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Einleitung: Das Grune Wohnbaukonzept fur
Murnau

Das Thema Wohnungsbau geht alle an!

Das Thema Wohnungsbau bereitet nicht nur jungen Menschen und Familien Sorgen,
die sich fragen, ob sie sich in unserer Gemeinde das Wohnen weiterhin leisten
koénnen. Es betrifft auch Unternehmen, die bei der Besetzung offener Stellen durch die
Wohnungsnot in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung eingeschrankt werden. Und es
betrifft Senior*innen: Weil Wohnen zum Luxusgut geworden ist, fliehen einige aus
Angst vor Altersarmut aus der Region. Anderen wird aufgrund fehlender
Wohnraumkonzepte wie Senioren-WG, Generationenwohnen etc. die Moglichkeit
genommen, ein wiirdevolles, weitgehend selbstbestimmtes Leben in der eigenen
Wohnung in Murnau zu fiihren.

Bislang bestehende bzw. geplante Wohnungsbauprojekte sind Einzelaktionen. Nicht
abgestimmt, nicht durchdacht — es fehlt ein Gesamtkonzept. Ein Gesamtkonzept, dass die
Bevdlkerung mitnimmt, das schlussig ist und einen echten Mehrwert fir die Murnauerinnen
und Murnauer, deren Kinder und Enkelkinder bietet. Anstelle eines Gesamtkonzepts plant
man Projekte mit maximaler Verdichtung, mit maximaler Geschosshdhe, ohne die
notwendige Sensibilitat, ob derartige Bauprojekte nicht aufgrund ihrer GroRRe die Identitat
eines Ortes verandern.

Die noch bebaubaren Flachen werden knapp und in Anbetracht unserer 6kologischen
Verantwortung ist ein ungebremster Flachenfral3, ein Wachsen Murnaus in die Flache,
hinein in wertvolle Schutzgebiete, nicht denkbar. Ungesteuerter Zuzug von vergleichsweise
wohlhabenden Menschen, die sich dadurch die Mdglichkeit der Selbstverwirklichung bzw.
eine héhere Lebensqualitat versprechen (sogenannte Lifestyle Migration) fihrt zu einem
solchen Flachenfral und verandert den Charakter und Charme Murnaus. Dieser
Entwicklung muss man gegensteuern. Dabei gilt es, intelligente Losungen zu erarbeiten, die
der heimischen Bevdlkerung und értlichen Betrieben einen Mehrwert bieten. Darum muss
sich eine Kommune kiimmern. Uber den privaten Immobiliensektor ist weiterhin Zuzug von
aulen maglich, der seinerseits neue Impulse und Chancen eréffnet. Bestes Beispiel daflr
sind die Blauen Reiter, James Loeb, Oddn von Horvath u.a. Um hier Belebung auf dem
Immobilienmarkt zu erreichen, missen Themen wie Zweitwohnungssteuer,
Fehlbelegungsabgabe und Zweckentfremdungssatzung neu diskutiert werden.



Murnau braucht einen Plan, keinen Aktionismus

Wir lehnen eine Politik der Augenwischerei ab, die den Birger*innen vorgaukelt, der Umbau
der Wohnungen der Wohnbau Weilheim brachte einen nennenswerten Zugewinn an neuem
Wohnraum. Das ist nicht der Fall. Ebenso wenig, wie der kommunale Wohnungsbau im
Langenfeldweg, nennenswert dazu beitragt, dass die Liste der Wohnungssuchenden beim
Sozialamt, die allein schon um die 80 Wohnungssuchende im geférderten Wohnbereich
enthalt, und dass sind nur die, die sich aktiv bei der Kommuen melden, kirzer wird. Die zwei
sich im Bau befindlichen Projekte an der Adalbert-Stifter-Strale und am Langenfeldweg
sind lediglich punktuelle EinzelmaRnahmen, die der Dimension der Wohnungsmangels
keineswegs gerecht werden. Es handelt sich nicht um ein zusammenhangendes und
nachhaltiges Gesamtkonzept.

