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Sitzungsvoriagen Nr. 08-14/V 04578

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 07.07.2010 (VB)
Offentliche Sitzung |

Kurziibersicht zur beiliegenden Beschlussvorlage

Anlass Mit der Empfehiung Nr. 08-14 / 00429 des Stadtbezirkes 2 -
Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt am 12.11.2009 wird die Landeshauptstadt
Miinchen aufgefordert, alle Schritte zu unternehmen, um bei der
Bayerischen Staatsregierung zu erreichen, dass diese gine ‘
Rechtsverordnung oder ein Landesgesetz erlésst, die gs den Gemeinden
ermbglicht, die Umwandiung von Miet- in Eigentumswohnungen in
Erhaltungssatzungsgebieten von der Genehrmigung der Gemeinde
abhéngig zu machen.

Inhalte In der Vorlage wird dargestelit, wie sich die Stadtspitze und die

' zustandigen Referate seit Jahren flr die Einflhrung eines
Genehmigungsvorbehaltes bei der Begrindung von Wohnungseigentum
ginsetzen und welche Schritte unternommen wurden.

Entscheidungs- Ein erneutes Hinwirken auf die Bayerische Staatsregierung, eine
entsprechende Rechtsverordnung zu erlassen, ist zum jetzigen

vorschia
g Zeitpunkt ohne Erfolgsaussicht.

Gesucht werden Erhaltungssatzung, Umwandlun'g von Wohnraum,
kann im RIS auch Genehmigungsvorbehalt

nach
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Sitzungsvorlagen Nr. 08-14/V 04578

Anlage:
Empfehlung Nr. 08-14 / E 00429

Beschluss des Ausschusses flir S-tadtptam;ng und Bauordnung vom 07.07.2010
(V) - | |
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Die Burgerversammiung des Stadtbezirkes 2 - Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt hat am
12.11.2009 die anliegende Empfehlung Nr. 08-14 / 00429 beschlossen.
Mit der Empfehlung wird die Landeshauptstadt Minchen aufgefordert, alle Schritte zu
unternehmen, um bei der Bayerischen Staatsregierung zu erreichen, dass diese eine

. Rechtsverordnung oder ein Landesgesetz erldsst, die es den Gemeinden ermoglicht, die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen in Erhaltungssatzungsgebieten von der
Genehmigung der Gemeinde abhéngig zu machen.

‘Zustandig fir die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gem. § 2 Nr. 14
der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fir Stadtplanung
und Bauordnung.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zur genannten.
Empfehlung wie folgt Stellung:

Die Stadtspitze und die zustéandigen Referate setzen sich seit Jahren fir die Einﬂjhruhg :
eines Genehmigungsvorbehaltes bei der Begriindung von Wohnungseigentum ein.

Seit 1998 wurden seitens des Sozialreferates auf Anregung verschiedener Bezirksaus-~
schiisse und des Mieterbeirats der Landeshauptstadt Mdnchen bisher insgesamt vier
Initiativen (17.02.1998, 16.07.2001, 12.12.2003 und 10.03.2006) durchgeflhrt mit dem
Ziel, die Bayerische Staatsregierung zu Uberzeugen, von der in _

§ 172 Abs. 1 Satz 4 Baugesetzbuch (BauGB) vorgesehenen Moglichkeit Gebrauch zu
machen und eine entsprechende Rechisverordnung zur Genehmigungspflicht fir die
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Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Erhaltungséatzungsgebieten .
gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu erlassen. '

Im Frithjahr und im Sommer 2008 nahmen Vertreterinnen und Verireter der Stadt -
Zusammen mit Vertreterinnen und Veriretern von Mieterorganisationen, der Haus- und
Grundbesitzer und der Genossenschaften an Fachgesprachen im Bayerischen Landtag
teil. Die Haltung der Stadt wurde hier seitens der stadtischen Mitarbeiterinnen und ‘
Mitarbeiter engagiert vertreten. - '

 Am 02.04.2008 wurde vom Stadtrat die umfangreiche Vorlage des Referates flr
Stadtplanung und Bauordnung: JUmwandlungsverbot in Erhaltungssatzungsgebieten®
beschlossen (Anlass: Stadiratsantrag sowie verschiedene Bezirksausschussantrage und
Empfehiungen von Blirgerversammiungen). Das Planungsreferat wurde beauftragt,
susammen mit dem Kommunalreferat und dem Sozialreferat erneut auf den Freistaat
Bayern hinzuwirken, eine entsprechende Rechtsverordnung zu erlassen.

