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Liebe Leserinnen und Leser,

vor 30 Jahren wurden im September 1987 um den
Plndterplatz sowie die Georgen- und Zentnerstral3e in
Schwabing und in der Maxvorstadt die ersten beiden
Erhaltungssatzungen Miinchens erlassen.

Zum damaligen Zeitpunkt war der Einsatz dieses stad- 8 [ 23]
tebaulichen Instruments politisch sehr umstritten.
Inzwischen jedoch sind die Erhaltungssatzungen zu ei-
nem der wichtigsten Bausteine des wohnungspoliti-
schen Instrumentariums in der Landeshauptstadt Min-
chen geworden. Sie tragen zur Sicherung erschwingli-
chen Mietwohnraums sowie zum Schutz gewachsener
Milieus und Bevdlkerungsstrukturen in den Vierteln bei.
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Nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch soll

in Erhaltungssatzungsgebieten die Zusammensetzung

der Wohnbevoélkerung erhalten bleiben, wenn dies aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich ist. In-
dem Abbruch, bauliche Anderungen und Nutzungsénderungen der Gebaude ebenso einer speziellen Genehmi-
gung bedirfen, wie die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, kénnen Luxusmodernisierungen und
eine unangemessene Erhohung des Standards der Wohnungen in der Regel verhindert und die angestammten
Mieterinnen und Mieter (das ,Milieu®) vor Verdrangung geschiitzt werden.

Insbesondere durch den lange geforderten und schliel3lich im Jahr 2014 vom Freistaat eingefiihrten Genehmi-
gungsvorbehalt bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen hat das Instrument noch einmal an Be-
deutung gewonnen.

Die Versorgung der Bevdlkerung mit bezahlbarem Wohnraum kann nicht ausschlief3lich durch den Bau neuer
Wohnungen stattfinden, insbesondere weil geeignete Fldchen in Minchen nur noch in begrenztem Mal3e vor-
handen sind. Deshalb ist das Instrument der Erhaltungssatzung fir den Bestandsschutz und die Wahrung ge-
mischter Bevolkerungsstrukturen in den Stadtvierteln unabdingbar.

Wahrend Ende der 1980er Jahre gerade einmal sechs Erhaltungssatzungsgebiete in drei Minchner Stadtbezir-

ken existierten, sind es heute 21 Gebiete, verteilt auf 14 Stadtbezirke, in denen rund 261.000 Einwohnerinnen
und Einwohner leben.

Die vorliegende Broschiire zum 30-jahrigen Bestehen der Erhaltungssatzung in Miinchen gibt einen Uberblick
Uber den langjahrigen Einsatz des Instruments, die bisherigen Erfahrungen und Erfolge sowie die Entwicklun-
gen, die seit dem Erscheinen der Broschure ,25 Jahre Erhaltungssatzungen in Minchen® aus dem Jahr 2012
stattgefunden haben.

Cusaboi. Werk

Prof. Dr.(l) Elisabeth Merk
Stadtbauritin



Inhaltsverzeichnis

Yo o o PP 1

L =TT UL a1 U T oo T TSP 5
P22 O 1 7o o] oo 1= PSP 7
2.1 Entstehung und Entwicklung der Erhaltungssatzung................cciiiiiieeeeeee 7
2.2 Entwicklung der GebietSKUIISSE. ... .....uuiiiiiiiiiiiiieiee e 8

3 Die aktuellen MUnchner Erhaltungssatzungen...........oooueoiiiiiiiiiii e e 13
3.1 Erhaltungssatzungsgebiete im UDErDICK. ...........c.ccveiueieeeeeeeeeee e 13
3.2 Steckbriefe der aktuellen Satzungsgebiete........... ..o 13

4 Rechtliche Rahmenbedingungen und ZustandigKeiten..............vieiiiiiiiiiiiiiii e 23
4.1 Gesetzesgrundlage der Erhaltungssatzung..........cccoooeeiiiiiiiiiiiiiccce e 23
4.2 Besondere stadtebauliche Grinde............oooouuiiiiiiiii e 23
4.3 ZUSTANAIGKEITEN.....ceeiiiiiie ettt et e e e e e e e e e e e e e e e ennne 24

5 Auswahl, Abgrenzung und Begriindung der Gebiete..............oeeiiiiiiiiiiiiiiiiie e 27
5.1 Datengrundlagen und MethodiK............ccoooiiiii i e 27
5.2 Aufwertungs- und VerdrangungsindiKatoren.............coooiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 29
o] ¥ e TSP PPTT 33
6.1 Genehmigungsverfahren im Sozialreferat.............ooooiiiiii e 33
6.2 Auslibung des Vorkaufsrechts im Kommunalreferat............cccccoovviiiiiii e, 35

7 Fazit UNA AUSDIICK. ...t e e e e e e e e e e e e e e e eeeeees 39
8 Weiterflhrende INformationN@n............ooooi oo e e e e e e e 41



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Entwicklung der Erhaltungssatzungsgebiete und Einwohnerzahlen 1988 bis 2017.......... 8
Abbildung 2: Gebietskulisse der Erhaltungssatzung in den Jahren 1990, 2000, 2010 und 2017........ 10
ADBDIlAUNG 3: ZUSTANAIGKEIIEN. ...t e e e e e e e eeennaans 25
Abbildung 4: Vorkaufsrechtsausibung und Abgabe von Abwendungserklarungen..................cc.c....... 35

Abbildung 5: Vorkaufsrechtsausiibung und Abgabe von Abwendungserklarungen in den
Erhaltungssatzungsgebieten von 2007 bis 2016 (auf Viertelsebene, Anzahl der Wohneinheiten)....... 37

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Ausgewahlte Strukturdaten der Erhaltungssatzungsgebiete im Vergleich mit den Gebieten

innerhalb und auferhalb des Mittleren Rings und der Gesamtstadt.............ccccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeees 9
Tabelle 2: Aktuelle Erhaltungssatzungsgebiete...........c.c.uuuiiiiiiii e 13
Tabelle 3: Aufwertungs- und Verdrangungsindikatoren.............ccccceeeiiiiiiiiiiiiiiiicce e, 28
Tabelle 4: Vollzugsstatistik — Modernisierungsantrage...........ccoouuiiiiiiiiiiii e 33
Tabelle 5: Vollzugsstatistik — Antrage auf Genehmigung der Begriandung von Wohn- oder Teileigen-

L0 PR 34



Erhaltungssatzung Baldeplatz / DreimiihlenstraBe | Glockenbachviertel



Bis in die 1990er Jahre hinein wa-
ren Luxusmodernisierungen, Woh-
nungszusammenlegungen und Um-
wandlungen sowie die daraus resul-
tierende Verdrangung der ange-
stammten Bevdlkerung durch ein-
kommensstarkere Haushalte vor-
dergriindig ein Problem gefragter
innerstadtischer Lagen wie etwa
dem Lehel, Schwabing oder dem
Glockenbachviertel. Bereits seit ei-
niger Zeit sind jedoch auch weitere
Viertel innerhalb des Mittleren
Rings wie zum Beispiel Sendling,
Haidhausen oder Giesing von der-
artigen Gentrifizierungsprozessen
betroffen.

Da ein Grofteil des klassischen in-
nerstadtischen Altbaubestandes je-
doch bereits eine bauliche Aufwer-
tung erfahren hat oder sich schon
im Umgriff einer Erhaltungssatzung
befindet, ricken zunehmend auch
Bereiche aulerhalb des Mittleren
Rings mit Wohnungsbestanden aus
den 1970er und 80er Jahren in den
Fokus von Investoren.

Dabei finden in Miinchen nicht
mehr die ,klassischen“ Gentrifizie-
rungsprozesse statt, die sich da-
durch charakterisieren, dass Stu-
denten, Kinstler und Kreative auf-
grund der geringen Mieten in pro-
blematische oder heruntergekom-
mene Viertel mit schlechter oder
leerstehender Bausubstanz ziehen
und diese nach und nach auch fir
besser verdienende Bevolkerungs-
gruppen attraktiv machen. Wenn
von Gentrifizierung, gerade in den
Innenstadt- und Innenstadtrand-
lagen, gesprochen wird, handelt es
sich in Miinchen in den meisten
Vierteln eher um eine zweite oder
dritte ,Gentrifizierungswelle®. Von
einer Verdrangung durch die unver-
haltnismaRige Aufwertung des Ge-
baudebestandes zum Zwecke der
Mietsteigerung oder des Verkaufs
sind daher inzwischen sowohl ge-
ring- als auch durchschnittlich ver-
dienende Haushalte betroffen.

Grundsatzlich lassen sich Aufwer-
tungsprozesse und die oft damit
einhergehende Veranderung der
Bevdlkerungsstruktur nicht ganzlich

Maxvorstadt

verhindern, da Minchen, ahnlich
wie andere Grof3stadte, einem star-
ken Wandel unterliegt. Dieser ist in-
zwischen entscheidend durch den
stetigen Einwohnerzuwachs aber
auch durch Globalisierungseffekte,
neue Arbeitsformen und differen-
ziertere Lebensstile gepragt. Be-
grenzte Flachenressourcen sowie
die gestiegene Attraktivitat von Im-
mobilien als sichere Anlageform
fihren in Kombination mit den ge-
nannten Faktoren dazu, dass vor
allem im Segment des preisgunsti-
gen Mietwohnraums die Nachfrage
das Angebot deutlich Ubersteigt.
Somit gestaltet sich die Aufrechter-
haltung der sozialen Mischung so-
wie die Wahrung gewachsener

Nachbarschaften und Milieus immer
schwieriger, da die steigenden Miet-
preise nicht mehr fur alle Einkom-
mensgruppen erschwinglich sind.
Gerade geringverdienende Haus-
halte, Familien mit Kindern oder
Personen, die weniger mobil sind,
haben auf dem freien Wohnungs-
markt jedoch kaum Chancen, be-
zahlbaren und geeigneten Ersatz-
wohnraum zu finden, wenn sie auf-
grund von Mietsteigerungen ver-
drangt werden.

Damit die sogenannte ,Munchner
Mischung®, das heif3t das Neben-
einander verschiedener Einkom-
mensgruppen innerhalb der Quar-
tiere auch auf dem angespannten
Wohnungsmarkt und trotz des kon-
tinuierlichen Wachstums erhalten
bleibt, miissen deshalb Maflnah-
men des Bestandsschutzes fur
Mietwohnraum eingesetzt werden.

Die Erhaltungssatzung nach § 172
Baugesetzbuch (BauGB) tragt in
Verbindung mit dem Genehmi-
gungsvorbehalt bei der Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen dazu bei, Verdrangungspro-
zesse zu verlangsamen und abzu-
mildern sowie einen sozial integrier-
ten Stadtebau der von verschiede-
nen Funktionen, Nutzungen, Infra-
strukturen und sozialen Milieus ge-
pragt ist, zu fordern.

Ziel des Instruments ist es, die Zu-
sammensetzung der Wohnbevdlke-
rung in einem bestimmten Gebiet
zu erhalten unter der Vorausset-
zung, dass dies aus stadtebaulicher
Sicht sinnvoll und notwendig ist. Die
Erhaltungssatzung hat demnach
nicht die Aufgabe, die einzelne Mie-
terin oder den einzelnen Mieter zu
schitzen, sondern gewachsene Mi-
lieustrukturen zu bewahren.

Die vorliegende Dokumentation gibt
einen Uberblick tiber den 30-jahri-
gen Einsatz der Erhaltungssatzung
in Minchen. Es werden Entwicklun-
gen und Erfolge aber auch die
Grenzen des Instruments aufge-
zeigt sowie ein Uberblick Uber die
derzeitigen Erhaltungssatzungsge-
biete in Minchen gegeben.
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2.1 Entstehung und Entwicklung
der Erhaltungssatzung

Im Jahr 1976 wurde den Gemein-
den durch die Gesetzgebung zum
ersten Mal die Mdglichkeit gege-
ben, Satzungen zum Zwecke des
Milieuschutzes zu erlassen. Die
entsprechenden Regelungen wur-
den mit der ,Novelle 1976“ des da-
maligen Bundesbaugesetzes
(BBauG) mit § 39h in das Stadte-
baurecht des Bundes integriert.
Dieser sah vor, dass in den von der
Gemeinde bezeichneten Satzungs-
gebieten fir Abbruch, Umbau oder
Anderung baulicher Anlagen die
Genehmigung dann versagt werden
konnte, wenn die Bevolkerungszu-
sammensetzung im Gebiet aus be-
sonderen stadtebaulichen Grinden
erhalten bleiben sollte. Die Vor-
schriften des § 39h BBauG wurden
im Jahr 1987 weitgehend in die §§
172 und 173 BauGB uberfihrt.

