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Satzungsbeschluss Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz / HiltenspergerstraBe“

Sitzungsvorlagen Nr. 13235

Anlage:
Lageplan des Stadtbezirkes 4 (Schwabing West) mit Stadtbezirkseinteilung

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 16.01.2019 (VB)

Offentliche Sitzung

Vortrag der Referentin

1. Vorbemerkung und Auftrage

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

Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Hohenzollernstralle und Hohenzollernplatz*
vom 03.02.2014, bekanntgemacht im MUAbIl. Am 10.02.2014, tritt mit Ablauf des
10.02.2019 auler Kraft. Auftragsgemaf erfolgte daher fir die bestehende Erhaltungs-
satzung eine erneute Untersuchung. Die benachbarten Bereiche wurden dabei mit einbe-
zogen.

Im Folgenden wird das Ergebnis dieser Untersuchung vorgelegt, verbunden mit folgender
Empfehlung: Erlass der bisherigen Erhaltungssatzung ,Hohenzollernstraf’e und Hohenzol-
lernplatz” in dem Bereich um den Hohenzollernplatz, erweitert um einen neuen Bereich
nordlich der Clemensstrale als Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstra-
Re* fur die Dauer von funf Jahren.
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Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gem. § 2 Nr. 14
der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss flir Stadtplanung
und Bauordnung, da es sich um den Erlass einer Satzung handelt.

2. Methodik und Datengrundlagen von Erhaltungssatzungen

Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sollen ne-
gative stadtebauliche Folgewirkungen von Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen ver-
mindern. Negative Folgen durch eine Anderung der Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung sind zu beflrchten, wenn in einem aufwertungsverdachtigen Gebiet ein gréRerer
Anteil der Bevolkerung potenziell als verdrangungsgefahrdet anzusehen ist.

Munchen hat zur Zeit 22 Erhaltungssatzungsgebiete (Stand 31.10.2018). In den Gebieten,
fur die Erhaltungssatzungen bestehen, wohnen insgesamt etwa 277.000 Einwohnerinnen
und Einwohner in rund 154.000 Wohnungen.

Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, mit
dem das Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial der Untersuchungsgebiete einge-
schatzt wird. Zur Methodik und den Datengrundlagen wird zunachst auf den Beschluss
der Vollversammlung des Stadtrates vom 15.12.1999 ,Erlass von Erhaltungssatzungen
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) im Stadtbezirk 1 (Altstadt-Lehel)
und Stadtbezirk 3 (Maxvorstadt)“ sowie auf den Beschluss der Vollversammlung des
Stadtrates vom 31.05.2000 ,Neubewertung des Instruments Erhaltungssatzung nach der
Novellierung des § 172 BauGB” verwiesen. Dieses methodische Vorgehen wurde im
April 2005 vom Bayerischen Verwaltungsgerichtshof anlasslich einer Normenkontrolle der
damaligen Erhaltungssatzung ,Am Giesinger Berg“ ausdrticklich bestatigt. Dieser Recht-
sprechung ist auch das Bayer. Verwaltungsgericht in den jingeren Urteilen aus dem Jahr
2016 zum ,Umwandlungsvorbehalt* gefolgt.

Der Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung hat am 17.04.2013 mit dem Beschluss
.Erhaltungssatzungen: ..... Das Instrument Erhaltungssatzung weiterentwickeln® (Sit-
zungsvorlagen Nr. 08-14 / V 11695) die methodische Weiterentwicklung und Erganzung
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.

Der frihere Indikator ,,Anteil der ausgestellten Abgeschlossenheitsbescheinigungen flr
Bestandsgebdude in % des gesamten Wohnungsbestandes® (bezogen auf einen Funfjah-
reszeitraum) fliel3t seit dem Jahr 2017 nicht mehr in die Bewertung mit ein. Dies ist dem
Umstand geschuldet, dass in Bayern seit dem 01.03.2014 ein Genehmigungsvorbehalt
bei der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen in Erhaltungssat-
zungsgebieten gilt. (§ 5 Verordnung zur Durchfiihrung des Wohnungsrechts und des Be-
sonderen Stadtebaurechts — DVWOoR). Seitdem ist die Umwandlung in Erhaltungssat-
zungsgebieten deutlich schwieriger geworden, da sie an hohe Voraussetzungen gebun-
denist (vgl. § 172 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Weil die Giiltigkeit dieser Rechtsverordnung
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zeitlich betrachtet mehr als die Halfte des Betrachtungszeitraums des bisherigen Indika-

tors ,Anteil der ausgestellten Abgeschlossenheitsbescheinigungen fir Bestandsgebaude
in % des gesamten Wohnungsbestandes* (2012 — 2016) ausmacht, wurde auf diesen In-
dikator verzichtet. Aus Grinden eines einheitlichen Indikatorensets kann er deshalb auch
nicht bei der Prifung neuer Gebiete Verwendung finden.

Die den Untersuchungen zu Grunde liegenden Daten werden jahrlich aktualisiert. Zum
Zeitpunkt der Bearbeitung des Gebietes lag der Datenstand 31.12.2016 vor.

