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Anlage:
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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 01.06.2016 (VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

1. Vorbemerkung

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 21.11.1996 wurde das Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, vor Ablauf der Geltungsdauer von Erhaltungs-
satzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) eine Verlange-
rungsmaglichkeit zu Uberprifen.

Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Sendling® tritt mit Ablauf des 11.07.2016 au-
Rer Kraft. Auftragsgeman erfolgte daher fir die bestehende Erhaltungssatzung eine er-
neute Untersuchung. Die benachbarten Bereiche zu dieser Erhaltungssatzung wurden da-
bei mit einbezogen.

Im Folgenden wird das Ergebnis dieser Untersuchung vorgelegt, das zu einem raumlich
geanderten Erhaltungssatzungsgebiet flhrt (siehe nachstehende Ziffer 4 im Vortrag). Der
Gebietsumgriff wurde dort zurlick genommen, wo die Kriterien fir die Fortfihrung der Er-
haltungssatzung nicht mehr erfullt sind. An anderen Stellen wurden dagegen neue Berei-
che in die Erhaltungssatzung ,Sendling“ aufgenommen.

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemalt § 2 Nr. 14
der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fiir Stadtplanung
und Bauordnung.
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2. Methodik und Datengrundlagen von Erhaltungssatzungen

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 Wohnbevélke-
rung sind zu beflrchten, wenn in einem aufwertungsverdachtigen Gebiet ein groRerer An-
teil der Bevdlkerung potenziell als verdrangungsgefahrdet anzusehen ist.

Minchen hat zur Zeit 20 Erhaltungssatzungsgebiete (Stand: 31.05.2016). In den Gebie-
ten, fur die Erhaltungssatzungen bestehen, wohnen insgesamt ca. 249.000 Einwohnerin-
nen und Einwohner in rund 142.000 Wohnungen.

Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, mit
dem das Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial der Untersuchungsgebiete einge-
schatzt wird. Zur Methodik und den Datengrundlagen wird zunachst auf den Beschluss
der Vollversammlung des Stadtrates vom 15.12.1999 ,Erlass 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 Vollversammlung des
Stadtrates vom 31.05.2000 ,Neubewertung des Instruments Erhaltungssatzung nach der
Novellierung des § 172 BauGB” verwiesen. Dieses methodische Vorgehen wurde im April
2005 vom Bayerischen Verwaltungsgerichtshof anlasslich einer Normenkontrolle der da-
maligen Erhaltungssatzung ,Am Giesinger Berg® ausdricklich bestatigt.

Der Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung hat am 17.04.2013 mit dem Beschluss
.Erhaltungssatzungen: ..... Das Instrument Erhaltungssatzung weiterentwickeln“ (Sit-
zungsvorlagen Nr. 08-14 / V 11695) die methodische Weiterentwicklung und Ergénzung
des Indikatorenkatalogs, der seitdem Anwendung findet, zur Kenntnis genommen. Mit die-
sem Beschluss wurde u. a. der Indikator ,Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut zwi-
schen 1969 und 1978 in % des Wohnungsbestandes® neu aufgenommen, so dass jetzt
neben den Altbaubestanden auch vermehrt Gebiete mit bis 1978 errichteten Gebauden
betrachtet werden.

Die den Untersuchungen zu Grunde liegenden Daten werden jahrlich aktualisiert. Zum
Zeitpunkt der Bearbeitung des Gebietes im 6. Stadtbezirk lag der Datenstand 31.12.2014
VOr.

Als Mindestgrolie fur ein Erhaltungssatzungsgebiet werden mindestens 1.500 Wohnun-
gen angesetzt. Kleinere Wohngebiete sind in aller Regel als Erhaltungssatzungsgebiete
nicht geeignet, da sich hier die aus einer Verdrangung der Wohnbevélkerung ergebenden
negativen stadtebaulichen Folgen kaum nachweisen lassen und somit der Erlass einer Er-
haltungssatzung nicht begriindet werden kann.

Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial spiegelt sich im jeweiligen Modernisierungspotenzial der ein-
zelnen Gebiete wider und wird grundsatzlich mit Hilfe von Aufwertungsindikatoren abge-
schatzt. Modernisierungspotenziale bestehen insbesondere bei Wohnungen, die keinen
zeitgemalien Ausstattungsstandard aufweisen. Vorhandene Modernisierungspotenziale
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werden in der Wohnungsmarktbranche haufig auch genutzt, um Qualitadten oberhalb des
Ublichen Standards (z. B.: Galerie, Wintergarten, Dachterrasse, Schaffung von Gro3woh-
nungen mit mehr als 130 m? Wohnflache durch Wohnungszusammenlegungen) zu erzie-
len.

Die Aufwertungsindikatoren stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

(1) Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut vor 1949 in % des Wohnungsbestandes
(2014)

(2) Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut zwischen 1949 und 1968 in % des Woh-
nungsbestandes (2014)

(3) Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut zwischen 1969 und 1978 in % des Woh-
nungsbestandes (2014)

(4) Anteil an Wohnungen in Gebauden mit 4 bis 6 Geschossen (2014)

(5) Anteil umgebauter Wohnungen (nach Bayerischer Bauordnung - BayBO - genehmi-
gungspflichtige gréfRere Umbaumaflnahmen) im Zeitraum 2010 bis 2014 in % des
Wohnungsbestandes

(6) Anteil der ausgestellten Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Zeitraum 2010 bis
2014 fur Bestandsgebaude in % des gesamten Wohnungsbestandes

(7) Mittlere Wiedervermietungsmiete nettokalt je m? in % des Vergleichsraums
INRA/AURA (2014)
(INRA/ Innenstadtnahe Randgebiete: gesamtes Stadtgebiet innerhalb des Mittleren
Rings;
AURA / AuRenraum: Stadtgebiete aulRerhalb des Mittleren Rings)

Insbesondere aus den Umbauaktivitdten lassen sich Ruckschlisse auf das zukunftige Mo-
dernisierungsgeschehen ziehen. Um dieses abzubilden, wird auf den Indikator ,,Anteil der
Wohnungen in Gebauden mit Umbauten® (s. vorstehende Ziffer 5) zurlick gegriffen.

