtung hat aber noch einen weiteren ,Haken®, Uber den nicht gerne
diskutiert wird. Nachverdichtung war bereits in der Vergangenheit einer der
wesentlichen Preistreiber bei den Bodenpreisen und in der Folge auch bei den
Mietpreisen und wird es auch in Zukunft sein.

Der Grund:

In Minchen steigt der Bodenpreis nahezu proportional mit dessen Bebaubarkeit, z.B.
bei einer Erhdhung der Geschol3flachenzahl (GFZ) um 30% erhéht sich der
Bodenwert entsprechend. In den meisten Gebieten in Minchen gibt es keinen
Bebauungsplan. Dort richtet sich das zulassige Mal3 der Bebauung (u.a.GFZ) nach
der umgebenden Bebauung (8 34 Baugesetzbuch). Bei einer Nachverdichtung z.B.
durch Anbau oder Aufstockung auf einem Grundstiick steigt die regionale GFZ und
damit auch der Bodenwert der umliegenden Grundstiicke. Dies kann den alle 2 Jahre
erscheinenden  Bodenrichtwertkarten des Mdinchner  Gutachterausschusses
entnommen werden.

Die neuen, zum 31.12.2018 festgestellten Munchner Bodenpreise werden dies
wieder eindrucksvoll vor Augen fuhren.

Der Grundstiickswert, der bereits jetzt i.d.R. einen Anteil von deutlich Uber 50% des
Kaufpreises einer Wohnung ausmacht, wird durch Nachverdichtung weiter in die
Hohe getrieben und findet seinen Niederschlag letztlich in den Mietpreisen fur
Neubauten, die mittelfristig wieder in die Berechnung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete einflieRen und diese in die Hohe treiben. Dieser Effekt wirde nur
dann nicht eintreten, wenn durch die Nachverdichtung ein ausgeglichenes Verhaltnis
von Angebot und Nachfrage geschaffen werden kénnte.



Bei einem prognostizierten Zuzug von 200.000 Birgern nach Munchen in den
nachsten 15 Jahren und der Schaffung von — realistisch — ca. 5.000 Wohnungen
jahrlich weil3 jeder, dass diese Vorstellung illusorisch ist. Nachverdichtung um jeden
Preis wird die Wohnungsproblematik in Minchen daher nicht mindern, sondern
verscharfen: Abnehmende Wohn- und Lebensqualitat bei weiter steigenden
Kauf- und Mietpreisen.
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