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Erlass zweier Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB im
Stadtbezirk 04 (Schwabing-West)

a) Satzungsbeschluss Satzung ,,Hohenzollernplatz* der Landeshauptstadt Miin-
chen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemaR § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz*)

b) Satzungsbeschluss Satzung ,,Birnauer Stralle“ der Landeshauptstadt Miinchen
zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemaR § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,Birnauer StraRe*)

¢) Ausweitung der Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz/HiltenspergerstraBe*
prifen
Antrag Nr. 20-26 / A 03043 der SPD Volt Fraktion, Fraktion Die Grinen Rosa Liste vom
01.09.2022

d) Mieterinnen und Mieter des Hohenzollernkarrees langfristig schiitzen

Antrag Nr. 20-26 / A 03685 der SPD Volt Fraktion, Fraktion Die Griinen Rosa Liste vom
03.03.2023

Stadtbezirk 04 Schwabing-West

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 11271

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 06.12.2023 (VB)

Offentliche Sitzung
Kurziibersicht zur beiliegenden Beschlussvorlage

Anlass Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz-
Hiltenspergerstraf3e” tritt mit Ablauf des 30.01.2024 aul3er Kratft.
Auftragsgemal’ erfolgte eine erneute Untersuchung des
Erhaltungssatzungsgebietes und der benachbarten Bereiche.

Inhalt Als Ergebnis der umfassenden Untersuchungen schlagt das Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung den unbefristeten Erlass der
Erhaltungssatzungen ,Birnauer Straf3e* und ,Hohenzollernplatz* im
veranderten Umgriff vor.




Gesamtkosten/
Gesamterlose

Entscheidungs-
vorschlag

Von den Ausfihrungen zum Erlass einer Erhaltungssatzung
gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir das Gebiet ,Ho-
henzollernplatz” wird Kenntnis genommen.

Die Satzung ,Hohenzollernplatz” der Landeshauptstadt Min-
chen zur Erhaltungssatzung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
(Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz®) wird in nachstehen-
der Fassung (siehe Seiten 29 — 31) beschlossen.

Von den Ausfihrungen zum Erlass einer Erhaltungssatzung
gemanR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir das Gebiet ,Birn-
auer Stral3e wird Kenntnis genommen.

Die Satzung ,Birnauer Straf3e* der Landeshauptstadt Min-
chen zur Erhaltungssatzung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
(Erhaltungssatzung ,Birnauer Straf3e*) wird in nachstehender
Fassung (siehe Seiten 32 — 34) beschlossen.

Der Antrag Nr. 20-26 / A 03043 der SPD Volt Fraktion, Frak-
tion Die Grinen Rosa Liste zur Erhaltungssatzung ,Hohenzol-
lernplatz/Hiltenspergerstraf3e” vom 01.09.2022 ist geschafts-
ordnungsgeman behandelt.

Der Antrag Nr. 20-26 / A 03685 der SPD Volt Fraktion, Fraktion
Die Grunen Rosa Liste ,Mieterinnen und Mieter des
Hohenzollernkarrees langfristig schitzen* vom 03.03.2023 ist
geschaftsordnungsgeman behandelt.

Dieser Beschluss unterliegt nicht der
Beschlussvollzugskontrolle.

Gesucht werden kann
im RIS auch nach

Aufwertung, Verdrangung, Gentrifizierung, Erhaltungssatzung,
Milieuschutz, Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung, § 172
BauGB




Ortsangabe

Erhaltungssatzung ,Birnauer StrafRe":

St. Blasien-Stral3e, SailerstralRe, Burgunderstral3e, Bamberger
StralRe, Bechsteinstral3e, Karl-Theodor-Stral3e, Brunnerstral3e, Ler-
chenauer Stral3e, Furstenbergstral3e, Schleilheimer Stral3e

Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz*:

Hohenzollernplatz, Bauerstral3e, Hohenzollernstral3e, Herzogstralle,

Clemensstralie, Destouchesstral3e, Hiltenspergerstralle, Mittermayr-
stral3e, Erich-Kastner-Stral3e, Fallmerayerstralle, Rankestral3e, Teng-
stral3e, Jakob-Klar-Stral3e
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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 Méglichkeit
eines Neuerlasses zu Uberprifen.

Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstral3e” tritt
mit Ablauf des 30.01.2024 aufer Kraft. AuftragsgemaR erfolgte eine turnusmaRige Unter-
suchung des Erhaltungssatzungsgebietes. Im Rahmen dieser Uberpriifungen wurden
ebenfalls die benachbarten Bereiche auf Eignung fir den Erlass einer Erhaltungssatzung
Uberpruft.

Zusatzlich wurden vier Antrége von Stadtratsfraktionen und ein Antrag einer Blrgerver-
sammlung des 4. Stadtbezirks Schwabing-West fiir das Gebiet gestellt.

Die SPD-Stadtratsfraktion und die CSU fordern in einem Ergdnzungsantrag vom
16.01.2019 im Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung zum Thema Erhaltungssat-
zung ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstrale* die Uberpriifung der nicht aufgenommenen
umliegenden Gebiete im Hinblick auf die Kriterien zum Verdrangungspotential.

Der Erganzungsantrag wurde in der Vollversammlung vom 23.01.2019 beschlossen.

Die Stadtratsfraktion Die Griinen Rosa Liste fordert in einem Anderungsantrag vom
16.01.2019 im Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung zum Thema Erhaltungssat-
zung ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstra3e” kleinrdumige Nachuntersuchungen auf Ba-
sis von Primardaten fiir die entlassenen Gebiete der alten Erhaltungssatzung
.HohenzollernstraRe und Hohenzollernplatz“.

Der Anderungsantrag wurde in der Vollversammlung vom 23.01.2019 beschlossen.

Die Stadtratsfraktionen SPD Volt und Die Griinen Rosa Liste beantragen in einem Antrag
vom 01.09.2022 die Ausweitung der Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/ Hiltensperger-
stral3e” in alle Richtungen zu prifen und dabei besonders eine Ausweitung nach Westen
Richtung Winzererstral3e zu betrachten.

Die Burgerversammlung des 4. Stadtbezirks vom 14.09.2022 fordert die Erweiterung und
unbefristete Verlangerung der Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstralie”
in Richtung Westen bis zur Stra3enmitte Schleil3heimer Straf3e und im Norden bis zur
Clemensstral3e.

Die Empfehlung Nr. 20-26 / E 00801 wurde mit Beschluss vom 11.01.2023 im Ausschuss
fur Stadtplanung und Bauordnung mit der Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 08128 geschéfts-
ordnungsgemal behandelt.

Die Stadtratsfraktionen SPD Volt und Die Griinen Rosa Liste beantragen in einem Antrag
vom 03.03.2023 einen langfristigen Schutz der Mieter*innen des im Erhaltungssatzungs-
gebiet ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstrafl’e” gelegenen Hohenzollernkarees.

Als Ergebnis der umfassenden Untersuchungen unter Berlicksichtigung dieser Antrage
schlagt das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung den unbefristeten Erlass der
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Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz* sowie den weiterhin unbefristeten Erlass der Er-
haltungssatzung ,Birnauer Straf3e“, nun aber mit erweitertem Umgriff vor (vgl. Abbildung
1).

Das bisherige Erhaltungssatzungsgebiet ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstraf3e” wird im
Norden um Eigentumswohnungen und geschiitzte Bestande verkleinert.

Um den Schutz der weiterhin geeigneten Blocke (umschlossen von Bamberger Stral3e
(Norden), Brunnerstral3e (Osten), Karl-Theodor-Strafl3e (Stiiden) und Schlei3heimer
Stral3e (Westen) nordlich der Karl-Theodor-StraRe auch zukinftig sicherzustellen, wurde
die Uberpriifung der raumlich naheliegenden, unbefristet giiltigen Erhaltungssatzung
,Birnauer StraRe" vorgezogen. Die Uberpriifung hat ergeben, dass die geeigneten Blocke
des nordlichen Teils der bisherigen Satzung ,,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstrale” dem
bereits bestehenden Erhaltungssatzungsgebiet ,Birnauer Straf3e* hinzugefligt werden
kdénnen.

Im Rahmen dieser Uberpriifungen wurden ebenfalls die benachbarten Bereiche auf Eig-
nung fiir den Erlass einer Erhaltungssatzung tberpriift.

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gem. 8 2 Nr. 14
der Geschéftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fiir Stadtplanung
und Bauordnung.
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Abbildung 1 Erhaltungssatzungsgebiete ,,Hohenzollernplatz” und ,Birnauer Stral3e*” sowie
die bisherige Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstral3e” und ,Birnauer
Stral3e” (Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung)
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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 méglich
bzw. wahrscheinlich ist (,Aufwertungspotenzial®) und die im Gebiet lebende Bevdlkerung
oder zumindest relevante Teilgruppen davon verdrangungsgefahrdet sind (,Verdrangungs-
gefahr®).

Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, der
Attraktivitatsfaktoren des Gebiets, das Aufwertungspotenzial des Gebaudebestandes, 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
fortgeschrieben. Das generelle methodische Vorgehen wurde im April 2005 vom Bayeri-
schen Verwaltungsgerichtshof anlasslich einer Normenkontrolle der damaligen Erhal-
tungssatzung ,Am Giesinger Berg“ ausdriicklich bestatigt. Dieser Rechtsprechung ist
auch das Bayerische Verwaltungsgericht Miinchen in den jiingeren 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. Ergdnzend dazu
wurden in den Folgejahren weitere Anpassungen vorgenommen.

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

o 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.

e 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 der gutachterlichen Stellungnahme von 2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-
26 / V 06680) gefolgt, 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
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Anraten der vorgenannten gutachterlichen Stellungnahme nicht mehr Teil des Indi-
katorensets. Anstatt dessen wurde der verstandlichere und treffendere Indikator
»Anteil privater Mietwohnungsbestande” eingefiihrt.

o Verdrangungsgefahr: Die Altersklassen "60- bis 74-Jéahrige" und "Uber 74-Jahrige"
wurden zu einem Indikator "Anteil Gber 64-Jahrige” zusammengefasst. Berucksich-
tigt wurden dabei Personen ab dem mittleren tats&chlichen Renteneintrittsalter von
64 Jahren.

Attraktivitatsfaktoren

Sowohl eine gute Verkehrsanbindung als auch ein hoher Anteil an LAden und Gastrono-
mie sind Indikatoren fur die Urbanitéat eines Gebietes. Ublicherweise sind Gebiete, auf die
diese Merkmale zutreffen, besonders stark von Gentrifizierung betroffen, da es sich um
attraktive, meist zentral gelegene Wohngebiete handelt. Ein hoher Anteil an Baudenkma-
lern (was in vielen Fallen mit griinderzeitlichen Altbauten gleichzusetzen ist), ist ebenfalls
ein Hinweis auf die hohe Attraktivitat eines Gebietes. Berlicksichtigt wurden hier Einzel-
Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen.

Aufwertungspotenzial

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

Dabei werden vorhandene Modernisierungspotenziale haufig auch genutzt, um Qualitaten
oberhalb des tblichen Standards zu schaffen (z.B.: Galerie, Wintergarten, Dachterrasse,
Wohnungszusammenlegungen). Dies geht oftmals mit starken Mieterhéhungen bzw. mit
der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen einher.

Waéhrend in der Vergangenheit vor allem der klassische grinderzeitliche 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 Umbauaktivitdten 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 zuklnftig stattfindende Aufwertungsaktivitaten hinweisen. Umbauak-
tivitaten im Geb&audebestand sowie eine hohe Anzahl an erteilten Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen in einem Gebiet geben Hinweise auf Gentrifizierungsprozesse.

Wohnungen, fur die eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt wurde, werden in der
Regel in Eigentumswohnungen umgewandelt. Oftmals finden in diesem Zusammenhang
vorab wertsteigernde Modernisierungsmaf3hahmen statt. Auch die Dynamik der Wieder-
vermietungsmieten und steigende mittlere Wohnflachen pro Kopf kénnen Hinweise auf
eine héhere Gentrifizierungsdynamik geben.
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Weiterhin ist z.B. die Gefahr von Aufwertungsaktivitaten und daraus erfolgenden Mieter-
hoéhungen 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 Attraktivitat indirekt weitere Aufwertungsprozesse im Be-
stand befdrdert.

Verdrangungsgefahr

Die Verdrangungsindikatoren dienen dazu, zu ermitteln, ob bestimmte, besonders ver-
drangungsgefahrdete Teilgruppen im Gebiet leben. Darunter zahlen z.B. Haushalte mit
geringen und mittleren Einkommen aber auch weniger mobile Gruppen wie Alleinerzie-
hende oder &ltere Bewohner*innen. Diese Haushalte kdnnen Mieterh6hungen 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 Baudenkmélern

Zusétzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitaten

Neue stédtebauliche Projekte im Umfeld

AUFWERTUNGSPOTENZIAL

Anteil der Wohnungen chne 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 Geb&uden mit 4 bis 9 Geschossen in %
Anteil privater Mietwohnungsbestand in %

(WE privater Eigentiimer*innen und privatwirtschaftlicher
Unternehmen im Hauseigentum, ohne WEG,Gebaude > SWE)
Wiedervermietungsmiete nettokalt in % des Vergleichsraums
innerhalb/auBerhalb 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 Wohnungsbestand in den letzten zehn Jahren in %
Anteil geférderter 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 (iber zehn Jahre in %
Anteil unter 18-Jahrige in %

Anteil Gber 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 Munchen
MVG: Munchner Verkehrsgesellschaft
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Datenquelle

LHM: Gebéaudedatei; GeolnfoWeb, MVG

LHM: Gebaudedatei
LHM: Gebaudedatei

Ortsbegehungen
LHM

LHM: Gebéaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei
LHM: Gebaudedatei

LHM: Kommunalreferat

Immobilien Scout GmbH

LHM: Baufertigstellungsdatei
Immobilien Scout GmbH

LHM: Gebéaudedatei, Einwohnermeldedatei

LHM: Abgeschlossenheitshescheinigungen
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: Re-

ferat fiir Stadtplanung und Bauordnung)
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Unterschiede zwischen Gebieten innerhalb und auBerhalb des Mittleren Rings

Der Grof3teil der Minchner 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 Verdrangungsgefahr (bei einer ggf.
hoheren Verdrangungsgefahr fur Teilgruppen) auf. Bei der Untersuchung von Gebieten
aul3erhalb des Mittleren Rings zeigt sich zumeist ein anderes Bild. Charakterisierend ist
hier eine starker durch Verdrangung gefahrdete Bevolkerung bei oft nur etwas tiberdurch-
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 erhhte Mietbelastung als Folge
einer umfassenden Modernisierung ihrer Wohnung zu tragen. Neben den individuellen
Folgen einer GberméaRigen 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 Miinchener Wohnungsmarkt besteht praktisch kontinuierlich ein Mangel an preis-
wertem Wohnraum. Seit vielen Jahren gehort die Landeshauptstadt Minchen 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 geférderte Wohnung, sofern ihr Einkommen unterhalb der maf3geblichen Grenze
liegt, vgl. Art. 11 Bayer. Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG).

Trotz groRRer Anstrengungen liegt das heutige Angebot deutlich unter dem der vergange-
nen Jahrzehnte, da in den vergangenen Jahren viele geférderte 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 Minchner Haushalte sind forderberechtigt.

Da fur den durch Modernisierung verloren gehenden ginstigeren 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 Aufldsung dieser Netzwerke infolge von Gentrifizierungs-
prozessen ist nicht nur in Bezug auf das Viertel, sondern auch gesamtstadtisch gesehen
unerwinscht, da gerade nachbarschaftliche Netzwerke und Beziehungen den sozialen
und gesellschaftlichen Zusammenhalt sichern und férdern. Bei einer Verdrangung aus
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dem Viertel kann die 6ffentliche Hand hierflr nur sehr begrenzt Ersatz schaffen. So ist
z.B. davon auszugehen, dass gerade altere oder hilfsbedirftige Einwohner*innen mit lan-
gen Wohndauern Unterstiitzung durch die Nachbarschaft und die umliegenden Einrichtun-
gen erfahren.

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

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

Die Anzahl der und die Einwohnerzahl aller Erhaltungssatzungen ist jeweils der aktuellen
Ubersicht unter muenchen.de/erhaltungssatzung zu entnehmen.

4. Ergebnis der Untersuchungen zur Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz*

Auf Grund der Veranderung des Umgriffs des bestehenden Gebietes wird eine Namens-
anderung vorgenommen. Das bisherige zeitlich befristete Erhaltungssatzungsgebiet ,Ho-
henzollernplatz/HiltenspergerstrafRe* wird durch die raumliche Konzentration und
Erweiterung rund um den Hohenzollernplatz vom kiinftigen unbefristeten Erhaltungssat-
zungsgebiet ,Hohenzollernplatz* abgelost.

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 2 dargestellte Bereich ,Hohenzollernplatz*
fur den Erlass einer unbefristeten Erhaltungssatzung eignet.

