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Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
im Stadtbezirk 03 — Maxvorstadt

a) Satzungsbeschluss Satzung ,,Maxvorstadt“ der Landeshauptstadt Miinchen zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB
(Erhaltungssatzung ,,Maxvorstadt‘)

b) Ausverkauf der Maxvorstadt verhindern
BA-Antrag Nr. 20-26 / B 02618 des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 03 —
Maxvorstadt vom 15.06.2021

c) Erhaltungssatzungen in der Maxvorstadt ausweiten
Antrag Nr. 20-26 / A 01825 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI vom
11.08.2021, eingegangen am 11.08.2021

Stadtbezirk 03 - Maxvorstadt

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04698

Anlagen:

1. BA-Antrag Nr. 20-26 / B 02618 des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 03 —
Maxvorstadt vom 15.06.2021

2. Antrag Nr. 20-26 / A 01825 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI vom
11.08.2021, eingegangen am 11.08.2021

3. Lageplan Stadtbezirk 03

4, Stellungnahme des Bezirksausschusses des 3. Stadtbezirkes Maxvorstadt vom 08.11.2021

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 01.12.2021(VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

1. Vorbemerkung und Auftrag

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 21.11.1996 wurde das Referat flur
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.



Seite 2 von 16 Seiten

Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Maxvorstadt® tritt mit Ablauf des 10.02.2022
auler Kraft. Auftragsgemal’ erfolgte eine erneute Untersuchung des Erhaltungssatzungs-
gebietes.

Mit dem Antrag Nr. 14-20 / B 02618 des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 03-
Maxvorstadt vom 15.06.2021 wurde gefordert, bei der anstehenden Uberpriifung die be-
stehenden Erhaltungssatzungsgebiete ,Maxvorstadt® und ,Georgen-/Zentnerstralle/Jo-
sephsplatz®, seit 2017 nur noch ,Josephsplatz“ genannt, in unbefristete Erhaltungssat-
zungsgebiete umzuwandeln. Zudem wurde darum gebeten, weitere Teilbereiche im Um-
feld der genannten Erhaltungssatzungen zu Uberprufen und in die jeweiligen Umgriffe auf-
zunehmen (Anlage 1). Darlber hinaus wurde das Referat flir Stadtplanung und Bauord-
nung gebeten, das Schonfeldviertel auf eine mogliche Ausweisung als Erhaltungssat-
zungsgebiet zu Uberprifen.

Mit Antrag Nr. 20-26 / A 01825 der Stadtratsfraktionen DIE LINKE. / Die Partei vom
11.08.2021 wurde das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, fir die ge-
samte Maxvorstadt zu prifen, ob weitere Gebiete als die, die aktuell unter die Erhaltungs-
satzung fallen, durch eine Erhaltungssatzung geschutzt werden kdnnen. Zu prufen sei da-
bei auch, ob die Gebiete ,Maxvorstadt* und ,Josephsplatz” in ein grolRes, den Stadtbezirk
umfassendes Gebiet, vereint werden kdnnten. Zudem seien auch an die ,Maxvorstadt"
angrenzende Gebiete zu prifen, die bisher nicht in eine Erhaltungssatzung fallen (Anlage
2).

Der Erlass der Erhaltungssatzung ,Maxvorstadt wird aus den unter 4.1 dargestellten
Griinden befristet fiir ein Jahr empfohlen. Die Uberpriifung der Erhaltungssatzungsgebie-
te ,Maxvorstadt® und ,Josephsplatz“ sowie der benachbarten Bereiche erfolgt im Rahmen
einer gemeinsamen Uberpriifung fristgerecht vor Ablauf der Erhaltungssatzung ,Josephs-
platz“ zum 20.07.2022.