Die erste Erhaltungssatzung in
Deutschland wurde schlief3lich
1981 von der Stadt Nirnberg erlas-
sen. Eine Vorreiterrolle ibernahm
Nurnberg auch bei der Entwicklung
der Methodik zur Uberprifung der
Satzungsgebiete.

In Minchen wurde die Einflihrung
des Milieuschutzes ebenfalls be-
reits seit Ende der 1970er Jahre in-
tensiv diskutiert, was vor allem den
starken Aufwertungstendenzen

in Innenstadt- beziehungsweise In-
nenstadtrandgebieten, wie etwa
dem Lehel oder Schwabing, ge-
schuldet war. Jedoch war das In-
strument zu diesem Zeitpunkt
politisch héchst umstritten. Die Ein-
fuhrung der Erhaltungssatzung
scheiterte zunachst, unter anderem
weil die Austibung des Vorkaufs-
rechts vom Landgericht Miinchen |’
fur rechtswidrig erklart wurde.

1984 beauftragte der Minchner
Stadtrat das Referat fiir Stadtpla-
nung und Bauordnung, Untersu-
chungen fiir die Gebiete durchzu-
fUhren, die fir den Erlass einer Er-
haltungssatzung in Frage kommen
kénnten. In den darauffolgenden
Jahren wurde der gesamte Bereich
innerhalb des Mittleren Rings unter-
sucht. 1985 wurde ein umfangrei-

1 Landgericht Miinchen |, Urteil vom
03.08.1981 (Az. 0 184/78/80 Baul.).

ches Rechtsgutachten zur Aus-
Ubung von Vorkaufsrechten und
dem Erlass von Erhaltungssatzun-
gen vor dem Ausschuss flr Stadt-
planung und Bauordnung bekannt-
gegeben. Auflierdem fand von Sei-
ten der Stadtverwaltung ein Aus-
tausch mit anderen deutschen
Stadten zur rechtlichen und me-
thodischen Vorgehensweise sowie
zu bisherigen Erfahrungen mit dem
Instrument statt.

Dies ebnete den Weg, um im Jahr
1987 schlieBlich die ersten beiden
Erhaltungssatzungen nach § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in der
Landeshauptstadt Minchen zu er-
lassen: den ,Plndterplatz‘ und die
,Georgen-Zentnerstrale®.

In mehreren Verfahren vor den
Bayerischen Verwaltungsgerichten
sowie in Normenkontrollen? im Jahr
1994 sowie im Jahr 2005 wurden
die Satzungen fur rechtmaRig er-
achtet und das methodische Vorge-
hen vom Bayerischen Verwaltungs-
gerichtshof bestétigt. Allerdings
wurde die urspriinglich 10-jahrige
Laufzeit der Satzungen bis zu de-
ren erneuter Untersuchung auf flnf

Jahre verklrzt, um die Aktualitat der

zugrunde gelegten Daten gewahr-
leisten zu kdnnen. Diese Regelung
hat bis heute Bestand.

Derzeit wird das Instrument vor al-
lem in Minchen, Berlin und Ham-
burg intensiv eingesetzt aber auch
Stadte wie KoIn oder Frankfurt ha-
ben Erhaltungssatzungen (zum Teil
auch unter den Bezeichnungen ,Er-
haltungsverordnung® oder ,Milieu-
schutzsatzung®) nach § 172 BauGB
erlassen.

2 Normenkontrolle vom 05.08.1994 (Az. 2

N 91.2476) und Urteil zur Erhaltungs-
satzung ,Am Giesinger Berg“ vom
18.04.2005 (Az. 2 N 02.2981).

Erhaltungssatzung Piindter- und
Viktoriaplatz

Erhaltungssatzung Wettersteinplatz

J K M@ W

Erhaltungssatzung Gartnerplatz /
Glockenbachviertel



2.2 Entwicklung der Gebietskulis-
se

Die Erhaltungssatzungen gelten in
Muinchen fir die Dauer von finf
Jahren. Vor Ablauf dieses Zeitfens-
ters wird Uberprift, ob der Neuer-
lass einer Satzung an dieser Stelle
und im bestehenden Gebietsumgriff
gerechtfertigt werden kann. Dies ist
sowohl vom Aufwertungpotenzial
des Gebaudebestandes als auch
vom Verdrangungspotenzial der im
Untersuchungsgebiet ansassigen
Bevdlkerung abhangig (siehe Kapi-
tel 5).

Ergibt die Untersuchung ein zu ge-
ringes oder nicht mehr existieren-
des Aufwertungs- und/oder Ver-
drédngungspotenzial, so wird die Er-
haltungssatzung nicht erneut erlas-
sen beziehungsweise so werden
die ungeeigneten Bereiche nicht
mehr in den Umgriff aufgenommen.
Zeigt sich nach wie vor die Gefahr
einer Verdrangung infolge von Auf-
wertungsaktivitdten im Untersu-
chungsgebiet, bleibt die Satzung
bestehen, wobei der Umgriff gege-
benenfalls auch vergréRert werden
kann.

Rein formal gesehen werden Erhal-
tungssatzungsgebiete, die in glei-
cher oder veranderter Gebietsab-
grenzung bestehen bleiben sollen,

nach Ablauf ihrer flinfjahrigen Frist
nicht verlangert, sondern erneut er-
lassen.

Die bisher grofite Ausdehnung er-
reichte das stadtebauliche Instru-
ment im Jahr 1996 mit 28 Erhal-
tungssatzungsgebieten, in denen
knapp 270.000 Einwohnerinnen
und Einwohner lebten. In den Fol-
gejahren wurden einige Erhaltungs-
satzungen nicht erneut erlassen so-
dass die Gebietskulisse bis zum
Jahr 2005 auf 17 Satzungen
schrumpfte. Ab dem Jahr 2014 ka-
men dann wieder neue Erhaltungs-
satzungsgebiete hinzu.

Bedingt durch die Entwicklungen
auf dem Miinchner Wohnungsmarkt
in den letzten Jahren ist die Ge-
bietskulisse inzwischen wieder auf
21 Gebiete angewachsen, in denen
rund 262.000 Einwohnerinnen und
Einwohner in 147.000 Wohnungen
leben (Stand: August 2017) (siehe
Abbildung 1).

Allein in den Jahren 2016 und 2017
wurden insgesamt neun Satzungen
mit zum Teil veranderten Umgriffen
erneut erlassen. Komplett neu hin-
zugekommen sind auferdem die
Gebiete ,Sendling-Westpark®, ,Wet-
tersteinplatz® und ,Maxvorstadt® .

Abbildung 2 (Seite 10 und 11) zeigt
die Entwicklung der Gebietskulisse

der Erhaltungssatzung im Miinch-

ner Stadtgebiet flr die Jahre 1990,
2000 und 2010 sowie fur den aktu-
ellen Stand im Jahr 2017.

Deutlich erkennbar liegt der GroR3-
teil der Erhaltungssatzungsgebiete
innerhalb des Mittleren Rings, das
heifdt in den Innenstadt- oder Innen-
stadtrandbezirken. Dabei handelt
es sich oft um Gebiete mit einem
hohen Anteil an attraktiver griinder-
zeitlicher Altbausubstanz oder Ge-
bauden der Nachkriegszeit. Ein-
und Zweifamilienhduser sind in die-
sen Gebieten eher die Seltenheit.

Die Moglichkeiten, in diesen Berei-
chen weitere Satzungen auszuwei-
sen, sind inzwischen jedoch einge-
schrankt beziehungsweise der Er-
lass von Erhaltungssatzungen oft
nicht mehr sinnvoll oder notwendig,
da viele der Altbauten in der Innen-
stadt oder am Innenstadtrand inzwi-
schen bereits saniert und die Mie-
ten dementsprechend Uberdurch-
schnittlich hoch sind. In diesen Ge-
bieten ist die ansassige Bevolke-
rung zudem nicht als verdrangungs-
gefahrdet einzustufen. Innerstadti-
sche Quartiere, in denen dies noch
der Fall ist, befinden sich zu einem
Grofteil bereits unter Milieuschutz.

Als die Methodik zur Bewertung der
Erhaltungssatzungsgebiete vor

Abbildung 1: Entwicklung der Erhaltungssatzungsgebiete und Einwohnerzahlen 1988 bis 2017
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nunmehr 30 Jahren entwickelt wur-
de, waren die Gebaude jlingeren
Baualters, das heif3t die Bestande
aus den 1970er und 80er Jahren
als Aufwertungs- und Modernisie-
rungsobjekte nicht geeignet, da es
sich hierbei mehr oder weniger um
Neubauten handelte. Dartiber hin-
aus waren zum damaligen Zeit-
punkt noch gréfere Bestande an
unmodernisierten Altbauten im In-
nenstadtbereich vorhanden, deren
Aufwertung lohnend war.

Inzwischen sind allerdings auch die
Wohnungsbesténde der 1970er und
80er Jahre zunehmend von Um-
bau- und Umwandlungsaktivitaten
betroffen. Geb&aude dieser Bau-
altersklasse befinden sich Uberwie-
gend in den Vierteln auRerhalb

des Mittleren Rings.

Aus diesem Grund wurde im Jahr
2013 der Indikator ,Anteil an Wohn-

einheiten in Gebauden erbaut zwi-
schen 1969 und 1978 in den Indi-
katorenkatalog zur Einstufung des
Aufwertungspotenzials des Bestan-
des aufgenommen (siehe Kapitel
5). Jiingere Erhaltungssatzungsge-
biete wie z.B. ,Laim“ (2015), ,Wet-
tersteinplatz® (2016) oder ,Send-
ling-Westpark® (2016), die sich in
gréRerer Entfernung vom Stadtzen-
trum befinden, haben in diesen
Uberlegungen ihren Ursprung.

Tabelle 1 zeigt die durchschnittliche
Auspragung der Indikatoren zur Ge-
bietsfestlegung in den derzeitigen
Erhaltungssatzungsgebieten im
Vergleich mit den Werten flr die
Viertel innerhalb und auf3erhalb des
Mittleren Rings sowie der Gesamt-
stadt.

Fir den Indikator zu den Wieder-
vermietungsmieten sind in der Ta-
belle keine Werte angegeben, da

ein Vergleich an dieser Stelle nicht
sinnvoll ist. Bei der Bewertung der
Satzungsgebiete findet je nach de-
ren Lage im Stadtgebiet ein Ver-
gleich mit den Bereichen innerhalb
beziehungsweise auRerhalb des
Mittleren Rings statt.

Tabelle 1: Ausgewahlte Strukturdaten der Erhaltungssatzungsgebiete im Vergleich mit den Gebieten
innerhalb und auBerhalb des Mittleren Rings und der Gesamtstadt

Indikatoren Zum Vergleich
21 Innenstadt und AuRerhalb des Landeshauptstadt
Erhaltungssatzungsgebiete Innenstadirand Mittleren Rings Minchen
Einwohner 262.000 501.000 1.076.000 1.577.000
\Wohnungen 147.000 290.000 529.000 819.000
Anteil Wohneinheiten in Gebauden mit 4 — 6 Geschossen 80.8 76.6 33.8 49,0
Anteil Wohneinheiten vor 1949 415 36.3 171 239
Anteil Wohneinheiten 1949-1968 38.4 370 314 334
Anteil Wohneinheiten 1969-1978 7.0 8.4 18,6 15,0
Anteil umgebaute Wohneinheiten in % (5-Jahreszeitraum) 5.6 45 24 31
Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Bestand in % 99 18 07 11
\Wohneinheiten (5-Jahreszeitraum) ! ! ! ’
Wiedervermietung nettokalt je gm Gebiet in % Mittel
Innerhalb/Auerhalb Mittlerer Ring (5-Jahres-Zeitraum) i B i }
Anteil Wohndauer iber 10 Jahre Deutsche 37,2 36.3 45.0 422
Mittlere Wohndauer Deutsche 1.7 11.3 13.8 13.0
Mittlere Wohndauer Auslander Ende 8.0 7.3 6.8 £.9
Anteil Auslander 284 272 281 218
Anteil unter 18 Jahrige 12,4 121 15,7 14,6
Anteil 60 - 74 Jahrige 12,0 121 13.9 13.3
Anteil iber 74 Jahrige Ende 6.7 7.0 9.5 8.7
Anteil Alleinerziehende an Haushalten mit Kindemn 21.2 208 18.8 194
Wohngeldempfangerdichte
(Haushalte je 100 Wohnungen; 5-Jahreszeitraum) < i 0.6 05
GfiK Kaufkraft je Einwohner 29.000 31.000 29.000 30.000
(G Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen 204 173 142 152
Bis 1.500 Euro monatlich

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22




Abbildung 2: Gebietskulisse der Erhaltungssatzung in den Jahren 1990, 2000, 2010 und 2017
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Hinweis:

Die abgebildeten Umgriffe der Erhaltungssatzungsgebiete erheben keinen Anspruch auf Rechtsverbindlichkeit. Rechtsverbindlichen
Charakter haben lediglich die Darstellungen im jeweiligen Amtsblatt der Landeshauptstadt Minchen.
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Erhaltungssatzung Josephsplatz | Maxvorstadt



3.1 Erhaltungssatzungsgebiete
im Uberblick

10,7 Quadratkilometer und damit
knapp 8 Prozent der gesamten be-
bauten Flache des Minchner Stadt-
gebietes befinden sich im Geltungs-
bereich einer Erhaltungssatzung.
Insgesamt leben hier rund 262.000
Einwohnerinnen und Einwohner
und somit knapp 17 Prozent der
Mdnchner Bevdlkerung.

