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Frau Tausend, Frau Zurek, Herr Muller, Frau Messinger, Frau
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. Antrag Nr. 03/2012 des Mieterbeirates der LHM vom 16.04.2012.
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Entscheidungs-
vorschlag

Die Modifizierung des Indikatorenkatalogs zur Ermittiung des Aufwer-
tungs- und Verdrangungspotenziales fur die Begrindung von Erhal-
tungssatzungen wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadtverwaltung bleibt beauftragt, das Instrument der Erhaltungssat-
zung kontinuierlich weiterzuentwickeln sowie sich gegentiber der Baye-
rischen Landesregierung weiterhin far die Einfuhrung eines Genehmi-
gungsvorbehaltes bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen in Erhaltungssatzungsgebieten einzusetzen.

Gesucht werden
kann im RIS auch
hach .

. Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung
. Aufwertung, Verdrangung

|+ §172 BauGB
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Vortrag der Referentin

Die Stadtrite der SPD-Stadtratsfraktion Herr StR Andreas Lotte, Frau StRin Claudia Tau-
send, Frau StRin Beatrix Zurek, Herr StR Christian Muller, Frau StRin Beitina Messinger,

'Frau StRin Ulrike Boesser, Herr StR Christian Amlong, Herr StR Hans Dieter Kaplan und

Herr StR Dr. Reinhard Bauer haben am 08.05.2012 den anliegenden Antrag Nr. 08-14 /A
03299 (Anlage 1) gestelit. Mit dem Antrag fordemn sie, die Moglichkeiten und Grenzen der
Erhaltungssatzung aufzuzeigen, mégliche Untersuchungsgebiete zu benennen sowie das
Instrument Erhaltungssatzung inklusive Volizug weiterzuentwickeln und wirkungsschaérfer
zu gestalien. ' :
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Zum Antrag Nr. 08-14 / A 03299 hat das Referat flr Stadtptanung und Bauordnung mit
Schreiben vom 20.06.2012 eine Terminverldngerung fir die Behandlung des Antrags bis
Ende 2012 beantragt, gegen die kein Einwand erhioben wurde.

Am 16.04.2012 wurde zudem vom Mieterbeirat der Landeshauptstadt Minchen der beilie-
gende Antrag Nr. 3/2012 (Anlage 2) zum Etlass von Erhaltungssatzungen in Aufwertungs-
gebieten gestelit. Darin wird gefordert, im Anschluss an die Genehmigung von gréReren
Baumalnahmen zum Schutz vor Spekulation das jeweilige Aufwertungspotenzial zu un-
tersuchen und in der Folge ggf. Erhaltungssatzungen in den betroffenen Gebieten auszu-
weisen, Am 19.06.2012 wurde der Mieterbeirat schriftlich informiert, dass die Behandlung
des Antrags gemeinsam mit dem oben genannten Stadtrats—Antrag Nr. 08-14 / A 03299

erfolgen wird.

Dle Empfehlung Nr. 08-14 / E 00429 der Burgerversammiung des Stadtbezirkes 02 - Lud-
wigsvorstadt- -Isarvorstadt am 12.11.2009 (Anlage 3) wurde in der Voliversammlung des
Stadtrates am 28.07.2010 mit der Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 04578 (Anlage 4)
aufgegriffen. Die Burgerversammiung forderte die Landeshauptstadt Minchen auf, sich
mit allen mdglichen Schritten flr den Erlass einer Rechtsverordnung durch den Freistaat
Bayern hinsichtlich eines Genehmigungsvorbehaites bei der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen in Erhaltungssatzungsgebieten einzusetzen.

Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung ge-
mafi § 7 Abs. 1 Ziffer 10 der Geschaftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt
Minchen, da die zu behandelnde Angelegenheit nicht auf einen Stadtbezwk begrenzt ist.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zum Antrag Nr.08-14/ .
A 03299, zum Antrag Nr. 3/2012 des Mieterbeirates sowie zur Empfehlung Nr. 08-14 / E
00429 wie folgt Stellung:

- 1. Wirksamkeit und Grenzen von Erhaltungssatzungen

Kaum eine andere deutsche GroRstadt engagiert sich so stark wie die Landeshauptstadt
Miinchen, um preiswerten Wohnraum zu erhalten, den stadtischen Wohnungsbestand
auszuweiten und den Neubau anzukurbeln. Am 01.02.2012 wurde das wohnungspoliti-
sche Handlungsprogramm ,Wohnen in Munchen V — Wohnungsbauoffensive 2012 —
2016" mit groRer, parteiiibergreifender Stadtratsmehtheit beschlossen. Neben der Forde-
rung des Neubaus kommt darin der Bestandspoiitik eine sehr wichtige Bedeutung zu. Alle
rechtlichen Moglichkeiten zur Bestandssmherung werden in Minchen voll ausgeschopft

Das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) zielt auf den Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevolke-
rung in einem Gebiet ab, sofern dies aus besonderen stadtebaulichen Grinden erforder-
lich ist (sogenannter Milieuschutz"). Im Mittelpunkt steht damit die Erhaltung der
Bevdlkerungsstruktur eines bestimmten Gebietes, da diese Struktur dem Gebiet seinen
besonderen Charakter gibt (,Milieu), um negative stadtebauliche Entwicklungen z. B. im
Hinblick auf die gebietsspezifische Infrastruktur zu vermeiden. '
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1m Juli 2012 wurde die Broschare ,25 Jahre Erhaltungssatzungen in Minchen® in referats-
. Ubergreifender Zusammenarbeit von dem Referat flir Stadtplanung und Bauordnung, So-
ialreferat und Kommunalreferat veroffentlicht. Diese gibt einen Uberblick tber den lang-
jdhrigen Einsatz der Erhaltungssatzungen als stadtebauliches Schutzinstrument und de-
ren Wirkungsweise als ein wichtiger Baustein der Wohnungsbestandssicherurig in der
Landeshauptstadt Minchen. Sie liegt dieser Beschlussvorlage als Anlage 5 bei und ist au-
Rerdem einzusehen unter www.muenchen.de, Stichwortsuche: Erhaltungssatizung.

In'der Broschiire wird insbesondere in den Kapiteln 2 und 3 auf die rechtlichen Rahmen-
bedingungen sowie auf die Ziele, Wirkungen und Grenzen der Erhaltungssatzung geman
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB eingegangen. Auch die gesetzlichen Mdglichkeiten im
Vollzug durch das Sozialreferat und Kommunalreferat werden im Kapitel, 5 ausfuhrlich

dargestellt.

Aktuell gibt es in MUnchen 14 Erhaltungssatzungsgebiete, in denen ca. 169.000 Einwoh-

" nerinnen und Einwohner in ca. 92.000 Wohnungen leben. Diese Mieterinnen und Mieter
kénnen insofern vor Vertreibung und Verdrangung durch Luxussanierung geschitzt wer-
den, als Abbruch, bauliche Anderungen sowie Nutzungsénderungen in einem Erhaitungs-
satzungsgebiet einer speziellen Genehmigung bedirfen, so dass Luxusmodernisierungen

" weitgehend verhindert werden kénnen. ' - :

Die Realisierung des mit der Erhaltungssatzung verfolgten Schutzes erfolgt durch ein
zweistufiges Verfahren. In der ersten Stufe wird durch eine gemeindliche Satzung ein Ge-
bietsumgriff festgelegt, in dem die durch Gesetz bestimmten baulichen Veranderungen
der Genehmigungspflicht unterliegen (zur Methodik und den Indikatoren siehe im
Folgenden Kapitel 2). In der zweiten Stufe konkretisiert und individualisiert sich das
Verfahren, in dem dann geprift wird, ob die konkrete bauliche Maknahme das Ziel der
Erhaltungssatzung gefahrdet (zum Volizug siehe Kapitel 3).