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-
bevolkerung sind zu befiirchten, wenn eine Aufwertung des Gebaudebestandes mdglich
bzw. wahrscheinlich ist (,Aufwertungspotenzial®) und die im Gebiet lebende Bevélkerung
oder zumindest relevante Teilgruppen davon verdrangungsgefahrdet sind (,Verdrangungs-
gefahr®).
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Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, der
aktuell aus 25 Indikatoren besteht (siehe Tabelle 1). Diese bilden das Aufwertungspotenzi-
al des Gebaudebestandes, die Gentrifizierungsdynamik und die Verdrangungsgefahr der
Bevolkerung im Untersuchungsgebiet ab. Zusatzlich zu diesen Indikatoren werden aul3er-
dem besondere Attraktivitatsfaktoren bericksichtigt, die, wenn vorhanden, Gentrifizie-
rungsprozesse 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“ ausdrucklich bestatigt. Dieser Rechtsprechung ist auch das Bayerische Ver-
waltungsgericht Miinchen in den jlingeren Urteilen aus dem Jahr 2016 zum ,Umwand-
lungsvorbehalt® gefolgt.

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 tUber
zehn Jahren im Gebiet leben. Zudem wurde die Bezugsgréflie der Haushalte Alleinerzie-
hender von Haushalten mit Kindern auf alle Haushalte geandert.

Aufwertungspotenzial

Ein hohes Aufwertungspotenzial besteht insbesondere bei Wohnungen, die keinen zeitge-
mafen 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 Mieterhdhungen bzw. mit der Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen einher.

Wahrend in der Vergangenheit vor allem der klassische griinderzeitliche 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 Gebduden dieser Baualtersklassen dem Ende zuneigt, sind diese poten-
ziell besonders stark von Aufwertungs- und Umbauaktivitdten betroffen.
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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 Aufwertungsaktivitdten hinweisen oder zukinftige vermuten lassen. Um-
bauaktivitdten 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 kdbnnen Hinweise auf eine ho-
here Gentrifizierungsdynamik geben.

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

Nachverdichtungen nach § 34 BauGB sind zwar im Sinne der Schaffung von neuem
Wohnraum erwiinscht, verandern jedoch durch den Zuzug kaufkraftigerer Haushalte in
den Neubau nach und nach die Bevélkerungsstruktur 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 kénnen 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 bericksichtigt, die Gentrifizierungsprozesse beférdern kén-
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.
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VGO1
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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 Eigentlimer*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 fnf 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 gute OPNV-Erreichbarkeit

Urbane Qualitaten

Besondere Naturqualititen

MNeue stadtebauliche Projekte im Umfeld

LHM Landeshauptstodt Miinchen
MG Miinchner Verkehisgesel schaft
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Datenquelle

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Sozialwohnungsdatei,
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\WWeh, MVG
LHM: Gebaudedatei
Ortsbegehungen

LHM

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

Als Mindestgréle flir ein Erhaltungssatzungsgebiet sollten 1.500 Wohnungen von einem
Satzungsumgriff umfasst sein. Kleinere Wohngebiete sind in aller Regel als Erhaltungs-
satzungsgebiete kaum geeignet, da sich hier die aus einer Verdrangung der Wohnbevdl-
kerung ergebenden negativen stadtebaulichen Folgen schwerer nachweisen lassen. In
begrindeten Sonderfallen konnen aber auch ggf. davon abweichende Umgriffe als Erhal-
tungssatzungsgebiete 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 36 Erhaltungssatzungsgebiete, in denen ca. 335.600 Einwoh-
ner*innen in 192.000 Wohnungen leben (Stand: November 2021).
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Unterschiede zwischen Gebieten innerhalb und auBerhalb des Mittleren Rings