Am 14.05.2008 erging ein Schreiben des Referates flr Stadtplanung und Bauordnung in
Abstimmung mit dem Sozial- und Kommunalreferat an die Oberste Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern. :

Eine Petition des Mieterbeirates der Landeshauptstadt Miinchen vom 10.03.2006 wurde
zunéchst vom Landtag dem Bayerischen Staatsministerium des Innern zur Stellung-
nahme zugeleitet. Die Bayerischen Ministerien des Innern und der Justiz sprachen sich
jedoch erneut gegen den Erlass der beantragten Rechtsverordnung aus.

Der Bayerische Landtag beschéftigte sich im Ausschuss fir Kommunale Fragen und
Innere Sicherheit am 11.06.2008 und am 02.07.2008 mit dem Thema. Schiussendlich
wurde am 02:07.2008 ein Antrag auf Einfihrung einer Rechisverordnung abgelehnt.’
Stattdessen wurde die Staatsregierung aufgefordert, dem Landtag darzustellen, weiche
“MaBnahmen zum Milieuschutz in wohnungspolitischen Brennpunkten geeignet sind und
realisiert werden kénnen. Schwerpunkt soll dabei der Verbleib alteingesessener Mieter
unter anderem in Erhaltungssatzungsgebieten sein. Die Petition des Mieterbeirates mit
dem Ziel der Einfiihrung einer Rechtsverordnung wurde der Staatsregierung ledigiich zur
Wiirdigung Uberwiesen. Die Moglichkeiten der Stadt auf die Staatsregierung Einfluss zu

nehmen, haben sich mit den oben aufgefihrien MaBnahmen weitgehend erschipit.

Die Anfrage aus der Blrgerversammiung wird wie folgt beantwortet:

Frége 1 .
Wie wurde einer Petition, die vom Mieterbeirat und den Mieterorganisationen in Miinchen
unterstiitzt wurde, von Seiten der Stadt Nachdruck verliehen?

Antwort zur Frage 1. ' :

Der Mieterbeirat ist ein parteiunabhéngiges stadtisches Gremium und Bindeglied
zwischen Mietern, Politik, Offentlichkeit und Verwaltung, dessen Initiativen und Schreiben
hinsichtlich eines Genehmigungsvorbehaltes bei der Begrindung von Wohneigenium im
Benehmen mit dem Sozialreferat ergingen. . o o

So hat die Stadt auch die Petition des Mieterbeirates vom 10.03.2006 an den
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Bayerischen Landtag unterstltzt. Die Bayerischen Ministerien des Innern und der Justiz
sprachen sich jedoch erneut gegen den Erlass der beantragten Rechtsverordnung aus.

Frage 2:
Welche weiteren Schritte wurden auf anderen Wegen unternommen?

Antwort zur Frage 2: -
Am 02.04.2008 wurde vom Stadtrat die umfangreiche Vorlage des Referates fir Stadt-
._planung und Bauordnung: LUmwandlungsverbot in Erhaltungssatzungsgebieten® be-
schlossen (Anlass: Stadtratsantrag sowie verschiedene Bezirksausschussantrage und
Empfehlungen von Burgerversammiungen). Das Planungsreferat wurde beauftragt,
susammen mit dem Kommunalreferat und dem Sozialreferat erneut auf den Freistaat
Bayern hinzuwirken, eine entsprechende Rechtsverordnung zu erlassen.

Am 14.05.2008 erging ein Schreiben des Referates fiir Stadiplanung und Bauordnung in
Abstimmung mit dem Sozial- und Kommunalreferat an die Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern. ‘ '
Zuletzt sind mehrere Fachgesprache zum ,Milieuschutz in wohnungspolitischen Brenn-
punkten® auf Landtagsebene, an denen vier stadtische Dienstkrafte (drei Vertreter aus
dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, ein Vertreter aus dem Kommunalreferat)

teilgenommen hatten, ergebnislos geblieben.