2. Methodische Weiterentwicklung der Indikatoren fiir die Ausweisung von
Erhaltungssatzungsgebieten in Miinchen '

Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete'erfo!gt anhand eines Kriterienkatalogs, mit
dem das Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial der Untersuchungsgebiete beurteilt
wird. Die gebietsspezifischen Charakteristika werden mit den jeweiligen Auspragungen
der Indikatoren der Gesamtstadt verglichen, um das Aufwertungs- und Verdrangungspo-
tenzial des jeweiligen Untersuchungsgebietes einschatzen zu kénnen.

Das Verfahren wird in allen untersuchten Stadtbereichen einheitlich eingesetzt. Die konse-
quente Anwendung ist die Voraussetzung fur die bislang in Miinchen in hohem Male ge-
gebene Rechtssicherheit der vom Stadtrat beschlossenen Erhaltungssatzungen. Zudem
wurde am 18.04.2005 das methodische Vorgehen vom Bayerischen Verwaltungsgerichts-
hof anlasslich einer Normenkontrolle der damaligen Erhaltungssatzung JAm Giesinger
Berg* ausdriicklich bestatigt (Az. 2 N 02.2981).

Die Miinchner Erhaltungssatzungen werden auf die Dauer von funf Jahren erlassen und
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‘vor Ablauf auf einen méglichen Neuerlass (berpriift. Nur so kann mit hinreichender
Sicherheit prognostiziert werden, dass das zur Begriindung der Satzung festgestellie
Aufwertungspotenzial und die Verdrangungsgefahr in diesem Zeitraum keine wesentlichen
Veranderungen erfahren werden. ‘ :

21 Pri]fun'g neuer ergénzender Aufwertungs- und Verdréngungsindikatoren

Die Kriterien fur die Ausweisung von Erhaltungssatzungsgebieten werden fortlaufend wei-
terentwickelt. Zuletzt wurden im Jahr 2006 die Indikatoren Kaufkraft in € je Einwohnerin/
Einwohner und Anteil der Haushalte mit Nettoeinkommen bis 1.500 € monatlich zur
Ermittlung von einkommensschwachen Haushalten und Haushalten mit mittleren

Einkommen neu aufgenommen.

Im Jahr 2012 wurden emeute Uber!egungen angestellt, inwieweit der bislang verwendete
Kriterienkatalog erweitert und an die aktuellen Erfordernisse angepasst werden kénnte.

Dabei sind aus der Sicht des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung folgende
Anforderungen an neu zu prifende Aufwertungs- und Verdrangungsindikatoren zwingend

erforderlich:

Inhaltliche ,Passgenauigkeit’ der Daten: |
Die Daten mussen sachlich geeignet sein, um Teilaspekte des Aufwertungs- oder

Verdriangungspotenzials statistisch angemessen darstellen zu kdnnen.

Kleinrdaumige Datenverfugbarkeit:

Insbesondere ist es fur die Berechnung von Erhaltungssatzungen wichtig, dass
alle verwendeten Daten auf der raumlichen Ebene von StraRenabschnitten (block-
seitenscharf) oder mindestens auf Blockebene geliefert werden kénnen.

Kontinuierliche Fortschreibung und damit gesicherte Vergleichbarkeit der Daten:
Die jahrliche Fortschreibung der Datensatze ist unerlasslich, um auch tber Jahre.
hinweg eine valide Vergleichbarkeit der Daten zu schaffen und damit eine Veréan-
derung des Aufwertungs- und Verdrangungspotenzials auch tber flnf bis zehn
Jahre Uiberprifen zu kénnen. '

Bisher wﬁrden foigende ;Aufwertungsin‘dikqtoren verwendet;

. Anteil an Wohnungen in Gebéuden erbaut vor 1949 in % des Wohnungsbestandes

. Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut zwischen 1949 und 1968 in % des
Wohnungsbestandes :

- Anteil an Wohnungen in Geb&uden mit 4 bis 6 Geschossen

. Anteil umgebauter Wohnungen (in den letzten funf Jahren) in % des Wohnungsbe-
standes : :

. Anteil der Abgeschlossenheitsbescheinigungen fir Altbauten (in den letzten funf

“Jahren) in % des Wohnungsbestandes
. Lage von Gebieten und ihrem Umfeld nach dem Mietspiegel 2011.
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Als neue bzw. erginzende Aufwertungsindikatoren wurden nunmehr aufgenommen:

", Anteil an Wohnungen in Gebéuden erbaut rwischen 1969 und 1978 in % des
Wohnungsbestandes : :
Mittlere Wiedefvermietungsmiete nettokalt je am in % des Vergleichsraums INRA
bzw. AURA - : _ ' :
(INRA/ Innenstadinahe Randgebiete: gesamtes Stadtgebiet innerhalb des
Mittleren Rings; AURA / AuBenraum: Stadtgebiete auRerhalb des Mittleren Rings).

Bislang wurden zwei Baualtersklassen naher betrachtet: die Altbauten mit Baujahr bis
1948 sowie die Nachkriegsbebauung, die zwischen 1949 und 1968 erbaut wurde. In ganz
Munchen liegt 2011 der Altbauanteil an alien Wohngebauden bei 25,3 % und der Anteil
der Nachkriegsbebauung zwischen 1949 bis 1968 bei 34,8 %. ‘

Nicht zuletzt im Zuge von Energiewende und energetischer Sanierung werden zuneh-

" mend auch jingere Gebaudetypen, insbesondere die Bebauung der 60er und 70er Jahre,
in den Fokus der Aufwertung ricken. Stadtweit wurden ca. 15,5 % aller Wohnungen in
den Jahren 1969 bis 1978 erbaut. Diese Baualtersklasse soll zukinftig auch bei der Er-
mittlung des Aufwertungspotenzials eines Gebietes sowie bei den Vorprixfungskriterien der
Vorkaufsrechtsaustbung beriicksichtigt werden. Dies ist auch deshalb wichtig, da in der
Regel ca. 35— 40 Jahre nach Ersteilung eines Wohngebéaudes ein Modernisierung-

szyklus beginnt.

Als zweiter neuer Indikator wird der Indikator der mittleren Wiedervermietungsmieten net-
tokalt, der sich aus dem Vergleich der gebietsspezifischen Durchschnittsmiete zum Mietni-
veau des Innenraums bzw. des Au[&enraums_insgésamt berechnet, herangezogen. Im

~ Zuge von Modernisierung, Sanierung oder Umwandlung in Eigentumswohnungen kommt

es haufig zu Mietsteigerungen. Deshalb erscheint der Indikator der mittleren Wiederver-

N mietungsmieten als sinnvolle Erganzung der bisherigen Aufwertungsindikatoren. Die

mittleren Wiedervermietungsmieten nettokalt werden aus dffentlich zuganglichen Daten-

- guellen generiert. Diese werden aus dem Internet adressgenau heruntergeladen und auf
Block- bzw. Viertelsebene zu Jahresdurchschnittswerten zusammengefasst. Um eine
stadtweite, einheitliche Vergleichsbasis herzustellen, werden die mittleren gebiets- bzw.
bezirksspezifischen Wiedervermietungsmieten mit dem Durchschnittsniveau des Aufien-
bzw. Innenraums verglichen. : ' B

Als INRA bzw. !nhenraum geiten alle Stadtviértei, die innerhalb des Mittleren Rings liegen.
_ Stadtviertel auBRerhalb des Mittleren Rings zihlen dementsprechend zum AURA bzw.
Aulienraum. : : ' .

