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l.- Vortrag der Referentin

1. Vorbemerkung und Auftrage

Mit Beschiuss der Vollversammlung des Stadtrates vom 21.11.1996 wurde das Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, vor Abiauf der Geltungsdauer von Erhaltungs-
satzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) eine Verlange-
rungsmoglichkeit zu (berprifen. ’ - S -

Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Georgen-/ Zentnerstrafie/ Josephsplatz® tritt
mit Ablauf des 20.08.2017 aufer Kraft. Auftragsgeman erfolgte daher fiir die bestehende
Erhaltungssatzung eine erneute Untersuchung. Die benachbarten Bereiche wurden dabei
mit einbezogen. : '

Im Folgenden wird das Ergebnis dieser Untersuchung vorgelegt, das in einem vergrofer-
ten Erhaltungssatzungsgebiet ,Josephsplatz® mlndet. . ~

Zustandig flir die Entscheidung ist'die Vollversamrhlun’g des Stadtrates gem. § 2 Nr. 14
der Geschéftsordnung des Stadirates nach Vorberatung im Ausschuss fiir Stadiplanung
und Bauordnung. ) : ’

2. Methodik und Datengrlindlagen von Erha!tdngssat;ungen

Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs: 1 Satz T 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 einem aufwertungsverdachtigen Gebiet ein groRerer An-
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teil der Bevc'j!kerung potenziell als verdrangungsgefahirdet anzusehen ist.

-Muncrhen‘ hat zur Zeit 21 Erhaltungssatzungsgebiete (Staru::l'31 03.2017). In den Gebieten,
fiir die Erhaltungssatzungen bestehen, wohnen insgesamt knapp 253.000 Einwohnerin-
" nen'und Einwohner in rund 141.000 Wohnungen.

‘Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, mit
dém das Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial der Untersuchungsgebiete einge-
schatzt wird. Zur Methodik und den Datengrundlagén wird zunéchst auf den Beschluss
der Vollversammiung des Stadtrates vom 15.12.19299 ,Erlass von Erhaltungssatzungen
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) im Stadtbezirk 01 (Altstadt-Lehel)
und Stadtbezirk 03 (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 Verwaltungsgerichishof anlasslich einer Normenkontrolle der da-
maligen Erhaltungssatzung ,Am Giesinger Berg“ ausdrucklich bestatigt. Dieser Rechtspre-
chung ist auch das Bayer. Verwaltungsgencht in den jingsten Urtellen zum ,Umwand-
-]ungsverbot gefolgt. ‘

DerAusschuss fur. Stadtplanung und Bauordnung hat-am 17.04.2013 mit dem Beschluss
.Erhaltungssatzungen: ..... Das Instrument Erhalturigssatzung 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 ,,Gebauden erbaut bis 1978" be-
trachtet werden. : ‘ :

Die den Untersuchungen zu Grunde liegenden Daten werden jahrlich aktualisiert. Zum
Zeitpunkt der Bearbeitung des Gebietes in den Stadtbezirken 03 — Maxvorstadt und 04 —
Schwabing West lag der Datenstand 31.12.2015 vor.

Als MindestgréRe fiir ein Erhaltungssatzungsgebiet werden 1.500 Wohnungen angesetzt.
Kleinere Wohngebiete sind in aller Regel als Erhaltungssatzunhgsgebiete nicht geeignet,
da sich hier-die aus einer Verdréngung der Wohnbevélkerung ergebenden negativen stad-
tebaulichen Folgen kaum nachweisen lassen und somit der Erlass einer Erhaltungssat-
Zung nicht begrundet werden kann. :

Aufwertungspotenzial a ' o o

Das Aufwertungspotenzial spiegelt sich im jeweiligen Modermisierungspotenzial der einzel-
nen Gebiete wider und wird grundsétzlich mit Hilfe von Aufwertungsindikatoren abge-
schitzt. Modernisierungspotenziale bestehen insbesondere bei Wohnungen, die keinen

- zeitgemalen Ausstattungsstandard aufweisen. Vorhandene Modernisierungspotenziale
werden in der Wohnungsmarktbranche hdufig auch genutzt, um Qualitaten oberhalb des .
{iblichen Standards (z. B.: Galerie, Wintergarten, Dachterrasse, Schaffung von Growoh-
nungen mit mehr als 130 m* Wohnflache durch Wohnungszusammeniegungen) zu erzie- -
len.
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Die Aufwertungsindikatoren stellen sich.im Einzelnen wie folgt dar:

(1) Anteil an Wohn_ungen in Gebauden erbaut bis 1948 in % des Wohnungsbestandes
(2015)
_ Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Gebaudedatel -

(2) Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut zwischen 1949 und 1968 in % des Woh-
nungsbhestandes (2015) : : _
Quelle: Referat filr Stadtplanung und Bauordnung, Gebédudedatei

(3) Anteil an Wohnuﬁgen‘ in Gebéuden erbaut zwischen 1969 und 1978 in % des Woh-
nungsbestandes (2015) . ‘ '
Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Gebaudedatel

(4) Anteil an Wohnungen in Gebauden mit 4 bis 6 Geschossen (2015)
Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Gebéudedatei: ’

(55 Anteil umgebauter W‘dh_nungen (nach BayériScher Bauofdnung - .BayBO - genehmi-’
gungspflichtige grofere Umbaumaknahmen) im Zeitraum 2011 bis 2015 in %-des
Wohnungsbestandes . ' oo

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Baubrdnﬂng, Baufertigstellungsdatei

(6) Anteif der ausgestellien -Abgeschlossenheitsbescheinig'ung_eh_ im Zeitra:um 2011 bis
2015 fiir Bestandsgebéude in % des gesamten Wohnungsbestandes ‘
Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung _ :

(7) Mittlere Wiedervermietungsmiete nettokalt je m? in % des Vergleichsraums innerhalb
des Mittleren Rings bzw. aulterhalb des Mittleren Rings (2015)
Quelle: Immobilienscout24

insbesondere aus denUmbauaktivitétén lassen sich Riickschltisse auf das zukﬁhﬁige- Mo-
dernisierungsgeschehen ziehen. Um dieses abzubilden, wird auf den Indikator ,Anteil um-
gebauter Wohnungen” (s. vorstehende Ziffer 5) zuriick 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
_Anteil der Abgeschlossenheitsbescheinigungen flr Bestandsgebéude” (s. vorstehende

. Ziffer 6) im Kriterienkatalog. Eine solche Bescheinigung ist Voraussetzung fur die Um-
wandlung. Im Falle einer Umwandlung ist oftmals eine anschliefende Mieterhdhung, wel-
chie mit der Verbesserung der Wohnsubstanz einher geht, zu beobachten. Somit geht
preisglinstiger Wohnraum verloren. Zudem fithren Umwandlungen von Hauseigentum in
Wohnungseigentum meist zu veranderten Eigentimerstrukturen und damit auch zu einer
veranderten Bewohnerstruktur in den betroffenen Gebauden. Tendenziell sind diese Um-
wandlungen mit einem Riickgang an Mietwohnungen verbunden, da ein Teil der Wohnun-
gen selbst genutzt wird. S '
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Verdréngungquteﬁzial

Ein wesentliches Kriterium fiir die Ermittlung des Verdringungspotenzials ist die Hohe des
Haushaltseinkommens. Je stérker sich ein Gebiet durch Modernisierung in Aufwertung be- -
findet, desto starker steigen die Mieten. Haushalte, deren Einkommen unterhalb be-
stimmter Schwellen liegen, sind besonders verdrangungsgeféhrdet. Angesichts des hohen
Preisniveaus auf dem Miinchner Wohnungsmarkt sind nicht nur Einkommensschwache,
sondern z. T. auch mittlere Elnkommensgruppen potenaell verdrangungsgefahrdet

Zusatzlich wurd dieser Tellaspekt des Verdrangungspotenaa[s 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 1) heute weniger Haushalte staatliches Wohngeld beziehen, da dieses fir Emp-
fangerinnen und Empfénger gewisser anderer staatlicher Transferleistungen entfallt. Das
Verdrangungspotenmal hat sich allerdings nicht veranrdert.

- Weitere demographische Indikatoren dienen dazu die Zusammensetzung der Wohnbevol- ‘
- kerung zu ermitteln und dabei besonders von Verdriangunigsprozessen gefahrdete Teil-
~ gruppen zu identifizieren.

Das Verdrangungspotenzial wird auf Basis der folgenden Indikatoren ermittelt;

) Mittlere Wohndauer der deutschen Bevolkerung in Jahren (2015)
Quelle: EmwohnermeldedatedZentrales Informatlonsmanagement- und Anaiysesystem
(ZIMAS) :

) (2) Anteill der Deutschen mit einer Wohndauer von 10 und mehr Jahren in % (2015)
© Quelle: Einwohnermeldedatel/ZIMAS

(3) Miitl_ere Wohndauer der auslandischen Bevolkerung in Jahren (2015)
Quelle: Einwohnermeldedatei/ZIMAS

(4) Anteil der ausléndischen Bevolkerung in % (2015)
_Quelle: Einwohnermeldedatet/ZIMAS

(5) - Anteil der unter 18-Jahrigen in % (2015)
Quelle: EinwohnermeldedateilZlMAS

(6) Anteil der 60- bis 74-Jahrigen in % (2015)
~ Quelle: Emwohnermeldedatet/ZlMAS

(7) Anteil der‘uber 74-Jahrigen in % (2015)
Quelle: Einwohnermeldedatei/ZIMAS

(8) Anteil der A[]einemehenden an allen Haushalten m|t Kindern in % (2015)
Quelle: Einwohnermeldedate/ZIMAS : :
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(9) Wohngeldempféngerdichte {(Haushalte je 100 Wohnungen, Durchschnitt 2011 bis
2015) _ .
Quelle: Sozialreferat

(10) Kaufkraft in Euro ie Einwohnerin/Einwohner (2015)
Quelle: GIK '

(11) Anteil der'Haushalte mit Nettoeinkonﬁnﬁen bis 1.500 € monatlich in % (2015) |
Quelle: GK ' ‘ i

. Der weit Gberwiegende Teil der Miinchner Erhaltungssatzungsgebiéte liegt innerhalb des
Mittieren Rings. Wahrend diese Satzungsgebiete unter Anwendung des beschriebenen In-
dikatorensets in der Regel ein hohes Aufwertungspotenzial und eine gemischte Bevolke-
rungsstruktur mit (im statistischen Mittel) oft nur mittlerem Verdrangungspotenzial (bei ei-
nem ggf. hdheren Verdrangungspotenzial flir Teilgruppen) aufweisen, zeigt sich-bei der
Untersuchung von Erhaltungssatzungsgebieten aulterhalb des Mittleren Rings zumeist ein
kontréres Bild:-Charakterisierend ist eine starker durch Verdrangung gefahrdete Bevolke-
rung bei leicht tiberdurchschnittiichem Aufwertungspotenzial des Gebaudebéstands. An-
gesichts des angespannten Miinchener Wohnungsmarktes erfahren aber auch diese Ge-

biete zunehmend Aufwertungsprozesse.