Frage 3: .
Hat man sich mit der Ereien und Hansestadt Hamburg, die sich die Genehmigung zur
Umwandiung vorbehalt, iber deren Erfahrungen ausgetauscht und wie ist das Ergebnis

in Hamburg zu bewerten?

Antwort zur Frage 3:
Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung steht in engem fachlichem Austausch mit

der Freien und Hansestadt Hamburg, die das einzige Bundesiand ist, in dessen Bereich
ein ,Umwandiungsverbot in Erhaltungssatzungsgebieten” besteht. Nachfragen bei der
dortigen Senatsverwaltung ergaben folgenden Sachverhalt:

Seit Ende 2003 ist die ,Soziale Erhaltungsverordnung® und die Umwandiungsverordnung
nur noch far ein Gebiet in Hamburg, der ,Stdiichen Neustadt®, in Kraft.

Fiir zwei weitere Gebiete ,Eimsbuttel-Nord / Hoheluft-West" und .Barmbek-Std /
Uhlenhorst* lagen die Voraussetzungen fiir die Weiterflihrung der ,Sozialen Erhaltungs-
verordnungen® im Jahr 2003 nicht mehr vor, weshalb fir diese Gebiete beide Verordnun-
gen aufgehoben wurden. ' ‘

Insgesamt gesehen gibt es seit 1998 eine Umwandiungsverordnung in der Freien und
Hansestadt Hamburg. Die Erfahrungen mit diesem Instrument werden als positiv bewer-
tet. Sofern die Voraussetzungen fiir den Erlass bzw. die Fortfiinrung einer .S0zialen Er-
hattungsverordnung“ gegeben sind, wird auch die Anwendung der Umwandlungsverord-
nung empfohlen. Die angestrebte Zielsetzung, die Umwandiung von Miet- in Eigentums-
wohnungen nur noch in einem restriktiven Rahmen zuzulassen, ist in der Freien und
Hansestadt Hamburg in den drei betroffenen Gebieten in vollem Umfang erreicht worden.
im Anwendungszeitraum ist die Zahi der Umwandlungen zur vormaligen Situation deut-
lich reduziert worden. Die Anzah! der VerduBerungen umgewandelier Wohnungen ist
nahezu zum Erliegen gekommen. Die deutliche Reduzierung der Umwandiungen ist
dabei durch die strengen Regelungen des § 172 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der
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Umwandiungsverordnung begriindet. Zum anderen wurde in der Genehmigungspraxis
konsequent an einer streng an den Regeln orientierter Auslegung festgehalten. :
Insbesondere die Festlegung ,Verkauf nur an Mieter” sowie das Genehmigungsverfahren
scheinen als so starke Hindernisse betrachtet zu werden, dass eine Umwandlung viel-
fach erst gar nicht angegangen wird. Zudem geht von dem Instrument des prezshmltierten
Vorkaufsrechts eine restriktive Wirkung aus.

Zu beriicksichtigen ist allerdings, dass die Umwandlungsverordnung weder die Umwand-
lung selbst noch die VerauBerung umgewande!ter Wohnungen an Gebietsfremde dauer-
haft verhindern kann, sondern diese nur fir einen mittelfristigen Zeitraum von sieben
Jahren einschrankt und dadurch vor allem stark spekulativ angelegte Umwandiungen

reduziert.
Trotz dieser positiven Erfahrungen der Freien und Hansestadt Hamburg hat bislang kein

weiteres Bundesland die erforderliche Rechtsverordnung erlassen.

Frage 4:
Gibt es eine Aufstellung Uber zusatzliche Kosten flr InfrastrukturmaBnahmen und Sozial-

leistungen, die durch die Vertreibung verursacht sind und welche Kosten entstehen
hierdurch?

Antwort zur Frage 4:
Die durch die Verdrdngung elnkommensschwacher Mieterinnen und Mieter ggf. fiir die

difentliche Hand entstehenden Kosten stellen sich wie folgt dar:

- Finanzierung von neuen Sozialwohnungen: durchschnittliche Subvention pro
Sozialwohnung: ca. 100.000 € (barwertméaBige Darlehens- und Grundstiicksubvention).

- Schaffung von Altenpflegepléatzen: Kosten fiir einen Pflegeplatz: ca. 100.000 €. Das.
Durchschnittseinkommen sowohl einer Altenheimbewohnerin bzw. eines Altenheim-
bewohners betragt ca. 1.000 € monatlich. Ca. 40 % aller Heimbewohnerinnen und
Heimbewohner beziehen Sozialhilfe.

