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: Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung vom 20.01 2016 (VB)
Offenﬂzche Sltzung - : :

Il Vortrag der Referentin

1. Vor'beﬁi'e:;kung und Auftrég

- Mit Besohluss der VolIversammlung des Stadtrates vom 30.07.2014 ,Mehr Misterschutz: -
Priifung der Mdglichkeit einer Erhaltungssatzung im Bereich des Luise-Kiesselbach-Plat-
zes" (Sltzungsvorlagen Nr. 14-20 /'V 00342) wurde das Referat fiir Stadtplanung und Bau-
ordnung beauftradt, fiir das Umfeld des ,Luise-Kissselbach-Tunnels" die erforderlichen

. Untersuchungen fiir den Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 'I Satz1Nr.2
“des Baugesetzbuches (BauGB) durohzufuhren ’

"Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung stellt im Folgenden das Ergebnis der-
durchgefiihrten Untersuchungen dar, die fiir einen Teilbereich des Stadtbezirkes 07 —
Sendling-Westpark in den vorgeschlagenen Erlass einer Erhaitungssatzung nach § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (s. Zlffer4 im Vortrag, Seiten 7 ff) milinden. :

Zustandlg fur die Entscheidung ist die Vollversamm[ung des Stadtrates gém §2 Nr., 14
der Geschaﬁsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fiir Stadtplanung

und Bauordnung

2. Methodik und Datengrundiagen von Erhaltuhgssatzungeh ‘

. Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sollen ne-

. gative stadtebauliche Folgewirkungen von Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen.ver- -

~ mindern. Negative Folgen durch eine Anderung der Zusammensetzung der Wohnbevolke-

- rung sind zu befiirchten, wenn in ‘sinem aufwertungsverdichtigen Gebiet ein groRerer An-
teit der Bevdlkerung potenziell als verdrangungsgefahrdet anzysehen ist.
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Munchen hat zur Zelt 18 Erhaltungssatzungsgebiete (Stand 3'] .08. 2015) In den Geble—
ten, fir die Erhaltungssatzungen bestehen, wohnen msgesamt ca. 206.000 EmWohnerln— ‘
nen und Emwohner in rund 118 000 Wohnungen :

Die Ermittlung der’ Erhaltungssatzungsgeblete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, mit
dem das Aufwertungs- und Verdringungspotenzial der Untersuchungsgebiete einge-
schétzt wird. Zur Methodik und den Datengrundlagen wird zunéchst auf den Beschluss

_ der VoIIversamqung des Stadtrates vom 15:12.1999 ,Erfass von Erhaltungssatzungen
‘nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) im Stadtbezirk 1 (Altstadt-Lehel)
und Stadtbezirk.3 (Maxvorstadt)” sowie auf den Beschluss der Vollversammiung des
Stadtrates vom 31.05.2000 ,Neubewertung des Instruments Erhaltungssatzung nach der
Novellierung des § 172 BauGB" verwiesgn. Dieses methodische Vorgehen wurde im April .
2005 vom Bayerischen Verwaltungsgerichtshof anlésslich einer Normenkontrolle der da-
mallgen Erhaltungssatzung LAm Giesinger Berg® ausdruckllch besta’ugt

DerAusschuss flir Stadtp]anung und Bauordnung hatam 17 04. 2013 mit dem Beschluss
,,Erhaltungssatzungen . Das Instrument Erhaltungssatzung weiterentwickeln” (Sit-
ziingsvorlagen Nr. 08~14 / V 11695) die methodische Weiterentwicklung und Erganzung
des Indikatorenkatalogs, der seitdem Anwendung findet, zur Kenninis genommen. . Mit die-
ser Beschluss wurde u.a. der Indikator ,Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut zwi-
scheh 1969 und 1978 in % des Wohnungsbestandes” neu aufgenommen, so-dass jetzt
- neben den Aitbaubestanden auch vermehrt Gebiete- mit bis 1978 errichteten Gebauden

betrachtet werden

 Die den Untersuchungen zu Grunde liegenden Daten werden Jahr[lch aktual|3|ert Zum
Zeitpunkt der Bearbeitung des Gebietes im Stadtbezwk Sendllng~Westpark lag der Daten- -

- stand 31. 12 2013 vor.