Die Aufwertung eines Gebietes lasst sich u. a. auch anhand des Umwandlungsgesche-
hens (Haus- in Wohnungseigentum) im Gebiet ablesen. Daher findet sich der Indikator
»2Anteil der Abgeschlossenheitsbescheinigungen flr Bestandsgebaude® (s. vorstehende
Ziffer 6) im Kriterienkatalog. Im Falle einer Umwandlung ist oftmals eine anschlieRende
Mieterhéhung, welche mit der Verbesserung der Wohnsubstanz einher geht, zu beobach-
ten. Somit geht preisglinstiger Wohnraum verloren. Zudem fiihren Umwandlungen von
Hauseigentum in Wohnungseigentum zu veranderten Eigentumsstrukturen und damit
auch meist zu einer veranderten Bewohnerstruktur in den betroffenen Gebauden. Tenden-
ziell sind Umwandlungen von Haus- in Wohnungseigentum mit einem Riickgang an Miet-
wohnungen verbunden.
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Verdrangungspotenzial

Ein wesentliches Kriterium fur die Ermittlung des Verdrangungspotenzials ist die Hohe des
Haushaltseinkommens. Je starker sich ein Gebiet durch Modernisierung in Aufwertung be-
findet, desto starker steigen die Mieten. Haushalte, deren Einkommen unterhalb bestimm-
ter Schwellen liegen, sind besonders verdrangungsgefahrdet. Angesichts des hohen
Preisniveaus auf dem Minchner Wohnungsmarkt sind nicht nur Einkommensschwache,
sondern z. T. auch mittlere Einkommensgruppen potenziell verdrangungsgefahrdet.
Zusatzlich wird dieser Teilaspekt des Verdrangungspotenzials durch den Indikator ,Anteil
der Wohngeldempfangerhaushalte® abgedeckt. Es muss allerdings darauf hingewiesen
werden, dass durch die in den letzten Jahren erfolgten gesetzlichen Anderungen (Arbeits-
losengeld Il) heute weniger Haushalte staatliches Wohngeld beziehen, da dieses fir Emp-
fangerinnen und Empfanger gewisser anderer staatlicher Transferleistungen entféllt. Das
Verdrangungspotenzial hat sich allerdings nicht verandert.

Die Indikatoren, auf deren Basis das Verdrangungspotenzial ermittelt wird, sind folgende:
(1) Mittlere Wohndauer der deutschen Bevolkerung in Jahren (2014)

(2) Anteil der Deutschen mit einer Wohndauer von 10 und mehr Jahren in % (2014)

(3) Mittlere Wohndauer der auslandischen Bevdlkerung in Jahren (2014)

(4) Anteil der auslandischen Bevdlkerung in % (2014)

(5) Anteil der unter 18-Jahrigen in % (2014)

(6) Anteil der 60- bis 74-Jahrigen in % (2014)

(7) Anteil der Uber 74-Jahrigen in % (2014)

(8) Anteil der Alleinerziehenden an allen Haushalten mit Kindern in % (2014)

(9) Anteil der Wohngeldempfangerhaushalte (2010 - 2014)

(10) Kaufkraft in Euro je Einwohnerin/Einwohner (2014)

(11) Anteil der Haushalte mit Nettoeinkommen bis 1.500 € monatlich in % (2014)

Die meisten Minchner Erhaltungssatzungsgebiete weisen ein hohes Aufwertungspotenzi-
al und eine gemischte Bevolkerungsstruktur mit (im statistischen Mittel) oft nur mittlerem

Verdrangungspotenzial (bei einem ggf. hdheren Verdrangungspotenzial fir Teilgruppen)
auf.
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3. Stadtebauliche Begriindung von Erhaltungssatzungen

Insbesondere einkommensschwache Haushalte, aber auch Haushalte mit mittlerem Ein-
kommen haben erhebliche Schwierigkeiten, eine deutlich erhéhte Mietbelastung als Folge
einer umfassenden Modernisierung ihrer Wohnung zu tragen. Neben den individuellen
Folgen einer UbermaRigen Aufwertungs- und Verdrangungsdynamik (soziale und psychi-
sche Harten) sind bestimmte stadtebauliche Folgen aus Sicht der Landeshauptstadt Min-
chen (LHM) unerwinscht. Letztere rechtfertigen den Erlass einer Erhaltungssatzung.

Auf dem Minchner Wohnungsmarkt besteht praktisch kontinuierlich ein Mangel an preis-
wertem Wohnraum. Seit vielen Jahren gehort die Landeshauptstadt Minchen hinsichtlich
des Mietniveaus zu den teuersten deutschen Grof3stadten. Weitere kraftige Mietsteigerun-
gen haben stattgefunden und ein Ende der Mietpreisspirale ist auch in den nachsten Jah-
ren nicht zu erwarten. Somit stellt der Mangel an preisglinstigem Wohnraum ein grof3es
Problem dar.

Nach Jahren der Schrumpfung konnte die Zahl der 6ffentlich geférderten Mietwohnungen
durch massive Anstrengungen wieder leicht erhht werden. Sie betrug Ende 2014 knapp
47.000 Wohnungen. Dennoch liegt das heutige Angebot deutlich unter dem der vergange-
nen Jahrzehnte. Die Programme im geférderten Wohnungsbau richten sich Iangst sowohl
an Haushalte mit niedrigen als auch mit mittleren Einkommen.

Zudem geht preiswerter Wohnungsbestand in Folge von Nutzungsanderungen, Riickbau,
Umwandlungen, Modernisierungen und Bindungsablaufen bei 6ffentlich geférderten Woh-
nungen verloren. Darlber hinaus werden bei Wiedervermietungen die Mieten tendenziell

an das marktibliche Mietniveau angepasst.

Die aus ihren Wohnungen verdrangten Mieterinnen und Mieter miissten sich entweder auf
dem freien Wohnungsmarkt eine teurere Wohnung suchen oder wiirden eine 6ffentlich ge-
férderte Wohnung beanspruchen, sofern ihr Einkommen unterhalb der Grenze des Art. 11
Bayer. Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) liegt. Am 31.12.2014 waren rund 12.500
Haushalte bei der Landeshauptstadt fur eine Sozialwohnung registriert.