Der Grof¥teil der Miinchner Erhaltungssatzungsgebiete liegt innerhalb des Mittleren Rings.
Diese Satzungsgebiete weisen in der Regel ein hohes Aufwertungspotenzial, eine hohe
Gentrifizierungsdynamik und eine gemischte Bevolkerungsstruktur mit (im statistischen
Mittel) meist mittlerer Verdrangungsgefahr (bei einer ggf. héheren Verdrangungsgefahr fiir
Teilgruppen) auf. Bei der Untersuchung von Gebieten aul3erhalb des Mittleren Rings zeigt
sich zumeist ein anderes Bild. Charakterisierend ist hier eine starker durch Verdrangung
gefahrdete Bevolkerung bei leicht Gberdurchschnittlichem Aufwertungspotenzial des Ge-
baudebestands bzw. nicht Uberdurchschnittlicher Verdrangungsdynamik. Angesichts des
angespannten Miinchener Wohnungsmarktes finden in diesen Gebieten zunehmend Auf-
wertungs- und Gentrifizierungsprozesse statt.

3. Stadtebauliche Begriindung von Erhaltungssatzungen

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

Auf dem Minchener Wohnungsmarkt besteht praktisch kontinuierlich ein Mangel an preis-
wertem Wohnraum. Seit vielen Jahren gehort die Landeshaupt Miinchen hinsichtlich des
Mietniveaus zu den teuersten deutschen Grof3stadten. 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 geférderte Woh-
nungen betrug. Das heutige Angebot liegt damit deutlich unter dem der vergangenen
Jahrzehnte. Daruber hinaus richten sich die Programme im geforderten Wohnungsbau
langst nicht mehr nur an Haushalte mit niedrigen, sondern auch an solche mit mittlerem
Einkommen. Circa 60 Prozent aller Miinchner Haushalte sind férderberechtigt.

Da fur 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 Unterstiitzung durch die Nachbarschaft und die umliegenden Einrichtun-
gen erfahren.

Sowohl in Bestands- als auch in Neubaugebieten ist der Erhalt der sogenannten ,Minch-
ner Mischung®, d. h. des Nebeneinanders unterschiedlicher Bevdlkerungs- und Einkom-
mensgruppen, ein wichtiges stadtebauliches und wohnungspolitisches Ziel. Dieses Ziel
wurde am 15.11.2016 von der Vollversammlung des Stadtrates im Beschluss ,WWohnungs-
politisches Handlungsprogramm - Wohnen in Minchen VI (2017-2021)“ (Sitzungsvorlage
Nr. 14-20 / V 07205) parteitbergreifend erneut bestatigt.

Mit diesem Leitbild wird das Zusammenleben und -wachsen der unterschiedlichen Bevol-
kerungsgruppen gefordert und somit ganz erheblich zum sozialen Frieden innerhalb der
Stadtgemeinschaft beigetragen.

4. Ergebnis der Untersuchungen
4.1 Erhaltungssatzung ,,Maxvorstadt”

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung schlagt den Erlass der Erhaltungssatzung
.,Maxvorstadt“ aus den folgenden Griinden befristet fur ein Jahr vor:

+ Die turnusmafige Untersuchung der Erhaltungssatzung ,Maxvorstadt“ unter Her-
anziehung des in 2019 aktualisierten Indikatorenkatalogs (siehe Beschluss mit Sit-
zungsvorlage Nr. 14-20 / V 15423 der Vollversammlung des Stadtrats vom
24.07.2019) hat ergeben, dass im derzeitigen Erhaltungssatzungsgebiet ,Maxvor-
stadt® nach wie vor ein hohes Aufwertungspotenzial sowie eine hohe Gentrifizie-
rungsdynamik erkennbar sind. Besonders verdrangungsgefahrdete Bevolkerungs-
gruppen, wie z.B. alteren Menschen oder Alleinerziehende sind weniger stark ver-
treten als im gesamtstadtischen Mittel und die durchschnittliche Wohndauer liegt
unter dem Minchner Durchschnitt. Die Kaufkraft ist bereits relativ hoch.

