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l. Vdrtrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fiir Stadtplanung und Baucrdnung ge-
maR § 7 Abs. 1 Ziffer 11 der Geschéftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt
Munchen, da die zu behandelnde Angelegenheit zwar stadtbezirksbezogen ist, aber kein
Entscheidungsfall gemaf dem Katalog der Félle der Entscheidung, Anhérung und Unter-
richtung der Bezirksausschilsse fur den Bereich des Referats far Stadtplanung und Bau- -
ordnung vorllegt

Die Burgerversammlung des Stadtbeznrkes 16 - Ramersdorf—PerIach hat am 22.06.2017
~die anllegenden Empfehlung Nr. 14—20 /E 01580 beschiossen. -

Mit Schreiben vom 18.08. 2017 und 09.11.2017 sind fur dle 0.g. Empfehlung aus der Bir-
-gerversammiung Zwischennachrichten an den Antragsteller ergangen.
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In der Empfehlung wird die Stadt gebeten zu priifen, ob sie den ersten Satz der Erhal- .
tungssatzung auf die Heimstattensiedlung anwenden kann, um deren stadtebauliche Ei-
genheit und Gestalt zu schtzen. _ . :

Das Referat far ‘Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zur Empfehlung Nr. 14-20 /
E 01580 wie folgt Stellung: " :

1. Grundsitzliches

Die Gemeinden kdnnen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart eines Gebietes auf
Grund sejner stadtebaulichen Gestalt nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in Bebauungsplanen oder sonstigen Satzungen Bereiche bezeichnen, in ‘

. denen der Ruickbau (Abbruch), die Anderung oder die Nutzungsanderung, sowie auch die
Errichtung baulicher Anlagen einer besonderen Genehmigung bediirfen. Der Schutzzweck
einer sog. Gestaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB umfasst dabei
- das Ortsbild — darunter ist die bauliche Ansicht des Ortes-oder Ortsteils einschlieRlich

- des StralBenbildes bei der Betrachtung sowohl von innen und auRen einschlieRlich-der
Ortssilhouette zu verstehen, -
- die Stadtgestalt — dies ist die Baustruktur einer Stadt, zu der auch Grundriss und Freirdu-
me rechnen, und ferner _ . S '
- das Landschaftsbild — worunter der optische Eindruck von weitgehend freier Landschaft
mit eventuell geringer Besiedlung zu verstehen ist.

Voraussetzung zum Erlass einer Erhaltungssatzung im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BauGB ist, dass das Gebiet eine (besondere) stadtebauliche Eigenart aufweisen

- muss, und zwar auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt, Ferner muss die bauliche Be-
schaffenheit des Gebiets das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild prégen.
In diesem Sinne zu verstehen sind z. B. Ensembles oder geschlossene Altstadtkerne.

In der Satzung sind zudem die satzungstragenden Griinde zu benennen; dies, um fest-
stellen zu kdnnen, welcher Genehmigungsvorbehalt im Sinne des § 172 Abs. 3 BauGB zur
Anwendung kommt. Es sind also die jeweiligen Aspekte, das heiBt, die gestalterischen Kri-
terien, die durch die Satzung.bewahrt werden sollen, anzufilhren. Entscheidend ist hier,
dass ausschlieBlich stadtebauliche Belange das Ziel der Erhaltung von bauliche Anlagen
sind. Eine positive Gestaltungspflege, d. h. gestaltende Regelungen/Festsetzungen kén-

~nen hier nicht getroffen werden. Grundiage der Einzelfallbeurteiiung sind die in der jeweili-
gen Erhaltungssatzung zwingend und mit ausreichender Bestimmtheit darzulegenden Er-
haltungsziele. Versagungen der Genehmigung sind ausschlieRlich nach den Vorgaben
des § 172 Abs. 3 BauGB méglich. _ '

" Die durch eine Erhaltungssatzung begrindete (besondere) Genehmigung zum Riickbau,
der Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen darf nach § 172 Abs. 3'-BauGB
nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Orisbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung
ist. Die Genehmigung zur Errichtung baulicher Anlagen darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt

. wird. : : ‘ '
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Der Satzungsschutz wird somit erst bei der Entscheidung Uber sine genehmigungspflichti- -
ge MaRnahme wirksam. Fir weitere detaillierte Regelungen zur Gestaltung baulicher An-
lagen besteht bei Erhaltungssatzungen kein Raum: sie kénnen auch an bestehende bauli-
che Anlagen keine Anforderungen stellen. '
(Gestaltungs-)Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB sind stadte-
bauliche Satzungen. Die stadtebauliche Dimension ist Voraussetzung fur die Anwendung

.des §‘ 172 BauGB, d.h. nur wenn neben die asthetische Wirkung auch eine stadtebauliche
Wirkung tritt, wie insbesondere ein pragender optischer Einfluss auf den Gebietscharakter,
kann § 172 BauGB Anwendung finden. _ o .