3.2 Steckbriefe der aktuellen
Satzungsgebiete

Im Bezug auf die stédtebauliche
Gestalt und Struktur ergeben sich
mehr oder weniger grol3e Unter-
schiede zwischen den einzelnen
Satzungsgebieten. So handelt es
sich beispielsweise bei dem Gebiet
rund um den Gartnerplatz um ein
urbanes, lebhaftes Innenstadtviertel
mit gemischten Nutzungsstrukturen,

Tabelle 2: Aktuelle Erhaltungssatzungsgebiete

erlass nach Ablauf der 5-Jah-
res-Frist ist zu gegebener Zeit eine
jeweils aktualisierte Version der
Steckbriefe online abrufbar unter
www.muenchen.de Stichwort: Er-
haltungssatzung.

Erhaltungssatzungen in Miinchen in Kraft seit | rechtskraftig |  Einwohneri-

(Gebietsstand: 31.08.2017) bis innen* Wohnungen*
Schlachthofviertel 12.03.2013| 11.03.2018 9.100 5.100
Alte Heide 21112013 20112018 2 600 1.300
Baldeplatz / Dreimihlenstraie 21112013 20112018 8.400 4.700
Am Harras / Passauer Stralke 21.11.2013| 20.11.2018 7.300 4.000
Hohenzollernstr. und Hohenzollernplatz 11.02.2014 10.02.2019 8.700 5.200
St-Benno-Viertel 11.02.2014| 10.02.2019 4.000 2.300
Laim 2104 2015 20.04 2020 13.500 7600
Tegernseer Landstrale 11.11.2015| 10.11.2020 6.800 4100
Trauchberg- / Forggenseestralke 11.11.2015 10.11.2020 8.200 4.400
Sendling-Westpark 20022016 19.02.2021 23.200 12.900
Haidhausen 11.03.2016| 10.03.2021 29.600 16.700
Untere Au / Untergiesing 21.05.2016 20.05.2021 18.800 11.100
Wettersteinplatz 21062016 20052021 6000 3.200
Gartnerplatz-/Glockenbachviertel 21.06.2016] 20.05.2021 8.000 4.900
Meuhausen 01.07.2016| 30.06.2021 6.500 3.700
Sendling 12.07.2016| 11.07.2021 19.600 10.500
Milbertshofen 01.11.2016| 31102021 29.300 15.000
Maxvorstadt 11.02 2017 10022022 5.900 3.800
Ludwigsvorstadt / Schwanthalerhdhe 03.05.2017| 02.052022 29.900 15.900
Josephsplatz 21.07.2017| 20.07.2022 8.700 5.600
Pindterplatz / Bonner Platz 11.08.2017 10.06.2022 8.100 4700

Summe (21 Satzungsgebiete) 262.100 146.800

* Datenstand: 31.12 2016

Quelle: Landeshauptstadt Minchen, Referat fir Stadiplanung und Bauordnung

Tabelle 2 gibt einen Uberblick tiber
alle derzeitigen Erhaltungssat-
zungsgebiete sowie deren jeweilige
Gultigkeitsdauer, die Anzahl der im
Umgriff gelegenen Wohnungen und
die Anzahl der darin lebenden
Einwohnerinnen und Einwohner.
Gemessen an der Einwohnerzahl
ist derzeit ,Ludwigsvorstadt/
Schwanthalerhéhe” das grofite Er-
haltungssatzungsgebiet, gefolgt von
»-Haidhausen®. Das kleinste Gebiet
ist die ,Alte Heide“ mit nur 2.600
Einwohnerinnen und Einwohnern
und rund 1.300 Wohnungen?®.

3  Mittlerweile werden wegen der besse-
ren stadtebaulichen Begriindbarkeit nur
noch Satzungsgebiete ausgewiesen,

bei ,Milbertshofen® oder der ,Alten
Heide" hingegen um ruhigere
Wohn- und Mischgebiete aullerhalb
des Mittleren Rings. Auf den folgen-
den Seiten werden deshalb alle
derzeitigen Minchner Erhaltungs-
satzungsgebiete in kurzen Steck-
briefen vorgestellt.

Bei einer Anderrung des Satzungs-
umgriffs beziehungsweise bei Neu-

die mindestens 1.500 Wohneinheiten
umfassen, Die ,Alte Heide" stellt mit ih-
rer homogenen Baustruktur stadtebau-
lich gesehen einen Sonderfall dar wobei
bei erstmaligem Satzungserlass noch
keine Mindestanzahl an Wohneinheiten
als Voraussetzung galt.
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ENTWURF — Gestaltung durch Grafikbtro

Hinweis:
Die abgebildeten Umgriffe der Erhaltungssatzungsgebiete erheben keinen Anspruch auf Rechtsverbindlichkeit.
Rechtsverbindlichen Charakter haben lediglich die Darstellungen im jeweiligen Amtsblatt der Landeshauptstadt Minchen.

14



15



16

ENTWURF — Gestaltung durch Grafikbtro

PUNDTER - UND VIKTORIAPLATZ

N MmO -




ENTWURF — Gestaltung durch Grafikbtro

17



18

ENTWURF — Gestaltung durch Grafikburo




19



20




Erhaltungssatzung St.

Benno

21



L] ,."? f | ¥ . " .; o :

Elingung
adigkeliten

Erhaltungssatzung Sendling-Westpark | Mittersendling




4.1 Gesetzesgrundlage der Erhal-
tungssatzung

Erhaltungssatzungen werden von
der Gemeinde auf Grundlage des
§ 172 Baugesetzbuch (BauGB)* er-
lassen. Je nach Zielsetzung lassen
sich drei Arten von Erhaltungssat-
zungen unterscheiden:

e zur Erhaltung der stadtebauli-
chen Eigenart des Gebietes auf
Grund seiner stadtebaulichen Ge-
stalt (§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) -
,Gestaltschutz®

* zur Erhaltung der Zusammen-
setzung der Wohnbevdlkerung (§
172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB) -
»Milieuschutz* und

* bei stadtebaulichen Umstruktu-
rierungen (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.
3 BauGB).

In der Landeshauptstadt Minchen
wurde bisher nur von sogenannten
Milieuschutzsatzungen nach § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB Ge-
brauch gemacht. Sofern im Rah-
men der vorliegenden Veroffentli-
chung allgemein von Erhaltungssat-
zungen gesprochen wird, handelt
es sich ausschlieRlich um Satzun-
gen zum Erhalt der Zusammenset-
zung der Wohnbevdélkerung. Sat-
zungen mit dem Zweck des Gestalt-
schutzes und bei stadtebaulichen
Umstrukturierungen sind nicht Ge-
genstand der Dokumentation.

In den Satzungsgebieten besteht
fur bestimmte Vorhaben an bauli-
chen Anlagen ein Genehmigungs-
vorbehalt. Gemal § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr.2 BauGB kann die Ge-
meinde in einem Bebauungsplan
oder in einer sonstigen Satzung
Gebiete bezeichnen, in denen zur
Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung der Rick-
bau, die Anderung oder die Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen
der Genehmigung beddrfen.
Darlber hinaus kénnen die Landes-
regierungen Rechtsverordnungen
mit einer Gultigkeitsdauer von
hoéchstens funf Jahren erlassen,
nach welchen die Begriindung von
Wohnungs- oder Teileigentum an
Gebauden, die sich in einem Erhal-
tungssatzungsgebiet befinden und
zu Wohnzwecken dienen, einer Ge-
nehmigung bedarf (§ 172 Abs. 1

4 Auszug aus dem Gesetzestext siehe
Seite 43.

BauGB). Von dieser Mdglichkeit hat
die bayerische Staatsregierung mit
Einfihrung des § 5 der Verordnung
zur Durchflihrung des Wohnungs-
rechts und des Besonderen Stadte-
baurechts (DVWoR), der zum
01.03.2014 in Kraft getreten ist, Ge-
brauch gemacht.

Die vorgenannte Genehmigung darf
nach § 172 Abs. 4 BauGB nur dann
versagt werden, wenn die Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung
aus besonderen stadtebaulichen
Griinden erhalten werden soll. Fir
den Fall, dass die Erhaltung der
baulichen Anlage oder ein Absehen
der Begrindung von Wohnungsei-
gentum oder Teileigentum auch un-
ter Berlcksichtigung des Allgemein-
wohls wirtschaftlich nicht mehr zu-
mutbar ist, muss die Genehmigung
jedoch erteilt werden.

Dies ist ebenso der Fall, wenn die
Anderung einer baulichen Anlage
der Herstellung eines zeitgemalen
Ausstattungsstandards einer durch-
schnittlichen Wohnung unter Be-
ricksichtigung der bauordnungs-
rechtlichen Mindestanforderungen
dient. Weitere Tatbestédnde, wann
eine Genehmigung zu erteilen ist,
sind in § 172 Abs. 4 BauGB aufge-
fuhrt. Beispielsweise kann die
Genehmigung zur Begrindung von
Wohnungseigentum ebenfalls nicht
versagt werden, wenn das Grund-
stlck zu einem Nachlass gehort
und Wohnunsgeigentum zugunsten
von Miterben oder Vermachtnisneh-
mern begrindet werden soll.

In Erhaltungssatzungsgebieten ist
aufterdem ein gemeindliches Vor-
kaufsrecht gemaR § 24 Abs. 1 Nr. 4
BauGB vorgesehen (siehe Kapi-
tel6.2).

Die Realisierung des mit einer Er-
haltungssatzung verfolgten Schut-
zes erfolgt durch ein Verfahren in
zwei Schritten — dem Erlass der
Satzung und der Genehmigung:
Durch die gemeindliche Satzung
wird im ersten Verfahrensschritt ein
Gebietsumgriff festgelegt (zur Me-
thodik und Datengrundlage siehe
Kapitel 5). Innerhalb dieses Um-
griffs, das heil3t innerhalb des Er-
haltungssatzungsgebietes, unterlie-
gen die durch Gesetz bestimmten
baulichen Veranderungen der Ge-
nehmigungspflicht.

Auf der zweiten Stufe konkretisiert
und individualisiert sich das Verfah-
ren. Es wird gepruft, ob die bauliche
MaRnahme das Satzungsziel und
damit den Erhalt der Zusammenset-
zung der Wohnbevoélkerung gefahr-
det.

Zunachst wird mittels der Satzung
also nur die Schutzwurdigkeit des
Gebietes festgestellt und damit der
Genehmigungsvorbehalt bestimm-
ter Vorhaben im Umgriff begriindet.
Ob dann die Voraussetzungen fir
die Schutzwiirdigkeit im Hinblick auf
das konkrete Vorhaben gegeben
sind, wird hingegen erst im Rahmen
der Entscheidung Uber den einzel-
nen Genehmigungsantrag geprdft.

Zusammenfassend muss fur den
Erlass einer Erhaltungssatzung in
einem Gebiet die abstrakte Gefahr
bestehen, dass mit baulichen Ver-
anderungen beziehungsweise der
Aufwertung des Gebaudebestandes
eine Veranderung der Zusammen-
setzung der ansassigen Wohnbe-
volkerung einhergeht, welche aus
stadtebaulichen Griinden nicht er-
winscht ist.

4.2 Besondere stiadtebauliche
Griinde

Als bodenrechtliche Vorschrift sind
Erhaltungssatzungen nach § 172
Abs. 1 Nr. 2 BauGB kein Instrument
zum Schutz einzelner Mieterinnen
und Mieter sondern dienen dem
aus besonderen stadtebaulichen
Grinden erwlinschten Erhalt der
Zusammensetzung der Wohnbevol-
kerung in einem festgelegten Ge-
biet.