Dies bedeutet nicht unbedingt, dass gar keine verdrangungsgefahrdeten Haushal-
te mehr im Gebiet ansassig sind, jedoch sind es anteilig weniger als im gesamt-
stadtischen Mittel. Der Umgang mit dieser Thematik ist — neben weiteren rechtli-
chen Fragestellungen — Teil eines vom Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
in Auftrag gegebenen Rechtsgutachtens zum Thema ,Erhaltungssatzungen nach
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB* (Beschluss der Vollversammlung vom
16.12.2020 — Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01711)). Die Aussagen dieses Rechts-
gutachtens kénnten sich auch auf die Bewertung des Erhaltungssatzungsgebietes
.Maxvorstadt‘ auswirken.
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Mit dem Antrag Nr. 20-26 / A 01825 wurde die gemeinsame Betrachtung der Erhal-
tungssatzungen ,Maxvorstadt* und ,Josephsplatz* gefordert. Letztere tritt mit dem
20.07.2022 und damit ein halbes Jahr nach der Erhaltungssatzung ,Maxvorstadt*
auller Kraft. Die gemeinsame Betrachtung wird von Seiten des Referats fir Stadt-
planung und Bauordnung ebenfalls als sinnvoll erachtet. Die dafiir notwendigen
Untersuchungen nehmen jedoch mehr Zeit in Anspruch und erfolgen daher im Zu-
sammenhang mit der Uberpriifung des ,Josephsplatz*.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung schlagt daher vor, die bisherige Erhal-
tungssatzung ,Maxvorstadt® — entsprechend der Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernstraflie*
- befristet auf ein Jahr zu erlassen, um das Ergebnis des 0.g. Rechtsgutachtens in die er-
neute Uberpriifung des Gebietes einflieRen lassen zu kdnnen. Die Gesamtuntersuchung
erfolgt dann im Zusammenhang mit der Erhaltungssatzung ,Josephsplatz” inklusive weite-
rer Teile des Stadtbezirks 03.

Im Rahmen der Untersuchungen werden die Antrage Nr. 20-26 / B 02618 und Nr. 20-26 /
A 01825 sowie die bereits formal behandelten Antrage Nr. 14-20 / B 07668, 14-20 / B
07665, 20-26 / A 00322 und die Anfrage Nr. 20-26 / F 00124 inhaltlich behandelt.

Das Ergebnis der umfassenden Untersuchungen wird dem Stadtrat fristgerecht vor Ablauf
der Erhaltungssatzung ,Josephsplatz® vorgelegt.

4.2 BA-Antrag Nr. 20-26 / B 02618 des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 03 —
Maxvorstadt vom 15.06.2021: Ausverkauf der Maxvorstadt verhindern

Mit BA-Antrag 20-26 / B 02618 des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 03 — Maxvor-
stadt vom 15.06.2021 wurde gefordert, bei der anstehenden Uberpriifung die bestehen-
den Erhaltungssatzungsgebiete ,Maxvorstadt‘ und ,Georgen-/Zentnerstralle/Josephs-
platz®, seit 2017 nur noch ,Josephsplatz‘ genannt, in unbefristete Erhaltungssatzungsge-
biete umzuwandeln. Zudem wurde darum gebeten, weitere Teilbereiche im Umfeld der ge-
nannten Erhaltungssatzungen zu tberprifen und in die jeweiligen Umgriffe aufzunehmen.
Konkret genannt werden hierbei Turken,- Amalien- und Schellingstral’e sowie Theresien-
stralle und Gabelsbergerstralie 6stlich der Barer Strale.

Im Zuge der Uberpriifung der Erhaltungssatzung ,Josephsplatz* sollen zudem die Gebiete
ostlich und westlich des bestehenden Umgriffs mit untersucht werden. Ebenfalls wird eine
Uberprifung fur Loth-, Hess- und Luisenstrale erfolgen.

Die genannten Bereiche werden im Rahmen der Uberprifung der Erhaltungssatzungen
.Maxvorstadt‘ und ,Josephsplatz” untersucht, da es sich hierbei ohnehin um sogenannte
benachbarte Bereiche handelt.