AIS Mmdestgrol?:e fur ein Erhaltungssatzungsgeblet Werdeﬁ mindestens 1.600 Wohnun-
~.gen angesstzt. Kleinere Wohngebiste sind in aller Regel als Erhaltungssatzungsgeb:ete
nicht geeignet, da sich hier die aus einer Verdrangung der Wohnbevélkerung ergebenden '
negativen stddtebaulichen Folgen kaum nachweisen lassen und somlt der Erlass giner Er-
haitungssatzung mcht begriindet werden kann _ :

- Aufwertungspotenznal

Das Auﬁ;vertungspotenaal splegelt sich im Jewe:]:gen Modernasterungspotenaa[ der emzel-» _
nen Gebiste wider und wird grundsétzlich mit Hilfe von Aufwertungsindikatoren abge-
schatzt. Modernisierungspotenziale bestehen insbesondere bei Wohnungen, die keinen
zeitgemaRen Ausstattungsstandard aufwelsen. Vorhandene Modernisierungspotenziale -
werden in der Wohnungsmarktbranche héufig auch genutzt, um Qualitdten oberhalb des
iiblichen Standards (z. B.: Galerie, Wintergarten, Dachterrasse, Schaffung von Growoh-
nungen mit mehr als 130 m? Wohnﬂache durch Wohnungszusammenlegungen) zU erzie-

len.




. Seite 3

Die Aufwertungsmdlkatoren stel!en SICh im- Emzelnen wie folgt dar:

(1)

(2)

Ani‘ell an Wohnungen in Gebauden erbaut vor 1949 in % des Wohnungsbestandes h
(2013)

Anteil an Wohnungen in .Gebé'\uderi. erbaut zwisch‘en 1949 und 1968 in'% des Woh—-'

: nuhgsbesfan‘des (2013)

- (3) 4
. nungsbestandes (2013) .

@
®)

: Anungsbestand es

6)

(7

Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut ZWISChen 1969 und 1978in % des Woh~

Antell an Wohnungen in Gebauden mit 4 b]S 6 Geschossen (2013)

Anteil umgebauter Wohnungen (nach Bayer. Bauordnung - BayBO genehmigungs- :
pflichtige groi&ere’UmbaumaBnahmen) im Zettraum 2009 bis 2013 in % des Woh- '

Anteil der ausgesteliten Abgeschlossenheltsbeschem|gungen im Zeltraum 2009 bis '_

2013 fur Bestandsgebaude in % des gesamten Wohnungsbestandes

Mlttlere Wiedervermletungsmlete nettokalt je m2 in % des Verg!elchsraums INRA bzw.

" AURA (2013) ~

(INRA/ Innenstadtnahe Randgeblete gesamtes Stadtgebist | innerhialb des Miﬂleren ‘
R:ngs AURA / AuRenraum: Stadigebiete aul&erhalb des Mittleren Rings)

Insbesondere aus den Umbauaktwftaten lassen sich Riickschliisse auf das zukunﬁzge
. Modermsxerungsgeschehen ziehen. Um dieses abzubilden, wird auf den Indikator ,,Ante[i
.umgebauter Wohnungen" {s. vorstehende Zn‘fer 5) zuruck geariffen. -

Die Aufwertung eines Gebietes lasst stch u..a. auch anhand des Umwandlungsgesche— -
hens von Miet- in Eigentumswohnungen im Gebiet ablesen. Daher findet sich der Indika-
tor ,Anteil der Abgsschiossenheitsbescheinigungen fiir Bestandsgebéude” (s. vorstehen-
de Ziffer 6) im Kritetienkatalog. Eine solche Bescheinigung ist Voraussetzung fir die Um- -
wandlung von Miet- in. Elgentumswohnungen Im Falle einer Umwandlung ist oftmals eine -
anschlieRende Mieterhhung, welche mit der Verbesserung der Wohnsubstanz.in der Re-
gel nach Modemisierung einher geht, zu beobachten. Somit geht preisgUnstiger Wohn-~
.raum verloren. Zudem flihren Umiwandlungen von Miet- in Einzeleigentumswohnungen
meist zu verinderten Eigentumsstrukturen und damit auch zu einer veranderten BeWOh-

-nerstruktur in den betroffenen Gebauden
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Verdrangungspotenzml

: Ein wesentliches Kriterium fir die Ermlttlung des Verdrangungspotenzials ist dle Hohe des

" Haushaltseinkommens. Je stérker sich ein Gebiet durch Modernisierung in Aufwertung be-
findet, desto. stérker steigen die Mieten. Haushalte, deren Einkommen unterhalb be-
stimmter Schiweilen liegen, sind besonders verdringungsgefahrdet. Angesichts des hohen
Preisniveaus auf dem Mlnchner Wohnungsmarkt sind nicht nur Emkommenssohwache

: sondern 7, T. auch mittlere Emkommensgruppen potenzne]! verdrangungsgefahrdet

' Zusatzllch Wfrd dleser Tellaspekt des Verdrangungspotenmals durch den Indlkator ,,Anteil .