Der Gesetzgeber definiert hierbei
nicht, was unter den in § 172 Abs. 4
S.1 BauGB genannten besonderen
stadtebaulichen Griinden zu verste-
hen ist. Allgemein werden diese
Grunde im Kontext der Milieu-
schutzsatzung als nachteilige stad-
tebauliche Auswirkungen verstan-
den, die mit der Verdrangung der
Wohnbevdlkerung beziehungswei-
se bestimmter Bevdlkerungsgrup-
pen durch andere einhergehen. Die
Bevolkerungsgruppe oder das Mi-
lieu werden nicht genauer beschrie-
ben. In der Regel wird es sich bei
den schutzbedirftigen und verdran-
gungsgefahrdeten Personengrup-
pen jedoch um Haushalte mit gerin-
geren oder mittleren Einkommen,
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um altere Personen, Familien mit
Kindern und Alleinerziehende han-
deln, die in besonderem MalRe auf
nahegelegene Infrastruktureinrich-
tungen angewiesen sind.

Stadtebaulich nachteilige Entwick-
lungen kénnen beispielsweise darin
liegen, dass:

. wegen der Verdrangungspro-
zesse innenstadtnaher, preisgins-
tiger Wohnraum wegfallt und an
anderer Stelle im Stadtgebiet Er-
satzwohnraum geschaffen werden
muss. Dies ist besonders vor dem
Hintergrund der knappen Fla-
chenressourcen und der insgesamt
hohen Grundsticks- und Mietprei-
se in Minchen ein erhebliches Pro-
blem.

. vorhandene Infrastrukturein-
richtungen, die auf den Bedarf der
ansassigen Bevolkerung zuge-
schnitten sind, nicht mehr ausge-
lastet sind und funktionslos wer-
den.

. Infrastruktureinrichtungen an
anderer Stelle mit erheblichem Auf-
wand und hohen Kosten neu ge-
schaffen werden muissen und

. bestehende Infrastruktur an-
gepasst und erweitert werden
muss.

Aus Sicht der Landeshauptstadt
Munchen sind derartige Entwicklun-
gen unerwinscht. Insbesondere der
Wegfall von preisgiinstigem Miet-
wohnraum infolge von Modernisie-
rungen und Umwandlungen ver-
scharft die Wohnraumproblematik
in der Stadt zusatzlich. Da vor allem
Haushalte mit niedrigeren Einkom-
men auf dem freien Wohnungs-
markt nur noch sehr geringe Chan-
cen auf leistbaren Wohnraum ha-
ben, kann ein weiterer Verlust be-
zahlbarer Wohnungen dazu fiihren,
dass die Anzahl der Vormerkungen
fir Sozialwohnungen noch mehr
ansteigt als bisher.

Neben den bekannten Herausforde-
rungen wie dem Anstieg der Ein-
wohnerzahlen bei gleichzeitigem
Verlust bezahlbaren Mietwohn-
raums verscharfen weitere auf3eror-
dentliche Entwicklungen die Situati-
on auf dem Wohnungsmarkt zu-
satzlich. Dazu geh6ren zum Bei-
spiel der Anstieg der Wohnungslo-
senzahlen sowie die Flichtlingssi-
tuation und der Wegfall der fiinfjah-
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rigen Mindestwohndauer in Mun-
chen fir den Erhalt einer Forderbe-
rechtigung ab dem Jahr 2018.

Nach Einschatzungen des Sozialre-
ferats fuhren die genannten Ent-
wicklungen insgesamt zu einem zu-
satzlichen Bedarf von geforderten
Wohneinheiten. Umso wichtiger ist
es, die bereits auf dem freien Markt
mit Wohnraum versorgten Einwoh-
nerinnen und Einwohner vor Ver-
drdngung zu schitzen um keinen
weiteren Mietwohnraum zu verlie-
ren.

Auch die Schaffung von neuen Al-
tenpflegeplatzen oder anderen ziel-
gruppenrelevanten Einrichtungen
wie etwa Beratungsstellen, speziel-
len Férderangeboten aber auch
Vereinshausern und dergleichen an
anderer Stelle ist bei einer Ande-
rung der Bevdlkerungsstruktur
durch Verdrangungsprozesse mit
Mehrkosten fur die 6ffentliche Hand
verbunden und lasst sich Uberdies
aufgrund des Mangels an verfiigba-
ren Flachen nicht ohne weiteres
realisieren.

4.3 Zustandigkeiten

Am Erlass und Vollzug der Erhal-
tungssatzung in der Landeshaupt-
stadt Mlnchen sind insgesamt drei
Referate beteiligt. Wahrend die Vor-
bereitung eines Gebietsvorschlages
und die Erstellung des Beschlusses
fur den Stadtrat mittels einer aus-
fuhrlichen Datenanalyse und Orts-
begehung sowie anschliellender
Abwagung durch das Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung er-
folgen (siehe Kapitel 5), findet der
eigentliche Vollzug der Erhaltungs-
satzung durch das Sozialreferat in
Zusammenarbeit mit dem Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung
sowie durch das Kommunalreferat
statt (siehe Kapitel 6). Die einzel-
nen Zustandigkeiten kénnen nach-
folgender Abbildung 3 entnommen
werden.



Abbildung 3: Zustindigkeiten
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Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bau-

ordnung, HAI/22
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Fir den eigentlichen Erlass von Er-
haltungssatzungen nach § 172
BauGB ist in Mliinchen der Stadtrat
zustandig. Das Referat fliir Stadtpla-
nung und Bauordnung erarbeitet
eine Grundlage beziehungsweise
einen Vorschlag fir den Erlass ei-
ner Erhaltungssatzung in einem be-
stimmten Gebiet, Uber den der
Stadtrat anschlieBend entscheidet.
Am Tag nach ihrer Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Landes-
hauptstadt Minchen treten die Er-
haltungssatzungen dann in Kraft.

Generell gibt es deutschlandweit
keine einheitliche Methode zur Be-
grindung und Festlegung von Ge-
bieten, die sich fur den Erlass einer
Erhaltungssatzung eignen. In der
Landeshauptstadt Miinchen wird
zur Beurteilung aller Untersu-
chungsgebiete ein standardisiertes
Verfahren angewendet. Die konse-
quente Anwendung und auch Wei-
terentwicklung dieses Verfahrens
gewabhrleistet eine hohe Rechtssi-
cherheit der beschlossenen Satzun-
gen.

Als geeignet werden Gebiete ange-
sehen, in denen die Aufwertung des
Gebaudebestandes moglich bezie-
hungsweise wahrscheinlich ist
(-Aufwertungspotenzial“) und die
ansassige Bevolkerung oder zumin-
dest relevante Teilgruppen davon
verdrangungsgefahrdet sind (,Ver-
dréangungspotenzial®). Wenn davon
ausgegangen werden kann, dass
Aufwertungs- und Verdrangungs-
prozesse schlief3lich negative stad-
tebauliche Entwicklungen nach sich
ziehen (siehe Kapitel 4.2), so kann
der Erlass einer Erhaltungssatzung
als gerechtfertigt angesehen wer-
den.

5.1 Datengrundlagen und Me-
thodik

Um festzustellen, ob der Erlass ei-
ner Erhaltungsatzung in einem Ge-
biet in Frage kommt und um im po-
sitiven Fall die Notwendigkeit des
Milieuschutzes begriinden zu kén-
nen, werden Daten, die Hinweise
auf die Bevolkerungsstruktur sowie
den Zustand der Gebaude geben,
bendtigt. Diese Daten werden in so-
genannte Aufwertungs- und Ver-
drangungsindikatoren eingeteilt
(siehe Tabelle 3 ).

Derzeit handelt es sich dabei um
ein Set aus insgesamt 18 Indikato-
ren, deren jeweilige Auspragungen
mittels eines nutzwertanalytischen
Verfahrens skaliert, bewertet und
gewichtet wurden. Die gebietsspe-
zifischen Charakteristika werden
dann mit den jeweiligen Auspragun-
gen der Indikatoren der Gesamt-
stadt beziehungsweise mit den
Vierteln innerhalb oder auf3erhalb
des Mittleren Rings verglichen, um
einschatzen zu kénnen, ob Aufwer-
tung und Verdrangung in Uber-
durchschnittichem Malie stattfin-
den beziehungsweise zu erwarten
sind.

Diese Aufgabe Gbernimmt das Re-
ferat fir Stadtplanung und Bauord-
nung mittels der Anwendung von
statistischen Verfahren. Erganzend
finden Begehungen des Gebietes
statt, um die Daten vor allem im Be-
zug auf den Gebaudezustand ,ge-
genzuprifen® und sich einen Ein-
druck vom Untersuchungsgebiet
und den stadtebaulichen Gegeben-
heiten zu verschaffen.

Das methodische Verfahren wird
dann eingesetzt, wenn ein neues
Satzungsgebiet erlassen werden
soll oder wenn eine Erhaltungssat-
zung nach funf Jahren ,ablauft und
ein etwaiger Neuerlass gepruft wird.
Je nach Priifungsergebnis wird
dann vorgeschlagen, die Satzung
erneut zu erlassen, den Gebietsum-
griff zu verandern oder die Satzung
nicht mehr erneut zu beschlielen.

Bis Ende der 1990er Jahre wurden
die Basisdaten zur Ermittlung be-
ziehungsweise Prifung der Erhal-
tungssatzungsgebiete durch eigene
Erhebungen des Statistischen Am-
tes der Landeshauptstadt Minchen
ermittelt. Ab 2000 wurde das Ver-
fahren umgestellt, wobei die Daten
inzwischen ausschlie3lich aus der
Sekundarstatistik gewonnen wer-
den.

Ein Teil der Daten wie zum Beispiel
Angaben zu den Altersgruppen der
Bevolkerung oder zu den Bau-
altersklassen der Wohngebaude
sind stadteigene. Andere Daten,
wie die Durchschnittsmieten oder
die Kaufkraft der Bevolkerung,
stammen aus externen Quellen
(siehe auch Kapitel 5.2).

Damit die Daten zur Uberpriifung
der Gebiete verwendet werden kon-
nen, mussen verschiedene Anfor-
derungen erflillt sein. Zum einen
mussen die Daten sachlich geeig-
net sein, um Teilaspekte des Auf-
wertungs- oder Verdrangungspo-
tenzials statistisch angemessen
darstellen zu kdnnen. Zum anderen
sollten die Daten kleinrdumig und
somit mindestens auf der Ebene
von Blécken, besser jedoch auf der
Ebene von Strallenabschnitten
(blockseitenscharf) verfugbar sein.

Um eine Veranderung des Aufwer-
tungs- und Verdrangungspotenzials
auch Gber mehrere Jahre Uberpru-
fen zu kdnnen, missen die Daten-
satze aullerdem jahrlich aktualisiert
verfligbar sein und kontinuierlich
fortgeschrieben werden.

Ebenfalls dient die Begrenzung der
Geltungsdauer der Erhaltungs-
satzungen auf funf Jahre der
Datenaktualitat. Eine zeitliche
Befristung ist deshalb erforderlich,
weil sich Aufwertungs- und
Verdrangungspotenzial im Laufe
der Zeit verandern kénnen.

Weiterentwicklung des Indikato-
renkatalogs

Der verwendete Indikatorenkatalog
(siehe Kapitel 5.2) ist nicht als ab-
schliellend anzusehen. Das Instru-
ment wird fortlaufend weiterentwi-
ckelt, um Entwicklungen, die den
Gebaudebestand oder die Bevolke-
rungsstruktur betreffen, beriicksich-
tigen zu kénnen.

So wurde beispielsweise im Jahr
2013 der Aufwertungsindikator ,,An-
teil der Wohnungen in Gebauden
mit Baualter 1969 -78“ eingefihrt.
Da in der Regel alle 35 bis 40 Jahre
nach Erstellung eines Wohngebau-
des ein Modernisierungszyklus be-
ginnt, rickten im Laufe der letzten
Jahre auch Gebadude dieser Alters-
klasse im Bezug auf mogliche Mo-
dernisierungsaktivitaten starker in
den Fokus.

Auch im Zuge von Energiewende
und energetischer Sanierung wur-
den jingere Gebaudetypen der
1960er und 70er Jahre interessant
fur Aufwertungsaktivitdten. Zudem
ist ein GroRteil des typischen griin-
derzeitlichen Altbaubestandes be-
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reits modernisiert oder durch
Erhaltungssatzungen geschitzt.
Fir Investoren werden somit zu-
nehmend andere Gebaudetypen at-
traktiv. Diesen Entwicklungen wur-
de durch die Einflihrung der neuen
Baualtersklasse Rechnung getra-
gen.

