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Erlass von Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in den
Stadtbezirken 01 (Altstadt — Lehel) und 02 (Ludwigsvorstadt — Isarvorstadt)

a) Satzungsbeschluss Satzung ,,Glockenbachviertel / Baldeplatz® der Landeshaupt-
stadt Miinchen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung geman
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,,Glockenbachviertel / Balde-
platz“)

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

¢) Verlangerung und Priifung der Ausweitung der Erhaltungssatzung ,,Dreimiihlen-
straBe-Baldeplatz“
Antrag BA-02 Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt 20-26 / B 05538 vom 05.06.2023

d) Verlangerung und Priifung der Ausweitung der Erhaltungssatzung ,,Glockenbach-
viertel“
Antrag BA-02 Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt 20-26 / B 05540 vom 05.06.2023

Stadtbezirke 01 Altstadt — Lehel und 02 Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt
Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 10485

§ 2 Nr. 14 GeschO
Anlagen:

1. Lageplan mit Stadtbezirkseinteilung

2. BA-Antrag Nr. 20-26 / B 05538 des Bezirksausschusses 02 (Ludwigsvorstadt —
Isarvorstadt vom 05.06.2023

3. BA-Antrag Nr. 20-26 / B 05540 des Bezirksausschusses 02 (Ludwigsvorstadt —
Isarvorstadt vom 05.06.2023

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom

11.10.2023 (VB)
Offentliche Sitzung
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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 Erhaltungs-
satzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) die Mdglichkeit
eines Neuerlasses zu uberprifen.

Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Glockenbachviertel” tritt mit Ablauf des
20.11.2023 aulRRer Kraft. Auftragsgemalf erfolgte eine turnusmagige Untersuchung des Er-
haltungssatzungsgebietes. Im Rahmen dieser Uberprifungen wurden ebenfalls die be-
nachbarten Bereiche auf Eignung fur den Erlass einer Erhaltungssatzung tberpruft.

Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Dreimihlenstra3e / Baldeplatz® tritt mit Ablauf
des 30.11.2023 auRRer Kraft. Auftragsgemald erfolgte eine turnusmafige Untersuchung
des Erhaltungssatzungsgebietes. Im Rahmen dieser Uberpriifungen wurden ebenfalls die
benachbarten Bereiche auf Eignung fur den Erlass einer Erhaltungssatzung tberpruft.

Als Ergebnis der umfassenden Untersuchungen schlagt das Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung eine Neuaufteilung der beiden bisherigen Satzungsgebiete in die neuen Er-
haltungssatzungsgebiete ,Glockenbachviertel / Baldeplatz“ und ,DreimihlenstraRe” sowie
den unbefristeten Erlass der beiden neuen Erhaltungssatzungen ,Glockenbachviertel /
Baldeplatz* und ,Dreimuhlenstra3e” vor. Die beiden neuen Satzungsgebiete bilden mit
Ausnahme einer Gebaudezeile dazwischen den gesamten Umgriff der beiden bisherigen
Satzungen ab (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 Wohnbe-
volkerung in einem Gebiet zu erhalten, soweit dies aus besonderen stadtebaulichen Grin-
den 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 Bevoélkerung
oder zumindest relevante Teilgruppen davon verdrédngungsgeféahrdet sind (,Verdrangungs-
gefahr®).

Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, der
Attraktivitatsfaktoren des Gebiets, das Aufwertungspotenzial des Gebaudebestandes, die
Gentrifizierungsdynamik und die Verdréangungsgefahr der Bevélkerung im Untersuchungs-
gebiet abbildet (vgl. Tabelle 1).
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Weiterentwicklung des Indikatorensets

Die Methodik zur Ermittlung von Erhaltungssatzungsgebieten in Minchen wird laufend
fortgeschrieben. Das generelle methodische Vorgehen wurde im April 2005 vom Bayeri-
schen Verwaltungsgerichtshof anléasslich einer Normenkontrolle der damaligen Erhal-
tungssatzung ,Am Giesinger Berg“ ausdricklich bestétigt. Dieser Rechtsprechung ist
auch das Bayerische Verwaltungsgericht Miinchen auch in den jingeren Urteilen aus dem
Jahr 2016 zum ,Umwandlungsvorbehalt* 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. Die Beschreibungen der Indikatoren
und Datengrundlagen kénnen diesem Beschluss entnommen werden. Erganzend dazu
wurden in den Folgejahren weitere Anpassungen vorgenommen.

Mit der jungsten Datenaktualisierung (Datenstand: 31.12.2021) wurden das Datenset wie
folgt weiterentwickelt:

e Attraktivitatsfaktoren: Die Attraktivitat eines Gebietes wird durch den neuen Indika-
tor ,Anteil Wohnungen in Baudenkmalern“ sowie die weiterentwickelten Indikato-
ren ,Anteil der Geschossflache mit Laden und Gastronomie“ und
,Durchschnittliche OPNV-Fahrzeit bis in die Innenstadt (Marienplatz) in Minuten*
abgebildet.

¢ Aufwertungspotenzial: Beim Indikator ,Baualter* werden nur noch Wohnungen
ausgewiesen, die in den letzten zehn Jahren nicht umgebaut wurden. Diese wer-
den als Anteil des gesamten Wohnungsbestands berechnet. Damit wird einer
Empfehlung einer externen gutachterlichen Stellungnahme von 2021 gefolgt, die
Aufwertungsindikatoren zum Baualter von Gebauden zu priifen und diese den Ent-
wicklungen auf dem Grundstiicks-/ Wohnungsmarkt ggf. anzupassen.

Seit der letzten Datenaktualisierung ist auBerdem der Indikator ,Anteil Wohnungen
stadtischer Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften in Prozent” auf
Anraten der o.g. gutachterlichen Stellungnahme nicht mehr Teil des Indikatoren-
sets. Anstatt dessen wurde der versténdlichere und treffendere Indikator ,Anteil
privater Mietwohnungsbestande* eingefihrt.

e Verdrangungsgefahr: Die Altersklassen ,60- bis 74-Jahrige” und ,iber 74-Jahrige”
wurden zu einem Indikator ,Anteil Uber 64-Jahrige* zusammengefasst. Bertcksich-
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 ,bes-
sere" Lagekategorien ausgewiesen. Sie haben in der Regel ein htheres Aufwertungspo-
tenzial und sind starker von Gentrifizierung betroffen. Um die OPNV-Anbindung der
Untersuchungsgebiete besser abbilden zu kénnen, wird stellvertretend fur die Innenstadt
die U-Bahn-Haltestelle ,Marienplatz“ herangezogen. AnschlieRend wird die durchschnittli-
che OPNV-Fahrzeit vom Untersuchungsgebiet zur U-Bahn-Haltestelle ,Marienplatz* ermit-
telt, um die Erreichbarkeit der Innenstadt aus dem Untersuchungsgebiet quantitativ
bewerten zu konnen.
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Auch ein hoher Anteil an Laden und Gastronomie ist ein Indikator fur die Attraktivitat bzw.
Urbanitat eines Gebietes. Ein hoher Anteil an Baudenkmalern (was in den meisten Féllen
mit griinderzeitlichen Altbauten gleichzusetzen ist) ist ebenfalls ein Hinweis auf die hohe

Attraktivitat eines Gebietes. Berticksichtigt wurden hier Einzel-Gebaude, die unter Denk-

malschutz stehen.

Aufwertungspotenzial

Ein hohes Aufwertungspotenzial besteht insbesondere bei Wohnungen, die keinen zeitge-
malfien Ausstattungsstandard aufweisen und in denen in den letzten zehn Jahren keine
groBeren Umbaumal3nahmen stattgefunden haben.

Dabei werden vorhandene Modernisierungspotenziale héufig 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 Ge-
baude der 1950er bis 1980er Jahre in den Fokus. Diese sind nun auch potenziell beson-
ders 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 oder zukunftig stattfindende Aufwertungsaktivitédten hinweisen. Umbauak-
tivitaten im Gebaudebestand sowie eine hohe Anzahl an erteilten Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen in einem Gebiet geben Hinweise auf Gentrifizierungsprozesse.
Wohnungen, fir die eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt wurde, werden in der
Regel in Eigentumswohnungen umgewandelt. Oftmals finden in diesem Zusammenhang
vorab wertsteigernde Modernisierungsmaf3nahmen statt. Auch die Dynamik der Wieder-
vermietungsmieten und steigende mittlere Wohnflachen pro Kopf kénnen Hinweise auf
eine hohere Gentrifizierungsdynamik geben.

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

Nachverdichtungen nach § 34 BauGB sind zwar im Sinne der Schaffung von neuem
Wohnraum erwiinscht. Sie sind jedoch geeignet, durch den Zuzug kaufkraftigerer Haus-
halte in den Neubau nach und nach die Bevolkerungsstruktur im Gebiet zu verandern. So
werden durch die gestiegene Attraktivitét indirekt weitere Aufwertungsprozesse im Be-
stand befordert.