Bei dem zuletzt auf den Erlass.einer derartigen Erhaltungssatzung tiberpriiften Bereich
~senftenauer Strale” zeigte sich, dass die hier vorhandenen planungsrechtlichen Vorga-
ben (einfacher Bebauungsplan in Form von Stralenbegrenzungslinien, Baulinien und
Baugrenzen) zusammen mit den dariiber hinaus bestehenden stadtischen Satzungen und
Verordnungen ausreichten, die stidtebauliche Entwicklung des Gebietes auch hinsichtlich
der Gestaltung und des Ortsbildes zielgerecht zu steuern. Dies trifft regelméaRig auch fur
das sonstige Stadtgebiet zu. Im-Bereich der Landeshauptstadt Minchen wurde deshalb
vom stadtebaulichen Instrument der (Gestaltungs-)Erhaltungssatzung gem. §172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 (BauGB) bislang kein Gebrauch gemacht, A :

Beim Schutz der Gartenstadte geht es in der Hauptsache um bodenrechtliche Aspekte,

. ndmlich die GréRe, Zahl und Situierung der Baukérper, und weniger um gestalterische
Elemente. Im Ubrigen ist auch fir gestalterische Vorgaben die Voraussetzung ein einheitli-
ches Ortsbild, das eine gewisse Besonderheit aufweist. In den meisten Fallen der ehema-
ligen Staffel 9- und 10-Gebiete hat sich aber eine hetefogene Bebauung entwickelt, die
sich durch keine grundsatzliche Besonderheit gegeniiber der sonstigen Bebauung aus- .
zeichnet. Es erscheint daher nicht zielfihrend, hier den Weg. Uber § 172 Abs. 1 Satz TNr. -
1 BauGB einzuschlagen. = ‘ : : ‘

2. Stadtebauliche Untersuchung des Gebiets

a) Lage und baulicher Bestand

Die Heim,sté’tterisiedlung liegt im 16. Stadt_bezirk-Ramersdorf—Perlac_h stidlich der Bad-~
Schachener-Strale zwischen Echardinger Strale und Krumbadstrafe,

Die Originalbebauung aus den 20er Jahren war gepragt von Einfamilien- und Doppelhiu-
sern mit holléndischem Doppelwalmdach. Diese wurden im Laufe der Jahre durch ein-
und zweigeschossige Doppel- und Reihenhduser sowie untergeordnet Geschosswoh-
nungsbauten mit verschiedenen-Dachformen erganzt.
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b) Planungsrechtliche Grundlagen
Flachennutzungsplan:

- Daé gesamte Areal ist im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung als
Reines Wohngebiet (WR) dargestellt.

Ubergeleiteter Bebauungsplan mit Bauliniengefiige: A

Entlang der Verkehrsflachen bestehen StraBenbegrenzungslinien. Die gesamte Siedlung
ist an den Straltenseiten mit von der Stralenverkehrsflache zurlickgesetzten Baulinien
gefasst, um einen Vorgartenbereich freizuhalten. Die Baufi&chen sind im riickwértigen Be-
reich durch rickwartige Baugrenzen begrenzt, um in den tieferen Baugrundsticken eine
weitere Bebauung im Gartenbereich zu unterbinden.
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Far die planungsrechtliche Beu.rtei[ung von Bauvorhaben findet § 34 BauGB in Verbindung
mit dem Ubergeleiteten Bebauungsplan Anwendung,

Denkmalschutz, Ensembleschutz: :

'Im Areal befindet sich weder ein Einzelbaudenkmal, noch ist das Gebiet als Ensemble im
Sinne des Art. 1 des Denkmalschutzgesetzes (DschG) ausgewiesen. Gebdude mit ge-
schichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung sind hier nicht vorhanden.

c) Stadtebauliche Bewertung
Die alte Gebaudestruktur der Bebauung aus den 20er Jahren findet sich in gemaRigt ab-

geanderter Form (geanderte Dachdeckung und Fensterformate, Dachgauben, Anbauten
-ect.} noch entlang einiger Strallenziige im Gebiet.