Kommunaler Wohnungsbau kann Zuzug nicht steuern

Der kommunale Wohnungsbau vermag es nicht, den Zuzug nach Murnau zu steuern. Ob
man Murnauer*in ist, spielt bei der Vergabe von Wohnraum praktisch kaum eine Rolle. Aber
Murnau brauht einen Plan, wie bezahlbare Wohnungen in Murnau entstehen kénnen und
gleichzeitig der Charme des Ortes erhalten werden kann. Den Charme des Ortes bewahrt
man nicht, wenn man wie am James-Loeb-Areal eine maximale Verdichtung plant, ohne
Einbindung der Anwohner, ohne Vorstellung eines Konzepts, ohne darauf Ricksicht zu
nehmen, wie sich bei einer Nachverdichtung der Charakter eines ganzen Viertels verandert.

Kein Verkauf kommunaler Flachen

Wir wollen, dass alle kommunalen Flachen allen Murnauer*innen langfristig und nachhaltig
zur Verfigung stehen. Deshalb missen alle kommunalen Flachen im Eigentum der
Gemeinde bleiben - wir lehnen den weiteren Verkauf von gemeindlichem Grund strikt ab.

Wir schaffen Wohnraum fur Murnauer*innen und
Arbeithnehmer*innen

Murnau braucht einen Plan. Der Ort braucht ein "Murnauer-Einheimischen-Modell". Wenn
wir nichts tun, werden die Jungen gehen. Wenn wir nichts tun, miissen jene alteren
Mitblrger*innen gehen, die sonst von Altersarmut betroffen waren. Wenn wir keinen Plan
entwickeln, wird der Ort kippen. Werden Betriebe schliel3en, weil sie keine Fachkrafte
finden, weil junge Leute die Region verlassen haben, oder Stellenbewerber keinen
Wohnraum finden. Wenn wir keinen Plan entwickeln, wird sich Murnau viel starker und in viel
kUrzerer Zeit verandern, als wir uns das vorstellen kénnen.

Oberstes Ziel fiir uns ist es, fir Murnauerinnen und Murnauer, und Mitarbeiter*innen
Murnauer Betriebe, egal welchen Alters, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Wohnraum,
der der jeweiligen Lebenssituation entspricht. Wohnraumkonzepte, die das Miteinander
fordern und der Wirde der Menschen gerecht werden. Wohnraum, der dauerhaft der
Gemeinschaft zur Verfiigung steht und der die Einkommenssituation der Menschen
bericksichtigt.



Das von uns erarbeitete "Murnauer-Einheimischen-Modell" macht nicht wenige zu
Begunstigten, sondern schafft fir alle Birger*innen dauerhaft einen Mehrwert — einen
Mehrwert fir ihre Kinder, Enkel und Urenkel.

Alle kommunalen Grundstucksflachen an Genossenschaften

Unser Wohnbau-Modell sieht vor, alle kommunalen Wohnbaugrundstlicke an
Wohnungsbaugenossenschaften zu verpachten. Sie kdnnen dann vom Reihenhaus, Uiber
Ein-Zimmer-Apartments und Mehrraum-Wohnungen auch Wohnkonzepte wie Senioren-WG,
Generationen-Wohnen etc realisieren. So ist gewahrleistet, dass man fur jeden
Lebensabschnitt und -situation, den passenden bezahlbaren Wohnraum findet. Und eine
Genossenschaft kann Vergabekriterien aufstellen, die gewahrleistet, dass Murnauer*innen
und Arbeitnehmer*innen von Murnauer Betrieben vorrangig Wohnraum erhalten. So wird
Zuzug sinnvoll gesteuert und eine Gemeinde im Gleichgewicht gehalten.

Zudem kann Uber ein konzeptuelles Auswahlverfahren festgelegt werden, welche
Baukriterien fur uns als Kommune essentiell sind, so dass Qualitat vor Kosten geht.