Verdrangungsgefahr

Die Verdrangungsindikatoren dienen dazu, zu ermitteln, ob bestimmte, besonders ver-
dréangungsgefahrdete Teilgruppen im Gebiet leben. Darunter zahlen z.B. Haushalte mit
geringen und mittleren Einkommen aber auch weniger mobile Gruppen wie Alleinerzie-
hende 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 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

Zusétzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitéten

Neue stadtebauliche Projekte im Umfeld

AUFWERTUNGSPOTENZIAL

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

...bis 1949

...zwischen 1950 und 1969

...zwischen 1970 und 1989

Anteil der Wohnungen in Gebéuden mit 4 bis 9 Geschossen in %
Anteil privater Mietwohnungsbestand in %

(WE privater Eigentiimer*innen und privatwirtschaftlicher
Unternehmen im Hauseigentum, ohne WEG,Gebéude > 5WE)
Wiedervermietungsmiete nettokalt in % des Vergleichsraums
innerhalb/auBerhalb des Mittleren Rings

GENTRIFIZIERUNGSDYNAMIK
Anteil der Wohnungen in Gebauden mit Umbau in den letzten zehn

Jahren in %
Dynamik der Wiedervermietungsmieten

in den letzten drei Jahren
Entwicklung der Wohnfléache pro Kopf

in den letzten zehn Jahren in gm
Zusétzliche Gentrifizierungsindikatoren:

Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen

im Wohnungsbestand in den letzten zehn Jahren in %
Anteil geforderter Wohnungen privater Eigentiimer*innen

mit Bindungswegfall in den nachsten 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 tiber zehn Jahre in %
Anteil unter 18-Jahrige in %

Anteil iiber 64-Jahrige in %

Anteil Alleinerzichende 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 Munchen
MVG: Munchner Verkehrsgesellschaft
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Datenquelle

LHM: Geb&udedatei; GeolnfoWeb, MVG

LHM: Gebaudedatei
LHM: Gebaudedatei

Ortsbegehungen
LHM

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei
LHM: Gebaudedatei

LHM: Kommunalreferat

Immobilien Scout GmbH

LHM: Baufertigstellungsdatei
Immobilien Scout GmbH

LHM: Gebaudedatei, 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 Grolteil der Miinchner Erhaltungssatzungsgebiete liegt innerhalb des Mittleren Rings.
Diese Satzungsgebiete weisen in der Regel eine hohe Attraktivitat, ein hohes Aufwer-
tungspotenzial, eine hohe Gentrifizierungsdynamik und eine gemischte Bevolkerungs-
struktur mit (im statistischen Mittel) meist mittlerer Verdréngungsgefahr (bei einer ggf.
hoheren Verdrangungsgefahr fur Teilgruppen) auf. Bei der Untersuchung von Gebieten
aulRerhalb des Mittleren Rings zeigt sich zumeist ein anderes Bild. Charakterisierend ist
hier eine starker durch Verdrangung gefahrdete Bevolkerung bei oft nur etwas tberdurch-
schnittlichen Attraktivitatsfaktoren bzw. Aufwertungspotenzialen des Gebaudebestands
und mittlerer Gentrifizierungsdynamik. Angesichts des angespannten Minchener Woh-
nungsmarktes finden in diesen Gebieten zunehmend auch 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 erhdéhte 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 unerwiinscht. Dies rechtfertigt den Erlass einer Erhaltungssatzung.

Auf dem Miunchener Wohnungsmarkt besteht praktisch kontinuierlich ein Mangel an preis-
wertem Wohnraum. Seit vielen Jahren gehort die Landeshauptstadt Miinchen hinsichtlich
des Mietniveaus zu den teuersten deutschen GroR3stadten. Bei Wiedervermietungen er-
folgt in der Regel eine Anpassung der Mieten auf das marktibliche Niveau. Ein Ende der
Mietsteigerungen ist nicht abzusehen. Zudem geht preiswerter Wohnraum aufgrund von
Nutzungsénderungen, Ruckbau, Umwandlungen und Modernisierungen verloren.

Mieter*innen, die aus ihren Wohnungen verdréngt werden, missen sich entweder auf
dem freien Wohnungsmarkt eine meist teurere Wohnung suchen oder beanspruchen eine
offentlich geforderte Wohnung, sofern inr Einkommen unterhalb der mal3geblichen Grenze
liegt, vgl. Art. 11 Bayer. Wohnraumforderungsgesetz (BayWoFG).

Trotz groRer Anstrengungen liegt das heutige Angebot deutlich unter dem der vergange-
nen Jahrzehnte, da in den vergangenen Jahren viele geforderte Wohnungen aus ihrer So-
zialbindung gefallen sind. Ende 2022 gab es nur etwa 44.000 geforderte Wohnungen in
Minchen. Dartber hinaus richten sich die Programme im geférderten Wohnungsbau
langst nicht mehr nur an Haushalte mit niedrigen, sondern auch an solche mit mittlerem
Einkommen. Zwischen 50 und 60 Prozent aller Miinchner Haushalte sind forderberechtigt.

Da flir den durch Modernisierung verloren gehenden guinstigeren 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 hdchst problematisch.

Auch soziale und nachbarschaftliche Netzwerke werden von Veranderungen in der Be-
wohnerstruktur beeinflusst. Eine Auflésung dieser Netzwerke infolge von Gentrifizierungs-
prozessen ist nicht nur in Bezug auf das Viertel, sondern auch gesamtstadtisch gesehen
unerwiinscht, da gerade nachbarschaftliche Netzwerke und Beziehungen den sozialen
und gesellschaftlichen Zusammenhalt sichern und férdern.

Bei einer Verdrangung aus dem Viertel kann die 6ffentliche Hand hierfir nur sehr begrenzt
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Ersatz schaffen. So ist z.B. davon auszugehen, dass gerade altere oder hilfsbedurftige
Einwohner*innen mit langen Wohndauern Unterstutzung durch die Nachbarschaft und die
umliegenden Einrichtungen erfahren.

Sowohl in Bestands- als auch in Neubaugebieten ist der Erhalt der sogenannten ,Minch-
ner Mischung®, d.h. des Nebeneinanders unterschiedlicher Bevolkerungs- und Einkom-
mensgruppen ein wichtiges stadtebauliches und wohnungspolitisches Ziel. Dieses Ziel
wurde am 21.12.2022 von der Vollversammlung des Stadtrates im Beschluss ,WWohnungs-
politisches Handlungsprogramm - Wohnen in Miinchen VII (2023-2028)" (Sitzungsvorlage
Nr. 20-26 / V 07705) parteilibergreifend erneut bestatigt.

Wohngebiete mit weniger als 1.500 Wohnungen sind in aller Regel nicht als Erhaltungs-
satzungsgebiete geeignet, da sich hier die aus einer Verdrangung der Wohnbevolkerung
ergebenden negativen stadtebaulichen Folgen kaum nachweisen lassen. In gut begriinde-
ten Sonderféallen kénnen aber auch davon abweichende Umgriffe als Erhaltungssatzungs-
gebiete mdglich sein.

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

4. Ergebnis der Untersuchungen zu den Erhaltungssatzungen

Die bisherige Erhaltungssatzung ,Glockenbachviertel“ wurde von der Vollversammlung
des Stadtrats am 27.04.2022 befristet bis zum 20.11.2023 erlassen, da eine gemeinsame
Uberpriifung mit der Erhaltungssatzung ,Dreimiihlenstrale / Baldeplatz* als sinnvoll er-
achtet wurde. FUr die Erhaltungssatzung ,Dreimiihlenstral3e / Baldeplatz“, befristet bis
30.11.2023, steht nun die turnusméaRige Uberpriifung an.

Aufgrund der stadtebaulichen Situation wird ein neuer Zuschnitt der beiden Satzungsge-
biete empfohlen. Aus stadtebaulicher Sicht geht die bisherige Erhaltungssatzung ,Glo-
ckenbachviertel* nahtlos in den nérdlichen Teil der Erhaltungssatzung ,Dreimihlenstral3e /
Baldeplatz“ Gber. Zwei Blocke sudlich der Kapuzinerstral3e sind in ihrer Struktur sehr ahn-
lich der umliegenden Bebauung rund um den Baldeplatz und werden aus diesem Grund
ebenfalls der neuen Erhaltungssatzung ,Glockenbachviertel / Baldeplatz“ zugeordnet. So-
mit wird die bisherige Erhaltungssatzung ,Dreimihlenstralie / Baldeplatz* auf Hohe der
Kreuzung Auenstral3e/ Geyerstral3e/ Wittelsbacherstral3e geteilt. Alle Gebiete nordlich der
Ecke AuenstralRe/ Geyerstralie/ Wittelsbacherstral3e werden an das neue Satzungsgebiet
»Glockenbachviertel / Baldeplatz* angeschlossen.

Der Umgriff der bisherigen Satzung ,Glockenbachviertel“ bleibt weiterhin vollstandig im
Satzungsgebiet erhalten und wird von dem beschriebenen, nordlichen Teil der bisherigen
Satzung ,Dreimuhlenstra3e / Baldeplatz* ergénzt (vgl. Abbildung 1).

Die neue Erhaltungssatzung ,Glockenbachviertel / Baldeplatz* kann unbefristet erlassen
werden. Im neuen Satzungsgebiet leben ca. 8.500 Einwohner*innen in rund 5.100 Woh-
nungen.

