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Vortrag der Referentin

1. Vorbemerkung und Auftrag

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

Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Alte Heide* tritt mit Ablauf des 30.10.2023 au-
Rer Kraft. AuftragsgemaR erfolgte eine turnusméaRige Untersuchung des Erhaltungssat-
zungsgebietes. Im Rahmen dieser Uberprufungen wurden ebenfalls die benachbarten
Bereiche auf Eignung fir den Erlass einer Erhaltungssatzung tberprift.

Als Ergebnis der umfassenden Untersuchungen schlagt das Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung den unbefristeten Erlass der Erhaltungssatzung ,Alte Heide" mit vergroRertem
Umgriff vor (vgl. Abbildung 1).

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

2. Methodik und Datengrundlagen von Erhaltungssatzungen

Das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB (sog. ,Milieuschutzsatzung") zielt darauf ab, die Zusammensetzung der Wohnbevol-
kerung in einem Gebiet zu erhalten, soweit dies aus besonderen stadtebaulichen Grinden
erforderlich ist.

Negative stadtebauliche Folgen durch eine Anderung der Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung sind zu beflirchten, wenn eine Aufwertung des Gebaudebestandes maoglich bzw.
wabhrscheinlich ist (,Aufwertungspotenzial”) und die im Gebiet lebende Bevdlkerung oder
zumindest relevante Teilgruppen davon verdrangungsgeféahrdet sind (,Verdrangungsge-
fahr®).

Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, der

Attraktivitatsfaktoren des Gebiets, das Aufwertungspotenzial des Geb&dudebestandes, die

Gentrifizierungsdynamik und die Verdrangungsgefahr der Bevolkerung im Untersuchungs-
gebiet abbildet (vgl. Tabelle 1).

Weiterentwicklung des Indikatorensets

Die Methodik zur Ermittlung von Erhaltungssatzungsgebieten in Minchen wird laufend fort-
geschrieben. Das generelle methodische Vorgehen wurde im April 2005 vom Bayerischen
Verwaltungsgerichtshof anlasslich einer Normenkontrolle der damaligen Erhaltungssatzung
~Am Giesinger Berg" ausdriicklich bestatigt. Dieser Rechtsprechung ist auch das Bayeri-
sche Verwaltungsgericht Minchen in den jingeren Urteilen aus dem Jahr 2016 zum ,Um-
wandlungsvorbehalt gefolgt.

Grundlegend wurden die Methodik und der Kriterienkatalog mit dem Beschluss der Vollver-
sammlung vom 24.07.2019 ,Erhaltungssatzungen weiterentwickeln“ (Sitzungsvorlage Nr.

14-20/V 15423) aktualisiert und weiterentwickelt. Die Beschreibungen der Indikatoren und
Datengrundlagen kdnnen diesem Beschluss entnommen werden. Erganzend dazu wurden
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in den Folgejahren weitere Anpassungen vorgenommen.

Mit der jingsten Datenaktualisierung (Datenstand: 31.12.2021) wurde das Datenset wie
folgt weiterentwickelt:

o Attraktivitatsfaktoren: Die Attraktivitat eines Gebietes wird durch den neuen Indikator
"Anteil Wohnungen in Baudenkmaélern" sowie die weiterentwickelten Indikatoren
"Anteil der Geschossflache mit Laden und Gastronomie"” und "Durchschnittliche
OPNV-Fahrzeit bis in die Innenstadt (Marienplatz) in Minuten" abgebildet.

e Aufwertungspotenzial: Beim Indikator ,Baualter* werden nur noch Wohnungen aus-
gewiesen, die in den letzten zehn Jahren nicht umgebaut wurden. Diese werden als
Anteil des gesamten Wohnungsbestands berechnet. Damit wird einer Empfehlung
einer externen gutachterlichen Stellungnahme von 2022 gefolgt (Sitzungsvorlage Nr.
20-26 / V 06680 Bekanntgabe im Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung vom
21.09.2022), die Aufwertungsindikatoren zum Baualter von Gebauden zu prifen und
diese den Entwicklungen auf dem Grundstiicks-/Wohnungsmarkt ggf. anzupassen.

Seit der letzten Datenaktualisierung ist auerdem der Indikator ,Anteil Wohnungen
stadtischer Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften in Prozent” auf An-
raten der vorgenannten gutachterlichen Stellungnahme nicht mehr Teil des Indikato-
rensets. Anstatt dessen wurde der verstandlichere und treffendere Indikator ,Anteil
privater Mietwohnungsbestande® eingefihrt.

¢ Verdrangungsgefahr: Die Altersklassen "60- bis 74-Jahrige" und "Uber 74-Jahrige"
wurden zu einem Indikator "Anteil Uber 64-Jahrige" zusammengefasst. Berticksich-
tigt wurden dabei Personen ab dem mittleren tatséchlichen Renteneintrittsalter von
64 Jahren.