. der Wohngeldempfangerhaushalte® abgedeckt. Es muss allerdings darauf hingswiesen .
werden, dass durch die in den letzten Jahren erfolgten gesetzlichen Anderungen (Arbeits-
losengsld 1) heute weniger Haushalte staatliches Wohngeld beziehen, da dieses flir Emp-

" féngerinnen und Empfanger gewisser anderer staatlicher Transferle[stungen entfallt Das
Verdrangungspotenzzal hat sich allerdings moht verdndert. - -

. Die lndikatoren auf deren Basrs das Verdrangungspotenaal ermltteltWIrd smd folgende '
(1) Mittlere Wohndauer der deutschen Bevolkerung in Jahren (2013) |

@ Anteil der deutschen Bevolkerung mit einer Wohndauer von 10 und mehr Jahren in %
(2013) : :

~(3)-Mittlere \Nolxhn-d,aue‘r der éusiéndisdh_eh B_evé!kerupg_ in Jahren (20& 3)
ﬂ(4). Anteil der ausiandischen Bévélkéruné in % (2013)
-t5)~ Anteil der uqter ’i8—déiﬁrig'en ‘i'n. % (2013) o
(6) Antell der 60- bis 74-Jahrigen in % (2013)
| (7) Anteil‘ der ﬂber-74-Jéhrig,en in % (,;2013)
' (8). Antoll der Alleineiziehenden an allen Haushalten' mit Kindern in % (2013). -
. (9) Anteil der Wohngéldempféhgerhaushalte (25009 -20 13) -
: (10)Kadfkraft in Euro je Elnwohnerm/Elnwohner (2013)
h {'(11)Antell der Hausha]te mit Nettoemkommen bIS 1.500 € monathch in % {2013) -
lDle meisten Munchner Erhaltungssatzungsgeblete weisen ein hohes Aufwertungs—
potenzial und éine gemischte Bevolkerungsstruktur mit (im statistischen Mittel) oft nur

mittleram Verdrangungspotenztal (bei elnem gaf. hoheren Verdrangungspotenzm! flir
Tellgruppen) auf o .

-
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3. Stadtebaullche Begrundung von Erhaitungssatzungen

[nsbesondere elnkommensschwache Haushaite aber auch Haushaite m]t mittlefem Em-
kommen haben erhebliche Schwierigkeiten, eine deutlich erhdhte Mietbelastung als Folge’
einer umfassenden Modernisierung ihrer Wohnung zu tragen. Neben den individuellen’
Folgen giner iibermaRigen Aufwertungs- und Verdrangungsdynamik (soziale und psychi-
sche Hérten) sind bestimmte stadtebauliche Folgen aus Sicht der Landeshatptstadt Miin-
.chen (LHM) unerwiinscht. Letztere rechffertigen 'den Erlass einer Erha]tungssatzung.

- Auf dem Miinchner Wohnungsmarkt besteht praktlsch kontlnulerllch Bin Mangel an preis-

- wertem Wohnraum. Seit.vielen Jahren gehért die Landeshauptstadt Miinchen hinsichtfich
des Mietniveaus zu den ,,Spttzenreltermnen der deutschen GroRstadte. Weitere kraftige
Mietsteigerungen haben stattgefunden und ein Ende der Mistpreisspirale ist auch in den
nachsten Jahren nicht zu erwarten. Somit stellt der Mangel an prelsgunstlgem Wohnraum
ein grokes Problem dar. :

Nach Jahren der Schrumpfung konnte die Zahi der &ffentlich gefordeﬂeri Mletwbhnungeh

. -durch massive Anstrengungen wieder leicht erhdht werden. Sie betrug Ende 2013 rund

- 46.000 Wohnungen. Dennoch liegt das heutige Angebot deutlich uriter dem der vergange--
nen Jahrzehnte. Die Programme im geftrderten bzw. sozlalorientierten Wohnungsbau
richten sich langst sowohi an Haushalte mit nledrigen als auch mit mitileren Einkommen.