Der sidliche Teil der bisherigen Satzung ,Dreimiihlenstral3e / Baldeplatz* eignet sich
ebenfalls fur den unbefristeten Erlass als neues Satzungsgebiet ,Dreimihlenstrae” mit
rund 3.900 Einwohner*innen in 2.200 WE. Auch hier wird der gesamte Umgriff mit Aus-
nahme einer Geb&audezeile an der Auenstral3e weiterhin im Satzungsumgriff erhalten blei-
ben.
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In Abbildung 1 werden die beiden neuen Satzungsgebiete ,Glockenbachviertel / Baldeplatz*
und ,Dreimihlenstral3e” sowie die bisherigen Satzungsumgriffe bis 2023 dargestelit.
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Abbildung 1: Erhaltungssatzungsgebiet ,Glockenbachviertel / Baldeplatz“ und Erhaltungssatzung ,Dreimiihlen-
stral3e” ab 2023 sowie die beiden bisherigen Erhaltungssatzungen ,Glockenbachviertel” und ,DreimUihlenstral3e/

Baldeplatz*

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
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4.1 Ergebnis der Untersuchungen zu der Erhaltungssatzung ,,Glockenbachviertel /
Baldeplatz*

Die unter Heranziehung des im Jahr 2022 aktualisierten Indikatorenkatalogs (vgl. Tabelle
1) durchgefuihrten Untersuchungen des Satzungsgebietes sowie der umliegenden Berei-
che haben ergeben, dass sich der in Abbildung 1 dargestellte Bereich ,Glockenbachviertel
/ Baldeplatz” fur den Erlass einer unbefristeten Erhaltungssatzung eignet.

Der bisherige Umgriff der Satzung ,,Glockenbachviertel* wird durch die Zusammenlegung
mit dem nordlichen Teil der Satzung ,Dreimihlenstral3e / Baldeplatz* deutlich vergréR3ert.
Alle bisherigen Bereiche bleiben im Umgriff der Satzung. An einigen Stellen fanden kleine
Korrekturen des Umgriffs statt, die allerdings keine Wohngebaude, sondern eine Bildungs-
einrichtung und weitere Anpassungen an Flursticksgrenzen betreffen. Das neue Sat-
zungsgebiet umfasst rund 5.100 Wohnungen, in denen ca. 8.500 Einwohner*innen leben.

Lage und stadtebauliche Charakterisierung des Untersuchungsgebietes

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Glockenbachviertel / Baldeplatz* liegt in den Stadtbezir-
ken 01 — Altstadt-Lehel und 02 — Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt und erstreckt sich von der
BlumenstralRe und Fraunhoferstrafl3e im Norden bis zur Kreuzung Auenstralle — Geyer-
stral3e — Wittelsbacherstrafl3e im Siiden. Das Ostliche Ende stellen die Wittelsbacherstral3e
und die Isar dar. Im Westen verlauft die Grenze entlang Millerstral3e, Ickstattstralie,
Jahnstral3e, Klenzestral3e, PestalozzistraRe sowie Kapuzinerstral3e und Geyerstrafie.

Insgesamt dominiert Blockrandbebauung die stadtebauliche Situation. Altbauten wechseln
sich mit Nachkriegsbauten ab. Vereinzelt finden sich auch Gebaude jingeren Baualters
im Gebiet. Es handelt sich um ein beliebtes, urbanes Wohnviertel in Innenstadtlage mit
verschiedenen Erdgeschossnutzungen wie z.B. kleineren Modeléaden, Agenturen und
(Szene-) Gastronomie.

Attraktivitatsfaktoren

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

Durch die U-Bahnhaltestelle ,Fraunhoferstrae” (U1/U2) und Tramhaltestellen ist der
nordliche Teil des Gebietes verkehrlich sehr gut angeschlossen. Der sudliche Teil des Sat-
zungsgebietes ist Uber Buslinien erschlossen. Die durchschnittliche Fahrzeit mit dem 6f-
fentlichen Verkehr bis in die Innenstadt (Marienplatz) betragt fur die Wohnungen im
Erhaltungssatzungsgebiet rund 16 Minuten (vgl. Tabelle 2).

Fur die klassischen ,Gentrifizierer”, d.h. Personen, die in ein Gebiet zuziehen und in der
Regel tUber ein hoheres Einkommen als die Bestandsbevdlkerung verfiigen, sind typi-
scherweise neben einem hohen Anteil gastronomischer Angebote und Einkaufsmaoglich-
keiten auch ortsbildpragende Altbauten sowie architektonisch besondere Baudenkmaler
von hoher Attraktivitat. Das Angebot an Laden und gastronomischen Betrieben fallt im
Satzungsgebiet mit 4,5 Prozent im Vergleich zu Miinchen insgesamt (3,3 Prozent) deut-
lich héher aus.

Mehr als ein Funftel aller Wohnungen im Satzungsgebiet befindet sich in Baudenkmalern
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(20,8 Prozent) und beschreibt damit den besonderen stadtebaulichen Charakter des
Gebietes. Der Anteil liegt leicht unter dem Anteil des gesamten 2. Stadtbezirkes (23,5 Pro-
zent) bzw. deutlich unter dem Anteil des gesamten 1. Stadtbezirks mit 37,7 Prozent.
Stadtweit entfallen lediglich 8,6 Prozent des Wohnungsbestandes auf Baudenkmaéler.

Zusatzlich zum Gebaudebestand sowie zur Innenstadtlage bekommt das Gebiet eine
hohe Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat durch das direkte Angrenzen an die Isar und
deren Grinanlagen.

Insgesamt weist das Satzungsgebiet ,,Glockenbachviertel / Baldeplatz“ eine
Uberdurchschnittlich hohe Attraktivitat auf.

Zum Vergleich

ErhS*

) ) Innerhalb
Indikatoren ,,Glogkenbach- Stadtbezirk  Stadtbezirk Mittlerer  LH Miinchen
viertel / 1 2 RiN
Baldeplatz* 9
Einwohner*innen 8.500 21.700 52.600 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 5.100 14.700 33.200 311.400 821.100**
AF Attraktivitatsfaktoren
AF01  Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-
Fahrzeit bis in die Innenstadt (Marienplatz) in 16,2 12,7 14,2 18,7 25,9
Minuten
AF02 Anteil der Geschossflache mit Laden 45 14.2 5.4 5.0 3.3
und Gastronomie
AF03  Anteil WE in Baudenkmalern 20,8 37,7 23,5 17,3 8,6
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2021

Statistisches Amt).

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

Aufwertungspotenzial

Gut 40 Prozent der Wohnungen, in denen in den letzten zehn Jahren keine gré3eren, ge-
nehmigungspflichtigen Umbaumafinahmen durchgefiihrt wurden, entstanden vor 1949.
Rund 38 Prozent der nicht-umgebauten Wohnungen stammen aus den Jahren 1950 bis
1969 und weitere etwa sechs Prozent aus den Jahren 1970 bis 1989. Generell wird flr
Wohnungen ohne gré3ere Umbaumal3nahmen in den letzten Jahren angenommen, dass
hier noch ein gro3eres Aufwertungspotenzial vorhanden ist. Fur die Baualtersklasse vor
1949 sind dies stadtweit 21 Prozent, fir die Nachkriegsbebauung bis 1969 sind es rund
32 Prozent der Wohnungen, fiir die Baujahre 1970 bis 1989 etwa 21 Prozent. Die um die
Umbauten bereinigte Gebaudealtersstruktur im Gebiet deutet also auf ein erhéhtes Auf-
wertungspotenzial hin.

Charakteristisch fiir viele Miinchner Erhaltungssatzungsgebiete ist die Blockrandbebau-
ung sowie Wohngebaude mit mehr als vier Stockwerken. Im Satzungsgebiet ,Glocken-
bachviertel / Baldeplatz” befinden sich fast 90 Prozent aller Wohnungen in Gebauden mit
vier bis neun Stockwerken. Dies entspricht weitgehend auch der Baustruktur des ersten
und zweiten Stadtbezirkes.

Mit knapp 45 Prozent ist der Anteil der privaten Mietwohnungsbestande im Satzungsge-
biet etwas hoher als im gesamten ersten und zweiten Stadtbezirk (rund 43 Prozent), im
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Vergleich zu &hnlichen Bezirken innerhalb des Mittleren Rings (rund 36 Prozent) sowie
zur Gesamtstadt (ca. 27 Prozent) sogar uberdurchschnittlich hoch. Aufwertungsaktivitaten
im groRReren Stil finden in diesen klassischen Mietwohnungsbesténden eher statt als z.B.
bei Wohnungen, die bereits nach WEG aufgeteilt sind oder die sich im stadtischen Woh-
nungsbestand befinden.

Die Wiedervermietungsmieten im Satzungsgebiet liegen mit 114 Prozent deutlich tGber al-
len Vergleichswerten, insbesondere auch Uber den Vergleichswerten der beiden Stadtbe-
zirke (Stadtbezirk 1: 111 Prozent, Stadtbezirk 2: 109 Prozent).

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass der Wohnungsbestand immer noch
deutliche Aufwertungspotenziale aufweist.