Attraktivitatsfaktoren

Zentrale Wohnlagen mit guter Verkehrsanbindung und hoher Urbanitat werden haufig als
besonders attraktiv empfunden. Deshalb werden sie z.B. auch im Mietspiegel als ,bessere”
Lagekategorien ausgewiesen. Sie haben in der Regel ein hdheres Aufwertungspotenzial
und sind starker von Gentrifizierung betroffen. Um die OPNV-Anbindung der Untersu-
chungsgebiete besser abbilden zu kénnen, wird stellvertretend fir die Innenstadt die U-
Bahn-Haltestelle ,Marienplatz* herangezogen. Anschliel3end wird die durchschnittliche
OPNV-Fahrzeit vom Untersuchungsgebiet zur U-Bahn-Haltestelle ,Marienplatz* ermittelt,
um die Erreichbarkeit der Innenstadt aus dem Untersuchungsgebiet quantitativ bewerten zu
konnen.

Auch ein hoher Anteil an LAden und Gastronomie ist ein Indikator fur die Attraktivitét bzw.
Urbanitat eines Gebietes. Ein hoher Anteil an Baudenkmalern (was in den meisten Fallen
mit grinderzeitlichen Altbauten gleichzusetzen ist), ist ebenfalls ein Hinweis auf die hohe
Attraktivitat eines Gebietes. Beriicksichtigt wurden hier Einzel-Gebaude, die unter Denkmal-
schutz stehen.

Aufwertungspotenzial

Ein hohes Aufwertungspotenzial besteht insbesondere bei Wohnungen, die keinen zeitge-
malen Ausstattungsstandard aufweisen und in denen in den letzten zehn Jahren keine gro-
Beren Umbaumafinahmen stattgefunden haben.
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Dabei werden vorhandene Modernisierungspotenziale haufig auch genutzt, um Qualitaten
oberhalb des ublichen Standards zu schaffen (z.B.: Galerie, Wintergarten, Dachterrasse,
Wohnungszusammenlegungen). Dies geht oftmals mit starken Mieterh6hungen bzw. mit der
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen einher.

Wahrend in der Vergangenheit vor allem der klassische griinderzeitliche Altbaubestand von
(Luxus-) Modernisierungen betroffen war, geraten inzwischen vermehrt auch Geb&ude der

1950er bis 1980er Jahre in den Fokus. Diese sind nun auch potenziell 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 be-
reits laufende oder zukiinftig stattfindende Aufwertungsaktivitdten hinweisen. Umbauaktivi-
taten im Gebaudebestand sowie eine hohe Anzahl an erteilten Abgeschlossenheitsbeschei-
nigungen in einem Gebiet geben Hinweise auf Gentrifizierungsprozesse. Wohnungen, fur
die eine Abgeschlossenheitshescheinigung erteilt wurde, werden in der Regel in Eigentums-
wohnungen umgewandelt. Oftmals finden in diesem Zusammenhang vorab wertsteigernde
Modernisierungsmafnahmen statt. Auch die Dynamik der Wiedervermietungsmieten und
steigende mittlere Wohnflachen pro Kopf kbnnen Hinweise auf eine hdhere Gentrifizie-
rungsdynamik geben.

Weiterhin ist z.B. die Gefahr von Aufwertungsaktivitdten 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 Wohn-
raum erwiinscht. Sie sind jedoch geeignet, durch den Zuzug kaufkréaftigerer Haushalte in
den Neubau nach und nach die Bevdélkerungsstruktur im Gebiet zu verandern. So werden
durch die gestiegene Attraktivitat indirekt weitere Aufwertungsprozesse im Bestand befor-
dert.

Verdrangungsgefahr

Die Verdrangungsindikatoren dienen dazu, zu ermitteln, ob bestimmte, besonders verdran-
gungsgefahrdete Teilgruppen im Gebiet leben. Darunter zéhlen z.B. Haushalte mit geringen
und mittleren Einkommen aber auch weniger mobile Gruppen wie Alleinerziehende oder &l-
tere Bewohner*innen. Diese Haushalte kdnnen Mieterhéhungen infolge von Luxusmoderni-
sierungen finanziell oft nicht tragen und hatten erhebliche Schwierigkeiten, eine geeignete
andere Wohnung auf dem angespannten Minchner Mietwohnungsmarkt zu finden.