Zudem sind viele der verdrangungsgefahrdeten Haushalte auf die gebietsspezifische In-
frastruktur angewiesen. Eine Verdrangung der angestammten Bevdlkerung fuhrt zwangs-
l&ufig auch zu Veranderungen in der Nutzung der vorhandenen gebietsspezifischen Infra-
struktur und damit zu notwendigen MalRnahmen der Stadt, indem neue Infrastruktur vor
Ort geschaffen werden muss, eine bestehende nicht mehr ausgelastet wird und somit ver-
andert werden bzw. an anderer Stelle neu geplant und errichtet werden muss.

Insbesondere zielgruppenrelevante Einrichtungen, wie etwa Beratungseinrichtungen oder
spezielle Foérderangebote, aber auch das Engagement in Vereinen und sozialen Netzwer-
ken sind von Veranderungen in der Bewohnerstruktur stark beeinflusst.

Da fir den durch eine Modernisierung verlorengehenden preiswerten Wohnraum nur sehr
begrenzt Ersatz geschaffen werden kann, sind die stadtentwicklungs- und wohnungspoliti-
schen Konsequenzen einer umfassenden Aufwertungs- und Verdrangungsdynamik aus
stadtebaulicher Sicht problematisch.
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Im Wohnungsbestand wird wie bei den Neubauprojekten (,Sozialgerechte Bodennut-
zung®) als stadtebauliches und wohnungspolitisches Ziel der Erhalt der ,Minchner Mi-
schung“ der Bevolkerung in den Quartieren angestrebt. Dieses Ziel wurde am 01.02.2012
von der Vollversammlung des Stadtrates im Beschluss ,Wohnungspolitisches Handlungs-
programm ,Wohnen in Minchen V* - Wohnungsbauoffensive 2012 - 2016* (Sitzungsvor-
lagen Nr. 08-14/V 08187) parteilibergreifend erneut bestatigt. Mit dem Leitbild der
»-Munchner Mischung® soll der Gbermafigen Konzentration bzw. Segregation von Einkom-
mensschwachen, Haushalten mit mittleren Einkommen und Einkommensstarken entge-
gengewirkt werden. Angestrebt wird dabei eine gute Mischung der Einkommensverhaltnis-
se bzw. moglichst wenig Segregation oder Verdrangung. Im Vergleich zu anderen deut-
schen Grofstadten weist Miinchen eine relativ geringe Segregation zwischen den ver-
schiedenen Einkommensgruppen auf.

Die Erhaltungssatzungen sind in diesem Zusammenhang ein wichtiges stadtebauliches
Instrument. Die durch die Verdrangung insbesondere einkommensschwacher, aber auch
durchschnittlich verdienender Mieterinnen und Mieter fur die 6ffentliche Hand entstehen-
den Auswirkungen bzw. Folgekosten kénnen sich — exemplarisch — wie folgt darstellen:

Wohnungsbauforderung

Die durchschnittliche Férderung pro offentlich geférderter Wohnung betragt je nach Pro-
gramm zwischen rund 115.000 € und rund 145.000 € (barwertmafRige Darlehensférderung
und Grundstickswertverzichte). Wohnungen fur mittlere Einkommensgruppen im Minchen
Modell werden im Mittel mit rund 65.000 € (barwertmaRige Darlehensférderung und Grund-
stlickswertverzichte) gefordert.

Ubernahme von Wohnkosten durch die Kommune im Rahmen des Sozialgesetzbu-
ches (SGB)

Die durchschnittlichen Leistungen flr Unterkunft und Heizung nach § 22 Sozialgesetzbuch
Zweites Buch (SGB Il) betragen in Munchen pro Jahr und pro Bedarfsgemeinschaft
ca. 5.700 €.

Unterbringung von Obdachlosen

Die Kosten pro Person fir eine Pensionsunterbringung betragen derzeit ca. 15,90 € pro
Tag, dies entspricht rund 5.700 € pro Jahr.



Seite 7

4. Ergebnisse der erneuten Untersuchung

Die erneute Untersuchung hat ergeben, dass der Erlass einer Erhaltungssatzung fir das
bisherige Satzungsgebiet ,Sendling” nur mit einem abgeanderten Umgriff vorgeschlagen
werden kann. Empfohlen wird eine Erganzung um kleinere Bereiche an den Randern des
bisherigen Satzungsgebietes und eine Reduzierung um die Bereiche nérdlich der Lind-
wurmstralie sowie siudlich der Brudermuhlstrafte (mit Ausnahme der Gebaude an der
Sudseite der Brudermuhlstraf3e).

V) [] EHs sendiing neuer Umgrif ab 2016

7777 EHS Sendling Umgrif 2011 (bis 2016)
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Abbildung 1: Erhaltungssatzung ,Sendling“: ,alter” und ,neuer Umgriff 2011 und 2016

4.1 Erhaltungssatzung ,,Sendling“

Unter Anwendung der unter Ziffer 2 im Vortrag beschriebenen Methodik und des Kriterien-
katalogs kann der aus dem nachfolgenden Plan (Abbildung 2) ersichtliche Bereich als ge-
eignet flr den Erlass einer Erhaltungssatzung vorgeschlagen werden.
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Abb. PLAN HA 1/22
Abbildung 2: Erhaltungssatzung ,Sendling“ in der neuen Abgrenzung 2016 - 2021

Aufwertungspotenzial

Im ehemaligen Industrie- und Arbeiterviertel Sendling pragt eine dichte Blockrandbebau-
ung mit Uberwiegend 4- bis 6-geschossigen Mietshausern das Stral3enbild. Die Halfte der
Wohnungen befindet sich in Altbauten, die vor 1948 entstanden sind, ein Drittel in Gebau-
den der 50er und 60er Jahre. Einen lediglich geringen Anteil machen Wohnungen in Ge-
bauden nach 1969 und Neubauten aus. Gerade durch diese ,Urspringlichkeit ist das
Viertel in den vergangenen Jahren zu einem immer beliebteren Wohnstandort geworden.