Der bisherige Umgriff der bestehenden Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/
Hiltenspergerstraf3e” wird um die Blécke sidlich der Bauerstral3e in Richtung Elisabeth-
stralRe erweitert, wobei die Blockseite der Elisabethstral3e nicht mit aufgenommen wird.
Ostlich bildet die Jakob-Klar-StralRe die Grenze, westlich die Hiltenspergerstralle. Weiter
werden Teile des Blocks zwischen Hohenzollernstral3e (Norden), Hiltenspergerstral3e (Os-
ten), HorscheltstraRe (Siiden) und Zentnerstral3e (Westen) sowie der gesamte Block um-
schlossen von HohenzollernstralRe (Norden), IsabellastraRe (Osten), Bauerstral3e (Stden)
und Jakob-Klar-Stral3e (Westen) neu in das Satzungsgebiet aufgenommen.

Im Norden werden die Blocke zwischen Ackermannstral3e/Karl-Theodor-StraRe (Norden),
Saarstral3e/Clemensstral3e (Stiden) sowie Deidesheimer Stral3e (Westen) und Hiltens-
pergerstralRe (beide Blockseiten) (Osten) entlassen. Zusatzlich entlassen wird der Block
zwischen ClemensstralRe (Norden), Mittermayrstral3e (Osten), HerzogstralRe (Suden) und
HiltenspergerstralRe (Westen) sowie die Blockseite der Fallmerayerstralie zwischen Des-
touchesstralRe und ClemensstralRe. Der Block Destouchesstral3e (Norden), Fallmerayer-
stralRe (Osten), ClemensstralRe (Stden) und Erich-Késtner-Stral3e (Westen) wird auf die
Blockseite der Clemensstral3e reduziert, ebenso wird der Block ClemensstralRe (Norden),
Erich-Kastner-Stral3e (Osten), Herzogstral3e (Stiden) und MittermayrstraRe (Westen) auf
die Blockseite Erich-Kastner-Stral3e verkleinert.
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Das raumlich auf den Hohenzollernplatz konzentrierte und im Studen erweiterte Satzungs-
gebiet umfasst nun rund 4.000 Wohnungen, in denen 6.400 Einwohner*innen leben. Die
rechnerisch ,negative Bilanz* von rund 2.200 Wohnungen gegenuber der vorherigen Sat-
zung Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstral3e” ergibt sich durch die entlassenen Wohnun-
gen im nordlichen Teil, bei denen es sich jedoch weit Uberwiegend um, aus heutiger Sicht
nicht mehr geeignete Eigentumswohnungen und anderweitig geschuitzte Wohnungsbe-
stande handelt. Auch ist zu beriicksichtigen, dass 3 Blécke mit 400 Wohnungen nun Teil
der Erhaltungsatzung ,Birnauer Strafl3e" werden.

Lage und stadtebauliche Charakterisierung des Untersuchungsgebietes

Das Satzungsgebiet befindet sich im 4. Stadtbezirk — Schwabing-West. Es erstreckt sich
zwischen der DestouchesstraRe/Clemensstrale im Norden, Belgradstraf3e und Fallmera-
yerstral3e im Osten, Bauerstral3e im Siden sowie Hiltenspergerstralie im Westen. Der na-
mensgebende Hohenzollernplatz, inklusive der gleichnamigen U-Bahn-Station, bildet das
Zentrum. Aufgrund der innerstadtischen Lagevorteile und der guten Infrastruktur wird das
Gebiet als Wohnstandort stark nachgefragt. Gleichzeitig finden in Schwabing schon seit
Anfang der 1980er Jahre Aufwertung-, Verdrangungs- und Gentrifizierungsprozesse statt,
die bereits weit vorangeschritten sind.
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Abbildung 2: Erhaltungssatzungsgebiet ,Hohenzollernplatz“ zuktinftig sowie die bisherige
Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstral3e” (Quelle: Referat flir Stadtpla-

nung und Bauordnung)
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Attraktivitatsfaktoren

Das dicht bebaute Erhaltungssatzungsgebiet ,,Hohenzollernplatz* ist mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln gut erschlossen. Die Haltestelle der U2 und U8 ,Hohenzollernplatz* befindet
sich zentral im Gebiet. Die Tramstationen der Linien 12, 27 und 28 (HerzogstralRe, Nord-
bad, Hohenzollernplatz, Clemensstral3e, Kurflrstenstraf3e) liegen im Gebiet respektive in
unmittelbarer Nahe. Die Innenstadt ist im Mittel aller Wohnungen des Erhaltungssatzungs-
gebietes in rund 23 Minuten mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.

Der Geschossflachenanteil an Laden und Gastronomie fallt mit 3,1 Prozent etwas hoher
aus als im Vergleich zum Stadtbezirk Schwabing-West (2,5 Prozent), ist geringer im Ver-
gleich zu den Gebieten innerhalb des mittleren Rings (5,0 Prozent) und nahe am Durch-
schnitt der Landeshauptstadt Minchen (3,3 Prozent). Besonders attraktiv erscheint die
Vielzahl an Restaurants im Gebiet.

Der Anteil an Wohneinheiten in Baudenkmalern, 23,3 Prozent, liegt weit Uber dem des

Stadtbezirks (11,3 Prozent) und der Gesamtstadt (8,6 Prozent). Die vielen Baudenkmaler
sind ein bedeutender Teil dieses attraktiven, urbanen Gebietes.

Zum Vergleich

: BIS™  giadtbezik  Mnerhalb LH
Indikatoren ,Hohenzoll- Mittlerer ..
& 04 i Minchen
ernplatz Ring
Einwohner*innen 6.400 70.500 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 4.000 41.700 311.400 821.100**
AF Attraktivitédtsfaktoren
AF01 Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-
Fahrzeit bis in die Innenstadt (Marienplatz) in 22,9 23,3 18,7 25,9
Minuten
AF02 Anteil der Geschossflache mit Laden 31 25 5.0 33
und Gastronomie
AF03 Anteil WE in Baudenkmalern 23 118 s 8,6

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

Tabelle 2: Attraktivitétsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat flir Stadtplanung und Bau-
ordnung)

Aufwertungspotenzial

Die rund 4.000 Wohnungen im Satzungsgebiet sind Giberwiegend bis 1969 erbaut worden
und es besteht noch viel Modernisierungspotential. Hinsichtlich des Aufwertungspotenzi-
als sind davon die Gebaude von hohem Interesse, die in den letzten zehn Jahren noch
nicht modernisiert wurden. Dies betrifft 52,8 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes,
die zwischen 1950 und 1969 errichtet wurden (vgl. Tabelle 3), ein deutlich héherer Anteil
im Vergleich mit der Landeshauptstadt Miinchen (31,5 Prozent). Die in den letzten zehn
Jahren nicht umgebauten Wohnungen in Altbauten (vor 1949) machen weitere 32,5 Pro-
zent aus, ebenfalls ein deutlich héherer Anteil im Vergleich zur Gesamtstadt (21,0 Pro-
zent) und zum Stadtbezirk (22,3 Prozent). Hierfiir wird ein hohes Aufwertungspotenzial
angenommen. Weitere 5,4 Prozent fallen auf das Baualter zwischen 1970 und 1989.
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Typisch fir die innerstadtische Lage ist der hohe Anteil von Wohneinheiten in Gebauden
zwischen 4 und 9 Geschossen. Mit 95,3 Prozent liegt dieser sogar Uber dem des Stadtbe-
zirks (84,0) und deutlich tGiber dem der Landeshauptstadt Miinchen (54,3 Prozent).

Der Anteil an Wohnungen in Gebauden privater Eigentiimer*innen und privatwirtschaftli-
cher Unternehmen liegt im Gebiet mit 52,7 Prozent deutlich iber dem der Landeshaupt-
stadt Miinchen (26,6 Prozent) und des Stadtbezirks Schwabing-West (30,6 Prozent).
Aufwertungsaktivitaten im grof3eren Stil finden in diesen klassischen Mietwohnungsbe-
standen in wesentlich starkerem Male statt als z.B. bei Wohnungen, die bereits nach
WEG aufgeteilt sind oder bei stadtischen Wohnungsbestanden.

Die Wiedervermietungsmieten im vorgeschlagenen Satzungsgebiet liegen mit rund 103,4
Prozent etwas Uber den Durchschnittsmieten der Gesamtstadt (100,0 Prozent) und dem
des Stadtbezirks (103,1 Prozent).

Es kann insgesamt betrachtet davon ausgegangen werden, dass der Wohnungsbestand
immer noch Aufwertungspotenziale aufweist.