Nachhaltiger Wohnungsbau fur alle nachfolgenden
Generationen

Unser Wohnbau-Modell ist nachhaltig, weil der geschaffene Wohnraum zukunftigen
Generationen erhalten bleibt. Es ist nachhaltig, weil wir nicht auf maximale Bebauung
setzen, sondern auf eine vertragliche Integration in bestehende Viertel unter Beteiligung der
Wohnbevdlkerung. Es ist nachhaltig, weil wir damit Sorge tragen kdnnen, dass es nicht zu
Ghettobildung kommt, denn eine gute gesellschaftliche Durchmischung ist fiir das
Lebensgeflhl in Murnau wichtig.

Allem voran gilt fir uns dabei nach wie vor der Grundsatz der vertraglichen Nachverdichtung
im Innenraum vor einer Bebauung in den Rand- oder gar Au3engebieten. Griinflachen, auch
innerortliche, mussen soweit maglich erhalten werden, sie sind nicht nur 6kologisch hoch
sensibel, sondern auch stadtebaulich, beispielsweise als Frischluftkorridore oder
Erholungsgebiete.

Flachennutzungsplan fortsetzen

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplan muss zligig umgesetzt werden. Er ist aber ein
wichtiges Entwicklungsinstrument fur die stédtebauliche Entwicklung. Hier werden
Bauflachen identifiziert, AuRen- und Innenbereich abgegrenzt. Deshalb miissen die
Beratungen zum Flachennutzungsplan dringend fortgesetzt werden.

Verkehrslarm passt nicht zum Wohnen

Unser Modell setzt auf Wohnungskonzepte, die auch die verkehrliche Erschliellung
mitdenken. Der Stellplatzschlissel muss auf das jeweilige Nutzungskonzept der Wohnungen
abgestimmt werden. Wer in Wohnungskonzepte beispielsweise Car-Sharing-Modelle
integriert, sollte nicht den gleichen Stellplatzschlissel erfiillen missen. Ein bedarfsgerechter
innerortlicher Personennahverkehr, der die Menschen vor der Hausture abholt, erhoht den
Komfort und reduziert den individuellen Verkehr. Unser Modell férdert auch Rad- und
Fuverkehr, weil es mit Lastenfahrradern und Lieferservice schon viele Moglichkeiten gibt,
das Auto stehen zu lassen.



Wir gestalten Murnaus Zukunft!

Deshalb hat der Ortsverband Murnau von Biindnis 90 / Die Griinen ein umfassendes
und zukunftsfahiges MaBnahmenkonzept fiir bezahlbaren Wohnungsbau erstellt.



Grundsatzbeschluss Wohnungsbau auf
kommunalen Flachen des Marktes Murnau a.
Staffelsee: "Murnauer-Einheimischen-Modell"

In ihrer Modellrechnung der Bevdlkerungsvorausberechnung geht das Bayerische
Landesamt flr Statistik von einer Bevolkerungsveranderung der Menschen ber 65 Jahren
von mehr als 45 Prozent bis zum Jahr 2034 in Murnau aus. Im gleichen Zeitraum wird ein
Ruckgang bei den unter 65-Jahrigen um fast 12 Prozent prognostiziert. Gerade in der
Gruppe der 16 bis 19-Jahrigen wird mit einer negativen Veranderung von lber 17 Prozent
gerechnet.

Die kommunale Daseinsvorsorge umfasst nicht nur die Grundversorgung der Bevdlkerung
mit lebenswichtigen Dienstleistungen und Infrastrukturen in den Bereichen Mobilitat, Bildung,
Gesundheit, Energie, Wasser und Abfall. Murnau muss sich dazu bekennen, dass auch
Wohnen zur zentralen Daseinsversorgung gehdért und nicht Miet- und
Immobilienspekulanten iberlassen werden darf.