Immer noch kann bei vielen Gebauden ein Uberdurchschnittliches Aufwertungspotenzial
festgestellt werden. Einen Hinweis darauf gibt unter anderem die Zahl der umgebauten
Wohnungen. Wahrend zwischen den Jahren 2000 und 2004 lediglich 0,6 % der Wohnun-
gen im Gebiet umgebaut wurden (grofiere Umbaumalinahmen, die nach BayBO genehmi-
gungspflichtig sind), waren es zwischen 2005 und 2009 bereits 2,7 % und zwischen 2010
und 2014 Uber 4 %. Dieser Wert steigt zwar auch gesamtstadtisch gesehen kontinuierlich
an, jedoch in einem geringeren Mal} (2000 - 2004: 0,25 %; 2005 - 2009: 2,0 %; 2010 -
2014: 3,2 %). Der Aufwertungsdruck, der sich bereits in den vergangenen Jahren abge-
zeichnet hat, halt nach wie vor an und hat sich zwischen 2010 und 2014 eher noch er-
hoht.
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Der Anteil der Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Bestand ist mit 1,0 % durchschnitt-
lich (LHM: 1,1 %) und im Vergleich zu den Vorjahren leicht gesunken.

Das Niveau der Wiedervermietungsmieten im Gebiet liegt mit 94,2 % unterhalb des stadti-
schen Vergleichswertes fir den Innenraum (100 %). Im Mietspiegel wird das Gebiet als
zentral-durchschnittlich eingestuft.

Insgesamt lasst sich im Untersuchungsgebiet ,Sendling” im Vergleich zur Gesamtstadt ein
Uberdurchschnittliches Aufwertungspotenzial feststellen. In Tabelle 1 sind die Aufwer-
tungsindikatoren zusammenfassend dargestellt.

Erhaltungssatzung Munchen
»sendling® gesamt

Wohnungen insgesamt 10.500 775.200
Aufwertungsindikatoren
Anteil Wohnungen (WE) in Gebauden bis 1948
erbaut (in % aller WE) 50,2 24,4
Anteil WE in Gebauden zwischen 1949 und
1968 erbaut in % aller WE 33,2 34,0
Anteil WE in Gebauden zwischen 1969 und 36 15.2
1978 erbaut in % aller WE ’ ’
An;ceil WE in Gebauden mit 4 - 6 Geschossen 83.9 47.9
in %
Umgebaute WE 2010 - 2014 in % aller WE 4,1 3,2
Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen im 10 11
Bestand 2010 - 2014 in % aller WE ’ ’
Mittlere Wiedervermietungsmiete nettokalt i
je m?in % des Vergleichsraums INRA 94,2 INRA: 100

Tabelle 1: Erhaltungssatzung ,,Sendling” - Aufwertungsindikatoren im Vergleich
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Verdrangungspotenzial

Das Verdrangungspotenzial im Untersuchungsgebiet erreicht insgesamt gesehen etwa
den stadischen Durchschnitt. Jedoch kann davon ausgegangen werden, dass bestimmte
Bevolkerungsgruppen bei einer Mietsteigerung verdrangungsgefahrdet waren.

Die Altersstruktur der Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet unterscheidet sich nur gering-
fugig vom gesamtstadtischen Durchschnitt. Insgesamt fallt jedoch auf, dass der Anteil der
alteren Menschen zwischen 60 und 74 Jahren sowie der Uber-74-J3hrigen im Untersu-
chungsgebiet mit knapp 12 % bzw. 6 % geringer als im gesamtstadtischen Durchschnitt ist
(LHM: 14,2 % bzw. 8,2 %).

Die mittlere Wohndauer der deutschen Bevodlkerung liegt mit 11,6 Jahren leicht unterhalb
des stadtischen Vergleichswertes (LHM: 12,8 Jahre). Die mittlere Wohndauer der auslan-
dischen Haushalte hingegen liegt mit 7,5 Jahren knapp Uber dem stadtischen Referenz-
wert (LHM: 6,9 Jahre).

Leicht erhdht zeigt sich der Anteil der Alleinerziehenden an den Haushalten mit Kindern
(23,0 %). Diese stellen eine besonders verdrangungsgefahrdete Bevolkerungsgruppe dar.
Gesamtstadtisch gesehen liegt dieser Wert bei 21 %.

Durchschnittlich leben im Untersuchungsgebiet verglichen mit der Gesamtstadt mehr ver-
drangungsgefahrdete Haushalte mit geringeren Einkommen. Der Anteil der Haushalte mit
einem Nettoeinkommen bis 1.500 € monatlich betragt 18,2 % (LHM: 16,5 %).

Die Kaufkraft der im Untersuchungsgebiet lebenden Einwohnerinnen und Einwohner ist
mit 28.200 € im Jahr 2014 etwas geringer als die durchschnittliche Kaufkraft in der Ge-
samtstadt (LHM: 28.900 €).

Tabelle 2 stellt die Verdrangungsindikatoren zusammenfassend dar.

Erhaltungssatzung Mdnchen
~>endling® gesamt
Einwohnerinnen/Einwohner 19.500 1.492.700
Verdrangungsindikatoren
Mittlere Wohndauer Deutsche in Jahren 11,6 12,8
Anteil Wohndauer Uber 10 J. Deutsche in % 35,6 40,9
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Mittlere Wohndauer Auslanderinnen/Auslander
X 7.5 6,9
in Jahren
Anteil auslandische Bevolkerung in % 2477 26,0
Anteil unter 18-Jahrige in % 13,0 14,3
Anteil 60- bis 74-Jahrige in % 11,8 14,2
Anteil Uber 74-Jahrige in % 6,1 8,2
Anteil der Alleinerziehenden an allen Haushal-

o : 23,0 21,1
ten mit Kindern in %
Wohngeldempfangerdichte (Haushalte je 100 05 08
Wohnungen, Durchschnitt 2010 — 2014 in %) ’ ’
}Jnazrllche Kaufkraft je Einwohnerin/Einwohner 28.200 28.900
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis 18.2 16.5
1.500 € monatlich in % ’ ’

Tabelle 2: Erhaltungssatzung ,Sendling” - Verdrangungsindikatoren im Vergleich

Fazit

Eine Gesamtbetrachtung der Indikatoren, die das Aufwertungs- und Verdrangungspotenzi-
al kennzeichen, ergibt flir das Untersuchungsgebiet ,Sendling® ein nach wie vor iber-
durchschnittliches Aufwertungspotenzial der Bausubstanz bei einem durchschnittlichen,
fur Teilgruppen der Bevélkerung jedoch relevanten Verdrangungspotenzial. Bei eintreten-
den Verdrangungsprozessen in grolerem Umfang ist mit negativen stadtebaulichen Fol-
gen zu rechnen. Der Erlass einer Erhaltungssatzung im vorgeschlagenen Umgriff (s. Sat-
zungsplan S. 21) ist somit zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im
Sinne von § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB wegen der Gefahr von negativen stadtebauli-
chen Folgen erforderlich.