Zudem geht preiswerter Wohnungsbestand in Folge von Nutzungsanderungen, Riickbau,
Umwandlungen, Modernisierungen und Bindungsabléufen bei 6ffentlich geférderten Woh-
nungen verloren. Darliber hinaus-werden bel Wledervermletungen die M:eten tendenzisll

~an das marktubhche MletnNeau angepasst

Die aus Ihren Wohnungen verdrangten Mletermnen und Mieter mussten 5|ch entweder auf
dem freien-Wohnungsmarkt eine teurere Wohnung suchen oder wiirden eine &ffentlich gefor-
derte Wohnung beanspruchen, sofern ihr Einkommen unterhalb der Grenze des Art. 11
Baver. Wohnraumforderungsgesetz (BayWoFG) liegt, Am 31.12.2013 waren rund 12.700
Haushalte bei der Landeshauptstadt fiir eine-Sozialwohnung reglstrlert :

Zudem sind viele der verdrangungsgefahrdeten Haushalte auf die gebletsspezmsche In-

. frastruktur angewiesen. Eine Verdrangung der angestammten Bevolkerung flihrt zwangs-

' ufig-auch zu Veranderungen in der Nuizung der vorhandenen gebietsspezifischen Infra--

“struktur und damit zu notwendigen Mafinahmen der Stadt, indem neue Infrastruktur vor-
Ort geschaffen werden muss, eine bestehende nicht mehr ausgelastet wird tind somit ver-
andert bzw an anderer Stelle neu geplant und errichtet werden muss.

Insbesondere zne[gruppenrelevante Einnchtungen, wie etwa Beratungseinrichtungen oder .

spezielle Forderangebote, aber auch das Engagemenit in Versinen und sozialen Netzwer- .

“ken sind von Verdnderungen in der BeWohnerstruktL_!r stark beeinflusst. "

Da fiir den durch eine Modernisierung verlorengehenden. prejswerten Wohnraum nur sehr
begrenzt Ersatz geschaffen werden kann, sind die stadtentwicklungs- und wohnungspoliti- -
schen Konsequenzen einer umfassenden Aufwertungs- und Verdrangungsdynamlk aus
' stadtebaulicher 8icht problematisch.
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~ Im Wohnungsbestand wird wie bei den Neubauprojekten (,Sozialgerechte Bodennut--

 zung®) als stadtebaultohes und wohnungspolitisches Ziel der Erhalt der ,,!V!unchner Mi-
schung® der Bevélkerung in den Quartieren angestrebt. Dieses Ziel wurde am 01.02.2012
von der Vollversammiung des Stadtrates im Beschluss ,,’Wohnungspohhsches Handlungs-
‘programm ,Wohnen in Miinchen V* - Wohnungsbauoffensive 2012 - 2016" (Sitzungsvorla-
gen Nr. 08-14/ V 08187) parteilibergreifend erneut bestétigt. Mit dem Leitbild der ,MUnch-~
ner Mischung® soll der uberma&gen Konzentration bzw. Segregation von Einkommens-
schwachen, Haushalten mit mittleren Einkommen und Einkommensstarken entgegenge-

. wirkt werden. Angestrebt wird dabei eine gute Mischung der Einkommensverhéltnisse
bzw. mbglichst wenig Segregation oder Verdrangung. Im Vergleich zu anderen deutschen
Grofstadten weist Miinchen eine relativ gennge Segregatlon zwischen den verschlede—
hen E[nkommensgruppen auf. : ’

Dle Erhaltungssatzungen sind in diesem Zusammenhang eln w:chtsges stadtebauhches

Instrumént. Die durch die Verdréngung insbesondere einkommensschwacher, aber auch -

durchschnittlich verdienender Mieterinnen und Mieter fur die éffentliche Hand entstehen-
“den Auswxrkungen bzw Folgekosten konnen sich — exemptarisch — wie folgt darstellen:

Wohnungsbauforderung -

' Dle durchschnlttilche Férderung pro offentllch geforderter Wohnung betragt je rach Pro-

. gramm zwischen rund 115.000 € und rund 145.000 € (barwertmafsige Darlehensforderung
" und Grundstiickswertverzichte). Wohnungen fiir mittlere Einkommensgruppen im Miinchen
* Modell werden im Mitte] imit rund 65.000 € (barwertméige Darlehensforderung und Grund- -

stuokswertverzmhte) gefordert ‘ S

~

- Ubernahme von Wohnkosten durch die Kommune im Rahmen des Soznalgesetzbu- :
‘ches (SGB) : : :

- Die durchsohmttizchen Lalstungen fir Unterkunft und Heizung nach § 22 Sozualgesetzbuch
Zweites Buch (SGB I1) betragen in Miinchen pro.Jahr und pro Bedarfsgememschaft ca.

