MUNCHEN

Stadt Miinchen verscharft
Erhaltungssatzung

it dem Instrument der Erhaltungs-

satzung werden die Umwandlung
in Eigentumswohnungen sowie Moder-
nisierungsmaBnahmen seit 25 Jahren
von der Stadt Miinchen unterbunden.

1987 trat die Erhaltungssatzung fir die
ersten Gebiete in Kraft. Aktuell gibt es
zwischenzeitlich 14 Erhaltungssatzungs-
gebiete mit rund 169.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern, die in rund 92.000 Woh-
nungen leben.

Rechtsgrundlage fir die von der Lan-
deshauptstadt Miinchen erlassenen Er-
haltungssatzungen ist das Baugesetz-
buch (BauGB), das Kommunen weitrei-
chende Eingriffe in die Rechte der Eigen-
timer erlaubt. Danach kénnen durch
Satzungen Gebiete festgelegt werden, in
denen die Anderung, Nutzungsénderung
und der Rickbau baulicher Anlagen einer
besonderen Genehmigung bediirfen. Die-
se Genehmigungspflicht besteht auch
dann, wenn die MaBnahme keiner bau-
rechtlichen Genehmigung nach der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) bedarf. Der
Genehmigungspflicht nach der Erhal-
tungssatzung unterliegen sowohl vermie-
tete als auch leerstehende Wohnungen.
Die Stadt Miinchen hat davon regen Ge-
brauch gemacht.

Die Minchner Erhaltungssatzungen
werden auf die Dauer von funf Jahren er-
lassen und vor Ablauf auf einen méglichen
Neuerlass Uberpriift. Die Kriterien fur die
Ausweisung von Erhaltungssatzungsge-
bieten werden fortlaufend weiterentwi-
ckelt (zuletzt im Jahre 2006).

Als neue bzw. erganzende Aufwer-
tungskriterien wurden aufgenommen:

* Anteil an Wohnungen in Geb&auden er-
baut zwischen 1969 und 1978 in % des
Wohnungsbestandes

* Mittlere Wiedervermietungsmiete netto-
kalt je gm in % des Vergleichsraums
innenstadtnahe Randgebiete (innerhalb

des Mittleren Rings) bzw. AuBenraum

(Stadtgebiete auBerhalb des Mittleren

Rings)

Der bisherige Lageindikator nach Miet-
spiegel, mit Hilfe dessen alle Gebiete und
deren Umfeld nach dem jeweils giiltigen
Mietspiegel eingewertet wurden, werden
durch den neuen, relativen Indikator der
mittleren Wiedervermietungsmiete ersetzt.

Als zuséatzliche Verdrangungsindika-
toren kommen erschwerend hinzu:

* Anteil der 60- bis 74-Jahrigen
* Anteil der Alleinerziehenden in allen
Haushalten mit Kindern

Bisher lag der Focus auf der alten bis
hochbetagten Bevolkerung ab 74 Jahren.
Da mit Eintritt in das Rentenalter aber
auch fiir ,jingere” Alte eine neue Lebens-
und Einkommensphase anbricht, wurde
dieser zusétzliche Indikator aufgenom-
men.

Die derzeitigen Erhaltungssatzungsge-
biete liegen mehrheitlich innerhalb des
Mittleren Rings (Innenraum). Zuknftig soll
der Focus, liber den Innenraum und die
klassischen Altbauviertel hinaus, auf Vier-
tel des AuBenraums um den Mittleren
Ring herum erweitert werden.

Fiir die seitens der SPD beantragten
Optimierungs- und Weiterentwicklungs-
méglichkeiten im Vollzug, hat das Sozial-
referat bei der derzeitigen Rechtslage
keine Verscharfungsmaéglichkeit. Das So-
zialreferat, Amt fir Wohnen und Migration,
vollzieht die Erhaltungssatzungen ohnehin
nach strengen MaBstédben.

Neben der Einfiihrung eines Genehmi-
gungsvorbehaltes fir die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen
(§ 172 Abs. 1 Satz 4 Baugesetzbuch) wére
nach Ansicht der Stadt auch die Méglich-
keit einer Mietendeckelung hilfreich, um
so die Mietsteigerungen begrenzen zu
kénnen. Dies kbnnte im Rahmen einer Be-
grenzung der Kostenumlage bei Moderni-
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sierungsmaBnahmen Uber das Mietrecht
hinaus geschehen, wie dies friiher bereits
vom Sozialreferat praktiziert wurde. In der
Vergangenheit wurde jedoch zuerst durch
die Rechtsprechung und danach durch
die Baurechtsnovelle von 1998 die Még-
lichkeit genommen, auf die Miethéhe Ein-
fluss zu nehmen.