Der bisherige Lageindikator nach Mietspiegel, mit Hilfe dessen alie Gebiete und deren

Umfeld nach dem jeweils guiltigen Mietspiegel eingewertet wurden, wurde durch diesen
neuen, relativen Indikator der mittleren Wiedervermietungsmiete ersetzt.

‘Bisher wurden folgend'e Verdrangungsindikatoren verwendet:

Mittlere Wohndauer der deutschen Bevélkerung
Anteil der Deutschen mit einer Wohndauer von 10 und mehr Jahren
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~+  Mittiere Wohndauer der ausléndischen Bevdlkerung -
Anteil der unter 18-Jahrigen
Anteil der Uber 74-Jahrigen
. Anteil der auslandischen Bevélkerung '
. Anteil der Wohngeldempfiangerhaushalte (in den letzten funf Jahren)
Kaufkraft in Euro je Einwohnerin/Einwohner
Anteil der Haushalte mit Nettoeinkommen bis 1.500 € monatllch

Als zusitzliche Verdrangungsindikatoren wurden neu aufgenommen:

. . Anteil der 60- bis 74-Jahrigen
Anteﬂ der Alleinerziehenden an allen Haushalten mit Kindern.

Blslang lag der Fokus nur auf der alten bis hochbetagten Bevoikerung ab 74 Jahren. Da
mit Eintritt in das Rentenalter aber auch fur ,jingere“ Alte eine neue Lebens- und
Einkommensphase anbricht, wurde als zusatzlicher Indikator der Anteil der 60- bis 74-
Jahrigen aufgenommen. : :

Im Jahr 2011 betragt der Anteil der 60- blS 74-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung in
ganz Munchen 12,9 %, der Anteil der tiber 74-Jahrigen 10,1 %. Zum Vergleich liegt der
Anteil der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren in der Gesamtistadt miit 14,2 % nur

unwesentlich hoher.

Zudem wurde als neuer Familienstrukturindikator der Anteil der Alleinerziehenden an atlen
Haushalten mit Kindern aufgenommen. Alleinerziehende Haushalte sind stérker als Paar-
haushalte mit Kindern auf eine funktionierende Infrastrukturausstattung vor Ort angewie-
sen und stellen eine sozial und finanziell besonders belastete Gruppe dar, da sie Berufs-
tatigkeit und Familienaufgaben vereinbaren missen. Fir diese tendenziell einkommens-
schwachere Bevolkerungsgruppe ist damit die Verankerung im Viertel besonders wichtig.

* Alleinerziehende Haushalte haben in MUnchen im stidtischen Durchschnitt einen Anteil
von 20,0 % an allen Familien mit minderjahrigen Kindern. Das bedeutet, dass jeder finfte
Haushalt mit Kindern von Allelnerz;ehenden geflhrt wird.

Uber die vier genannten neuen Indikatoren hinaus wurden weitere Datenséatze (wie etwa
der Anteil der Arbeitslosen, der Anteil der Bedarfsgemeinschaften oder die Entwicklung
- der Bodenrichtwerte) auf ihre Tauglichkeit als Erhaltungssatzungsindikatoren gepruft. Sie
mussten allerdings z. B. wegen fehlender klemraumlger Verfugbarkeit der Daten wieder

verworfen werden.

Mlt den beiden neuen Verdrangungsindikatoren wird das Analyseraster fir die gebietsspe-
zifische Bevélkerungsstruktur weiter vertieft, um auch die Bedurfnisse und Anforderungen
der verschiedenen Bewohnergruppen infrastrukturell hinreichend beriicksichtigen zu kon-
nen. Die beiden neuen Aufwertungsindikatoren verbessern die Elnschatzung des jeweili-

gen Aufwertungspotenmals

Durch die Erganzung der Indikatoren wird der indikatorenkatalog zur Abbildung des Auf-
wertungs- und Verdréangungspotenzials tnsgesamt gescharft, auch an neuere stadtebauli-
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che wie soziale Erfordernissen angepasst und kann somit besser auf geanderte Bedin-
gungen reagieren. Dies wird sich auch auf die Uberprifung neuer Satzungsgebiete aus-
wirken. _ _

2.2 Uberpriifung neuer Satzungsgebiete

Die derzeitigen Erhaltungssatzungen liegen mehrheitlich innerhalb des Mittieren Rings (In-
nenraum). Zukiinftig soll der Fokus Uber den innenraum und die klassischen Altbauviertel
hinaus auf Viertel des Auienraums um den Mittleren Ring herum erweitert werden. Dies
erganzt sich u. a. mit der Erweiterung der Baualtersklassen um die Jahre 1969 bis 1978,
die in den AuRenraum-Viertei mit knapp 20,0 % deutlich starker vertreten sind als
innerhalb des Mittieren Rings (ca. 8,6 % Anteil am Wohnbestand).

Charakteristisch fir die bisherigen Erhaltungssatzungsgebiete ist eine dichte Bebauung
mit attraktiver Bausubstanz, in der Regel handelt es sich (bislang) um Altbauviertel. Ge-
biete mit iberwiegendem Hauseinzeleigentum bzw. Ein- und Zweifamilienhdusern sind
generell keine Zielgebiete der Satzungen. Auch werden kommunale und genossenschéﬁ-
liche Wohnungsbesténde in der Regel nicht in Erhaltungssatzungsgebiete aufgenommen,
da die stadtischen Wohnungsgesellschaften wie auch die Genossenschaften sich bereits
fur langfristig bezahibaren Wohnraum engagieren. Dies gilt es auch bei der Suche nach
neuen Gebieten zu berlicksichtigen. : '

Dem Referat far Stadtplanung und Bauocrdnung liegen verschiedene Priffauftrage fur den
Erlass von neuen Erhaltungssatzungen vor. Diese Untersuchungsgebiete werden anhand
des neuen Indikatorenkatalogs und der jahrlich aktualisierten Indikatoren tberprft. Im
Falle eines positiven Ergebnisses werden die jeweiligen Gebiete dann dem Stadtrat zum
Erlass einer neuen Erhaltungssatzung vorgeschlagen. .

Entscheidend fir den Eriass einer Erhaltungssatzung ist die stéadtebauliche Situation in

den einzelnen Stadtbereichen und dabei insbesondere das jeweilige Aufwertungs- und
Verdrangungspotenzial. Gréere Baumalnahmen wie etwa Tunneibauten rechtfertigen fur
sich genommen keinen Erlass einer Erhaltungssatzung, sondern mussen bezogen auf

den jeweiligen Gebietscharakter betrachtet werden. Die beiden innenstadtnaheren Tunnel
(Brudermuhitunnel und Petueltunnel) liegen beispielsweise in einem stadtebaulichen
Umfeld, in dem die Voraussetzungen fur den Erlass einer Erhaltungssatzung gegeben wa-
ren. Andere Wohngebiete mit Tunnelbauten bzw. -baumafRnahmen eignen sich aufgrund
‘ihrer stadtebaulichen Situation nicht fUr die Begriindung einer Satzung.

