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Erlass von Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
in den Stadtbezirken 4 Schwabing-West, 11 Milbertshofen-Am Hart und 12 Schwabing-
Freimann

Erhaltungssatzungen in Milbertshofen

a) Satzungsbeschluss Satzung ,,RiesenfeldstraBe” der Landeshauptstadt Miinchen zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung geman § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,,Riesenfeldstrae‘)

b) Satzungsbeschluss Satzung ,,Frankfurter Ring“ der Landeshauptstadt Miinchen zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,,Frankfurter Ring*)

c¢) Satzungsbeschluss Satzung ,Nietzschestrae“ der Landeshauptstadt Miinchen zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,,NietzschestraRe“)

Erhaltungssatzungen in Nordschwabing

d) Satzungsbeschluss Satzung ,,RiimannstraBe“ der Landeshauptstadt Miinchen zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevodlkerung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,,Riimannstrae*)

e) Satzungsbeschluss Satzung ,,Berliner Viertel“ der Landeshauptstadt Miinchen zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,,Berliner Viertel“)

Antrage

f) Erhaltungssatzung Milbertshofen verlangern und ausweiten — Verdrangung durch
Modernisierung und Umwandlung verhindern
Antrag Nr. 20-26 / A 00990 der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom 02.02.2021,
eingegangen am 02.02.2021

h) Erhaltungssatzung fur das Berliner Viertel — Verdrangung durch Modernisierung und

Umwandlung verhindern
Antrag-Nr. 20-26 / A 01156 der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom 09.03.2021,
eingegangen am 10.03.2021

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03951
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Anlagen:

aObRhwWON =

Antrag Nr. 20-26 / A 00990 der LINKEN-Fraktion vom 02.02.2021
Antrag Nr. 20-26 / A 01156 der LINKEN-Fraktion vom 09.03.2021
Lageplan Stadtbezirk 04
Lageplan Stadtbezirk 11
Lageplan Stadtbezirk 12

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 06.10.2021 (VB)

Offentliche Sitzung

Vortrag der Referentin

1. Vorbemerkung und Auftrage

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 21.11.1996 wurde das Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, vor Ablauf der Geltungsdauer der Erhaltungs-
satzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) die Mdglichkeit
eines Neuerlasses zu Uberprifen.

Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Milbertshofen® tritt mit Ablauf des 31.10.2021
aulder Kraft. Auftragsgemal erfolgte eine erneute Untersuchung des Erhaltungssatzungs-
gebietes und der benachbarten Bereiche.

Dem Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 24.07.2019 ,Erhaltungssatzun-
gen weiterentwickeln® (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15423) ist zu entnehmen, dass Be-
reiche, die in den letzten zehn Jahren aus dem Umgriff einer Erhaltungssatzung entlassen
wurden, ebenfalls anhand der mit dem o.g. Beschluss eingeflhrten neuen Indikatoren er-
neut gepruft werden. Die Untersuchungen finden aufgrund ihrer Komplexitat und Kleintei-
ligkeit im Rahmen der turnusméaRigen Uberpriifung der jeweiligen Erhaltungssatzungsge-
biete statt.

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wurde mit dem Stadtratsantrag Nr. 20-26 /
A 00990 ,Erhaltungssatzung fir das Berliner Viertel — Verdrangung durch Modernisierung
und Umwandlung verhindern® der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom
02.02.2021 beauftragt, das Berliner Viertel sowie die umliegenden Bereiche auf den Er-
lass einer Erhaltungssatzung zu prifen.

Mit dem Stadtratsantrag Nr. 20-26 / A 01156 ,Erhaltungssatzung Milbertshofen verlangern
und ausweiten — Verdrangung durch Modernisierung und Umwandlung verhindern® der
Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom 09.03.2021 wurde die unbefristete Verlan-
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gerung der am 31.10.2021 auslaufenden Erhaltungssatzung ,Milbertshofen® gefordert.
Des Weiteren wurde das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, eine mog-
liche Ausweitung der bestehenden Erhaltungssatzung ,Milbertshofen® entlang der Schmal-
kaldener Stralde und der GriegstralRe zu prifen. Zusatzlich erfolgte in diesem Antrag noch-
mals eine Beauftragung zur Uberpriifung des Berliner Viertels auf den Erlass einer Erhal-
tungssatzung mit Hinweis auf den o. g. vorangegangenen Antrag (Antrag Nr. 20-26 / A
00990).

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gem. § 2 Nr. 14
der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fur Stadtplanung
und Bauordnung.

2. Methodik und Datengrundlagen von Erhaltungssatzungen

Das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB (sogenannte ,Milieuschutzsatzung®) zielt auf den Erhalt der Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung in einem Gebiet ab, sofern deren Erhalt aus besonderen stadtebau-
lichen Grinden erforderlich ist.

Negative stadtebauliche Folgen durch eine Anderung der Zusammensetzung der Wohn-
bevdlkerung sind zu befiirchten, wenn eine Aufwertung des Gebaudebestandes mdglich
bzw. wahrscheinlich ist (,Aufwertungspotenzial“) und die im Gebiet lebende Bevdlkerung
oder zumindest relevante Teilgruppen davon verdrangungsgefahrdet sind (,Verdrangungs-
gefahr®).

Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, der
aus 25 Indikatoren besteht (siehe Tabelle 1). Diese bilden das Aufwertungspotenzial des
Gebaudebestandes, die Gentrifizierungsdynamik und die Verdrangungsgefahr der Bevol-
kerung im Untersuchungsgebiet ab. Zusatzlich zu diesen Indikatoren werden auf3erdem
besondere Attraktivitdtsfaktoren bertcksichtigt, die, wenn vorhanden, Gentrifizierungspro-
zesse im Gebiet zusatzlich beférdern kénnen.

Die Methodik zur Ermittlung von Erhaltungssatzungsgebieten in Minchen wird laufend
fortgeschrieben. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang u.a. 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 Stadtra-
tes vom 31.05.2000 ,Neubewertung des Instruments Erhaltungssatzung nach der Novel-
lierung des § 172 BauGB”.

Das generelle methodische Vorgehen wurde im April 2005 vom Bayerischen Verwaltungs-
gerichtshof anlasslich einer Normenkontrolle der damaligen Erhaltungssatzung ,Am Gie-
singer Berg“ ausdriicklich bestatigt. Dieser Rechtsprechung ist auch das Bayerische Ver-
waltungsgericht Miinchen in den jlingeren Urteilen aus dem Jahr 2016 zum ,Umwand-
lungsvorbehalt* gefolgt.
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Grundlegend wurden die Methodik und der Kriterienkatalog mit dem Beschluss der Voll-
versammlung vom 24.07.2019 ,Erhaltungssatzungen weiterentwickeln* (Sitzungsvorlage
Nr. 14-20 / V 15423) aktualisiert und weiterentwickelt. Beschreibungen zu den Indikatoren
und Datengrundlagen sind diesem Beschluss zu entnehmen. Erganzend dazu wurden mit
der Aktualisierung der Datenbasis auf das Berichtsjahr 2019 im Sommer 2020 folgende
Anpassungen an den Indikatoren vorgenommen: Die bisherige Differenzierung der Ein-
wohner*innen mit einer Wohndauer von mehr als zehn Jahren nach Deutschen und Aus-
l&nder*innen wurde aufgehoben. Anstatt dessen erfolgt eine Betrachtung der mittleren
Wohndauer aller Einwohner*innen in Jahren sowie aller Einwohner*innen, die seit Uber
zehn Jahren im Gebiet leben. Zudem wurde die Bezugsgrofe der Haushalte Alleinerzie-
hender von Haushalten mit Kindern auf alle Haushalte geandert.

Aufwertungspotenzial

Ein hohes Aufwertungspotenzial besteht insbesondere bei Wohnungen, die keinen zeitge-
malfen Ausstattungsstandard haben. Dabei werden vorhandene Modernisierungspotenzi-
ale haufig auch genutzt, um Qualitaten oberhalb des Ublichen Standards zu erzielen (z.B.:
Galerie, Wintergarten, Dachterrasse, Wohnungszusammenlegungen). Dies geht oftmals
mit gravierenden Mieterh6hungen bzw. mit der Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen einher.

Wahrend in der Vergangenheit vor allem der klassische grunderzeitliche Altbaubestand
von (Luxus-) Modernisierungen betroffen war, geraten inzwischen vermehrt auch Gebau-
de der 1950er bis 1980er Jahre in den Fokus. Da sich der 30- bis 40-jahrige Modernisie-
rungszyklus von Gebauden dieser Baualtersklassen dem Ende zuneigt, sind diese poten-
ziell besonders stark von Aufwertungs- und Umbauaktivitaten betroffen.

Weiterhin weisen Mieten, die im Vergleich zur Gesamtstadt niedriger ausfallen darauf hin,
dass im Gebaudebestand noch ein gewisses Aufwertungspotenzial vorhanden ist.

Gentrifizierungsdynamik

Mittels der Indikatoren zur Gentrifizierungsdynamik werden Themen abgebildet, die auf
bereits laufende Aufwertungsaktivitaten hinweisen oder zukunftige vermuten lassen. Um-
bauaktivitaten im Gebaudebestand sowie eine hohe Anzahl an erteilten Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen in einem Gebiet geben Hinweise auf Gentrifizierungsprozesse.
Wohnungen, fur die eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt wurde, werden in der
Regel in Eigentumswohnungen umgewandelt. Oftmals finden in diesem Zusammenhang
vorab wertsteigernde Sanierungsmafinahmen statt. Auch die Dynamik der Wiedervermie-
tungsmieten und steigende mittlere Wohnflachen pro Kopf kdnnen Hinweise auf eine hé-
here Gentrifizierungsdynamik geben.

Weiterhin ist z.B. die Gefahr von Aufwertungsaktivitaten und daraus erfolgenden Mieterho-
hungen bei geférderten Wohnungen, deren Sozialbindung auslauft, besonders hoch.

Nachverdichtungen nach § 34 BauGB sind zwar im Sinne der Schaffung von neuem
Wohnraum erwunscht, verandern jedoch durch den Zuzug kaufkraftigerer Haushalte in



Seite 5 von 81 Seiten

den Neubau nach und nach die Bevdlkerungsstruktur im Gebiet. Sie kénnen durch die ge-
stiegene Attraktivitat indirekt weitere Aufwertungsprozesse im Bestand befordern.

Verdrangungsgefahr

Die Verdrangungsindikatoren dienen dazu, die soziodemographische Struktur der Bevol-
kerung im Untersuchungsgebiet zu analysieren. So kann ermittelt werden, ob bestimmte,
besonders verdrangungsgefahrdete Teilgruppen im Gebiet leben. Darunter zahlen z. B.
Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen aber auch weniger mobile Gruppen wie
Alleinerziehende oder altere Bewohner*innen. Diese Haushalte kdnnen Mieterhéhungen
infolge von Luxusmodernisierungen finanziell oft nicht tragen und hatten erhebliche
Schwierigkeiten, eine geeignete andere Wohnung auf dem angespannten Minchner Miet-
wohnungsmarkt zu finden.

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Zusatzlich zu Aufwertungs-, Gentrifizierungs-, und Verdrangungsindikatoren werden be-
sondere Attraktivitatsfaktoren berilicksichtigt, die Gentrifizierungsprozesse befordern kon-
nen. Darunter fallen z.B. urbane Qualitaten wie eine besonders hohe Laden- und Gastro-
nomiedichte im Untersuchungsgebiet oder auch Naturqualitaten, wie etwa die Nahe zur
Isar oder zu grofRen Parks.



AP
APOL

APO2
APO3

APO4

APOS

APOB

GD
GDo1

GDoz2
GDO3
GDo4
GDO05

GDOoG

VG
VGO1
VG02
VGO03
VG4
VGO5
VGO

VGOT
VGO08

VGO9

ZA01
LA02

ZAD3

ZA04

Indikatoren

AUFWERTUNGSPOTENZIAL

Anteil Wohnungen mit Baualter in % des Wohnungsbestands
..vor 1849

_..zwischen 1949 und 1968

...zwischen 1969 und 1986

Anteil Wohnungen in Gebauden mit 4 bis 9 Geschossen in %
Anteil Wohnungen stadtische Wohnungsbaugesellschaften
und Genossenschaften in %

Wiedervermietungsmiete nettokalt in % des Vergleichsraums
innerhalb/aufferhalb des Mittleren Rings

GENTRIFIZIERUNGSDYNAMIK

Anteil gefarderter Wohnungen privater Eigenflimer*innen
mit Bindungswegfall in den nachsten funf Jahren in %
Anteil Wohnungen nach § 34 BauGB
(,Machverdichtung®) in %

Anteil Wohnungen in Gebauden mit Umbau in den letzten finf
Jahrenin %

Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen

im Wohnungsbestand in den letzten fiinf Jahren in %
Dynamik der Wiedervermietungsmieten

in den letzten drei Jahren

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf

in den letzten funf Jahren

VERDRANGUNGSGEFAHR

Mittlere Wiohndauer in Jahren

Anteil Einwohner*innen mit Wohndauer Gber 10 Jahre in %
Anteil unter 18-Jahrige in %

~ Anteil 60 — 74-Jahrige in %

Anteil Gber 74-J&hrige in %% ]
Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in %%

 Kaufkraft in Euro pro Kopf / Jahr

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen his
2.000 Euro / Monatin %

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
2.000 bis 4.000 Euro / Monat in %%

ZUSATZLICHE ATTRAKTIVITATSFAKTOREN
Sehr qute OPNV-Erreichbarkeit

Urbane Qualitaten

Besondere Naturqualititen

MNeue stadtebauliche Projekte im Umfeld

LHM Londeshauptstodt Miinchen
MG Miinchner Verkehisgesel schaft
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Datenquelle

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Sozialwehnungsdatei,
Gebaudedatei

Immaobilien Scout GmbH

LHM: Sozialwohnungsdatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Baufertigstellungsdatei

LHM: Abgeschlossenheitshescheinigungen
Immobilien Scout GmbH

LHM: Gebaudedatei, Einwohnermeldedatei

LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwchnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
GfK SE

GiK SE

GfK SE

LHW: Geolnfo\WWeb, MVG
LHM: Gebaudedatei
Ortsbegehungen

LHM

Tabelle 1: Kriterienkatalog zur Uberpriifung von Erhaltungssatzungsgebieten
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Als Mindestgréle flr ein Erhaltungssatzungsgebiet sind 1.500 Wohnungen erforderlich.
Kleinere Wohngebiete sind in aller Regel als Erhaltungssatzungsgebiete nicht geeignet,
da sich hier die aus einer Verdrangung der Wohnbevdlkerung ergebenden negativen stad-
tebaulichen Folgen kaum nachweisen lassen. In begriindeten Sonderfallen kénnen aber
auch ggf. davon abweichende Umgriffe als Erhaltungssatzungsgebiete moglich sein.

Die den Untersuchungen zugrunde liegenden Daten werden jahrlich aktualisiert. Zum Zeit-
punkt der Bearbeitung des Gebietes lag der Datenstand 31.12.2019 vor.

Derzeit gibt es in Minchen 32 Erhaltungssatzungsgebiete, in denen ca. 334.000 Einwoh-
ner*innen in 192.000 Wohnungen leben (Stand: Juni 2021).
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Unterschiede zwischen Gebieten innerhalb und auBBerhalb des Mittleren Rings

Der Grolteil der Munchner Erhaltungssatzungsgebiete liegt innerhalb des Mittleren Rings.
Diese Satzungsgebiete weisen in der Regel ein hohes Aufwertungspotenzial, eine hohe
Gentrifizierungsdynamik und eine gemischte Bevdlkerungsstruktur mit (im statistischen
Mittel) meist mittlerer Verdrangungsgefahr (bei einer ggf. héheren Verdrangungsgefahr fiir
Teilgruppen) auf. Bei der Untersuchung von Gebieten auRerhalb des Mittleren Rings zeigt
sich zumeist ein anderes Bild. Charakterisierend ist hier eine starker durch Verdrangung
gefahrdete Bevdlkerung bei leicht Gberdurchschnittlichem Aufwertungspotenzial des Ge-
baudebestands bzw. Verdrangungsdynamik. Angesichts des angespannten Minchener
Wohnungsmarktes finden in diesen Gebieten zunehmend Aufwertungs- und Gentrifizie-
rungsprozesse statt.

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 Ubermafigen Aufwertungs- und Verdrangungsdynamik (soziale und psychi-
sche Harten) sind bestimmte stadtebauliche Folgen aus Sicht der Landeshauptstadt Mun-
chen unerwunscht. Letztere rechtfertigen den Erlass einer Erhaltungssatzung.

Auf dem Munchener Wohnungsmarkt besteht praktisch kontinuierlich ein Mangel an preis-
wertem Wohnraum. Seit vielen Jahren gehdrt die Landeshaupt Munchen hinsichtlich des
Mietniveaus zu den teuersten deutschen Gro3stadten. Bei Wiedervermietungen erfolgt in
der Regel eine Anpassung der Mieten auf das marktibliche Niveau. Ein Ende der Miet-
steigerungen wird derzeit nicht erwartet. Zudem geht preiswerter Wohnraum aufgrund von
Nutzungsanderungen, Ruckbau, Umwandlungen und Modernisierungen verloren.

Mieter*innen, die aus ihren Wohnungen verdrangt werden, mussten sich entweder auf
dem freien Wohnungsmarkt eine meist teurere Wohnung suchen oder wirden eine offent-
lich geforderte Wohnung beanspruchen, sofern ihr Einkommen unterhalb der Grenze des
Art. 11 Bayer. Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) liegt.

Jedoch sind in den vergangenen Jahren viele geférderte Wohnungen aus ihrer Sozialbin-
dung gefallen, so dass die Gesamtzahl Ende 2019 nur noch etwa 43.000 geforderte Woh-
nungen betrug. Das heutige Angebot liegt damit deutlich unter dem der vergangenen
Jahrzehnte. Darlber hinaus richten sich die Programme im geférderten Wohnungsbau
langst nicht mehr nur an Haushalte mit niedrigen, sondern auch an solche mit mittlerem
Einkommen. Circa 60 Prozent aller MUinchner Haushalte sind férderberechtigt.