ZinnebergstraBe Zinnebergstrale .
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' Stémseestraﬁg

Die Weiterentwicklung des Gebiets ist ablesbar an den zahlreichen Ubrigen Gebauden mit
unterschiedlichsten Dachformen wie Walmdach, Krippelwalmdach, Zeltdach, Satteldach,
Tonnendach, die die Siedlung im LLaufe der Jahre vervolistandigt haben. Neben den ur- -
sprunglichen Einzel- und Doppelhdusern wurden Reihenhéuser und in untergeordnetem
Umfang Mehrfamilienhauser erbaut.
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{Quelle StraRenbilder: Referat fiir Stadtplan'un-g und Bauordnung, HA 1i/31P)

Die vorhandenen Baulinien und Baugrenzen schaffen klare Vorgaben. Die bauliche Struk-
tur der Gesamtanlage unterliegt auch ohne zusatzliche gestalterische Vorgaben nach wie
vor einer stédtebaulichen/stadtgestalterischen Ordnung durch: '

* - die durchgehenden ca. 5 m tiefen Vorgartenzonen,

- eine Uberwiegend gleichférmige Geschossigkeit, : ‘
- die schmalen Grundstiicksbreiten mit in der Regel tiefen riickwértigen Garten und
- den Baumbestand. ' ‘

Diese Kriterien beziehen sich jedoch nicht allein auf das genannte Gebiét, sondern gelten
daruber hinaus auch flr umliegende Bereiche, die nach dhnlichem Schema bebaut wur-
den. Co

3. Ergebnis

" Die Uberpr'ufu‘ng der Hefmstéttensiedlung ergibt, dass sich auf Grund der vorhandenen
baulichen Beschaffenheit des Gebietes der Erlass einer Erhaltungssatzung im Sinne des
 § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.'1 BauGB nicht in dem Mafe begriinden Iasst, dass diese Satzung
auch einer gerichtlichen Priffung standhalten kénnte, da fir das Gebiet keine derart (be-
sondere) stadtebauliche Eigenart und ortliche Besonder,heit.nachgewiesen-werde'n kann,
die eine Unterschutzstellung rechtfertigen wiirde. So bestehen in der Siedlung mittierweile
neben der Einfamitienhaus- und Doppelhausbebauung aus den 20er Jahren unterschiedli-
che Gebéude’cypologien wie Reihen- und Mehrfamilienhduser mit verschiedensten Dach-
formen. ' : ‘
Die baulichen Anlagen im angesprochenen Bereich unterlagen zwar — wie im Ubrigen eine
jede Bebauung in grélerem Zusammenhang — in ihrer Entstehungszeit einer gewissen
stédtebaulichen und stadtgestalterischen Ordnung, die sich jedoch aus gesamtstadtischer
Sicht nicht in dem MaRe pragend auf Ortsbild und Stadtgestalt auswirkt, dass der Erlass
-einer Erhaltungssatzung begriindet werden kénnte. ‘ o



‘Seite 8

Trotz einer stadtebaullchen und gestalterischen Veranderung in den letzten Jahren istder .
anfangliche Charakter der Siedlung im Hinblick auf die Hohenentwickiung, die Stellung der -
Gebaude auf dem Grundstiick und die Gebsudekubaturen auch heute noch ablesbar. Es -
zeigt sich, dass die Grundstiickszuschnitte in Verbindung mit den festgesetzten Baulinien
und Baugrenzen, die konsequente Anwendung des § 34 BauGB im Sinne der standigen
Rechtsprechung sowie die darlber hinaus geltenden stadtischen Satzungen und Verord-
nungen ausreichen, um die kiinftige Entwicklung des Gebietes auch im Rahmen des § 34
BauGB sinnvoll gestalten zu kénnen. Insoweit besteht kein Planungsbediirfnis im Slnne
des § 1 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Mit dem Erlass einer Erhaltungssatzung sind zudem Eingriffe in das Grundrecht der Ei-
gentumsgarantie gem. Art 14 Grundgesetz (GG) verbunden, die einer sehr genauen Aus-
einandersetzung der 6ffentlichen Belange mit den privaten ]nteressen der Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentumer bedurfen. '

Der Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 1727Abs. 1 8atz 1 Nr. 1 BauGB flr den énge-
sprochenen Bereich lasst sich daher weder stadtebaulich noch rechtlich rechtfertigen.