3. Stadtebauliche Begriindung von Erhaltungssatzungen

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

Auf dem Miinchner Wohnungsmarkt besteht praktisch kontinuierlich ein Mangel an preis-
wertem Wohnraum. Seit vielen Jahren gehdrt die L andeshauptstadt Minchen hinsichtlich
_des Mietniveaus zu den teuersten deutschen Grofistadten. Ein Ende der Mietpreissteige-
- rungen wird auch flir die n&chsten Jahre nicht erwartet. Somit stelit der Mangel an preis-

glinstigem Wohnraum ein grol3es Probleém dar. ‘

insbesondere im Jahr 2015 sind viele dffentlich geférderte Wohnungen aus der Bindung
gefallen, sodass die Gesamtzahl Ende 2015 noch etwa 40.200 gefdrderte Wohnungen be-
trug. Das heutige Angebot liegt damit deutlich unter dem der vergangenen Jahrzehnte.
Dariiber hinaus richten sich die Programme im geforderten Wohnungsbau langst nicht .
mehr nur an Haushalte mit niedrigen, sondern auch an solchg mit mittleren Einkommen.

Zudem geht preiswerter thnungsbestand in Folge von Nutzungsanderungen, Riickbau,
Umwandlungen und Modernisierungen verloren. Bei Wiedervermietungen erfolgt in der
Regel eine Anpassung der Mieten auf das marktiibliche Niveau. '
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Die aus ihren Wohnungen verdrangten Mieterinnen und Mieter miissten sich entweder auf
dem freien Wohnungsmarkt eine meist teurere Wohnung suchen oder wiirden eine offentlich
geftrderte Wohnung beanspruchen, sofern ihr Einkommen unterhalb der Grenze des Art. 11 -
Bayer. Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) liegt. Am 31.12.2015 waren rund 11.500
Haushalte bei der Landeshauptstadt fir eine Sozialwohnung registriert. R

Viele der verdrangungsgefihrdeten Haushalte sind auf die gebietsspezifische Infrastruktur
angewiesen. Eine Verdréngung der angestammten Bevilkerung filhrt zwangsléaufig auch
- zu Veranderungen in der Nutzung dervorhandenen Infrastruktur und damit zu notwendi-
gen Malinahmen der Landeshauptstadt Minchen, indem neue Infrastruktur vor Ort ge-
schaffen werden muss, eine bestehende Infrastruktur nicht mehr ausgelastet wird und-so-
mit verandert bzw. an anderer Stelle neu geplant und errichtet werden muss. Insbesonde-
re zielgruppenrelevante Einrichtungen, wie etwa Beratungseinrichtungen oder spezielle
- Forderangebote, aber auch das Engagement in Vereinen und sozialen Netzwerken sind
von Veranderungen in der Bewohnerstruktur stark beeinflusst.

Da fiir den durch eine Modernisierung verlorengehenden preiswerten Wohnraum durch
die offentliche Hand nur sehr begrenzt Ersatz geschaffen werden kann, sind die stadtent-
wicklungs- und wohnungspolitischen Konsequenzen einer umfassenden Aufwertungs- und
Verdrangungsdynamik aus stadtebaulicher Sicht problematisch. '

- Im Wohnungsbestand wird wie bei den Neubauprojekten als stadtebauliches und woh-
nungspolitisches Ziel der Erhalt der ,Miinchner Mischung” der Bevélkerung in den Quar-
. tieren angestrebt. Dieses Ziel wurde am 15.11.2016 von der VoIIversammiung des Stadt- - -
rates im Beschluss ,Wohnungspolitisches Handiungsprogramm ,Wohnen in Miinchen VI*
(2017 - 2021)" (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 07205) parteilibergreifend erneut bestétigt.
Mit dem Leitbild der ,Minchner Mischung"” soll der iberméBigen Konzentration bzw. Se- .

gregation von Einkommensschwachen, Haushalten mit mittleren Einkommen und Einkom-
mensstarken entgegengewirkt werden. Angestrebt wird dabei eine gute Mischung der Ein-

kommensgruppen bzw. mdglichst wenig Segregation oder Verdrdngung. Im Vergleich zu
anderen deutschen Grofistadten weist die Landeshauptstadt Minchen eine relativ geringe

Segregatlon auf.,

Die Erhaltun’gssatz‘ungen sind in diesem Zusammenhang ein wichtiges stadtebauliches
Instrument. Die durch die Verdringung insbesondere einkommensschwacher, aber auch
durchschnittlich verdienender Mieterinnen und Mieter fiir die éffentliche Hand entstehen-
den Auswirkungen bzw Fo[gekosten konnen sich — exemp!arlsch “wie folgt darste[len

Wohnungsbauforderung

Die durohsohnlttllche Forderung pro offentlich geférderter Wohnung betrégt je nach Pro-
gramm zwischen rund 115.000 € und rund 145.000 € (barwertmaRige Darlehensfdrderung
und Griundstiickswertverzichte). Wohnungen fiir mittlere Einkommensgruppen im Miinchen
Modell werden im Mittel mit rund 65.000 € (barwertmalige Darlehensforderung und Grund-
stiickswertverzichte) gefordert. : :
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Ubernahme von Wohnkosten durch die Kommune im Rahmen des Soz-ialgesetzbw
ches (SGB) ' :

_ Die durchschnittlichen Leistungen filr Unterkunft und Heizung nach § 22 Sozialgeseiibuch
Zweites Buch (SGB 1) betragen in der | andeshauptstadt Manchen pro Jahr und pro Be-
darfsgemeinschaft ca. 5.700 €. ' ‘

Unterbringi.mg von Obdachlosen

' -Die Kosten pro Person flr eine Pensionsunterbringung betragen derzeit ca. 15,90 € pro '
- Tag, dies entspricht knapp 5.800 € pro Jahr. | h

4. Erhaltungssatzﬁng +Josephsplatz” .

Die Erhaltungssatzung ,Georgen-/ Zentnerstrafie” aus dem Jahr 1987 war gemeinsam mit
- der Erhaltungssatzung ,Plndterplatz” eine der ersten Erhaltungssatzungen, die in der
Landeshauptstadt Miinchen erlassen wurde. In den vergangenen 30 Jahren haben sich in
dem Bereich um den Josephsplatz mehrere Erhaltungssatzungen befunden.