" 5.700 €.
- Unterbringung von Obda'chlosén

Die Kosten pro Person fur gine Penssonsunterbnngung betragen derzelt ca 15 g0 € pro
Tag, dies entspr;cht rund 5. 700 € pro Jahr. . : :
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4, Erhaltungssatzung ,,Sendhng-Westpark“

‘ Auftragsgeman wurde das Geblet um den Lmse-Klesserach PIatz darauhm untersucht,
" ob hier der Erlass einer Erhaltungssatzung gerechtfertigt ist und auch begrlindet werden
kann. In diese Untersuchungen wurden neben der umliegende Bebauung des ,Luise- -
Kiesselbach-Tunnels” vor allem auch die ¢stlich und nordllch daran angrénzenden Berel— ;
che embezogen :

Unter Anwendung der unter Ziffer 2 im Vortrag beschriebenen Method[k und des Kﬂtenen-
katalogs kann ein Bereich Gstlich des Mittleren Rings im-Stadtbezirk 07 — Sendling-West-

park zwischen Garmischer StraRe und Martin-Behaim-Strae/Passauer Stralke als geelg-
net fiir den Erlass einer Erha!tungssatzung Vorgeschlagen werden.- :

Dies ergibt sich wie folgt:

Aufwertungspotenziél

In der Untersuchung der stadtebaullchen Situation des Erha!tungssatzungsgebletes
 »Sendling-Westpark” wird deutlich, dass das Aufwertungspotenzial im Vergleich zum ge—
samtstadtlschen Durchschnltt uberdurchschnlttllch ausgepragt ist.

'Das Gebiet wird von der typ:sohen Bebauung der NachkneQSJah re geprag’f 50 6 % aller
Wohnungen | befinden sich in Geb&uden, die zwischen 1949 und 1968 errichtet wurden.
Der Verglelchswert der Gesamistadt liegt bei 34,2 %. Dafir ist der Anteil an Wohnungen

~in AItbauten die bis 1948 err[ch’cet wurden, mit 11,7 % gegeriiiber dem Verg!elchsvvert der
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LHM mit 24,9 %’ deuthch unterreprasentlert 21,7 % der Wohnungen befmden sich zudem
in Gebauden der 1970er Jahre (Referenzwert LHM: 15 2 %). . .

Die Bebauung im Erhaltungssatzungsgeblet ,,Sendhng—Westpark“ ist he’terogen Neben )

Gebieten mit vorwiegend Reihen- und vereinzelt auch.Ein-/Zweifamilienh&usern finden

sich Gebiete mit Blockrandbebauung oder auch kleinere Anlagen it Wohntlirmen. Insge-

samt dominiert der Geschosswohnungsbau allerdings die stédtebauliche Situation. So lie-
- gen 61,2 % aller Wohnungen in Geb&uden mit 4 b[s 6 Geschossen Dleser Wert betragt

o fiir die Gesamtstadt 48,3 %.

'Das Niveau der Wledervermletungsm[eten hegt nur bel 86 7 % des Verglelchswertes filir
- den lnnenraum (INRA 100 %) N .

: Das Aufwertungspoienaal W|rd msbesondere an den in den vergangenen Jahren durch-
gefiihrten Modernisierungsmafnahmen sowie an der Zahl der Umwandlungen deutlich.
Zwischen 2009 und 2013 wurden im vorgesehenen Erhaltungssatzungsgebiet ,,Sendllng-
Woestpark® 3,5 % dér Wohnungen umgebaut (gro&ere UmbaumaRnahmen, die nach der-

“BayBO genehmigungspfiichtig sind), wohingegen es im stadtischen Durchschnitt nur
2,2 % waren. Deutlich hdher liegt auch der Anteil an Wohnungen im Bestand, flir die zwi-

7 schen 2009 und 2013 eine Abgeschlossenheltsbeschem|gung ausgestellt wurde. Dieser
Wert l[egt bel 2 3% gegen tber.0, 9 % in der Gesamtstadt :

: Diese Indikatoren zelgen deutlich die in den vergangenen Jahren begonnenen Aufwer—
fungs-und Veranderungsprozesse Insgesamt Iasst sich flir das Erhaltungssatzungsge-
biet ,,Sendlmg—Westpark“ deshalb im Vergleich zur Landeshauptstadt Munchen eln uber~
‘durchschnittliches Aufwertun gspo‘tenma] feststel!en . ‘

In Tabelle 1 sind die Aufwertungsmdikatoren fur das Erhaltungssatzungsgeblet zusam-
menfassend dargestellt :