Indikatoren

ATTRAKTIVITATSFAKTOREN

Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-Fahrzeit bis in die Innenstadt (Marienplatz) in

Minuten
Anteil der Geschossflache mit Laden und Gastronomie
Anteil der Wohnungen in Baudenkmalern

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitaten
Neue stadtebauliche Projekte im Umfeld

AUFWERTUNGSPOTENZIAL

Anteil der Wohnungen ohne Umbau in den letzten zehn Jahren
in % des Wohnungsbestands mit Baualter

...bis 1949

...2zwischen 1950 und 1969

...zwischen 1970 und 1989
Anteil der Wohnungen in Gebauden mit 4 bis 9 Geschossen in %

Anteil privater Mietwohnungsbestand in %

(WE privater Eigentimer*innen und privatwirtschaftlicher
Unternehmen im Hauseigentum, ochne WEG,Gebaude > SWE)
Wiedervermietungsmiete nettokalt in % des Vergleichsraums
innerhalb/auferhalb des Mittleren Rings

GENTRIFIZIERUNGSDYNAMIK

Anteil der Wohnungen in Geb&uden mit Umbau in den letzten zehn
Jahren in %

Dynamik der Wiedervermietungsmieten

in den letzten drei Jahren
Entwicklung der Wohnflache pro Kopf

in den letzten zehn Jahren in gm
Zusatzliche Gentrifizierungsindikatoren:

Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen

im Wohnungshestand in den letzten zehn Jahren in %
Anteil geférderter Wohnungen privater Eigentiimer®innen

mit Bindungsweafall in den n&chsten zehn Jahren in %
Anteil Wohnungen nach § 34 BauGB

(,Nachverdichtung®) in den lezten zehn Jahren in %

VERDRANGUNGSGEFAHR

Mittlere Wohndauer in Jahren

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

Anteil tiber 64-Jahrige in %

Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in %
Kaufkraft* in % des Vergleichsraumes (LHM=100)
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis

2.000 Euro / Monat in %

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen

2.000 bis 4.000 Euro / Monat in %

* Kaufkraft in Aquivalenzbetrachtung

LHM: Landeshauptstadt Minchen
MVG: Munchner Verkehrsgesellschaft

Seite 5 von 20

Datenquelle

LHM: Geb&udedatei; GeolnfoWeb, MVG

LHM: Geb&udedatei
LHM: Geb&udedatei

Ortsbegehungen
LHM

LHM: Geb&udedatei

LHM: Geb&udedatei

LHM: Geb&udedatei
LHM: Gebaudedatei

LHM: Kommunalreferat

Immobilien Scout GmbH

LHM: Baufertigstellungsdatei
Immobilien Scout GmbH

LHM: Geb&udedatei, Einwohnermeldedatei

LHM: Abgeschlossenheitsbescheinigungen
LHM: Sozialwohnungsdatei

LHM: Gebaudedatei

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

GfK SE

GfK SE

Tabelle 1: Kriterienkatalog zur Uberpriifung von Erhaltungssatzungsgebieten (Quelle: Referat fiir Stadtplanung

und Bauordnung)
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Unterschiede zwischen Gebieten innerhalb und auBerhalb des Mittleren Rings

Der Grofteil der Minchner Erhaltungssatzungsgebiete liegt innerhalb des Mittleren Rings.
Diese Satzungsgebiete weisen in der Regel eine hohe Attraktivitat, ein hohes Aufwertungs-
potenzial, eine hohe Gentrifizierungsdynamik und eine gemischte Bevolkerungsstruktur mit
(im statistischen Mittel) meist mittlerer Verdrangungsgefahr (bei einer ggf. hdheren Verdran-
gungsgefahr fir Teilgruppen) auf. Bei der Untersuchung von Gebieten aufRerhalb des Mittle-
ren Rings zeigt sich zumeist ein anderes Bild. Charakterisierend ist hier eine starker durch
Verdrangung gefahrdete Bevolkerung bei oft nur etwas Uberdurchschnittlichen Attraktivitats-
faktoren, bzw. Aufwertungspotenzialen des Gebaudebestands und mittlerer Gentrifizie-
rungsdynamik. Angesichts des angespannten Minchener Wohnungsmarktes finden in
diesen Gebieten zunehmend auch Aufwertungs- und Gentrifizierungsprozesse 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 Fol-
gen einer Ubermafigen Aufwertungs- und Verdrangungsdynamik (soziale und psychische
Harten) sind bestimmte stadtebauliche Folgen aus Sicht der Landeshauptstadt Miinchen
unerwinscht. Dies rechtfertigt den Erlass einer Erhaltungssatzung.

Auf dem Minchener Wohnungsmarkt besteht praktisch kontinuierlich ein Mangel an preis-
wertem Wohnraum. Seit vielen Jahren gehort die Landeshauptstadt Minchen hinsichtlich
des Mietniveaus zu den teuersten deutschen GroRRstadten. Bei Wiedervermietungen erfolgt
in der Regel eine Anpassung der Mieten auf das marktibliche Niveau. Ein Ende der Miet-
steigerungen ist nicht abzusehen. Zudem geht preiswerter Wohnraum aufgrund von Nut-
zungséanderungen, Ruckbau, Umwandlungen und Modernisierungen verloren.

Mieter*innen, die aus ihren Wohnungen verdrangt werden, missen sich entweder auf dem
freien Wohnungsmarkt eine meist teurere Wohnung suchen oder beanspruchen eine 6&ffent-
lich geférderte Wohnung, sofern ihr Einkommen unterhalb der maf3geblichen Grenze liegt,
vgl. Art. 11 Bayer. Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG).