In der Praxis sahen Grundstlickseigen-
timerinnen und -eigentiimer nicht selten
davon ab, ganze Hausgrundsticke zu
verkaufen. Vielmehr gingen diese daran,
bereits gebildetes oder noch zu bildendes
Teil- und Wohnungseigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) zu ver-
AuBern. Hier wird die gesetzlich vorgese-
hene Mdglichkeit genutzt, dass auch nur
einzelne Wohnungen, einzelne Stock-
werke oder gar abgetrennte Einzelrdume
wherausgeteilt“ werden. Bei deren Verkauf
wird so das gemeindliche Vorkaufsrecht
vermieden, das nach § 24 Abs. 2 BauGB
beim Verkauf von Rechten nach dem
WEG besteht.

,Gestaltungsméglichkeiten kénnten ihre
nachteiligen Wirkungen am besten da-
durch genommen werden, indem sich die
Staatsregierung endlich dazu entschliet,
die Bildung von Wohnungs- und Teileigen-
tum gemé&B § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB
einer Genehmigungspflicht zu unterwer-
fen“, so das Sozialreferat.

Der Ausschuss fiir Stadtplanung und
Bauordnung hat in seiner Sitzung vom
17. April 2013 beschlossen, dass die Lan-
deshauptstadt Minchen weiterhin beauf-
tragt ist, sich gegeniiber dem Freistaat
Bayern fiir die Einfihrung eines Genehmi-
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gungsvorbehaltes bei der Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen in Er-
haltungssatzungsgebieten einzusetzen.
Zum Umwandlungsverbot hat der Haus-
und Grundbesitzerverein eine eindeutige
Meinung: ,Ein Umwandlungsverbot wiir-
de verhindern, dass Mieter ihre Wohnung
kaufen und sich damit Wohneigentum als
Altersvorsorge schaffen kénnen®, so Ru-
dolf Stiirzer. ,,Angesichts einer Eigentums-
quote von nur rund 20 Prozent in Mln-
chen wére dies nicht der richtige Weg."

Nachfolgend Auszug aus den gean-
derten Richtlinien der Landeshaupt-
stadt Miinchen zum allgemein tiblichen
Standard (Stand: 17.01.2013).

,Der allgemein tbliche Standard von
Wohnungen in der Landeshauptstadt
Minchen ist in der Regel gegeben, wenn
hinsichtlich Bauausfihrung und Ausstat-
tung die Mindestanforderungen erflilit und
die Wohnbedurfnisse breiter Schichten der
Stadtbevdlkerung nicht tiberschritten sind.

Ein allgemein Ublicher Standard von Miet-
wohnrdumen liegt erst dann vor, wenn deut-
lich mehr als die Halfte der Mietwohnungen
liber eine entsprechende Ausstattung und
Merkmale zum Standard verfligen.

Die Bestandsaufnahme zum allgemein
Ublichen Wohnstandard nimmt nicht Be-
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zug auf die zur Bauzeit geltenden Vor-
schriften oder Normen, wie zum Beispiel
Warmeschutz (Energieeinsparverordnung
EnEV), Schallschutz, Brandschutz, Statik,
Umweltauflagen, Denkmalschutz usw.

Komfort- bzw. Luxus-Wohnungen bil-
den auf dem Mietsektor nach wie vor den
geringeren Anteil.

Allgemein tbliche WohnungsgréBen sind:

e 1-Zimmer-Wohnungen mit rd. 30 m2 bis
rd. 45 m? WF

e 2-Zimmer-Wohnungen mit rd. 45 m? bis
rd. 70 m2 WF

® 3-Zimmer-Wohnungen mit rd. 70 m? bis
rd. 95 m? WF

e 4-/5-Zimmer-Wohnungen mit rd. 95 m?2
bis rd. 130 m2 WF

Fiir Wohnraum in der GroBenordnung
ab 3 Zimmern oder 2,5 Zimmern mit
Wohnkiiche sind familiengerechte Kon-
zeptionen und eine hierfiir ausreichende
Méblierbarkeit Standard.

Grundriss-Ausstattung

Bauliche Gegebenheiten, wie unter an-
derem das Vorhandensein eines Perso-

nenaufzugs, eines gesonderten Abstell-
raums, ausgewiesener Abstellflachen (z.B.
fur Kinderwagen und Fahrréder) oder ei-
ner Gegensprechanlage bestimmen den
Wohnstandard entscheidend mit.

Gesonderte Abstellrdume, wie z.B. im
Kellergeschoss oder in Nebengebauden,
sind in deutlich mehr als der Halfte der
Félle Mietwohnungen zugeordnet.

Abstellflachen (z.B. fir Kinderwéagen
und Fahrrader) stehen in deutlich mehr als
der Hélfte der Félle zur Verfligung.

Gegensprechanlagen sind in deutlich
mehr als der Halfte der Mietwohnungen
vorhanden.

Personenaufziige sind in Gebduden
mit mehr als fiinf Vollgeschossen nach wie
vor allgemein Ublicher Standard. Darliber
hinaus sind Aufziige nach Art. 37 Baye-
rische Bauordnung ab einer Gebaudeht-
he von 13 m baurechtliche Mindestanfor-
derung.