Zum Vergleich

ErhS™ Innerhalb
Indikatoren ,,Glogkenbach- Stadtbezirk Stadtbezirk Mittlerer  LH Miinchen
viertel / 1 2 Rin
Baldeplatz* 9

Einwohner*innen 8.500 21.700 52.600 516.800 1.593.600

Wohnungen (WE) 5.100 14.700 33.200 311.400 821.100**
AP Aufwertungspotenzial

1 T in 9

APO1 Antgll WE ohne Umbau mit Baualter in % 412 447 411 32.1 21.0

...bis 1949
AP02 ...zwischen 1950 und 1969 38,3 30,2 24,8 34,0 31,5
AP03 ...zwischen 1970 und 1989 5,8 9,0 13,5 13,7 21,3
APO4  Anteil WE in erauden mit 4 bis 9 88,5 86,0 84.0 80,1 54.3

Geschossen in %
AP05 Anteil privater Mietwohnungsbestand in % 44,7 43,2 43,1 36,4 26,6
AP06 Wiedervermietungsmiete nettokalt in %

des Vergleichsraums innerhalb/auf3erhalb 114 111 109 100 100

des Mittleren Rings

* ErhS: Erhaltungssatzung

**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2021

Statistisches Amt).

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

Gentrifizierungsdynamik

In den vergangenen zehn Jahren wurden 10,2 Prozent des Wohnungsbestandes im Er-
haltungssatzungsgebiet umgebaut (vgl. Tabelle 4). In ganz Miinchen waren es im gleichen
Zeitraum 6,1 Prozent.

Die durchschnittlichen Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen im Erhaltungssatzungs-
gebiet erhohten sich in den letzten drei Jahren um 22,1 Prozent. Die Entwicklung zeigt
sich damit deutlich dynamischer als im ersten (18,3 Prozent) und zweiten Stadtbezirk
(20,2 Prozent) sowie in ganz Minchen mit 15,1 Prozent.

Die Abnahme der Pro-Kopf-Wohnflache war mit 0,3 Quadratmetern pro Person im Ver-
gleich mit der Gesamtstadt (-0,7 Quadratmeter) leicht unterdurchschnittlich. Ein héherer
Wohnflachenkonsum kann auf Gentrifzierungstendenzen im Gebiet hinweisen.

Der Anteil an Abgeschlossenheitsbescheinigungen, die in den letzten zehn Jahren fur den
Wohnungsbestand im Erhaltungssatzungsgebiet beantragt wurden, liegt mit 9,6 Prozent
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fast doppelt so hoch wie im zweiten Stadtbezirk (5,4 Prozent) sowie fast dreimal so hoch
wie im ersten Stadtbezirk (3,9 Prozent). In ganz Munchen wurden im gleichen Zeitraum
fur lediglich 2,2 Prozent des Wohnungsbestandes Abgeschlossenheitsbescheinigungen
beantragt.

In den néchsten zehn Jahren werden 0,2 Prozent der geforderten Wohnungen privater Ei-
gentimer*innen aus der Sozialbindung fallen. In ganz Miinchen handelt es sich um einen
Anteil von 0,8 Prozent mit Bindungswegfall in den néchsten zehn Jahren.

Im Satzungsgebiet kamen in den letzten zehn Jahren lediglich 0,5 Prozent des Woh-
nungsbestandes im Rahmen von Nachverdichtungsmal3nahmen hinzu. In ganz Miinchen
wurden in diesem Zeitraum mit 4,4 Prozent des Wohnungsbestandes neue Wohnungen
nach 8 34 BauGB erstelit.

Die Gentrifizierungsdynamik ist im Erhaltungssatzungsgebiet ,Glockenbachviertel / Balde-
platz“ insgesamt Uberdurchschnittlich hoch.

Zum Vergleich

ErhS” Innerhalb
Indikatoren ,,Glogkenbach- Stadtbezirk  Stadtbezirk Mittlerer  LH Miinchen
viertel / 1 2 Rin
Baldeplatz* 9
Einwohner*innen 8.500 21.700 52.600 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 5.100 14.700 33.200 311.400 821.100**
GD Gentrifizierungsdynamik
GDO01 Anteil WE in Gebauden mit Umbau in den
letzten zehn Jahren in % )2 — e 7.8 &1
GD02 Dynamik d_er Wiedervermietungsmieten in den 22.1 18,3 202 15,8 151
letzten drei Jahren
GDO03 Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den 03 17 0.0 02 0,7
letzten zehn Jahren in m?
Zusétzliche Gentrifizierungsfaktoren
GD04 Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen
im Wohnungsbestand in den letzten zehn 9,6 3,9 5,4 4.0 2,2
Jahren in %
GDO05 Anteil geférderter WE privater
Eigentiimer*innen mit Bindungswegfall in den 0,2 0,0 0,7 0,4 0,8
nachsten zehn Jahren in %
GD06 Anteil WE nach § 34 BauGB
(,Nachverdichtung®) in den letzten zehn 0,5 2,1 3,0 29 4,4
Jahren in %
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2021

Statistisches Amt).

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

Verdrangungsgefahr

Die mittlere Wohndauer der Einwohner*innen im Erhaltungssatzungsgebiet betragt 11,0
Jahre und liegt etwas niedriger als in der Gesamtstadt (11,7 Jahre). Dennoch ist dies, wie
der Vergleich mit dem 1. und 2. Stadtbezirk (10,6 Jahre bzw. 9,8 Jahre) sowie den Vier-
teln innerhalb des Mittleren Rings (10,8 Jahre) zeigt, eine eher hohe durchschnittliche
Wohndauer fur ein innerstadtisches Gebiet. Es ist davon auszugehen, dass Bewohner*in-
nen, die bereits lange im Gebiet leben, eine starke Bindung an ihren Wohnort, die



Seite 14 von 33

Infrastruktur und die Nachbarschaft haben. 39,5 Prozent der Einwohner*innen leben be-
reits seit Uber zehn Jahren im Erhaltungssatzungsgebiet (vgl. Tabelle 5). Auch dies spricht
dafir, dass im Gebiet langjahrig gewachsene Milieustrukturen vorhanden sind.

Der Anteil an Kindern und Jugendlichen im Gebiet liegt mit 12,2 Prozent leicht héher als in
den beiden Stadtbezirken (11,6 Prozent). Verglichen mit der Gesamtstadt, wo rund 15,2
Prozent der Bevdlkerung unter 18 Jahre alt sind, wohnen im Erhaltungssatzungsgebiet
weniger Familien mit Kindern. Der Vergleich mit den Vierteln innerhalb des Mittleren Rings
(12,8 Prozent) zeigt, dass in den Innenstadt- und innenstadtnahen Bezirken grundsatzlich
weniger Kinder leben.

Die alteren Bewohner*innen sind im Satzungsgebiet mit einem deutlich geringeren Anteil
als in der Gesamtstadt vertreten. Lediglich 11,4 Prozent der Bewohner*innen des Erhal-
tungssatzungsgebietes sind tiber 64 Jahre alt, wahrend in ganz Miinchen 17,1 Prozent 64
Jahre alt oder &lter ist.

2,5 Prozent aller Haushalte im Satzungsgebiet sind Alleinerziehende, welche oft in beson-
derem Malf3e auf bezahlbare Mieten und die Umgebungsinfrastruktur angewiesen sind. In
der Gesamtstadt sind dies 3,1 Prozent.

Die durchschnittliche Kaufkraft im Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit fast 125 Prozent
sehr deutlich Uber dem stadtischen Vergleichswert (100 Prozent) und auch deutlich Giber
dem Durchschnitt fr die Bereiche innerhalb des Mittleren Rings (110 Prozent). 17,8 Pro-
zent der Haushalte im Gebiet verfiigen tiber ein Nettoeinkommen von lediglich bis zu
2.000 Euro pro Monat. Weitere 26,4 Prozent der Haushalte verdienen 2.000 bis 4.000
Euro pro Monat.

Damit sind sowohl die Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen im Vergleich mit
ganz Minchen, aber auch mit dem zweiten Stadtbezirk weniger stark vertreten, dies spie-
gelt auch die tberdurchschnittlich hohe Kaufkraft im Gebiet wider.

Die Struktur der Bevolkerung insgesamt im Gebiet ist im Vergleich zur Gesamtstadt eher
weniger verdrangungsgefahrdet, fiir Teilgruppen besteht aber eine Verdrangungsgefahr.

Auch fur die Erhaltungssatzung ,Dreimuhlenstra3e” fand eine Prifung des Umfelds bzgl.
des Erlasses einer Erhaltungssatzung gemal 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB statt. Das
Umfeld besteht zum Einen aus Wohnungen im genossenschaftlichen und kirchlichen Ei-
gentum, fur die aufgrund des besonderen Eigentimer-/Wohnverhaltnisses nicht von einer
erhohten Verdrangungsgefahr ausgegangen wird. Zum Anderen wird das untersuchte
Umfeld von gré3eren Neubauten gepragt, die sich aufgrund des jungen Baualters nicht fiir
den Erlass einer Erhaltungssatzung eignen.
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Zum Vergleich

ErhS” Innerhalb
Indikatoren ,,Glogkenbach- Stadtbezirk  Stadtbezirk Mittlerer  LH Miinchen
viertel / 1 2 Rin
Baldeplatz' 9
Einwohner*innen 8.500 21.700 52.600 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 5.100 14.700 33.200 311.400 821.100**
VG Verdriangungsgefahr
VG01 Mittlere Wohndauer in Jahren 11,0 10,6 9,8 10,8 11,7
VG02 Anteil Emyvohner innen mit Wohndauer Gber 39,5 36,2 34.0 375 403
10 Jahre in %
VGO03 Anteil unter 18-Jahrige in % 12,2 11,6 11,6 12,8 15,2
VG04 Anteil Uber 64-Jahrige in % 11,4 16,8 11,7 15,1 17,1
VGO5 Anteil AIIelneerehenQe 25 2.6 24 2.8 3.1
an allen Haushalten in %
Kaufkraft in % des Vergleichsraumes
VG06 (LHM=100) 125 128 121 110 100
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis
veo7 2.000 Euro / Monat in % 7 Ik kel Cog A
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
VGo8 2.000 bis 4.000 Euro / Monat in % A 27,4 Al AL £
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2021

Statistisches Amt).