Trotz groRer Anstrengungen liegt das heutige Angebot deutlich unter dem der vergangenen
Jahrzehnte, da in den vergangenen Jahren viele geférderte Wohnungen aus ihrer Sozial-
bindung gefallen sind. Ende 2022 gab es nur etwa 44.000 geforderte Wohnungen in Min-
chen. Darlber hinaus richten sich die Programme im geférderten Wohnungsbau langst
nicht mehr nur an Haushalte mit niedrigen, sondern auch an solche mit mittlerem Einkom-
men. Zwischen 50 und 60 Prozent aller MUinchner Haushalte sind férderberechtigt.

Da fur den durch Modernisierung verloren gehenden gunstigeren Wohnraum durch die 6f-
fentliche Hand nur sehr begrenzt Ersatz geschaffen werden kann, sind die stadtentwick-
lungs- und wohnungspolitischen Konsequenzen von Aufwertungs- und Verdrangungs-
prozessen aus stadtebaulicher Sicht hochst problematisch.

Auch soziale und nachbarschaftliche Netzwerke werden von Veréanderungen in der Bewoh-
nerstruktur beeinflusst. Eine Auflosung dieser Netzwerke infolge von Gentrifizierungspro-
zessen ist nicht nur in Bezug auf das Viertel, sondern auch gesamtstadtisch gesehen
unerwuinscht, da gerade nachbarschaftliche Netzwerke und Beziehungen den sozialen und
gesellschaftlichen Zusammenhalt sichern und férdern. Bei einer Verdrangung aus dem Vier-
tel kann die 6ffentliche Hand hierfur nur sehr begrenzt Ersatz schaffen. So ist z.B. davon
auszugehen, dass gerade altere oder hilfsbedirftige Einwohner*innen mit langen
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Wohndauern Unterstiitzung durch die Nachbarschaft und die umliegenden Einrichtungen
erfahren.

Sowohl in Bestands- als auch in Neubaugebieten ist der Erhalt der sogenannten ,Minchner
Mischung®, d.h. des Nebeneinanders unterschiedlicher Bevdlkerungs- und Einkommens-
gruppen ein wichtiges stadtebauliches und wohnungspolitisches Ziel. Dieses Ziel wurde am
21.12.2022 von der Vollversammlung des Stadtrates im Beschluss ,Wohnungspolitisches
Handlungsprogramm - Wohnen in Minchen VII (2023-2028)“ (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
07705) parteitibergreifend erneut bestétigt.

Wohngebiete mit weniger als 1.500 Wohnungen sind in aller Regel nicht als Erhaltungssat-
zungsgebiete geeignet, da sich hier die aus einer Verdrangung der Wohnbevoélkerung erge-
benden negativen stadtebaulichen Folgen kaum nachweisen lassen. In gut begriindeten
Sonderfallen kénnen aber auch davon abweichende Umgriffe als Erhaltungssatzungsge-
biete moglich sein.

Die Anzahl der und die Einwohnerzahl aller Erhaltungssatzungsgebiete ist jeweils der aktu-
ellen Ubersicht unter muenchen.de/erhaltungssatzung zu entnehmen.

. Ergebnis der Untersuchungen zur Erhaltungssatzung ,,Alte Heide*

Die unter Heranziehung des im Jahr 2022 aktualisierten Indikatorenkatalogs (vgl. Tabelle 1)
durchgefuhrten Untersuchungen des Satzungsgebietes sowie der umliegenden Bereiche
haben ergeben, dass sich der in Abbildung 1 dargestellte Bereich ,Alte Heide" fir den Er-
lass einer unbefristeten Erhaltungssatzung eignet. Der bisherige Umgriff der bestehenden
Erhaltungssatzung ,Alte Heide" wird nordlich der KohlrauschstralRe bzw. der Dietersheimer
Stral3e um einige Blocke erweitert. Sudlich der Fréttmaninger Straf3e wird ein weiterer klei-
ner Teilbereich neu in die Erhaltungssatzung aufgenommen. Das Satzungsgebiet vergro-
Bert sich damit um rund 500 Wohnungen und umfasst gegeniber den bisherigen 1.300
Wohnungen nun 1.800 Wohnungen, in denen 3.500 Einwohner*innen leben.