. Kosten fiir die Unterbringung von Obdachiosen: Kosten fir die Landeshauptstadt pro
Person flr Pensionsunterbringung: derzeit ca. 15,50 € pro Tag. - :

Fragen 5 und 6:
Wig ist der derzeitige Stand der Aktivitaten? Welche weiteren Schrttte sind geplant?

Antwort zu den Fragen 5 und 6:
Die Mdglichkeiten der Stadt auf die Staatsregierung Einfluss zu nehmen, haben sich mit
den oben aufgeftihrten MaBnahmen weitgehend erschopft.

Der Empfehlung Nr. 08-14 / 00429 der Burgerversammlung des 2. Stadtbezirkes
‘Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt am 12.11.2009 kann nur nach MaBgabe der vorstehenden
Ausfiihrungen entsprochen werden.

Die Beschlussvorlage ist mit dem Kommunalreferat und dem Sozialreferat abgestimmt.



Seite 5von 6

Beteiligung des Bezirksausschusses ‘ :

Der betroffene Bezirksausschuss des 2. Stadtbezirkes Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt
wurde gemanB § 13 Abs. 3 der Bezirksausschuss-Satzung angehort und hat die Vorlage
zur Kenntnis genommen und bedauert, dass die Landeshauptstadt Manchen hier bei der
Bayerischen Staatsregierung kein Gehor findet. '

Der Bezirksausschuss des 2. Stadtbezirkes Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt hat Abdruck der
Vortage erhalten. Die Bezirksausschiisse 1, 3 bis 25 werden durch Abdrucke der Vorlage

unterrichtet. ‘

Dem Korreferenten, Herm S‘sadtrat Zélter, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat, Herrn
Stadtrat Schwartz, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin
Ich beantrage Folgendes:

1. Die Landeshauptstadt Miinchen hat inre Moglichkeiten auf die Bayerische Staats-
regierung Einfluss zu nehmen, um einen Genehmigungsvorbehalt bei der Begrindung
von Wohnungseigentum einzufiihren, derzeit weitgehend erschopft. Ein emeutes
Hinwirken auf die Bayerische Staatsregierung, eine entsprechende Rechtsverordnung
zu erlassen, ist zum jetzigen Zeitpunkt ohne Erfolgsaussicht. ' -

2. Die Empfehlung Nr. 08-14 / E 00429 der Birgerversammiung des 2. Stadtbezirkes
Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt am 12.11.2009 ist damit gemal Art. 18 Abs. 4
Gemeindeordnung behandeit. -

3. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammiung des Stadtrates endgiltig
entschieden.

Der Stadtrat der Landeshauptstad{ Minchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Biirgermeister | Prof, Dr.{l) Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck vonl. mit L
{iber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
an die StadtkAmmerei -
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Planungsreferat SG 3
zur weiteren Veranlassung.

zZu V. _
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdruckes mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestétigt.
An das Direktorium HA II/V 2
An die Bezirksausschisse 1 - 25
An das Kommunalreferat
An das Sozialreferat
An den Mieterbeirat
An das Planungsreferat HA I, 1/01-BVK, /11-2, I/2, /22
An das Planungsreferat HA 1, 11/1
An das Planungsreferat HA Il
. An das_Planungsreferat HA IV
. An das Planungsreferat SG 3
mit der Bitte um Kenntnisnahme.
. Mit Vorgang zuriick zum Planungsreferat HA 1/22
zum Vollzug des Beschiusses.

- O ENDO A WN

- O

l.—l.
N

Am .
Planungsreferat SG 3
1A
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Wolfgang Garella
- Roeckiplatz3
80469 Minchen,

12. 11. 2009

Antrag an dia Landeshauptstadt Munchen*- '

q ,,D:e Landashaupbstadt Mtinchen moge a!le Schr:i:te unternehmen, um bei der
Staatsregleriing zu errgichen, dass diese eine Rech&warordnung oderein .
Landesgésetz erlisst, die es den Gemeinden erlaubt, die es erm&glicht, die -
Umwandiung von Migt- in Exgentumswchnungen in Erhaﬁungssatzungsgeb!eﬁen

| Vo der Genehmigung der Geméinde abhang:g zu machen.”