Erhaltungssatzung .-

,,Sendting,—westparkf | Minchen gesamt

Wohnungen insgesamt . - SR - 12300 ~ 768.700

Anteil Wohneinhaiten (WE_)_in Gebsuden - M7 o 24 9'
bis 1948 erbaut in % aller WE . ‘ Lo >

Anteil WE in Gebsuden ZWISChen 1949und | na - o
1968 erbaut in % aller WE - - 806 3 42




Ssite 0

Erhaltungssatzung - | . o
Sendling-Westpark" Miinchen gesamt
Adteil WE in Gebuden zwischen 1969 und | o7 152,
1978 erbaut in %:aller WE o ’ i
Ante|t \iVE in Gebauden mlt 4 6 Geschos— 61.2 48,3
senin % : ,
UmgebauteAWE 2008 - 2013 in % aller WE | 35 22
Anteil Abgeschlossenhe[tsbesoheinIgungen_ 23 0 9
im Altbau 2009 - 2013 in % aller WE - -
| Mittlere Wiedervermietungsmi.ete nettokalt | | U
je m?in % des Vergleichsraums INRA 86.7 : 'NRA 100

Tébeile 1: Erha_ltl'jhéssatzung ,,Sehdling-Wesfpérk“ -'Auf\.vertungéindikatoreh im Vérgiéich

Verstarkt wird die Relevanz der 0. g wohnungsbezogenen Aufwertungsfaktoren durch die
mittlerweile abgeschlossene Untertunnelung des Mittleren Rings im Bereich des Luise-
Kiesselbach-Platzes, welche den Wohnwert der angrenzenden Bebauung auf Grund der.
Verkehrsberuhlgung und der in der Folge germgeren Larmbelastung erhebiach erhohen
wird. .

Verdrangungspotenz:al

Beim Erhaltungssatzungsgeblet ,,Sendhng—Westpark" handelt es sich um-ein stadtlsch ge-
pragtes Wohngebiet innerhalb des Mittleren Rings. Das Verdrangungspotenﬂal :st im Ver- -
gleich zur Gesamtstadt Ielcht uberdurchschntttllch S .
Die m;ttiere Wohndauer fur die deutsche Bevolkerung liegt mit 13 1 Jahren etwas uber o
-dem stédtischen Durchschnitt (12,7 Jahre), wohingegen sich bei der Wohndauer der aus--
[Andischen Bevolkerung keine Unterschiede im Vergleich zur Gesamtstadt erkennen las-
“sen (jewells 6,9 Jahre). Der Anteil der deutschen Bevolkerung, die bereits mehr als 10
~ Jahre Im Erhaltungssatzungsgebiet wohnen, liegt bei 40,5 % (LHM: 40,4 %). Die beson-
ders verdringungsgefahrdete Gruppe der dlteren Bevblkerung tber 74 Jahre ist im Erhal-
tungssatzungsgebiet mit 8,8 % etwas starkér vertreten als in der Gesamistadt (7,9 %). -
Der Anteil der auslindischen Bevolkerung liegt mit 28,4 % tber dem gesamtstadtlschen
-Durchschmtt (25 1. %) :

Ein deutlicher Unterschied 3sst smh bei der jahrlrchen Kaufkraft je EinwohnermlEmwoh-

ner feststellen. Der Wert fiir das untersuchte Gebiet liegt mit 25. 700 € unter dem stadti-

- schen Durchschnitt.von 28.200 €. Auflerdem verfugen 23 % der-Haushalte Uber ein mo-.
) nathches Nettoeinkommen von wenlger als 1.500 € (LHIVI 16 3 %) Die Wohngeldempfan~
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" gerdichte liegt mit 1;1 % ebenfalls iiber dem‘ stidtischen Wert‘(LlHM:O;S %). '

Der Vergleich der Indikatoren fir das Elihaltungésatzuﬁgsgeblét ,,Sendhng-Westpark" und
der Gesamtstadt zeigt, dass das Verdrangungspotenztal Uberdurchschnittlich hoch ist.