Lage und stadtebauliche Charakterisierung des Untersuchungsgebietes

Das Satzungsgebiet befindet sich im 12. Stadtbezirk — Schwabing-Freimann. Es erstreckt
sich zwischen Frottmaninger Stral3e, Griinecker StralRe, DomagkstralRe, Garchinger Stral3e
und Ungererstral3e und umfasst die Wohnungen der zwischen 1919 und 1929 nach Planen
von Theodor Fischer errichteten Kleinwohnungsanlage ,Alte Heide®, welche urspriinglich
als Arbeitersiedlung errichtet wurde. Insgesamt befinden sich rund 50 Prozent aller Woh-
nungen im Gebiet in Altbauten, knapp 36 Prozent in Gebauden aus den 1950er und 1960er
Jahren sowie jeweils 6 Prozent aus den 1970er und 1980er bzw. 1990er Jahren und spater.
Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten war die Siedlung zur Zeit ihrer Entstehung wegwei-
send, da hier zum ersten Mal in Deutschland eine reine Zeilenbebauung verwirklicht wurde.
Die Kleinwohnungsanlage ,Alte Heide" wird daher auch als Ensemble auf der Liste der Bau-
denkmaler des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege gefuhrt.
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Abbildung 1: Erhaltungssatzungsgebiet ,Alte Heide" ab 2023 (Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung)
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Attraktivitatsfaktoren

Zentrale Wohnlagen mit guter Verkehrsanbindung und hoher Urbanitat werden haufig als be-
sonders attraktiv empfunden. Sie haben in der Regel ein héheres Aufwertungspotenzial und
sind starker von Gentrifizierung betroffen.

Die ,Alte Heide" ist durch die gleichnamige U-Bahn-Station mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln so-
wie zwei Buslinien im Norden des Gebietes verkehrlich gut erschlossen. Die durchschnittliche
Fahrzeit mit dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV) bis in die Innenstadt (Marienplatz)
betragt fur die Wohnungen im Erhaltungssatzungsgebiet rund 20 Minuten (vgl. Tabelle ).

Fur die klassischen ,Gentrifizierer”, d.h. Personen, die in ein Gebiet zuziehen und in der Regel
Uber ein hdheres Einkommen verfiigen als die Bestandsbevélkerung, sind typischerweise ne-
ben einem hohen Anteil gastronomischer Angebote und Einkaufsmaoglichkeiten auch ortsbild-
pragende Altbauten und architektonisch besondere Baudenkmaler von hoher Attraktivitat. Das
Angebot an Laden und gastronomischen Betrieben fallt mit 2,3 Prozent im Vergleich zu Min-
chen insgesamt (3,3 Prozent) sowie dem 12. Stadtbezirk (3,3 Prozent) etwas geringer aus. Je-
doch befinden sich innerhalb des Gebietes Laden zur Deckung des téaglichen Bedarfs sowie
Arzte, Restaurants, Schulen und Betreuungseinrichtungen fiir Kinder. An der Ungererstral3e
gibt es zudem eine groé3ere Anzahl an Geschaften, Discountern und Apotheken, die das Ver-
sorgungsangebot des Satzungsgebiets erweitern.

Die ,Alte Heide" ist als Ensemble auf der Liste der Baudenkmaler des Bayerischen Landesam-
tes fur Denkmalpflege geftihrt. Der Indikator ,,Anteil Wohnungen in Baudenkmalern* bildet ein-
zelne Baudenkmaler ab, nicht jedoch ganze Ensembles. Daher liegt der Anteil einzelner
Baudenkmaler hier auch nur bei 0,5 Prozent. Stadtweit entfallen 8,6 Prozent des Wohnungs-
bestandes auf Baudenkmaler.

Die den Kleinstwohnungen direkt zugeordneten Kleingéarten zwischen den Zeilenbauten erho-

hen die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat in der Siedlung erheblich. Mit dem Englischen Gar-
ten befindet sich auRerdem der gréf3te Park der Stadt in der Nahe.

Zum Vergleich

AuBerhalb

: ErhS* Stadtbezirk : LH
indikcatoren Alte Heide* 12 Mitlerer —priinchen
Ring

Einwohner*innen 3.500 79.900 1.076.200 1.593.600
Wohnungen (WE) 1.800 45.800 540.800 821.100**

AF Attraktivitatsfaktoren

AF01  Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-
Fahrzeit bis in die Innenstadt (Marienplatz) in 19,9 22,7 298 259
Minuten

AF02 Anteil der Geschossflache mit Laden 23 33 22 33
und Gastronomie

AF03 Anteill WE in Baudenkmalern 05 9.9 3,6 8,6
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2021

Statistisches Amt).

Tabelle 2: Attraktivitatsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung)
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Aufwertungspotenzial

Wahrend sich insgesamt rund 50 Prozent aller Wohnungen im Untersuchungsgebiet in Alt-
bauten befinden (vgl. S. 7), sind es bei den Wohnungen, die in den letzten 10 Jahren nicht
umgebaut wurden, nur knapp 30 Prozent (vgl. Tabelle 3). Fir Letztere, d.h. fir Wohnungen
ohne groRere Umbaumalinahmen in den letzten Jahren, wird angenommen, dass hier noch
ein groReres Aufwertungspotenzial vorhanden ist. Fir die Baualtersklasse vor 1949 sind
dies stadtweit 21 Prozent. Rund 36 Prozent der nicht-umgebauten Wohnungen entstanden
in den 1950er und 1960er Jahren und 6 Prozent in den 1970er und 1980er Jahren (stadt-
weit 31,5 bzw. 21,3 Prozent). Insbesondere die in den 1920er Jahren entstandenen Zeilen-
bauten pragen das Bild der Siedlung.