Zum Vergleich

: BIS™  gadtbezik  Mnerhalb LH
Indikatoren ,Hohenzoll- Mittlerer ..
& 04 i Minchen
ernplatz Ring

Einwohner*innen 6.400 70.500 516.800 1.593.600

Wohnungen (WE) 4.000 41.700 311.400 821.100**
AP Aufwertungspotenzial

p : P

APO1 Antgll WE ohne Umbau mit Baualter in % 32,5 22.3 32,1 21.0

...bis 1949
AP02 ...zwischen 1950 und 1969 52,8 44,9 34,0 M5
AP03 ...zwischen 1970 und 1989 54 15,0 13,7 2153
APO04 Anteil WE in erauden mit 4 bis 9 953 84.0 80,1 54,3

Geschossen in %
APO5 Anteil privater Mietwohnungsbestand in % 52,7 30,6 36,4 26,6
AP0B8 Wiedervermietungsmiete nettokalt in %

des Vergleichsraums innerhalb/aul3erhalb 1034 103,1 100,0 100,0

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)
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Gentrifizierungsdynamik

In den vergangenen zehn Jahren wurden 9,0 Prozent des Wohnungsbestandes im Erhal-
tungssatzungsgebiet umgebaut (vgl. Tabelle 4). In ganz Miinchen waren es im gleichen
Zeitraum lediglich 6,1 Prozent, im Stadtbezirk Schwabing-West 7,6 Prozent.

Die Dynamik der Wiedervermietungen erzielt mit 17,6 Prozent einen erhdhten Wert ge-
genuber der Landeshauptstadt Minchen (15,1 Prozent) und liegt gleichzeitig unter dem
Wert des Stadtbezirks (18,8 Prozent).

Im gleichen Trend wie Stadtbezirk und Gesamtstadt (jeweils -0,7 Quadratmeter) liegt die
Abnahme der Wohnflache pro Kopf. Mit -1,0 Quadratmetern fallt dieser fur das Satzungs-
gebiet ,Hohenzollernplatz* allerdings etwas deutlicher aus.

Der Anteil von Abgeschlossenheitsbhescheinigungen in den letzten zehn Jahren (11,5 Pro-
zent) ist stark erhdht gegeniiber dem Stadtbezirk (7,6 Prozent) und signifikant gegeniiber
der Landeshauptstadt Minchen (2,2 Prozent).

Im Satzungsgebiet kam es auf Grund der dichten Bebauung in den letzten zehn Jahren zu

keiner Nachverdichtung, ebenso fallen in den néchsten Jahren keine geférderten Woh-
nungen privater Eigentiimer*innen aus der Bindung.

Zum Vergleich

: Eths Stadibezik  nnerhalb LH
Indikatoren ,Hohenzoll- Mittlerer =
g 04 i Miinchen
ernplatz Ring
Einwohner*innen 6.400 70.500 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 4.000 41.700 311.400 821.100**
GD Gentrifizierungsdynamik
GDO01  Anteil WE in Gebauden mit Umbau in den 9.0 76 78 6.1
letzten zehn Jahren in %
GD02 Dynamik der Wledervermletungsmleten in 176 18,8 158 151
den letzten drei Jahren
GDO03 Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den 1.0 07 02 07

letzten zehn Jahren in m?

Zusétzliche Gentrifizierungsfaktoren

GDO04 Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen
im Wohnungsbestand in den letzten zehn 112 5.5 4.0 2,2
Jahrenin %

GDO05 Anteil geférderter WE privater
Eigentlimer*innen mit Bindungswegfall in den 0,0 0,2 0,4 0,8
nachsten zehn Jahren in %

GDO08 Anteil WE nach § 34 BauGB
(,Nachverdichtung®) in den letzten zehn 0,0 2,6 2,9 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)
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Verdrangungsgefahr

Die mittlere Wohndauer der Einwohner*innen im Erhaltungssatzungsgebiet betragt 11,1
Jahre und ist damit etwas geringer als in der Gesamtstadt (11,7 Jahre), dennoch leben
mehr als ein Drittel der Einwohner*innen bereits seit Uber zehn Jahren im Erhaltungssat-
zungsgebiet (vgl. Tabelle 5). Es ist davon auszugehen, dass Bewohner*innen, die bereits
lange im Gebiet leben, eine starke Bindung an ihren Wohnort, die Infrastruktur und die
Nachbarschaft haben.

Der Anteil an Kindern und Jugendlichen im Gebiet liegt mit 11,9 Prozent geringfiigig unter-
halb dem des Stadtbezirks Schwabing-West (12,5 Prozent). Auch im Vergleich zur Ge-
samtstadt, in der 15,2 Prozent der Bevdlkerung unter 18 Jahre alt sind, wohnen im
Erhaltungssatzungsgebiet weniger Familien mit Kindern. Ebenfalls unter dem gesamtstad-
tischen Durchschnitt von 17,1 Prozent liegt der Anteil der Bevolkerung tber 64 Jahre
(14,6 Prozent).

Im hohen Maf3e abhangig von bezahlbaren Mieten und Umgebungsinfrastruktur sind
Haushalte mit Alleinerziehenden, welche im Satzungsgebiet 2,3 Prozent ausmachen. In
der Landeshauptstadt Minchen sind es 3,1 Prozent.

Die durchschnittliche Kaufkraft im Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit 126,0 Prozent merk-
lich Uber dem Miinchener Durchschnitt (100,0 Prozent). Der Anteil der Haushalte mit ei-
nem Nettoeinkommen von bis zu 2.000 Euro / Monat liegt bei 18,3 Prozent, der Anteil mit
einem mittleren Einkommen zwischen 2.000 und 4.000 Euro / Monat bei 29,3 Prozent. Im
Vergleich zur Gesamtstadt fallt der Wert der unteren Einkommensgruppen etwas niedriger
beziehungsweise der der mittleren Einkommensgruppe deutlich niedriger aus.

In besonders nachgefragten Wohngebieten, zu denen das Erhaltungssatzungsgebiet
zweifelsfrei gehort, sind sowohl einkommensschwache Haushalte als auch solche mit
mittlerem Einkommen bei Mieterhéhungen infolge von Aufwertungsaktivitaten stark ver-
drangungsgeféhrdet.
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Zum Vergleich

. Eils Stadtbezik  Tnernalb LH
Indikatoren ,Hohenzoll- Mittlerer i
3 04 y Munchen
ernplatz Ring
Einwohner*innen 6.400 70.500 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 4.000 41.700 311.400 821.100™*
VG Verdringungsgefahr
VGO01 Mittlere Wohndauer in Jahren k1 11,0 10,8 Uilr
VG02 Anteil Eln_wohner innen mit Wohndauer tiber 37.4 374 375 40,3
10 Jahre in %
VGO3  Anteil unter 18-Jahrige in % 11,9 {1255 12,8 152
VG04  Anteil Uber 64-Jahrige in % 14,6 16,9 181 Ul
Anteil Alleinerziehende
VGOS an allen Haushalten in % 2 2. 28 3.1
Kaufkraft in % des Vergleichsraumes
VG06 (LHM=100) 126,0 11248 109,9 100,0
VGO7 Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis 183 20,5 22,4 20,4

2.000 Euro / Monat in %

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
W08 2.000 bis 4.000 Euro / Monat in % Zi e i il

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

Tabelle 5: Verdréangungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat flir Stadtplanung und
Bauordnung)

5. Fazit fur die Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz*

Die turnusmafige Untersuchung des bisherigen Satzungsgebietes sowie der benachbar-
ten Bereiche hat ergeben, dass der Erlass einer unbefristeten Erhaltungssatzung zum Er-
halt der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung im Sinne des 8§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB fiir das Untersuchungsgebiet ,Hohenzollernplatz* im dargestellten veranderten
Umgriff (vgl. Abbildung 2) begriindet werden kann.

Die Attraktivitat des Gebietes ,Hohenzollernplatz“ liegt besonders in seiner hohen Dichte
und Anzahl an Baudenkmalern begriindet. Dieses urbane Schwabinger Wohngebiet mit
seiner guten Erreichbarkeit und seiner Vielzahl an Restaurants gehdrt zu den beliebtesten
Wohnvierteln Minchens.

Das signifikante Aufwertungspotential im Gebiet lasst sich an dem hohen Anteil (in den
letzten zehn Jahren nicht umgebauter) Gebaude vor 1969 und an den zahlreichen Um-
bauten und Abgeschlossenheitsbhescheinigungen erkennen. Dies lasst ebenfalls auf eine
hohe Gentrifizierungsdynamik ruickschlie3en.

Besonders relevant ist dieser hohe Anteil nicht umgebauter Gebaude vor dem Hinter-
grund, dass mehr als die Halfte der Wohnungen private Mietwohnungsbesténde sind, bei
denen bei Investitionsentscheidungen privatwirtschaftliche Interessen im Vordergrund ste-
hen. Es ist sehr wahrscheinlich, dass hierbei die Realisierung gehobener Standards zur
lukrativeren Vermarktung der Objekte auf dem Wohnungsmarkt weiterhin eine wichtige
Rolle spielen wird.