Balkone bzw. Loggien gehoren weit-
gehend zum allgemein tblichen Standard
von Neubauten bzw. werden, wie immer
&fter zu beobachten, nachtréglich vorge-
baut. Balkone sind tendenziell in deutlich
mehr als der Halfte Mietwohnungen zuge-
ordnet. Balkone mit Grundflachen von

e
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iber 8 m? sind kein allgemein Ublicher
Standard. Bei mehreren Balkonen pro
Wohnung z&hlt deren Gesamtflache.
Gleiches gilt flir Terrassen.

Galerien sind in der (berwiegenden
Mehrzahl von Mietwohnraumen nicht an-
zutreffen.

Natursteinplatten als Bodenbelag sind
kein allgemein tiblicher Wohnstandard.

Sanitar-Ausstattung

Allgemein blicher Standard

e sind Bader und Toiletten innerhalb
der Wohneinheiten

» sind geflieste Boden- und Wandfla-
chen (keramische Erzeugnisse)

® jst die Ausstattung von WC-Raumen
mit Toilette und Handwaschbecken

Allgemein (blicher Standard von Woh-
nungen —

mit bis zu 2 Zimmern

e 1 Sanitarraum (Bad mit Toilette)

e Ausstattung des Bades mit einem
Waschbecken

e Ausstattung mit Badewanne (Dusch-
moglichkeit integriert) oder Duschwan-
ne

mit 3 Zimmern und dariiber

 raumliche Trennung von Bad und WC
(zwei Sanitarrdume)

o Ausstattung des Bades mit zwei
Waschbecken

e Ausstattung mit Badewanne und
Duschwanne

Ausstattungsmerkmale von Sanitarrau-
men, die (ber den allgemein (blichen
Standard hinausgehen, sind

¢ 7.B. Eck-Badewanne, Whirlpool oder
Bidet, unabhéngig von der Anzahl der
Zimmer

s Wandverkleidungen oder Bodenbelage
aus Naturstein, wie z.B. Granit oder
Marmor

* in 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen Sanitar-
raume mit einer Wohnflache von deut-
lich iber 7 m?

e in 4- bis 5-Zimmer-Wohnungen Sanitar-
ridume mit einer insgesamt anrechen-
baren Wohnflache von deutlich tber 8 m?

Kiichenrdume

Allgemein {blicher Standard ist die
Grund-Ausstattung mit Kochstelle und
Spiile sowie die

hierfiir notwendigen Leitungsflihrungen
und Anschllsse.

In deutlich mehr als der Halfte der Miet-
wohnungen sind Kochstelle und Spiile
in eine relativ einfache Arbeitszeile (Ku-
chenzeile) integriert. Arbeits- und Abstell-
flachen stehen vielfach dem Wunschden-
ken mangels Platzangebot nach.

In deutlich mehr als der Hélfte der Miet-
wohnungen kommen Gas- oder Elektro-
herde zum Einsatz.

Im Spritzbereich (Wirtschaftsbereich,
Arbeitszeile) ist eine Wandverfliesung in
Héhe von mehreren Fliesenreihen Stan-
dard.

Fiir die Warmwasserversorgung ist in
deutlich mehr als der Hilfte der Mietwoh-
nungen eine zentrale Anlage, vielfach in
Zusammenhang mit der Heizungsanlage,
installiert.

Anschliisse — insbesondere Elektroan-
schliisse — sind nach heutigem Wunsch-
denken und Anforderungen in noch zu
geringer Anzahl installiert.

Fiir die Raumheizung von Mietwoh-
nungen kommen mittlerweile in deutlich
mehr als der Hélfte der Mietwohnungen
Gas-Einzel- sowie Elektro-Nachtspeicher-
Ofen oder zentrale Heizanlagen (Zentral-
heizung, Fernheizung, Etagenheizung)
zum Einsatz.

Offene Kamine oder Kacheldfen sind
verhaltnismaBig selten in Mietwohnungen
eingebaut; sie sind keinesfalls allgemein
tiblicher Standard.

Fenster / Fenstertiren

Verbundfenster oder Isolierverglasung
sind allgemein Ublicher Standard.

Wohnungs-Eingangstiiren

Der iiberwiegende Anteil der Woh-
nungs-Eingangstiiren entspricht den
Anspriichen an den Schall-, Feuer- und
Einbruchschutz.

Sonstige Ausstattung

Hinweise dafiir, dass der Ausstattungs-
standard iiberschritten wird, sind z.B.

= der Einbau von elektrischen Rollladen

e die Verwendung von iiberdurchschnitt-
lichen, hochwertigen Boden- und
Wandbelagen

* die Verwendung von iiberdurchschnitt-
lichen, hochwertigen Sanitar- und Ar-
maturenausstattungen

e die Bereitstellung eines Concierge-
dienstes

« der Einbau eines Wellnessbereiches mit
Schwimmbad und Sauna im Gebé&ude

e der Einbau von Videogegensprechanla-
gen.

Oben genannte Ausfithrungen geben
lediglich einen allgemeinen Anhalt zum
{iblichen Ausstattungsstandard und da-
mit zur Genehmigungsfahigkeit fiir Mo-
dernisierungsmaBnahmen in Erhal-
tungssatzungsgebieten.”

Quelle: Landeshauptstadt Minchen
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