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

4.2 Ergebnis der Untersuchungen zu der Erhaltungssatzung ,,DreimiihlenstraBe“

Die unter Heranziehung des im Jahr 2022 aktualisierten Indikatorenkatalogs (vgl. Tabelle
1) durchgefuhrten Untersuchungen des Satzungsgebietes sowie der umliegenden Berei-
che haben ergeben, dass sich der in Abbildung 1 dargestellte Bereich ,Dreimuhlenstraf3e”
fur den Erlass einer unbefristeten Erhaltungssatzung weiterhin eignet.

Der bisherige Umgriff ,,Dreimuhlenstral3e / Baldeplatz“ wird neu gefasst. Der nordliche Teil
des Satzungsgebietes wird als Erhaltungssatzung ,Glockenbachviertel / Baldeplatz“ voll-
sténdig neu erlassen. Der sidliche Teil der bisherigen Satzung wird als separate Satzung
.Dreimihlenstra3e” erlassen und bleibt mit Ausnahme einer Geb&udezeile vollstandig un-
ter dem Schutz einer Erhaltungssatzung (vgl. Abbildung 1). Das neue Satzungsgebiet
~Dreimihlenstrae* umfasst 2.200 Wohnungen, in denen 3.900 Einwohner*innen leben.

Eine Gebdaudezeile an der Auenstralie wurde nicht wieder in den Umgriff der Erhaltungs-
satzung aufgenommen. Der betroffene Gebdudekomplex aus den 70er bzw. 80er Jahre
(mit knapp 100 Wohnungen) besteht vollstandig aus Wohnungen im Einzeleigentum (so
dass wesentliche Sicherungsmechanismen in Erhaltungssatzungsgebieten wie die Ge-
nehmigungspflicht bei der Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum und das ge-
meindliche Vorkaufsrecht fir Grundstiicke schon per se nicht einschléagig sind).

Auch fur die Erhaltungssatzung ,Dreimuhlenstra3e” fand eine Prifung des Umfelds bzgl.
des Erlasses einer Erhaltungssatzung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB statt. Das
Umfeld besteht zum einen aus Wohnungen im genossenschatftlichen und kirchlichen Ei-
gentum, fur die aufgrund des besonderen Eigentimer-/Wohnverhaltnisses nicht von einer
erhdhten Verdrangungsgefahr ausgegangen wird. Zum anderen wird das untersuchte Um-
feld von groReren Neubauten gepragt, die sich aufgrund des jungen Baualters nicht fiir
den Erlass einer Erhaltungssatzung eignen.
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Lage und stadtebauliche Charakterisierung des Untersuchungsgebietes

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Dreimihlenstraf3e” befindet sich im 2. Stadtbezirk — Lud-
wigsvorstadt-Isarvorstadt und erstreckt sich zwischen Thalkirchner Stral3e, Reifenstuel-
strale, IsartalstraRe, DreimihlenstralRe bis zur Auenstrale. Es wird im Westen vom
Schlachthof -und Viehhofgelande, im Stiden von der Eisenbahnlinie Miinchen-Rosenheim
und der GroBmarkthalle sowie im Osten von der Isar stadtebaulich abgegrenzt.

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein dicht bebautes Grinderzeitviertel, das im Zuge der
Stadterweiterung nach den Planen von Theodor Fischer um 1900 erbaut wurde. Bis heute
Uberwiegen Altbauten in Form einer Blockrandbebauung mit einer Gebaudehdhe von vier
bis sechs Geschossen. Im Dreimuhlenviertel bestimmten die Stadtbache, die teils bis
heute offen im Stadtteil flie3en, die Namensgebung und Ausformung des Staffelbauplans
von Theodor Fischer.

Der Uberwiegende Teil des Satzungsgebietes steht seit 2017 unter Denkmalschutz und
wird als Ensemble ,Dreimihlenviertel“ auf der Liste der Baudenkmaler des Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege gefuhrt. Die Hauser aus der spéaten Griinderzeit pragen
das Dreimuhlenviertel bis heute und machen das Gebiet zu einem attraktiven und belieb-
ten Wohnviertel. Fast 80 Prozent des Wohnungsbestandes im Satzungsgebiet wurden vor
1949 erbaut. Weitere je 5 Prozent stammen aus den Nachkriegsjahren von 1950 bis 1969
und aus den Jahren 1970 bis 1989.

Das Untersuchungsgebiet hat in den letzten Jahren eine Aufwertung erfahren. Dieser Pro-
zess ist aber noch nicht abgeschlossen.

Attraktivitatsfaktoren

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

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Dreimihlenstrae” wird Gber mehrere Buslinien verkehr-
lich gut erschlossen. Die durchschnittliche Fahrtzeit mit dem o6ffentlichen Verkehr bis in die
Innenstadt (Marienplatz) betragt fur die Wohnungen im Erhaltungssatzungsgebiet rund 20
Minuten (vgl. Tabelle 6).

Fur die klassischen ,Gentrifizierer”, d.h. Personen, die in ein Gebiet zuziehen und in der
Regel Uber ein héheres Einkommen verfigen als die Bestandsbevolkerung, sind typi-
scherweise neben einem hohen Anteil gastronomischer Angebote und Einkaufsmdglich-
keiten auch ortsbildpragende Altbauten und architektonisch besondere Baudenkmaler von
hoher Attraktivitat.

Das Angebot an Laden und gastronomischen Betrieben fallt mit 5,4 Prozent ahnlich hoch
wie im zweiten Stadtbezirk sowie in vergleichbaren Vierteln innerhalb des Mittleren Rings
aus (5,4 bzw. 5,0 Prozent). In ganz Munchen liegt der Anteil mit 3,3 Prozent deutlich nied-
riger. Als zentraler Platz des Satzungsgebietes ist der gut frequentierte Roecklplatz mit
Spielplatz, Restaurants, Cafés und Eisdiele zu nennen.

Grol3e Teile des Satzungsgebietes liegen unter dem Denkmalschutz des Ensembles
.Dreimuhlenviertel“, das auf der Liste der Baudenkmaéler des Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege gefiihrt wird. Mit einem Anteil von 56,0 Prozent liegt mehr als jede zweite
Wohnung im Satzungsgebiet in einem Einzel-Baudenkmal. Damit ist der Anteil mehr als
doppelt so hoch wie der Anteil der Wohnungen in Baudenkmélern im zweiten Stadtbezirk
mit 23,5 Prozent. Stadtweit entfallen 8,6 Prozent des Wohnungsbestandes auf
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Baudenkmaler. Dies zeigt den besonderen stadtebaulichen Charakter des Erhaltungssat-
zungsgebietes.

Durch die Nahe zur Isar und deren Grunanlagen gewinnt das Satzungsgebiet deutlich an
Attraktivitat und Aufenthaltsqualitét in fuBlaufiger Entfernung.

Mit der fortschreitenden Neubebauung des benachbarten Viehhofgeldndes (Tumblinger-

stralRe, ZenettistraRe, Thalkirchner Straf3e, Bahnlinie Minchen-Rosenheim) ist von einer

weiteren Aufwertung des Satzungsgebietes, insbesondere im siidwestlichen Teil, der der-
zeit als zentral durchschnittliche Lage im Mietspiegel eingewertet ist, auszugehen.

Insgesamt handelt es sich beim Erhaltungssatzungsgebiet ,Dreimihlenstra3e* um ein ur-
banes Wohnquartier mit hohem Attraktivitatsfaktor.

Zum Vergleich
ErhS* . Innerhalb
Indikatoren ,Dreimihlen- Stadt; ezirk Mittlerer  LH Miinchen
strale" Ring
Einwohner*innen 3.900 52.600 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 2.200 33.200 311.400 821.100**
AF Attraktivitatsfaktoren
AFO01  Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-
Fahrzeit bis in die Innenstadt (Marienplatz) in 19,6 14,2 18,7
Minuten
AF02 Anteil der Geschossflache mit Laden 54 54 5.0
und Gastronomie
AF03 Anteil WE in Baudenkmalern 56,0 23,5 17,3
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2021

Statistisches Amt).