Ein anderes Beispiel fur die Weiter-
entwicklung eines Indikators ist die
durchschnittliche Wiedervermie-
tungsmiete (nettokalt). Seit dem
Jahr 2012 ersetzt ein konkreter Ver-
gleichswert einen ehemaligen
Lageindikator, der dem Mietspiegel
enthommen wurde. Dies wurde
mdglich, da mittlerweile viele Miet-
wohnungen Uber Online-Portale an-
geboten werden und somit eine
dementsprechend grofte Datenba-
sis verfugbar ist, die Aussagen Uber
das Niveau der Wiedervermietungs-
mieten auch auf kleinraumiger Ebe-
ne zuldsst. Fir das Erhaltungssat-
zungsmonitoring werden Daten der
Online-Plattform Immobilienscout24
angekauft und ausgewertet. Insbe-
sondere bei diesem Indikator ist ein
Vergleich der Duchschnittsmiete im
Erhaltungsstzungsgebiet mit der
Durchschnittsmiete innerhalb bezie-
hungsweise aulierhalb des Mittle-
ren Rings sinnvoller, als ein Ver-
gleich mit der Gesamtstadt, da das
Mietniveau in den Innenstadt- und
Innenstadtrandbezirken in der Re-
gel hoher ist als au3erhalb.

Im Zuge der kontinuierlichen Wei-
terentwicklung des Erhaltungssat-

zungsmonitorings wurde auch die
Einfihrung weiterer Kennzahlen
wie zum Beispiel der Anteil der Ar-
beitslosen, der Anteil der Bedarfs-
gemeinschaften oder die Entwick-
lung der Bodenrichtwerte auf ihre
Tauglichkeit als Erhaltungssat-
zungsindikatoren geprift. Einer Ver-
wendung steht jedoch bisher vor al-
lem die fehlende kleinrdumige Da-
tenverfugbarkeit im Weg.

Um eine gewisse Kontinuitat und
Vergleichbarkeit auch mit frheren
Erhaltungssatzungen beibehalten
zu kénnen, sind die meisten Indika-
toren zumindest in ahnlicher Form
seit den Anfangen der Erhaltungs-
satzung bestehen geblieben, sofern
eine unveranderte Weiterfiihrung
sinnvoll und die Daten jahrlich in
aktualisierter Form verfiigbar wa-
ren.

Die derzeit verwendeten Aufwer-
tungs- und Verdrangungsindikato-
ren zur Begrindung von Erhal-
tungssatzungen sind in Tabelle 3
zusammengefasst und werden im
nachfolgenden Kapitel ausfihrlicher
dargestellt.

5.2 Aufwertungs- und Verdran-
gungsindikatoren

Aufwertungs- und Verdrangungsin-
dikatoren ergeben zusammenge-
nommen die grundsatzliche Eig-
nung eines Gebietes flir den Erlass
einer Erhaltungssatzung. Mittels

Tabelle 3: Aufwertungs- und Verdrangungsindikatoren

dieser Indikatoren lasst sich ab-
schatzen, ob der Gebaudebestand
beziehungsweise die Wohnungen
in einem Gebiet Modernisierungs-
potenzial haben und ob in diesen
Wohnungen eine verdrangungsge-
fahrdete Bevolkerung lebt.

Aufwertungsindikatoren

Aufwertungspotenziale werden hau-
fig genutzt, um im Zuge der Moder-
nisierungsarbeiten Qualitdten ober-
halb des Ublichen Standards wie
zum Beispiel eine Galerie, eine
Dachterrasse oder einen Wintergar-
ten zu schaffen. Beliebt ist auch die
Zusammenlegung zweier kleinerer
Wohnungen zu einer gro3en Woh-
nung. Diese zuvor noch bezahlba-
ren Wohnungen werden nach der
(Luxus-)sanierung nun oftmals zu
wesentlich hdheren Mietpreisen auf
dem Markt angeboten oder als Ei-
gentumswohnungen verkauft. In
vielen Fallen kénnen sich die ur-
sprunglichen Mieterinnen und Mie-
ter die Wohnungen im Anschluss
nicht mehr leisten. Um feststellen
zu kénnen, ob ein Gebaude bezie-
hungsweise die darin gelegenen
Wohneinheiten Aufwertungspoten-
zial besitzen kdonnten, werden die in
Tabelle 3 dargestellten Aufwer-
tungsindikatoren ausgewertet.

Die Baualtersklassen geben einen
ersten Hinweis darauf, ob grund-
satzlich die Wahrscheinlichkeit be-
steht, dass es zu Aufwertungsaktivi-
taten im Bestand kommt. Dies ware

Aufwertungsindikatoren

Datenquelle

Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut vor 1949

Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut zwischen 1949 und 1968
Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut zwischen 1969 und 1978
Anteil an Wohnungen in Gebduden mit 4 bis 6 Geschossen

Anteil an umgebauten Wohnungen (5-Jahreszeitraum)

Anteil der ausgestellten Abgeschlossenheitsbescheinigungen far
Bestandsgebaude (5-Jahreszeitraum)

Mittlere Wiedervermietungsmiete nettokalt je gm in Prozent

des Vergleichsraums innerhalb bzw. aulerhalb des Mittleren Rings

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Gebaudedatei
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Gebaudedatei
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Gebaudedatei
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Gebaudedatei
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Baufertigstellungsdatei

Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Immobilienscout24

Verdrangungsindikatoren

Datenquelle

Anteil der Deutschen mit einer Wohndauer von 10 und mehr Jahren
Mittlere Wohndauer der deutschen Bevdlkerung in Jahren

Mittlere Wohndauer der auslandischen Bevdlkerung in Jahren
Anteil der auslandischen Bevélkerung

Anteil der unter 18-Jahrigen

Anteil der 60 bis 74-Jahrigen

Anteil der Gber 74-Jahrigen

Anteil der Alleinerziehenden an allen Haushalten mit Kindern

Wohngeldempféngerdichte
(Haushalte je 100 Wohnungen; 5-Jahreszeitraum)

Kaufkraft in Euro je Einwohner/Einwohnerin pro Jahr
Anteil der Haushalte mit Nettoeinkommen bis 1.500 Euro monatlich

Statistisches Amt: Einwohnermeldedatei
Statistisches Amt: Einwohnermeldedatei
Statistisches Amt: Einwohnermeldedatei
Statistisches Amt: Einwohnermeldedatei
Statistisches Amt: Einwohnermeldedatei
Statistisches Amt: Einwohnermeldedatei
Statistisches Amt: Einwohnermeldedatei
Statistisches Amt: Einwohnermeldedatei
Sozialreferat

GfK
GfK

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22
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zum Beispiel bei Gebauden aus
den 1990er Jahren weniger der Fall
als bei alteren Gebauden. Jedoch
sind viele griinderzeitliche Altbauten
bereits luxussaniert und haben
dementsprechend ebenfalls kein
Aufwertungspotenzial mehr. Die rei-
ne Beurteilung Uber die Daten
reicht somit zur Bewertung eines
Gebietes nicht aus. Um die tatsach-
lichen Potenziale des Gebaudebe-
standes einschatzen zu kénnen, ist
erganzend zur Datenanalyse eine
Begehung des Untersuchungsge-
bietes notwendig.

Der Anteil an Wohneinheiten in Ge-
bauden mit vier bis sechs Geschos-
sen lasst Riickschliisse auf die
Struktur des Gebietes zu, da die
klassischen Altbauten und Nach-
kriegsbauten in den verdichteten ur-
banen Stadtvierteln in der Regel
diese Geschosszahlen aufweisen.
Ware der Anteil an Wohnungen in
Gebauden mit vier bis sechs Stock-
werken also sehr gering, kdnnte es
sich zum Beispiel um Einfamilien-
hausgebiete handeln, die in der Re-
gel nicht in den Satzungsumgriff
aufgenommen werden.

Ruckschlisse auf das (zukinftige)
Modernisierungsgeschehen lassen
sich besonders aus den Umbauakti-
vitaten sowie dem Umwandlungs-
geschehen in einem Gebiet ziehen.
Dabei wird angenommen, dass die-
se Aktivitaten Frihindikatoren fiir
den Wandel und fur Gentrifizie-
rungstendenzen in einem Gebiet
sind.

Als Indikator fiir die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen
dienen die sogenannten Abge-
schlossenheitsbescheinigungen.
Eine solche muss von der Eigenti-
merin oder dem Eigentimer bean-
tragt werden, wenn Wohnungen in
Einzeleigentum umgewandelt und
verkauft werden sollen. In der Re-
gel erfolgt in den ersten flnf Jahren
nach Erteilung der Abgeschlossen-
heitsbescheinigung eine umfangrei-
che Modernisierung. Mit der Ver-
besserung der Wohnsubstanz ist in
den meisten Fallen auch eine Miet-
erhéhung verbunden, preisglnsti-
ger Wohnraum geht verloren. Zu-
dem flihren Umwandlungen von
Miet- in Eigentumswohnungen oft
zu veranderten Bewohnerstrukturen
in den betroffenen Gebauden.

Die mittlere Wiedervermietungsmie-
te (nettokalt) ist ein wichtiger Indika-
tor um Uberprifen zu kénnen, ob es
sich bei den Untersuchtungsgebie-
ten bereits um Gebiete mit hohen
Mieten handelt oder ob noch ver-
gleichsweise glnstigerer Mietwohn-
raum und somit ,Steigerungsmaog-
lichkeiten“ vorhanden sind. In Ab-
hangigkeit von der Lage des Unter-
suchtungsgebietes findet ein Ver-
gleich mit den Mieten innerhalb be-
ziehungsweise auflerhalb des Mitt-
leren Rings statt. Zu beachten ist,
dass es sich hierbei nur um Ange-
botsmieten bei der Wiedervermie-
tung handelt. Diese sind in aller
Regel héher als die durchschnittli-
chen Bestandsmieten. Dennoch
kann durch den Vergleich abge-
schatzt werden, welche Potenziale
diesbezuglich im Untersuchungsge-
biet noch vorhanden sind.

Verdrangungsindikatoren

Als zweiter Baustein wird das Ver-
drangungspotenzial der im Gebiet
ansassigen Bevolkerung ermittelt.

Die Indikatoren ,Anteil der auslandi-
schen Bevdlkerung®, ,Anteil der Al-
leinerziehenden an allen Haushal-
ten mit Kindern“ sowie die Anteile
der Kinder und alteren Personen im
Gebiet lassen Ruckschlisse darauf
zu, wie hoch der Anteil verdran-
gungsgefahrdeter Haushalte im Un-
tersuchungsgebiet grundsatzlich
und im Vergleich mit der Gesamt-
stadt ist. Die genannten Bevdlke-
rungsgruppen haben in der Regel
gréRere Probleme, auf dem Woh-
nungsmarkt adaquaten und bezahl-
baren Ersatzwohnraum zu finden,
wenn sie verdrangt werden und
sind oft weniger mobil als beispiels-
weise Paare mit doppeltem Haus-
haltseinkommen.

Einen Hinweis auf das Vorhanden-
sein von gewachsenen und schiit-
zenswerten Milieustrukturen und
Nachbarschaften kann die Wohn-
dauer der Bevolkerung geben. Lebt
beispielsweise ein groRerer Anteil
an Haushalten seit vielen Jahren in
einem Gebiet, so kann davon aus-
gegangen werden, dass eine hohe
Bindung an die Nachbarschaft und
Infrastruktur besteht und sich ein
gewisses ,Milieu” sowie soziale
Netzwerke etabliert haben. In der
Regel sind die Wohndauern der Be-

volkerung in den innerstadtischen
Bezirken allerdings niedriger als au-
Rerhalb des Mittleren Rings. Dies
ist der Tatsache geschuldet, dass
die Wohnflachen hier meist gerin-
ger sind und gerade in der Famili-
engruindungsphase oft Umziige
stattfinden.
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Auch Haushalte, deren Einkommen
unterhalb bestimmter Schwellen lie-
gen, sind besonders verdrangungs-
gefahrdet. Diese Haushalte werden
unter anderem durch den Indikator
JAnteil der Haushalte mit einem
Nettoeinkommen bis 1.500 Euro
monatlich® erfasst. Jedoch sind in
bestimmten Vierteln inzwischen
auch Haushalte mit durchschnittli-
chen Einkommen in der Gefahr, von
.Best‘-Verdienern verdrangt zu wer-
den. Dabei ist es schwieriger, die
,Normalverdiener” als die ,Gering-
verdiener” im Indikatorensystem ab-
zubilden, da erstere dem stadti-
schen Durchschnitt entsprechen
und sich nicht vom Mittel abheben.
Tatsachlich besteht die Problematik
aber vor allem in den Stadtbezirken
innerhalb des Mittleren Rings oft
auch fir die Einwohnerinnen und
Einwohner mit durchschnittlichem
Einkommen, die auf den ersten
Blick nicht als verdrangungsgefahr-
dete Haushalte wahrgenommen
werden wirden.

Weitere Hinweise auf die Sozial-
struktur in einem Quartier ergeben
die Auswertung der durchschnittli-
chen Kaufkraft je Einwohnerin be-
ziehungsweise Einwohner sowie
der Anteil der Wohngeldempfanger
im Gebiet.