In Tabel!e 2 sind dte Verdrangungsmdlkatoren flir das Untersuchungsgeblet zusammen—

: 'fassend dargestellt

Erhaltungssatzung
.Sendling-Westpark® |

Miinchen gesamt |

EinWohnérinnen!Einwohner - - 21.705 )

-1.492.700

100 Wohnungen, Durchschnitt'2009 — 2013)

Mittlere Wohndauer der deutschen Bevolke-_ 13,1 127
rung [n Jahren . , 7
Anteil der deutschen Bevolkerung mlt elner : 405 404
Wohndauer fiber 10 Jahren in % : o ’
Mittlere Wohndauer der ausléndischen Be- - | | . P
A : 6,9 - 6,9
volkerung in Jahren : . ;
Anteil der auslindischen Bevblkerung in % 284 251
‘Anteil der unter 18-Jahrigenin % _ 126 - 14,2
Anteil der 60-bis 74-Jshrigenin % | 165" 14,7
Antell der tiber 74-J4hrigen n% T g8 7.9
| Anteil der AIIememehenden an allen Haus-. | .
halten mit Kindern jn % _ _ : 21,7 _21’2
" | Wohngeldempfingerdichte (Haushalte je. o i1 08

t
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. Erhaliungssatzung |

,Sendling-Westpark® ‘Munchen.'gesamt :

L

Jahrltche Kaufkraft j je Elnwohm—:'rimr Emwoh- 25700 : 28 900 .
ner in € - . ‘
Anteil Haushalte mit Neﬁoemkorﬁmer? bis L 23"‘0 ‘ 16,3

"1 1.500 € monatlich in %

Tabelle 2 Erha]tungssatzung ,,Sendlmg—Westpark" Verdrangungsmd:katoren im Ver-
- gleich

Fazft

Die Voraussetzungen fiir sinen Erlass der Erhaltungssa’[zung ”Sendlmg—Westpark" smd

gegeben. Ein deutlich vorhandenes AufWertungspotenaal trifft hier auf eine zu groen Tei-

+ len als verdrangungsgefahrdet einzustufende Bevolkerung. Bei eintretenden Verdrén-
gungsprozessen in groterem Umfang ist in diesem Gebiet mit negativen stadtebauhchen
Folgen zu rechnen. In der Gesamtbetrachtung sind die Voraussetzungen fur den Erlass

~det Erhaltungssatzung ,,Sendimg—Westpark" gegeben ' -

: 5 Er}ass der Erhaltungssatzung ,,Sendhng-Westpark“

Entsprechend der VOrstehenden Ausflinrungen unter Ziffer 4 des Vortrages wird fiir den
aus dem Plan (siehe Satzungsplan, Seite 15) ersichtlichen Bereich der Erlass der Erhal-
tungssatzung ,Sendling-Westpark" mit einer GeitungsdaUer von fiinf Jahren empfohlen. .
Die Begrenzung -der Geltungsdauer ist durch das Erfordernis der Datenakitualitét und der
damit verbesserten Rechtssicherheit der Satzung veranlasst, So kann mit’ hinreichender
Sicherheit prognostiziert werden, dass das zur Begrlindung der Satzung festgestellte Auf-
“waertungspotenzial und die Verdrangungsgefahr im Zeitraum von fiinf Jahren keme we=
sentlichen Veranderungen erfahren werden -
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6. Betellrgung des Bezwksausschusses

Der vom Erlass der Erhaltungssatzung ortl:ch betroffene Bezirksausschuss des Stadtbe—
zZirkes 07._ Sendling-Westpark wurde gemaR § 9 Abs.. 2 und 3 der Bezirksausschuss- .
.. Satzung i. V. m. der Anlage 1 der BA-Satzung (Katalog der Falle der Entscheidung, Anho-
" rung und Unterrichtung, Ziffer 6.2 des Referates fiir Stadtp]anung und Bauordnung) ange-

hort. ' : . _

Der Bezwksausschuss des Stadtbezwkes 07 - Sendllng—Westpark hat der Beschiussvorla~
-ge mehrheitlich zugestimmt ‘ .

" Das Soznalreferat und das Kommunalreferat haben der Sltzungsvorlage zugestlmmt

Al

Seltens der Rechtsabtellung des Dlrektonums besteht mlt der Erhaltungssatzung hinsicht-
lich der formellen Belange Emverstandnls .

Dem Korreferenten Herrn Stadtrat Amlong, und den zustandigen Vemaltungsbe[raten
" Frau Stadtrétin Rieke und Herrn Stadtrat Bicketbacher, lSt el Abdruck der Sltzungsvorla—-
ge zuge!eltet worden. . ' .

Il. Antrag der Referentin
}ch- beéntrage FolgendeS' :

1. Die Erhaitungssatzung »sendling- Westpark" wnrd in nachstehender Fassung (siehe '
* Seite 13 -15) besch]ossen

2. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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: Erhaltungssaﬁzung »Sendling-Westpark”

'Sat:zung.,,Sendling‘-Westpark“ S -
~ der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung
. der.Zusammensetzung der Wohnbevéikerung .

gemafB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB-

| (Erhaltungssatzu'ng »Sendling-Westpark®).

