Fachliches Eck

Neue Erhaltung

Stadtratsauftrag fiir das
Planungsreferat zur
Untersuchung des Viertels

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miin-
chen hat nunmehr in seiner Vollversamm-
lung vom 28. Januar 2015 griines Licht ge-
geben fiir die erforderliche Untersuchung
fiir den Erlass einer weiteren Erhaltungs-
satzung flir den Strafenumgriff Gorres-
strafle — Lothstrafie — Dachauer Strafe -
Karlstrafe — Augustenstrafe - Brienner
Strafle —Richard-Wagner-Strafie — Gabels-
bergerstrafe - Luisenstrafie — HessstraRe
— Barerstrafle — Theresienstrafie - Ama-
lienstraBe — Akademiestrae — Tirken-
straBe — Georgenstrafie — Arcisstrafie —
NeureutherstraBBe — TengstraBBe — Gorres-
strafle.

Ausldser fiir diesen Vorstofs war ein Antrag
des Bezirksausschusses 3 um den Wohn-
bestand, die Mieter und deren Milieu in
der Maxvorstadt zu schiitzen, nachdem
der Kriterienkatalog zur Ermittlung der
Erhaltungssatzungsgebiete fiir das Auf-
wertungspotential der Untersuchungs-
gebiete im Jahre 2013 erweitert wurde. Die
Obergrenzen fiir Mieten und dadurch die
Bedingungen zur Ausiibung des Vorkaufs-
rechts wurden ebenfalls gedndert.

In Miinchen gibt es derzeit 17 Erhaltungs-
satzungsgebiete, zwei davon bereits in
der Maxvorstadt. ,,Skandaldse Entmietun-
gen, wie in Schwabing geschehen, diirfen
sich nicht wiederholen® so die Ansicht
des Biindnis go Die Griinen, BA 3. Miet-
wohnungen diirfenin Erhaltungssatzungs-

satzung fiir Maxvorstadt

gebieten nur mit Genehmigung der Stadt
in Eigentumswohnungen umgewandelt
werden und Luxussanierungen sind dann
nicht mehr erlaubt. Auch bei einem Ver-
kauf muss der Kaufer die Mieterschutz-
klauseln beherzigen.

Zur Rechtfertigung einer Erhaltungs-
satzung zur Erhaltung und Zusammen-
setzung der Wohnbevolkerung muss eine
hinreichende Verdrangungsgefahr fiir die
angestammte Wohnbevélkerung infolge
baulicher Aufwertungen zu erwarten sein.
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Zur Begriindung einer Erhaltungssatzung
muss auch eine Prognoseentscheidung
ber die zukiinftige Entwicklung des Ge-
biets getroffen werden. Dazu ist vom
Planungsreferat das Aufwertungspoten-
tial und das Verdrangungspotential zu
ermitteln.

Aufwertungsindikatoren sind zum Bei-
spiel das Alter der Wohngebdude, der
Anteil bereits umgebauter und moderni-
sierter Wohnungen, die Anzahl erteilter
Abgeschlossenheitsbescheinigungen und
die Hohe der Wiedervermietungsmiete.

Indikatoren, auf deren Basis ein Verdran-
gungspotential prognostiziert wird, sind
u. a. die mittlere Wohndauer der Bevdélke-
rung, die Altersstruktur, der Anteil der
Wohngeldempfanger, der Anteil der aus-
l&ndischen Bevilkerung, die durchschnitt-
liche Kaufkraft je Einwohnerln und die Ein-
kommensverhdltnisse der Haushalte.

Nur wenn kumulativ ein hinreichendes
Aufwertungs- und Verdringungspotential
zu erwarten ist, kann der Erlass einer
Erhaltungssatzung gerechtfertigt werden.
Dies ist allerdings im aktuellen Fall offen
und die Untersuchung diirfte wohl eine
wgeraume Zeit in Anspruch nehmen®. H