Da fir den durch Modernisierung verloren gehenden glinstigeren Wohnraum durch die 6f-
fentliche Hand nur sehr begrenzt Ersatz geschaffen werden kann, sind die stadtentwick-
lungs- und wohnungspolitischen Konsequenzen aus Aufwertungs- und Verdrangungspro-
zessen aus stadtebaulicher Sicht hdchst problematisch.
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Auch soziale und nachbarschaftliche Netzwerke werden von Veranderungen in der Be-
wohnerstruktur beeinflusst. Eine Auflosung dieser Netzwerke infolge von Gentrifizierungs-
prozessen ist nicht nur im Bezug auf das Viertel, sondern auch gesamtstadtisch gesehen
problematisch, da gerade nachbarschaftliche Netzwerke und Beziehungen den sozialen
und gesellschaftlichen Zusammenhalt sichern und férdern. Bei einer Verdrangung aus
dem Viertel kann die 6ffentliche Hand hierflr nur sehr begrenzt Ersatz schaffen. So ist

z. B. davon auszugehen, dass gerade altere oder hilfsbedurftige Einwohner*innen mit lan-
gen Wohndauern Unterstitzung durch die Nachbarschaft und die umliegenden Einrichtun-
gen erfahren.

Sowohl in Bestands- als auch Neubaugebieten ist der Erhalt der sogenannten ,Munchner
Mischung®, d. h. des Nebeneinanders unterschiedlicher Bevdlkerungs- und Einkommens-
gruppen ein wichtiges stadtebauliches und wohnungspolitisches Ziel. Dieses Ziel wurde
am 15.11.2016 von der Vollversammlung des Stadtrates im Beschluss ,Wohnungspoliti-
sches Handlungsprogramm - Wohnen in Minchen VI (2017-2021)“ (Sitzungsvorlage Nr.
14-20 / V 07205) parteitibergreifend erneut bestatigt. Mit diesem Leitbild soll die Segrega-
tion und Konzentration einzelner Einkommensgruppen in bestimmten Quartieren verhin-
dert werden.

4. Ergebnis der Untersuchungen

Die unter Heranziehung des in 2019 aktualisierten Indikatorenkatalogs (siehe Beschluss
mit Sitzungsvorlagenummer 14-20 / V 15423 der Vollversammlung des Stadtrats vom
24.07.2019) durchgefuhrten Untersuchungen haben ergeben, dass grofRe Teile der bishe-
rigen Erhaltungssatzung ,Milbertshofen® an der Riesenfeldstralle, dem Frankfurter Ring,
der Nietzschestralle und der Rimannstralie sich weiterhin gut fir eine — nunmehr unbe-
fristete — Erhaltungssatzung eignen.

Daruber hinaus haben die Untersuchungen gezeigt, dass erstmals zusatzliche Bereiche
sudlich des Frankfurter Rings und sudlich der RUmannstrafl3e auch in den Umgriff einer
unbefristeten Erhaltungssatzung aufgenommen werden kénnen.

Daher wird der unbefristete Erlass der Erhaltungssatzungen ,Riesenfeldstralie,, Frankfur-
ter Ring“, ,Nietzschestrafe“ und ,Rimannstraflie” vorgeschlagen (vgl. Abbildung 1).

Auerdem wird erstmals der unbefristete Erlass einer neuen Erhaltungssatzung ,Berliner
Viertel“ vorgeschlagen.

Es wird somit empfohlen, den gesamten in Rede stehenden Bereich der auslaufenden Er-
haltungssatzung ,Milbertshofen“ zusammen mit dem Berliner Viertel in insgesamt funf Er-
haltungssatzungsgebiete zu untergliedern und lediglich an deren Randern liegende stadti-
sche Wohnungsbestande sowie nicht verdrangungsgefahrdete Bereiche (wie bspw. Boar-
dinghauser, Studentenwohnheime, Neubauten und Appartementhauser) nicht in die Sat-
zungsumgriffe aufzunehmen.

In der Gesamtbilanz werden somit deutlich mehr Einwohner*innen unter Schutz gestellt.
Im Umgriff der friheren Erhaltungssatzung Milbertshofen wohnten Ende 2019 gut 29.000
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Personen. Mit den vorgeschlagenen Erweiterungen und der neuen Satzung ,Berliner Vier-
tel* kommen weitere rund 6.800 Personen (23 Prozent) unter Schutz. Im Gegenzug ent-
fallt die Erhaltungssatzung in sechs ungeeigneten Blocken nordlich des Mittleren Rings
und einem ungeeigneten Neubaublock an der Rimannstr. Hier lebten Ende 2019 rund
3.150 Einwohner*innen (11 Prozent). Zusatzlich werden Bereiche mit Wohnungen der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft GWG, die sich an den Randern der Satzungsum-
griffe befinden, nicht mehr in diese aufgenommen. Fur diese rund 1.700 Einwohner*innen
besteht durch das Eigentumer-/Wohnverhaltnis keine Verdrangungsgefahr, so dass fak-
tisch von einem weiterhin starken Schutz ausgegangen werden kann.

Die Untersuchung erfolgte unter Anwendung der unter Ziffer 2 im Vortrag beschriebenen
Methodik. GrofRe Teile der bisherigen Erhaltungssatzung ,Milbertshofen“ an der Riesen-
feldstralte, dem Frankfurter Ring, der Nietzschestralle und der Rimannstralle eignen sich
weiterhin gut fur einen unbefristeten Erlass.

Zudem konnten an der Umgriffsgrenze der bisherigen Erhaltungssatzung ,Milbertshofen®
Teilbereiche identifiziert werden, die sich ebenfalls flr den Erlass einer unbefristeten Er-
haltungssatzung eignen. Die neuen Satzungen Riesenfeldstralle, Frankfurter Ring und
Rumannstralle konnten um diese Teilbereiche erweitert werden.

Fir einzelne Bereiche des bisherigen Erhaltungssatzungsgebietes ,Milbertshofen, bspw.
entlang der Hanselmannstrafl3e und der Keferloherstral3e, fehlt jedoch die Gentrifizie-
rungsdynamik bei gleichzeitig nur durchschnittlichem Aufwertungspotenzial. Die Verdran-
gungsgefahr ist hier auch nur unterdurchschnittlich. Bei diesen Bereichen handelt es sich
um keine verdrangungsgefahrdeten Bereiche, da hier nahezu ausschlie3lich Boarding-
hauser, Studentenwohnheime, Appartementhauser, Eigentumswohnungsanlagen und
Neubauten vorhanden sind. Daher kann der Erlass einer Erhaltungssatzung hier nicht be-
grindet werden.

Im Umfeld der Berliner Stralle konnte dartiber hinaus mit der Erhaltungssatzung ,Berliner
Viertel“ ein weiterer Bereich als geeignet identifiziert werden, so dass in den flnf vorge-
schlagenen Gebieten insgesamt gut 3.650 Einwohner*innen mehr durch Erhaltungssat-
zungen oder stadtische Wohnungsbestande geschutzt werden konnen.
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Geometrische Grundlagen: s
= Erhaltungssatzung StR-Antrage A 00990 & A ‘ Erhaltungssatzung Kommunalreferat &
"Milbertshofen” bis 2021 K& 'm 01156 "Rumannstrafte” Geodatenservice S X
A Nicht aufgenommene Erhaltungssatzung Erhaltungssatzung &
H{,s = Bereiche - "Frankfurter Ring" \:l "Berliner Viertel" DarStellupg und Inhalt:
K Geschiitzte Bestande - Erhaltungssatzung E;fﬁzr;t fur Stadtplanung und Bauordnung
(nicht aufgenommen, da "NietzschestraRe"
i Erhaltungssatzung Stand: Mai 2021 Yo l00 Yeter
and: Mai |
Sch D Stadtbezirksgrenze "Riesenfeldstrale"
Bl e e T S e e e S AN

Abbildung 1: Erhaltungssatzung ,Milbertshofen® bis 2021, geschitzte Bestande, nicht
aufgenommene Bereiche und Erhaltungssatzungen ab 2021 (unbefristet).

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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4.1 Erhaltungssatzungen in Milbertshofen

Im Rahmen der turnusmaRigen Uberpriifung der Erhaltungssatzung ,Milbertshofen®, die
mit Ablauf des 31.10.2021 auslauft, hat sich gezeigt, dass kleinere stadtebaulich einheitli-
chere Gebiete im heterogenen Milbertshofen fiir den unbefristeten Satzungserlass an die-
ser Stelle geeigneter erscheinen.

Im Zuge der Uberprifung sind ein Gebiet im 11. Stadtbezirk Milbertshofen - Am Hart ent-
standen, das aus insgesamt drei einzelnen Satzungsgebieten besteht. Es handelt sich um
die Erhaltungssatzungen ,Riesenfeldstralle”, ,Frankfurter Ring®, ,Nietzschestralle®.

Stadtebauliche Charakterisierung der Erhaltungssatzungen in Milbertshofen

Der 11. Stadtbezirk Milbertshofen — Am Hart ist traditionell als Arbeiterviertel bekannt und
wurde bereits seit Beginn der Industrialisierung durch eine starke Mischung von Wohnen,
Gewerbe und Industrie gepragt. Im zweiten Weltkrieg wurden grof3e Teile des Altbaube-
standes zerstort, da der Bezirk als Industriestandort verstarkt von Bombardements betrof-
fen war. Die Mehrzahl der Wohngebaude im Stadtbezirk stammt folglich aus den Nach-
kriegsjahren. Die heutige Gebaudestruktur Milbertshofens ist als sehr heterogen zu be-
schreiben.

Das Gebiet wird von grof3en Verkehrsachsen (Moosacher Stralde/Frankfurter Ring, Petuel-
ring, KnorrstralRe, Leopoldstralde, u.a.). begrenzt und durchschnitten. Dadurch ist es gut
fur den motorisierten Individualverkehr erschlossen und bietet eine schnelle Anbindung an
die Autobahnen im Minchener Norden sowie an den Mittleren Ring. Die gute Anbindung
fur den motorisierten Individualverkehr hat aber auch insbesondere fir die strallenseitigen
Gebaudebldcke eine erhebliche Larm- und Luftbelastung zur Folge.

Neben der guten Erreichbarkeit der Autobahnen BAB 9 und 99 ist auch die Anbindung an
das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs als gut zu bewerten. So liegen in unmittelbarer
Nahe der Erhaltungssatzungsgebiete die drei U-Bahnstationen Frankfurter Ring, Milberts-
hofen und Petuelring mit Anbindung an drei U-Bahnlinien (U2/U3/U8).

Der gesamte Stadtbezirk profitiert neben der guten verkehrlichen Anbindung von der
raumlichen Nahe zu grofRen Arbeitgeber*innen im Minchner Norden.

Im weiteren Umfeld der Erhaltungssatzungsgebiete sind der Luitpoldpark und der Olym-
piapark als grof3e Naherholungsgebiete zu erreichen. Eine kleinere Grinanlage mit Spiel-
platz liegt zudem am Christoph-von-Gluck-Platz.
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4.2 Erhaltungssatzung ,,Riesenfeldstrae“

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Riesenfeldstralle” liegt im Stadtbezirk 11 Milbertshofen -
Am Hart knapp auRerhalb des Mittleren Rings. Die Uberwiegenden Teilbereiche der neuen
Erhaltungssatzung ,Riesenfeldstralle” waren bereits im Umgriff der befristeten Erhaltungs-
satzung ,Milbertshofen“ enthalten. lhre Eignung zur Aufnahme in eine unbefristete Erhal-
tungssatzung konnte im Rahmen der turnusméaRigen Uberpriifung bestéatigt werden.

Bei der Uberpriifung wurde zudem das nahere Umfeld auf potenzielle Erweiterungsgebie-
te untersucht. Diese Untersuchung hat ergeben, dass Teilbereiche nérdlich der Moosa-
cher Stral3e neu fur den Erlass der Erhaltungssatzung ,RiesenfeldstralRe” vorgeschlagen
werden kénnen. Hierbei handelt es sich um den Bereich zwischen der Moosacher Stral3e,
Riesenfeldstralte, Hamburger Strale und Schleillheimer Stralle.

Fir den in Abbildung 2 dargestellten Bereich (im Folgenden ,Erhaltungssatzungsgebiet*
bezeichnet) wird der unbefristete Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB vorgeschlagen. Das Gebiet der Erhaltungssatzung ,Riesenfeldstral’e” um-
fasst knapp 3.200 Wohnungen, in denen insgesamt rund 7.400 Einwohner*innen leben.

Lage des Untersuchungsgebietes ,,Riesenfeldstrae

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Riesenfeldstralle” erstreckt sich im 11. Stadtbezirk vorwie-
gend zwischen der Riesenfeldstral’e und der SchleiRheimer StralRe. Das Gebiet reicht
nordlich der Moosacher Stral3e bis zur Hamburger Strafle und im Siiden bis zum Petuel-
ring (Mittlerer Ring). Der &stlichste Teil des Gebietes erstreckt sich bis zur Korbinianstralle
(vgl. Abbildung 2).

Neben der bereits beschriebenen sehr guten Anbindung an wichtige Verkehrsachsen im
Miinchner Norden findet die Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr im Wesentlichen
per Buslinien statt, wobei die drei U-Bahnhofe (U2/U8: Frankfurter Ring, Milbertshofen;
U3/U8: Petuelring) ebenfalls in fuRlaufiger Entfernung liegen und eine schnelle Anbindung
an die Munchner Innenstadt bieten.
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Aufwertungspotenzial

Aufwertung wird in der Regel dort zu erwarten sein, wo der Gebaude- und Wohnungsbe-
stand ein Potenzial flr bauliche Aufwertungen durch beispielsweise Modernisierungsrick-
stande aufweist. Fur das Erhaltungssatzungsgebiet ,Riesenfeldstralle” ergibt sich im Ver-
gleich zum gesamten Stadtbezirk 11 — Milbertshofen - Am Hart, aller Gebiete aul3erhalb
des Mittleren Rings und der Landeshauptstadt Midnchen ein tberdurchschnittliches Auf-
wertungspotenzial.

Der Gebaudebestand stammt, wie flr Milbertshofen typisch, weit iberwiegend aus der
Nachkriegszeit und ist sehr heterogen. 43 Prozent der Gebaude im Erhaltungssatzungs-
gebiet wurden in den Jahren 1949 bis 1968 erbaut. Ein weiteres gutes Viertel des Gebau-
debestandes stammt aus den 1970er und -80er Jahren. Der Anteil an Altbauten ist mit
knapp 6 Prozent vergleichsweise gering.

Das Gebiet ,Riesenfeldstrale” ist vorrangig durch Geschosswohnungsbau gepragt. Es
weist mit 79 Prozent einen wesentlich hdheren Anteil an Gebauden mit vier bis neun Ge-
schossen als im Stadtbezirk (rund 54 Prozent) und in vergleichbaren, anderen Stadtvier-
teln auBerhalb des Mittleren Rings auf (rund 40 Prozent; vgl. Tabelle 2).

Der Anteil an stadtischen sowie genossenschaftlichen Wohnungen, in denen die Bewoh-
ner*innen unter einem direkten Schutz vor Verdrangung stehen, ist mit rund 1,1 Prozent
unterdurchschnittlich. Stadtweit befinden sich 13,1 Prozent der Wohnungen in der Hand
von Genossenschaften oder stadtischen Wohnungsbaugesellschaften. Im Umgriff der Er-
haltungssatzung ,Riesenfeldstral’e” wurden Gebiete mit einem hohen Anteil an stadti-
schen Wohnungen ausgespart, da diese bereits durch die stadtische Eigentimerin vor
Aufwertung und Verdrangung geschutzt sind (vgl. Abbildung 2: Bereiche an der Ecke Rie-
senfeldstralde/ Hamburger Stralle, entlang der Schleilheimer StralRe, nérdlich der Mil-
bertshofener Stralle, Korbinianstrale und Wallensteinstralle).

Die Wiedervermietungsmieten im Satzungsgebiet liegen mit knapp 108 Prozent tber den
durchschnittlichen Mieten in den Vierteln auRerhalb des Mittleren Rings sowie der Ge-
samtstadt und weisen auf eine bestehende Dynamik auf dem Mietwohnungsmarkt hin. Die
Wohnlagequalitat wird laut Mietspiegel 2021 flir das ganze Erhaltungssatzungsgebiet als
durchschnittlich eingestuft.
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Zum Vergleich

: <3
o . ]
. & 3 -?Q:"g L
Indikataren .,59;,?” & £ po
& i 2 L
Einwohner*innen 7.400 78.000 1.065.000 1.587.300
Wohnungen (WE) 3.200 38.400 529.200 807.600**
AP Aufwertungspotenzial
Anteil WE mit Baualter in %
APO1  vor 1949 56 11,1 16,2 23,3
AP02 ...zwischen 1949 und 1968 425 34,6 30,3 32,6
APO3 ...zwischen 1969 und 1986 27,7 28,2 25,5 21,1
Anteil WE in Gebauden mit 4 bis 9
APO4 Ll e iy 78,9 53,6 40,4 55,2
APOS Anteil WE stadtische Wohnungsbau- 11 237 136 131

gesellschaften und Genossenschaften in %

Wiedervermietungsmiete nettokalt in %
APO6 des Vergleichsraums innerhalb/auterhalb 107,7 107,4 100,0 100,0
des Mittleren Rings

* Erh&: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt). Datenstand; 31.12,2019

Tabelle 2: Aufwertungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

Gentrifizierungsdynamik

Uber die Daten zur jiingeren Entwicklung (2015-2019) ist erkennbar, inwieweit das oben
beschriebene Aufwertungspotenzial des Gebietes tatsachlich realisiert wird. Die Gentrif-
zierungsdynamik ist im Erhaltungssatzungsgebiet ,RiesenfeldstralRe” im Vergleich zum
gesamten Stadtbezirk, aber auch zu anderen Stadtbezirken auRerhalb des Mittleren Rings
sowie zur Gesamtstadt deutlich Gberdurchschnittlich. Dies zeigt sich insbesondere in der
Dynamik der Wiedervermietungsmieten und in der zunehmenden Wohnflache pro Kopf.