Tabelle 6: Attraktivitatsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat flir Stadtplanung und Bauordnung)

Aufwertungspotenzial

Rund 67 Prozent der Wohnungen im Erhaltungssatzungsgebiet sind Altbauten, die in den
letzten zehn Jahren nicht umgebaut worden sind (vgl. Tabelle 7). Im Vergleich hierzu wa-
ren dies in der gesamten Stadt nur 21 Prozent. Fur Alt- und Nachkriegsbauten ohne gro-
Rere UmbaumaRnahmen in den letzten zehn Jahren wird angenommen, dass hier noch
ein groReres Aufwertungspotenzial des Gebaudebestandes vorhanden ist. Rund 4 Pro-
zent der nicht-umgebauten Wohnungen entstanden in den Jahren 1950 bis 1960 sowie
weitere 4 Prozent in den Jahren 1970 bis 1989.

Charakteristisch fiir die meisten Minchner Erhaltungssatzungsgebiete sind Wohnge-
baude mit mehr als vier Stockwerken. Im Satzungsgebiet ,Dreimuhlenviertel“ befinden
sich fast 90 Prozent der Wohnungen in Geb&uden mit vier bis neun Stockwerken. Stadt-
weit liegt der Anteil bei rund 54 Prozent.

Mit 31,5 Prozent ist der Anteil der privaten Mietwohnungsbesténde im Gebiet im Vergleich
mit der Gesamtstadt (26,6 Prozent) tiberdurchschnittlich hoch. Aufwertungsaktivitaten im
groReren Stil finden in diesen klassischen Mietwohnungsbestéanden eher statt als z.B. bei
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Wohnungen, die bereits nach WEG aufgeteilt sind, oder bei stadtischen Wohnungsbe-
stéanden.

Die Wiedervermietungsmieten im vorgeschlagenen Satzungsgebiet liegen mit 103 Pro-
zent leicht Gber den Durchschnittsmieten innerhalb des Mittleren Rings und der Gesamt-
stadt (100 Prozent). Im Vergleich mit dem Stadtbezirk 2 (109 Prozent) zeigt sich jedoch,
dass die aktuellen Angebotsmieten im Gebiet ,Dreimuhlenstraf3e” noch etwas niedriger
ausfallen.

Es kann weiterhin davon ausgegangen werden, dass der Wohnungsbestand Aufwertungs-
potenziale aufweist.

Zum Vergleich
ErhS* . Innerhalb
Indikatoren ,Dreimihlen- Stadtgez'rk Mittlerer  LH Miinchen
strafle” Ring

Einwohner*innen 3.900 52.600 516.800 1.593.600

Wohnungen (WE) 2.200 33.200 311.400 821.100**
AP Aufwertungspotenzial

- - —

APO1 Ant_ell WE ohne Umbau mit Baualter in % 67.0 411 32,1 210

...bis 1949
APQ2 ...zwischen 1950 und 1969 4,3 24,8 34,0 31,5
AP03 ...zwischen 1970 und 1989 4,0 13,5 13,7 21,3
APO4  Anteil WE in erauden mit 4 bis 9 87.9 84.0 80,1 54.3

Geschossen in %
AP05 Anteil privater Mietwohnungsbestand in % 31,5 43,1 36,4 26,6
AP06 Wiedervermietungsmiete nettokalt in %

des Vergleichsraums innerhalb/auf3erhalb 103 109 100 100

des Mittleren Rings

* ErhS: Erhaltungssatzung

**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2021

Statistisches Amt).

Tabelle 7: Aufwertungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat flir Stadtplanung und Bauordnung)

Gentrifizierungsdynamik

In den vergangenen zehn Jahren wurden 13,7 Prozent des Wohnungsbestandes im Er-
haltungssatzungsgebiet umgebaut (vgl. Tabelle 8). In ganz Miinchen waren es im gleichen
Zeitraum mit 6,1 Prozent nur etwa halb so viele.

Die durchschnittlichen Angebotsmieten fir Bestandswohnungen im Erhaltungssatzungs-
gebiet erhohten sich in den vergangenen drei Jahren um 22,6 Prozent. Die Entwicklung
zeigte sich damit etwas dynamischer als im zweiten Stadtbezirk (20,2 Prozent) und deut-
lich dynamischer als in ganz Minchen (15,1 Prozent).

Die Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache war mit -0,2 Quadratmetern pro Person im Ver-
gleich mit der Gesamtstadt (-0,7 Quadratmeter) weniger abnehmend, aber vergleichbar
mit der Entwicklung im Stadtbezirk und anderen Vierteln innerhalb des Mittleren Rings (-
0,2 Quadratmeter). Ein hoherer Wohnflachenkonsum kann auf Gentrifizierungstendenzen
im Gebiet hinweisen.
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Im Satzungsgebiet wurden in den letzten zehn Jahren keine Nachverdichtungsmafnah-
men durchgefihrt. In ganz Minchen wurden in diesem Zeitraum mit 4,4 Prozent des
Wohnungsbestandes neue Wohnungen nach § 34 BauGB erstellt, im zweiten Stadtbezirk
waren es 3,0 Prozent.

Im Satzungsgebiet fallen in den nachsten Jahren 0,5 Prozent der geférderten Wohnungen
privater Eigentiimer*innen aus der Bindung.

Fir 6,5 Prozent der Wohnungen im Satzungsgebiet wurden in den letzten zehn Jahren
Abgeschlossenheitsbescheinigungen beantragt. Dies ist im Vergleich zu den Vierteln in-
nerhalb des Mittleren Rings mit 4,0 Prozent und zur Gesamtstadt mit 2,2 Prozent ein
Uberdurchschnittlich hoher Anteil.

In der Zusammenschau der verschiedenen Indikatoren wird davon ausgegangen, dass
das Gebiet weiterhin von Gentrifizierungsprozessen betroffen sein wird.

Zum Vergleich
ErhS* . Innerhalb
Indikatoren ,Dreimihlen- Stadt; ezirk Mittlerer  LH Miinchen
stralle" Ring
Einwohner*innen 3.900 52.600 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 2.200 33.200 311.400 821.100**
GD Gentrifizierungsdynamik
GDO01 Anteil WE in Gebauden mit Umbau in den
letzten zehn Jahren in % 13,7 1.6 78 6,1
GD02 Dynamik dgr Wiedervermietungsmieten in den 22,6 20,2 15,8 15,1
letzten drei Jahren
GDO03 Entwicklung der Wohnﬂache pro Kopf in den 0,2 0.0 0,2 07
letzten zehn Jahren in m?
Zusétzliche Gentrifizierungsfaktoren
GDO04 Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen
im Wohnungsbestand in den letzten zehn 6,5 5,4 4,0 2,2
Jahrenin %
GDO05 Anteil geférderter WE privater
Eigentimer*innen mit Bindungswegfall in den 0,5 0,7 0,4 0,8
nachsten zehn Jahren in %
GD06 Anteil WE nach § 34 BauGB
(,Nachverdichtung®) in den letzten zehn 0,0 3,0 2,9 4,4
Jahrenin %
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2021

Statistisches Amt).

Tabelle 8: Gentrifizierungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung)

Verdrangungsgefahr

Die mittlere Wohndauer der Einwohner*innen im Erhaltungssatzungsgebiet betragt 10,7
Jahre und ist damit geringer als in der Gesamtstadt (11,7 Jahre). Gleichzeitig liegt sie da-
mit um fast ein Jahr héher als im gesamten zweiten Stadtbezirk. Es ist davon auszuge-
hen, dass Bewohner*innen, die bereits lange im Gebiet leben, eine starke Bindung an
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ihren Wohnort, die Infrastruktur und die Nachbarschaft haben. Gut 40 Prozent der Ein-
wohner*innen leben bereits seit Uber zehn Jahren im Erhaltungssatzungsgebiet (vgl. Ta-
belle 9). Im zweiten Stadtbezirk liegt dieser Anteil mit 34,0 ebenso wie in anderen Vierteln
innerhalb des Mittleren Rings mit 37,5 Prozent deutlich niedriger.

Der Anteil an Kindern und Jugendlichen im Gebiet liegt mit 14,6 Prozent deutlich Uber
dem Durchschnitt des 2. Stadtbezirks (11,6 Prozent). Im Vergleich zur Gesamtstadt, in der
15,2 Prozent der Bevolkerung unter 18 Jahre alt sind, wohnen im Erhaltungssatzungsge-
biet aber etwas weniger Familien mit Kindern. Der Vergleich mit den Vierteln innerhalb
des Mittleren Rings (12,8 Prozent) zeigt, dass in den Innenstadt- und innenstadtnahen
Bezirken grundsatzlich weniger Kinder leben. Umso auffalliger ist der vergleichsweise
hohe Kinder- bzw. Familienanteil im Satzungsgebiet ,Dreimiihlenstral3e“.

10,2 Prozent der Bevdlkerung im Erhaltungssatzungsgebiet und damit deutlich weniger
als im stadtischen Durchschnitt (17,1 Prozent) sowie in Vierteln innerhalb des Mittleren
Rings (15,1 Prozent) sind uber 64 Jahre alt.

Uber vier Prozent aller Haushalte im Satzungsgebiet sind Alleinerziehende, welche oft in
besonderem Mal3e auf bezahlbare Mieten und die Umgebungsinfrastruktur angewiesen
sind. Damit wohnen im Erhaltungssatzungsgebiet ,Dreimihlenstrae” anteilig mehr Allein-
erziehende als in der Gesamtstadt oder den anderen innerstadtischen Vergleichsraumen
(jeweils rund drei Prozent).