Die meisten Munchner Erhaltungs-
satzungsgebiete weisen ein hohes
Aufwertungspotenzial und eine ge-
mischte Bevdlkerungsstruktur mit
(im statistischen Mittel) oft nur mitt-
lerem Verdrangungspotenzial bei
einem jedoch héheren Verdran-
gungspotenzial fir Teilgruppen auf.



Erhaltungssatzung Gartnerplatz / Glockenbachviertel
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Fir den Vollzug der durch den
Stadtrat beschlossenen und nach
der Bekanntmachung im Amtsblatt
rechtsgultigen Satzung sind in ers-
ter Linie das Sozialreferat (Amt flr
Wohnen und Migration) sowie das
Kommunalreferat zustandig.

Im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens werden vom Sozialreferat
gemeinsam mit dem Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung im
Geltungsbereich der Erhaltungssat-
zung alle baulichen MaRnahmen
dahingehend gepriift, ob sie mit den
Zielen der Erhaltungssatzung ver-
einbar und damit genehmigungsfa-
hig sind. Dartiber hinaus werden
seit der Einfiihrung des Genehmi-
gungsvorbehalts im Jahr 2014 ge-
maf § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB je
nach Sachverhalt Genehmigungen
fur die Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen versagt oder
erteilt.

Im Bezug auf den Verkauf von
Grundstlicken innerhalb eines Er-
haltungssatzungsgebietes steht der
Landeshauptstadt Miinchen unter
bestimmten Voraussetzungen au-
Rerdem ein gesetzliches Vorkaufs-
recht zu, fur dessen Prifung und
Ausubung das Kommunalreferat
zustandig ist.

6.1 Genehmigungsverfahren im
Sozialreferat

Das Sozialreferat, Amt fir Wohnen
und Migration, ist fur den Vollzug
der Erhaltungssatzungen bezogen
auf bauliche Maflnahmen zustan-
dig. Im Genehmigungsverfahren
wird gepruft, ob die geplanten Mal}-
nahmen oder Modernisierungen zu
einem Uberdurchschnittlichen Stan-

dard der Wohnungen fiihren.

Einer Genehmigungspflicht unterlie-
gen alle baulichen MaRhahmen an
bestehendem Wohnraum, das heil3t
Modernisierungen, Grundrissande-
rungen, Nutzungsanderungen oder
der Abbruch von Gebauden im Er-
haltungssatzungsgebiet und zwar
unabhangig davon, ob es sich um
genehmigungspflichtige Malinah-
men nach der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) handelt.

Bauliche Veranderungen an beste-
hendem Wohnraum kénnen zum
Beispiel die Modernisierung von
Badern und Fenstern oder der Ein-
bau eines Aufzugs sein. Renovie-
rung und Instandhaltung, sowie der
Austausch defekter Bauteile gegen
gleichwertige neue, bedirfen hinge-
gen keiner Genehmigung.

Damit eine Genehmigung durch
das Sozialreferat erteilt wird, mus-
sen, abhangig von den geplanten
MaRnahmen, insbesondere folgen-
de Punkte erflillt sein:

* Der allgemein Ubliche Stan-
dard von Wohnraum in der
Landeshauptstadt Minchen
muss eingehalten werden.

* Die Mindestanforderungen
der BayBO an Wohnraum
mussen bertcksichtigt wer-
den.

*  Bei Abbruch muss im selben
Erhaltungssatzungsgebiet Er-
satzwohnraum bereitgestellt
werden.

«  Fur die Begrindung von Woh-
nungs- oder Teileigentum
muss ein Genehmigungstat-
bestand gemaf § 172 Abs. 4
Satz 3 BauGB erflllt sein

Tabelle 4: Vollzugsstatistik — Modernisierungsantrage

Was versteht man unter einem
»zeitgemaBen Ausstattungszu-
stand“?

Genehmigt werden nur bauliche
MaRnahmen, die den allgemein tib-
lichen Standard durchschnittlichen
Wohnraums in Mlnchen nicht Gber-
schreiten. Dieser ist dann gegeben,
wenn hinsichtlich Bauausfiihrung
und Ausstattung die Mindestanfor-
derungen erfullt sind. Ein allgemein
Ublicher Standard liegt zudem dann
vor, wenn er bei der Uberwiegenden
Mehrzahl von Mietwohnungen vor-
handen ist.

Entscheidend bei der Beurteilung
ist dabei der Gesamteindruck des
Wohnraums, also ob dieser den
Rahmen der durchschnittlichen
Wohnungen im Erhaltungssat-
zungsgebiet Uiberschreitet und von
dem in Betracht kommenden Mie-
terkreis als eine Wohnung deutlich
gehobenen Standards empfunden
wird.

Dies kann zum einen bei Merkma-
len der Fall sein, die unublich sind
und daher auf den ersten Blick den
Eindruck einer gewissen Exklusivi-
tat vermitteln, wie zum Beispiel ein
Wellnessbereich mit Schwimmbad
oder sehr hochwertige Bodenbela-
ge und Sanitdrausstattungen. Zum
anderen fallen aber auch Merkmale
darunter, die zwar grundsatzlich Ub-
lich sind, jedoch von ihrer Ausfiih-
rung oder Grof3e nicht mehr dem
allgemein Ublichen Standard ent-
sprechen, wie etwa besonders
groRziigige Sanitarraume oder Bal-
kone Uber acht Quadratmeter.

Aufziige gehdren in Gebauden mit

Antrage auf Modernisierungsgenehmigungen
(alle Satzungsgebiete) 2012 2013 2014 2015 2016 Gesamt

Abgeschlossene Antrage/\Vorgange * 3N 318 463 361 414 1.947
Ablehnungsbescheide 1 12 3 0 3 19
Genehmigungsbescheid mit Auflagen

(Verpflichtungserklarung)** 113 46 104 91 113 467
Genehmigungsbescheid ohne Auflagen® 1.754 1.365 2.847 1.332 1.748 9.046
Beratungsgesprache 1.350 1.261 1.870 1.932 1.815 8.228

*Gesamtzahl der Félle (Antrdge) inklusive Antragsricknahmen und Negativatteste. Die Zahl der Modernisierungzsantrige wird nicht gesondert erfasst.

=Anzahl der Wohnungen

Quelle: Sozialreferat, Amt fiir Wohnen und Migration
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mehr als funf Vollgeschossen zum
Ublichen Ausstattungsstandard,
werden daruber hinaus unter Be-
ricksichtigung der baurechtlichen
Mindestanforderungen bereits ab
einer Gebaudehohe von 13 Metern
genehmigt. Bei niedrigeren Gebau-
den ist ein Aufzug hingegen nicht
allgemein ublicher Standard.

Sind die baulichen MaRnahmen
nach BayBO genehmigungspflich-
tig, findet eine enge Zusammenar-
beit zwischen Sozialreferat und Re-
ferat fir Stadtplanung und Bauord-
nung statt. Im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens werden
auch die erhaltungssatzungsrechtli-
chen Belange gewurdigt.

Die Zahl der Antrage auf Moderni-
sierungsgenehmigungen ist, wie in
Tabelle 4 dargestellt, in den letzten
funf Jahren unverandert hoch
gewesen.

Durch Beratungsgesprache mit den
Bauherrinnen und Bauherren wird
sowohl im Vorfeld als auch wahrend
des Genehmigungsverfahrens ge-
wahrleistet, dass der allgemein Ubli-
che Standard moglichst eingehalten
wird. Zwischen 2012 und 2016 wur-
den im Schnitt rund 1.600 Gespra-
che jahrlich durchgefihrt und damit
etwa 200 Gesprache mehr pro Jahr
als noch im Zeitraum 2007 bis
2011. Vor allem seit 2014 ist ein er-
hoéhter Bedarf festzustellen, der
auch auf die Einflhrung des Ge-
nehmigungsvorbehalts zurlickzu-
fihren sein durfte.

Die Durchfihrung ungenehmigter
Baumafnahmen (bauliche Ande-
rung, Nutzungsanderung, Riickbau)
stellt eine Ordnungswidrigkeit dar,
die mit einem BuBRgeld bis zu
25.000 Euro je Wohnung geahndet
werden kann. Dies wird durch Kon-

trollen Uberprift. Werden MalRnah-
men ohne die erforderliche Geneh-
migung durchgefihrt, kann eine
Baueinstellung erwirkt werden.

Genehmigungsvorbehalt bei Um-
wandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen

Gemal § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB
werden die Landesregierungen er-
machtigt, fir Grundstiicke in Gebie-
ten einer sogenannten Milieu-
schutzsatzung durch Rechtsverord-
nung zu bestimmen, dass die Be-
grindung von Wohnungseigentum
oder Teileigentum an Gebauden,
die zu Wohnzwecken bestimmt
sind, nicht ohne eine Genehmigung
erfolgen darf (siehe auch Kapitel
4.1). Dadurch sollen spekulative
Umwandlungen von Miet- in Eigen-
tumswohnungen und damit verbun-
dene Luxusmodernisierungen und
Verdrangungsprozesse verhindert
werden.

Mit der Einfiihrung dieser Rechts-
verordnung durch die bayerische
Staatsregierung ist jedoch kein ab-
solutes ,Umwandlungsverbot” ver-
bunden. Vielmehr muss ein beson-
deres Genehmigungsverfahren
durchlaufen werden. Dies bedeutet,
dass das Grundbuchamt ohne Ge-
nehmigung oder Negativattest der
Landeshauptstadt Minchen keine
Eintragungen von Rechten zur Be-
grindung von Wohnungseigentum
oder Teileigentum vornehmen darf.

Unter bestimmten, in § 172 Abs. 4
BauGB genannten Voraussetzun-
gen muss laut Gesetz jedoch eine
Genehmigung erteilt werden. Dies
ist beispielsweise der Fall, wenn
das betroffene Grundsttick zu ei-
nem Nachlass gehért oder das Ge-
baude nicht zu Wohnzwecken ge-
nutzt wird.

Eine Genehmigung zur Begriindung
von Wohnungs- oder Teileigentum
muss ebenfalls erteilt werden, wenn
sich die Eigentiimerin oder der Ei-
gentumer dazu verpflichtet, die
Wohnungen innerhalb von sieben
Jahren nur an die Mieterinnen und
Mieter zu veraufdern.

Bereits seit 1998 wurden seitens
der Landeshauptstadt Miinchen im-
mer wieder grofde Anstrengungen
unternommen und viele Initiativen
gestartet, um die Bayerische
Staatsregierung davon zu Uberzeu-
gen, den Genehmigungsvorbehalt
bei der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen einzuflhren.
Auf Anregung der Stadtspitze, des
Stadtrates, des Mieterbeirates und
des Mietervereins erfolgten Stadt-
ratsbeschlisse, Petitionen an den
Bayerischen Landtag und Schrei-
ben an die Oberste Baubehodrde im
Bayerischen Staatsministerium des
Innern. Im Jahr 2014 wurde die
Rechtsverordnung schlie8lich von
der Bayerische Staatsregierung
vorerst fur die Dauer von finf Jah-
ren eingefiihrt.

Zwischen 2014 und 2016 wurden
im gesamten Stadtgebiet fur rund
1.900 Wohnungen Antrage zur Be-
grindung von Wohnungs- oder Tei-
leigentum gestellt (siehe Tabelle 5).
Eine Antragsablehnung erfolgte fiir
knapp 850 Wohneinheiten, flr circa
460 Wohnungen wurde die Um-
wandlung genehmigt. In den Gbri-
gen 600 Fallen wurden die Antrage
zum Beispiel wieder zuriickgenom-
men, betrafen keinen Wohnraum,
oder die betroffenen Anwesen
lagen nicht innerhalb eines Erhal-
tungssatzungsgebietes.

Tabelle 5: Vollzugsstatistik — Antrage auf Genehmigung der Begriindung von Wohn- oder Teileigentum

Antrage auf Genehmigung der Begriindung ven Wohn-
oder Teileigentum 2014 2015 2016 Gesamt
Antrage insgesamt 1.164 420 280 1.864
Davon ... Ablehnungen 7g2 5 13 846
... Genehmigungen 260 109 93 462
... Riicknahmen etc. 122 260 174 bbb

Quelle: Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration
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Die Gruinde fir die Genehmigung
koénnen beispielhaft am Jahr 2015
dargestellt werden: Fur 48 Anwesen
mit 420 Wohneinheiten wurden Ge-
nehmigungen fir die Begriindung
von Wohn- oder Teileigentum bean-
tragt. Fir 109 Wohnungen in zwdlf
Anwesen wurde die Genehmigung
erteilt. Bei einer Wohneinheit ge-
schah dies wegen der Anspriiche
Dritter nach § 172 Abs. 4 Nr. 4
BauGB, bei 108 Wohneinheiten
wurden Verpflichtungserklarungen
nach § 172 Abs. 4 Nr. 6 BauGB ab-
gegeben und fiir 19 Anwesen mit
insgesamt 105 Wohneinheiten be-
durfte die Aufteilung keiner Geneh-
migung, da das Anwesen nicht in
einem Erhaltungssatzungsgebiet
liegt oder es sich nicht um Wohn-
raum handelt.