Charakteristisch fur die meisten Miinchner Erhaltungssatzungsgebiete sind Wohngebaude
mit mehr als vier Stockwerken. Aufgrund der besonderen Struktur befinden sich in der Alten
Heide mehr als die Halfte der Wohnungen in niedriggeschossigeren Gebauden. Etwa die
Halfte der Wohnungen befinden sich in Gebauden mit vier bis neun Stockwerken, &hnlich
wie in der Gesamtstadt (54,3 Prozent).

Mit knapp 60 Prozent ist der Anteil der privaten Mietwohnungsbestande im Gebiet sowohl
im Vergleich mit der Gesamtstadt (26,6 Prozent) als auch mit dem Stadtbezirk (31,1 Pro-
zent) Uberdurchschnittlich hoch. Aufwertungsaktivitdten im groReren Stil finden in diesen

klassischen Mietwohnungsbestanden eher statt als z.B. bei Wohnungen, die bereits nach
WEG aufgeteilt sind oder bei stadtischen Wohnungsbestanden.

Die Wiedervermietungsmieten im vorgeschlagenen Satzungsgebiet liegen mit rund 106
Prozent Uber den Durchschnittsmieten auRerhalb des Mittleren Rings (100 Prozent). Im
Vergleich mit dem Stadtbezirk 12 (106,9 Prozent) zeigt sich jedoch, dass die aktuellen An-
gebotsmieten in der Alten Heide noch etwas niedriger ausfallen.

Es kann weiterhin kann davon ausgegangen werden, dass der Wohnungsbestand Aufwer-
tungspotenziale aufweist.
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Zum Vergleich

i ErhS*  Stadtbezirk A“L;]'i‘;rha'b LH
SEEREE JAlte Heide* 12 MHerer Muanchen
Ring
Einwohner*innen 3.500 79.900 1.076.200 1.593.600
Wohnungen (WE) 1.800 45.800 540.800 821.100**
AP Aufwertungspotenzial
: . e
APO1 Ant(_ell WE ohne Umbau mit Baualter in % 204 217 14.7 210
...bis 1949
AP02 ..zwischen 1950 und 1969 35, 2313 30,0 35
AP03 .._.zwischen 1970 und 1989 6,0 254 257 21,3
AP04 Anteil WE in erauden mit 4 bis 9 51.9 511 39,5 543
Geschossen in %
APO05 Anteil privater Mietwohnungsbestand in % 59.6 31,1 209 26,6
AP06 Wiedervermietungsmiete nettokalt in %
des Vergleichsraums innerhalb/aufierhalb 106,1 106,9 100,0 100,0

des Mittleren Rings

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

Datenstand: 31.12.2021

Tabelle 3: Aufwertungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat flir Stadtplanung und Bauordnung)

Gentrifizierungsdynamik

In den vergangenen zehn Jahren wurde mit 22,5 Prozent des Wohnungsbestandes ein gro-
Berer Anteil der Wohnungen im Erhaltungssatzungsgebiet umgebaut (vgl. Tabelle 4). In
ganz Minchen waren es im gleichen Zeitraum nur 6,1 Prozent, im Stadtbezirk 6,4 Prozent.

Die durchschnittlichen Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen im Erhaltungssatzungsge-

biet erhdhten sich in den vergangenen drei Jahren um 13,3 Prozent. Die Entwicklung zeigte
sich damit etwas weniger dynamisch als im Stadtbezirk 12 (14,8 Prozent) und in ganz Min-
chen (15,1 Prozent).

Die Abnahme der Pro-Kopf-Wohnflache war mit -2,5 Quadratmetern pro Person im Ver-
gleich mit der Gesamtstadt (-0,7 Quadratmeter) tberdurchschnittlich hoch. Ein héherer
Wohnflachenkonsum kann auf Gentrifizierungstendenzen im Gebiet hinweisen.

Im Satzungsgebiet kamen 3,4 Prozent des Wohnungsbestandes in den letzten zehn Jahren
im Rahmen von Nachverdichtungsmafinahmen hinzu. In ganz Minchen wurden in diesem
Zeitraum mit 4,4 Prozent des Wohnungsbestandes in einem vergleichbaren Umfang neue
Wohnungen nach § 34 BauGB erstellt.

Im Satzungsgebiet fallen in den nachsten Jahren 0,1 Prozent der geférderten Wohnungen
privater Eigentimer*innen aus der Bindung.

In den letzten 10 Jahren wurden keine Abgeschlossenheitsbescheinigungen beantragt.
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Zum Vergleich

Indikatoren S Sl AI\L;I[igt(taI::zlrb .
LAlte Heide® 12 . Minchen
Ring
Einwohner*innen 3.500 79.900 1.076.200 1.593.600
Wohnungen (WE) 1.800 45.800 540.800 821.100**
Gentrifizierungsdynamik
Anteil WE in Gebauden mit Umbau in den 295 64 5.2 6.1

letzten zehn Jahren in %

Dynamik der W|ederverm|etungsm|eten in 133 14.8 15.0 15.1
den letzten drei Jahren

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den
letzten zehn Jahren in m?