' Nach der erneuten Untersuchung wird nun vorgeschlagen, den bisherigen Umgriff der
Erhaltungssatzung ,Georgen-/ Zentnerstrae/ Josephsplatz* bis zur Nordend-/ Barer-
strafe und bis zur Ziebland-/ Schellingstralie zu erweitern (s. nachfolgende Abbildung 1).
Die erweiterte Erhaltungssatzung erhalt die Bezeichnung ,Josephsplatz”. Die urspring-

- liche und derzeit noch bestehende Erhaltungssatzung ,Georgen-/ Zentnerstrafie/
Josephsplatz* geht bis auf einen kleinen Bereich nérdlich der Georgenstralie in der neuen
Erhaltungssatzung auf.

Das neue Satzungsgebiet wird nun im Weéent[ichen im Nordern durch die Georgenstralie,
im Osten durch Notrdend- und Barerstral3e, im Siiden durch Schelling-, Ziebland- und
Gorresstraibe sowie im Westen durch die Winzererstralie begrenzi.

L
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Abblldung 1: Erha[tungssatzung ,,Georgen-/ Zentnerstrarsef Josephsplatz bis 20']7 und
Erhaltungssatzung ,,Josephsplatz“ ab 2017 .

4.1 Neues Erhaltungssatzungsgebiei ,,Josephsplatz“
Stiadtebauliche Charakterisierung

Das neu vorgeschia’ge’ne Erhaltungssatzungsgebiet ,Josephsplatz” Iiegt am nordlichen

 Rand des 3. Stadtbezirkes (Maxvorstadt); lediglich ein kleiner Teilbereich ndrdlich der

Georgenstrale befindet sich auf dem Gebiet des 4. Stadtbezirks (Schwabmg West)

Das Satzungsgebiet ist Teil einer grof’zigig angeiegten, in der Griinderzeit und um die
Jahrhundertwende realisierten Stadterweiterung und durch ein mehrgeschossige Block-
randbebauungen geprégt. Altbauten wechseln sich mit Nachkriegsbebauung und verein-
zelt auch mit Gebauden jlingeren Baualters ab..Insgesamt befinden sich rund 96 % der
Wohnungen im Satzungsgebiet in Gebauden, die 50 Jahre oder élter sind. 4 bis 5 % des
Wohnungsbestandes liegen in Gebauden jlingeren Baualters ‘

- Charakteristisch fiir das Gebiet ist eine BlookrandbebauUng mit vier bis sechs Geschos- -

sen. 93 % der Wohnungen im Satzungsgebiet befinden sich in Geb&uden dieser Art. Die -

Blécke weisen insgesamt eine sehr hohe Dichte auf, da oftmals auch die Blockmnen—

bereiche bebaut sind.
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Der stillgelegte ,Alte Nordliche Friedhof”, der sich innerhalb des Erhaltungssatzungsge-
bietes befindet, tragt als eine der wenigen freien Flachen ifn dicht bebauten Stadtgebiet
ebenso wie der von 2013 bis 2016 umgebaute und neu gestaltete Josephsplatz zur Auf-
wertung des gesamten Gebietes bei. ' } : '
Durch die U-Bahn-Station Josephsplatz.sowie die Trambahnstationen Schelling- und
Nordendstrafite ist das Gebiet sehr gut an den dffentlichen Personennahverkehr ange-
bunden. Zudem ist eine gute Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs im Viertel ge-
geben. Die Néahe zu den Universititen, zu Museen und Sehenswlrdigkeiten der Stadt
sowie das grofie gastronomische und kulturelle Angebot in der Umgebung tragen ent-
scheidend zur Attraktivitat des Gebietes bei.

_ Aufwertungspotenzial

Konkrete Hinweise auf das vorhandene Aufwertungspotenzial des Wohnungsbestandes .
geben statistische Kennwerte wie z. B. der Anteil der in den letzten fiinf Jahren umgebau-
ten Wohneinheiten, der Anteil der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen und das
Mietniveau. : : ' ' :

Zwischen 2011 und 2015 wurden im Erhaltungssatzungsgebiet ,Josephsplatz” mit rund
10 % signifikant mehr Wohnungen umgebaut als gesamntstadtisch gesehen (3,4 %). Dies
und der mit 5 % hohe Anteil an Wohnungen, fir die Abgeschlossenheitsbescheinigungen
vorliegen, deuten insgesamt auf ein hohes Aufwertungspotenzial hin. In der Gesamtstadt
wurden im gleichen Zeitraum nur fur rund 1 % der Wohnungen Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen erteiit. : ' S

Dabei wurde die Mehrheit der Abgeschlossenheitsbescheinigungen in dem Bereich des
‘Satzungsgebietes erteilt, fiir den zuvor keine Satzung bestanden hat. 7,2 % des Woh-
nungsbestandes wurden hier zwischen 2011 und 2015 umgewandelt. ‘

Seit im Jahre 2014 der Genehmigungsvorbehalt fir die Umwandiuhg von Mietwohnungen
in Einzeleigentum eingefiihrt wurde, wurden im Bereich des ehemaligen Erhaltungs-
satzungsgebietes keine AbgeschIossenheitsbes’cheinigungen mehr bearitragt und erteilt.