Im Satzungsgebiet fanden zwischen 2015 und 2019 fur knapp 2 Prozent des Wohnungs-
bestandes Umbauaktivitaten statt (vgl. Tabelle 3). Dies deckt sich auch mit dem Anteil an
UmbaumalRnahmen im gesamten Stadtbezirk und liegt dabei unter dem stadtischen
Durchschnitt von 2,9 Prozent.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen, die den Wunsch von Wohnungseigentiimer*innen
nach Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen anzeigen, wurden in den letzten
funf Jahren hingegen nicht ausgestellt. Des weiteren fallen im Satzungsgebiet in den
nachsten funf Jahren keine geférderten Wohnungen, die sich im privaten Eigentum befin-
den, aus der Sozialbindung.

Die Entwicklung der Wiedervermietungsmieten in den letzten drei Jahren ist ein wesentli-
cher Indikator fir die Gentrifizierungsdynamik in einem Gebiet. Im Erhaltungssatzungsge-
biet ,Riesenfeldstral’e” sind die durchschnittlichen Angebotsmieten fir Bestandswohnun-
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gen von 2017 bis 2019 um fast 21 Prozent gestiegen. Insbesondere im Vergleich zur Mie-
tendynamik in anderen Vierteln aulRerhalb des Mittleren Rings (13,7 Prozent), aber auch
zur Gesamtstadt mit 15,9 Prozent zeigt sich ein deutlicher Unterschied.

Die Wohnflache pro Kopf nahm im Erhaltungssatzungsgebiet zwischen 2015 und 2019
um 1,7 Quadratmeter zu. In anderen Stadtbezirken aufRerhalb des Mittleren Rings wurde
ein durchschnittlicher Anstieg von 0,4 Quadratmetern verzeichnet. Dieser starke Anstieg
des Wohnflachenkonsums Iasst ebenfalls Ruckschlusse auf Gentrifizierungstendenzen im

Gebiet zu.

Indikatoren

Einwohner*innen
Wohnungen (WE)

GD Gentrifizierungsdynamik

Anteil geférderter WE privater
EigentUmer*innen mit Bindungswegfall in den
nachsten 5 Jahren in %

Anteil WE nach § 34 BauGB
(,Nachverdichtung") in % (2015-2019)
Anteil WE in Geb&auden mit Umbau

In % (2015-2019)

Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen
im Wohnungsbestand in % (2015-2019)
Dynamik der Wiedervermietungsmieten

In % (2017-2019)

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in gm
(2015-2019)

* ErhS: Erhallungssatzung

GDO01

GDoz
GDO03
GD04
GDO05

GDO06

0,0

0.2
2,0
0.0
20,9

1,7

*+inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt).

Tabelle 3: Gentrifizierungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

78.000
38.400

0,7

11
18
0.1
18,3

0.9

Zum Vergleich

3
o
& 5
SE S
‘b&@e mﬁq{?
T Y
$ 3
1.065.000 1.587.300
529.200 807.600**
0,7 0,6
1,9 1.6
2.4 2,9
0.4 0,7
13,7 15,9
0.4 0,6

Datenstand: 31.12.2019
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Verdrangungsgefahr

Es wird davon ausgegangen, dass bestimmte Teilgruppen bei stattfindenden Aufwertungs-
und Gentrifizierungsprozessen besonders verdrangungsgefahrdet sind. Angesichts des
hohen Preisniveaus auf dem Minchner Wohnungsmarkt sind jedoch nicht nur Einkom-
mensschwache, sondern z.T. auch mittlere Einkommensgruppen potenziell verdrangungs-
gefahrdet.

Insgesamt ist die Verdrangungsgefahr flr das Erhaltungssatzungsgebiet ,Riesenfeldstra-
3e“ deutlich erhéht. Dies zeigt sich vor allem in den einkommensbasierten Indikatoren
(vgl. Tabelle 4).

Die durchschnittliche Kaufkraft pro Kopf liegt mit rund 24.800 Euro weit unter dem Durch-
schnitt des 11. Stadtbezirks, vergleichbarer Viertel auferhalb des Mittleren Rings sowie
der Gesamtstadt. Dies zeigt sich auch im vergleichsweise hohen Anteil an Haushalten mit
einem niedrigen bzw. mittleren Einkommen. Fast 40 Prozent der Haushalte im Gebiet ver-
fugen Uber ein Nettohaushaltseinkommen bis 2.000 Euro im Monat. Damit liegt der Anteil
der Geringverdienenden im Satzungsgebiet ,Riesenfeldstraflie” fast doppelt so hoch wie in
vergleichbaren Stadtvierteln aufl3erhalb des Mittleren Rings. Auch der Anteil der Haushalte
mit einem Nettoeinkommen zwischen 2.000 und 4.000 Euro pro Monat ist mit rund 40 Pro-
zent leicht erhoht.

Die durchschnittliche Wohndauer liegt bei 10,6 Jahren und ist damit ein Jahr niedriger als
die durchschnittliche Wohndauer in der Gesamtstadt. Knapp 36 Prozent der Einwohner-
*innen wohnen langer als zehn Jahre im Gebiet. Im Vergleich zu Vierteln auRerhalb des
Mittleren Rings und zur Gesamtstadt ist dies ein leicht unterdurchschnittlicher Wert.

Die Bevolkerungsstruktur im Satzungsgebiet wird von der erwerbsfahigen Altersgruppe
der 18- bis 65-Jahrigen dominiert. Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren sind mit 12,5
Prozent (LHM: 14,9 Prozent) ebenso wie die Bewohner*innen mit tGber 74 Jahren (6,3
Prozent vs. 9,2 Prozent) unterreprasentiert. Der Anteil der 60- bis 74-Jahrigen liegt mit
12,5 Prozent leicht unter dem stadtischen Mittel.

Neben der alteren Bevdlkerung sind Alleinerziehende besonders stark von Verdrangungs-
prozessen gefahrdet beziehungsweise von den stadtebaulichen Folgen defizitarer wohn-
ortnaher Infrastrukturen betroffen. Der Anteil der Alleinerziehenden an allen Haushalten ist
mit 3,3 Prozent gegenliber der Gesamtstadt leicht erhoht.
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Zum Vergleich

. F
Z o o
. = N ¥
Indikatoren £F & hEih & &
< E & S &5
& = -

Einwohnertinnen 7.400 78.000 1.065.000 1.587.300

Wohnungen (WE) 3.200 38.400 529.200 807.600%
VG Verdrangungsgefahr
VG011 Mittlere Wohndauer in Jahren 10,6 11,0 12,0 116

Anteil Einwohner*innen mit Wohndauer iber
VG02 10 Jahre in % 35,9 385 40,6 391
VG03  Anteil unter 18-Jahrige in % 12,5 14,6 16,0 14,9
WGE04  Anteil 60 — 74-Jahrige in % 12,5 12,4 13.4 12,9
WG05  Anteil iber 74-Jahrige in % 6.3 .5 10,0 9,2
VG066 Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in % 3.3 3,6 3.4 3.1
VGO7  Kautkraft in Euro pro Kopi / Jahr 24.800 26.600 30.800 31.900

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis
VG085 400 Euro / Monat in % = =0 - =
VG09 Anteil Haushalte mit Netioeinkommen 40,6 441 39,1 37.4

2.000 bis 4.000 Euro / Monat in %

* Erh3: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 4: Verdrangungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Im Erhaltungssatzungsgebiet ,Riesenfeldstralle” selbst liegen keine gréReren Griinanla-
gen, allerdings sind im weiteren Umfeld der Luitpoldpark und der Olympiapark zu errei-
chen.

Das Gebiet profitiert von der guten verkehrlichen Anbindung an den Mittleren Ring, an die
BAB A9 und an das gesamte noérdliche Stadtgebiet sowie von der rAumlichen Nahe zu
grolien Arbeitgeber*innen im Miinchner Norden.

Auch wenn im Satzungsgebiet selbst kein U-Bahnhof liegt, ist das Gebiet per Bus und
durch die raumliche Nahe zu den zwei U-Bahnhdfen Frankfurter Ring und Milbertshofen
gut an den Offentlichen Nahverkehr angebunden.
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Fazit fiir die Erhaltungssatzung ,,Riesenfeldstrale*

Die Untersuchungen haben ergeben, dass der Erlass einer Erhaltungssatzung im vorge-

schlagenen Umgriff (vgl. Abbildung 2) zum Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB aufgrund der vorhandenen Gefahr
von negativen stadtebaulichen Folgen begriindet werden kann.

Im gesamten Erhaltungssatzungsgebiet sind deutliche Aufwertungspotenziale im Gebau-
debestand zu erkennen. Uber 40 Prozent des Wohnungsbestandes stammt aus den
1950er bis 1960er Jahren. Hier kann von einem grof3en Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsbedarf ausgegangen werden. Aber auch bei den Gebauden aus den 1970er und
1980er Jahren neigt sich der 30- bis 40-jahrige Modernisierungszyklus dem Ende zu.

Die Hohe der durchschnittlichen Wiedervermietungsmieten mit 107 Prozent und die dyna-
mische Entwicklung der Mieten in den letzten drei Jahren um 21 Prozent lassen auf eine
erhohte Gentrifizierungsdynamik gegentber vergleichbaren Stadtvierteln schlieen. Auch
der deutliche Anstieg der Wohnflache pro Kopf ist ein weiterer Indikator fir diese Entwick-
lung.

Hinzu kommt, dass fir Teile der Bevdlkerung eine erhéhte Verdrangungsgefahr besteht.
Die Kaufkraft liegt mit rund 24.800 Euro deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt. Un-
ter Beachtung des hohen Preisniveaus auf dem Wohnungsmarkt sind hier nicht nur die
einkommensschwachen Haushalte (39,8 Prozent), sondern auch mittlere Einkommens-
gruppen (40,6 Prozent der Haushalte) potenziell verdrangungsgefahrdet. Diese Haushalte
kénnen hohere Mietbelastungen im Zuge der baulichen Aufwertungen deutlich schwerer
kompensieren oder sind in besonderem MalRe auf ihre Wohnung und ihre bekannte Woh-
nungsumgebung angewiesen.

Eine Verdrangung der im Gebiet ansassigen Bevolkerung z. B. durch Luxusmodernisie-
rungen, durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder nach einem Bin-
dungsauslauf von geférderten Wohnungen hatte zur Folge, dass die verdrangten Mieterin-
nen und Mieter anderswo in Minchen finanzielle und infrastrukturelle Bedarfe ausldsen
wurden. Als Folge der Verdrangung mussten z. B. neue geforderte Wohnungen oder Al-
tenwohnheimplatze geschaffen werden. Dies sind aus Sicht der Landeshauptstadt Min-
chen unerwinschte stadtebauliche Entwicklungen, die es zu vermeiden gilt.
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4.3 Erhaltungssatzung ,,Frankfurter Ring“

Weite Teilbereiche der neuen Erhaltungssatzung ,Frankfurter Ring“ waren bereits im Um-
griff der Erhaltungssatzung ,Milbertshofen® enthalten. lhre Eignung zur Aufnahme in eine
Erhaltungssatzung konnte im Rahmen der turnusmaRigen Uberprifung bestatigt werden.

Mit Antrag Nr. 20-26 / A 01156 der Stadtratsfraktion der LINKEN vom 09.03.2021 (Anlage
2) wurde das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung zudem beauftragt, das Gebiet di-
rekt am Frankfurter Ring, entlang der Schmalkaldener- und der GriegstralRe auf eine Eig-
nung zu prufen. Die Untersuchungen der im oben genannten Antrag vorgeschlagenen Er-
weiterungen auf dem Gebiet des 11. Stadtbezirks sowie deren umliegenden Bereichen
haben ergeben, dass Teilbereiche hiervon erstmals fur den Erlass der Erhaltungssatzung
,Frankfurter Ring“ vorgeschlagen werden kénnen.

Fir den in Abbildung 3 dargestellten Bereich (im Folgenden ,Erhaltungssatzungsgebiet*
bezeichnet) wird der Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB vorgeschlagen. Das Gebiet Erhaltungssatzung ,Frankfurter Ring*“ umfasst rund
4.200 Wohnungen, in denen insgesamt knapp 8.340 Einwohner*innen leben.

Lage des Untersuchungsgebietes ,,Frankfurter Ring“

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Frankfurter Ring“ liegt im Stadtbezirk 11, Milbertshofen-
Am Hart. Das ,T“-férmige Erhaltungssatzungsgebiet liegt im norddstlichen Teil von Mil-
bertshofen und erstreckt sich entlang des — namensgebenden — Frankfurter Rings zwi-
schen der Schleilheimer Stralle im Westen und der Ingolstadter Stralle im Osten. Der
sudlichste Teil des Gebiets reicht entlang des Christoph-von-Gluck-Platzes bis zur Hohe
der Lena-Christ-Stral3e (vgl. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Gebietsumgriff Erhaltungssatzung "Frankfurter Ring"
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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Aufwertung wird in der Regel dort zu erwarten sein, wo der Gebaude- und Wohnungsbe-
stand ein Potenzial flr bauliche Aufwertungen durch beispielsweise Modernisierungsrick-
stande aufweist. Fur das Erhaltungssatzungsgebiet ,Frankfurter Ring“ ergibt sich im Ver-
gleich zum gesamten Stadtbezirk 11 — Milbertshofen-Am Hart, aller Gebiete aulRerhalb
des Mittleren Rings und der Landeshauptstadt Minchen ein Uberdurchschnittliches Auf-
wertungspotenzial.

Der Gebaudebestand stammt, wie fur Milbertshofen typisch, weit Uberwiegend aus der
Nachkriegszeit. Rund 74 Prozent der Wohnungen liegen in Gebauden mit einem Baujahr
zwischen 1949 und 1968. Hierbei handelt es sich in der Regel um Mehrfamilienhausern
mit vier bis neun Geschossen (vgl. insgesamt rund 94 Prozent des Wohnungsbestandes).
Der Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf dieser Gebaude dirfte grof3 sein. So hat
sich auch bei der Begehung des Gebietes gezeigt, dass diese Bestande teilweise bereits
saniert wurden (v.a. erkennbare Fassadenddmmungen). Weitere rund 13 Prozent der
Wohnungen befinden sich in Gebauden, die in den 1970er- und 1980er-Jahren erbaut
wurden. Bei diesen Wohnungen neigt sich der 30- bis 40-jahrige Modernisierungszyklus
dem Ende zu, sodass auch hier in Zukunft Aufwertungen des Gebaudebestands zu erwar-
ten sind (vgl. Tabelle 5).

AP
APO1

APO02
APO3

APO4

APO5

APO6

&
. N
Indikatoren L§§
E‘q
Q‘?

Einwohner*innen 8.300
Wohnungen (WE) 4.200
Aufwertungspotenzial
Anteil WE mit Baualter in % 33
...vor 1949 ’
...Zwischen 1949 und 1968 74,2
...Zwischen 1969 und 1986 13,1
Anteil WE in Geb&auden mit 4 bis 9 93.7
Geschossen in % !
Anteil WE stadtische Wohnungsbau- 3.7
gesellschaften und Genossenschaften in % ’
Wiedervermietungsmiete nettokalt in %
des Vergleichsraums innerhalb/auRerhalb 103,5

des Mittleren Rings

* ErhS: Erhaltungssatzung

**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt).

Tabelle 5: Aufwertungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

78.000
38.400

11,1

34,6
28,2

53,6

23,7

107,4

Zum Vergleich

1.065.000
529.200

16,2

30,3
25,5

40,4

13,6

100,0

1.587.300
807.600**

23,3

32,6
21,1

55,2

13,1

100,0

Datenstand: 31.12.2019
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Der Anteil geschitzter Wohnungen fallt mit 3,7 Prozent im Erhaltungssatzungsgebiet sehr
gering aus. Dies liegt darin begriindet, dass bewusst die Bestande stadtischer Wohnun-
gen im benachbarten Umfeld aus dem Umgriff der Erhaltungssatzung ausgespart wurden
(vgl. Abbildung 1: sudlich der Neustifter StralRe, Bereiche zwischen Schmalkaldener Stra-
3e und Griegstralie).

Das Niveau der Wiedervermietungsmiete im Erhaltungssatzungsgebiet ,Frankfurter Ring*
liegt bereits etwas Uber dem Vergleichsmalistab aller Bereiche auf3erhalb des Mittleren
Rings, aber noch rund 4 Prozentpunkte unter dem des 11. Stadtbezirks. Im Mietspiegel fur

Mulnchen 2021 ist das Erhaltungssatzungsgebiet als durchschnittliche Wohnlage einge-

stuft.

Gentrifizierungsdynamik

Uber die Daten zur jiingeren Entwicklung (2015-2019) ist erkennbar, inwieweit das oben
beschriebene Aufwertungspotenzial des Gebietes tatsachlich realisiert wird und weitere
Veranderungsprozesse auch zukunftig zu erwarten sind. Die Gentrifzierungsdynamik fallt

fur das Erhaltungssatzungsgebiet, insgesamt betrachtet, niedriger aus als in den Ver-
gleichsraumen (vgl. Tabelle 6).

Zum Vergleich

N &
= & L
L& & SR
Indikatoren Lgé”og' & Fe & &
£ $ KR & §
¢§ oy Vé\* § <
Einwohner*innen 8.300 78.000 1.065.000 1.587.300
Wohnungen (WE) 4.200 38.400 529.200  807.600*
GD Gentrifizierungsdynamik
Anteil geforderter WE privater
GDO0O1 Eigentimer*innen mit Bindungswegfall in den 4.7 0,7 0,7 0,6
nachsten 5 Jahren in %
Anteil WE nach § 34 BauGB
Gboz (,Nachverdichtung®) in % (2015-2019) L o L) 52
Anteil WE in Gebauden mit Umbau
GDO3 | T, (2015-2019) 1,4 1,8 2,4 2,9
Anteil Abgeschlossenheitshescheinigungen
GDo4 im Wohnungsbestand in % (2015-2019) eHe o U5 !
Dynamik der Wiedervermietungsmieten
GDO0O5 In % (2017-2019) 15,7 18,3 13,7 15,9
Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in gm
GDO06 (2015-2019) 0,2 0,9 0,4 0,6
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt) Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 6: Gentrifizierungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
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Dies zeigt sich im Betrachtungszeitraum 2015 bis 2019 vor allem an den unterdurch-
schnittlichen Werten der Indikatoren zur Umbautatigkeit (1,4 Prozent) und den erteilten
Abgeschlossenheitsbescheinigungen (0,0 Prozent). Bei der eher durchschnittlichen Dyna-
mik der Wiedervermietungsmieten im Zeitraum 2017 bis 2019 von +15,7 Prozent ist zu
bertcksichtigen, dass diese im Erhaltungssatzungsgebiet bereits auf einem tberdurch-
schnittlich hohem Niveau liegen.