Ob und inwiefern die stadtebaulichen Voraussetzungen sowie ein Oberdurchschnittliches
Aufweriungs- und Verdrangungspotenzial in Stadtbereichen mit gréReren Baumafnah-
met: vorliegen, muss deshalb fur jeden Einzelfall separat geprift werden. Der Ausbau von
zusatzlichen Grinflachen oder L armschutzmalnahmen ist in der Regel zu kieinteilig, um
die fur den Erlass von Erhaltungssatzungen notwendigen stadtebaulichen Folgen begrun-
den zu kénnen. :

Offene Prifauftrage zum Erlass einer Erhaltungssatzung geman § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB liegen derzeit fur Teilbergiche in den folgenden Stadtbezirken vor:
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+ Untergiesing
- Sendling
«  Schwabing
Schwabing-West
Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt
- Obergiesing. :

Alle neuen und noch nicht behandelten Antrige werden ab sofort anhand des neuen Indi-
katorenkatalogs Uberprift. Zudem werden die derzeit glltigen Erhaltungssatzungen
rechtzeitig vor Ende der Geltungsdauer auf einen Neuerlass hin gepruft.

- 3. Optimierungs- und Weiterentwicklungsméglichkeiten im Vollzug

Fur den Vollzug der Erhaltungssatzungen sind das Kommunalreferat und das Sozialrefe-
rat in Zusammenarbeit mit dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung zustéandig.

3.1 Genehmigungsverfahren im Sozialreferat

~ Eine Méglichkeit, den Vollzug der Erhaltungssatzungen im Sozialreferat noch wirkungs-
schérfer zu machen, sieht das Sozialreferat bei der derzeitigen Rechtslage nicht.

Das Sozialreferat, Amt far Wohnen und Migration, volizieht die Erhaltungssatzungen
ohnehin nach strengen MaRstében und sieht den Spielraum fiir den Volizug derzeit
ausgeschépft. Fiir eine Verscharfung wiren Rechtsénderungen erforderlich, um der
Verwaltungsbehérde zusatzllche Méoglichkeiten fur einen wirkungsvolleren Volizug Zu

geben.-

Neben der Einflthrung eines Genehmigungsvorbehaltes fur die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen (§ 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB) wére auch die Moglichkeit einer Mle—
. tendeckelung hilfreich, um so die Mietsteigerungen begrenzen zu kénnen.

Dies konnte z.B. im Rahmen einer Begrenzung der Kostenumlage bei Modernisierungs-
malnahmen {iber das Mietrecht hinaus geschehen, wie dies friher bereits vom Sozialre-
ferat, Amt fir Wohnen und Migration, praktiziert wurde.

fn der Vergangenheit wurde jedoch zuerst durch die Rechtsprechung und danach durch
die Baurechtsnovelle 1998 die Méglichkeit genommen, auf die Miethhe Einfluss zu neh-

men.

. In der Praxis haben Grundstiickseigentiimerinnien und -eigentimer nicht selten davon ab-
gesehen, ganze Hausgrundstlicke zu verkaufen, sondern vielmehr - bereits gebildetes

~ oder noch zu bildendes - Teil- und Wohnungseigentum nach dem WEG veraulert. Sie
machen sich dabei die gesetzlich vorgesehene Moglichkeit zunutze, dass auch nur einzel-
‘ne Wohnungen, einzelne Stockwerke oder gar abgetrennte Einzelrdume ,herausgeteilt”
werden kénnen. Bei deren Verkauf wird so das gemeindliche Vorkaufsrecht vermieden,
das nach § 24 Abs. 2 BauGB beim Verkauf von Rechten nach dem Wohnungseigentums-
gesetz nicht besteht. Diesen Gestaltungsmdglichkeiten kénnten ihre nachteiligen Wirkun-
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gen am besten dadurch genommen werden, indem sich die Staatsregierung endlich dazu
entschlieRt, die Bildung von Wohnungs- und Teileigentum gemaR § 172 Abs. 1 Satz 4
BauGB einer Genehmigungspflicht zu unterwerfen. _ ‘ _

Innerhalb des gesetzlichen Rahmens werden noch zwei weitere Moglichkeiten gesehen,
den gewiinschien Schutz von Wohnungen in Erhaltungssatzungsgebieten' auszubauen:

~ Zum Ersten kénnte-eine Intensivierung der AuRendienstkontrollen zum Aufdecken mogli-
cher ungenehmigter Modernisierungsmafnahmen flhren; dies ist aber nicht o_hne Perso-

nalmehrung méglich.

Zum Zweiten wirde der Erlass weiterer Erhaltungssatzungsgebiete dazu fiihren, dass
mehr Wohnungen unter dem Schutz der Erhaltungssatzung stinden. Das Sozialreferat
wirde dies grundsétzlich befiirworten, eine Verscharfung des Vollzugs ware alleine damit
jedoch nicht zu erreichen. '

3.2 Vorkaufsrecht im Kommunaireferat

Im Grundsatzbeschluss des Kommunalreferates (,Vorkaufsrechtsausiibung - Fortschrei-
bung des Grundsatzbeschlusses von 2_009“;' siehe auch: http:llriso3.muenchen.delellRiU
DOK/SITZUNGSVORLAGE/2234202.pdf) vom 26.01.2011 wurden die Austibungsricht-
linien neu festgelegt und - aufgrund eingehender Diskussion mit den beteiligten Refe-
raten, wie die Zahl der Ausiibungsfalle gesteigert werden kann - deutlich hhere und teil-
raumiich differenzierte Vorprifungsschwellenwerte eingefuhrt. Sie sind ein wichtiges, ge-
eignetes und hilfreiches Mittel, das Instrument des Vorkaufsrechts im Vollzug ,wirkungs-
scharfer” zu gestalten. (Der Vergleich der in einem Anwesen tatsdchlich bezahlien mit der
jeweils gebietstypischen Durchschnittsmiete gibt Hinweise auf das Verdrangungs- und

Aufwertungspotenzial.)

Die - gleichfalls vorgesehene - Aktualisierung dieser Schwellenwerte, die im zweijahrigen
Turnus anhand des jeweils neuen Mietspiegels erfolgen wird, fuhrt dazu, dass die Werte
marktkonform bleiben, mit anderen Worten: die wirtschaftlichen Veranderungen auf dem
Wohnungsmarkt fir die einzelnen Erhaltungssatzungsgebiete erfasst werden. Durch diese
Flexibilitat behalt das System der Vorprufungsschwellen mit den daraus abgeleiteten Er-
kenntnissen dauerhaft seine Wirksamkeit. '

‘Was die immobilienwirtschaftlichen Aspekie der Vorkaufspraxis angeht, so sind sie zuletzt
in der Fortschreibung des Grundsatzbeschlusses (,Vorkaufsrechtsaustbung und Re-
privatisierungspraxis — Fortschreibung des Grundsatzbeschiusses von 2002¢; siehe auch:
http:llriso3.muenchen.delRIIIRI!IDOKISITZUNGSVORLAGEI 1808084.pdf) vom
07.10.2009 behandelt. Hierzu hat der Stadtrat eine Richtungsentscheidung getroffen, bis
zu welcher Grenze des voraussichtlichen Reprivatisierungsverlustes (600,- €/m?) in der

'Regel Ausibungen in Betracht kemmen bzw. ab welcher Grenze (601,- €/m?)
Nichtaustibungen aus wirtschaftlichen Grinden die Regel sein sollen, selbst wenn eine
positive stadtebauliche Beurteilung vorliegt. ' :