Der Vergleich zwischen dem ,alten® $owie dem ,neu ausgewiesenen” Teilbereich des
‘Satzungsgebietes ,Josephsplatz® 1asst die Annahme zu, dass ohne den Schutz der Er-
haltungssatzung ein grokerer Anteil an Mietwohnungen in Einzeleigentum umgewandelt
worden ware. ' ' .

Eine Auswertung der zwischen 1981 und 2015 erteilten Abgeschlossenheitsbeschei-
nigungen ergab, dass es sich bei etwa 28 % dér Wohnungen, die 2017 neu in den Umgriff
aufgenommen werden sollen, um Figentumswohnungen nach dem Wohnungseigentum-
gesetz (WEG) handelt. Davon entfallen 97 % auf bereits umgewandelte ehemalige Miet-
wohnungen sowie 3 % auf Wohnungen, fiir die bereits im Neubau eine Abgeschioessen-
heitsbescheinigung erteilt wurde. Dem gegentber steht weiterhin ein Migtwohnungs-
bestand von 60 bis 70 %", der durch die Erhaltungssatzung. geschiitzt wird. |

1 Da vor 1981 keiné Aufzeichnung der Abgeschlossenheitsbeécheinigungen vorliegt, wird ange-
- nommen, dass der Anteil der bereits umgewandelten Wohnungen etwas hoher liegt, als die Aus-
wertung ergibt - ' ‘
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Das Niveau der Wiedervermietungsmieten im Satzungsgebiet ,,Josephsplatz"" liegt mit

_ knapp 97 % unter dem Vérgleichswert fiir die Bereiche innerhalb des Mittleren Rings
(100 %). Der Mietspiegel (2015) stuft das Gebiet als zentrale gute/beste Lage ein. Dies
gilt, abgesehen von den Geb&uden entlang der Schle:l&helmer Strafde, auch fiir die um-
liegende Bebauung.

Die Tabelle 1 stellt die AufWertungs:ndika'toren'f[]r das neue Erhéltuhgssatzungsgebiet
,Josephsplatz® sowie fiir den Teilbereich nordlich der Georgenstrale, fiir den kelne
Erhaltungssatzung mehr erlassen wird, zusammenfassend dar. -

Erha[tungs— ‘Bereich N
Minchen
satzung- ohne. qesamt
- Josephs-~ erneuten '%LHM)
- platz"® "~ Erlass )
Wohnungen insgesamt | 5600 | 265 | 780.2007
. Aufwertungsindikatoren
Anteil Wohnungen (WE) in Gebauden S - ‘
vor 1949 erbaut (in % aller WE) 383 | 634 24’2
Antsil WE in Gebéiuden zwischen 1949 -
und 1968 erbaut in % aller WE - 573 32,1 337
Anteil WE in Gebauden zwischen 1969 '
und 1978 erbaut in % aller WE 1.4 0.0 182
Anteil WE in Geobauden mit 4 - 6 92.9 85.7 ‘ 48.8
Gesohossen in % :
\b)vnégebaute WE 2011 2015 in % aller 9.9 16,2 3.4
* Anteil Abgeschlossenheits- T A
bescheinigungen im Bestand 2011 - 50 34 1,1.
2015 in % aller WE ‘ ‘
Mittlere Wit_edérvermietungsmiete
nettokalt je m? in % des Vergleichsraums | . 96,9 105,4 100
' mnerhalb des Mittleren Rings ‘ '

Tabelle1 Erhaltungssatzung ,,Josephsplatz“ Aufwertungsmdlkatoren im Verglelch

2 Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum inkl. Freizeitwohnungen und Wohnhelmen sowie sonstlger
. Waohneinheiten. Quelle: Statistisches Amt o
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. Verdringungspotenzial

Uber 80 % der im Erhaltungssatzungsgebiet lebenden Bevblkerung sind Deutsche. Der
Anteil der auslandischen Bevélkerung ist mit rund 18 %, verglichen mit der Gesamtstadt
(27 %), unterdurchschnittlich. Gleichzeitig weisen jedoch sowohl die im Gebiet lebenden
Deutschen als auch die ausléndischen Bewohnerinnen und Bewohner gine relativ hohe
Wohndauer auf. Dies lasst auf eine stabile Struktur und ein funktiohierendes Milieu im
Viertel schlieflen. ' :

Mit einer mittleren Wohndauer von 7,5 Jahren sind die ausléndischen Bewohnerinnen und
Bewohner vergleichsweise langer im Gebiet wohnhatft als gesamtstadtisch gesehen (LHM:
6,9 Jahre). Die mittlere Wohndauer der Deutschen liegt mit 12,2 Jahren etwas unter dem
stadtischen Durchschnitt von 12,9 Jahren, jedoch Uber der durchschnittlichen Wohndauer
im gesamten Stadtbezirk Maxvorstadt (10,0 Jahre). 38 % der Deutschen leben bereits seit
iiber 10 Jahren im Gebiet und haben dementsprechend auch eine hohe Bindung an ihre
Nachbarschaft und Wohnumgebung. ' : )

. Aus Tabelle 2 geht hervor, dass die tibrigen Verdrangungsindikatoren im Gebiet im Ver-
gleich zur Gesamtstadt eher durchschnittlich bis leicht unterdurchschnittlich ausgepragt .
sind. ' ‘

Im Vergleich mit der Gesamtstadt leben mit 10 % eher wenige Kinder-und Jugendliche im
Satzungsgebiet (LHM: 14,5 %). Knapp 20 % der Bewohnerinnen und Bewohher im Erhal-
tungssatzungsgebiet sind 60 Jahre oder alter; ‘gesamtstédtisch gesehen sind dies 22 %. -