Angesichts des fast achtmal so hohen Anteils an geférderten Wohnungen privater Eigen-
timer*innen, deren Bindungen in den nachsten funf Jahren wegfallen, ist eine Zunahme
der Gentrifizierungsdynamik hier jedoch nicht unwahrscheinlich und kiinftige Aufwertungs-
maflnahmen sollten daher unter dem Schutzschirm der Erhaltungssatzung ablaufen.

Verdrangungsgefahr

Es wird davon ausgegangen, dass bestimmte Teilgruppen bei stattfindenden Aufwertungs-
und Gentrifizierungsprozessen besonders verdrangungsgefahrdet sind. Angesichts des
hohen Preisniveaus auf dem Minchner Wohnungsmarkt sind jedoch nicht nur Einkom-
mensschwache, sondern z.T. auch mittlere Einkommensgruppen potenziell verdrangungs-
gefahrdet. Die Verdrangungsgefahr fir die Bevolkerung im Erhaltungssatzungsgebiet wird
insgesamt als Uberdurchschnittlich bewertet, was sich insbesondere an den einkommens-
bezogenen Indikatoren zeigt (vgl. Tabelle 7).
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Zum Vergleich

& %‘J
O S e
o & & & §o
Indikatoren L8 & & L
Ry & e S
& <0 T & ISR
& “ < NG
Einwohner*innen 8.300 78.000 1.065.000 1.587.300
Wohnungen (WE) 4.200 38.400 529.200 807.600**
VG Verdriangungsgefahr
VGO0l Mittlere Wohndauer in Jahren 12,0 11,0 12,0 11,6
Anteil Einwohner*innen mit Wohndauer tber
VG02 10 Jahre in % 39,6 38,5 40,6 39,1
VGO03 Anteil unter 18-Jéhrige in % 13,4 14,6 16,0 14,9
VG04 Anteil 60 — 74-Jahrige in % 12,7 12,4 13,4 12,9
VGO5 Anteil Uber 74-Jahrige in % 8,8 7,5 10,0 9,2
VG06 Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in % 3,0 3,6 3.4 S8l
~VGO07 Kaufkraft in Euro pro Kopf / Jahr 28.800 26.600 30.800 31.900
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis
VGO8 5 600 Euro / Monat in % 33,2 33,0 21,9 23,3
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
VG09 2.000 bis 4.000 Euro / Monat in % Al L el s
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. wohnheimen und sonstigen wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 7: Verdrangungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Mit einer durchschnittlichen Wohndauer von 12 Jahren und einem Anteil von
Einwohner*innen von knapp 40 Prozent, die langer als 10 Jahre im Gebiet der Erhaltungs-
satzung ,Frankfurter Ring“ leben, kann von einer vergleichsweise stabilen Wohnbevolke-
rung gesprochen werden. Hinsichtlich der Altersstruktur der Bevdlkerung sind weder be-
sonders viele Familien mit Kindern noch Haushalte alterer Personen auffallig. Die Anteile
unter 18-Jahriger (13,4 Prozent), 60 bis 74-Jahriger (12,7 Prozent) und der uber 74-Jahri-
gen (8,8 Prozent) liegen jeweils etwas unter dem stadtweiten Durchschnitt. Der Anteil Al-
leinerziehender liegt mit drei Prozent ebenfalls dicht am stadtischen Vergleichswert.

Ahnlich wie fiir den gesamten 11. Stadtbezirk, kann auch fiir das Erhaltungssatzungsge-
biet ,Frankfurter Ring“ eine merklich niedrigere Pro-Kopf-Kaufkraft (28.800 €) bei gleich-
zeitig deutlich héheren Anteilen von Haushalten mit unteren und mittleren Einkommen
beobachtet werden. So verfiigen hier 33,2 Prozent der Haushalte lediglich Gber ein mo-
natliches Nettoeinkommen von unter 2.000 € und weitere 44,0 Prozent Gber Einkommen
von 2.000 bis 4.000 € pro Monat.
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Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Durch die unmittelbare Nahe zu zwei U-Bahnhaltestellen ist die Bevélkerung des Erhal-
tungssatzungsgebiets gut an die Mdnchner Innenstadt angebunden. Die U2 fahrt wochen-
tags ca. alle funf Minuten. Zudem wurde im Jahr 2019 noch eine weitere Express-Bus-Li-
nie mit Halt beziehungsweise Umsteigemdglichkeit am Frankfurter Ring eingefuhrt.

Fazit fur die Erhaltungssatzung ,,Frankfurter Ring“

Die Untersuchungen haben ergeben, dass der Erlass einer Erhaltungssatzung im vorge-

schlagenen Umgriff (vgl. Abbildung 3) zum Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB aufgrund der vorliegenden Gefahr
von negativen stadtebaulichen Folgen begriindet werden kann.

Im gesamten Erhaltungssatzungsgebiet sind deutliche Aufwertungspotenziale im Gebau-
debestand zu erkennen. In diesem Zusammenhang ist zu betonen, dass die Wohnungs-
bestande aus der Nachkriegszeit bis Mitte der 1980er-Jahre fast 90 Prozent aller Woh-
nungen im Gebiet ausmachen. Insbesondere bei den rund 3.100 Wohnungen in Gebau-
den mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1968 durfte der Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsbedarf hoch sein. Aber auch bei Wohnungen aus den 1970er und 1980er Jahren
neigt sich der 30- bis 40-jahrige Modernisierungszyklus dem Ende zu.

Hinzu kommt ein sehr hoher Anteil von geférderten Wohnungen privater Eigentimer*in-
nen mit Bindungswegfall in den nachsten funf Jahren. Es ist daher von besonderer Be-
deutung, dass die Landeshauptstadt Miinchen tber den Genehmigungsvorbehalt in Erhal-
tungssatzungsgebieten hier preistreibende Luxusmodernisierungen und die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen verhindern kann.

Far weite Teile der Bevdlkerung besteht, angesichts der vergleichsweise niedrigen Ein-
kommen, die Gefahr der Verdrangung. Unter Beachtung des hohen Preisniveaus auf dem
Mulnchner Wohnungsmarkt sind nicht nur die einkommensschwachen Haushalte

(33,2 Prozent), sondern auch mittlere Einkommensgruppen (44 Prozent der Haushalte)
potenziell verdrangungsgefahrdet. Diese Haushalte kénnen héhere Mietbelastungen im
Zuge der baulichen Aufwertungen deutlich schwerer kompensieren oder sind in besonde-
rem Male auf ihre Wohnung und ihre bekannte Wohnungsumgebung angewiesen.

Eine Verdrangung der im Gebiet ansassigen Bevolkerung z. B. durch Luxusmodernisie-
rungen, durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder nach einem Bin-
dungsauslauf von geforderten Wohnungen hatte zur Folge, dass die verdrangten Mieterin-
nen und Mieter anderswo in MUnchen finanzielle und infrastrukturelle Bedarfe ausldsen
wurden. Als Folge der Verdrangung mussten z. B. neue geférderte Wohnungen oder Al-
tenwohnheimplatze geschaffen werden. Dies sind aus Sicht der Landeshauptstadt Mdn-
chen unerwunschte stadtebauliche Entwicklungen, die es zu vermeiden gilt.
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4.4 Erhaltungssatzung ,,NietzschestralRe*

Der Umgriff der neuen Erhaltungssatzung ,NietzschestraRe“ war bereits vollstandig im
Umgriff der Erhaltungssatzung ,Milbertshofen® enthalten. Ihre Eignung zur Aufnahme in
eine Erhaltungssatzung konnte bestatigt werden.

Fir den in Abbildung 4 dargestellten Bereich (im Folgenden ,Erhaltungssatzungsgebiet*
bezeichnet) wird der Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB vorgeschlagen. Das Gebiet Erhaltungssatzung ,Nietzschestrae“ umfasst rund
3.900 Wohnungen, in denen insgesamt rund 7.500 Einwohner*innen leben.

Lage des Untersuchungsgebietes ,,Nietzschestrale“

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,NietzschestralRe® liegt im sidwestlichen Teil des Stadtbe-
zirks 11, Milbertshofen-Am Hart. Das Gebiet konzentriert sich schwerpunktmaRig um die
namensgebende Nietzschestralle herum, die vom nordwestlichsten Punkt des Gebietes
diagonal zum sudlichen Rand des Gebietes am Petuelring verlauft. Das Erhaltungssat-
zungsgebiet liegt somit am Rand des 4. Stadtbezirks ,Schwabing — West“. Nach Westen
wird das Erhaltungssatzungsgebiet abgesehen von wenigen Blocken beziehungsweise
Blockseiten entlang der Knorrstralle begrenzt. Der ndrdlichste Auslaufer ist ein Block jen-
seits der Milbertshofener Stralle am Korbinianplatz (vgl. Abbildung 4).

Innerhalb beziehungsweise in der Nahe des Erhaltungssatzungsgebiets ,Nietzschestralle*
liegen zwei U-Bahnstationen (U2/U8: Milbertshofen, Petuelring). Hierdurch ist die Bevdl-
kerung des Erhaltungssatzungsgebiets gut an die Minchner Innenstadt angebunden. Die
U2 fahrt wochentags ca. alle finf Minuten. Zudem liegen in nicht allzu weiter Ferne der
Luitpold- und der Olympiapark.



Seite 28 von 81 Seiten

a
‘Neustifter St 5
£
Bertholdstr. 3
Konigsteinstr. e
Vogelhartstr.
Korbinianpl.
- .
. -
= ?
$ 2
E S
z .
H £
& -
§
. i Milbertshofener Str.
ner
Milbertshofer
>
g
£
2
2, Pfiznerstr.
s
@ Wallensteinst.
Griegstr.
/sm
o,
I N Humperdin ckstr.
piccoloministr: 2 o
T el %
¥ = et
= | b § 3 Lena-Christ-tr. 5
Graerx\rad» 'fl': g § g
g El g
z g
8 = %
g 5 Keferioherstr.
8 3
S
7
S
,
H
L 3 waigstr.
Georgens® Hans-Denzinger-Str.
Zanderst® Jirgen-von-Hollande.p,
< schoperhaverst. @ 2
N: 2 Frauenstaditstr. I3
% 2 r
H H I
& @ §
it I
k)
H]
z
Barlachstr.
Dosx\eﬁ“ T
a9
2 geuS
s,
.
=
5
» Y
5
%
%
&)
4 Rmanmst.
oS g
N "
D Erhaltungssatzung "Nietzschestraflte

Weitere Erhaltungssatzungen

o2

Stadtbezirksgrenze

0 50 100 Meter

Geometrische Grundlagen:

Kommunalreferat
Geodatenservice

Darstellung und Inhalt:

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

HAI/22

Stand: Mai 2021

A

Abbildung 4: Gebietsumgriff Erhaltungssatzung "Nietzschestralle"
Quelle:Referat fir Stadtplanung und Bauordnung



Seite 29 von 81 Seiten

Aufwertungspotenzial

Aufwertung wird in der Regel dort zu erwarten sein, wo der Geb&ude- und Wohnungsbe-
stand ein Potenzial flr bauliche Aufwertungen durch beispielsweise Modernisierungsrick-
stande aufweist. Fur das Erhaltungssatzungsgebiet ,NietzschestralRe“ ergibt sich vor al-
lem im Vergleich zum gesamten Stadtbezirk 11 — Milbertshofen-Am Hart ein deutlich Gber-
durchschnittliches Aufwertungspotenzial. Aber auch gegeniber allen Gebieten aulerhalb
des Mittleren Rings und der Landeshauptstadt Minchen ist das Aufwertungspotenzial im
Erhaltungssatzungsgebiet Uberdurchschnittlich.

Der Gebaudebestand ist hinsichtlich des Baualters als sehr heterogen zu beschreiben. Im
Vergleich zum 11. Stadtbezirk fallt der Anteil an Wohnungen in Altbauten mit 22,8 Prozent
etwa doppelt so hoch aus. Dies ist neben der Randlage zum 4. Stadtbezirk wohl ein weite-

rer Grund, warum der Bereich auf Immobilienportalen auch gerne als ,Nordschwabing*
beworben wird. Der Uberwiegende restliche Wohnungsbestand liegt in Gebduden mit ei-
nem Baujahr zwischen 1949 und 1986. Knapp 70 Prozent der Wohnungen des Gebiets
liegen zudem in Mehrfamilienhausern mit vier bis neun Geschossen (vgl. Tabelle 8).

Zum Vergleich

. kg
& b bd
5 O e
Indikatoren L& & Foog s &£ L
ity 3 § &€ S
& = TE F
__:}‘ = .t
Einwohnertinnen 7.500 78.000 1.065.000 1.587.300
Wohnungen (WE) 3.900 38.400 529.200 807.600%
AP Aufwertungspotenzial
Anteil WE mit Baualter in %
APO1 ~ vor 1049 22,8 Al 16,2 233
APO02 ..zwischen 1949 und 1968 41,0 34,6 30,3 32,6
APO03 ..zwischen 1969 und 1986 22,3 28,2 255 211
Anteil WE in Gebauden mit 4 bis 9
APO4 g A 69,3 53,6 40,4 55,2
Anteil WE siadtische Wohnungsbau-
i gesellschaften und Genossenschafien in % = i — e
Wiedervermietungsmiete nettokalt in %
AP06 des Vergleichsraums innerhalb/aufRerhalb 1185 107.4 100,0 100,0

des Mittleren Rings

*ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt).

Tabelle 8: Aufwertungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Datenstand: 31.12.2019

Der Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf der Gebaude im Gebiet fallt — ange-
sichts der beschriebenen Heterogenitat unterschiedlich hoch aus. Es hat sich aber bei der
Begehung des Gebietes gezeigt, dass neben den Altbauten bereits Bestande jungeren
Baualters saniert werden. Hinzu kommen Neubauten nach Abriss und im Zuge von Nach-
verdichtungsmalnahmen.
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Der Anteil geschitzter Wohnungen fallt mit 2,3 Prozent sehr gering aus. Dies liegt eben-
falls daran, dass bewusst die Bestande stadtischer Wohnungen im benachbarten Umfeld
aus dem Umgriff der Erhaltungssatzung ausgespart wurden (vgl. Abbildung 1, im Wesent-
lichen westlich der Korbinianstral3e und Ostlich der Knorrstrale).

Das Niveau der Wiedervermietungsmiete im Erhaltungssatzungsgebiet ,Nietzschestralie*
liegt mit 118,5 Prozent bereits deutlich Uber dem der Vergleichsraume. Im Mietspiegel fur
Minchen 2021 ist das Erhaltungssatzungsgebiet als durchschnittliche Wohnlage einge-
stuft.

Gentrifizierungsdynamik

Uber Daten zur jingeren Entwicklung (2015-2019) ist erkennbar, inwieweit das oben be-
schriebene Aufwertungspotenzial des Gebietes tatsachlich realisiert wird. Die Gentrifzie-
rungsdynamik fallt fir das Erhaltungssatzungsgebiet, insgesamt betrachtet, merklich ho-
her aus als in den Vergleichsrdumen. Dies liegt vor allem in der hdheren Umbautatigkeit
und Dynamik in der Entwicklung der Wiedervermietungsmieten begriindet (vgl. Tabelle 9).

Zum Vergleich
; k<
X b b
&5 &Sg & n“?cé?q ,;95&)0
Indikataren & & & o L L
©N 3 §E &
ol & TF &
__13 = t
Einwohnertinnen 7.500 78.000 1.065.000 1.587.300
Wohnungen (WE) 3.900 38.400 529.200 807.600*
Gentrifizierungsdynamik
Anteil geforderter WE privater
GDO1 Eigentimerfinnen mit Bindungswegfall in den 0,0 0,7 0,7 0,6
nachsten 5 Jahren in %
Anteil WE nach § 34 BauGB
GDO2 | Nachverdichtung®) in % (2015-2019) 0.0 11 19 16
Anteil WE in Gebauden mit Umbau
GD03 In % (2015-2019) 4,0 18 2,4 2.9
Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen
GDO04 i Wohnungsbestand in % (2015-2019) 0.0 0.1 04 0.7
Dynamik der Wiedervermietungsmieten
GD05 In % (2017-2019) 30,1 18,3 137 159
Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in gm
GDO6 (2015-2019) 1.0 0.9 04 0,6
*Erh3: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 9: Gentrifizierungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Im Betrachtungszeitraum 2015 bis 2019 befanden sich rund 4 Prozent der Wohnungen in
Gebauden, die umgebaut wurden. Dies ist in etwa doppelt so viel wie sonst im 11. Stadt-
bezirk beobachtbar ist. Der Wert liegt hier zudem rund einen Prozentpunkt Gber dem
stadtweiten Durchschnitt.
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Bemerkenswert ist der fast doppelt so hohe Anstieg der Wiedervermietungsmieten gegen-
uber dem stadtweiten Durchschnitt. Zwischen 2017 und 2019 sind diese um 30,1 Prozent
angestiegen.

Verdrangungsgefahr

Es wird davon ausgegangen, dass bestimmte Teilgruppen bei stattfindenden Aufwertungs-
und Gentrifizierungsprozessen besonders verdrangungsgefahrdet sind. Angesichts des
hohen Preisniveaus auf dem Minchner Wohnungsmarkt sind jedoch nicht nur Einkom-
mensschwache, sondern z.T. auch mittlere Einkommensgruppen potenziell verdrangungs-
gefahrdet. Die Verdrangungsgefahr fir die Bevdlkerung im Erhaltungssatzungsgebiet wird
insgesamt als etwas erhdht bewertet, was sich insbesondere an den einkommensbezoge-
nen Indikatoren zeigt (vgl. Tabelle 10).