Auch dies ist eine hilfreiche Vorgabe fur ,die Verwaltung. Dabei behélt‘der Stadtrat in je-
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dem einzelnen Fall, in dem eine Auslibung statthaft ist, seine volle Handlungsfreiheit. Alle
einschlagigen Verkaufsfalle werden ihm vorgelegt; er erhalt sémtliche [nformationen, die
fiir eine Entscheidung pro und contra Ausiibung des Vorkaufsrechts wesentlich sind, auch
wenn der Referentenantrag im Hinblick auf die genannte Richtungsentscheidung zu-
nachst auf eine Nichtausiibung gerichtet sein sollte (z. B. bei einem drohenden Reprivati-
sierungsveriust von 1.000,- €/m?). Der Stadtrat kann seine Beschlilsse unter Abwigung
aller individuelien Umsténde fassen und die Einhaltung der Erhaltungssatzungsziele
starker gewichten als wirtschaftliche Gesichtspunkte (z. B. auch Risiken aus dem
Bauzustand eines Anwesens). Erst vor kurzem hat er in mehreren Fallen von seiner

 Handlungsfreiheit Gebrauch gemacht.

Aus aktuellem Anlass hat die Vollversammiung des Stadtrates am 24.10.2012 einen Be-
schiuss des Kommuhalreferats in Zusammenarbeit mit dem Sozialreferat zu dem Thema
gefasst, wie mit Fallen umzugehen ist, bei denen in der Vergangenheit eine - regeimaRig
mit einer Weitergabeverpflichtung versehene - Abwendungserklarung abgegeben wurde,
deren Geltungsdauer (10 Jahre) noch nicht abgelaufen ist (,Vorkaufsrecht nach dem
Baugesetzbuich in Erhaltungssatzungsgebieten — Erganzung zum Grundsatzbeschluss

- vom 26.01.2011% siehe auch: http:/ris03.muenchen. de/RIRII/DOK/SITZUNGS

VORLAGE12778747 pdf).

Wegen der - gegenliber der friheren generellen Ausiibungsschwelle von zuletzt 8,76 €/m?
brutto kalt - deutlich erhéhten Vorprufungsschwel!en (z. B. fur Haidhausen 10,98 €fm2 net-
to kalt) gewinnt die Frage praktische Bedeutung, ob und wann in diesen Fallen eine er-
neute Vorkaufsrechtspriifung erfoigen soll, die zu einer erneuten Ausiibung bzw. zu einer
Abwendungserkldrung mit volier zehnjahriger Laufzeit fihren kénnte. Der Stadtrat hat be-
‘schlossen, die gesetzlichen Méglichkeiten auszuschopfen, um eine méglichst lange
Schutzwirkung zu erreichen. Deshalb wird im Falle eines Weiterverkaufes die Austibung
des Vorkaufsrechts grundsatzlich neu geprift und gemaR dem Grundsatzbeschluss vom
26.01.2011 zur Ausiibung vorgeschlagen, wenn die Kauferseite keine neue Abwendungs-
erklarung mit voller zehnjahriger Laufzeit abgibt. Ergibt die Prifung bei Weiterverkauf,

~ dass das Vorkaufsrecht zum Zeitpunkt der Prifung nicht ausgeiibt werden kann, weil die
Ausubungsvoraussetzungen nicht mehr vorliegen, wird die Abwendungserklérung ein-
schlieBlich der Weitergabepﬂlcht dennoch als wirksam angesehen und uneingeschrankt
voitizogen.

Durch diese neue Reg'elung der Handhabung der Abwendungserkldrungen kdnnen die
Chancen des Vorkaufsrechts im Sinne grofstmogllchen Milieuschutzes besser ausge-

schopft werden.

4. Anderung der Gesetzeslage zur Umwandlung von Miet- in Elgentumswohnungen

Uber die Genehmlgungspﬂlcht von baulichen Anderungen an Wohnungen hinaus ermog-
licht der § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB auch die Einfihrung eines Genehmigungsvorbehalts
fur die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in Erhaltungssatzungsgebzeten
Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen kénnen eine preistreibende Wirkung
“auf den (Miet-) Wohnungsmarkt haben und das Angebot an preiswertem Wohnraum ver-

knappen.
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Diese nachteiligen Effekte der Umwandlungen kénnen mit der jetzigen rechtlichen Ausge-
staltung des Instruments Erhaltungssatzung jedoch nicht verhindert werden. Hierflr ware
die Einfihrung eines Genehmigungsvorbehaltes fur die Begriindung von Wohnungs- und
Teileigentum in Erhaltungssatzungsgebieten gemaf § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB wesent-

lich wirkungsvoller. Das Baugesetzbuch erméachtigt die Landesregierungen dazu, entspre-
chende Rechtsverordnungen zu erlassen. Die Bayerische Staatsregierung hat bislang je-
doch keine Schritte zur baldigen Einflihrung einer derartigen Rechtsverordnung vorge- -

nommen.

Seit 1998 wurden seitens der Landeshauptstadt Minchen groRe Anstrengungen unter-
nommen und viele Initiativen gestartet mit dem Ziel, die Bayerische Staatsregierung Zu
tiberzeugen, eine solche Rechtsverordnung einzufihren. Auf Anregung der Stadtspitze,
des Stadtrates, des Mieterbeirates und des Mietervereins erfolgten Stadtratsbeschlisse,
Petitionen an den Bayerischen Landtag und Schreiben an die Oberste Baubehdrde im

Bayerischen Staatsministerium des [nnern.

- Zuletzt wurde am 14.03.2012 die Petition des Mietervereins Miinchen gemeinsam mit
dem DGB Region Miinchen zum Thema _Gentrifizierung — Umwandlung — Luxusmodemni-
sierung” vom Bayerischen Landtag abgelehnt. Davor wurden im Oktober und Dezember
2011 Antrage von SPD und Granen auf Einflhrung eines Genehmigungsvorbehaltes bei
Umwandiung im Ausschuss fur Kommunale Fragen und innere Sicherheit des Bayeri-
schen Landtages diskutiert und abgelehnt. Das Bayerische Staatsministerium des Innern
kritisiert, dass der Zweck von Milieuschutzsatzungen in der Erhaltung der Zusammenset-
zung der Wohnbevéikerung'ausschlief&lich in stadtebaulichen Grunden fiegt. Der Schutz
von Mieterinnen und Mietern und die Begrenzung des Mietenniveaus ist hingegen in ers-
ter Linie Aufgabe des Mietrechts. : - '

Ungeachtet dessen wird sich die Stadtverwaltung auf Beschluss des Munchner Stadtrates
(,Anderung der Gesetzeslage zur Umwandiung von Miet in Eigentumswohnungen in Er-
haltungssatzungsgebieten®; siehe auch: http:/ris03.muenchen.de/Ri I/RIVDOK/ SIT-
ZUNGSVORLAGE/2055711.pdf) vom 28.07.2010 auch weiterhin fur die Einflihrung eines
Genehmigungsvorbehaltes bei der Umwandiung von Miet- in Eigentumswohnungen in Er-
haltungssatzungsgebieten einsetzen, insbesondere da die Freie und Hansestadt Ham-