Der Umgriff wurde gegenuber dem Satzungsgebiet von 2011 modifiziert. Die zusatzlichen
bzw. entlassenen Bereiche werden im nachfolgenden Punkt 4.2 dargestellt.
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4.2 , Zusatzliche“ und ,,entlassene‘ Gebiete

Die nachstehende Abbildung 3 zeigt nochmals die gegenliber dem Satzungsgebiet 2011
vorgenommenen Anderungen.

In die neue Erhaltungssatzung ,Sendling“ nicht mehr mit einbezogen wurden Bereiche
nordlich der Lindwurmstrafie (im Nachfolgenden ,entlassene Gebiete Nord“ bezeichnet)

sowie einige Bereiche sudlich der Brudermuhlstrafl3e (im Nachfolgenden ,entlassene Ge-
biete Sud“ bezeichnet).

Kleinere Bereiche im Osten des Satzungsgebietes direkt am Gelande der GroRmarkthalle
sowie entlang der Schmied-Kochel-Stral’e erganzen das bisherige Satzungsgebiet.

"I ] s sendiing neuer Umgriff ab 2016

7777 EHS Sendiing Umgriff 2011 (bis 2016) |-

0 125 250 Meter t
—_

Datenstand: 31.12.2014 |
Datengrundlage: Geodatenpool

Fachliche und grafische Bearbeitung: HA 1/22
Bevolkerung, Wohnungsmarkt, Stadtékonomie

o
Hecke!

Aae!
ns\a\bm\r.

Abb. PLAN HA 1/22
Abbildung 3: Erhaltungssatzung ,Sendling“: ,alter und ,neuer” Umgriff 2011 und 2016

Zusatzliche Gebiete

Die zuséatzlichen Bereiche, wie die Schmied-Kochel-StralRe und der an das GrofAmarkthal-
lengelande angrenzende Block zwischen Kochelsee- und Kénigsdorferstralle wurden auf-
grund ihres Uberdurchschnittlichen Aufwertungs- und Verdrangungspotenzials in den Sat-
zungsumgriff aufgenommen. Es handelt sich dabei um insgesamt ca. 280 Wohnungen, in
denen gut 470 Einwohnerinnen und Einwohner leben.
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Vor allem die hohe Anzahl an umgebauten Wohnungen (15,2 %) sowie an Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen (5,0 %) zwischen 2010 und 2014 zeigt den hohen Aufwertungs-
druck, der in diesen Bereichen besteht. Die unterdurchschnittliche Kaufkraft (25.800 € im
Jahr) sowie der mit 19,2 % Uberdurchschnittliche hohe Anteil an Haushalten mit einem
Nettoeinkommen bis 1.500 € lasst darauf schlielRen, dass auch viele einkommensschwa-
chere Haushalte in diesen Bereichen wohnen. Insgesamt ist erkennbar, dass flr die zu-
satzlichen Gebiete ein hohes Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial besteht und daher
eine Aufnahme in die Erhaltungssatzung ,Sendling“ gerechtfertigt ist.

»Entlassene® Gebiete

Die Uberpriifung des Umgriffs von 2011 ergab, dass ein erneuter Erlass der Erhaltungs-
satzung fir einige Bereiche nicht mehr gerechtfertigt ist, da sowohl Aufwertungs- als auch
Verdrangungspotenzial nicht mehr ausreichend hoch sind. Die Veranderung dieser ,ent-
lassenen“ Gebiete in den vergangenen Jahren ist in erster Linie auf Neubau- und Nach-
verdichtungsaktivitaten in den entsprechenden Blécken zurlckzuflhren. In der Regel wer-
den Neubauten, wie beispielsweise entlang der Bavaria- und Lipowskystral3e, von ein-
kommensstarkeren Haushalten bezogen. Ebenso besteht flir Neubauten kein Aufwer-
tungsdruck, womit eine Einbeziehung in den Satzungsumgriff nicht mehr sinnvoll ist.

Der im Vergleich zum neuen Satzungsgebiet (4,1 %) geringere Anteil an umgebauten
Wohneinheiten in den ,entlassenen” Bereichen (3,1 % bzw. 3,5 %) lasst darauf schlieen,
dass Modernisierungsmalinahmen hier entweder bereits stattgefunden haben oder gar
nicht erst notwendig sind, da dort in den letzten Jahren eine verstarkte Neubautatigkeit
stattgefunden hat. Letzteres trifft in erster Linie auf einen Teil der ,entlassenen Gebiete
Nord“ nérdlich der Lindwurmstral3e zu. 40 % der Wohnungen befinden sich hier in Gebau-
den, die nach 1978 errichtet wurden.

Das Niveau der Wiedervemietungsmieten entspricht in den ,entlassenen Gebieten Nord*®
dem Wert des neuen Satzungsgebietes. In den ,entlassenen Gebieten Sud® sind die Mie-
ten hingegen uberdurchschnittlich hoch. Hierbei ist allerdings anzumerken, dass die Berei-
che sudlich der BrudermahlistralRe nicht mehr im INRA, sondern bereits im AURA, d. h. au-
Rerhalb des Mittleren Rings liegen. Dementsprechend werden die Mieten auch mit den
durchschnittlichen Mieten fiir den AURA verglichen. Diese liegen mit einem Indexwert von
109,7 Uber dem Durchschnitt.

Der Mietspiegel fir Minchen stuft die ,entlassenen Gebiete Sid*“ Giberwiegend als zentral-
durchschnittliche Lage ein; die ,entlassenen Gebiete Nord“ nérdlich der Lindwurmstralie
werden dagegen als zentrale gute bzw. beste Lage eingestuft.