Die durchschnittliche Kaufkraft im Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit 119 Prozent deutlich
Uber dem stadtischen Vergleichswert (100 Prozent). Dies zeigt sich auch in den Anteilen
an Haushalten im Gebiet mit einem Nettoeinkommen von bis zu 2.000 Euro pro Monat
(18,0 Prozent) und Nettoeinkommen von 2.000 bis zu 4.000 Euro pro Monat (28,1 Pro-
zent).

Damit sind sowohl die Haushalte mit geringem als auch mit mittlerem Einkommen im Ver-
gleich zu ganz Minchen, aber mit dem Stadtbezirk und den innerstadtischen Vierteln we-
niger stark vertreten. Dies spiegelt auch die Uberdurchschnittlich hohe Kaufkraft im Gebiet
wider.

Die Struktur der Bevolkerung insgesamt im Gebiet ist im Vergleich zur Gesamtstadt eher
weniger verdrangungsgefahrdet, fiir Teilgruppen besteht aber eine Verdrangungsgefahr.
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Zum Vergleich
ErhS* . Innerhalb
Indikatoren ,Dreimihlen- Stadt; ezirk Mittlerer ~ LH Miinchen
stralle" Ring
Einwohner*innen 3.900 52.600 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 2.200 33.200 311.400 821.100**
VG Verdrangungsgefahr
VG01 Mittlere Wohndauer in Jahren 10,7 9,8 10,8 11,7
VG02 Anteil Elnyvohner innen mit Wohndauer tber 40.2 34.0 375 403
10 Jahre in %
VGO03 Anteil unter 18-Jahrige in % 14,6 11,6 12,8 15,2
VGO04 Anteil Gber 64-Jahrige in % 10,2 11,7 15,1 17,1
VGO5 Anteil AIIemerzehenQe 42 2.4 2.8 3.1
an allen Haushalten in %
Kaufkraft in % des Vergleichsraumes
VGO06 (LHM=100) 119 121 110 100
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis
veo7 2.000 Euro / Monat in % heRy Ue: 2t A
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
VGo8 2.000 bis 4.000 Euro / Monat in % 28,1 27,8 32,8 358
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2021

Statistisches Amt).

Tabelle 9: Verdrdngungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung)

5. Antrage Nr. 20-26 / B 05538 und Nr. 20-26 / B 05540 des Bezirksausschusses 02
(Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt) vom 05.06.2023

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 02 Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt hat die Stadt-
verwaltung am 05.06.2023 in zwei Antragen (Nr. 20-26 / B 05538 und Nr. 20-26 / B 05540)
zur unbefristeten Verlangerung und Priifung der Ausweitung der Erhaltungssatzung ,Glo-
ckenbachviertel* sowie der Erhaltungssatzung ,Dreimiihlenstrae/Baldeplatz* aufgefor-
dert.

Zunéchst wird die Verlédngerung der bislang befristeten Erhaltungssatzungen ,Glocken-
bachviertel* und ,Dreimihlenstra3e/Baldeplatz* im bisherigen Umgriff und auf unbefristete
Geltungsdauer gefordert. Gleichzeitig wird um Priifung gebeten, inwieweit eine Erweite-
rung der bestehenden Satzungsgebiete (siehe hierzu die benannten Gebiete in Anlage 2
und 3) maglich ist.

Die turnusgemaRe Uberpriifung der beiden Erhaltungssatzungen hat, wie in Kapitel 4 dar-
gestellt, ergeben, dass die Erhaltungssatzung ,Glockenbachviertel / Baldeplatz* und die
Erhaltungssatzung ,Dreimihlenstrale” unbefristet erlassen werden kénnen.

Im Zuge der Uberpriifung der Satzungsgebiete wird auch das Umfeld der Gebiete lber-

pruft.

In diesem Fall wurde auch der Bereich 6stlich des Alten Studfriedhofs liber die Pestaloz-
zistraRe, HolzstralRe, Hans-Sachs-Strafe bis hin zur Jahn- und KlenzestraRe ausfihrlich
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untersucht. Eine Ortsbegehung hat zuséatzliche Eindriicke des Untersuchungsgebietes
vermittelt.

Eine Erweiterung der Umgriffe der bisherigen Satzungsgebiete in Bezug auf das oben ge-
nannte Untersuchungsgebiet kann nicht rechtssicher begriindet werden.

Neben zahlreichen bereits aufgeteilten Eigentumswohnungen gibt es im geforderten Be-
reich auch eine gréfRere Anzahl an Wohnungen in Wohnheimen. Wohnheime sowie Woh-
nungen im Einzeleigentum (WEG) stehen beim Erlass von Erhaltungssatzungen nicht im
Fokus, da hier eine Verdrangung aufgrund von Umwandlung (Begrindung von Woh-
nungseigentum oder Teileigentum an Gebauden) nicht zu erwarten bzw. die Umwandlung
bereits erfolgt ist.

Ein gewisses Aufwertungspotenzial des Wohnungsbestandes ist auch im Umfeld der Sat-
zungsgebiete vorhanden, gleichzeitig weist das Untersuchungsgebiet aber eine niedrigere
Gentrifizierungsdynamik im Vergleich zum Satzungsgebiet sowie ein unterdurchschnittli-
ches Verdrangungspotenzial auf. In der Gesamtschau der Indikatoren eignet sich der Be-
reich nicht fur den Erlass einer Erhaltungssatzung.

Den Antragen des Bezirksausschusses des zweiten Stadtbezirks kann in Teilen entspro-
chen werden. Die Erhaltungssatzungen ,Glockenbachviertel / Baldeplatz* und ,,Dreimuh-
lenstral3e” sollen mit unbefristeter Geltungsdauer erlassen werden. Eine Erweiterung der
Umgriffe ist nach umfangreicher Priifung jedoch nicht méglich.

6. Fazit

Wie bereits dargelegt, haben die turnusmafigen Untersuchungen der beiden Satzungen
sowie der benachbarten Bereiche ergeben, dass der Erlass von zwei unbefristeten Erhal-
tungssatzungen zum Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung im Sinne des §
172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir die Untersuchungsgebiete ,Glockenbachviertel / Balde-
platz* und ,DreimuhlenstraBe” im dargestellten Umgriff (vgl. Abbildung 1) begriindet wer-
den kann. Dabei wurden die Umgriffe der beiden bisherigen Satzungsgebiete neu
aufgeteilt.

Das Gebiet Glockenbachviertel und Baldeplatz ist ein belebtes und attraktives Innenstadt-
viertel mit einer guten Anbindung an den OPNV. Die gastronomische Struktur, viele Laden
und Erdgeschossnutzungen sowie die Nahe zur Innenstadt und Isar machen das Gebiet
zu einem nachgefragten Wohnstandort.

Im Erhaltungssatzungsgebiet ,Glockenbachviertel / Baldeplatz” sind deutliche Aufwer-
tungspotenziale im Geb&udebestand und eine Gentrifizierungsdynamik zu erkennen.
Diese lassen sich u.a. am hohen Anteil privater Mietwohnungsbestéande, den vergleichs-
weise hohen Wiedervermietungsmieten und an der starken Dynamik der Wiedervermie-
tungsmieten ausmachen. Da bei privaten Mietwohnungsbesténden haufig
privatwirtschaftliche Interessen im Vordergrund stehen, ist es sehr wahrscheinlich, dass
hier die Realisierung gehobener Standards zur lukrativeren Vermarktung der Objekte auf
dem Wohnungsmarkt weiterhin eine wichtige Rolle spielen wird.

Im Hinblick auf das erhoéhte Aufwertungspotenzial und die hohe Gentrifizierungsdynamik
bleibt es wichtig, einer Verdrangung vor allem der Haushalte mit einem niedrigen Netto-
einkommen entgegenzuwirken. Diese Haushalte kdnnen héhere Mietbelastungen im Zuge
der baulichen Aufwertungen deutlich schwerer kompensieren und sind in besonderem
MalRe auf ihre Wohnung und ihre bekannte Wohnumgebung angewiesen. lhre Mietbelas-
tungsquoten liegen Gberwiegend im kritischen Bereich und sie sind daher in einem
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héheren MaRRe verdrangungsgefahrdet. Angesichts des hohen Preisniveaus auf dem
Munchner Wohnungsmarkt sind aber nicht nur Einkommensschwache, sondern bereits
auch mittlere Einkommensgruppen potenziell verdrangungsgefahrdet.

Eine Verdrangung der in den Gebieten ansassigen Bevolkerung durch Luxusmodernisie-
rungen und die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen hétte zur Folge, dass die
verdrangten Mieter*innen anderswo finanzielle und infrastrukturelle Bedarfe auslésen.
Diese aus Sicht der Landeshauptstadt Miinchen unerwiinschten stadtebaulichen Entwick-
lungen gilt es zu vermeiden.

Insgesamt werden im Satzungsgebiet ,,Glockenbachviertel / Baldeplatz“ 8.500 Einwoh-
ner*innen in 5.100 Wohnungen durch die Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.
2 BauGB geschutzt.