Bezahlbarer Wohnraum ist zur Mangelware geworden. Durchschnittlich 33,6 Prozent des
Netto-Einkommens mussen Familien im Landkreis Garmisch-Partenkirchen fur die Miete
monatlich ausgeben. In Murnau durfte die Zahl noch héher liegen. Damit ist Murnau nicht
mehr uneingeschrankt fur alle Bevolkerungsschichten erschwinglich. Denn mehr als 27
Prozent des Nettoeinkommens sollte ein Haushalt nicht fur Wohnen ausgeben.
Durchschnittshaushalte konnen sich 66 Prozent des Wohnraums im Landkreis nicht leisten.
(Die Einkommensdaten stammen von der Immobiliendatenfirma empirica regio auf Basis des
Statistischen Bundesamtes)

Die Entwicklung ist bedngstigend: Viele Menschen, insbesondere junge Menschen,
Senior*innen und junge Familien, missen die Region verlassen, weil sie sich das Leben in
Murnau nicht mehr leisten kénnen. Der freiwerdende Wohnraum wird von vermégenderem
Zuzug, Uberwiegend im nicht erwerbstatigen Alter, lbernommen. So findet eine
schleichende Gentrifizierung Murnaus statt, die die Struktur und ldentitat des Orts verandert.

Kommunen haben aber Steuerungsmoglichkeiten, um derartige Fehlentwicklungen zu
verhindern und die Weichen fir die Zukunft anders zu stellen. Das von Bindnis 90 / Die
Grinen entwickelte "Murnauer-Einheimischen-Modell" schafft bezahlbaren Wohnraum
und verhindert gleichzeitig den Zuzug im Sinne einer Lifestyle-Migration in die
Marktgemeinde. Das "Murnauer-Einheimischen-Modell” versorgt die einheimische
Bevdlkerung mit bezahlbarem Wohnraum und unterstitzt die heimische Wirtschaft bei der
Versorgung mit Fachkraften. Dies steht im Einklang mit der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans und dem damit verbundenen Wunsch vieler, dass Murnau moderat
und zielgerichtet wachsen soll. Durch nachhaltige Wohnbauformen, die dauerhaft im
Kreislaufsystem der Generationen bleiben, wird dem allgemeinen Flachenfrall Einhalt
geboten und dem Dogma des immerwahrenden Wachstums ein Riegel vorschieben.

Mit dem "Murnauer-Einheimischen-Modell" steht der Gemeinde ein Steuerungselement
zur Verfigung, um den Ort attraktiv fir alle Alters- und Einkommensgruppen zuhalten. Denn



nur mit einer gesunden gesellschaftlichen Mischung lasst sich Identitat bewahren, Iasst sich
der Charme Murnaus erhalten und lasst sich wirtschaftliche Standortsicherung betreiben.

Der Kommunale Wohnungsbau an sich hat allerdings kaum jene Steuerungsmaoglichkeiten
zur Verflgung, die es braucht, um den Zuzug in die Marktgemeinde zu steuern.
Genossenschaftlicher Wohnungsbau hingegen ermdéglicht es fir einen Grolteil der
Wohnungen den 6rtlichen Bezug als entscheidendes Kriterium fur die Wohnungsvergabe zu
definieren.

Das "Murnauer-Einheimischen-Modell" setzt deshalb auf die Bebauung von
kommunalen Wohnungsbauflachen durch eine Genossenschaft.

Nachhaltiger Wohnungsbau steht dauerhaft den Murnauerinnen und Murnauern zur
Verfugung. Nachhaltiger Wohnungsbau ist, wenn man entsprechend seiner jeweiligen
Lebensphase den passenden Wohnraum findet. Vom Auszubildenden-Appartment Uber die
erste Mehrraumwohnung mit Partnerin oder Partner, Giber das Reihenhaus mit Familie bis
hin zur dann wieder kleineren Wohnung als Rentnerin oder Rentner. Wohnkonzepte vom
Generationenwohnen, Uber betreutes Wohnen, bis zu Demenz-Wohngemeinschaften lassen
sich im Genossenschaftsprinzip realisieren.