Zum Vergleich

; &
L= o b
5 & 2O .
Indikatoren é‘f & & = e
A7 = -g: & 3
£ & S F <
= = Y

Einwohner*innen 7.500 78.000 1.065.000 1.587.300

Wohnungen (WE) 3.900 38.400 529.200 807.600%
VG Verdrangungsgefahr
VG01 Mittlere Wohndauer in Jahren 10,5 11,0 12,0 11,6

Anteil Einwohner*innen mit Wohndauer iiber
VG02 10 Jahre in % 34,8 385 40,6 39,1
VYGO03  Anteil unter 18-Jahrige in % 10,7 14,6 16,0 14,9
VG04  Anteil 60 — 74-Jahrige in % 13,0 12,4 13,4 12,9
YWG05  Anteil iiber 74-Jahrige in % 7.2 T 10,0 9,2
WVG06  Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in % 2.5 3.6 3.4 3.1
VGO7 Kautkraftin Euro pro Kopi / Jahr 28.800 26.600 30.800 31.900

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis
VG085 000 Euro / Monat in % e = 21.9 =
VG09 Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen 429 411 39,1 37.4

2.000 bis 4.000 Euro / Monat in %

* Erh5: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 10: Verdrangungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

Die durchschnittliche Wohndauer (10,5 Jahre) und der Anteil der Einwohner*innen mit
Wohndauern Gber 10 Jahren fallt im Erhaltungssatzungsgebiet ,Nietzschestralle“ ver-
gleichsweise gering aus. Dies kann in Kombination mit dem starken Anstieg der Wieder-
vermietungsmieten Hinweise darauf geben, dass bereits Veranderungen in der Bewohner-
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struktur ablaufen. Hinsichtlich der Altersstruktur der Bevoélkerung sind weder besonders
viele Familien mit Kindern noch Haushalte alterer Personen auffallig. Die Anteile unter 18-
Jahrigen (10,7 Prozent) und der Uber 74-Jahrigen (7,2 Prozent) liegen jeweils unter dem
stadtweiten Durchschnitt. Der Anteil der 60 bis 74-Jahrigen entspricht mit 13,0 Prozent
dem Munchner Mittel. Der Anteil Alleinerziehender liegt mit 2,5 Prozent ebenfalls etwas
unter dem stadtischen Vergleichswert.

Ahnlich wie fiir den gesamten 11. Stadtbezirk kann auch fiir das Erhaltungssatzungsge-
biet ,Nietzschestralle® eine merklich niedrigere Pro-Kopf-Kaufkraft (28.800 Euro) bei
gleichzeitig deutlich hdheren Anteilen von Haushalten mit unteren und mittleren Einkom-
men beobachtet werden. So verfiigen hier 33,4 Prozent der Haushalte lediglich tber ein
monatliches Nettoeinkommen von unter 2.000 Euro und weitere 42,9 Prozent Uber Ein-
kommen von 2.000 bis 4.000 Euro pro Monat.

Zusatzliche Attraktivititsfaktoren

Im weiteren Umfeld des Erhaltungssatzungsgebietes ,Nietzschestralle” liegen die Naher-
holungsgebiete Olympiapark und Luitpoldpark sowie die Griinanlage mit Spielplatz am
Christoph-von-Gluck-Platz.

Das Gebiet profitiert von der guten verkehrlichen Anbindung an den Mittleren Ring, an die
BAB A9 und an das gesamte noérdliche Stadtgebiet sowie von der raumlichen Nahe zu
grol3en Arbeitgeber*innen im Minchner Norden.

Auch die Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr bzw. die Miinchner Innenstadt ist
Uber die U-Bahnstation Milbertshofen, die direkt im Gebiet liegt, sehr gut.
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Fazit fiir die Erhaltungssatzung ,,NietzschestrafRe*

Die Untersuchungen haben ergeben, dass der Erlass einer Erhaltungssatzung im vorge-
schlagenen Umgriff (vgl. Abbildung 4) zum Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevoél-
kerung im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB wegen der Gefahr von negativen
stadtebaulichen Folgen begrindet werden kann.

Im gesamten Erhaltungssatzungsgebiet sind Aufwertungspotenziale im Gebaudebestand
zu erkennen. In diesem Zusammenhang ist zu betonen, dass die Wohnungsbestande aus
der Nachkriegszeit bis Mitte der 1980er Jahre tber 60 Prozent aller Wohnungen im Ge-
biet ausmachen. Insbesondere bei den knapp 1.600 Wohnungen in Gebauden mit einem
Baujahr zwischen 1949 und 1968 durfte der Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf
grold sein. Aber auch bei Wohnungen aus den 1970er und 1980er Jahren neigt sich der
30- bis 40-jahrige Modernisierungszyklus dem Ende zu.

Es zeigt sich, dass die Mieten im Erhaltungssatzungsgebiet bereits hoher als in vergleich-
baren Lagen sind und zudem in den letzten Jahren einen deutlichen Anstieg verzeichne-
ten. Fur weite Teile der Bevdlkerung besteht, angesichts der vergleichsweise unterdurch-
schnittlichen Einkommenssituation, die Gefahr der Verdrangung. Unter Beachtung des
hohen Preisniveaus auf dem Wohnungsmarkt sind hier nicht nur die einkommensschwa-
chen Haushalte (33,4 Prozent), sondern auch mittlere Einkommensgruppen (42,9 Prozent
der Haushalte) potenziell verdrangungsgefahrdet. Diese Haushalte kdnnen héhere Miet-
belastungen im Zuge der baulichen Aufwertungen deutlich schwerer kompensieren oder
sind in besonderem Malde auf ihre Wohnung und ihre bekannte Wohnungsumgebung an-
gewiesen.

Eine Verdrangung der im Gebiet ansassigen Bevodlkerung z. B. durch Luxusmodernisie-
rungen, durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder nach einem Bin-
dungsauslauf von geférderten Wohnungen hatte zur Folge, dass die verdrangten Mieterin-
nen und Mieter anderswo in Minchen finanzielle und infrastrukturelle Bedarfe auslésen
wulrden. Als Folge der Verdrangung mussten z. B. neue geférderte Wohnungen oder Al-
tenwohnheimplatze geschaffen werden. Dies sind aus Sicht der Landeshauptstadt Min-
chen unerwinschte stadtebauliche Entwicklungen, die es zu vermeiden gilt.
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4.5 Erhaltungssatzung ,,RimannstraBBe“

Ein grol3er Teilbereich der neuen Erhaltungssatzung ,Rimannstrae* war bereits im Um-
griff der Erhaltungssatzung ,Milbertshofen” enthalten. Die Eignung zur Aufnahme in eine
Erhaltungssatzung konnte im Rahmen der turnusmaRigen Uberpriifung bestatigt werden
und zusatzlich mit neuen Bereichen flir den unbefristeten Erlass einer Erhaltungssatzung
,RUmannstralle“ — vorgeschlagen werden.

Fir den in Abbildung 5 dargestellten Bereiche (im Folgenden ,Erhaltungssatzungsgebiet*
bezeichnet) wird der Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB vorgeschlagen. Das Gebiet umfasst rund 2.700 Wohnungen, in denen insgesamt
4.700 Einwohner*innen leben.

Stadtebauliche Charakterisierung und Lage des Untersuchungsgebietes

Im Vergleich aller Stadtbezirke weist Schwabing-West mit 151 Einwohner*innen je Hektar
die héchste Einwohnerdichte auf. Die grinderzeitlichen Platzstrukturen des Elisabeth-,
Kurfirsten- und Hohenzollernplatzes sind charakteristisch flir den Stadtbezirk.

Das Erhaltungssatzungsgebiet liegt am nordlichen Rand des Stadtbezirks 04 an der Gren-
ze zum 11. Stadtbezirk und stellt zum groten Teil den sidlich des Mittleren Ring gelege-
nen Bereich der auslaufenden Erhaltungssatzung ,Milbertshofen® dar. Eher untypisch flr
den Stadtbezirk 04 ist dieser Teil von Gebduden aus den 1950er-1960er Jahren gepragt.
Zudem erstreckt sich das Satzungsgebiet Richtung Osten bis in den Stadtbezirk 12 —
Schwabing-Freimann.(siehe Abbildung 5).

Neben der guten Erreichbarkeit der Autobahnen BAB 9 und 99, ist auch die Anbindung an
das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs als gut zu bewerten. Im Gebiet selbst befindet sich
zwar weder eine U-Bahn-/ noch eine Trambahnhaltestelle. Allerdings liegt die Trambahn-
haltestelle ,Am Munchner Tor“ der Linie 23 in unmittelbarer Nahe zum dstlichen Rand des
Erhaltungssatzungsgebiet. Uber die Haltestelle Rimannstrale und Klopstockstrale ver-
lauft die Buslinie 142 quer durch das Erhaltungssatzungsgebiet. Unweit sudlich des Ge-
biets liegt die U-Bahnhaltestelle Scheidplatz der Linien U2, U3 und U8, von welcher der
Hauptbahnhof in unter 10 Minuten erreicht werden kann.
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Abbildung 5: Gebietsumgriff Erhaltungssatzung "Rimannstrafie"

Quelle:Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
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Aufwertungspotenzial

Die Gebaudestruktur im Erhaltungssatzungsgebiet unterscheidet sich hinsichtlich der Bau-
altersklassen von typischen Gebieten innerhalb des Mittleren Rings. Der Altbauanteil mit
gut 24 Prozent entspricht in etwa dem stadtischen Durchschnitt (23 Prozent), wahrend
dieser Wert in den Gebieten innerhalb des Mittleren Rings mit 36 Prozent deutlich darliber
liegt (Tabelle 11). Der Grofiteil der Gebaude im Erhaltungssatzungsgebiet wurde in den
1950er und -60er Jahren erbaut. Gebdudebestande jungeren Baualters sind hingegen
kaum vorhanden (unter 5 Prozent).

Wiederum typisch fir Gebiete innerhalb des Mittleren Rings sind die Geschosshdhen. So
ist besonders der Anteil an Geschosswohnungsbauten mit 4 bis 9 Geschossen (85 Pro-
zent) deutlich héher als der Durchschnitt der Gesamtstadt (55 Prozent).

Der Anteil an stadtischen sowie genossenschaftlichen Wohnungen und somit der Anteil an
Wohnungen, in denen die Bewohner*innen unter einem direkten Schutz vor Verdrangung

stehen, liegt bei lediglich 8 Prozent. Stadtweit befinden sich 13,1 Prozent der Wohnungen
in der Hand von Genossenschaften oder stadtischen Wohnungsbaugesellschaften.

Die Wiedervermietungsmieten im Satzungsgebiet liegen merklich unter den durchschnittli-
chen Mieten im Stadtbezirk bzw. in den Vierteln innerhalb des Mittleren Rings. Die Wohn-
lagequalitat wird laut Mietspiegel 2021 Uberwiegend als ,zentral gut® eingestuft. Dies
macht das Gebiet insgesamt auch fiir einkommensstarkere Bevdlkerungsgruppen attrak-
tiv.
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Zum Vergleich

Iy
3 {g’m ;"‘ ;\\’ 9 é_:‘-'g g
P N o >
Indikatoren L& ¢ ¢’ Fa oty
o § s ¢ $&
& 2 5 S8 §¥
3 ~
Einwohner*innen 4.700 71.100 80.600 521.800 1.587.300
Wohnungen (WE) 2.700 41.700 45.200 309.600 807.600**
AP Aufwertungspotenzial
APOL Anteil WE mit Baualter in % 236 24,9 251 355 233
...vor 1949
AP02 ..zwischen 1949 und 1968 71,7 48,3 241 36,5 32,6
AP03 ..zwischen 1969 und 1986 42 15,4 2188 13 21,1
APO4 Anteil WE in erauden mit 4 his 9 851 84,0 518 80,6 55.2
Geschossen in %
APOS Anteil WE stédtische Wohnungsbau- 78 9.4 105 122 131

gesellschaften und Genossenschaften in %

Wiedervermietungsmiete nettokalt in %
AP06 des Vergleichsraums innerhalb/auBerhalb 91.4 101,2 105,9 100,0 100,0

des Mittleren Rings

* ErhS: Erhaltungssatzung

**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Ami). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 11: Aufwertungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Gentrifizierungsdynamik

Bisher ist im Erhaltungssatzungsgebiet wenig Gentrifizierungsdynamik erkennbar. So fal-
len keine geférderten Wohnungen privater Eigentimer*innen in den nachsten funf Jahren
aus der Bindung (vgl. Tabelle 12). Die Gefahr flr Luxussanierungen und Mieterhéhungen
ware bei Wohnungen von privaten Eigentiimer*innen nach Ablauf der Sozialbindung be-
sonders hoch.

Zudem fanden im Erhaltungssatzungsgebiet ,Rimannstrae“ zwischen 2015 und 2019
nur wenige grofRere Umbaumalinahmen statt (1,6 Prozent). Deutlich wird das im Vergleich
mit der Gesamtstadt (2,9 Prozent).

In den Jahren 2015 bis 2019 entstanden 1,6 Prozent des Wohnungsbestandes in der Lan-
dehauptstadt Minchen im Rahmen von Nachverdichtungsmafinahmen. Im Erhaltungssat-
zungsgebiet fand in diesem Zeitraum mit 0,3 Prozent im Vergleich mit der Gesamtstadt
deutlich weniger Bautatigkeit nach § 34 BauGB statt.
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Im Satzungsgebiet wurden zwischen 2015 und 2019 keine Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen beantragt. Dem gegentber steht der Wert von 0,7 Prozent der Gesamtstadt. Da
es sich um Wohnungen im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung handelt, wird die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen hier i.d.R. nicht genehmigt. Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen, die Voraussetzung fir eine Umwandlung sind, kbnnen aber
dennoch erteilt werden. Ein sehr hoher Wert wirde darauf hinweisen, dass Wohnungsei-
gentimer*innen grundsatzlich Interesse an Umwandlungen haben.

Die durchschnittlichen Angebotsmieten fir Bestandswohnungen im Erhaltungssatzungs-
gebiet lagen 16,5 Prozent Uber den Wiedervermietungsmieten vor drei Jahren. Die Ent-
wicklung zeigte sich damit ein wenig dynamischer als in der Gesamtstadt (15,9 Prozent),
liegt jedoch unter den Werten des Stadtbezirks 04 (18 Prozent).

Die Wohnflache pro Kopf nahm im Erhaltungssatzungsgebiet zwischen 2015 und 2019
um 1,2 Quadratmeter ab und lag damit weit unter der gesamtstadtischen Entwicklung. Ein
steigender Wohnflachenkonsum wirde den Ruckschluss auf Gentrifizierungstendenzen
im Gebiet zulassen.

GD

GD01

GD02

GDO03

GD04

GD05

GDO06

Zum Vergleich

3 ¥ v §
Q N o) &
_ s & & & & &
Indikatoren £ & S £ L
& & & R SR
13 ~
Einwohner*innen 4.700 71.100 80.600 521.800 1.587.300
Wohnungen (WE) 2.700 41.700 45.200 309.600 807.600**
Gentrifizierungsdynamik
Anteil geforderter WE privater Eigentiimer*innen
mit Bindungswegfall in den n&chsten 5 Jahren in 0,0 04 34 04 0,6
%
Anteil WE nach § 34 BauGB
(.Nachverdichtung") in % (2015-2019) e o e 1l 8
Anteil WE in Gebauden mit Umbau in %
(2015-2019) 1,6 39 23 3,8 2,9
Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen
im Wohnungshestand in % (2015-2019) 0.0 11 05 10 0.7
Dynamik der Wiedervermietungsmieten
In % (2017-2019) 16,5 18,0 15,7 19,0 15,9
Entwicklung der Wohnflache pro Kopfin gm .
(2015-2019) 12 0,5 0,2 0,9 0,6
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Ami). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 12: Gentrifizierungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
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Verdrangungsgefahr

Etwa 35 Prozent der Einwohner*innen leben bereits seit Uber zehn Jahren im Erhaltungs-
satzungsgebiet, weniger als im gesamtstadtischen Vergleich (vgl. Tabelle 13). Die mittlere
Wohndauer der Einwohner*innen im Erhaltungssatzungsgebiet betragt 11,2 Jahre und da-
mit etwas weniger als in der Gesamtstadt (11,6 Jahre). Es ist davon auszugehen, dass
Bewohner*innen, die bereits lange im Gebiet leben, eine starke Bindung an ihren Wohn-
ort, die Infrastruktur und die Nachbarschaft haben.

Der Anteil an Kindern im Gebiet liegt mit 9,5 Prozent deutlich unter dem Durchschnitt des
04. Stadtbezirks (12,5 Prozent) und dem stadtischen Mittelwert (14,9 Prozent). Mit 10,1
Prozent ist der Anteil an alteren Bewohner*innen tber 74 Jahren im Erhaltungssatzungs-
gebiet hingegen hoher als in der Gesamtstadt (9,2 Prozent).

1,9 Prozent aller Haushalte im Satzungsgebiet und damit weit weniger als in der Ge-
samtstadt sind Alleinerziehende, welche oft in besonderem Malde auf bezahlbare Mieten
und die Umgebungsinfrastruktur angewiesen sind.

Die Kaufkraft im Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit 28.400 Euro deutlich unter dem stadti-
schen Mittelwert von 31.900 Euro sowie unter dem Durchschnitt flir den gesamten 12.
Stadtbezirk (35.300 Euro) und den Gebieten innerhalb des Mittleren Rings (34.200 Euro).
Es zeigt sich auRerdem, dass die Bevdlkerungsgruppe der Haushalte Uber ein Nettoein-
kommen von maximal 2.000 Euro im Monat mit knapp 35 Prozent haufig vertreten ist. In
ganz Munchen trifft dies auf etwas mehr als 23 Prozent der Haushalte zu.