Eine Betrachtung der Verdrangungsindikatoren in den ,entlassenen Gebieten® ergibt in
beiden Fallen keine flr den Fortbestand der Erhaltungssatzung ausreichend grof3e Ver-
drangungsgefahr der Bevolkerung mehr.

In den ,entlassenen Gebieten Nord“ deuten fast alle Verdrangungsindikatoren im Ver-
gleich mit der Gesamtstadt auf ein eher niedriges Verdrangungspotenzial hin. So ist im
Verhéltnis zur Gesamtstadt sowohl der Anteil der Deutschen, die seit tiber 10 Jahren im
Gebiet leben, als auch die mittlere Wohndauer der deutschen und der auslandischen Be-
volkerung geringer. Auch der Anteil der Unter-18-Jahrigen sowie der Anteil der dlteren Be-
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volkerung zwischen 60 und 74 Jahren und der Uber-74-Jahrigen ist geringer als im ge-
samtstadtischen Durchschnitt. Des Weiteren sind im Verhaltnis weniger alleinerziehende
Haushalte im Gebiet vorhanden.

Sudlich der Brudermiuhlstrale (,entlassene Gebiete Siid“) ergibt sich im Bezug auf die
Wohnbevdlkerung ein etwas anderes Bild. Die mittlere Wohndauer der deutschen und der
auslandischen Bevdlkerung ist hdher als im Rest der neuen Erhaltungssatzung. Ebenfalls
hoch ist der Anteil der Uber-74-Jahrigen sowie der Anteil der alleinerziehenden Haushalte.
Gerade die relativ langen Wohndauern kénnen in diesem Fall darauf zurtickgeflhrt wer-
den, dass es sich bei fast einem Drittel der Falle um genossenschaftliche Wohnungen
handelt.

Die Kaufkraft pro Einwohnerin und Einwohner ist mit 28.500 € im Jahr fast so hoch wie
der stadtische Vergleichswert (LHM: 28.900 €) und somit im Vergleich zum Satzungsge-
biet Gberdurchschnittlich. Ebenso beziehen lediglich 13,8 % der Haushalte ein Einkom-
men bis zu 1.500 €. Gesamtstadtisch gesehen liegt dieser Wert bei 16,5 %. Im Bereich
der neu vorgeschlagenen Erhaltungssatzung verfligen mehr als 18 % der Haushalte tber
ein Einkommen bis 1.500 €.

Die Tabellen 3 und 4 stellen die Aufwertungs- und Verdrangungsindikatoren fur die vorge-
schlagene Erhaltungssatzung ,Sendling“ und fir die ,entlassenen Gebiete” im Vergleich
mit den Werten fUr die Gesamtstadt dar.
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Erhaltungssatzung | ,entlassene® | ,entlassene* Miinchen
»oendling® Gebiete Gebiete esamt
2016 Nord Sid 9

Wohnungen insgesamt 10.400 1.300 1.700 775.200
Aufwertungsindikatoren
Anteil WE in Gebauden
bis 1948 erbaut in % aller 50,3 25,5 34,8 24,4
WE
Anteil WE in Gebauden
zwischen 1949 und 1968 33,4 18,7 27,2 34,0
erbaut in % aller WE
Anteil WE in Gebauden
zwischen 1969 und 1978 3,6 15,2 20,1 15,2
erbaut in % aller WE
Anteil WE in Gebauden
mit 4 - 6 Geschossen in % 83,9 55,9 80.1 47,9
Umgebaute WE 2010 -
2014 in % aller WE 4.1 3.5 3,1 3.2
Anteil Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen im
Bestand 2010 - 2014 in % 1,0 0.7 0.0 11
aller WE
Mittlere Wiedervermie-
tulngsmietel,' nettokaltlje m? INRA/
T ; 94,2 94.6 109,7 AURA:
in % des Vergleichsraums 100

INRA/AURA

Tabelle 3: Aufwertungsindikatoren im Vergleich von Satzungsgebiet, ,entlassenen Gebieten* und

Gesamtstadt
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Erhaltungssatzung | ,entlassene® | ,entlassene” Miinchen
»oendling® Gebiete Gebiete esamt
2016 Nord Sid 9
Eg:""Oh”e”””e”/ Einwoh- 19.400 2.400 2.900 1.492.700
Verdrangungsindikatoren
Mittle_re Wohndauer Deut- 116 9.2 12.1 12,8
sche in Jahren
Anteil Wohndauer uber 10
Jahre Deutsche in % 35,6 314 39,8 40.9
Mittlere Wohndauer Aus-
landerinnen/Auslander in 7.5 6,8 8,1 6,9
Jahren
/:ntell aysLandlsche Bevol- 24.6 28.0 17.1 26.0
erung in %
f/;ntell unter 18-Jahrige in 13.0 10,2 12,5 14,3
/;ontell 60- bis 74-Jahrige in 118 93 12.4 14,2
,;)ntell Uber 74-Jahrige in 6.1 43 7.9 82
Anteil der Alleinerziehen-
den an allen Haushalten 23,0 15,3 26,5 21,1
mit Kindern
Wohngeldempfangerdich-
te (Haushalte je 1OQ Woh- 0.5 0.6 0.6 0.8
nungen, Durchschnitt
2010 — 2014)
Jahrliche Kaufkraft je Ein- 28.200 27 400 28.500 28.900
wohnerin/ Einwohner in €
Anteil Haushalte mit Netto-
einkommen bis 1.500 € 18,2 16,3 13,8 16,5

monatlich in %

Tabelle 4: Verdrangungsindikatoren im Vergleich von Satzungsgebiet, ,entlassenen Gebieten“ und

Gesamtstadt
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Fazit

Im modifizierten Erhaltungssatzungsgebiet ,Sendling” trifft ein weiterhin vorhandenes Auf-
wertungspotenzial der Bausubstanz auf eine zu Teilen als verdrangungsgefahrdet einzu-
stufende Bevolkerung.

Die zusatzlich aufzunehmenden Gebiete weisen ein hohes Aufwertungs- und Verdran-
gungspotenzial auf.

Die ,entlassenen Gebiete Nord“ nordlich der Lindwurm- und die ,entlassenen Gebiete
Sud“ sudlich der BrudermuhlstralRe mussen getrennt voneinander betrachtet werden.