Forderungskatalog

1. Der Markt Murnau a. Staffelsee erklart, dass die Schaffung bezahlbaren Wohnraums
Teil der Daseinsvorsorge ist.

2. Der Markt Murnau a. Staffelsee erklart, dass es Ziel des gemeindlichen Handelns ist,
dass Murnau fiir alle gesellschaftliche Gruppen unabhangig von Einkommen und
Alter attraktiv bleibt und es oberste Pramisse des Marktes ist, Einheimische im Ort zu
halten und Unternehmen bei der Unterbringung von Fachkraften zu unterstutzen.

3. Der Markt Murnau a. Staffelsee erklart, das kommunale Grundstlcke grundsatzlich
nicht mehr verkauft werden.

4. Deshalb beschlief3t der Markt Murnau, dass der Bau von (bezahlbaren)
Wohnungen/Hausern auf kommunalen Grundstlcken zukunftig durch
Wohnungsbaugenossenschaften erfolgt, die die Grundsticke der Gemeinde auf
Erbpacht erwerben.

5. Der Markt Murnau wahlt deshalb Genossenschaften aus, die bei der Vergabe der
Wohnungen/Hausern der Gemeinde im Vergabegremium ein Stimmrecht einrdumen,
die den ortlichen Bezug als dominantestes Vergabekriterium (Dauer des
Erstwohnsitzes in Murnau, Mitarbeiter 6rtlicher Unternehmen) vorsehen, die
verschiedene Wohnmodelle (Mehrgenerationenwohnen, Demenz-WG, betreutes
Wohnen, Azubi-Wohnen etc.) realisieren und auch Erfahrung damit haben, die
Mieterfindung in einem o6ffentlichen Prozess realisieren, die der Gemeinde
weitreichende Mitsprache- und Transparenzrechte einrdumen, und die
EOF-geférderten Wohnraum unterstitzen sowie Wohnraum unter Beachtung aller
Okologischen Aspekte schaffen.

6. Zur besseren Ermittlung des tatsachlichen Bedarfs an Wohnraum und damit der
besseren Planbarkeit fliir Genossenschaften, legt die Kommune entsprechende
Zahlen vor. Diese sollen durch die im Sozialamt und in der Wirtschaftsférderung
vorhandenen Zahlen in Kooperation mit Schnittstellen wie der IHK, dem Jobcenter
und anderen eine solide Grundlage erhalten.



Weitere MalRinahmen zur Regulierung des
Wohnungsmarktes

Vereinfachung der Ortsgestaltungssatzung

Zwar wurde 2017 die Ortsgestaltungssatzung Uberarbeitet, jedoch wurde es versaumt,
daruber eine Vereinfachung von Wohnraumschaffung in Bestandsgebauden zu schaffen.
Viele Gebaude verfiigen z.B. Uber ein Dachgeschoss in dem durch einfache Dachaufbauten
oder den Einbau von Fenstern auf einfachem Weg Wohnraum geschaffen werden kann
ohne dass zuséatzliche Flache versiegelt wird.

Wenn wir kiinftig mit méglichst wenig Flachenfral} alternative Wohnformen umsetzen wollen,
missen wir uns an andere Wohnformate heranwagen. Selbstverstandlich soll dabei das
Ensemble des historischen Marktkerns erhalten bleiben. Ziel ist es, unberiihrte Naturflachen
zu schonen, aber dennoch zusatzlichen neuen und attraktiven Wohnraum zu schaffen.
Hierflir missen innerstadtische Restflachen vertraglich aber konsequent fir Wohnungsbau
genutzt werden. Dachgeschosse bestehender Gebdude mussen durch eine Umgestaltung
der Dacher fur eine Wohnnutzung erganzt werden. Gesetzliche Reglementierungen der
Dachgestaltung missen angepasst werden, so dass eine gute Belichtung der Wohnraume
unter interessante Dachterrassen die Wohnqualitat gewahrleisten. Hierdurch kann auch eine
vielfaltige und lebendige Dachlandschaft entstehen, die sich harmonisch in unseren
charmanten Ort einfiigt.