1 ‘]

25 1.4 -0,9 0,7

Zusétzliche Gentrifizierungsfaktoren

Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen
im Wohnungsbestand in den letzten zehn 0,0 53(0) 1,2 P
Jahrenin %

Anteil geférderter WE privater
Eigentimer*innen mit Bindungswegfall in den 0,1 5] 1.1 0,8
nachsten zehn Jahren in %

Anteil WE nach § 34 BauGB
(,Nachverdichtung®) in den letzten zehn 3,4 43 54 4.4
Jahrenin %

* ErhS: Erhaltungssatzung
*"inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2021
Statistisches Amt).

Tabelle 4: Gentrifizierungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung)

Verdrangungsgefahr

Die mittlere Wohndauer der Einwohner*innen im Erhaltungssatzungsgebiet betragt 10,4
Jahre und ist damit etwas geringer als in der Gesamtstadt (11,7 Jahre). Es ist davon auszu-
gehen, dass Bewohner*innen, die bereits lange im Gebiet leben, eine starke Bindung an ih-
ren Wohnort, die Infrastruktur und die Nachbarschaft haben. Uber ein Drittel der
Einwohner*innen leben bereits seit Uber zehn Jahren im Erhaltungssatzungsgebiet (vgl. Ta-
belle 5).

Der Anteil an Kindern und Jugendlichen im Gebiet liegt mit 12,7 Prozent unter dem Durch-
schnitt des 12. Stadtbezirks (14,8 Prozent). Auch im Vergleich zur Gesamtstadt, in der 15,2
Prozent der Bevolkerung unter 18 Jahre alt sind, wohnen im Erhaltungssatzungsgebiet we-
niger Familien mit Kindern. 12,4 Prozent der Bevoélkerung im Erhaltungssatzungsgebiet sind
Uber 64 Jahre alt, im stadtischen Durchschnitt sind dies 17,1 Prozent.

3,6 Prozent aller Haushalte im Satzungsgebiet sind Alleinerziehende, welche oft in beson-
derem Maf3e auf bezahlbare Mieten und die Umgebungsinfrastruktur angewiesen sind. Da-
mit wohnen in der ,Alten Heide" anteilig mehr Alleinerziehende als in der Gesamtstadt oder
den anderen Vergleichsraumen (jeweils rund drei Prozent).
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Die durchschnittliche Kaufkraft im Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit knapp 83 Prozent un-
ter dem stadtischen Vergleichswert (100 Prozent). Dies zeigt sich auch in den deutlich ho-
heren Anteilen an Haushalten im Gebiet mit einem Nettoeinkommen von bis zu 2.000 Euro
pro Monat (30 Prozent) und Nettoeinkommen von 2.000 bis zu 4.000 Euro pro Monat (45,6
Prozent). Stadtweit liegt der Anteil der Haushalte mit geringem Einkommen bei 20,4 Prozent
und, der Anteil der Haushalte mit mittlerem Einkommen bei 35,8 Prozent. Insbesondere ein-
kommensschwache Haushalte, die fast ein Drittel der Haushalte im Erhaltungssatzungsge-
biet ausmachen, sind damit bei Mieterh6hungen infolge von Aufwertungsaktivitdten stark

verdrangungsgefahrdet.

Zum Vergleich

Indikatoren Eilh = AI\L;I[igtz:::Lb 5
LAlte Heide"” 12 . Minchen
Ring
Einwohner*innen 3.500 79.900 1.076.200 1.593.600
Wohnungen (WE) 1.800 45.800 540.800 821.100**
Verdrangungsgefahr
Mittlere Wohndauer in Jahren 10,4 10,7 121 9.7
Anteil Emyvohner innen mit Wohndauer Gber 323 36,2 416 403
10 Jahre in %
Anteil unter 18-Jahrige in % 1257 14,8 16,4 152
Anteil Gber 64-J&hrige in % 12,4 155 18,1 174
Anteil Alleinerziehende
an allen Haushalten in % 2 Sh o S
Kaufkraft in % des Vergleichsraumes
(LHM=100) 827 98,6 95,0 100,0
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis
2.000 Euro / Monat in % oL = . =
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen 456 370 375 358

2.000 bis 4.000 Euro / Monat in % Z

l

i

]

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

Tabelle 5: Verdrdngungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung)

Datenstand: 31.12.2021
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5. Fazit

Die turnusmafige Untersuchung des bisherigen Satzungsgebietes sowie der benachbarten
Bereiche haben ergeben, dass der Erlass einer unbefristeten Erhaltungssatzung zum Erhalt
der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB fiir das Untersuchungsgebiet ,Alte Heide" im dargestellten vergrofRerten Umgriff
(vgl. Abbildung 1) begriindet werden kann.