_ burg mit der sog. Umwandlungsverordnung bereits seit 1998 positive Erfahrungen ge-
‘macht hat. Die Zahi der Umwandlungen konnte in den Hamburger Erhaltungssatzungsge-
bieten deutlich reduziert werden-und die Verauferungen umgewandelter Wohnungen sind
nahezu zum Eriiegen gekommen. Einen ausfihriichen Uberblick Gber die Hamburger An-
wendung der Erhaltungssatzungen gibt die beiliegende Broschire ,25 Jahre Erhaftungs-
satzungen in Miinchen” (siche Anlage 5). '

Die Freie und Hansestadt Hamburg hat bislang als einziges Bundesland eine zeitiich be-
fristete Rechtsverordnung zum Genehmigungsvorbehalt erlassen und diese regeimaRig
um funf Jahre verlangert. In letzter Zeit wird aber auch in Berlin verstérkt Uber die Einfuh-
rung eines sog-. Umwandlungsverbotes diskutiert. Das Thema wurde im Jahr 2011 sogar
in die Koalitionsvereinbarung von SPD und CDU flr die Legislaturperiode 2011-2016 auf-
genommen. Konkret geht es um die Modernisierung und Weiterentwickiung des Milieu-
schutzes und der Erhaltungssatzungen, um einerseits notwendige Investitionen zum Kli-
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maschutz, Erhalt der sozialen Mischung oder zum Betriebskostenmanagement zu ermog-
lichen und um andererseits aber auch die gewachsene, lokale Bevélkerungsstruktur nicht
grundlegend zu veréndern. In diesem Zusammenhang steht auch die Einflhrung eines
Umwandlungsverbotes von Miet- in Eigentumswohnungen auf Landesebene zur Debatte,
. die bislang angesichts hoher Leerstandsraten nicht relevant war. Diese Wende der Berli-
ner Wohnungspolitik zeigt deutlich die Bedeutung des Milieuschutzes vor Umwandlung |n
angespannten Wohnungsmaérkten. :

Generell scheint die Diskussion derartiger Rechtsverordnungen in Stadtstaaten Ielchter zu
fithren zu sein als in Flachenlandern. Neben der Landeshauptstadt Miinchen setzen sich
inzwischen aber auch andere siiddeutsche Stidte wie etwa Freiburg zunehmend mit dem
Thema Umwandlungsvorbehalt und der dazu notwendigen Schaffung einer gesetzlichen
Grundiage durch die Landesregierung auseinander.

Der Genehmigungsvorbehalt fur die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen stellt
ein effizientes Schutzinstrument vor spekulativen Umwandlungen und Verkdufen zumin-
dest fur einen mittelfristigen Zeithorizont dar und ist als wichtige Ergénzung der Erhal-
tungssatzung auch in Bayern erforderlich.

Dem Antrag Nr. 08-14 / A 03299 der Stadtrite der SPD-Stadtratsfraktion Herrn StR
Andreas Lotte, Frau StRin Claudia Tausend, Frau StRin Beatrix Zurek, Herm SiR
Christian Miiler, Frau StRin Bettina Messinger, Frau StRin Ulrike Boesser, Herrn StR
Christian Amlong, Herrn StR Hans Dieter Kaplan und Herrn StR Dr. Reinhard Bauer vom

08.05.2012 wird entsprochen.

Dem Antrag Nr. 3/2012 des Mieterbeirates der Landeshauptstadt Miinchen, auf Initiative
von Frau Edeltraud Schimper, vom 16.04.2012 wird nach Mafigabe des Vorirages

entsprochen.

Der Empfehlung Nr. 08-14/ E 00429 der Blurgerversammiung des Stadtbezwkes 02 -
Ludwigsvorstadt/Isarvorstadt vom 12.11.2009 wird entsprochen. .

Das Sozialreferat und das Kommunalreferat haben der Sitzungsvorlage zugestimmt.

Beteiligung der Bezirksausschiisse:

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 02 - Ludwigsvorstadi-lsarvorstadt wurde gemag
§ 13 Abs. 3 der Bezirksausschuss-Satzung angehért. Er hat der Vorlage am 26. 02.2013
einstimmig zugestimmt. Die tibrigen Bezirksausschiisse 1, 3-25 erhalten Abdruck der

Sitzungsvorlage.

Dem Korreferenten, Herrn' Stadtrat Zéller, und dem zusténdigen Verwaltungsbeirat, Herrn
Stadtrat Bickelbacher, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.



Seite 13

o6

. Antrag der Referentin

Ich beantrége Folgendes:

T

[Il. Beschluss

Von den A_usfuhrungen im Sachvortrag wird Kenntnis genommen. Die Stadtverwal-
tung bleibt beauftragt, auch weiterhin alle rechtiichen Moglichkeiten zum Schutz der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu nutzen.-

Dié_ Landeshauptstadt-MiJnchen bleibt weiterhin beauftragt, sich gegeni]ber dem Frei-
staat Bayern fir die Einfiihrung eines Genehmigungsvorbehaltes bei der Umwand-~
lung von Miet- in Eigentumswohnungen in Erhalfungssatzungsgebieten einzusetzen.

Der Antrag Nr. 08-14 /A 03299 der Stadtrate de.r SPD Stadtratsfraktion Hermn StR |
Andreas Lotte, Frau StRin Claudia Tausend, Frau StRin Beatrix Zurek, Herrn StR

Christian Maller, Frau StRin Be{tina Messihge_r’, Frau StRin Ulrike Boesser, Herm StR

Christian Amlong, Herrn StR Hans Dieter Kaplan und Herrn StR Dr. Reinhard Bauer
vom 08.05.2012 ist damit geschéaftsordnungsgemép behandeit.

Der Antrag Nr. 3[2_0'12 des Mieterbeirates der Landeshauptstédt Manchen auf [nitiati-
ve von Frau Edelfraud Schimper vom 16.04.2012 ist damit geschéftsordnungsgeman

hehandelt.

Die Empfehlung Nr. 08-14/ E 00429 der Blrgerversammlung des Stadtbexzirkes 02 -
Ludwigsvorstadt/Isarvorstadt vom 12.11.2009 ist damit gemal Art. 18 Abs. 4
Gemeindeordnung behandelt. ' ‘

Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvolizugskontrolle.

:mhw&qicag: ( $1e he Hzfo/\é&fiﬁe;‘;z)

Der Sfadtrat der Landeshaupt Minchen

Der Vorsitzende

Die Referentin

& Yy

Ober-/Biirgermeister | S Prof. Dr.(l)Merk .

Stadtbauratin
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iV. Abdruck von I. - lIL. |
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationssteile
an das Revisionsamt = -
an die Stadtkdmmerei '
mit der Bitte um Kenntnisnahme.




Offentliche Sitzung des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordhung Seite 13a

vom 17. April 2013
~ Beschlussseite zu 06

Beschlusé: {(gegen die Stimme der FDP)

Nach Antrag unter BerUcksichtigung des beiliegenden Ergdnzungsantrages von SPD

~ und Bindnis 90/Die Grinen/RL in folgender Fassung unter 2. neu:

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten, zu uberpriifen,
inwieweit aufgrund der neuen Kr_itérien die im Stadtgebiet liegenden Gebau-

de der GBW AG in Erhaltungssatzungen aufgenommen werden konnen.