Trotz der Uberdurchschnittlichen Kaufkraft besteht mit der hohen Attraktivitdt und dem ge-
gebenen Aufwertungsdruck die potenzielle Gefahr von Verdrangung. Werden selbst die
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Haushalte mit mittlerem Einkommen durch Luxusmodernisierungen, Umbauten oder Um-
wandlungen verdrangt, I6sen sie anderenorts Wohnraumbedarfe aus. Dréangen Einwoh-
ner*innen mit hdherem Einkommen anderswo in Minchen auf den Markt, kann dort
ebenfalls Verdrangung entstehen und die allgemeine Wohnraumversorgung von Haushal-
ten mit geringem oder mittlerem Einkommen wird zunehmend problematischer.

Insgesamt wurde das Gebiet raumlich auf den Bereich um den Hohenzollernplatz kon-
zentriert, was eine zusétzliche Erweiterung im Siden und einen unbefristeten Erlass er-
moglicht hat.

Bei den entlassenen noérdlichen Bereichen handelt es sich um Gebiete, die sich aufgrund
ihrer Eigentimerstruktur, weit Gberwiegend Einzeleigentum und Genossenschaften, dem
damit geringen Verdréangungspotential sowie der geringen Gentrifizierungsdynamik nicht
mehr fiir den Verbleib in der Erhaltungssatzung eignen.

In der Regel werden sowohl stadtische als auch genossenschatftliche Wohnungen, inso-
fern sie sich an den Randern eines Erhaltungssatzungsgebietes befinden, nicht gezielt in
den Umgriff einer neuen Erhaltungssatzung aufgenommen. Diese Wohnungen werden als
geschutzte Wohnungsbesténde betrachtet, da hier keine Gefahr von Verdrangungspro-
zessen besteht. Eigentumswohnanlagen werden, wenn diese wie hier am Rand eines Er-
haltungssatzungsgebietes liegen, nicht in den Umgriff aufgenommen. Denn fiir bereits
nach WEG umgewandelte Eigentumswohnungsanlagen entfaltet der Umwandlungsvorbe-
halt keine Wirkung und bei Modernisierungen von Einzeleigentum handelt es sich in der
Regel um keine ,Luxusmodernisierungen”.

Ein Blick auf das gesamte Saldo ergibt zwar eine negative Bilanz von rund -1.800 Woh-
nungen. Da es sich allerdings bei den entlassenen Wohneinheiten mehrheitlich um Eigen-
tumswohnungen und Genossenschaftswohnungen handelt, ist die Schutzwirkung durch
den Anstieg der vorhandenen Mietwohnungsbestande in dem neuen Umgriff der Erhal-
tungssatzung ,Hohenzollernplatz” tendenziell groR3er als die der Satzung mit dem bisheri-
gen Umgriff.

6. Ergebnis der vorgezogenen Untersuchungen zur Erhaltungssatzung ,,Birnauer
Strale“

Die unbefristet erlassene und am 10.04.2020 in Kraft getretene Erhaltungssatzung ,Birn-
auer Straf3e* wird in der Regel fiinf Jahre nach Satzungserlass erneut tberpruft.

Um den Schutz der weiterhin geeigneten Blocke Bamberger Stral3e (Norden), Brunner-
stralRe (Osten), Karl-Theodor-Stral3e (Stiden) und SchleiRheimer Strafl3e (Westen) der Er-
haltungssatzung ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstraf3e” auch kiinftig sicherzustellen,
wurde die Uberpriifung der Erhaltungssatzung ,Birnauer StralRe* sowie der umliegenden
Bereiche vorgezogen.

Die durchgefiihrten Untersuchungen des Satzungsgebietes ,Birnauer Stral3e" sowie der
umliegenden Bereiche haben ergeben, dass die Satzung ,Birnauer Straf3e”“ um den oben
genannten Bereich erweitert werden kann und sich der in Abbildung 3 dargestellte Bereich
.Birnauer StralRe" fur den Erlass einer unbefristeten Erhaltungssatzung eignet. Der bishe-
rige Umgriff der bestehenden Erhaltungssatzung ,Birnauer Straf3e” wird stiddstlich entlang
der Schlei3heimer Strafe um die QuerstraRen Bambergerstrale, Bechsteinstral3e und
Karl-Theodor-StralRe erweitert. Das Satzungsgebiet vergroRert sich damit um rund 400
Wohnungen und umfasst gegeniber den bisherigen 2.400 Wohnungen nun 2.800 Woh-
nungen, in denen 5.000 Einwohner*innen leben.
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Lage und stadtebauliche Charakterisierung des Untersuchungsgebietes

Das Satzungsgebiet befindet sich im 4. Stadtbezirk — Schwabing-West. Es wird im Norden
durch den Mittleren Ring begrenzt. Die Hauptverkehrsstral3en sind die Lerchenauer
Stral3e und die SchleiBheimer Strafl3e. Insgesamt Uberwiegt im Gebiet Wohnnutzung. Es
ist von zwei gréReren Parks bzw. Grunflachen umgeben: dem Olympiapark im Westen
und dem Luitpoldpark im Osten.

Die Bebauungsdichte innerhalb des Gebiets variiert stark von dreigeschossiger lockerer
Bebauung bis hin zu Wohnhochhausern am Luitpoldpark.
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Abbildung 3: Erhaltungssatzungsgebiet ,Birnauer Stral3e* zukinftig sowie die bisherige
Erhaltungssatzung ,Birnauer Straf3e” (Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung)
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Attraktivitatsfaktoren

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Birnauer StraRe” ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut
erschlossen. Die Haltestelle Petuelring der U-Bahnlinie U3 liegt in unmittelbarer Nahe. Die
Trambahnlinie 27 quert das Gebiet von Sitiden nach Norden und endet an besagter
U-Bahnstation. Der Marienplatz ist in rund 24 Minuten erreichbar (vgl. Tabelle 6).

Der Geschossflachenanteil an Laden und Gastronomie fallt mit 0,5 Prozent deutlich gerin-
ger aus im Vergleich zum Stadtbezirk Schwabing-West oder im Vergleich mit Gebieten in-
nerhalb des mittleren Rings (5,0 Prozent) und der Landeshauptstadt Miinchen (3,3
Prozent).

Bei dem Gebiet handelt es sich um eine Stadterweiterung der Nachkriegszeit mit gerin-
gem Anteil an Baudenkmalern (3,6 Prozent). Im dazugehorigen Stadtbezirk befinden sich
11,3 Prozent der Wohneinheiten in Baudenkmalern, innerhalb des Mittleren Rings 17,3
Prozent und in der Gesamtstadt 8,6 Prozent.

Zum Vergleich

ErhS* Innerhalb

Indikatoren ,Birnauer Stadct)tjleznk Mittlerer NIUrI;'c_'hen
Strale” Ring

Einwohner*innen 5.000 70.500 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 2.800 41.700 311.400 821.100**

AF Attraktivititsfaktoren

AFO01  Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-
Fahrzeit bis in die Innenstadt (Marienplatz) in 24 4 23,3 18,7 259
Minuten

AF02 Anteil der Geschossflache mit Laden 05 25 5.0 33
und Gastronomie

AF03 Anteil WE in Baudenkmalern 3,6 118 178 8,6

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

Tabelle 6: Attraktivitétsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat flir Stadtplanung und Bau-
ordnung)

Aufwertungspotenzial

Die rund 2.800 Wohnungen im Satzungsgebiet sind Uberwiegend in der Nachkriegszeit
zwischen 1950 und 1969 erbaut worden. Mit 60,4 Prozent sind diese Wohnungen (ohne
gréRere Umbaumafinahmen) in den letzten zehn Jahren bis heute am Gesamtbestand er-
halten (vgl. Tabelle 7), ein deutlich héherer Anteil im Vergleich mit der Landeshauptstadt
Munchen (31,5 Prozent). Die in den letzten zehn Jahren nicht umgebauten Wohnungen in
Altbauten (vor 1949) machen 8,8 Prozent aus, weitere 15,9 Prozent fallen auf das Baual-
ter zwischen 1970 und 1989. Fir diese Baualtersstruktur wird ein hohes Aufwertungspo-
tenzial angenommen.

Mit 85,0 Prozent der Wohneinheiten in Gebauden mit 4 bis 9 Geschosse entspricht das in
etwa dem Anteil im Stadtbezirk (84,0 Prozent). Damit ist der Anteil etwas hdher als inner-
halb des mittleren Rings (80,1 Prozent) und deutlich hoher als in der Gesamtstadt (54,3
Prozent).
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Der Anteil an Wohnungen in Geb&uden privater Eigentiimer*innen und privatwirtschaftli-
cher Unternehmen liegt im Gebiet mit 35,9 Prozent klar tiber dem der Landeshauptstadt
Minchen (26,6 Prozent) und etwas Uber dem des Stadtbezirks (30,6 Prozent). Aufwer-
tungsaktivitaten im gréReren Stil finden in diesen klassischen Mietwohnungsbestanden
eher statt als z.B. bei Wohnungen, die bereits nach WEG aufgeteilt sind oder bei stadti-
schen Wohnungsbestanden.