DarlUber hinaus wurde das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung gebeten, das
Schoénfeldviertel auf eine mogliche Ausweisung als Erhaltungssatzungsgebiet zu Uberpri-
fen.

Die Uberprifung des Gebietes findet im Rahmen der Gesamtpriifung des Stadtbezirks 03
statt (siehe 4.1).
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Der BA-Antrag Nr. 20-26 / B 02618 des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 03 —
Maxvorstadt vom 15.06.2021 bleibt aufgegriffen.

4.3 Antrag Nr. 20-26 / A 01825 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI
vom 11.08.2021: Erhaltungssatzungen in der Maxvorstadt ausweiten

Mit Antrag Nr. 20-26 / A 01825 der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI vom
11.08.2021 wurde das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung beauftragt fur die ge-
samte Maxvorstadt zu prifen, ob weitere Gebiete als die, die aktuell unter die Erhaltungs-
satzung fallen, durch eine Erhaltungssatzung geschitzt werden kénnen. Zu prifen sei da-
bei auch, ob die Gebiete ,Maxvorstadt* und ,Josephsplatz® in ein groRRes, den Stadtbezirk
umfassendes Gebiet, vereint werden kdnnen. Zudem seien auch an die ,Maxvorstadt® an-
grenzende Gebiete zu prifen, die bisher nicht in eine Erhaltungssatzung fallen (Anlage 2).
Daruber hinaus sollen gemaf des Antrages Nr. 20 - 26 / A 00322 die Gebiete um das Uni-
viertel entlang der TurkenstralRe, die Schonfeldvorstadt und die Hauserreihe in der Geor-
genstralle sldlich des Studentenwohnheims in der Agnesstrale untersucht werden.

Die Uberprifung der im Antrag geforderten Gebiete findet im Rahmen der Gesamtpriifung
des Stadtbezirks 03 statt (siehe 4.1).

Der Antrag Nr. 20-26 / A 01825 der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI vom
11.08.2021 bleibt aufgegriffen.

Die geschaftsordnungsgemalie Frist lauft am 12.02.2022 ab. Bis dahin werden die Unter-
suchungen der beiden Satzungsumgriffe ,Maxvorstadt® und ,Josephsplatz noch nicht ab-
geschlossen sein. Es wird daher eine Fristverlangerung bis 30.06.2022 beantragt.

5. Erlass der Erhaltungssatzung ,,Maxvorstadt“ — befristet auf ein Jahr

Fir den im Satzungsplan (siehe Seite 14) dargestellten Bereich wird der Erlass einer Er-
haltungssatzung, befristet auf ein Jahr, empfohlen. Die erneute Untersuchung erfolgt im
Zusammenhang mit der Erhaltungssatzung ,Josephsplatz® und weiterer Teile des Stadt-
bezirks 03.

6. Beteiligung des Bezirksausschusses

Der vom Erlass der Erhaltungssatzung ortlich betroffene Bezirksausschuss des Stadtbe-
zirks 03 - Maxvorstadt wurde gemafR § 9 Abs. 2 und 3 der Bezirksausschuss-Satzung

i. V. m. der Anlage 1 der BA-Satzung (Katalog der Félle der Entscheidung, Anhérung und
Unterrichtung, Ziffer 6.2 des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung) angehort.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 03 — Maxvorstadt begrii3t die Sitzungsvorlage
im Grundsatz und stimmt dieser insoweit zu, als damit Teile der Maxvorstadt — wenn auch
zunachst nur fur ein Jahr — weiterhin durch eine Erhaltungssatzung geschutzt sind.

Erganzend hierzu bittet der Bezirksausschuss um den schnellstmoglichen Erlass einer
umfassenden Erhaltungssatzung, die nicht nur die Georgen-, Zentnerstral’e und den Jo-
sephsplatz, sondern zumindest auch die Tirken,- Amalien- und Schellingstrale sowie die



Seite 10 von 16 Seiten

Theresien- und Gabelsbergerstralle 6stlich der Barer Stral3e und die Loth-, Hess- , Lui-
sen- sowie Schonfeldstrale umfasst.