Erhaltungssatzungsgebiete sollten eine gewisse GroRRe aufweisen. Kleinere Wohngebiete
sind in aller Regel als Erhaltungssatzungsgebiete nicht geeignet, da sich hier die aus ei-
ner Verdrangung der Wohnbevdlkerung ergebenden negativen stadtebaulichen Folgen
kaum nachweisen lassen und somit der Erlass einer Erhaltungssatzung nicht begrindet
werden kann. Das kleinste Minchner Erhaltungssatzungsgebiet ,Alte Heide" umfasst der-
zeit rund 1.300 Wohnungen und rund 2.600 Einwohnerinnen und Einwohner.

Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial spiegelt sich im jeweiligen Modernisierungspotenzial der einzel-
nen Gebiete wider und wird grundsatzlich mit Hilfe von Aufwertungsindikatoren abge-
schatzt. Modernisierungspotenziale bestehen insbesondere bei Wohnungen, die keinen
zeitgemalien Ausstattungsstandard aufweisen. Vorhandene Modernisierungspotenziale
werden haufig auch genutzt, um Qualitaten oberhalb des Ublichen Standards (z.B.: Gale-
rie, Wintergarten, Dachterrasse, Schaffung von GroRwohnungen mit mehr als 130 m?
Wohnflache durch Wohnungszusammenlegungen) zu erzielen.

Die Aufwertungsindikatoren stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

(1) Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut bis 1948 in % des Wohnungsbestandes
(2016)

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Gebaudedatei

(2) Anteil an Wohnungen in Gebduden erbaut zwischen 1949 und 1968 in % des Woh-
nungsbestandes (2016)

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Gebdudedatei

(3) Anteil an Wohnungen in Gebauden erbaut zwischen 1969 und 1978 in % des Woh-
nungsbestandes (2016)
Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Gebaudedatei

(4) Anteil an Wohnungen in Gebduden mit 4 bis 6 Geschossen (2016)

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Geb&audedatei

(5) Anteil umgebauter Wohnungen (nach Bayerischer Bauordnung - BayBO - genehmi-
gungspflichtige groflere Umbaumaflnahmen) im Zeitraum 2012 bis 2016 in % des
Wohnungsbestandes
Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Baufertigstellungsdatei
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(6) Mittlere Wiedervermietungsmiete nettokalt je m? in % des Vergleichsraums innerhalb
des Mittleren Rings bzw. auf3erhalb des Mittleren Rings (2016)

Quelle: Immobilienscout24

Verdrangungspotenzial

Ein wesentliches Kriterium fUr die Ermittlung des Verdrangungspotenzials ist die Hohe des
Haushaltseinkommens bzw. der Kaufkraft der im Gebiet wohnenden Bevolkerung. Je star-
ker sich ein Gebiet durch Modernisierung in Aufwertung befindet, desto starker steigen die
Mieten. Haushalte, deren Einkommen unterhalb bestimmter Schwellen liegen, sind beson-
ders verdrangungsgefahrdet. Angesichts des hohen Preisniveaus auf dem Muinchner
Wohnungsmarkt sind nicht nur Einkommensschwache, sondern z.T. auch mittlere Einkom-
mensgruppen potenziell verdrangungsgefahrdet.

Zusatzlich wird dieser Teilaspekt des Verdrangungspotenzials durch den Indikator ,Anteil
der Wohngeldempfangerhaushalte abgedeckt. Es muss allerdings darauf hingewiesen
werden, dass durch die in den letzten Jahren erfolgten gesetzlichen Anderungen (Arbeits-
losengeld Il) heute weniger Haushalte staatliches Wohngeld beziehen, da dieses flir Emp-
fangerinnen und Empfanger gewisser anderer staatlicher Transferleistungen entfallt. Das
Verdrangungspotenzial hat sich allerdings nicht verandert.

Weitere demographische Indikatoren dienen dazu, die Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung zu ermitteln und dabei besonders von Verdrangungsprozessen gefahrdete Teil-
gruppen zu identifizieren.

Das Verdrangungspotenzial wird auf Basis der folgenden Indikatoren ermittelt:

(1) Mittlere Wohndauer der deutschen Bevolkerung in Jahren (2016)
Quelle: Einwohnermeldedatei/Zentrales Informationsmanagement- und Analysesystem
(ZIMAS)

(2) Anteil der Deutschen mit einer Wohndauer von 10 und mehr Jahren in % (2016)
Quelle: Einwohnermeldedatei/ZIMAS

(3) Mittlere Wohndauer der auslandischen Bevoélkerung in Jahren (2016)
Quelle: Einwohnermeldedatei/ZIMAS

(4) Anteil der auslandischen Bevdlkerung in % (2016)
Quelle: Einwohnermeldedatei/ZIMAS

(5) Anteil der unter 18-Jahrigen in % (2016)
Quelle: Einwohnermeldedatei/ZIMAS

(6) Anteil der 60- bis 74-Jahrigen in % (2016)
Quelle: Einwohnermeldedatei/ZIMAS
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(7) Anteil der Uber 74-Jahrigen in % (2016)
Quelle: Einwohnermeldedatei/ZIMAS