Die Wiedervermietungsmieten im vorgeschlagenen Satzungsgebiet liegen mit rund 90,7
Prozent deutlich unter den Durchschnittsmieten innerhalb des Mittleren Rings (100,0 Pro-
zent) und ebenfalls unter denen des Stadtbezirks (103,1 Prozent)

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

Zum Vergleich

: s Stadtbezik ~ mnerhalb LH
Indikatoren ,Birnauer 04 Mittlerer -
Strale” Ring
Einwohner*innen 5.000 70.500 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 2.800 41.700 311.400 821.100**
AP Aufwertungspotenzial
APO1 Ant_ell WE ohne Umbau mit Baualter in % 88 293 391 210
...bis 1949 ’ ’ ’ ’
AP02 .. zwischen 1950 und 1969 60,4 449 34,0 SHES
AP03 ...zwischen 1970 und 1989 15,9 15,0 13,7 2103
AP04 Anteil WE in erauden mit 4 bis 9 85.0 84.0 80,1 54,3
Geschossen in %
APOS5  Anteil privater Mietwohnungsbestand in % 35,9 30,6 36,4 26,6
AP0O6 Wiedervermietungsmiete nettokalt in %
des Vergleichsraums innerhalb/auf3erhalb 90,7 103,1 100,0 100,0
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)
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Gentrifizierungsdynamik

In der vergangenen Dekade wurden 8,2 Prozent des Wohnungsbestandes im Erhaltungs-
satzungsgebiet umgebaut (vgl. Tabelle 8). In ganz Minchen waren es im gleichen Zeit-
raum 6,1 Prozent, im Stadtbezirk Schwabing-West 7,6 Prozent, innerhalb des Mittleren
Rings 7,8 Prozent.

Die Dynamik der Wiedervermietungen zeigt mit 15,3 Prozent einen ahnlich hohen Wert
auf wie fur die restliche Stadt (15,1 Prozent) liegt aber unter dem des Stadtbezirks (18,8
Prozent).

Die im Gegensatz zu der Gesamtstadt und dem Stadtbezirk Schwabing-West (jeweils -0,7
Quadratmeter) erhebliche Zunahme der Wohnflache pro Kopf mit 1,9 Quadratmetern deu-
tet auf einen héheren Wohnflachenkonsum und auf Gentrifizierungstendenzen im Gebiet
hin.

Der Anteil von Abgeschlossenheitsbescheinigungen in den letzten zehn Jahren (9,5 Pro-
zent) ist signifikant erhdht gegentiber dem Stadtbezirk (5,5 Prozent) und besonders ge-
geniber der Landeshauptstadt Minchen (2,2 Prozent).

Die in manchen Bereichen lockere Bebauung ermdglichte eine Zunahme des Wohnungs-
bestandes in den letzten zehn Jahren im Rahmen von Nachverdichtungsmal3nahmen um
5,8 Prozent. In ganz Miinchen wurden in diesem Zeitraum mit 4,4 Prozent des Woh-
nungsbestandes neue Wohnungen nach § 34 BauGB erstellt. Im Stadtbezirk waren es nur
2,6 Prozent.

Im Satzungsgebiet fallen in den néchsten Jahren keine geférderten Wohnungen privater
Eigentimer*innen aus der Bindung.

Zum Vergleich

ErhS* Innerhalb

Indikatoren JBirnauer Stadélzezwk Mittlerer IVIL]rI:':hen
Strale” Ring
Einwohner*innen 5.000 70.500 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 2.800 41.700 311.400 821.100**
GD Gentrifizierungsdynamik
GDO01  Anteil WE in Gebauden mit Umbau in den 82 76 78 6.1
letzten zehn Jahren in % ’ ’ ’ ’
GD02 Dynamik der Wledervermletungsmleten in 153 18,8 158 151
den letzten drei Jahren
GDO03 Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den 19 07 02 07

letzten zehn Jahren in m?

Zusétzliche Gentrifizierungsfaktoren

GDO04 Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen
im Wohnungsbestand in den letzten zehn 9,5 D) 4.0 27
Jahren in %

GDO5 Anteil geférderter WE privater
Eigentiimer*innen mit Bindungswegfall in den 0,0 0,2 0,4 0,8
nachsten zehn Jahren in %

GDO06 Anteil WE nach § 34 BauGB
(,Nachverdichtung®) in den letzten zehn 58 2,6 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 fir Stadtplanung und
Bauordnung)
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Verdrangungsgefahr

Die mittlere Wohndauer der Einwohner*innen im Erhaltungssatzungsgebiet betragt 11,2
Jahre und ist damit etwas geringer als in der Gesamtstadt (11,7 Jahre). Es ist davon aus-
zugehen, dass Bewohner*innen, die bereits lange im Gebiet leben, eine starke Bindung
an ihren Wohnort, die Infrastruktur und die Nachbarschaft haben. Rund ein Drittel der Ein-
wohner*innen lebt bereits seit Uber zehn Jahren im Erhaltungssatzungsgebiet (vgl. Tabelle
9).

Der Anteil an Kindern und Jugendlichen im Gebiet liegt mit 11,8 Prozent etwas unter dem
Durchschnitt des Stadtbezirk Schwabing-West (12,5 Prozent). Auch im Vergleich zur Ge-
samtstadt, in der 15,2 Prozent der Bevolkerung unter 18 Jahre alt sind, wohnen im Erhal-
tungssatzungsgebiet weniger Familien mit Kindern. 16,0 Prozent der Bevdlkerung im
Erhaltungssatzungsgebiet sind tber 64 Jahre alt, im stadtischen Durchschnitt sind dies
17,1 Prozent.

Zum Vergleich

ErhS* Innerhalb

Indikatoren ,Birnauer T Mittlerer 5 L
A 04 : Minchen
Stralke Ring
Einwohner*innen 5.000 70.500 516.800 1.593.600
Wohnungen (WE) 2.800 41.700 311.400 821.100**
VG Verdriangungsgefahr
VG01 Mittlere Wohndauer in Jahren 4117 11,0 10,8 11,7
VGO2 Anteil Elnyvohner innen mit Wohndauer tiber 356 374 375 40,3
10 Jahre in %
VGO03 Anteil unter 18-Jahrige in % 11,8 {225 12,8 152
VG04 Anteil Giber 64-Jahrige in % 16,0 16,9 15,1 il
Anteil Alleinerziehende
VG0s an allen Haushalten in % L e = =
Kaufkraft in % des Vergleichsraumes
VG086 (LHM=100) 102,0 112,8 109,9 100,0
VGO7 Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis 275 20,5 2.4 20,4

2.000 Euro / Monat in %

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
WEDE 2.000 bis 4.000 Euro / Monat in % L L i e

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

Tabelle 9: Verdrédngungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat flir Stadtplanung und
Bauordnung)

1,9 Prozent aller Haushalte im Satzungsgebiet sind Alleinerziehende, welche oft in beson-
derem Mal3e auf bezahlbare Mieten und die Umgebungsinfrastruktur angewiesen sind.
Dieser Wert liegt sowohl unter dem des Stadtbezirks (2,5 Prozent) als auch dem der Ge-
samtstadt (3,1 Prozent).

Die durchschnittliche Kaufkraft im Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit knapp 102 Prozent
nahe beim stadtischen Vergleichswert (100 Prozent). Aufféllig ist der nennenswerte Anteil
an Haushalten mit geringeren Einkommen im Gebiet. Der Anteil der Haushalte mit einem
Nettoeinkommen von bis zu 2.000 Euro / Monat (27,5 Prozent) liegt deutlich Gber dem der
Gesamtstadt (20,4 Prozent) und des Stadtbezirks (20,5 Prozent). Bei Haushalten mit mitt-
leren Einkommen (2.000-4.000 Euro / Monat) ist der Anteil mit 33,5 Prozent im Gebiet
leicht oberhalb des Stadtbezirks Schwabing-West (31,7 Prozent) und unter dem Anteil der
Landeshauptstadt Miinchen (35,8 Prozent).
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Insbesondere einkommensschwache Haushalte, die Uber ein Viertel der Haushalte im Er-
haltungssatzungsgebiet ausmachen, sind bei Mieterhéhungen infolge von Aufwertungsak-
tivitaten stark verdrangungsgefahrdet.