So eignen sich die ,entlassenen Gebiete Nord“ vor allem aufgrund des stark unterdurch-
schnittlichen Verdrangungspotenzials der Bevdlkerung nicht mehr als Erhaltungssatzungs-
gebiet; aber auch das Aufwertungspotenzial der Bausubstanz stellt sich hier leicht unter-
durchschnittlich dar.

Die Bevdlkerung in den ,entlassenen Gebieten Sud“ kann ebenfalls als nicht besonders
verdrangungsgefahrdet eingestuft werden. DarUber hinaus besteht fir die Bausubstanz
kein Gberdurchschnittliches Aufwertungspotenzial.

Die bisherige Erhaltungssatzung ,Sendling“ konnte fur die zu ,entlassenden® Gebiete die
stattgefundenen 6konomischen und sozialen Prozesse, die unmittelbar oder mittelbar zu
Verdrangungseffekten gefiihrt haben, zu Gunsten der schutzwiirdigen Teile der Bevolke-
rung zwar nicht verhindern, aber zumindest abfangen und deutlich verzégern.

In der Gesamtbetrachtung sollte der neuen Erhaltungssatzung ,,Sendling“ der aus dem
Satzungsplan (s. S. 21) ersichtliche Umgriff zu Grunde gelegt werden. In diesen Berei-
chen sind die Voraussetzungen fir den Erlass einer Erhaltungssatzung zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
gegeben.

5. Erlass der Erhaltungssatzung ,,Sendling“ mit einer Geltungsdauer von finf Jah-
ren

Fir den aus dem Plan ersichtlichen Bereich ,Sendling® (s. S. 23) wird der Erlass einer Er-
haltungssatzung mit einer Geltungsdauer von funf Jahren empfohlen. Die Begrenzung der
Geltungsdauer ist durch das Erfordernis der Datenaktualitat und der damit verbesserten
Rechtssicherheit der Satzung veranlasst. So kann mit hinreichender Sicherheit prognosti-
ziert werden, dass das zur Begrindung der Satzung festgestellte Aufwertungspotenzial
und die Verdrangungsgefahr im Zeitraum von flnf Jahren keine wesentlichen Veranderun-
gen erfahren werden.

6. Beteiligung des Bezirksausschusses

Der vom Erlass der Erhaltungssatzung ,,Sendling“ 6rtlich betroffene Bezirksausschuss des
Stadtbezirkes 06 — Sendling wurde gemaf § 9 Abs. 2 und 3 der Bezirksausschuss-Sat-
zung i. V. m. der Anlage 1 der BA-Satzung (Katalog der Falle der Entscheidung, Anhérung
und Unterrichtung, Ziffer 6.2 des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung) angehort.
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Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 06 Sendling hat am 06.04.2016 die als Anlage
angefligte Stellungnahme abgegeben und sich dabei fir die Aufnahme der Gebiete
,Gromarkthalle zwischen Kochelsee- und Kénigsdorfer Stralle” und ,Schmied-Kochel-
und LindwurmstraRe“ sowie gegen die Entlassung der Gebiete ,Noérdlich der Lindwurm-
stralle” und ,stdlich der Brudermiuhlstraflte® ausgesprochen. Zum konkreten Wortlaut der
Stellungnahme des BA 6 darf auf die Anlage verwiesen werden.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung nimmt hierzu im Benehmen mit dem Kom-
munalreferat wie folgt Stellung:

Im Geltungsbereich der derzeit bestehenden Erhaltungssatzung ,,Sendling” wurden im
Zeitraum der letzten zehn Jahre insgesamt 27 Abwendungserklarungen abgegeben.

Im Rahmen eines Prifungsverfahrens Uber die Auslibung eines gesetzlichen Vorkaufs-
rechts nach den §§ 24 ff. BauGB ist der Erwerberseite gemal § 27 BauGB zu ermogli-
chen, die Austubung des Vorkaufsrechts unter bestimmten Voraussetzungen abzuwenden.
Diesen gesetzlichen Vorgaben kommt die Landeshauptstadt Minchen im Falle einer Vor-
kaufsrechtsprifung aufgrund einer bestehenden Erhaltungssatzung nach, indem sie bei
der Erwerberseite abfragt, ob diese eine Erklarung zur Abwendung des gesetzlichen Vor-
kaufsrechtes abzugeben bereit ist. Fur diese sog. Abwendungserklarungen verwendet das
Kommunalreferat ein einheitliches, unter den beteiligten Referaten abgestimmtes Ver-
tragsmuster. Dieses enthalt in seiner Prdambel zum zeitlichen Geltungsbereich der Erkla-
rung folgende Regelung:

,Die darin [in der Abwendungserklarung] enthaltenen Verpflichtungen gelten fir den Zeit-
raum, in dem das Anwesen im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung liegt, langstens
aber zehn Jahre ab Abgabe dieser Erklarung.”

Diese Regelung besagt demnach, dass die Verpflichtungen aus einer gegeniber der Lan-
deshauptstadt Minchen abgegebenen Abwendungserklarung maximal zehn Jahre fiir den
jeweiligen Erklarenden bindend sind. Sollte ein Anwesen jedoch bereits friiher aus dem
ortlichen Geltungsbereich einer (verlangerten oder abgeanderten) Erhaltungssatzung fal-
len, so wird der jeweilige Erklarende bereits zu diesem Zeitpunkt von den eingegangenen
Verpflichtungen frei. Bereits rechtskraftig ausgetlibte Vorkaufsrechte waren von einem (teil-
weisen) ,Wegfall“ der Erhaltungssatzung grundsétzlich jedoch nicht betroffen.

Neben den generellen Auswirkungen einer ,Entlassung“ von Teilgebieten aus der Erhal-
tungssatzung ,Sendling® fur die darin gelegenen Anwesen, wiirden damit zwei derzeit
durch eine Abwendungserklarung geschiitzte Anwesen frihzeitig diesen Schutz verlieren.