Rund 41 Prozent der Haushalte sind den mittleren Einkommensgruppen zuzuordnen und
verfugen Uber ein monatliches Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro. Haushalte mit
mittleren Einkommen sind somit im Gebiet weitaus haufiger vertreten als in der Gesamt-

stadt (37 Prozent). Ein bedeutender Teil der Haushalte ware bei Mieterh6hungen infolge

von Aufwertungsaktivitaten potenziell verdrangungsgefahrdet.
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Zum Vergleich
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& & v > &
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Indikatoren Lé & & &y g6
-4 s s $¢ $&
& & & S i
3 ~
Einwohner*innen 4.700 71.100 80.600 521.800 1.587.300
Wohnungen (WE) 2.700 41.700 45.200 309.600  807.600**
VG Verdringungsgefahr
VG01 Mittlere Wohndauer in Jahren 11,2 10,9 10,4 10,6 116
VG02 Anteil E|nw0hner*|nnen mit Wohndauer liber 35,0 36,5 33.9 36,0 391
10 Jahre in %
VGO03  Anteil unter 18-Jéhrige in % 9,5 12,5 14,3 12,6 14,9
VG04 Anteil 60 — 74-J&hrige in % 12,2 25 L7 12,0 129
VGO05 Anteil iber 74-Jahrige in % 11l 89 8,0 7,6 9,2
VGO06 Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in % 1,9 24 3,1 2,8 3,1
VG07  Kaufkraft in Euro pro Kopf/ Jahr 28.400 35.300 30.900 34.200 31.900
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen his
VGO08 2000 Euro / Monat in % 34,9 23,9 23,6 25,9 23,3
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
VG095 000 bis 4.000 Eura / Monat in % L - Sl o o
* ErhS: Erhaltungssatzung
*inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Staiistisches Amt). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 13: Verdrangungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Mit dem Luitpoldpark, dem Petuelpark und der Griinanlage Mildred-Scheel-Bogen liegen
Griun- und Erholungsflachen in unmittelbarer Nahe des Erhaltungssatzungsgebiets. Der
Englische Garten sowie der Zugang zum Nordfriedhof liegen ebenfalls unweit des Erhal-
tungssatzungsgebiets. In Kombination mit der verkehrlichen Anbindung an die Innenstadt
sowie an die Standorte zahlreicher Arbeitgeber*innen im Munchner Norden ist das Gebiet
ein attraktiver Wohnstandort.
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Fazit fiir die Erhaltungssatzung ,,RiimannstrafBe*

Im gesamten Erhaltungssatzungsgebiet sind deutliche Aufwertungspotenziale im Gebau-
debestand zu erkennen. Insbesondere bei den knapp 2.000 Wohnungen, die in den
1950er- und 1960er Jahren gebaut wurden, kann von einem grof3en Instandhaltungs- und
Modernisierungsbedarf ausgegangen werden.

Eine eventuell beginnende Gentrifizierung zeigt sich beim Blick auf die Dynamik der Wie-
dervermietungsmieten, welche mit 16,5 Prozent bereits Gber dem stadtischen Durch-
schnitt (15,9 Prozent) liegt.

Hinzu kommt die bestehende Gefahr der Verdrangung fiir grofl3e Teile der Bevolkerung. In
diesem Fall gilt das besonders fur die gefahrdeten Teilgruppen der alteren Menschen und
der Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen. So ist die Gruppe der Haushalte
mit einem Einkommen von bis zu 2.000 Euro netto pro Monat mit einem Anteil von etwa
35 Prozent deutlich im Gebiet vertreten. Gleiches gilt fur die Haushaltsgruppe mit einem
monatlichen Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro, welche mit knapp 41 Prozent
ebenfalls stark vertreten ist. Diese Bevdlkerungsgruppen kénnen héhere Mietbelastungen
im Zuge von baulichen Aufwertungen wesentlich schwerer kompensieren und sind in be-
sonderem Malde auf ihre Wohnung angewiesen. Angesichts des hohen Preisniveaus auf
dem Munchner Wohnungsmarkt sind nicht nur Einkommensschwache, sondern z.T. auch
mittlere Einkommensgruppen potenziell verdrangungsgefahrdet.

Eine Verdrangung der im Gebiet ansassigen Bevolkerung z. B. durch Luxusmodernisie-
rungen, durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder nach einem Bin-
dungsauslauf von geférderten Wohnungen hatte zur Folge, dass die verdrangten Miete-
rinnen und Mieter anderswo in Minchen finanzielle und infrastrukturelle Bedarfe auslésen
wilrden. Als Folge der Verdrangung mussten z. B. neue geférderte Wohnungen oder Al-
tenwohnheimplatze geschaffen werden. Dies sind aus Sicht der Landeshauptstadt Miin-
chen unerwinschte stadtebauliche Entwicklungen, die es zu vermeiden gilt.
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4.6 Nicht wieder in die Satzungen aufgenommene Bereiche
Geschitzte Bestinde

In der Regel werden sowohl stadtische als auch genossenschaftliche Wohnungen, inso-
fern sie sich an den Randern eines Erhaltungssatzungsgebietes befinden, nicht in den
Umgriff einer Erhaltungssatzung aufgenommen. Diese Wohnungen werden als ,geschutz-
te Wohnungsbestande* betrachtet, da hier durch die Eigentimer*innen die Gefahr von
Aufwertungsaktivitaten, Gentrifizierung oder Verdrangungsprozessen nicht besteht. Lie-
gen kleinere solcher Wohnungsbestande inmitten eines Gebietes, werden sie im Sinne ei-
nes raumlich sinnvollen Umgriffs Teil der Erhaltungssatzung. Erhaltungssatzungen sind
insbesondere in Gebieten erforderlich, in denen der weit iberwiegende Teil der Wohnun-
gen bei Investitionsentscheidungen privatwirtschaftlichen Interessen unterliegen.

Aus der bisherigen Erhaltungssatzung ,Milbertshofen“ wurden durch die Aufteilung in vier
neue, kleinere Erhaltungssatzungen neue Gebietsgrenzen gezogen, an deren Rander die
stadtischen Wohnungsbestande aus den Satzungen herausgenommen werden konnten
(vgl. Abbildung 6).

Die Bereiche, die nun nicht mehr in einer Erhaltungssatzung sind, die aber weiterhin als
stadtischer Bestand vor Aufwertung und Verdrangung geschutzt sind, liegen an der
SchleiRheimer Stralie, Milbertshofener Stralle sowie entlang der Korbinianstral3e. AulRer-
dem wurden Teilbereiche zwischen Georgenschwaigstralie, Knorrstralde und Ricarda-
Huch-Stral3e, entlang der Schopenhauerstralte sowie am westlichen Ende der Rimann-
strale aus den Satzungsumgriffen herausgenommen.
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Ungeeignete Bereiche

Die Untersuchungen haben ergeben, dass der Erlass einer Erhaltungssatzung zum Erhalt
der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB wegen der Gefahr von negativen stadtebaulichen Folgen fir einige Randbereiche
nicht mehr rechtssicher begriindet werden kann (vgl. Abbildung 7).

Bei diesen Randbereichen handelt es sich um keine ,gefahrdeten Bereiche®, da hier na-
hezu ausschliel3lich Boardinghduser, Wohnheime, Eigentumswohnungsanlagen und Neu-
bauten vorhanden sind. Es ist davon auszugehen, dass die dort wohnhafte Bevdlkerung
aufgrund der speziellen Eigentums- und Wohnverhaltnisse keine Verdrangung zu befurch-
ten hat. Diese Annahme wird dadurch bestatigt, dass in diesen Bereichen kaum Verdran-
gungsgefahr nachgewiesen werden kann. Zudem ist in den nicht aufgenommenen Berei-
chen entweder gar kein oder lediglich ein durchschnittliches Aufwertungspotenzial vorhan-
den. Eine Gentrifizierungsdynamik ist ebenfalls nicht erkennbar. Insbesondere die sehr
niedrige durchschnittliche Wohndauer deutet auf eine hohe Fluktuation und eine geringe
Gebietsbindung hin. Diese erklart sich durch den sehr hohen Anteil an Boardinghdusern
und Appartementwohnanlagen.

Ebenso wie die stadtischen und genossenschaftlichen Wohnungsbestande wurden auch
groBere Neubauprojekte am Rand der Untersuchungsgebiete behandelt. Da in groRen
Neubauprojekten in der Regel ein kompletter Bevolkerungsaustausch stattfindet und kein
angestammtes Bevolkerungsmilieu mehr vorhanden ist, kann die Schutzfunktion der Er-
haltungssatzung vor Verdrangung und Gentrifizierung in diesen Bereichen nicht greifen.
Aus diesen Grunden wurden stellenweise Neubauprojekte am Rande der vorgeschlagen-
en Satzungen herausgenommen.

Daher kénnen die folgenden Bereiche nicht mehr in den Satzungsumgriff aufgenommen
werden (Nummerierung entspricht den Nummern der abgebildeten Bereiche in Abbildung
7).

(1) Bei der Blockseite an der Milbertshofener Strae, zwischen Bad-Kreuznacher-
StraBe und Silcherstrale, handelt es sich Uberwiegend um Eigentumswohnanlagen.
Knapp 20 Prozent der Wohnungen befinden sich in Appartementhéusern. Uber die
Halfte der Gebaude wurde nach 1986 errichtet.

(2) Der Bereich rund um den Wallensteinplatz sowie siidlich angrenzend entlang der
PiccoloministraBe und ZwillingstraBe bis zur KeferloherstraBe ist aufgrund mehr-
heitlich ungeeigneter Gebaude (mehrere grole Neubauten aus den letzten 15 Jahren,
Stadtteilzentrum, Kita, Boardinghouse, Wohnheime) nicht fur eine Aufnahme in eine Er-
haltungssatzung geeignet. Von 670 Wohnungen befinden sich hier 495 Wohnungen in
Wohnheimen.

(3) Die Blockseite an der KnorrstraBe zwischen Milbertshofener StraBe und Keferlo-
herstraBe ist von einem hohen Anteil gewerblicher Nutzung sowie einer heterogenen
Bebauung bei geringem Aufwertungspotenzial des Wohnanteils gepragt. Von 286 Woh-
nungen befinden sich 240 Wohneinheiten in Appartementhdusern.
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(4) Im Teilgebiet an der KeferloherstraBe zwischen KnorrstraRe und Christoph-von-
Gluck-Platz ist eine sehr heterogene Bebauung mit einem Mix aus alterem Bestand
und Neubauten vorzufinden. Es handelt sich Uberwiegend um Eigentumswohnungsan-
lagen. Knapp 40 Prozent der Wohnungen befinden sich in Appartementhausern.

(5) Das Teilgebiet 6stlich der HanselmannstraRe wird von der Keferloherstrale,
SchleiRheimer Stral’e und dem Petuelring im Stden begrenzt. Die Bebauung in dem
betroffenen Bereich ist stadtebaulich sehr heterogen und insgesamt fur eine Aufnahme
in ein Erhaltungssatzungsgebiet nicht mehr geeignet. Das Aufwertungspotenzial ist hier
unterdurchschnittlich und die Gentrifizierungsdynamik sehr unterdurchschnittlich aus-
gepragt. Rund die Halfte aller Wohnungen liegen in Gebauden, die nach 1986 errichtet
wurden. Hierbei handelt es sich um viele Neubauten (insbesondere aus den 1990er
und 2000er Jahren), flr die in naher Zukunft kein groRerer Sanierungs- und Moderni-
sierungszyklus zu erwarten ist. Ein Grofteil der Gebaude, die vor 1986 errichtet wur-
den, sind modernisiert, saniert oder warmegedammt, so dass sich auch fir diese kein
hohes Aufwertungspotenzial ergibt. Es dominieren weniger dichte Gebaudetypologien.
70 Prozent der Wohnungen liegen in Gebauden mit maximal drei Stockwerken und da-
mit nicht im klassischen Geschosswohnungsbau, sondern eher in kleinen Mehrfamili-
enhausern (2-3 Wohneinheiten), die sich in der Regel im Einzeleigentum befinden.
Das Verdrangungspotenzial liegt leicht unter dem stadtischen Durchschnitt.

(6) Der Bereich am Petuelring zwischen KnorrstraBe und bis zur Ricarda-Huch-Stra-
Re und FrauenstadtstraBe eignet sich aufgrund ungeeigneter Gebaude (Boarding-
house aus dem Jahr 2016, Einfamilienreihenhauser) nicht fur die Aufnahme in eine Er-
haltungssatzung. Die 334 Wohnungen umfassen neun Ein-/Zweifamilienhduser, 310
Wohnungen in Boardinghdusern und der Rest sind lediglich Appartements.

(7) Sudlich des Mittleren Rings an der Ecke BelgradstraBe / RiimannstraBe hebt sich
das ,Luitpold Karree Schwabing“ stadtebaulich von der Gibrigen Wohnbebauung im
Umgriff der Erhaltungssatzung ,Rumannstrae” ab. Es handelt es sich hier um ein am
Rande gelegenes Neubauprojekt, weshalb es nicht mehr in die Erhaltungssatzung auf-
genommen wurde.

Insgesamt ergibt sich fiur diese Teilbereiche daher keine Eignung als Erhaltungssatzungs-
gebiet. Die Indikatoren liegen in der Gesamtbetrachtung deutlich unter dem stadtischen
Mittel.



Seite 46 von 81 Seiten

Moo s’ o

At
51, Geargs-FL

Haggenmliart

PommeTl
g
L. i

.

g

E

|

(e r—

gg% ‘."‘; Franktuner Feng
i
&
Sechma sigener 5.
Bunganoh
a
H i
L ] i
Hinigatmnyy. = 2
Korternangl E Vopeliming 3
T 5
g i
i g
i
Mibwisholenes Sir &
e .
Habarsinslr. .
g
£ 2
: geos
E Humpardnch g g ”
* Lena-Corgt gy 2 ?
% :
I
@
11 et
[ M- Oenzinggrg
i
5 1
% #
-]
e g
= Fadgranay i
H
3
&
i i
g

\

a)‘

ey )
w

M

ah

b

gt

=~ Nicht aufgenommene Bereiche
Weitere Erhaltungssatzungen

D Stadtbezirksgrenze

0 50 100 Meter
e

Geometrische Grundlagen:
Kommunalreferat
Geodatenservice

Darstallung und Inhalt:
Referat fur Stadtplanung und Bavordnung

HAlZ22

Stand: Mai 2021

i

Parzivslsk.

3
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4.7 Erhaltungssatzung ,,Berliner Viertel“

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wurde mit dem Stadtratsantrag Nr. 20-26 /
A 00990 ,Erhaltungssatzung fir das Berliner Viertel — Verdrangung durch Modernisierung
und Umwandlung verhindern® der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom
02.02.2021 beauftragt, das Berliner Viertel sowie die umliegenden Bereiche auf den Er-
lass einer Erhaltungssatzung zu priifen. Die Uberpriifung der im oben genannten Antrag
vorgeschlagenen Bereiche hat ergeben, dass Teilbereiche fiir den Erlass einer Erhal-
tungssatzung § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB geeignet sind.

Far die in Abbildung 8 dargestellten Bereiche (im Folgenden ,Erhaltungssatzungsgebiet"
bezeichnet) wird demnach der Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB vorgeschlagen. Das Gebiet umfasst rund 1.600 Wohnungen, in denen insge-
samt 3.200 Einwohner*innen leben.

Stadtebauliche Charakterisierung und Lage des Untersuchungsgebiete

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Berliner Viertel” liegt im Stadtbezirk 12, Schwabing-Frei-
mann. Der Stadtbezirk 12 ist seiner Flache nach der drittgrof3te Minchner Stadtbezirk und
wurde durch den Stadtteil Schwabing zum ausgehenden 19. Jahrhundert als Kiinstlervier-
tel mit zahlreichen grinderzeitlichen Burgerhdusern und Stadtvillen bekannt. Im Kontrast
dazu steht der Stadtteil Freimann mit seinen ausgedehnten Einfamilienhaussiedlungen.
Der Bereich zwischen der A9 und der Leopold-/Ingolstadter Strale ist in besonderem
Malde von gewerblicher sowie industrieller Nutzung gepragt. Das Bild des Stadtbezirks
wird von neuen kirzlich abgeschlossenen bzw. geplanten Projekten wie der Parkstadt
Schwabing oder der Bebauung des Areals der ehemaligen Bayernkaserne komplettiert.
Zudem stellt der Stadtbezirk mit den Highlight Munich Business Towers am Mittleren Ring
das noérdliche Eingangstor zu Minchen dar.

Die Bau- und Siedlungsstruktur im Untersuchungsgebiet ist sehr homogen. Das Stadt-
quartier ,Berliner Viertel“ wurde auf dem ehemaligen Schwabinger Guterbahnhof errichtet.
Daher handelt es sich Uberwiegend um Gebdude aus den 1970er bis 1980er Jahren.

Das Erhaltungssatzungsgebiet liegt im Bezirksteil ,Alte Heide-Hirschau“ und erstreckt sich
zwischen der Theodor-Dombart-Stral3e und der Traubestral3e im Osten sowie der zentral
gelegenen Schinkelstrale und der Schllterstralle im Norden. Die Berliner Stral3e be-
grenzt das Gebiet im Westen bis in den Suden (siehe Abbildung 8).

Neben der guten Erreichbarkeit der Autobahnen BAB 9 und 99, ist auch die Anbindung an
das Netz des Offentlichen Nahverkehrs als gut zu bewerten. Zwar liegen im Gebiet selbst
weder eine U-Bahn-/ noch eine Trambahnhaltestelle. Dennoch ist ein Anschluss Uber die
Trambahnhaltestellen Parzivalplatz, Schwabinger Tor sowie Am Minchner Tor der Linie 23
in unmittelbarer Nahe zum westlichen Rand des Erhaltungssatzungsgebiet gegeben. An
der Haltestelle Parzivalplatz halten zudem die Buslinien 140, 141 und N40. Unweit dstlich
des Gebiets liegt die U-Bahnhaltestelle Nordfriedhof der Linie U6, von welcher der Haupt-
bahnhof in etwas mehr als 10 Minuten erreicht werden kann.
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Aufwertungspotenzial

Das Erhaltungssatzungsgebiet weist eine sehr homogene Gebaudestruktur auf, welche
sich jedoch hinsichtlich der Baualtersklassen deutlich von typischen Gebieten innerhalb
des mittleren Rings unterscheidet. Denn so sind beispielsweise kaum Altbauten (0,3 Pro-
zent) im Gebiet vorhanden und damit deutlich weniger als im Durchschnitt der Gesamt-
stadt (23 Prozent; vgl. Tabelle 14). Des Weiteren stammen im Erhaltungssatzungsgebiet
keine Gebaude aus den 1950er und -60er Jahren. Das Gebiet wird mit einem Anteil von
rund 65 Prozent des Gebaudebestandes durch Bauten der 1970er und -80er Jahre ge-

pragt.