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,,Dreimuhlenstrale” befindet sich in einem belebten Innen-
stadtbezirk, der sich bereits seit LA&ngerem auch der Beliebtheit von Haushalten mit Kin-
dern, aber auch von einkommensstarkeren Bevdlkerungsgruppen erfreut. Die besondere
Baustruktur mit Ensembleschutz sowie die Nahe zur Innenstadt und zur Isar machen das
Gebiet zu einem attraktiven Wohnstandort.

Fast 80 Prozent des Wohnungsbestandes im Satzungsgebiet stammt aus der Zeit vor
1949. Grol3e Teile davon liegen zudem unter Denkmalschutz. Der hohe Anteil an noch
nicht-umgebauten Altbau-Wohnungen deutet in Kombination mit den anderen genannten
Indikatoren auf ein immer noch vorhandenes hohes Aufwertungspotenzial des Gebaude-
bestandes im Gebiet hin.

Im Satzungsgebiet ist eine hohe Gentrifizierungsdynamik u.a. im erhdhten Anteil an Abge-
schlossenheitsbescheinigungen zu erkennen. Auch die hohe Anzahl genehmigungspflich-
tiger Umbaumafnahmen der letzten Jahre zeigen das Instandhaltungs- und
Modernisierungspotenzial des Altbaubestandes. Es ist daher besonders wichtig, dass die
Landeshauptstadt Minchen tber den Genehmigungsvorbehalt in Erhaltungssatzungsge-
bieten hier auch weiterhin preistreibende Luxusmodernisierungen unterbinden kann.

Das Verdrangungspotenzial ist fur Teilgruppen der Bevolkerung im Gebiet weiterhin vor-
handen. Das gilt insbesondere fur Haushalte mit niedrigem oder — auf dem angespannten
Wohnungsmarkt Minchens — mittlerweile auch durchschnittlichem Einkommen. Werden
diese Haushalte, die auch im Umgriff des Satzungsgebietes zu einem guten Teil vertreten
sind, durch Luxusmodernisierungen, Umbauten oder Umwandlungen verdréngt, I6sen sie
andernorts Wohnraumbedarfe aus. Diese sind jedoch in Miinchen nicht ohne Weiteres zu
befriedigen, wodurch die Versorgung der Haushalte problematisch wird.

Um die negativen Folgen einer Verdrangung dieser Bevolkerungsgruppen durch die un-

verhaltnismaRige Aufwertung des Wohnungsbestandes zu verhindern, ist der Erlass der

Erhaltungssatzung ,Dreimihlenstrae” gemafd § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB notwen-
dig.

Insgesamt werden im Satzungsgebiet ,Dreimihlenstrale” 3.900 Einwohner*innen in
2.200 Wohnungen durch die Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
geschutzt.
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7. Erlass von Erhaltungssatzungen

7.1 Erlass der Erhaltungssatzung ,,Glockenbachviertel /| Baldeplatz*

Fur den im Satzungsplan (siehe S. 28) dargestellten Bereich wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Griinden der Datenaktualitét erfolgt alle funf
Jahre eine erneute Uberpriifung der Kriterien fiir das Satzungsgebiet und die umliegen-
den Bereiche.

7.2 Erlass der Erhaltungssatzung ,,Dreimiihlenstraf3e”

Fiur den im Satzungsplan (siehe S. 31) dargestellten Bereich wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Griinden der Datenaktualitét erfolgt alle finf
Jahre eine erneute Uberpriifung der Kriterien fiir das Satzungsgebiet und die umliegen-
den Bereiche.

8. Beteiligung der Bezirksausschiisse

Der vom Erlass der Erhaltungssatzungen 6rtlich betroffene Bezirksausschuss des Stadt-
bezirkes 01 — Altstadt-Lehel hat der Beschlussvorlage zugestimmt.

Der vom Erlass der Erhaltungssatzungen ortlich betroffene Bezirksausschuss des Stadt-
bezirkes 02 — Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt hat der Beschlussvorlage zugestimmt.

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 abgestimmit.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, der zustandigen Verwaltungsbeirétin,
Frau Stadtratin Kainz, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Mller, 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 gemaR § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB fur das Gebiet ,Glockenbachviertel / Baldeplatz* wird Kenntnis genom-
men.

Die Satzung ,Glockenbachviertel / Baldeplatz* der Landeshauptstadt Miinchen zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,Glockenbachviertel / Baldeplatz“) wird in nachste-
hender Fassung (siehe Seiten 26 - 28) beschlossen.

Von den Ausfiihrungen zum Erlass einer Erhaltungssatzung gemafi 8 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB fiir das Gebiet ,Dreimihlenstrae” wird Kenntnis genommen.

Die Satzung ,Dreimuhlenstra3e” der Landeshauptstadt Minchen zur Erhaltung der

Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemaRl 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

(Erhaltungssatzung ,Dreimuhlenstraf3e”) wird in nachstehender Fassung (siehe Sei-
ten 29 - 31) beschlossen.

Die Antrage Nr. 20-26 / B 05538 und Nr. 20-26 / B 05540 des Bezirksausschusses 02
vom 05.06.2023 sind geschaftsordnungsgemal’ behandelt.

Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.



Seite 26 von 33

Satzung ,,Glockenbachviertel | Baldeplatz*
der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

(Erhaltungssatzung ,,Glockenbachviertel | Baldeplatz*)

vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung flr
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 24.07.2023 (GVBI. S. 385)
und 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 184), 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 Wohnbevdélkerung zu erhalten (8§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemar dem beigefligten Lage-
plan des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 30.06.2023 (Mal3stab
1:5.000), ausgefertigt am festgelegt. Der Lageplan ist Be-
standteil 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 8§ 172 Abs. 1
Satz 1 BauGB.

(2) Von der Genehmigungspflicht ausgenommen sind Vorhaben auf den in § 26 Nr. 2
und 3 BauGB bezeichneten Grundstiicken (8 174 Abs. 1 BauGB).

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



Seite 27 von 33

§3
Antrag, Anzeige

(1) Der Antrag auf Genehmigung nach § 172 Abs.1 Satz 1 BauGB ist bei der Landes-
hauptstadt Minchen zu stellen. Sofern das Vorhaben auch bauaufsichtlich genehmi-
gungs- oder zustimmungspflichtig oder nach dem Denkmalschutzgesetz erlaubnis-
pflichtig ist, ist mit diesem Antrag auch der Antrag gemalf3 § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB
zu stellen.

(2) In den Féllen des § 2 Abs. 2 ist das Vorhaben der Landeshauptstadt Minchen anzu-
zeigen.

§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 Genehmi-
gung ruckbaut oder éandert. Er kann gemaR3 § 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 ,Glockenbachviertel“ der Landeshauptstadt Minchen zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemal3 § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,Glockenbachviertel“) vom 05.05.2022 (MUABI. S.
257 f.) sowie die Satzung ,Dreimihlenstral3e / Baldeplatz* der Landeshauptstadt Min-
chen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gemaf § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,Dreimihlenstra3e / Baldeplatz*) vom
27.11.2018 (MUABI. S. 497) aul3er Kraft.
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Satzung ,,DreimihlenstraBe“

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

(Erhaltungssatzung ,,DreimiihlenstraBe*)

vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung flr
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 24.07.2023 (GVBI. S. 385)
und 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 184), 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 Wohnbevdélkerung zu erhalten (8§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemar dem beigefligten Lage-
plan des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 30.06.2023 (Mal3stab
1:2.500), ausgefertigt am festgelegt. Der Lageplan ist Be-
standteil 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 8 172 Abs. 1
Satz 1 BauGB.

(2) Von der Genehmigungspflicht ausgenommen sind Vorhaben auf den in § 26 Nr. 2
und 3 BauGB bezeichneten Grundstucken (8 174 Abs. 1 BauGB).

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

(1) Der Antrag auf Genehmigung nach § 172 Abs.1 Satz 1 BauGB ist bei der Landes-
hauptstadt Minchen zu stellen. Sofern das Vorhaben auch bauaufsichtlich genehmi-
gungs- oder zustimmungspflichtig oder nach dem Denkmalschutzgesetz erlaubnis-
pflichtig ist, ist mit diesem Antrag auch der Antrag gemal3 § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB
zu stellen.

(2) In den Féllen des § 2 Abs. 2 ist das Vorhaben der Landeshauptstadt Minchen anzu-
zeigen.

§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 Genehmi-
gung ruckbaut oder éandert. Er kann gemaR3 § 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 ,Dreimihlenstralle / Baldeplatz* der Landeshauptstadt
Munchen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gemaf § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,Dreimthlenstral3e / Baldeplatz*) vom
27.11.2018 (MUABI. S. 497) aul3er Kraft.
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lll. Beschluss
nach Antrag

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

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der/ Die Vorsitzende Die Referentin

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

IV.Abdruck von I. - lll.

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
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12.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestéatigt.

An das Direktorium HA Il — BA — Geschaftsstelle Mitte

An den Bezirksausschuss 01 — Altstadt-Lehel

An den Bezirksausschuss 02 — Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt

An das Kommunalreferat

An das Sozialreferat

An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI
. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Mit Vorgang zuriick zum Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA I1/11

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3