Der Anteil der Alleinerziehenden an allen Haushalten mit Kindern liegt im Satzungsgebiet

~ wie auch in der Gesamistadt bei 20 %. :

Im Hinblick auf die Einkommensstrukiuren handelt es sich um ein sehr gemischtes Gebiet.
Einerseits liegt der Anteil der Wohngeldempfangerinnen und -empfénger mit 0,3 % unter
dem stédtischen Durchschnitt (LHM: 0,6 %). Auch die durchschnittliche Kaufkraft je Ein-

- wohnerin/Einwohner liegt bei 33.200 € und damit tiber dem Vergleichswert-der Gesamt-
stadt von 29.000 €. Anderérseits gibt es im Satzungsgebiet trotz dieser vergleichsweise
héheren Kaufkraft auch eine deutliche Anzahl an einkommensschwicheren Haushalten. .
So verfligen 16,9 % der Haushalte Uber ein monatliches Nettoeinkommen von maximal
1.500 €. Dies entspricht in etwa dem Durchschnitt fir die Gesamtstadt (16,7 %).

Mittlerweile ist die Gefahr einer Verdréngung der ansassigen Bevolkerung vor allem in den
- Wohngebieten innerhalb des Mittleren Rings nicht mehr nur fur Geringverdienende, son-
~dern auch fir Haushalte, die dem Munchner Durchschnitt entsprechen, vorhanden. Selbst

wenn diese Haushalte in der Lage waren, die durch Modernisierungen entstehenden

Mehrkosten bei der Miete weiterhin zu tragen, so besteht immer noch die Gefahr, dass,
~ eine Umwandlung von Mietwohnungen in Einzeleigentum erfolgt. Ein Teil der Haushalte
ist bei einer Mietpreissteigerung infolge von Luxusmodernisierungen verdrangungsgefahr-
det. Das Verdrangungspotenzial wird als hoch genug bewertet, um in Verbindung mit dem
hohen Aufwertungspotenzial den Neuerlass der Erhaltungssatzung ~Josephsplatz® zu
rechtfertigen. ' ' .
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_Erhaltungs- | Bereich Miinchen
satzung ohne
. gesamt
.~Josephs- | erneuten (LHM)
platz" - Erlass :
Einwohnerinnen/EinWohner ‘ : 8.600 557 | 1.555.100
~‘ Verdrﬁng‘ungsindikatorven
Mittlere Wohndauer Deutsche in Jahren 12,2 10,1 12,9
:’-\n;(ell Wohndauer Gber 10 Jahre Deutsche 38,0 323 415
in % ,
M;tt]_ergﬂWohndauer AuslandennnenlAuglan- 75 13 6.9
der in Jahren : .
Anteil austandische Bevdlkerung in % | 184 144 27.1
Anteil unter 18-Jahrige in % _ : 10',0 ,1'3,'5 14,5
| Ariteil 60- bis 74-Jahrige in % 132 | 111 | 137
Antefl iiber 74-Jahrige in % 6.4 45 .| 84
Anteil der Alleinerziehenden an allen Haus- h o : ;
halten mit Kindern in % 20,0 13’Q 201,
WOhngeIdempféngerdichte (Haushalte je - O 3 01 06
100 Wohnungen, Durchschnitt 2011 - 2015) ' ' ’
Jahrliche Kaufkraft je Einwohnerin/Einwoh- 33_200' 39.300 | .’ 29.000
nerin € = :
Anteil Haushalte mit Nettoeinkomrﬁen bis - . ;
1.500 € monatlich in % ) 16,9 1,5 Br .

Tabelle 2: Erhaltungssatzung ,Josephsplatz® - Verdréngungsindikatoren im Vergleich




Seite 13

" 4.2 Teilbereich del; auslaufenden Erhaltungssatzung ohne erneuten Erlass

Der in Abbildung 1 ‘darge'steilte Teilbereich nérdlich der Georgenstrale wird nicht in-den
Umgriff der neuen Erhaltungssatzung LJosephsplatz“ aufgenommen. :

- Einzelne Indikatoren wie etwa der Anteil der umgebauten Wohnungen zwischen 2011 und
2015 sind zwar im Vergleich mit der Gesamtstadt oder auch dem Erhaltungssatzungsge-
biet ,Josephsplatz” (iberdurchschnittlich ausgepragt, jedoch ist auf Grund der Struktur der
doit {inzwischen) wohnhaften Bevdlkerung kein hinreichendes Verdrdngungspotenzial ‘
mehr erkennbar, das eine Verlangerung der Erhaltungssatzung um weitere flinf Jahre fr
diesen Teilraum rechtfertigen wiirde. o

95 9% der 265 Wohnungen, die nicht mehr in den neuen Satzungsumgriff aufgenommen

werden, befinden sich in Altbauten von vor 1949 oder in Gebauden der Nachkriegszeit.