Die Landeshaupts'tédt Miinchen erldsst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung filr den Frei-
staat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. 8. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéindert durch §-2 Nr. 5 des Gesetzes vom 12. Mai 2015 (GVBL.
.- 8.82)und § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma--
" chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéindert durch Art. 1 des Geselzes-
. vom.20. November 2014 (BGBI. | 5. 1748) folgende Satzung: - o _—

s1 A

Satzungsziel, riumlicher Geltungsbereich

(1)- Mit dieser Satzung wird der in Absatz 2 angegebene Bereich als Gebiet bezeichnet, indem . -
‘6s aus besonderen-stadtebaulichen Griinden erforderlich ist, die Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung zu erhalten (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs.-4 BauGB): ' '

(2) Der réumliche.Geltungsb.ereich dieser Satzung wird geméﬁ; dem beigefiigten Lageplan
des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 16.09.2015 (Malstab 1:.9.000);
ausgefertigtam .......... , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Satiung.. s

§2 S o
Sachlicher Geltungsbereic
(1) - Im Geltungsbereich der Saizung unterliegen der-Riickbau, die Anderung oder die Nutzungs-
dnderung von baulichen Anlagen einer Genehmigungspflicht nach § 172 Abs. 1 Satz 1
BauGB. o L -

'(2) Von def Genehimigungspflicht ausgenommen sind Vorhaben-aiif den in § 26 Nr. 2und 3
BauGB bezeichneten Grundstiicken (§ 174 Abs. 1 BauGB). ' ‘ e :

unberiihrt. |

{3) Eine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder_Erlaubnis_pﬂicht nach anderén‘\/orschriften bleibt
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§3
' Antrag, Anzelge

,(1) DerAntrag auf Genelimigung nach §-172 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist bei der Landeshauptstadt _
Miinchen zu stelien. Sofern das Vorhaben auch bauaufsmhthch genehmigungs- oder zustim- -
“mungspflichtig oder nach dem Denkmalschutzgesetz erlaubnispflichtig ist, ist mit diesem An-
frag auch derAntrag gemafs § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB Zu stellen .

(2).. Inden Fillen des § 2 Abs: 2 ist das \:_’orhaben der Landeshauptstadt Miinchen 'ahzuzeigen. o
§4

Ordnungsmdrlgkexten

GemaB § 213Abs 1 Nr. 4 BauGB handslt ordnungsw:drlg, wer eine bauliche Anlage in dem’

" durch diese Satzuing bezeichneten Gebiet ohne die nach ihr erforderliche. Genehngung riick-
_ baut oder dndert. Er kann gemars § 213 Abs. 2 BauGB mit Geldbuﬁe belagt werden

§5
: -ln-Kraft-Treten, Geltungsdauer
(1) Die Satzung tritt am Tag nach lhrer Bekanntmachung in Kraﬁ

. {2) Sie g!lt fir die Dauer von finf Jahren
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['ll.__' Beschluss -
- nach Antrag

LI %

-

‘Uber den Beratungsgegenstand erd durch die Vollversammlung des Stadtrates endgultsg' -
entschieden . _ :

Der Staditrat der Landeshaﬁ'ptstadt Mt‘inchen

' Def.Vofsitzen:de‘, W ' : " Die Ré_ferenﬁn i
Ober-/Blrgermeister . . . - Prof. Dr(l) Mérk
. ' , ' : Stadtbauratin

V. Abdruckvon l. - L. :

© - (ber den Stenographischen Sltzungsdlenst

an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direkforium Rechtsabtellung

an das Revisionsamt '

an die Stadtkimmerei -

mit der Bifte um Kenntnisnahme.
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V. Wv Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - G 3
zur weiteren Veranlassung. :

'~ZuV

1

CDNDABRWON

Die Uberemstlmmung Vorstehenden Abdrucks m[t der. beglaublgten Zwe[tschnﬁ erd ]
bestétigt. : : :
An den Bezirksausschuss 07

An das Kommunalreferat

- An das Sozialreferat

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung = HA L
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauoidnung — HA (I
An das Referat fiir Stadiplagung und-Bauordnung —~ HA 1V

An das Referat flir Stadtglanung ‘und Bauordnung -8SG3

o mlt der Bltte um Kenntnisnahme.

10.

Am

Mit Vorqanq;zuruck zum Referat filr Stadtplanung und Bauordriung HA11/11 -

- Referat fiir Stadtptanung und Bauordnung SG 3