Fir die Gbrigen Wohneinheiten wur-
den die Antrage entweder zurlck-
genommen oder befanden sich bei
Erstellung der Statistik noch in Be-
arbeitung.

Kurz nach Inkrafttreten des Geneh-
migungsvorbehaltes zum 1.03.2014
gingen erwartungsgemaf zahlrei-
che Antrage ein, die Uberwiegend
mit Ansprichen Dritter im Sinne des
§ 172 Abs. 4 Nr. 4 BauGB begrun-
det wurden. Diese wurden jedoch
fast ausnahmslos abgelehnt. Nach
dem Anfangshoch im Jahr 2014
ging die Zahl der Antrége zurulck.
Bei den Antragen, die weiterhin ein-
gereicht werden, verlagert sich die
Antragsbegrindung Uberwiegend

auf die Abgabe von Verpflichtungs-
erklarungen zum Verkauf an Miete-
rinnen und Mieter (§ 172 Abs. 4 Nr.
6 BauGB).

Insgesamt kann bei einem Blick auf
die ersten drei Jahre nach der Ein-
fuhrung des Genehmigungsvorbe-
haltes anhand der Antragseingange
festgestellt werden, dass ohne den
Genehmigungsvorbehalt eine gro-
Rere Anzahl an Wohnungen in Er-
haltungssatzungsgebieten bereits in
Eigentumswohnungen umgewan-
delt worden ware. Die Gesetzesin-
tention hat also zu dem gewiinsch-
ten Effekt gefiihrt, auch mit diesem
Instrument die Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung zu schitzen
und einer Gentrifizierung entgegen
zu wirken.

Da der Genehmigungsvorbehalt bei
der Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen somit die wich-
tigste Erganzung der Erhaltungssat-
zung und der wirksamste Schutz
gegen Verdrangungsprozesse ist,
ist eine Verlangerung ab 2019 um
mindestens weitere finf Jahre zwin-
gend notwendig. Eine Nichtverlan-
gerung der Verordnung wirde die
derzeit unter Schutz stehenden
Wohnungen zu Spekulationsobjek-
ten machen und das Instrument der
Erhaltungssatzung entscharfen,
was unter anderem negative stadte-
bauliche Entwicklungen zur Folge
hatte.

6.2 Ausiibung des Vorkaufs-
rechts im Kommunalreferat

Der Verkauf von Mietshausern
bringt oftmals eine Umwandlung
der sich darin befindenden Miet-
wohnungen in einzelne Eigentums-
wohnungen oder aber eine Moder-
nisierung oberhalb des Ublichen
Standards (,Luxussanierung®) mit
sich. Die Folge davon ist nicht sel-
ten die Verdrangung der ange-
stammten Bewohnerinnen und Be-
wohner beziehungsweise der ge-
wachsenen Hausgemeinschaften.
Fur diese steht oftmals im Viertel
kein geeigneter glinstiger Miet-
wohnraum mehr zur Verflgung.

Deshalb steht dem Kommunalrefe-
rat der Landeshauptstadt Minchen
unter bestimmten Voraussetzungen
beim Verkauf von Grundstticken in
Erhaltungssatzungsgebieten ein
Vorkaufsrecht zu, das seine gesetz-
liche Grundlage in § 24 Abs. 1 Satz
1 Nr. 4 BauGB hat. Wird ein Grund-
stiick infolge der Vorkaufsrechts-
ausUbung durch die Stadt erwor-
ben, muss es jedoch unter der Auf-
lage, dass ein Erreichen der Ziele
der Erhaltungssatzung sicherge-
stellt wird, anschlielRend wieder re-
privatisiert werden. Seit 2014 er-
moglicht der neu gefasste § 27a
BauGB es der Landeshauptstadt
Minchen, die Auslibung des Vor-
kaufsrechts zugunsten Dritter vor-
zunehmen. Hiervon macht die Stadt
gemal dem Auftrag des Stadtrats
seit Anfang 2015 in geeigneten Fal-
len Gebrauch.

Abbildung 4: Vorkaufsrechtsausiibung und Abgabe von Abwendungserklarungen
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Ziel ist dabei nicht, das Vorkaufs-
recht in moglichst vielen Fallen aus-
zuuiben. Vielmehr sollen die Kaufe-
rinnen und Kaufer von Anwesen in
einem Erhaltungssatzungsgebiet
Uberzeugt werden, eine Verpflich-
tungserklarung zur Abwendung des
Vorkaufsrechts abzugeben, um so
einvernehmlich die Ziele der Erhal-
tung von preisguinstigem Wohn-
raum flr die angestammte Bevodlke-
rung zu erreichen.

Ohne eine gemeindliche Erklarung
zum Vorkaufsrecht, das sogenannte
.Negativattest®, werden Grund-
stlicke vom Grundbuchamt nicht
auf eine Kauferin beziehungsweise
einen Kaufer umgeschrieben
(,Grundbuchsperre®). Daher wird
durch die beurkundende Notarin
beziehungsweise den beurkunden-
den Notar bei der Stadt angefragt,
ob fiir ein bestimmtes Grundstiick
ein Vorkaufsrecht besteht.

Handelt es sich bei dem zum Ver-
kauf stehenden Objekt um ein
Wohnhaus in einem Erhaltungssat-
zungsgebiet und besteht ein Vor-
kaufsrecht, so erfolgt von Seiten
der Stadt eine stadtebauliche Beur-
teilung und gegebenenfalls eine
bautechnische Einschatzung sowie
eine Ermittlung des Verkehrswertes
durch das stadtische Bewertungs-
amt.

Die Entscheidung Uber die Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts obliegt
dann im konkreten Fall dem Stadt-
rat. Das Kommunalreferat spricht
aufgrund der vorgenannten Ein-
schatzungen eine Empfehlung aus.

Die Kauferseite kann die Auslibung
des Vorkaufsrechts verhindern, in-
dem sie eine sogenannte Abwen-
dungserklarung abgibt. Darin ver-
pflichtet sie sich nach derzeitigem
Stand gegenliber der Stadt, sowonhl
die Umwandlung in Eigentumswoh-
nungen als auch unangemessene
Modernisierungsmalnahmen fir
die Dauer der jeweiligen Erhal-
tungssatzung, maximal fur bis zu
zehn Jahre zu unterlassen.

Da sich der Kaufer oder die Kaufe-
rin haufig fur die Abgabe einer Ab-
wendungserklarung entscheidet,
wird das Vorkaufsrecht zugunsten
der stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften GWG und GEWOFAG
eher selten ausgedbt (siehe Abbil-
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dung 4). Zwischen 2007 und 2016
wurden in den Erhaltungssatzungs-
gebieten durchschnittlich 500 Woh-
nungen pro Jahr durch die Abgabe
von Abwendungserklarungen (96
Prozent) oder durch Vorkauf (vier
Prozent) geschitzt.

In Abbildung 5 sind die Fallzahlen
zur Ausiibung des Vorkaufsrechts
beziehungsweise der Entgegennah-
me von Abwendungserklarungen in
den Erhaltungssatzungsgebieten
von 2007 bis 2016 auf Ebene der
Stadtviertel in Form von Balkendia-
grammen dargestellt.

Die Erhaltungssatzungen gelten im-
mer fur einen Zeitraum von funf
Jahren. Zum Ende des jeweiligen
Geltungszeitraums werden diese
Uberprift und anschliefend bei wei-
terer Schutzbedurftigkeit mit glei-
chem oder verandertem Umgriff
verlangert oder aber laufen ersatz-
los aus. So ergab die Untersuchung
im Vorfeld beispielsweise bei der
Erhaltungssatzung Neuhausen im
Jahr 2016, dass im ndrdlichen Teil
des ehemaligen Satzungsgebietes
kein ausreichendes Aufwertungs-
und/ oder Verdrangungspotenzial
mehr vorhanden war. Der Umgriff
des neuen Satzungsgebietes ,Neu-
hausen® musste daraufhin verklei-
nert und die nicht mehr geeigneten
Bereiche aus dem Umgriff entlas-
sen werden.

Anhand der dargestellten Balken in
den drei nérdlich der Satzung gele-
genen Vierteln wird deutlich, dass
die vorherige Erhaltungssatzung
wahrend ihrer Laufzeit zwar die ge-
wilnschte Wirkung entfalten konnte,
sich die Bevolkerungsstruktur im
Gebiet im Laufe der Jahre jedoch
so verandert hat (im speziellen Fall
vor allem aufgrund von Nachver-
dichtungsaktivitaten), dass ein Neu-
erlass der Satzung tber den ge-
samten Bereich nicht mehr gerecht-
fertigt werden konnte.

Voraussetzungen fiir die Aus-
tibung des kommunalen Vor-
kaufsrechts in Erhaltungssat-
zungsgebieten

Da die Auslibung des Vorkaufs-
rechts einen Eingriff in das Eigen-
tumsrecht bedeutet, darf es nur
dann eingesetzt werden, wenn das
Wohl der Allgemeinheit dies recht-
fertigt, das heift wenn ein 6ffentli-
ches Interesse am Vorkauf besteht
(§ 24 Abs. 3 BauGB). Hier mussen
die Ziele der Erhaltungssatzung mit
den Interessen der Betroffenen
durch die Gemeinde abgewogen
werden. AuRerdem dirfen keine
Ausschlusstatbestande wie zum
Beispiel die Veraulierung unter en-
gen Verwandten vorliegen (§ 26
BauGB).

Im Rahmen eines Grundsatzbe-
schlusses hat der Stadtrat der Ver-
waltung aulRerdem Vorgaben dazu
gemacht, wann das Vorkaufsrecht
ausgelbt werden soll. Dem Stadtrat
wird die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts von Seiten der Verwaltung in
der Regel und nach derzeitigem
Stand dann vorgeschlagen, wenn:

* eine positive stadtebauliche
Beurteilung durch das Sozial-
referat vorliegt. Dies bedeutet,
dass das Anwesen im Hin-
blick auf seine bauliche Struk-
tur, seinen Wohnkomfort so-
wie seinen Gesamtzustand
fur die Bevolkerung des Sat-
zungsgebiets nach wie vor als
Wohnquartier geeignet ist und
daher erhalten werden soll.

* das Anwesen seiner GrolRe
nach geeignet ist; sehr kleine
Anwesen (insbesondere Ein-
familienhduser) werden ubli-
cherweise nicht als geeignet
angesehen.

Eine Nichtausiibung des Vorkaufs-
rechts kommt allerdings auch bei
einer positiven stadtebaulichen Be-
urteilung und bei einer Erfillung der
rechtlichen Voraussetzungen dann
in Betracht, wenn im Fall der Repri-
vatisierung ein zu hoher finanzieller
Verlust droht oder es zum Beispiel
zu erheblichen Erschwernissen bei
der spateren Verwaltung des Ob-
jekts kommen wirde.



Abbildung 5: Vorkaufsrechtsausiibung und Abgabe von Abwendungserklarungen in den Erhaltungs-
satzungsgebieten von 2007 bis 2016 (auf Viertelsebene, Anzahl der Wohneinheiten)
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Die Erhaltungssatzung ist seit 30
Jahren ein wichtiges Instrument zur
Wahrung gewachsener Milieustruk-
turen und zum Schutz bezahlbaren
Wohnraums in Miinchen. Vor allem
seit der Einfihrung des Genehmi-
gungsvorbehalts bei der Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen ist die Bedeutung der Er-
haltungssatzung gestiegen.

Jedoch kann der Einsatz des Instru-
ments die im Wandel befindlichen
Stadtviertel nicht konservieren oder
vor jeglichen Veranderungen schut-
zen. Dies ist generell in einer wach-
senden Stadt wie Miinchen mit der-
artig hohen Zuwanderungszahlen
nicht realisierbar. Grundsatzlich
sind die Moglichkeiten, Gentrifizie-
rungsprozesse und den Anstieg der
Immobilienpreise aufzuhalten durch
das den Gemeinden derzeit zur
Verfligung stehende Instrumentari-
um sehr beschrankt.

Durch den Einsatz von Erhaltungs-
satzungen wird den Gemeinden im-
merhin die Moglichkeit gegeben,
Ubermafige Aufwertungs- und da-
mit einhergehende Verdrangungs-
prozesse sowie spekulative Um-
wandlungsaktivitaten in bestimmten
Bereichen abzumildern und zu ver-
langsamen. Dabei kann die Erhal-
tungssatzung jedoch immer nur als
ein Baustein des gesamten woh-
nungspolitischen Instrumentariums®
angesehen werden und nicht als
Lésung fur die Wohnraumproble-
matik in Mlnchen.