Wiederum typisch fir Gebiete innerhalb des Mittleren Rings sind die Geschosshéhen. So
ist besonders der Anteil an Geschosswohnungsbauten mit 4 bis 9 Geschossen (96 Pro-
zent) deutlich héher als der Durchschnitt der Gesamtstadt (55 Prozent).

Der Anteil an stadtischen sowie genossenschaftlichen Wohnungen und somit der Anteil an
Wohnungen, in denen die Bewohner*innen unter einem direkten Schutz vor Verdrangung
stehen, liegt bei 22 Prozent. Stadtweit befinden sich 13,1 Prozent der Wohnungen in der
Hand von Genossenschaften oder stadtischen Wohnungsbaugesellschaften.

Die Wiedervermietungsmieten im Satzungsgebiet liegen merklich unter den durchschnittli-
chen Mieten im Stadtbezirk bzw. in den Vierteln innerhalb des Mittleren Rings. Die Wohn-
lagequalitat wird laut Mietspiegel 2021 Uberwiegend als ,gut® eingestuft. Dies macht das
Gebiet insgesamt auch flr einkommensstarkere Bevolkerungsgruppen attraktiv.
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Zum Vergleich

: &
& 5 e &
. & ¥ L& S
Indikatoren e ¢ L& i
He k3 NS S
qu% & R § ¥
Einwohner*innen 3.200 80.600 521.800 1.587.300
Wohnungen (WE) 1.600 45.200 309.600  807.600**
AP Aufwertungspotenzial
: . e
APO1 Anteil WE mit Baualter in % 0.3 251 355 233
...vor 1949
APO02 ...zwischen 1949 und 1968 0,0 24,1 36,5 32,6
AP03 ...zwischen 1969 und 1986 64,9 2183 135 2150
APO4 Anteil WE in erauden mit 4 bis 9 957 518 80,6 552
Geschossen in %
Anteil WE stadtische Wohnungsbau-
i gesellschaften und Genossenschaften in % = 192 e =
Wiedervermietungsmiete nettokalt in %
APQO6 des Vergleichsraums innerhalb/auf3erhalb 91,3 105,9 100,0 100,0

des Mittleren Rings

* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amit).

Tabelle 14: Aufwertungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Gentrifizierungsdynamik

Datenstand: 31.12.2019

Die Gentrifizierungsdynamik im Gebiet ist bisher bereits leicht erkennbar. Der Grund, war-
um sich im Vergleich zur Gesamtstadt noch relativ wenig Dynamik zeigt, konnte mitunter
am hohen Anteil an Wohnungen in geschutzten Bestanden liegen. Der Anteil an geforder-
ten Wohnungen privater Eigentimer*innen, welche in den nachsten finf Jahren aus der
Bindung fallen, ist mit einem Anteil von 25 Prozent allerdings sehr hoch (vgl. Tabelle 15).
Die Gefahr fur Luxussanierungen und Mieterhéhungen ware bei Wohnungen von privaten
Eigentimer*innen nach Ablauf der Sozialbindung besonders hoch. Sollten diese Wohnun-
gen nach Bindungswegfall umgebaut, abgeschlossen und verkauft werden, so wurde die
Gentrifizierungsdynamik schlagartig an Fahrt aufnehmen.

Denn bisher fanden im Erhaltungssatzungsgebiet ,Berliner Viertel“ zwischen 2015 und
2019 keine gréRere Umbaumalnahmen statt. Deswegen zeigt sich im Vergleich mit dem

gesamten Stadtbezirk (2,3 Prozent) als auch mit der Gesamtstadt (2,9 Prozent) der Unter-
schied bei diesem Indikator sehr deutlich.

In den Jahren 2015 bis 2019 entstanden 1,6 Prozent des Wohnungsbestandes in der Lan-
dehauptstadt Minchen im Rahmen von Nachverdichtungsmaflinahmen. Im Erhaltungssat-
zungsgebiet fand in diesem Zeitraum keine Bautatigkeit nach § 34 BauGB statt.
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Im Satzungsgebiet wurden zwischen 2015 und 2019 keine Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen beantragt. Dem gegentber steht der Wert von 0,7 Prozent der Gesamtstadt. Da
es sich um Wohnungen im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung handelt, wird die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen hier i.d.R. nicht genehmigt. Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen, die Voraussetzung fir eine Umwandlung sind, kbnnen aber
dennoch erteilt werden. Ein sehr hoher Wert wirde darauf hinweisen, dass Wohnungsei-
gentimer*innen grundsatzlich Interesse an Umwandlungen haben. Da im ,Berliner Viertel*
der Anteil an Wohnungen in geschitzten Bestadnden hoch ist, haben die Eigentiimer*innen
bisher kein grofes Interesse an einer Umwandlung und der Anteil an Abgeschlossenheits-
bescheinigungen im Gebiet ist folgerichtig niedrig. Das konnte sich allerdings nach Ablauf

der Bindungen der geforderten Wohnungen rasch andern.

Die durchschnittlichen Angebotsmieten fir Bestandswohnungen im Erhaltungssatzungs-
gebiet lagen 19,9 Prozent Uber den Wiedervermietungsmieten vor drei Jahren. Die Ent-
wicklung zeigte sich damit deutlich dynamischer als im gesamten Stadtbezirk 12 (15,7

Prozent) und im Vergleich mit der Gesamtstadt (15,9 Prozent).

Die Wohnflache pro Kopf nahm im Erhaltungssatzungsgebiet zwischen 2015 und 2019
um 0,3 Quadratmeter zu und lag damit unter der gesamtstadtischen Entwicklung. Ein stei-
gender Wohnflachenkonsum wiirde den Riickschluss auf Gentrifizierungstendenzen im
Gebiet zulassen.

Zum Vergleich

£ o & &
5 @ & T §
Indikatoren & é;x & Ly ol
Q’-'l‘ 57:9 cég” g?éJ
frs ‘ g
$ & = o
Einwohner*innen 3.200 80.600 521.800 1.587.300
Wohnungen (WE) 1.600 45.200 309.600 807.600**
GD Gentrifizierungsdynamik
Anteil geforderter WE privater Eigentimer*innen
GDO01 mit Bindungswegfall in den nachsten 5 Jahren in 24.6 34 0,4 0,6
%
Anteil WE nach § 34 BauGB
i (.Nachverdichtung") in % (2015-2019) 2 0.8 Al 18
Anteil WE in Geb&uden mit Umbau in %
GDO3 (2015-2019) 0,0 23 3,8 2.9
Anteil Abgeschlossenheitshescheinigungen
R im Wohnungsbestand in % (2015-2019) 2 0= i o
Dynamik der Wiedervermietungsmieten
GDO05 In % (2017-2019) 19,9 1577 19,0 15,9
GDO06 Entwicklung der Wohnfiache pro Kopf in gm 0.3 02 0.9 06

(2015-2019)

* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Ami).

Tabelle 15: Gentrifizierungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Datenstand: 31.12.2019
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Verdrangungsgefahr

Etwa 50 Prozent der Einwohner*innen leben bereits seit iber zehn Jahren im Erhaltungs-
satzungsgebiet, deutlich mehr als im gesamtstadtischen Vergleich (vgl. Tabelle 16). Die
mittlere Wohndauer der Einwohner*innen im Erhaltungssatzungsgebiet betragt 13,3 Jahre
und damit deutlich mehr als in der Gesamtstadt (11,6 Jahre). Es ist davon auszugehen,
dass Bewohner*innen, die bereits lange im Gebiet leben, eine starke Bindung an ihren
Wohnort, die Infrastruktur und die Nachbarschaft haben.

Der Anteil an Kindern im Gebiet liegt mit 15,2 Prozent iber dem Durchschnitt des 12.
Stadtbezirks (14,3 Prozent) und auch Gber dem stadtischen Mittelwert (14,9 Prozent). Mit
7,7 Prozent ist der Anteil an alteren Bewohner*innen Gber 74 Jahren im Erhaltungssat-
zungsgebiet etwas geringer als in der Gesamtstadt (9,2 Prozent). Der Anteil der Gruppe
der 60- 74-Jahrigen liegt mit knapp 19 Prozent allerdings weit Giber dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt (13 Prozent).

Rund 5 Prozent aller Haushalte im Satzungsgebiet und damit weit mehr als in der Ge-
samtstadt bzw. im 12. Stadtbezirk (jeweils 3,1 Prozent) sind Alleinerziehende, welche oft
in besonderem Mal3e auf bezahlbare Mieten und die Umgebungsinfrastruktur angewiesen
sind.

Die Kaufkraft im Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit 26.500 Euro deutlich unter dem stadti-
schen Mittelwert von 31.900 Euro sowie unter dem Durchschnitt fir den gesamten 12.
Stadtbezirk (30.900 Euro). Generell weisen Gebiete innerhalb des Mittleren Rings eine
héhere Kaufkraft auf (34.200 Euro). Es zeigt sich, dass das Erhaltungssatzungsgebiet
noch ein Viertel mit gemischter Bevdlkerungsstruktur ist, in dem etwa 32 Prozent der
Haushalte Uber ein Nettoeinkommen von maximal 2.000 Euro im Monat verfligen. In ganz
Munchen trifft dies auf rund 23 Prozent der Haushalte zu.

Rund 44 Prozent der Haushalte sind den mittleren Einkommensgruppen zuzuordnen und
verfigen Uber ein monatliches Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro. Haushalte mit
mittleren Einkommen sind somit im Gebiet weitaus haufiger vertreten als im Stadtbezirk
bzw. in der Gesamtstadt (38 bzw. 37 Prozent). Ein bedeutender Teil der Haushalte ware
bei Mieterhohungen infolge von Aufwertungsaktivitaten potenziell verdrangungsgefahrdet.
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Zum Vergleich

. S
5 v & &
3 & & 3 SIS
Indikatoren S ; & L N
& L & & &0
3 & N &
o§ & S £
Einwohner*innen 3.200 80.600 521.800 1.587.300
Wohnungen (WE) 1.600 45.200 309.600 807.600**
VG Verdriangungsgefahr
VGO0l Mittlere Wohndauer in Jahren 13,3 10,4 10,6 11,6
VG02 Anteil Eln_wohner innen mit Wohndauer tiber 50.3 339 36,0 39.1
10 Jahre in %
VGO03 Anteil unter 18-Jahrige in % 15,2 14,3 12,6 14,9
VG04  Anteil 60 — 74-Jahrige in % 18,5 11,7 12,0 12,9
VGO05 Anteil iber 74-Jahrige in % 7,7 8,0 7,6 9,2
VG06 Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in % 5,0 2330 2,8 230
VGO07  Kaufkraft in Euro pro Kopf/ Jahr 26.500 30.900 34.200 31.900
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis
sl 2.000 Euro/ Monat in % 2L — 2 =
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
VG095 000 bis 4.000 Euro / Monat in % Sk ST = ST
*ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 16: Verdrangungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Mit dem Schwabinger See und dem Ungererbad grenzen Griin- und Erholungsflachen un-
mittelbar an das Erhaltungssatzungsgebiet an. Der Englische Garten sowie der Zugang
zum Nordfriedhof liegen ebenfalls unweit des Erhaltungssatzungsgebiets. Neue bzw. kirz-
lich bereits abgeschlossene stadtebauliche Projekte, beispielsweise die Parkstadt Schwa-
bing oder die Bebauung des Areals der ehemaligen Bayernkaserne werten den Stadtbe-
zirk zusatzlich auf. In Kombination mit der verkehrlichen Anbindung an die Innenstadt so-
wie an die Standorte zahlreicher Arbeitgeber*innen im Minchner Norden ist das Gebiet
ein attraktiver Wohnstandort.
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Fazit fur die Erhaltungssatzung ,,Berliner Viertel“

Im gesamten Erhaltungssatzungsgebiet sind deutliche Aufwertungspotenziale im Gebau-
debestand zu erkennen. Insbesondere bei den rund 1.040 Wohnungen, die in den 1970er-
und 1980er Jahren gebaut wurden, neigt sich der 30- bis 40-jahrige Modernisierungszy-
klus dem Ende zu und es dirften sich Modernisierungspotenziale ergeben.

Im Erhaltungssatzungsgebiet befinden sich erheblich mehr stadtische bzw. genossen-
schaftliche Wohnungen als in der Gesamtstadt. Allerdings laufen fir etwa 25 Prozent der
geférderten Wohnungen privater Eigentimer*innen in den kommenden finf Jahren die
Bindungen aus. Dementsprechend unterliegt ein groRRer Teil dieser Wohnungen nach Bin-
dungswegfall privatwirtschaftlichen Investitionsentscheidungen. Es ist nicht auszuschlie-
Ren, dass hierbei die Realisierung gehobener Standards zur lukrativeren Vermarktung der
Objekte auf dem Wohnungsmarkt eine Rolle spielt.

Fir grolRe Teile der Bevdlkerung besteht die Gefahr der Verdrangung. In diesem Fall gilt
das besonders flr die gefahrdeten Teilgruppen der Alleinerziehenden, der alteren Men-
schen und der Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen. So ist die Gruppe der
Haushalte mit einem Einkommen von bis zu 2.000 Euro netto pro Monat mit einem Anteil
von etwa 32 Prozent deutlich im Gebiet vertreten. Gleiches gilt fir die Haushaltsgruppe
mit einem monatlichen Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro, welche mit knapp 44
Prozent ebenfalls stark vertreten ist. Diese Bevdlkerungsgruppen kénnen héhere Mietbe-
lastungen im Zuge von baulichen Aufwertungen wesentlich schwerer kompensieren und
sind in besonderem Mal3e auf ihre Wohnung angewiesen. Angesichts des hohen Preisni-
veaus auf dem Minchner Wohnungsmarkt sind nicht nur Einkommensschwache, sondern
z.T. auch mittlere Einkommensgruppen potenziell verdrangungsgefahrdet.

Die Gentrifizierungsdynamik zeigt sich beim Blick auf die Dynamik der Wiedervermie-
tungsmieten der letzten Jahre und dem besonders hohen Anteil an geférderten Wohnun-
gen im Besitz privater Eigentiimer*innen, welche in den nachsten 5 Jahren aus der Bin-
dung fallen. Dies unterstreicht die Bedeutung eines Erlasses der Erhaltungssatzung.

Eine Verdrangung der im Gebiet ansassigen Bevolkerung z. B. durch Luxusmodernisie-
rungen, durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder nach einem Bin-
dungsauslauf von geférderten Wohnungen hatte zur Folge, dass die verdrangten Mieterin-
nen und Mieter anderswo in Minchen finanzielle und infrastrukturelle Bedarfe ausldsen
wuirden. Als Folge der Verdrangung mussten z. B. neue geférderte Wohnungen oder Al-
tenwohnheimplatze geschaffen werden. Dies sind aus Sicht der Landeshauptstadt Min-
chen unerwunschte stadtebauliche Entwicklungen, die es zu vermeiden gilt.
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5. Stadtratsantrage

5.1 Antrag Nr. 14-20 / A 00990 ,.Erhaltungssatzung fiir das Berliner Viertel —
Verdrangung durch Modernisierung und Umwandlung verhindern“

Mit Antrag Nr. 20-26 / A 00990 der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom
02.02.2021 (Anlage 1) wurde das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung gebeten, die
Schaffung einer Erhaltungssatzung fir das Berliner Viertel, d.h. Berliner Stral3e, Schliiter-
stralRe, Schinkelstrale, Theodor-Dombart-Stral’e, Soxhletstralie, Ungererstralie, Luxem-
burgerstralle, Brabanter Stral’e und Stengelstralde zu Gberprifen. Der Grolteil der Woh-
nungen wurde unter den Grundsatzen des Wohnungsbau-Programms im Sinne der
.Minchner Mischung* gebaut, wodurch Menschen mit geringem Haushaltseinkommen ge-
forderter Wohnraum bereitgestellt wurde. Da fir viele geférderte Wohnungen in diesem
Gebiet aktuell die Bindungen auslaufen, bestlinde flir das Berliner Viertel eine hohe Gen-
trifizierungsdynamik sowie Verdrangungsgefahr.

Die Untersuchungen des vom Stadtrat vorgeschlagenen Gebiets (Antrag Nr. 20-26 / A
00990 der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom 02.02.2021 und Antrag Nr. 20-26
/A 01156 der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom 09.03.2021 (Anlage 1 und 2))
haben ergeben, dass sich Teilbereiche zum Erlass einer Erhaltungssatzung im vorge-
schlagenen Umgriff (vgl. Abbildung 9) zum Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevél-
kerung im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB aufgrund der Gefahr von negativen
stadtebaulichen Folgen eignen.

In den restlichen mit den 0.g. Antrdgen empfohlenen Bereichen ist der Erlass einer Erhal-
tungssatzung nicht begriindbar, da hier aufgrund bereits erfolgter flachendeckender Sa-
nierungs- und Neubauaktivitaten kein ausreichendes Aufwertungspotenzial vorhanden ist.

Somit konnte den Antragen hinsichtlich des Erlasses einer Milieuschutzsatzung im Berli-
ner Viertel weitgehend entsprochen werden. Die Antrage Nr. 20-26 / A 00990 und Nr. 20-
26 / A 01156 sind damit geschéaftsordnungsgemaf behandelt.
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Abbildung 9: Gebietsumgriffe der Stadtratsantrage Nr. 20-26 / A 00990 und Nr. 20-26 / A 01156

Quelle:Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
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5.2 Antrag Nr. 20-26 / A 01156 ,,Erhaltungssatzung Milbertshofen verlangern und
ausweiten — Verdrangung durch Modernisierung und Umwandlung verhindern“

Mit Antrag Nr. 20-26 / A 01156 der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom
09.03.2021 (Anlage 2) wurde das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung beauftragt,
im Rahmen der turnusmaRigen Uberpriifung der Erhaltungssatzung ,Milbertshofen“ das
Gebiet unbefristet zu verlangern sowie zu prifen, ob und in welchem Umfang eine Ge-
bietserweiterung der Erhaltungssatzung in den Bereichen Schmalkaldener Stralle, Griegs-
tralRe und dem Berliner Viertel méglich ist (vgl. Abbildung 10). Die Erhaltungssatzung solle
finanzschwache Mieter*innen vor ModernisierungsmalRnahmen schiitzen, welche nach
Ablauf der Bindungen der geforderten Wohnungen vermutet werden.