Der Empfehlung Nr 14~ 20 /E 01580 der Burgerversammlung des 16. Stadtbezwkes Ra-
mersdorf-Periach am 22.06.2017 kann auf Grund der vorstehenden Ausfihrungen nicht
entsprochen werden.

Beteiligung des Bezirksausschusses

Der betroffene Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 16 Ramersdorf-Perlach wurde geman
§ 13 Abs. 3 (Katalog des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung, Ziffer 1.2) Bezirks-
ausschuss-Satzung angehért und hat die Vorlage in seiner Sitzung am 06.12.2017 zur
Kenntnis genommen

Der Bezwksausschuss des Stadtbezwkes 16 — Ramersdorf Perlach hat Abdruck der Vor—
lage erhalten.

Der Korreferentin, Frau Stadtrétin Rieke, und der zustandigen Verwaltungsbeirétin, Frau
Stadtratin Messinger, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden. . '
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Antrag der Referentin
Ich beantrage Folgendes:
1. Von den Ausfilhrungen im Vortrag der Referentin, dass das Instrument der Erhal-

tungssatzung flir den Bereich der Heimstattensiedlung nicht angewendet werden
~ kann, wird Kenntnis genommen.

2. Die Empfehlung Nr. 14-20/ E 01580 der Burgerversam-mluﬁg' des i6. Stadtbezirkes

Ramersdorf-Perlach am 22.06.2017 ist damit gemaR Art. 18 Abs. 4 Gemeindeordnung
behandelt. ' ' _

3. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

" Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der/Die Vorsitzende ' | - ' Die Referentin

Ober-/Biirgermeister . f ~ Prof. Dr.(l) Merk -
' : Stadtbauratin
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IV Abdruck von L. -1l o
' Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Baubrdnung -SG3
- zur weiteren Veranlassung. '

FAVAYA:
1. Die Uberelnstlmmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaublgten Zweitschrift wird
bestéatigt.

2. Andas Dlrektonum HAIl = BA(1x) .
3. Anden Bezirksausschuss 16

- 4.  An das Referat fiir Stadiplanung und Bauordnung — SG 3
5. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung —HAL
6. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA [l
7. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung —~ HA [1/3
8. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA (Il
9. An das Referat fur Stadiplanung und Bauordnung - HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

-
o

. Mit Vorg' ‘ang zurick zum Refeqat flr Stadtg[anung ﬁnd Bauordnung HA 11/11
zum Vollzug des Beschlusses. - : ‘

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG3
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. Anlage

WEr sﬁtzen uns schon séit tahren fir den Schutz der Heimsﬁﬁenéiediﬁng eln. Diese Siei:llung. ﬁat noch
’ weitgehénd ihren urs'prﬁnglichén Charakter aus den 1920&1’ Jahren erhalten, Sie ist aber natiirlich wie
- alle Munchner Garte nstadte akutvon masswer \ferdlchtung und Neubautitigkeit bedroht Emen
Ensem bieschuLz wird es h:er nlcht gahen, das hatuns Dr. Komer vom Denkmalamt bererts retztes
Jahr mitgeteilt. inmerhin will die Stadt mit sog. Rahmen pia' nen dig ungeziigelte }/erdichtu ng in den
'Gartenﬁédten.efwas regu-liéren. Dé;: kanﬁ ;ber, wie wir seit 2015 se hén, da uern. Eé gfbt allerd ings
' en;\ werteres stédtebauhches instrument zum Schutz gewachsener Struk'turen das in Miinchen nicht
angewendet wrrd Die Ema!tungssatzung Moment che glb’c’s doch in Ha:dhausen, werden Ske jetzt
' sagen. Das stimmt und Twar mcht nur fur Haldhausen tn Miinchen wu‘d allein der zweite Punkt der
Erhaltungssatzung,l namhch der M]I:euschutz mit Erfolg angewendet Per erste Funkt der Satzung
' lautet aber‘ die Erhaltung der stadtebauitchen Eigenart eines Gebiets auf G rund seiner

stadtebaul:chen Gestalt —und dieser Tell w:rd in Munchen nlcht angewendet in anderen Stidten wie

: Hamburg, Dresden oderHaIle aber sehr wohl

Auch wenn es hier nicht um Baudenkmler im Kiassischen Sinne geht, sind alte Gebude und
gewachsene Strukturen fir die Lebensﬁ ualitdt einer Stadt und damit fiir ihre Bewohner eminerit

wichtig.

| “juni 2017