(8) Anteil der Alleinerziehenden an allen Haushalten mit Kindern in % (2016)
Quelle: Einwohnermeldedatei/ZIMAS

(9) Wohngeldempfangerdichte (Haushalte je 100 Wohnungen, Durchschnitt 2012 bis
2016)

Quelle: Sozialreferat

(10) Kaufkraft in Euro je Einwohnerin/Einwohner (2016)

Quelle: Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK)

(11) Anteil der Haushalte mit Nettoeinkommen bis 1.500 € monatlich in % (2016)
Quelle: GfK

Der weit Uberwiegende Teil der Munchner Erhaltungssatzungsgebiete liegt innerhalb des
Mittleren Rings. Wahrend diese Satzungsgebiete unter Anwendung des beschriebenen In-
dikatorensets in der Regel ein hohes Aufwertungspotenzial und eine gemischte Bevodlke-
rungsstruktur mit (im statistischen Mittel) oft nur mittlerem Verdrangungspotenzial (bei ei-
nem ggf. héheren Verdrangungspotenzial fur Teilgruppen) aufweisen, zeigt sich bei der
Untersuchung von Erhaltungssatzungsgebieten auRerhalb des Mittleren Rings zumeist ein
anderes Bild: Charakterisierend ist eine starker durch Verdrangung gefahrdete Bevolke-
rung bei leicht Gberdurchschnittlichem Aufwertungspotenzial des Gebaudebestands. 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 erhéhte Mietbelastung als Folge
einer umfassenden Modernisierung ihrer Wohnung zu tragen. Neben den individuellen
Folgen einer UbermaRigen Aufwertungs- und Verdrangungsdynamik (soziale und psychi-
sche Harten) sind bestimmte stadtebauliche Folgen aus Sicht der Landeshauptstadt Min-
chen (LHM) unerwiinscht. Letztere rechtfertigen den Erlass einer Erhaltungssatzung.

Auf dem Minchner Wohnungsmarkt besteht praktisch kontinuierlich ein Mangel an preis-
wertem Wohnraum. Seit vielen Jahren gehdrt die Landeshauptstadt Minchen hinsichtlich
des Mietniveaus zu den teuersten deutschen GrolRstadten. Ein Ende der Mietpreissteige-
rungen wird auch fiir die nachsten Jahre nicht erwartet. Somit stellt der Mangel an preis-

gunstigem Wohnraum ein groRes Problem dar.

In den vergangenen Jahren sind viele geférderte Wohnungen aus den Bindungen gefal-
len. Ende 2017 gab es in der Landeshauptstadt Minchen noch rund 40.900 geférderte
Wohnungen. Das heutige Angebot liegt damit deutlich unter dem der vergangenen Jahr-
zehnte.
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Darlber hinaus richten sich die Programme im geférderten Wohnungsbau langst nicht
mehr nur an Haushalte mit niedrigen sondern auch an solche mit mittleren Einkommen.

Zudem geht preiswerter Wohnungsbestand in Folge von Nutzungsanderungen, Riuckbau,
Umwandlungen und Modernisierungen verloren. Bei Wiedervermietungen erfolgt in der
Regel eine Anpassung der Mieten auf das marktibliche Niveau.

Die aus ihren Wohnungen verdrangten Mieterinnen und Mieter missten sich entweder auf
dem freien Wohnungsmarkt eine meist teurere Wohnung suchen oder wiirden eine 6ffentlich
gefoérderte Wohnung beanspruchen, sofern ihr Einkommen unterhalb der Grenze des Art. 11
Bayer. Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) liegt. Am 31.12.2017 waren rund 17.400
Haushalte bei der Landeshauptstadt fir eine Sozialwohnung registriert. Dem standen im
selben Jahr rund 3.800 Wohnungsvergaben gegenulber.

Viele der verdrangungsgefahrdeten Haushalte sind auf die gebietsspezifische Infrastruktur
angewiesen. Eine Verdrangung der angestammten Bevolkerung fuhrt zwangslaufig auch
zu Veranderungen in der Nutzung der vorhandenen Infrastruktur und damit zu notwendi-
gen MaRnahmen 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 verloren gehenden 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 héchst problematisch.

Im Wohnungsbestand wird wie bei den Neubauprojekten (,Sozialgerechte Bodennut-
zung®) als stadtebauliches und wohnungspolitisches Ziel der Erhalt sowie die Weiterent-
wicklung der ,Munchner Mischung® der Bevdlkerung in den Quartieren angestrebt. Dieses
Ziel wurde am 15.11.2016 von der Vollversammlung des Stadtrates im Beschluss ,Woh-
nungspolitisches Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen VI* (2017 - 2021)“ (Sitzungs-
vorlagen Nr. 14-20 / V 07205) parteitibergreifend erneut bestatigt. Mit dem Leitbild der
.,Munchner Mischung® soll der ibermaRigen Konzentration bzw. Segregation von Einkom-
mensschwachen, Haushalten mit mittleren Einkommen und Einkommensstarken entge-
gengewirkt werden. Angestrebt wird dabei eine gute Mischung der Einkommensgruppen
bzw. moglichst wenig Segregation oder Verdrangung. Im Vergleich zu anderen deutschen
GroRstadten weist Munchen eine relativ geringe Segregation auf.