- Mit {iber 16 % wurde ein nicht unerheblicher Teil dieser Wohnungen zwischen 2011 und

2015 umgebaut. Ebenso liegt der Anteil der Abgeschlossenheitsbescheinigungen mit

3,4 % Uber dem gesamistadtischen Durchschnitt. Die Auspragung dieser beiden Indikato-

ren weist generell auf ein immer noch erhohtes Aufwertungspotenzial des Bestandes im

untersuchten Teilbereich-hin. Jedoch liegt die mittlere Wiedervermietungsmiete mit rund

. 105 % des Vergleichswertes bereits deutlich iber dem Mietenniveau im neuen Satzungs-
. gebiet (ca. 97 %) sowie innerhalb des Mittleren Rings (100 %). Zusatzlich reduzierend auf

die Bewertung des Aufwertungspotenzials wirkt sich der hohe Anteil der Wohnungen, fir

die bereits eine Abgeschlossenheitsbescheinigung vorliegt, aus. Fiir etwa zwei Drittel des

Wohnungsbestandes ist dies hier der Fall. . ‘

Der Anteil der auslandischen Bewohnerinnen und Bewohner liegt mit 14,4 % deutlich un-
ter dem stadtischen Durchschnitt. Allerdings zeigt sich, dass deren Wohndauer mit tber
11 Jahren um etwa 4 Jahre hoher ist als die durchschnittiiche Wohndauer der auslandi-
schen Bevélkerung im Satzungsgebiet und in der Gesamistadt.

Die \Nohndauef der deutschen Bevolkerung im _entlassenen” Teilbereich ist im Schnitt
zwei Jahre kiirzer als im Erhaltungssatzungsgebiet. '

Anteilig leben hier mehr Kinder (13,5 %) als im Satzungsgebiet (10 %), jedoch wenigef als .
in der Gesamtstadt (14,5 %). . R

. Unterdurchschnittlich im Vergleich zLim Satzungsgebiet und zur Gesamtstadt ist der'Anteil
-der (iber 74-Jahrigen (4,5 %) sowie der Alleinerziehenden (13,0 %) und der geringverdie-

. nenden Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen von unter 1.500 Euro

(11,5 %).

Bei der ansAssigen Bevilkerung handelt es sich in der Mehrheit um Einwohnerinnen.und
Einwohner mit einer sehr hohen Kaufkraft, die den gesamtstadtischen Wert um mehr als
10.000. Euro und den Durchschnitt im Satzungsgebiet um 6.000 Euro pro Jahr {ibersteigt.
Gegeniiber 2011 ist die Kaufkraft im ,entlassenen” Gebiet wohl nicht zuletzt durch den Zu-
zug einkommensstarker Haushalte in nur fanf Jahren um fast 22 % gestiegen. Gesamt-
stadtisch lag der Kaufkraftzuwachs im selben Zeitraum bei deutlich niedrigeren 13 %.
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| Zusammen genommen deuten diese Faktoren darauf hm dass es sich bei den Haushal-
ten, die in diesem Gebiet leben, in der Mehrzahl um zahlungskraftige Haushaite handelt
die nicht als verdrangungsgefahrdef anzusehen sind.

4.3 Fazit

Das Erhalfungssatzungsgebiet befindet sich in einem belebten Innenstadtbezirk, der sich
bereits seit Langerem auch der Beliebtheit einkommensstarkerer Bevolkerungsgruppen

. erfreut. Dies zeigt sich u. a. durch das vermehrte Entstehen von sogenannten Luxus-
wohnprojekten im Umfeld der Erhaltungssatzung sowie an den in den fetzten Jahren ver-
starkt stattfindenden UmbaumaRnahmen und Antragen auf Erteilung einer Abgeschlos-
senheitsbescheinigung im Erweiterungsbereich. .

Der Uiberwiegende Teil des Gebaudebestandes im Satzungsgebtet ist aus den 1950er
und 60er Jahren oder alter; vereinzelt mischen sich auch Neubauten in das Stadtbild. Das
~ Niveau der Wiedervermietungsmieten liegt derzeit noch unter dem Vergleichswert fiir dig
Bereiche innerhalb des Mittleren Rings und deutet in Kombination mit den anderen ge-
nannten lndlkatoren auf ein hohes Aufwertungspotenma] des Gebaudebestandes hin.

Das Verdrangungspotenmat ist fr Teulgruppen der Bevoikerung im Erhaltungssatzungs- ‘
.gebiet vorhanden.

Es ist davon auszugehen, dass Haushalte mit langen Wohndauern eine Bindung an ihr
Wohnumfeld haben und sich mit diesem identifizieren. Uber die Halfte der im Satzungs- -
gebiet lebenden Deutschen sind dort langer als 10 Jahre anséssig. Oftmals handelt es
sich dabei um altere Menschen die jedoch aufgrund ihrer abnehmenden Moblhtat auferst
verdrangungsgefahrdet sind.

Gleiches gilt fiir Bewohnerinnen und Bewohner m:t niedrigerem oder — auf dem ange-
spannten Minchner Wohnungsmarkt — mittlerweile auch durchschnittlichem Einkommen.
Werden diese Haushalte, die auch i im Umgriff des Satzungsgebietes zu einem guten An-
teil vertreten sind, durch Luxusmodernisierungen, Umbauten oder Umwandlungen ver-
drangt, |dsen sie anderenorts Wohnraumbedarfe aus. Diese sind jedoch im Stadtgebiet ,

_nicht ohne Weiteres zu befriedigen, wodurch die Versorgung der Haushalte prob[ematlsch ,
wird. : _

Um dle negativen Folgen einer Verdrangung bestlmmter Bevo!kerungsgruppen durch die
unverhdltnismaBige Aufwertung des Wohnungsbestandes zu Verhmdem ist der Erlass der
Erhaltungssatzung ,Josephsplatz” gerechtfertigt.