SPD Stadiraﬁsfraktion Fraktion Biindnis 90/Die
| Grunen —rosa liste

- Ausschuss fur Stadtptanung und Bauordnung
~vom 17, April 2013

17.04.2013

TOP 6
Erhaltungssatzungen:
a) Anderung der Gesetzeslage zur Umwandlung von Miet-

in Eigentumswohnungen
Empfehlung Nr. 08-14 / E 00429 am 12.11.2009

b) Erlass von Erhaltungssatzungen in Aufwertungsgebieten
Antrag Nr. 3/2012 des Mleterbeirats der LHM vom

16.04.2012 :
¢) Das Instrument Erhaitungssatzung weiterentwickeln

Antrag Nr. 08-14 / A 03299 vom 08.05.2012

Sitzungsvorlage Nr. 08-14/V 11695

Ergdnzungsanirag

1. - wie Antrag der Referentin
2. neu Die Stadtverwaltung wird aufgefordert, unverziiglich die im
- Stadtgebiet liegenden Gebédude der GBW in Erhaltungssatzungen
aufzunehmen. Bestehende Erhaltungssatzungen sind entsprechend
zu erweitern und im Hinblick auf das Aufwertungs- und
Verdrangungspotential zu untersuchen.

.3.bis7 wie 2. bis 6. im Antrag der Referentin

gez. : _
Claudia Tausend : - Sabine Krieger
Christian Amiong. _ Sabine Nalllinger
Andreas Lotte _ . Paul Bickelbacher
Hans Dieter Kaplan

Heide Rieke ) .
Ingo Mittermaier Stadtratsmitglieder

Ulrike Boesser

Christiane Hacker

~ Dr. Josef Assal
Stadtratsmitglieder
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V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3
.zur weiteren Veranlassung.

ZuV.: ‘

1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaublgten Zweitschrift wird
bestatigt. .

2.  Andie Bezirksausschiisse 1 - 25

3. Andas Direktorium HA il/V1

4. An das Direkiorium HA lI/BA

5. - An das Kommunalreferat KR-RV

6. An_das Sozialreferat S-llI-W/BS

7. Anden Mieterbeirat der Landeshauptstadt Miinchen (ffx% .

8. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

9. Andas Referat filr Stadtplaning und Bauordnung — HA |, 1/01 BVK, I/1 1111-2, 1/2, f/4 ]

10. An das Referat filr Stadtplanung und Bauordnung ~ HA 11/11

11. An das Referat fiir Stadfplanung und Bauordnung — HA II]

12. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV 95 APR 2013
mit der Bitte um Kenntnisnahme. :

13. Mit Vorqang zuruck zum Referat fir Stadtp!anunq und Bauordnunq HA 122
zum Voilzug des Beschlusses.

Am 22 . 13

Refer: tfur Stadtplanung und Bauordnung 835G 3

Rsp bei I'Varg_ EA 1 Ve WY
Planungsreferat HA |
Stddfentw;ckunqsplanung
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-spn.srgprgﬁrspgm(ngm Antrag Nr. 08-14 /A 03299  Anlage 1

MinchenSPD Sncralksiakion « Fohms o BEHE Minchan

Herm , _ Andreas Lofte
Oberblirgermeister Claudia Tausend
Christian Ude ' , Beatrix Zurek
Rathaus _ ' : Christian Miiller

‘ Bettina Messinger

Ulrke Boesser
Christian Amlong
Hans Dieter Kaplan
Dr. Reinhard Bauer
Staﬁtréte

Minchen, den 08.05.2012
Das Instrument Erhaltungssatzung weiterentwickein

Antrag: : - J ,
-Das Referat fiir Stadiplanung und Bauordnu ng wird gebeten, dem Stadtrat darzustellen, auf welche

Weise die Erhaltungssatzung die angestammie Wohnbevédlkerung in von Auswertungs- und
Verdringungsprozessen bedrohten Stadtgebieten schiitzt und wo die Grenzen ihrer Wirksamkeit
liegen. Dariber hinaus wird geptiift, ob und wie dieses Instrument gegebenenfalls weiterentwickelt
werden kann. Insbesondere soll gepriift werden, : '

1) welche Stadigebiete fiir den Erlass weiterer érhaltungssatzung&n in Frage kommen,

2} ob und wie der Vollzug der Erhaltungssatzungen im Sozial- und Kommunalreferat
wirkungsscharfer gemacht werden kann. -

Begriindung: _ _ ‘ :
Der Freistaat Bayern weigert sich seit Jahren vehement, ein gesetzliches Umwandlungsverbot von
Wohn- in Mieteigentum zu beschliefen. Damit verbleibt der Landeshauptsiadt Minchen weiterhin nur
die Mdglichkeit, Erhaltungssatzungen geman § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches

- (BauGBj zu erfassen, um negative stidtebauliche Folgewirkungen von Aufwertungs- und
Verdrdngungsprozessen zu mindern und die grundsétzliche Verdnderung der Zusammensetzung der
anséssigen Wohnbewvdlkerung zu verhindern. Dakher gilt es, das hestehende Instrument der
Erhaltungssatzung zu liberpriifen und welterzuentwickeln.

gez. :
Andreas Lotte Ulrike Boesser
Claudia Tausend .. Christian Amlong
Beairix Zurek Hans Dieter Kaplan
Christian Mliller Dr. Reinhard Bauer

- Bettina Messinger Stadiratsmitglieder

HiinchensSPD Sadtratsfraldion
Postonscheilt Rofhous, 80313 Minchen
Bosuchsenschrift Retheous, 80231 Miinchen

Tl DE9. 23392627 Fax: 069 2232 4500 3 [ ’
St sperathaus@musnchon. de _ M U N c H E N o | il )

wowwspckrathovsrsenchen. da






Antrag Nr. 3/2012 des Mieterbeirates Anlage 2
E Mieterbéirat der
Landeshauptstadt
Minchen

Biiro: BurgstraRte 4, 80331 Minchen
Tel (089) 2332 4334
Fax (083) 2332 11 80

Mail: mieterbeirat@ems.muenchen.de
18. April 2012

Antrag Nr. 3/2012: Erlass van Erhaltungssatzungen in Aufwertun gsgebieten

Der Mieterbeirat mége beschlieRen:

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen wird aufgefordert sofort nach
Genehmigung von Baumafnahimen, die eine Aufwertung anliegender Wohngebiete zur
Folge haben — wie z. B. Tunnelbau, LirmschutzmaRnahmen, zusitzliche Griinflichen
usw. - zum Schutz vor Spekulation das Aufwertungspotential zu {iberpriifen und in der
- Folge schnellstens diese Wohnan lagen als Erhaltungssatzungsgebiste auszuweisen.

Begriindung

In Blteren Wohnanlagen (teilweise Sozialer Wohnungsbau), die von Verkehrsldrm und
Abgasen besonders belastet sind, gibt es in Miinchen noch heute bezahlbare Mieten. Ist dort
in der N&he ein Tunnelbau oder sonstige MaRnahmen zum Lirmschutz und gleichzeltiger
Verschéinerung (z.B. Parkanlagen) der Umgebung geplant, entsteht in der Folge eine
Aufwertung der anlisgenden Gebdude. Um die dort hidufig selt langen Jahren wohnenden
Mieterinnen und Mister vor Vertreibung zu schitzen und gleichzeitig bezahlbaren Wohnraum
2u  erhaiten, solten alle zur Verfiigung stehenden MaRnahmen wie z.B. die
Erhaltungssatzung genutzt werden.