Dass die Probleme fir die unteren Einkommensgruppen zunehmen, zeigt sich unter ande-
rem an der seit den letzten flnf Jahren auffallig hohen Differenz zwischen den besonders
dringlichen Registrierungen und den Vergaben von Sozialwohnungen (vgl. Bericht zur Woh-
nungssituation in Minchen). Umso wichtiger ist es, die bereits auf dem freien Markt mit
Wohnraum versorgten Einwohnerinnen und Einwohner vor Verdrangung zu schitzen. Die Er-
haltungssatzungen sind in diesem Zusammenhang ein wichtiges stadtebauliches Instrument.
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Hohenzollernstralle und Hohenzollernplatz*

Gleichwohl wird fur Teile des bisherigen Erhaltungssatzungsgebietes ,Hohenzollernstralle

Wohnstandort, auch und gerade im Fokus besser verdienender Haushalte. Es hat zudem
und Hohenzollernplatz* aus dem Jahr 2014, erganzt um Bereiche, die nordwestlich des

an verschiedenen Stellen bauliche Aufwertungen erfahren, die - direkt oder mittelbar - zu
§ 172 BauGB Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zum Schutz der gebietstypischen Bewohner-

struktur fUr sinnvoll erachtet. Das neue vorgeschlagene Gebiet ,Hohenzollernplatz / Hil-
tenspergerstrafie” umfasst 6.300 Wohnungen und ist damit groRer als das bisherige Ge-

biet , Hohenzollernstralle und Hohenzollernplatz® mit ca. 5.200 Wohnungen.

bisherigen Erhaltungssatzungsgebietes liegen, der Erlass einer Erhaltungssatzung nach
Die folgende Grafik zeigt den neuen Umgriff.

Verdrangungsprozessen innerhalb der angestammten Bewohnerstruktur gefiihrt haben

Methodik und des Kriterienkatalogs hat ergeben, dass der Erlass einer Erhaltungssatzung
(vgl. 4.4).

Die erneute Untersuchung unter Anwendung der unter Ziffer 2 im Vortrag beschriebenen
fur das gesamte bisherige Satzungsgebiet

nicht mehr begriindet werden kann. Das bisherige Satzungsgebiet ist ein attraktiver

4.1 Neues Satzungsgebiet ,Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstrale“

4. Ergebnisse der erneuten Untersuchung
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Abbildung 1: Erhaltungssatzung "Hohenzollernplatz / HiltenspergerstralRe" (Referat fir Stadtplanung und

Bauordnung, HAI/22)
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4.2 Stadtebauliche Charakterisierung

Das neue vorgeschlagene Satzungsgebiet ,Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstrale“ be-
findet sich im 4. Stadtbezirk Schwabing West. Im Norden wird es begrenzt durch die Gar-
tenbauflache zwischen der Schleilheimer- und Brunnerstral3e (westlich des Luitpold
Parks), verlauft anschlielliend zwischen der Winzererstrale und Bayernplatz bis zur Cle-
mensstralle. Danach entwickelt es sich in westliche Richtung zwischen Destouchesstra-
Re, Hiltenspergerstrale, Belgradstralle, Bauerstral’e und schlie3t somit den Hohenzol-
lernplatz ein.

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist das Gebiet Uber die Tram 27 entlang der Schleil3hei-
merstralle sowie die U-Bahnen U2 und U8, Haltestelle Hohenzollernplatz erschlossen. Im
Mietspiegel 2017 ist das Erhaltungssatzungsgebiet Uberwiegend als zentral gute Lage ein-
gestuft. Als Naherholungsbereich steht der Luitpoldpark futlaufig zur Verfiigung. Geschaf-
te zur Deckung des taglichen Bedarfs liegen schwerpunktmafig im sud-0stlichen Bereich
des Satzungsgebietes.

Aufwertungspotenzial

Wie unter Ziffer 2. im Vortrag aufgefihrt, wird zur Ermittlung eines moglichen Aufwer-
tungspotenzials auf statistische Kennwerte beziiglich des Gebaudealters, der Gebaude-
struktur, der Umbauaktivitaten sowie des Mietniveaus zurtckgegriffen.

Bei einem guten Drittel der Gebaude handelt es sich um Altbauten. Uber 50 % der Geb&u-
de wurden zwischen 1949 und 1968 erbaut. Der Anteil der Gebaude mit 4 bis 6 Geschos-
sen uberwiegt (87,5 %). Zwischen 2012 und 2016 wurden im Erhaltungssatzungsgebiet
,Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstrale“ mit 4,8 % anteilig mehr Wohnungen umgebaut
als gesamtstadtisch gesehen (3,1 %). Dies deutet auf ein vorhandenes hohes Aufwer-
tungspotenzial hin.

Das Niveau der Wiedervermietungsmieten im Satzungsgebiet ,Hohenzollernplatz / Hilten-
spergerstralie” liegt mit 103,2 % etwas Uber dem Vergleichswert flr die Bereiche inner-
halb des Mittleren Rings (100,0 %).