Fir das Erhaltungssatzungsgebiet ,Milbertshofen® hat sich bei der turnusmaRigen Uber-
prifung gezeigt, dass sich kleinteiligere, stadtebaulich homogenere Umgriffe fiir die hinrei-
chende Begriindung einer Erhaltungssatzung hinsichtlich Aufwertungs- und Verdran-
gungspotenzial sowie einer Gentrifizierungsdynamik besser eignen. Teilbereiche, die im
Eigentum der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften liegen, konnten dadurch an den
Umgriffsgrenzen aus den Erhaltungssatzungen bewusst herausgenommen werden.

Im Zuge dessen schlagt das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung vier kleinere Erhal-
tungssatzungsgebiete flir den unbefristeten Erlass vor. Hierbei handelt es sich um die Ge-
biete ,Riesenfeldstralie”, ,Frankfurter Ring“, ,Nietzschestral’e” und ,Rimannstralle®. Zu-
satzlich hinzu kommt das Berliner Viertel, flr das erstmalig der Erlass einer Erhaltungssat-
zung vorgeschlagen wird.

Die im o. g. Antrag vorgeschlagenen Gebiete rund um die Schmalkaldener Stralle eignen
sich grofdtenteils fur den Erlass einer Erhaltungssatzung. Sie wurden im Erhaltungssat-
zungsgebiet ,Frankfurter Ring“ neu mit in die Satzung aufgenommen. Dadurch werden
hier zusatzlich rund 1.900 Einwohner*innen in ca. 900 Wohnungen durch die Erhaltungs-
satzung geschutzt. Zwei kleine Teilbereich des vorgeschlagenen Umgriffs direkt am Frank-
furter Ring sowie an der Vogelhartstral3e befinden sich im Eigentum der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften, deren Einwohner*innen dadurch vor Aufwertung und Verdran-
gung geschitzt sind. Aus diesem Grund wurden diese Teilbereiche nicht in die Satzung
aufgenommen.

Als zweites Teilgebiet wurde der im Stadtratsantrag Nr. 20-26 / A 01156 genannte Bereich
entlang der GriegstralRe Uberprift. Die Untersuchungen haben ergeben, dass sich dieser
Teilbereich nicht fur den Erlass einer Erhaltungssatzung eignet. Es handelt sich um einen
stadtebaulich sehr heterogenen Bereich, der in Teilen Aufwertungspotenzial, aber kein er-
kennbares Verdrangungspotenzial und auch keine Gentrifizierungsdynamik besitzt. Aus
diesem Grund konnte der vorgeschlagene Bereich entlang der Griegstral3e nicht in die
Satzung aufgenommen werden.

Im dritten genannten Bereich, dem Berliner Viertel, konnte dem Stadtratsantrag Nr. 20-26 /
A 01156 der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom 09.03.2021 (Anlage 2) in wei-
ten Teilen entsprochen werden.

In den restlichen mit dem o.g. Antrag empfohlenen Bereichen ist der Erlass einer Erhal-
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tungssatzung nicht begriindbar, da hier aufgrund bereits erfolgter flichendeckender Sa-
nierungs- und Neubauaktivitdten kein ausreichendes Aufwertungspotenzial vorhanden ist.

Somit konnte dem Stadtrats-Antrag hinsichtlich des Erlasses einer Erhaltungssatzung

weitgehend entsprochen werden. Der Antrag Nr. 20-26 / A 01156 ist damit geschaftsord-
nungsgemalfd behandelt.
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Seite 60 von 81 Seiten

6. Gesamtfazit

Die bisherige Erhaltungssatzung ,Milbertshofen® war sehr grof3 und heterogen. Die Unter-
suchungen im Bereich des bisherigen Satzungsgebietes und dessen Umfeld haben erge-
ben, dass der Erlass unbefristeter Erhaltungssatzungen fir vier groe Teilbereiche sowie
zusatzliche neue Bereiche gerechtfertigt werden kann. Geschuitzte Bestande und nicht
verdrangungsgefahrdete Bereiche (wie Boardinghauser, Studentenwohnheime) an den
Randern der Satzungsgebiete konnten nicht in die Umgriffe der Satzungen aufgenom-
men.

Im vorgeschlagenen Erhaltungssatzungsgebiet ,Riesenfeldstrale” ist ein deutliches Auf-
wertungspotenzial im Gebaudebestand sowie eine deutliche Gentrifizierungsdynamik zu
erkennen, die fur Teile der Bevolkerung, wie etwa die stark vertretene Gruppe der Haus-
halte mit geringem und mittlerem Einkommen, aber auch fur altere Bewohner*innen und
Alleinerziehenden die Verdrangungsgefahr erhéhen.

Das vorgeschlagene Erhaltungssatzungsgebiet ,Frankfurter Ring“ weist ein Gberdurch-
schnittliches Aufwertungspotenzial sowie ein deutlich erhohtes Verdrangungspotenzial
auf. Eine Gentrifizierungsdynamik ist in diesem Teilbereich noch vergleichsweise niedrig,
kann sich aber noch entwickeln.

Fir das vorgeschlagene Erhaltungssatzungsgebiet ,Nietzschestralle“ wird ein leicht er-
hohtes Aufwertungspotenzial sowie eine deutlich erkennbare Gentrifizierungsdynamik ge-
sehen. Auch liegt hier ein hohes Verdrangungspotenzial vor.

Far das vorgeschlagene Erhaltungssatzungsgebiet ,Riumannstral3e” im 4. Stadtbezirk
wurde ein sehr hohes Aufwertungspotenzial des Gebaudebestands sowie eine tberdurch-
schnittliche Verdrangungsgefahr fiir groRe Teile der Bevolkerung, insbesondere bei den
alteren Menschen sowie den Haushalten mit geringem und mittlerem Einkommen, festge-
stellt. Die Indikatoren weisen in diesem Teilbereich auf einen eventuell beginnenden Gen-
trifizierungsprozess hin.

Einzelne Teilbereiche des bisherigen Erhaltungssatzungsgebietes ,Milbertshofen* werden
nicht mehr fir den Erlass einer Erhaltungssatzung vorgeschlagen. Hierbei handelt es sich
einerseits um ,geschitzte Bestande®, die an den Randern der neu vorgeschlagenen Sat-
zungen liegen. Diese geschitzten Bestande befinden sich im Eigentum der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften und sind dadurch vor Luxusmodernisierungen und Aufwer-
tungs- oder Verdrangungsprozessen geschiitzt.

Andererseits hat die detaillierte Priifung anhand des Kriterienkatalogs ergeben, dass es
an den Randern der neu vorgeschlagenen Satzungsumgriffe im Stadtbezirk Milbertshofen
Teilgebiete u.a. entlang der Hanselmann- und Keferloherstralde, Knorrstral’e sowie an der
Milbertshofener StralRe gibt, welche sich nicht fur die Aufnahme in ein Erhaltungssat-
zungsgebiet eignen. Diese nicht aufgenommenen Bereichen sind gepragt von Boarding-
hausern, Studentenwohnheimen, Appartmenthausern sowie Wohnungsneubau. Aufgrund
dessen stellt sich die Situation so dar, dass in diesen Bereichen entweder gar kein oder
lediglich ein durchschnittliches Aufwertungspotenzial, eine niedrige Verdrangungsgefahr
und keine erkennbare Gentrifizierungsdynamik vorhanden ist.
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Als neues Gebiet kann fiir den erstmaligen Erlass einer Erhaltungssatzung das Gebiet
,Berliner Viertel“ vorgeschlagen werden. Ein leicht Uberdurchschnittliches Aufwertungspo-
tenzial trifft hier auf eine stark erhéhte Verdrangungsgefahr. Die Gentrifizierungsdynamik
zeigt sich insbesondere in der Entwicklung der Wiedervermietungsmieten in den letzten
Jahren und gewinnt an Brisanz, wenn der Anteil der geférderten Wohnungen im Besitz
privater EigentUmer*innen, die in den nachsten funf Jahren aus der Bindung fallen, be-
trachtet wird.

Bezogen auf die geschiitzten Personen und Wohnungen im Erhaltungssatzungsgebiet
sind die neuen Satzungsgebiete in Summe deutlich groRer als das bisherige Gebiet ,Mil-
bertshofen®.

Eine Verdrangung der im Gebiet ansassigen Bevolkerung z. B. durch Luxusmodernisie-
rungen, durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder nach einem Bin-
dungsauslauf von geférderten Wohnungen hatte zur Folge, dass die verdrangten Miete-
rinnen und Mieter anderswo in Munchen finanzielle und infrastrukturelle Bedarfe auslosen
wurden. Als Folge der Verdrangung miussten z. B. neue geforderte Wohnungen oder Al-
tenwohnheimplatze geschaffen werden. Dies sind aus Sicht der Landeshauptstadt Min-
chen unerwiinschte stadtebauliche Entwicklungen, die es zu vermeiden gilt.
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7. Erlass von Erhaltungssatzungen

7.1 Erlass der Erhaltungssatzung ,,Riesenfeldstrae”

Fir den im Satzungsplan (siehe S. 67) dargestellten Bereich wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Griinden der Datenaktualitat erfolgt alle finf
Jahre eine erneute Uberpriifung der Kriterien fir das Satzungsgebiet und die umliegen-
den Bereiche.

7.2 Erlass der Erhaltungssatzung ,,Frankfurter Ring“

Fir den im Satzungsplan (siehe S. 70) dargestellten Bereich wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Grunden der Datenaktualitat erfolgt alle funf
Jahre eine erneute Uberpriifung der Kriterien fiir das Satzungsgebiet und die umliegen-
den Bereiche.

7.3 Erlass der Erhaltungssatzung ,,NietzschestraBe“

Fir den im Satzungsplan (siehe S. 73) dargestellten Bereich wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Griinden der Datenaktualitat erfolgt alle flnf
Jahre eine erneute Uberpriifung der Kriterien fiir das Satzungsgebiet und die umliegen-
den Bereiche.

7.4 Erlass der Erhaltungssatzung ,,RiimannstraBe*

Fdr den im Satzungsplan (siehe S. 76) dargestellten Bereich wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Grinden der Datenaktualitat erfolgt alle flnf
Jahre eine erneute Uberpriifung der Kriterien fiir das Satzungsgebiet und die
umliegenden Bereiche.

7.5 Erlass der Erhaltungssatzung ,,Berliner Viertel“

Fir den im Satzungsplan (siehe S. 79) dargestellten Bereich wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Grunden der Datenaktualitat erfolgt alle funf
Jahre eine erneute Uberpriifung der Kriterien flir das Satzungsgebiet und die
umliegenden Bereiche.
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8. Beteiligung der Bezirksausschiisse

Die vom Erlass der Erhaltungssatzung ortlich betroffenen Bezirksausschisse der Stadtbe-
zirke 04 — Schwabing-West, 11 — Milbertshofen — Am Hart und 12 — Schwabing - Frei-
mann wurden gemaf § 9 Abs. 2 und 3 der Bezirksausschuss-Satzung i. V. m. der Anlage
1 der BA-Satzung (Katalog der Falle der Entscheidung, Anhdrung und Unterrichtung, Zif-
fer 6.2 des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung) angehort.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 04 — Schwabing - West hat der Beschlussvorla-
ge einstimmig zugestimmt.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 11 - Milbertshofen - Am Hart wurde geman § 9
Abs. 2 und 3 und § 13 der Bezirksausschuss-Satzung i. V. m. der Anlage 1 der BA-Sat-
zung (Katalog der Falle der Entscheidung, Anhérung und Unterrichtung, Ziffer 6.2 des Re-
ferates fur Stadtplanung und Bauordnung) angehort.

Zum Zeitpunkt der Drucklegung war die Stellungnahme des Bezirksausschusses des
Stadtbezirkes 11 Milbertshofen - Amt Hart aufgrund des zeitlich spater erfolgten
Sitzungstermins des Ausschusses nicht eingegangen.

Die Stellungnahme wird als Nachtrag nachgereicht."

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 12 Schwabing - Freimann hat der Beschlussvor-
lage mehrheitlich zugestimmt.

Das Sozialreferat und das Kommunalreferat haben der Sitzungsvorlage zugestimmt.
Die Satzungen sind mit der Rechtsabteilung des Direktoriums hinsichtlich der von dort zu
vertretenden formellen Belange abgestimmt.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, der zustandigen Verwaltungsbeiratin
Frau Stadtratin Kainz und dem zustandigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Muller, ist je
ein Abdruck der Beschlussvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Die Satzung ,Riesenfeldstralle” der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
(Erhaltungssatzung ,RiesenfeldstralRe“) wird in nachstehender Fassung (s. Seiten 65 -
67) beschlossen.

. Die Satzung ,Frankfurter Ring“ der Landeshauptstadt Minchen zur Erhaltung der

Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemafl § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
(Erhaltungssatzung ,Frankfurter Ring“) wird in nachstehender Fassung (s. Seiten 68 -
70) beschlossen.

Die Satzung ,Nietzschestralle“ der Landeshauptstadt Minchen zur Erhaltung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevolkerung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Er-
haltungssatzung ,Nietzschestrafe®) wird in nachstehender Fassung (s. Seiten 71- 73)
beschlossen.

Die Satzung ,Rumannstrale” der Landeshauptstadt Minchen zur Erhaltung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevoélkerung gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Er-
haltungssatzung ,RUmannstrafie”) wird in nachstehender Fassung (s. Seiten 74 - 76)
beschlossen.

Die Satzung ,Berliner Viertel“ der Landeshauptstadt Minchen zur Erhaltung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevolkerung gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Er-
haltungssatzung ,Berliner Viertel“) wird in nachstehender Fassung (s. Seiten 77 - 79)
beschlossen.

. Der Antrag Nr. 20-26 / A 00990 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom

02.02.2021 ist damit geschaftsordnungsgemalf’ behandelt.

. Der Antrag Nr. 20-26 / A 01156 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE/Die PARTEI vom

09.03.2021 ist damit geschaftsordnungsgeman behandelt.

. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Erhaltungssatzung ,,RiesenfeldstraBe*

Satzung ,,Riesenfeldstrale“

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

(Erhaltungssatzung ,Riesenfeldstralie)

vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-l), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) und

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. | S.
2939), 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 Grinden 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 flir Stadtplanung und Bauordnung vom 14.05.2021 (Malstab 1:7500), aus-
gefertigt am , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2

Sachlicher Geltungsbereich

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

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

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

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

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

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt ordnungswidrig, wer eine bauliche Anlage in dem

durch diese Satzung bezeichneten Gebiet ohne die nach ihr erforderliche Genehmigung rick-
baut oder andert. Er kann gemaR § 213 Abs. 3 BauGB mit GeldbulRe belegt werden.

§5

In-Kraft-Treten

Die Satzung tritt am 01.11.2021 in Kraft.
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Erhaltungssatzung ,,Frankfurter Ring“

Satzung ,,Frankfurter Ring“

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

(Erhaltungssatzung ,,Frankfurter Ring“)

vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) und

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. | S.
2939), 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 gemal dem beigefligten Lageplan
des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 14.05.2021 (MaRstab 1:7500),
ausgefertigt am , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Sat-
zung.

§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
unberdhrt.

§3
Antrag, Anzeige
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(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.

§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 riick-
baut oder andert. Er kann gemaR § 213 Abs. 3 BauGB mit Geldbul3e belegt werden.

§5

In-Kraft-Treten

Die Satzung tritt am 01.11.2021 in Kraft.
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Erhaltungssatzung ,,NietzschestraBBe*

Satzung ,,Nietzschestrae“

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

(Erhaltungssatzung ,,NietzschestraBe“)

vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) und

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. | S.
2939), 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 Grinden 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 gemal dem beigefligten Lageplan
des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 14.05.2021 (Maf3stab 1:5000), aus-
gefertigt am , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2

Sachlicher Geltungsbereich

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

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

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

§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-
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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.

§4

Ordnungswidrigkeiten
GemalR § 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. 3 BauGB mit GeldbulRe belegt werden.

§5

In-Kraft-Treten

Die Satzung tritt am 01.11.2021 in Kraft.
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Erhaltungssatzung ,,Rimannstrafe“

Satzung ,,Riimannstrafle“

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

(Erhaltungssatzung ,,RiimannstraBBe“)

vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) und

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. | S.
2939), folgende Satzung:

§1

Satzungsziel, raumlicher Geltungsbereich

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

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemaf dem beigefiigten Lageplan
des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 14.05.2021 (Maf3stab 1:7500), aus-
gefertigt am , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2

Sachlicher Geltungsbereich

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

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

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

§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-
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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.
§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. 3 BauGB mit GeldbulRe belegt werden.

§5

In-Kraft-Treten

Die Satzung tritt am 01.11.2021 in Kraft.
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Erhaltungssatzung ,,Berliner Viertel“

Satzung ,,Berliner Viertel“

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

(Erhaltungssatzung ,,Berliner Viertel“)

vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) und

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. | S.
2939), 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
Wohnbevoélkerung zu erhalten (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemal dem beigefligten Lageplan
des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 14.05.2021 (MaRstab 1:5000), aus-
gefertigt am , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2

Sachlicher Geltungsbereich

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

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

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

§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-
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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.

§4

Ordnungswidrigkeiten
GemalR § 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. 3 BauGB mit GeldbulRe belegt werden.

§5

In-Kraft-Treten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Beschluss

nach Antrag

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

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk

Stadtbauratin
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IV. Abdruck von I. - Il
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium - Dokumentationsstelle
an das Direktorium — Rechtsabteilung (3 x)
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
zur weiteren Veranlassung.

Zu V..
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.
An das Direktorium HA Il — BA — Geschéaftsstelle Mitte
An das Direktorium HA Il — BA — Geschéftstelle Nord

An den Bezirksausschuss 04 — Schwabing-West
An den Bezirksausschuss 11 — Milbertshofen - Am Hart

An den Bezirksausschuss 12 — Schwabing-Freimann

An das Kommunalreferat

An das Sozialreferat

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
10. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |
11. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il
12. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

13. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

©COoNOORrWN

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

Am
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung SG 3