Zudem fordert der Bezirksausschuss, schon bei der Aufteilung der zu beurteilenden Ge-
biete nicht vorrangig auf die MindestgréRe von 1500 Wohneinheiten abzustellen, sondern
den Blickwinkel einer Gebietsprufung so kleinteilig wie moglich anzulegen und die spezifi-
schen Besonderheiten der Maxvorstadt als traditionelles Studierendenviertel zu bertck-
sichtigen.

Hinsichtlich der Erlduterungen durch den Bezirksausschuss des 3. Stadtbezirkes —
Maxvorstadt wird auf die Anlage 4 verwiesen.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung nimmt dazu wie folgt Stellung:

Wie bereits in den Kapiteln 4.2 und 4.3 dargestellt, werden mit den Antragen Nr. 20-26 / B
02618 und Nr. 20-26 / A 01825 sowie in den bereits formal behandelten Antragen Nr. 14-
20 /B 07668, 14-20 / B 07665, 20-26 / A 00322 und in der Anfrage Nr. 20-26 / F 00124 in-
haltlich gleichlautende Forderungen nach einem Satzungserlass fur zahlreiche StralRenzi-
ge in Maxvorstadt (die auch die o.g. Stralden umfassen) gestellt. Diese Forderungen wer-
den im rdumlichen Kontext der anstehenden Untersuchungen zur Erhaltungssatzung ,Jo-
sephsplatz” (die aufgrund ihrer Befristung noch bis zum 20.07.2022 in Kraft ist) umfas-
send gepruft und dem Stadtrat Ende Mai 2022 in einer entsprechenden Sitzungsvorlage
zur Entscheidung vorgelegt.

Insofern findet die vom Bezirksausschuss erbetene Uberpriifung der angesprochenen Ge-
biete zeitnah statt. Auch dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung ist die Lage auf
dem Munchner Immobilienmarkt insbesondere in so attraktiven und begehrten Innenstadt-
lagen wie in der Maxvorstadt und der damit zusammenhangende hohe Druck auf den
Wohnungsmarkt bewusst, weshalb eine schnellstmdgliche, umfassende Prifung der Ge-
biete stattfindet.

Das Sozialreferat und das Kommunalreferat haben der Sitzungsvorlage zugestimmt.
Die Satzung ist mit der Rechtsabteilung des Direktoriums hinsichtlich der von dort zu ver-
tretenden formellen Belange abgestimmt.

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

Ich beantrage Folgendes:

1. Die Satzung ,Maxvorstadt“ der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

(Erhaltungssatzung ,Maxvorstadt®) wird in nachstehender Fassung (s. Seiten 12-14)
beschlossen.

2. Der BA-Antrag Nr. 20-26 / B 02618 des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 03 —
Maxvorstadt vom 15.06.2021 bleibt aufgegriffen.

3. Der Antrag Nr. 20-26 / A 01825 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI vom

11.08.2021 bleibt aufgegriffen. Einer Fristverlangerung bis zum 30.06.2022 wird hiermit
zugestimmt.

4. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Erhaltungssatzung ,,Maxvorstadt*

Satzung ,,Maxvorstadt‘

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

(Erhaltungssatzung ,,Maxvorstadt)

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 10.09.2021 (BGBI. | S.
4147), 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 01.09.2021 (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 zum 01.02.2022 in Kraft; sie tritt am 31.01.2023 aulRer 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 / Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Blrgermeister/-in Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin



Seite 16 von 16 Seiten

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.

ZuV.:

1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

2. An das Direktorium HA Il — BA — Geschéaftsstelle Mitte
3. An den Bezirksausschuss 03 — Maxvorstadt
4. An das Kommunalreferat
5. An das Sozialreferat
6. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
7. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |
8. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il
9. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA I
10. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

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

Am
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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