Tabelle 1 auf der folgenden Seite stellt die Aufwertungsindikatoren fur das untersuchte Er-
haltungssatzungsgebiet zusammenfassend dar.
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Erhaltungssatzung

,Hohenzollernplatz / Minchen
Hiltensperger- gesamt (LHM)
stral’e”

Wohnungen insgesamt 6.300 787.300*
Aufwertungsindikatoren
Anteil Wohnungen (WE) in Geb&auden vor
1949 erbaut (in % aller WE) 34,2 23,9
Anteil WE in Gebauden zwischen 1949 und
1968 erbaut in % aller WE 522 33,4
Anteil WE in Gebauden zwischen 1969 und 94 15.0
1978 erbaut in % aller WE ’ ’
An;teil WE in Gebauden mit 4 - 6 Geschossen 875 490
in %
Umgebaute WE 2012 - 2016 in % aller WE 4.8 3,1

Mittlere Wiedervermietungsmiete nettokalt
je m?in % des Vergleichsraums innerhalb des 103,2 100,0
Mittleren Rings
* Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum inkl. Freizeitwohnungen und Wohnheimen sowie sonstiger Wohn-
einheiten. Quelle: Statistisches Amt.
Tabelle 1: Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstralle” - Aufwertungsindikatoren im Vergleich
(Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HAI/22)

Verdrangungspotenzial

Die Verdrangungsindikatoren im Erhaltungssatzungsgebiet ,Hohenzollernplatz / Hilten-
spergerstralle” sind im Vergleich zur Gesamtstadt leicht unterdurchschnittlich ausgepragt
(siehe Tabelle 2), fur Teilgruppen aber durchaus gegeben.

Knapp 78 % der im Erhaltungssatzungsgebiet lebenden Bevdlkerung haben einen deut-
schen Pass. Der Anteil der auslandischen Bevolkerung liegt mit 22,3 % unter dem stadti-
schen Durchschnittswert (27,9 %). Die durchschnittliche Wohndauer der auslandischen
Einwohnerinnen und Einwohner liegt mit 7,2 Jahren etwas Uber dem stadtischen Durch-
schnitt von 6,9 Jahren, dies bedeutet, dass viele auslandische Haushalte schon lange in
ihren Wohnungen leben.

Im Satzungsgebiet ,Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstra’e® leben viele altere Einwohne-
rinnen und Einwohner. Sowohl der Anteil der 60- bis 74-Jahrigen als auch der Anteil der
Uber 74-Jahrigen erreichen mit 13,2 % bzw. 8,1 % fast die stadtischen Durchschnittswerte
(13,3 % bzw. 8,7 %). Zentral gelegene Wohngebiete innerhalb des Mittleren Rings weisen
meist unterdurchschnittliche Anteile an alteren Personen auf.
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Der Anteil der unter 18-Jahrigen bleibt mit 10,6 % unter dem stadtischen Vergleichswert
(14,6 %). Der Anteil der Alleinerziehenden an allen Haushalten mit Kindern ist im Ver-
gleich zur Gesamtstadt jedoch uberdurchschnittlich ausgepragt (21,9 % versus 19,4 %
LHM).

Im Hinblick auf die Einkommensstrukturen handelt es sich um ein sehr gemischtes Gebiet.
Die durchschnittliche Kaufkraft je Einwohnerin bzw. je Einwohner liegt bei 32.200 € und
damit Gber dem Vergleichswert der Gesamtstadt von 29.500 €. Andererseits gibt es im
Satzungsgebiet auch eine nennenswerte Anzahl an einkommensschwacheren Haus-
halten. So verfiigen 17,1 % der Haushalte nur tber ein monatliches Nettoeinkommen von
maximal 1.500 € (Gesamtstadt 15,2 %).

Mittlerweile ist die Gefahr einer Verdrangung der ansassigen Bevolkerung vor allem in den
Wohngebieten innerhalb des Mittleren Rings nicht mehr nur flir Geringverdienende son-
dern auch fur Haushalte, die dem Minchner 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 Wohnungseigentum und in Folge gegebenen-
falls eine Eigenbedarfskiindigung erfolgt. Ein Teil der Haushalte ist bei einer Mietpreisstei-
gerung durch Luxusmodernisierungen verdrangungsgefahrdet. Das Verdrangungspotenzi-
al wird als hoch genug bewertet, um, zusammen mit dem hohen Aufwertungspotenzial,
den Neuerlass der Erhaltungssatzung im vorgeschlagenen Umgriff zu rechtfertigen.
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Erhaltungssatzung
»Hohenzollernplatz / Minchen
Hiltensperger- gesamt (LHM)

straflle”

Einwohnerinnen/Einwohner 10.500 1.577.700
Verdrangungsindikatoren
Mittlere Wohndauer Deutsche in Jahren 11,9 13,0
Anteil Wohndauer tGber 10 J. Deutsche in % 38,3 42,2
Mittlere Wohndauer Auslanderinnen/Auslander
X 7,2 6,9
in Jahren
Anteil auslandische Bevdlkerung in % 22,3 27,9
Anteil unter 18-Jahrige in % 10,6 14,6
Anteil 60- bis 74-Jahrige in % 13,2 13,3
Anteil Uber 74-Jahrige in % 8,1 8,7
Anteil der Alleinerziehenden an allen Haushal-

o . 21,9 19,4
ten mit Kindern in %
Wohngeldempfangerdichte (Haushalte je 100 0.2 05
Wohnungen, Durchschnitt 2012 - 2016 in %) ’ ’
EJnagrllche Kaufkraft je Einwohnerin/Einwohner 32200 29 500
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis 171 15,2