7. Fazit fur die Erhaltungssatzung ,,Birnauer Strale*

Die turnusmafige Untersuchung des Satzungsgebietes ,HohenzollernstraRe/Hiltensper-
gerstraRe* sowie der benachbarten Bereiche hat dazu gefiihrt, die Uberpriifung der Sat-
zung ,Birnauer Strafl3e" mit den umliegenden Bereichen vorzuziehen. Die Untersuchung
hat ergeben, dass der Erlass einer unbefristeten Erhaltungssatzung zum Erhalt der Zu-
sammensetzung der Wohnbevdlkerung im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir
das Untersuchungsgebiet ,Birnauer Stral3e” im dargestellten vergréRerten Umgriff (vgl.
Abbildung 1) begriindet werden kann.

Die Attraktivitat des Erhaltungssatzungsgebiet ,Birnauer StrafRe” liegt besonders in seiner
Lage zwischen den beiden groRen Griinflichen Olympiapark und Luitpoldpark begrtindet,
sowie dem Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr im Allgemeinen mit U-
Bahn und Trambahn.

Im Erhaltungssatzungsgebiet ,Birnauer Straf3e” ist nach wie vor deutliches Aufwertungs-
potenzial im Gebaudebestand und eine hohe Gentrifizierungsdynamik zu erkennen. Dies
l&sst sich u.a. am hohen Anteil in den letzten zehn Jahren nicht umgebauter Gebaude aus
dem Zeitraum 1950-1969, den zahlreichen Umbauten und Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen und an den erhdhten Nachverdichtungsmaflinahmen erkennen.

Besonders relevant ist dieser hohe Anteil nicht umgebauter Gebaude vor dem Hinter-
grund, dass mehr als 35 Prozent der Wohnungen private Mietwohnungsbestande sind,
bei denen bei Investitionsentscheidungen privatwirtschaftliche Interessen im Vordergrund
stehen. Es ist sehr wahrscheinlich, dass hierbei die Realisierung gehobener Standards
zur lukrativeren Vermarktung der Objekte auf dem Wohnungsmarkt weiterhin eine wich-
tige Rolle spielen wird.

Insbesondere durch das Vorhandensein von Haushalten mit niedrigen Einkommen be-
steht die potenzielle Gefahr von Verdrangung. Werden die Haushalte durch Luxusmoder-
nisierungen, Umbauten oder Umwandlungen verdrangt, I6sen sie anderenorts Wohn-
raumbedarfe aus. Diese sind jedoch in Minchen nicht ohne Weiteres zu befriedigen,
wodurch die Wohnraumversorgung der betroffenen Haushalte problematisch wird.

Das Verdrangungspotenzial ist fir weite Teile der Bevolkerung im Gebiet als hoch einzu-
schatzen. Dies gilt insbesondere fir die hohe Anzahl an Haushalten mit niedrigeren und
mittleren Einkommen.

8. Behandlung und Beriicksichtigung vorliegender Antréage

Fur das Satzungsgebiet des ,Hohenzollernplatz* und seiner umliegenden Bereiche liegen
vier Antrage von verschiedenen Stadtratsfraktionen sowie ein Antrag einer Blrgerver-
sammlung des 4. Stadtbezirks vor.

Uberpriifung der nicht aufgenommenen Gebiete der ,,HohenzollernstraRe/Hiltens-
pergerstraBe“ im Hinblick auf die Kriterien zum Verdrangungspotential
Erganzungsantrag Nr. 14-20 / A 04868 der SPD-Stadtratsfraktion und der CSU zum Satz-
ungsbeschluss Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstraf3e” vom
16.01.2019
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Der Erganzungsantrag wurde in der Vollversammlung vom 23.01.2019 mit Beschluss
,Uberprifung und Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
im Stadtbezirk 4 Satzungsbeschluss Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/Hiltensperger-
stral3e” und Satzungsbeschluss Erhaltungssatzung ,Hohenzollernstra3e (Sitzungsvor-
lage Nr. 14-20/V 13235) beschlossen.

Die Uberpriifung der nicht aufgenommenen Gebiete im Hinblick auf die Kriterien zum Ver-
drangungspotential ist erfolgt. Das Ergebnis dieser Uberpriifung ist in den Kapiteln 4. und
5. dargestellt.

Kleinraumige Nachuntersuchungen auf Basis von Primérdaten fiir die entlassenen
Gebiete der ,HohenzollernstraBe und Hohenzollernplatz*

Anderungsantrag Nr. 14-20 / A 04867 von den Griinen Rosa Liste zum Satzungsbe-
schluss Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstraf3e” vom 16.01.2019

Der Anderungsantrag wurde in der Vollversammlung vom 23.01.2019 mit Beschluss
,Uberprifung und Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
im Stadtbezirk 4 Satzungsbeschluss Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/Hiltens-per-
gerstraf3e” und Satzungsbeschluss Erhaltungssatzung ,HohenzollernstraRe* (Sitzungs-
vorlage Nr. 14-20/V 13235) beschlossen.

Die kleinraumigen Nachuntersuchungen auf Basis von Sekundardaten fiir die entlassenen
Gebiete der ,Hohenzollernstral3e und Hohenzollernplatz* ergab die im Kapitel 4. und 5.
beschriebenen Ergebnisse. Zur Methodik bei der Untersuchung von Erhaltungssatzungs-
gebieten wird auf den Beschluss der Vollversammlung vom 24.07.2019 ,Erhaltungssat-
zungen weiterentwickeln® (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15423) verwiesen. Darin wird
auch das Thema Primardaten versus Sekundardaten vertieft dargestellt.

Ausweitung der Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz/HiltenspergerstraBe“ priifen
Antrag Nr. 20-26 / A 03043 der Fraktionen SPD Volt und Die Griinen Rosa Liste vom
01.09.2022

Einer beantragten Fristverlangerung bis zum 15.02.2024 wurde zugestimmt.

Dem Antrag der Stadtratsfraktionen SPD Volt und Die Griinen Rosa Liste vom
01.09.2022, das Erhaltungsgebiet auszuweiten und besonders eine Ausweitung nach
Westen bis hin zur WinzererstralRe durchzufiihren, kann nicht entsprochen werden. Die
Eigentimerstrukturen und das geringe Verdrangungspotential der betroffenen Gebiete
eignen sich nicht fir die Aufnahme in das Erhaltungssatzungsgebiet.

Erweiterung und unbefristete Verlangerung der Erhaltungssatzung Hohenzollern-
platz/Hiltenspergerstrale in Richtung Westen bis zur StraBenmitte SchleiBheimer
StralRe und im Norden bis zur ClemensstraBe

Empfehlung Nr. 20-26 / E 00801 der Birgerversammlung des 4. Stadtbezirkes vom
14.09.2022

Die Empfehlung Nr. 20-26 / E 00801 wurde mit Beschluss ,Ausweitung des Erhaltungs-
satzungsgebietes Hohenzollernplatz* (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 08128) vom
11.01.2023 im Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung geschaftsordnungsgeman
behandelt.

Dem Antrag der Birgerversammlung des 4 Stadtbezirkes vom 14.09.2022 kann nur teil-
weise (bezogen auf die unbefristete Gultigkeit) entsprochen werden. Eine Ausweitung der
Erhaltungssatzung im Westen bis zur Schleil3heimer StraRe sowie die Erweiterung im
Norden bis zur Clemensstral3e ist unter anderem auf Grund der Eigentiimerstrukturen und
des geringen Verdrangungspotentials nicht begriindbar.
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Mieterinnen und Mieter des Hohenzollernkarrees langfristig schiitzen
Antrag Nr. 20-26 / A 03685 der Fraktion SPD Volt und Die Griinen Rosa Liste vom
03.03.2023

Dem Antrag der Stadtratsfraktionen SPD Volt und Die Grinen Rosa Liste vom
03.03.2023, einen langfristigen Schutz der Mieter*innen des Hohenzollernkarrees im be-
stehenden Erhaltungssatzungsgebiet ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstral3e” zu gewéhr-
leisten, wurde durch Ankauf seitens der Landeshauptstadt Minchen entsprochen. Das
Hohenzollernkarree befindet sich nun im Bestand der stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften.

9. Erlass von Erhaltungssatzungen

9.1 Erlass der Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz*

Fur die im Satzungsplan (siehe S. 31) dargestellten Bereich wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Griinden der Datenaktualitat erfolgt alle finf
Jahre eine erneute Uberpriifung der Kriterien fur die Satzungsgebiete und die umliegen-
den Bereiche.

9.2 Erlass der Erhaltungssatzung ,,Birnauer StraBe“

Fir die im Satzungsplan (siehe S. 34) dargestellten Bereich wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Griinden der Datenaktualitat erfolgt alle finf
Jahre eine erneute Uberpriifung der Kriterien fur die Satzungsgebiete und die umliegen-
den Bereiche.