Die Festlegung der Satzungsgebie-
te erfolgt dabei oftmals im Span-
nungsfeld zwischen Forderungen
der Stadtteilpolitik sowie der rechtli-
chen und damit auch methodischen
Anforderungen an die Handhabung
des Instruments.

Grundsatzlich ist dabei immer zu
beachten, dass die Erhaltungssat-
zung nicht dem Schutz einzelner
Mieterinnen und Mieter sondern der
Zusammensetzung der Wohnbevol-
kerung in einem Gebiet dient. So
wirde es z.B. nicht ausreichen, den
Satzungserlass damit zu begrinden
dass einige wenige Haushalte auf-
grund von Modernisierung und

5  Siehe auch Wohnungspolitisches Hand-
lungsprogramm ,Wohnen in Miinchen
VI“ 2017 — 2021, Stadtratsbeschluss
vom 26.10.2016, Sitzungsvorlagen Nr.
14-20/ V 07205.

Mieterhhung aus einem einzelnen
Anwesen ausziehen mussen. Viel-
mehr muss die Verdrangungsgefahr
fur eine groRere Anzahl an Haus-
halten im Gebiet potenziell gegeben
sein. Gleichzeitig muss davon aus-
gegangen werden, dass bei einer
Verdrangung der Haushalte stadte-
bauliche Nachteile entstehen.

Nach einer aufwendigen Datenana-
lyse und Einschatzung der Situation
im Gebiet ist die letztliche Entschei-
dung fur oder gegen den Erlass ei-
ner Satzung eine planerische Ab-
wagung, bei der unterschiedliche
Belange bertcksichtigt werden und
die durch den Stadtrat beschlossen
werden muss. Dabei kann die Kom-
mune die Erhaltungssatzungsgebie-
te nur innerhalb des gesetzlichen
Rahmens, den das BauGB vorgibt,
festlegen und muss dies ausrei-
chend begrinden. Die Begriindung
ist wichtig, damit die Satzungen
rechtssicher sind und im Falle einer
Klage vor Gericht Bestand haben.

Vor allem in den letzten Jahren
zeigte sich jedoch immer deutlicher,
dass Gentrifizierungsprozesse nicht
ausschlieRlich in den fur den Erlass
von Erhaltungssatzungen als geeig-
net erachteten Bereichen stattfin-
den, sondern dass das ganze
Stadtgebiet und auflerdem nicht nur
Wohnraum sondern auch oftmals
kleinteiliges Gewerbe und Einzel-
handel betoffen sind. Hier gerat das
Instrument der Erhaltungssatzung
in seiner bisherigen Ausgestaltung
jedoch an seine Grenzen. Eine Er-
weiterung der bestehenden gesetz-
lichen Regelungen erscheint des-
halb aus Sicht der Landeshaupt-
stadt Minchen notwendig, um die
Einwohnerinnen und Einwohner
auch auflerhalb von Erhaltungssat-
zungsgebieten vor spekulativen
Umwandlungsaktivitaten, Mieterho-
hungen und Verdrangung zu schiit-
zen.

Hierzu hat der Oberblrgermeister
Dieter Reiter die Initiative ergriffen
und in einem Schreiben vom 16.
Juni 2017 an die zusténdige Bun-
desministerin fur Umwelt, Natur-
schutz und Reaktorsicherheit, Dr.
Barbara Hendricks, folgende Punk-
te flr einen verbesserten Schutz
der Bevdlkerung vor Verdrangung
vorgeschlagen:

Der Anwendungsbereich fir
den Genehmigungsvorbehalt
bei der Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen muss
in Stadten mit erhéhtem Woh-
nungsbedarf auf das ganze
Stadtgebiet ausgeweitet wer-
den. Nur so kann spekulativen
Wohnungsverkdufen entgegen-
gewirkt werden.

Die Position der Mieterinnen
und Mieter sollte gestarkt wer-
den, indem die sogenannte Ver-
auflerungssperrfrist von derzeit
sieben auf zehn Jahre erhéht
wird. Diese qilt in Erhaltungs-
satzungsgebieten ab dem Zeit-
punkt der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen.
Wahrend der Sperrfrist ist ein
Verkauf der Wohnungen nur an
die jeweiligen Mieterinnen und
Mieter zulassig.

Bislang diirfen nach Durchflih-
rung von Modernisierungsmalf-
nahmen bis zu 11 Prozent der
Modernisierungskosten pro
Jahr auf die Miete umgelegt
werden, was zum Teil zu erheb-
lichen Mietsteigerungen flihrt.
Zum Schutz der Mieterinnen
und Mieter sollte diese Umlage
auf 8 Prozent gesenkt werden.
Daruber hinaus sollen durch
Einflhrung einer Kappungs-
grenze in einem Zeitraum von
acht Jahren maximal drei Euro
pro Quadratmeter auf die Mie-
terinnen und Mieter umgelegt
werden kénnen.
Erhaltungssatzungen dienen
dem Milieuschutz, beziehen
sich aber bislang lediglich auf
das Thema ,Wohnen“. Da aber
auch alt eingesessene kleinge-
werbliche Betriebe (zum Bei-
spiel Handwerks-, Einzelhan-
dels- und Gastronomiebetriebe)
von Verdrangung bedroht sind,
soll gepruft werden, inwieweit
der Schutz der Erhaltungssat-
zung auch auf das Kleingewer-
be ausgeweitet werden kann.
Damit kénnte erreicht werden,
dass eine stadtebaulich pra-
gende Mischung von Wohnen
mit Handwerks- und sonstigen
Gewerbebetrieben, Einzelhan-
del und Gastronomie durch den
Erlass von Erhaltungssatzun-
gen geschutzt werden kann und
die Viertel weiterhin gemischt,
lebendig und attraktiv bleiben.
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Online-Auftritt der Erhaltungsatzung

www.muenchen.de
Suchbegriff: Erhaltungssatzung

+ Kartendienst mit Adresseingabe: Uber die Eingabezeile kann ermittelt werden, welche Anwesen sich
im Umgriff einer Erhaltungssatzung befinden. Durch Auswahl der jeweiligen Satzung kann auRerdem
auf Beschlusstext und Detailplan zugegriffen werden
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»  Steckbriefe der Erhaltungssatzungsgebiete

e Informationen zum Vollzug, den zustandigen Referaten und Ansprechpartnern sowie entsprechende
Antragsformulare

Informationen zum Vollzug der Erhaltungssatzung

www.muenchen.de
Suchbegriff: Erhaltungssatzung

Landeshauptstadt Miinchen
Amt fir Wohnen und Migration
Abteilung Wohnraumerhalt
Welfenstr. 22

81541 Munchen

E-Mail: bestandssicherung.soz@muenchen.de

Mietberatungsstelle im Sozialreferat

www.muenchen.de
Suchbegriff: Mietberatung

Die Landeshauptstadt Miinchen hat bereits 1981 eine Beratungsstelle fir Miet- und Wohnungsfragen (,Mietbe-
ratung®) eingerichtet. Hier kdnnen sich die Minchner Blrgerinnen und Blrger kostenlos zu Fragen rund um
das Wohnraummietrecht beraten lassen (zum Beispiel Rechte und Pflichten aus dem Mietvertrag, Vertrags-
klauseln, Kindigungen, Instandhaltung, Modernisierung, Schénheitsreparaturen, Heizkostenabrechnungen).

Landeshauptstadt Minchen
Sozialreferat — Mietberatung

Franziskanerstrafie 8
81669 Miinchen

E-Mail: mietberatung.soz@muenchen.de
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Zweckentfremdung von Wohnraum

www.muenchen.de
Suchbegriff: Zweckentfremdung

Durch die Zweckentfremdungssatzung sollen alle Mal3nahmen verhindert werden, die dem Wohnungsmarkt
Wohnraum entziehen — zum Beispiel wenn dieser gewerblich oder als Ferienwohnung genutzt wird, langer als
drei Monate leer steht oder abgebrochen wird.

Landeshauptstadt Miinchen
Amt fir Wohnen und Migration
Abteilung Wohnraumerhalt
Welfenstr. 22

81541 Minchen

E-Mail: bestandssicherung.soz@muenchen.de

Wohnungspolitisches Handlungsprogramm ,,Wohnen in Miinchen VI“ 2017-2021

www.muenchen.de
Suchbegriff: Wohnen in Miinchen

Fortschreibung und Weiterentwicklung der Ziele der Minchner Wohnungspolitik mit dem Fokus auf der Schaf-
fung von Wohnraumangeboten insbesondere fir einkommensschwache Haushalte.
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igenart von Gebieten (Erhaltungssatzung)

(1) Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen

1. zur Erhaliung der stadiebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadiebaulichen Gestalt (Absatz 3),
2_zur Erhaltung der Zusammenseizung der Wohnbevolkerung (Absatz 4) oder
3. bei stadtebaulic hen Umstrukiurierungen (Absatz 5)

der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung bedurfen. In den Fallen des
Satzes 1 Nr. 1 bedarf auch die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung. Auf die Satzung ist § 16 Abs. 2
entsprechend anzuwenden. Die Landesregierungen werden emachtigt, fir die Grundsticke in Gebieten einer Satzung
nach Satz 1 Nr. 2 durch Rechisverordnung mit einer Geltungsdauer von hdchsiens finf Jahren zu bestimmen, dass die
Begrindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes) an Gebduden, die ganz
oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, nicht chne Genehmigung erfolgen darf. Ein solches Verbot gilt als
Verbot im Sinne des § 135 des Blrgerichen Gesefzbuchs. In den Fallen des Satzes 415t § 22 Abs. 2 S5aiz 3und 4, Abs. 6
und § entsprechend anzuwenden.

(2} Ist der Beschluss dber die Aufstellung einer Erhaltungssatzung gefasst und ortsiblich bekannt gemacht ist § 15 Abs. 1
auf die Durchfuhrung eines Vorhabens im Sinne des Absatzes 1 entsprechend anzuwenden.

(3} In den Fallen des Absalzes 1 Satz 1 Nr. 1 darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orisbild, die Stadigestalt oder das Landschafishild pragt oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist Die Genehmigung zur
Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die
beabsichiigie bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

{(4) In den Fallen des Absaizes 1 Satz 1 Nr. 2 und Saiz 4 darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn die
Zusammenseizung der Wohnbevolkerung aus besonderen stadiebaulichen Grinden erhalten werden soll. Sie istzu
ereilen, wenn auch unter Berticksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage oder ein Absehen von
der Begrundung von Wohnungseigentum oder Teileigentum wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist. Die Genehmigung ist
femer zu erteilen, wenn

1.die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeilgemaien Ausstatiungszustands einer durchschnittichen
Wohnung unter Benlicksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dient,

1a. die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen
der Energieeinsparverordnung dient,

2. das Grundstick zu einem Machlass gehort und Wohnungseigentum oder Teilleigentum zugunsten von Miterben oder
Vermachtnisnehmern begriindet werden soll,

3. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Familienangehorige des Eigentimers verauler
werden soll,

4. ohne die Genehmigung Anspriche Dritter auf U berfragung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nicht erfillit
werden kbnnen, zu deren Sicherung vor dem Wirksamwerden des Genehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im
Grundbuch eingetragen ist,

5. das Gebdude im Zeitpunkt der Antragstellung zur Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nicht zu
Wohnzwecken genutzt wird oder

6._sich der Eigentimer verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren ab der Begrindung von Wohnungseigentum Wohnungen
nur an die Mieter zu veraufern; eine Frst nach § 577aAbs. 2 Saiz 1 des Blrgerichen Gesefzbuchs verkirzt sich um finf
Jahre; die Frist nach § 577a Abs. 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs entfallt

In den Fallen des Satzes 3 Nr 6 kann in der Genehmigung bestimmt werden, dass auch die Verduerung von
Wohnungseigentum an dem Gebdude wahrend der Dauer der Verpflichiung der Genehmigung der Gemeinde bedarf.
Diese Genehmigungspflicht kann auf Ersuchen der Gemeinde in das Wohnungsgrundbuch eingetragen werden; sie
erischt nach Ablauf der Verpflichtung.

(5) In den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 3 darf die Genehmigung nur versagt werden, um einen den sozialen Belangen
Rechnung tragenden Ablauf auf der Grundlage eines Sozialplans (§ 180) zu sichem. Ist ein Sozialplan nicht aufgestellt
worden, hat ihn die Gemeinde in entsprechender Anwendung des § 180 aufzustellen Absatz 4 Safz 2 ist entsprechend
anzuwenden.

Quelle: Bundesministerium der Justiz: Gesetze im Internat:
BauGB: hitp: fwww.gesetze-im-internet. de/bbaug:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI 1 5. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom29. Mai 2017 (BGBL. 1 5. 1298) geandert worden ist.
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