Fiir einen kleineren Teilbereich der ehemaligen Erhaltungssatzung ,,Georgen -/Zeniner-
strafRe/Josephsplatz” wird aufgrund des nicht mehr ausreichenden
Verdrangungspotenzials von einem Neuerlass abgesehen.
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5. Erlass der Erhaltungssatzung ,.Josephsplatz“mit einer Geltungsdauer von fiinf N
Jahren , . ‘

Fiir den aus dem Plan ersichtlichen Bereich ,,Josephsplatz;‘ {siehe Satzungsplan Seite 18)

wird der Erlass einer Erhaltungssatzung mit einer Geltungsdauer von finf Jahren emp-
fohlen. Die Begrenzung der Geltungsdauer ist durch das Erfordernis der Datenaktualitat
und der damit verbesserten Rechtssicherheit der Satzung veranlasst. So kann mit hin-
reichender Sicherheit prognostiziert werden, dass das zur Begriindung der Satzung fest-

gestellte Aufwertungspotenzial und die Verdréngungsgefahr im Zeitraum von flnf J‘ahren' '

keine wesentlichen Veranderungen erfahren werden.

6. Beteiligung der Bezirksauéschﬁsse

Die vom Erlass der Erhaltungssatzung ortlich betroffenen Bezirksausschiisse der Stadtbe-

© zirke 03 — Maxvorstadt und 04 — Schwabing West wurden geméf § 9 Abs. 2 und 3 der Be-
.zirksausschuss-Satzung i. V. m. der Anlage 1 der BA-Satzung (Katalog der Falle der Ent-

scheidung, Anhdrung und Unterrichtung, Ziffer 6.2 des Referat’es fiir Stadtplanung und

" Bauordnung) angehort.

Die Bezirksausschisse dei‘ _Stradt‘bezirke 03 — Maxvorstadt und 04 — Schwabing West ha-
ben haben der Beschlussvorlage jeweils einstimmig zugestimmt. :

Das Sozialreferat und das Kommuna[referat haben der Sitzungsvorlage zugestimmt.

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

Der Korreferentin, Frau Stadtrétin Rieke, und den zustandigen Verwaltungsbeiraten, Frau
Stadtritin Messinger und Herrn Stadtrat Bickelbacher, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage
zugeleitet worden. : : ' :

Antrag der Referentin
ich beantrage Folgendes:

1. Die Erhaltungssatzung ,Josephsplatz® wird in _nachstehender Fassung (s. Seiten: 16 -

18) beschlossen.

2. Diééer Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle
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Erhaltungssatzung ,,Josepbs‘plati“

Satzung ,,Josephsplatz®

der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung
gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB -

(Erhaltungssatzung ,,Jose'ph'spiatz“)

Die Landeshauptstadt Munchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemelndeordnung fir den Frei-

staat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBL. S. 796,
BayRS 2020-1-1-), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 13.-Dezember 2016 (GVBI. S. 335) und

- § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung-vom
23. September 2004 (BGBI. | 8. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04. Mai 2017 (BGBI. |

‘S. 1057) folgende Satzung o ,

§1

Satzungszml raumlicher Geltungsberelch

(1) Mit dieser Satzung wird der in Absatz 2 angegebené Bereic'h als Gebiet bezeichnet, in dem
es aus besonderen stidiebaulichen Griinden erforderlich ist, die Zusammensetzung der .
Wohnbevotkerung zu erhalten (§ 172 Abs 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der rdumliche Geltungsberelch dieser Satzung wird geméf dem belgefugten Lageplan
des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung vom 13.03.2017 (Malstab 1 : 5.000),
ausgefertigt am .......... , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§2

Sachlicher Geltungsberelch

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

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

o -(3) Eme Genehmigungs-, Zustummungs— oder Erlaubmspﬂlcht nach anderen Vorschriften bleibt
unberuhrt : :
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§3
" Antrag, Anzeige

(1) Der Antrag auf Genehmigung nach § 172 Abs.1 Satz 1 BauGB ist bei der Landeshauptstadt
' Miinchen 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 gemap § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu stellen. . : :

(25 V In den Fallen des § 2 Abs. 2 ist das Vorhaben der Landeshauptstadt Mfméhen anzuzeigen.

§ 4 _

Ordnungswidrigkeiten

Gemalk § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB héndelt ordnungswidrig, wer eine bauliche"Anlage in dem
durch diese Satzung bezeichneten Gebiet ohne die nach ihr erforderliche Genehmigung riick- -
baut oder Andert. Erkann gemaf § 213 Abs. 2_BauGB mit Geldbule belegt werden. :

§5 )
ln-?(raﬂ—'lfreten, Geltungsdauer
) DieiSatzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt die Sat-
zung ,Georgen-/Zentnerstralle/Josephsplatz” der Landeshauptstadt Minchen zur Erhal-
tung def Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2

BauGB (Erhaltungssatzung Georgen-/Zentnerstrale/Josephsplatz® vom 06.08.2012
(MUABI. 2012, S. 264 ff) auBer Kraft. - : - ‘

(2) Sie gilt‘ﬁjr die Dauer von funf Jahren.
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Beschluss

nach Antrag ‘

“Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Voliversammiung des Stadtrates endgliltig

entschieden.

Der Stadtrat der Landeshaupt Mﬁnéhen

Der Vorsitzende A _ Dié Referentin .
'Ober-/Biirgermeister S Prof. Dr.(I) Merk
: '  Stadtbauratin

Abdruck von |. - L

tiber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium - Dokumentationsstelle

an das Direktorium — Rechtsabteilung (3 >Q

an das Revisionsamt

an die StadtkAmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme:
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V. Wv, Referat fiir Stadtpianung und Bauordnung SG 3
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.: '
1. Die Uberemstlmmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaublgten Zwe;tschnft wird
bestatigt. .
2. An den Bezirksausschuss 03
3. Anden Bezirksausschuss 04
4. An das Kommunalreferat
5. An das Sozialreferat
.~ 8. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA |
7. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA I
8. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HAlII
9. - An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
10. An das Referat filr Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

mit der Bitte um Kenntnisnahme..

11. Mit Vorgang zuriick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA [1/11

Am -
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3