Die Uberpriifung des Umgriffs von 2011 ergab, dass ein erneuter Erlass der Erhaltungs-
satzung flr einige Bereiche nérdlich der Lindwurmstrafie sowie stidlich der Brudermuihl-
stral3e nicht mehr gerechtfertigt ist, da hier sowohl das Aufwertungs- als auch Verdran-
gungspotenzial nicht mehr Uberdurchschnittlich hoch sind. Die Veranderung dieser entlas-
senen Gebiete in den vergangenen Jahren ist in erster Linie auf Neubau- und Nachver-
dichtungsaktivitaten in den entsprechenden Blocken zurtickzufuhren. Alle Gebdude —
auch die Neubauten — gehéren zu dem sich wandelnden Gebiet dazu.
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In der Regel werden Neubauten von einkommensstarkeren, oftmals jingeren Haushalten
bezogen. Das durch die Erhaltungssatzung zu schitzende ,Milieu” verandert sich somit.
Die erneute Uberpriifung des Umgriffs ergab fiir die entlassenen Bereiche kein (iberdurch-
schnittliches Aufwertungspotenzial- und Verdrangungspotenzial mehr.

Insbesondere trifft dies auf das Areal nérdlich der Lindwurmstralle entlang der Bavaria-
und Lipowskystrale zu. Im Jahr 2011 war dieser Bereich groftenteils unbebaut. Durch die
in den letzten finf Jahren entstandene Neubebauung und den damit verbundenen Zuzug
hat sich jedoch die Bevdlkerungszusammensetzung im Gebiet verandert.

Das Instrument der Erhaltungssatzung kann und soll nach dem Willen des Bundesgesetz-
gebers nicht die Funktion erflllen, einzelne Mieterinnen und Mieter zu schitzen. Vielmehr
wird nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB nur die Méglichkeit gegeben, aus ,besonderen
stadtebaulichen Grinden® die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu erhalten. Ent-
wicklungen wie Neubau- und Nachverdichtungsmafinahmen, die unweigerlich Verande-
rungen in der Bevdlkerungsstruktur nach sich ziehen, kénnen jedoch auch durch eine Er-
haltungssatzung nicht verhindert werden. In den entlassenen Bereichen ist das zu schut-
zende Milieu nicht mehr im gleichen Male vorhanden wie beim Erlass der bisher gultigen
Erhaltungssatzung ,Sendling“ mit Stand 2011.

Weiterhin im Umgriff des modifizierten Erhaltungssatzungsgebietes enthalten ist der stdli-
che Teil der Brudermuhlstral3e, da hier nach wie vor ein Giberdurchschnittliches Verdran-
gungs- und Aufwertungspotenzial festgestellt werden konnte. Fiir die entlassenen Berei-
che weiter sudlich konnte dies nicht mehr attestiert werden. Auch hier haben Nachverdich-
tungsmaflnahmen stattgefunden, die eine Veranderung der Bevdlkerungsstruktur mit sich
gebracht haben. Dennoch besteht aufgrund der groRen Anzahl genossenschaftlicher
Wohnungen auch in diesem Bereich nach wie vor ein gewisser Schutz der Bevolkerung
vor Verdrangung.

Das Sozialreferat und das Kommunalreferat haben der Sitzungsvorlage zugestimmt.

Seitens der Rechtsabteilung des Direktoriums besteht mit der Erhaltungssatzung hinsicht-
lich der formellen Belange Einverstandnis.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Amlong, und den zustandigen Verwaltungsbeiraten,
Frau Stadtratin Rieke und Herrn Stadtrat Bickelbacher, ist ein Abdruck der Sitzungsvor-
lage zugeleitet worden.
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Il. Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Die Erhaltungssatzung ,Sendling“ wird in nachstehender Fassung (s. Seiten 21 - 23)
beschlossen.

2. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Erhaltungssatzung ,,Sendling“

Satzung ,,Sendling“

der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

(Erhaltungssatzung ,,.Sendling“)

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Frei-
staat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 458) und

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. Oktober 2015 (BGBI. |
S. 1722) folgende Satzung:

§1

Satzungsziel, raumlicher Geltungsbereich

(1) Mit dieser Satzung wird der in Absatz 2 angegebene Bereich als Gebiet bezeichnet, in dem
es aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich ist, die Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung zu erhalten (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemaf dem beigefiigten Lageplan
des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 08.03.2016 (Maf3stab 1: 5.000),
ausgefertigt am ............. , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§2

Sachlicher Geltungsbereich

(1) Im Geltungsbereich der Satzung unterliegen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen einer Genehmigungspflicht nach § 172 Abs. 1 Satz 1
BauGB.

(2) Von der Genehmigungspflicht ausgenommen sind Vorhaben auf den in § 26 Nr. 2 und 3
BauGB bezeichneten Grundstucken (§ 174 Abs. 1 BauGB).

(3) Eine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Erlaubnispflicht nach anderen Vorschriften bleibt
unberthrt.
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§3
Antrag, Anzeige

(1) Der Antrag auf Genehmigung nach § 172 Abs.1 Satz 1 BauGB ist bei der Landeshauptstadt
Munchen zu stellen. Sofern das Vorhaben auch bauaufsichtlich genehmigungs- oder zustim-
mungspflichtig oder nach dem Denkmalschutzgesetz erlaubnispflichtig ist, ist mit diesem An-
trag auch der Antrag gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu stellen.

(2) Inden Fallen des § 2 Abs. 2 ist das Vorhaben der Landeshauptstadt Miinchen anzuzeigen.

§4

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt ordnungswidrig, wer eine bauliche Anlage in dem
durch diese Satzung bezeichneten Gebiet ohne die nach ihr erforderliche Genehmigung rick-
baut oder andert. Er kann gemaf § 213 Abs. 2 BauGB mit Geldbul3e belegt werden.

§5

In-Kraft-Treten, Geltungsdauer

(1) Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt die Satzung
»>endling” der Landeshauptstadt Munchen zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,Send-
ling“ vom 17. Juni 2011 (MUABI. 2011, S. 193) auler Kraft.

(2) Sie gilt fur die Dauer von 5 Jahren.
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Bitte Satzungsplan einfiigen!
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Ill. Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgliltig
entschieden.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Burgermeister Prof. Dr.(I) Merk
Stadtbauratin

IV. Abdruck von . - ll.
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. Wyv Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.

1.

©OoONOORWN

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss 6

An das Kommunalreferat

An das Sozialreferat

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |
An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA lll
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

10. Mit Vorgang zurlick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 11/11

Am

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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