1.500 € monatlich in %

Tabelle 2: Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz - Hiltenspergerstral3e* - Verdrangungsindikatoren im Ver-
gleich (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HAI/22)

4.3 Fazit

Die Indikatoren in Summe betrachtet ergeben, dass ein hohes Aufwertungspotenzial des
Gebaudebestandes im Gebiet vorhanden ist.
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Zudem ist das Verdrangungspotenzial fur Teilgruppen der Bevoélkerung in nennenswertem
Umfang im Gebiet gegebenen. Dies gilt insbesondere fir Haushalte mit niedrigerem oder
— auf dem angespannten Wohnungsmarkt Minchens — mittlerweile auch durchschnittli-
chem Einkommen. Werden diese Haushalte, die auch im Umgriff des Satzungsgebietes
zu einem guten Teil vertreten sind, durch Luxusmodernisierungen, Umbauten oder Um-
wandlungen verdrangt, I6sen sie anderenorts Wohnraumbedarfe aus. Diese sind jedoch in
der Landeshauptstadt Minchen nicht ohne Weiteres zu befriedigen, wodurch die Versor-
gung der Haushalte problematisch wird.

Um die negativen Folgen einer Verdrangung dieser Bevolkerungsgruppen durch die un-
verhaltnismaRige Aufwertung des Wohnungsbestandes zu verhindern, ist der Erlass der
Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstrae* gerechtfertigt.

4.4 Strukturelle Veranderungen im bisherige Satzungsgebiet ,,HohenzollernstraRe
und Hohenzollernplatz“ und ,,entlassene‘“ Gebiete bei der Neuabgrenzung

Karte 2 auf der folgenden Seite zeigt die gegenlber dem Erhaltungssatzungsgebiet 2014
vorgenommenen Anderungen.

Dabei wurden grof3ere Teile des bisherigen Satzungsumgriffs nicht mehr in die neue Sat-
zung einbezogen. Teilbereiche um den Hohenzollernplatz sind Bestandteil der Neuab-
grenzung und werden erneut fur den Erlass einer Erhaltungssatzung vorgeschlagen.
Durch die Neuabgrenzung wurde das Satzungsgebiet nach Nordwesten verschoben. So-
mit werden zwar rund 3.300 Wohnungen aus der Satzung entlassen, der neue Gebiets-
vorschlag beinhaltet jedoch 6.300 Wohnungen mit ca. 10.500 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern. Somit werden in der Summe ca. 2.300 Einwohnerinnen und Einwohner mehr
geschitzt.
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Abbildung 2: Neuabgrenzung Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz / Hiltensperstrale* 2019 und Erhaltungs-
satzung ,Hohenzollernstrale und Hohenzollernplatz“ 2014

Quelle: Datengrundlage: Geodatenpool; fachliche und graphische Bearbeitung: Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung HAI/22

Die Begrundung fur die Anpassungen ergibt sich aus den Strukturkennziffern nach dem
Kriterienkatalog zur Darstellung von Aufwertungs- und Verdrangungspotenzialen in den
unterschiedenen Teilrdumen im Vergleich zur Gesamtstadt (siehe nachstehende Tabellen
3 und 4):
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.entlassene* Satzungsgebiet
Gebiete .,Hohenzollernplatz/ | Minchen gesamt
Hiltenspergerstrale”
Wohnungen insgesamt 3.300 6.300 787.300*
Aufwertungsindikatoren
Anteil WE in Gebauden 39,2 34,2 23,9
bis 1948 erbaut in % al-
ler WE
Anteil WE in Gebauden 47,9 52,2 33,4
zwischen 1949 und
1968 erbaut in % aller
WE
Anteil WE in Gebauden 4.0 9,4 15,0
zwischen 1969 und
1978 erbaut in % aller
WE
Anteil Wohneinheiten 92,8 87,5 49,0
(WE) in Gebauden mit
4 - 6 Geschossen in %
Umgebaute WE 2012 - 8,0 4.8 3,1
2016 in % aller WE
Mittlere Wiedervermie- 110,2 103,2 Innenstadtrandge-
tungsmiete nettokalt je biet: 100
gm in % des Ver-
gleichsraums INRA

* Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum inkl. Freizeitwohnungen und Wohnheimen sowie
sonstiger Wohneinheiten. Quelle: Statistisches Amt.