Durch die vorhandenen Vorschriften werden kreative Lésungen der Wohnungsnot
verhindert, einfache und zielgerichtete Umbauten verhindert und so kostbarer Wohnraum
verschenkt. Insbesondere die Verbote von Photovoltaikanlagen an vielen Stellen sind
hinsichtlich der Klimakrise nicht haltbar, Photovoltaikanlagen missen wo immer moglich
angebracht werden.

ErschlieBung von Wohnraum

Von zentraler Schnittstellenbedeutung ist die ErschlieBung von neuem Wohnraum.
Wohnungen und alle fir FulRgénger und Radfahrer attraktiven Bereiche des Ortes mussen
mit einem zusammenhangenden Wegenetz verbunde werden. Dabei ist zu beachten, dass
dieses Netz vollstandig barrierefrei ist, so dass es auch fur Kinder und altere
Mitburger*innen gefahrlos benutzt werden kann. Wo immer méglich, insbesondere im
Innenbereich, soll der Auto und LKW Verkehr durch strallenbauliche MalRhahmen zu einem
langsamen und riicksichtsvollen Fahren gebracht werden.

Baugebot

Die Kommune muss endlich ein Leerstandskataster und ein Kataster an unbebauten
Grundstlicken mit Baurecht erstellen. Es gilt ein kommunales Férderprogramm aufzulegen,



um Anreize fur eine Bebauung zum Gemeinwohl zu schaffen. Gleichzeitig muss verstarkt
und intensiv mit den entsprechenden Grundstlicksbesitzern gesprochen werden. Murnau

braucht ein effektives Flachen- und Gebaudemanagement um mdglichst viele Eigentiimer
zur Vermietung bzw. zum Bauen zu bewegen.

Fehlbelegerabgabe

Es ist richtig und wichtig, dass die Kommunen Wohnraum fiir alle Blirger*innen schafft und
dabei denjenigen unter uns, die finanzielle nicht so gut stellt sind, mit subventionierten
Wohnraum hilft. Wem es jedoch im Laufe des Lebens wieder besser geht, soll dann auch
wieder eine entsprechend dem Einkommen gerechte Miete bezahlen. Denn nur so
funktioniert unsere gesellschaftliche Solidaritat.

Deshalb brauchen wir eine Fehlbelegungssatzung. Bewohner*innen kommunaler
Sozialwohnungen und geférderter Wohnungen missen jahrlich ihre Berechtigung fiir das
Bewohnen einer solchen Wohnung nachweisen und dann ggf. eine hohere Miete entrichten.

Zweitwohnungssteuer

2019 Beschloss der Gemeinderat die Zweitwohnungssteuer bis 2025 von derzeit 9% auf
15% zu erhdhen.

Das ist zu langsam und bei Weitem nicht ausreichend. Wir miissen angesichts der
angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt sehr deutliche Zeichen setzen.

Deshalb soll die Zweitwohnungssteuer in Murnau in jahrlichen 2% Schritten bis 2025 auf
19% angehoben werden. Die erh6hten Einnahmen werden direkt wieder dem kommunalen
Wohnbau zugefuhrt.

Zweckentfremdungssatzung

Neben der hohen Zahl an Zweitwohnsitzen, macht uns die Anzahl an Ferienwohnungen und
vor allem an Angeboten Uber einschlagige Vermietungsportale wie AirB&B Sorge in der
Debatte um die Wohnsituation. Murnau braucht langfristige Mieter*innen, die sich in die
Ortsgesellschaft einbringen, hier leben und arbeiten. Ferienwohnungsnutzer*innen, die sich
nur kurzfristig einmieten, verhindern ein gesundes Zusammenleben in Wohnbereichen,
zudem beeinflussen die Uber Ferienwohnungen erzielten Mieteinahmen den Mietzins in der
Umgebung.

Die Kommune muss endlich eine Zweckentfremdungssatzung erstellen. Andere Kommunen
wie Minchen machen es bereits vor und konnten eine betrachtliche Zahl an Wohnungen
wieder dem offentlichen Mietmarkt zurtickflihren.