Urspringlich in den 1920er Jahren als Siedlung fur Arbeiterfamilien erbaut, ist die ,Alte
Heide" nach wie vor auch ein Wohnstandort fir Haushalte mit geringeren Einkommen. Die
besondere Baustruktur und Geschichte ebenso wie die zwischen den Zeilenbauten liegen-
den Nutzgéarten und die gute Anbindung mit dem OPNV an das Stadtzentrum machen das
Gebiet zu einem attraktiven Wohnstandort.

Im Erhaltungssatzungsgebiet ,Alte Heide" ist nach wie vor deutliches Aufwertungspotenzial
im Gebaudebestand und eine hohe Gentrifizierungsdynamik zu erkennen. Dies lasst sich
u.a. am hohen Anteil genehmigungspflichtiger Umbaumaf3nahmen in den letzten Jahren
und der erfolgten Nachverdichtungsaktivitdten erkennen.

Besonders relevant ist dies vor dem Hintergrund, dass mehr als die Halfte der Wohnungen
private Mietwohnungsbestéande sind, bei denen bei Investitionsentscheidungen privatwirt-
schatftliche Interessen im Vordergrund stehen. Es ist sehr wahrscheinlich, dass hierbei die
Realisierung gehobener Standards zur lukrativeren Vermarktung der Objekte auf dem Woh-
nungsmarkt weiterhin eine wichtige Rolle spielen wird.

Das Verdrangungspotenzial ist fur weite Teile der Bevolkerung im Gebiet als hoch einzu-
schatzen. Dies gilt insbesondere fiir die hohe Anzahl an Haushalten mit niedrigerem und
mittlerem Einkommen.

6. Erlass der Erhaltungssatzung ,,Alte Heide*

Fur den im Satzungsplan (siehe S. 18) dargestellten Bereich wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Grinden der Datenaktualitat erfolgt alle finf Jahre
eine erneute Uberprifung der Kriterien fir das Satzungsgebiet und die umliegenden Berei-
che.

7. Beteiligung des Bezirksausschusses

Der vom Erlass der Erhaltungssatzung ortlich betroffene Bezirksausschuss des Stadtbezir-
kes 12 —Schwabing-Freimann hat der Beschlussvorlage einstimmig zugestimmt.

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

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

Ich beantrage Folgendes:

1.

Von den Ausfiihrungen zum Erlass einer Erhaltungssatzung geman § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB flr das Gebiet ,Alte Heide" wird Kenntnis genommen.

Die Satzung ,Alte Heide" der Landeshauptstadt Minchen zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung gemanR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhal-

tungssatzung ,Alte Heide") wird in nachstehender Fassung (siehe Seiten 16-18)
beschlossen.

Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzung ,,Alte Heide*

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

(Erhaltungssatzung ,,Alte Heide*)

vom

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2022 (GVBI. S. 674) 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 12.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 184) geandert worden ist, 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 Zusammenset-
zung der Wohnbevolkerung zu erhalten (8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemaf dem beigefligten Lageplan
des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 30.06.2023 (Mal3stab 1:3.000),
ausgefertigt am festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der
Satzung.

§2
Sachlicher Geltungsbereich

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

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

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

§3
Antrag, Anzeige

(1) Der Antrag auf Genehmigung nach 8 172 Abs.1 Satz 1 BauGB ist bei der Landeshaupt-
stadt Minchen zu stellen. Sofern das Vorhaben auch bauaufsichtlich genehmigungs-
oder zustimmungspflichtig oder nach dem Denkmalschutzgesetz erlaubnispflichtig ist,
ist mit diesem Antrag auch der Antrag gemafR § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu stellen.

(2) In den Fallen des § 2 Abs. 2 ist das Vorhaben der Landeshauptstadt Miinchen anzuzei-
gen.
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84
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
rickbaut oder &ndert. Er kann geman § 213 Abs. 3 BauGB mit Geldbul3e belegt werden.

§5

In-Kraft-Treten

(1) Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

(2) Gleichzeitig tritt die Satzung ,Alte Heide" der Landeshauptstadt Minchen zur Erhaltung

der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemaf 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
(Erhaltungssatzung ,Heide*) vom 16.10.2018 (MUABI. S. 417 f.) aul3er Kraft.
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Ill. 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-/Burgermeister/-in Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin

IV.Abdruck von I. - lIl.

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium — Rechtsabteilung (3 x)

an das Revisionsamt

an die Stadtkammerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3

zur weiteren Veranlassung

N
c
P <

HOONDUTEWN

11.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestéatigt.

An das Direktorium HA Il — BA — Geschaftsstelle Mitte

An den Bezirksausschuss 12 — Schwabing-Freimann

An das Kommunalreferat

An das Sozialreferat

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Mit Vorgang zurtick zum Referat flr Stadtplanung und Bauordnung HA 11/11

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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