Tabelle 3: Aufwertungsindikatoren im Vergleich von "entlassenen" Gebieten, Satzungsgebiet 2019 und Ge-
samtstadt




Seite 15 von 23 Seiten

Lentlassene® Satzungsgebiet
Gebiete ,=Hohenzollernplatz / | Minchen gesamt
Hiltenspergerstralle”
Einwohnerinnen/Einwoh- 5.600 10.500 1.577.700
ner
Verdrangungsindikatoren
Mittlere Wohndauer 11,4 11,9 13,0
Deutsche in Jahren
Anteil Wohndauer tber 35,8 38,3 422
10 Jahre Deutsche in %
Mittlere Wohndauer Aus- 7,3 7,2 6,9
landerinnen/Auslander in
Jahren
Anteil auslandische Be- 17,5 22,3 27,9
volkerung in %
Anteil unter 18-Jahrige in 10,8 10,6 14,6
%
Anteil 60- bis 74-Jahrige 13,3 13,2 13,3
in %
Anteil Gber 74-Jahrige in 6,9 8,1 8,9
%
Anteil der Alleinerziehen- 18,4 21,9 19,4
den an allen Haushalten
mit Kindern
Wohngeldempfanger- 0,2 0,2 0,5
dichte (Haushalte je 100
Wohnungen, Durch-
schnitt 2012 — 2016)
Jahrliche Kaufkraft je 37.800 32.200 29.500
Einwohnerin/ Einwohner
in €
Anteil Haushalte mit Net- 11,5 17,1 15,2

toeinkommen bis 1.500 €
monatlich in %

Tabelle 4: Verdrangungsindikatoren im Vergleich von Satzungsgebiet 2019, "entlassenen" Gebieten und Ge-

samtstadt




Seite 16 von 23 Seiten

Die ,entlassenen® Bldécke des bisherigen Erhaltungssatzungsgebietes von 2014 haben
zwar durchaus ein hohes Aufwertungspotenzial, doch ist aufgrund der Struktur der dort (in-
zwischen) wohnhaften Bevdlkerung kein hinreichendes Verdrangungspotenzial, welches
negative stadtebauliche Folgen fir die Landeshauptstadt Mlnchen induzieren wirde,
mehr zu erkennen. Daher ist eine Verlangerung der Erhaltungssatzung um weitere 5 Jahre
fur diesen Teilraum nicht mehr méglich.

In dem ,entlassenen® Bereich haben bereits in deutlichem Umfang Umbau- und Aufwer-
tungsmalinahmen stattgefunden. Viele Wohnungen wurden schon modernisiert. Diese
Entwicklung schlagt sich auch in hohen Mieten nieder.

Mit der Aufwertung des ,entlassenen” Bereichs ging ein Austausch der Bevdlkerung ein-
her. Vornehmlich einkommenstarkere Haushalte sind nachgezogen.

Entsprechend sind die Wohndauerwerte im Vergleich zur Landeshauptstadt deutlich unter-
durchschnittlich (Mittlere Wohndauer Deutsche in Jahren 11,4 zu 13,0 in der Gesamtstadt;
Anteil der Wohndauer Uber 10 Jahre Deutsche 35,3 % gegenlber 42,2 % in der Gesamt-
stadt). Der Anteil der auslandischen Einwohnerinnen und Einwohner ist niedrig (17,5 %;
Landeshauptstadt 27,9 %).

Die ,entlassenen® Bereiche zeichnen sich durch niedrigere Anteile bei Kindern und Ju-
gendlichen (10,8 % im Gegensatz zur Landeshauptstadt mit 14,6 %) aus. Der Anteil der
alleinerziehenden Haushalte an allen Haushalten mit Kindern ist in den ,entlassenen® Ge-
bieten leicht unterdurchschnittlich ausgepragt (18,4%, Landeshauptstadt 19,4 %). Der An-
teil der alten Menschen Uber 74 Jahre bleibt ebenfalls unter dem Vergleichswert (6,9 %
gegenluber Landeshauptstadt mit 8,7 %).

Die Indikatoren zur Kaufkraft zeigen die Anderung der Bevdlkerungsstruktur am deutlichs-
ten: Die durchschnittliche Kaufkraft pro Kopf ist stark angestiegen. Die Bevolkerung der
.entlassenen® Gebiete verfligt Ende 2016 Uber eine Kaufkraft von 37.800 € (Gesamtstadt:
29.500 €). Diese liegt damit 28 % Uber dem stadtischen Durchschnitt. Im Gebiet gibt es
wenige Geringverdiener. Der Anteil der Haushalte, der monatlich netto lediglich Uber bis
zu 1.500,- € verfugt, liegt bei nur 11,5 % (Gesamtstadt: 15,2 %). Hier wird der stadtische
Durchschnittswert deutlich unterschritten. Beide Indikatoren zusammen betrachtet weisen
darauf hin, dass inzwischen in diesem Bereich Uberwiegend einkommensstarkere Haus-
halte leben.