Seit Jahren muss, die BevoIkerung in den attrakiiven Erhahungssatz.mgsgeblntnn aine
Vertrgibung aus ihrem Viertel baftirchien, da viele Mistshéuser an Gesellschaften
verkauit wurden; die zur Auﬁe:fung in Wohneiger'ium dis angestammis Bevilkerung rs
. unterschiedlichsten Miifeln zur Aufgabs ihrer Helmat bewegt haben.
Der Milieuschutz, den die Erhalturigssatzung bisten soll, grefft-in vislen Failen leider nur
bedingt und so vollzieht sich der Wande! abrupt und bringt dadurch nicht nur soziale ,
Probleme bei den betroffensn Bevélkerungsgruppen, sondern fordert auch von der |
Stadt zusétzliche Anstregungen zur Bersitstaliung von Ersatzwohnraum, sozialsn
Eindchiungen und anderen infrastrukturmalnahmen, .
. Bei Neubaugebisten unfemimmt dle Stadt Minchen groBe Ans‘crangungen um ene
- soziale Mischung zu gewéhrieisten, Im Bestand erfalgt derzeit dagegen tber dis
Aufwertung und Linussanierungt eine schleichende Entmsichung, der mit elnem

Genehm;gungsvorbehalt emgeaengefraian wmrden kénnte,

Wofrgang Garelia :



Wolfgang Garella
‘Roeckiplatz3
.80489 Minchen, -

- 12011, 2008

'Anfrage an die Landeshauptstadt Milnchen:

=Welche Schﬁﬁe"wﬁrdeﬁ unternomimen,-um die Stégﬁsregiemng zu'ﬁéwegen, eine
Verordnung zis erlassen, dig die Umwandlung In Eigentumswohnungen in :

- Erhaltungssatzungsgebieten von einer Genshmigung der Gemeinde abhéngig.

. macht (Genehimigungsvorbehalt oder auch Umwandlungsverbot® genannt)?

Seit Jahren muss die Bevélkerung ini den atiraktiven Erbaltungesatzungsgébisten eine
Verireibung aus ihrem Viertel beflirchten, da viele Mietshauser an Gesellschaften -
varkauft wurden, dis zur Aufteilung in Wohneigentur die angestammte 8¢vélkerung mif -

 unterschiedlichsten Mitteln zur Aufgabe ihrer Heimat bewegt haben. o
_ Der Millsuschutz, den die Erhalfungssatzung bieten soll, greift in vielen Fallen leider nur
bedingt urd so vollzisht sich der Wandel abrupt und bringt dadurch nicht nur sozials

Probleme bei den betroffenen BevSlkérungsgruppen, sondem fordart auch von der
. Stadt zusatzdiche Ansfregungen zur Bersitstellung von Ersatzwohnraum und sozialen-

Einrichtungen. - g : - .
nimm die Stadt Minchen groRe Anstrengungen um eng

Bei Neubaugebisten untern .
soziale Mischung zu gewahrisisien. Im Bestand erfolgt derzéit dagegen Uber die -

Aufwarting und Luxussanierungt eine schisichende Enimsichung, der mit einem
Genehmigungsvorbehalt enfgegengetreten werden kénnte. , :

insbasondere die Antworten auf folgends Fragen sind von interesse:
. ‘Wis wurde siner Petition, die vom Mieterbsirat und den Misterorganisationen in
Minchen unterstitzt wurde; von seiten der Stadt Nachdruck verliehen? -

' Welche weiteren Schritte wurden auf arideren Wegen untsmommen? _ o
hmigung zur

Hat man sich mit der Freien und Hansestadt Hamburg, die sich die Gens
usgetauscht und wie ist das

. Umwandiung vorbehal, Uber deren Erfahrungen a
Ergebnis in Hamburg zu beweren? . . ‘ o

. Gibt s aing Aufstellung Ober zisétzliche Kosten fiir Infrastrukiurmalnahmen und
Soziallelstungen, die durch dis Verireibung verursacht sind und welche Kosten
entstehen hierdurch?’ S o ‘

. Wie ist der derzeitige Stand der Akiivitélen?

Weiche welteren Schritte sind geplant?