10. Beteiligung des Bezirksausschusses

Der vom Erlass der Erhaltungssatzung o6rtlich betroffenen Bezirksausschuss des Stadtbe-
zirkes 04 — Schwabing-West 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 Belangen abgestimmt.

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

Ich beantrage Folgendes:

1.

Von den Ausfuhrungen zum Erlass einer Erhaltungssatzung gemaf § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB fir das Gebiet ,Hohenzollernplatz* wird Kenntnis genommen.

Die Satzung ,Hohenzollernplatz* der Landeshauptstadt Minchen zur Erhaltung der

Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

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

Von den Ausfiihrungen zum Erlass einer Erhaltungssatzung gemaR § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB fir das Gebiet ,Birnauer Strae* wird Kenntnis genommen.

Die Satzung ,Birnauer Straf3e” der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevélkerung gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Er-
haltungssatzung ,Birnauer Strafl3e“) wird in nachstehender Fassung (siehe Seiten 32-
34) beschlossen.

Der Antrag Nr. 20-26 / A 03043 der SPD Volt Fraktion, Fraktion Die Griinen Rosa
Liste zur Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/Hiltenspergerstraf3e vom 01.09.2022
ist geschaftsordnungsgemal’ behandelt.

Der Antrag Nr. 20-26 / A 03685 der SPD Volt Fraktion, Fraktion Die Griinen Rosa
Liste ,Mieterinnen und Mieter des Hohenzollernkarrees langfristig schiitzen“ vom
03.03.2023 ist geschaftsordnungsgemal behandelt.

Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzung ,,Hohenzollernplatz*

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

(Erhaltungssatzung ,,Hohenzollernplatz*)

vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385,
586) und § 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 | 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 Grinden erforderlich ist, die Zusammen-
setzung der Wohnbevdlkerung zu erhalten (8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemaf dem beigefligten Lage-
plan des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 31.08.2023 (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
Nutzungsénderung 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 (8 174 Abs. 1 BauGB).

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

(1) Der Antrag auf Genehmigung nach 8 172 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 gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB
zu stellen.

(2) In den Fallen des 8§ 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 &ndert. Er kann gemaf § 213 Abs. 3 BauGB mit Geldbul3e belegt
werden.

8§85
In-Kraft-Treten

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

(2) Gleichzeitig tritt die Erhaltungssatzung ,Hohenzollernplatz/ Hiltenspergerstral3e* der
Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolker-
ung gemal 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,Hohenzollern-
platz/Hiltenspergerstraf3e*) vom 23.01.2019 (MUABI. S. 24 f.) auRRer Kraft.
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Satzung ,,Birhauer Stra3e”

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

(Erhaltungssatzung ,,Birnauer Straf3e®)

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 24.07.2023 (GVBI. S. 385,
586) 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
28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221), 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 Zusammen-
setzung der Wohnbevdlkerung zu erhalten (8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemafn dem beigefligten Lage-
plan des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 31.08.2023 (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
Nutzungsénderung 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 (8§ 174 Abs. 1 BauGB).

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

(1) Der Antrag auf Genehmigung nach 8 172 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
erlaubnispflichtig ist, ist mit diesem Antrag auch der Antrag gemalR § 172 Abs. 1 Satz 1
BauGB zu stellen.

(2) In den Fallen des 8§ 2 Abs. 2 ist das Vorhaben der Landeshauptstadt Minchen anzu-
zeigen.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Gemal 8§ 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 &ndert. Er kann gemaf § 213 Abs. 3 BauGB mit Geldbul3e belegt
werden.

85
In-Kraft-Treten

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

(2) Gleichzeitig tritt die Erhaltungssatzung ,Birnauer StraRe* der Landeshauptstadt Min-
chen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung gemaf § 172 Abs.
1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,Birnauer Straf3e*) vom 26.03.2020
(MUABI. S. 240 f.) auRRer Kraft.
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lll. 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-/Birgermeister/-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 Stadtkdmmerei

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

zur weiteren Veranlassung

N
c
P <

BOONOOMWDN

11.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An das Direktorium HA Il — BA — Geschéaftsstelle Mitte

An den Bezirksausschuss 04 — Schwabing-West

An das Kommunalreferat

An das Sozialreferat

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA I

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 zurlick zum Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA 11/11

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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Volt * FrRAKTION
IM MUNCHNER STADTRAT

Herrn
Oberbirgermeister
Dieter Reiter

Rathaus

ANLAGE 2

»

DIE GRUNEN
ROSA LISTE

STADTRATSFRAKTION MUNCHEN

Minchen, 01.09.2022

Ausweitung der Erhaltungssatzung Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstral3e prifen

Antrag

Die Stadtverwaltung wird aufgefordert, die Ausweitung der Erhaltungssatzung Hohenzollernplatz /
Hiltenspergerstral3e in alle Richtungen zu prifen. Insbesondere soll dabei berticksichtigt werden, ob
eine Ausweitung nach Westen Richtung WinzererstraRe mdglich ist.

Begrindung

Gerade Schwabing ist weiterhin einer der Hotspots flr Luxusmodernisierungen, fiir die Umwandlung
von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen und fir den spekulativen Verkauf von Hausern. Das
fuhrt zu einer Verdrangung von Normalverdiener*innen aus dem Stadtviertel. Wir wollen die
Mieter*innen in Schwabing schiitzen und fordern deshalb die Stadtverwaltung auf zu prifen, wie noch
mehr Mietende Uber den Milieuschutz geschiitzt werden kdnnen. Die Erhaltungssatzung ist dabei
eines der wichtigsten Instrumente der Kommune.

gez.

Simone Burger
Kathrin Abele
Christian Kéning
Christian Muller
Andreas Schuster
Micky Wenngatz

Fraktion SPD/Volt

Anna Hanusch

Paul Bickelbacher
Angelika Pilz-Strasser
David SuR

Bernd Schreyer
Christian Smolka
Florian Schénemann

Fraktion Die Griinen — Rosa Liste






ANLAGE 3
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* X %

* DIE GRUNEN

Volt * FRAKTION

IM MUNCHNER STADTRAT ROSA LISTE

STADTRATSFRAKTION MUNCHEN

Herrn
Oberbiirgermeister
Dieter Reiter

Rathaus

Munchen, 03.03.2023
Mieterinnen und Mieter des Hohenzollernkarrees langfristig schiitzen!
Antrag

Der Oberbiirgermeister wird beauftragt, schnellstmdglich mit der Eigentiimerin des
».Hohenzollernkarree" (umfasst Clemensstr. 85-95a, Erich-Kastner-Str. 16-24, Fallmerayerstr. 19-23
und Herzogstr. 92-106) in Kontakt zu treten und tUber den Erwerb zu verhandeln.

Das Verhandlungsergebnis ist dem Stadtrat nach Abstimmung mit dem Kommunalreferat
zusammen mit einer Darstellung des bestehenden sowie potenziellen Baurechts vorzulegen.

Begriindung

Nach aktuellen Informationen besteht derzeit von Seiten der Eigentiimerin des
Hohenzollernkarrees eine gewisse Verkaufsbereitschaft. Das knapp 11.000 m2 groRe Grundstiick
umfasst ca. 230 Wohneinheiten mit 20.000 m? Geschossflache und liegt im 2024 auslaufenden
Erhaltungssatzungsgebiet Hohenzollernplatz/ Hiltensbergerstralle.

Ohne schnelles Handeln der Landeshauptstadt Miinchen, besteht die abstrakte Gefahr eines
Verkaufs an einen privaten Investor. Gerade Schwabing ist weiterhin einer der Hotspots fir
Luxusmodernisierungen, fiir die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen und
fur den spekulativen Verkauf von Hausern. Das wirde insbesondere beim Verkauf eines solch
grof3en Objekts zur Verdrangung sehr vieler Normalverdiener*innen aus dem Stadtviertel und
eventuell zur Gefahrdung der gesamten Erhaltungssatzung fuhren.

Wir wollen die Mieterinnen und Mieter in Schwabing schiitzen, dabei méglichst viel langfristig
bezahlbaren Wohnraum sichern und den preisgekronten Innenhof mit seinem 6kologisch
wertvollen Baumbestand erhalten.

gez.

Christian Muller Sibylle Stohr

Anne Hubner Anna Hanusch
Christian Vorlander Gudrun Lux

Kathrin Abele Angelika Pilz-Strasser
Nikolaus Gradl Bernd Schreyer

Julia Schonfeld-Knor Christian Smolka
Christian Kbning Florian Schénemann

Simone Burger
Lars Mentrup

SPD/\Volt-Fraktion Die Griinen — Rosa Liste
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