Alle Kennwerte, die Auskunft Gber die Zusammensetzung der Bevoélkerung des Teilraumes
geben, unterstreichen daher insgesamt den Befund der veranderten Bevolkerungsstruk-
tur. Zwar konnten Teile dieser Haushalte aufgrund noch weiter ansteigender Mieten auch
verdrangt werden; die Verdrangung dieser Bevolkerungsgruppen l6st jedoch fir die Lan-
deshauptstadt keine ausreichend belegbaren negativen stadtebaulichen Folgen aus, die
fur den Erlass einer Erhaltungssatzung nach §172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB Vorausset-
zung sind.
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5. Erlass der Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstrale® mit einer
Geltungsdauer von fiinf Jahren

Fir den aus dem Plan ersichtlichen Umgriff ,Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstralle“ (sie-
he Seite 21) wird der Erlass einer Erhaltungssatzung mit einer Geltungsdauer von funf
Jahren empfohlen. Die Begrenzung der Geltungsdauer ist durch das Erfordernis der Da-
tenaktualitat und der damit verbesserten Rechtssicherheit der Satzung veranlasst. So
kann mit hinreichender Sicherheit prognostiziert werden, dass das zur Begriindung der
Satzung festgestellte Aufwertungspotenzial und die Verdrangungsgefahr im Zeitraum von
funf Jahren keine wesentlichen Veranderungen erfahren werden.

6. Beteiligung des Bezirksausschusses

Der vom Erlass der Erhaltungssatzung ortlich betroffene Bezirksausschuss des Stadtbe-
zirkes 4 — Schwabing-West wurde gemaf § 9 Abs. 2 und 3 der Bezirksausschuss-Satzung
i. V. m. der Anlage 1 der BA-Satzung (Katalog der Falle der Entscheidung, Anh6érung und
Unterrichtung, Ziffer 6.2 des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung) angehért.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 4 — Schwabing-West hat sich mit der Sitzungs-
vorlage in seiner Sitzung am 12.12.2018 befasst. Der Bezirksausschuss begrif3t die vor-
gesehene Erweiterung des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung um das Gebiet nérd-
lich der Clemensstralie. Der BA spricht sich aber vehement dagegen aus, 3.300 Wohnun-
gen im Sudostteil des bisherigen Satzungsgebietes ,Hohenzollernstrale und Hohenzol-
lernplatz“ aus der neuen Erhaltungssatzung zu ,entlassen®, wodurch die Mieterinnen und
Mieter den Schutz der Erhaltungssatzung verlieren.

Wie unter Punkt 4.4 der Sitzungsvorlage ausfiihrlich begriindet, kann diesem Vorschlag
des BA nicht gefolgt werden. Die ,entlassenen® Blocke des bisherigen Erhaltungssat-
zungsgebietes von 2014 haben zwar durchaus ein hohes Aufwertungspotenzial, doch ist
aufgrund der Struktur der dort (inzwischen) wohnhaften Bevoélkerung kein hinreichendes
Verdrangungspotenzial, welches negative stadtebauliche Folgen fir die Landeshauptstadt
Minchen induzieren wirde, mehr zu erkennen. Daher ist eine Verlangerung der Erhal-
tungssatzung um weitere 5 Jahre fur diesen Teilraum nicht mehr maoglich.

Das Sozialreferat und das Kommunalreferat haben der Sitzungsvorlage zugestimmt.
Seitens der Rechtsabteilung des Direktoriums besteht mit der Erhaltungssatzung hinsicht-
lich der formellen Belange Einverstandnis.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke und den zustandigen Verwaltungsbeiraten, Frau
Stadtratin Messinger und Herrn Stadtrat Bickelbacher ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage
zugeleitet worden.
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Il. Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Die Erhaltungssatzung , Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstrale“ wird in nachstehen-

der Fassung (s. Seiten 19-21) beschlossen.

2. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.



Seite 19 von 23 Seiten
Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz / HiltenspergerstraBe*

Satzung ,, Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstraie“
der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung

der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung
gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

(Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz / HiltenspergerstraBe*)

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-l), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 260) und
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), folgende Satzung:

§ 1

Satzungsziel, raumlicher Geltungsbereich

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

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemaf dem beigefiigten Lageplan
des Referates flr Stadtplanung und Bauordnung vom 20.12.2018 (MafRstab 1:6000), aus-
gefertigtam .......... , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2

Sachlicher Geltungsbereich

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

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

(3) Eine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Erlaubnispflicht nach anderen Vorschriften bleibt
unberihrt.

§3
Antrag, Anzeige

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

(2) Inden Fallen des § 2 Abs. 2 ist das Vorhaben der Landeshauptstadt Minchen anzuzeigen.
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§4

Ordnungswidrigkeiten

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

§5

In-Kraft-Treten, Geltungsdauer

(1) Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt die Sat-
zung ,Hohenzollernstralie und Hohenzollernplatz“ der Landeshauptstadt Minchen zur Er-
haltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB (Erhaltungssatzung ,Hohenzollernstralle und Hohenzollernplatz“ vom 03.02.2014
(MUABI. Nr. 4/2014 S. 64 ff.) aulRer Kraft.

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

nach Antrag

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

Der Stadtrat der Landeshaupt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister Prof. Dr.(I)Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck von I. - Il
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium — Rechtsabteilung (3 x)

an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

zur weiteren Veranlassung.

Zu V.

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

2. An das Direktorium HA Il — BA — Geschéftsstelle Mitte

3. An den Bezirksausschuss 4 Schwabing-West

4. An das Kommunalreferat

5. An das Sozialreferat

6. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

7. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

8. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

9. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

10. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

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

Am <Datum>

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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