Dig:Geschehnisse im Wilhelm-Hertz-Block an der Schenkendorfstrale haben gezeigt was
passiert, wenn die Stadt MaRnahmen zur Verbesserung des Wohnumieldes ergreift. Hier
wurden dle Mieter durch SanierungsmaRnahmen und sich anschlieBende MieterhShungen
systematisch aus lhren Wohnungen vertrighen, damit der Eigentiimer die Miet- in
Eigentumswohnungen umwandeln konnte. Die Mieter, die den Tunnelbau unterstizt hatten,
um in einer weniger ldrm- und abgasbelasteten Umgebung zu wohnen, traf dies unerwartet
und trieb manche von ihnen an den Rand ihrer Existenz.

Um in Zukunft solche Folgen zu verhindern, ist der rechizeilige Erlass von
Erhaltungssatzungsgebieten in = diesen Wohngebieten uneridsslich. Zwar kann die
Erhaltungssatzung auch keinen voltkommenen Schutz bieten, ist aber doch eine Hilfe. Sie
gewdhrt zum mindesten den Zeitrahmen. um vielleicht die eine oder andere Wohnanlage in
eine Genossenschaft umzuwandeln und somit der Spekulation endgiilttig zu entziehen.

Mietertbairat LH ijncﬁen
Katja Weitzel

Vorsitzende

Initiative: Edeltraud Schimper _
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- Sind Sie mit esner Verdffartlishurg Ihrer Antragiedaten - auch im intemet — emverstandsn‘? ‘@" a

Empfehlung Nr. 08-14 / E 00429 © Anlage 3

Bﬁrgerversammlung des_Z- . Stadtbezirkes an72 w7 200 %

Bitfe Farmbfa_ft vollstindig und gut leserlich austiien und umssitige E’rfauferungan
beachien!

SrAstag (zur Abstimmutg)
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Wolfgang Garella
- Roeckiplaiz3
80462 Mlnchen,

12. 11. 2009

* Antrag an die Landeshauptstadt !i'\ﬂi‘m.éhe_n: =

B
W 3

Die Landeshauptstadt Minchen mbge alle Schritte unteriehmen, um bei der
Staatsregierung zu erreichen, dass diese eine Rechtsverordnung oder ein
Landesgesetz erlasst, die es den Gemeinden erlaubt, cdie es ermdgiicht, die -
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen in Erhaltungssatzungsgebieten

“von der Gefiehmigung der Gemeinde abhingig zu machen.® -

Seit Jahren muss die Bevélkerung in den attraktiven Erhaltungssatzungsgebieten eing

" Vertreibung aus irem Viertel beflirchten, da viele Mietshauser an Gesellschaften
" verkauft wurden, die zur Aufteilung in Wohneigentum die angestammte Bevdlkerung mit .
. unterschiedlichsten Mitteln zur Aufgabe hrer Heimat bewegt haben. '

Der Milieuschutz, den die Erhaltingssatzung bieten sofl, greift in vielen Fallen leider nur
bedingt und so vollzieht sich der Wandel abrupt und bringt dadurch nicht nur soziale
Probleme bei den betroffenen Bevolkerungsgruppen, sondern fordert auch von der .
Stadt zusétzliche Anstregungen zur Bereitstellung von Ersatzwohnraum, sozialen
Einrichtungen und anderen InfrastrukturmaBnahmen. _ ,
Bai Neubaugebisten unterimmt die Stadt Minchen groBe Anstrengungen.um ene

- soziale Mischung zu gewshrieisten. Im Bestand erfolgt derzeit dagegen Uber die

Aufwertung und Luxussanierungt eine schieichende Entmsichung, der mit einem

Genehmigungsvorbehalt entgegengeireten werden kénnte.

Woifgang Garella



Zweaitschrift X 3%5 Anlage4
Referat fiir Stadiplanung

Telefon: 0 233-22979 ' |
Telefon: 0 233-26174 undg Baucxrdnung

" Telefax: 0 233-089 26174 :
- PLAN-HAI22, 1#11-2

Ubersinstimmung mit

natbeschluss GEDrf
e a

chfs%a e,

Stenographis torist

. ﬁnﬁemng der Gesetzeslage zur Umwamﬁung von
Miet- in Eigentumswohnungen in
Erhaftungssatzungsgabieten

' Empfehlung Mr 08-14 [ E 00 429
. der Biirgerversammlung des Stadtbezirkes 02—

Ludwigsvorstadt-isarvorstadi am 12.14.2009

Sitzungsvorlagen Nr: 0B-14/V 04578

§ 2 Nr. 14 GeschO

I8
.

Beschluss der Ua!iversammlung das Stadtrates voim 28.07.2010
Offentliche Sltzung _

Vurtrag und Antrag der Referentin
Wie in der Sitzung des Ausschusses fir Stadiplanung und Bauordnung varn 07.07.2010.

‘Der Ausschuss hat den aus der Seife 3 E‘-I"biChﬂiGh@ﬁ Be.-sr:hluss gefasst

Beschluss ({gegen r:he Stlmfﬂsn vor LSU und FDM
nach Antrag in der Fasaung des Ausschussbeschﬁuss&s

Der Stadirat der Landeshaupistadt Minchen .
' Die Referentin

6‘(»&@&

© Prof. Degl} Merk
Stadibauratin

Der Vorsiizends

V4
[

Ober-/Bigermeister
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. Abdmck von 1. mit ii. : .
iber den Stenographischen Sltzunqsdienst

an das D:rektortum Dokumentatlonsstetle

an das Revasmnsamt

ah die Stadikdmmerei

mit der Bitfe um Kenntmsnahme

V. WV Plahuhqsfreferat SG 3

zur weiteren Veranlassung.

UV,
1.

‘d&@@ﬂﬁ@%wﬁ

12.

0.
i. An das Planungsreierat 363

Die Uberemstzmmung Vorstehenden Abdruckes mlt dér beg!aub!gten Zwestschnft wu'd R

bestatigt. :
An dds Direktonum HA [V 2-

“An die Bezirksausschiisse 1,.«25:2,; 3 ¢S6 ;, ff?{:{ﬁfﬁ A’Z “ w e‘S‘/{é 4}4& {? 2@2422 23 »
© An das Kommunalreferat™ S K

An das Sozialreferat

An dert Mieterbeirat
An das: Planunagsreferat HA L F01-BVK, /11 2 l:’2 i122

An das Plenungsreferat HA II, 1111

An das Planungsreferat HA I
An das Pianungsreferat HA IV

.mlt der Ritte um. Kenntmsnahme

Mit Vorgang. zuruck Zum Pianunasreferat HA 1122
Zum Vollzug des Beschlusses.

Planu

re_ferat'SG 3.

- Thepbei [Vorg | EA | WA .

] EBignunosraferat HA |
. Q*N‘n— [t "L'?Q

Je.},l-c

Lwl ) ‘i[] ;f\ug 23?0 , _P:gf%'l '
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‘Beschluss des Ausschusses fiir St_adfp[ahuhg und B'aL‘zordnuﬁg vom 07.07.2010

1. Die Landeshauptstadt Munchen bleibt beauftragt auf dle Bayerische
Staatsregieruny einzuwirken, dass diese eine Rechtsverordnung zZur
, Genehmigungspﬂxcht fiir die Begrundung von Wohnurnigs- und Telleigentum
in Erhaltungssatzungsgebreten gemaB 8§ 172 Abs. 1Nr. 2 BauGB erlasst.

2. Die Empfehfung Nri. 08-14 / E 00429 der Burgerversamm!ung des 2. Stadtbezwkes_
: Ludw1gsvorstadt—isarvorstadt am 12.11 -2000 bierbt aufgegriffen.

3. Dieser Beschtuss uritertiegt nicht der BeschIussvolizugskontro}ie. :






