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Seit 1987 erlisst die Landeshauptstadt
Miinchen zahlreiche Erhaltungssatzungs-
gebiete (derzeit 23), in deren Schutzbereich
etwa 281,000 Miinchnerinnen und Miinch-
ner in etwa 160.000 Wohnungen fallen.
7Ziel dieser Satzungen ist es, die Zusam-
mensetzung der Wohnbevolkerung und
die darauf basierende Infrastruktur in
dem jeweiligen Gebiet zur Vermeidung
stidtebaulicher Nachteile moglichst zu er-
halten. Dies geschieht dadurch, dass alle
baulichen MaBnahmen oder Modernisie-
rungen genehmigungspflichtig sind. An-
trige, die zu einem {iberdurchschnittli-
chen Standard der Wohnungen fithren
wiirden, werden abgelehnt.

Der Genehmigungspflicht unterliegen so-
wohl vermietete, als auch leer stehende
Wohnungen.

Die in der BHZ (8/2013) verdffentlichten
Richtlinien haben sich zwischenzeitlich et-
was gedndert.

Nachfolgend Auszug aus den
geanderten Richtlinien der | andes-
hauptstadt Minchen zum allgemein
{iblichen Standard

,Der allgemein iibliche Standard von
Wohnungen in der Landeshauptstadt
Miinchen ist in der Regel gegeben, wenn
hinsichtlich Bauausfithrung und Ausstat-
tung die Mindestanforderungen erfiillt
und die Wohnbediirfnisse breiter Schich-
ten der Stadtbevolkerung nicht tiber-
schritten sind.

Ein allgemein iiblicher Standard von Miet-
wohnraumen liegt erst dann vor, wenn
deutlich mehr als die Hilfte der Mietwoh-
nungen iiber eine entsprechende Ausstat-
tung und Merkmale zum Standard verfii-
gen.

Die Bestandsaufnahme zum allgemein iib-
lichen Wohnstandard nimmt nicht Bezug
auf die zur Bauzeit geltenden Vorschriften
oder Normen, wie zum Beispiel Warme-
schutz (Energieeinsparverordnung), Schall-
schutz, Brandschutz, Statik, Umweltaufla-
gen, Denkmalschutz usw.

Komfort- bzw. Luxus-Wohnungen

bilden auf dem Mietsektor nach wie vor
den geringeren Anteil.
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Allgemein {ibliche WohnungsgroBen sind:

1-Zimmer-Wohnungen mit rd. 25 m?2 bis
rd. 45 m2 WF

2-Zimmer-Wohnungen mit rd. 40 m?2 bis
rd. 70 m2 WF

3-Zimmer-Wohnungen mit rd. 65 m2 bis
rd. 95 m2 WF

4-Zimmer-Wohnungen mit rd. 90 m2 bis
rd. 130 m2 WF

Fiir Wohnraum in der Grofienordnung ab
3 Zimmern sind familiengerechte
Konzeptionen und eine hierfir ausrei-
chende Mablierung Standard.
Komfort- bzw. Luxus-Wohnungen
bilden auf dem Wohnungsmarkt nach wir
vor den geringen Anteil.

Merkmale zu Grundriss und
Ausstattung

Bauliche Gegebenheiten, wie unter ande-
rem das Vorhandensein eines Personen-
aufzuges, eines gesonderten Abstellrau-
mes, ausgewiesener Abstellflichen (z.B.
fiir Kinderwagen und Fahrréder) oder ei-
ner Gegensprechanlage bestimmen den
Wohnstandard entscheidend mit.




Gesonderte Abstellriume, wie z.B. im Kellergeschoss oder
in Nebengebduden, sind in deutlich mehr als der Hilfte der
Félle Mietwohnungen zugeordnet.

Abstellflachen (z.B. fiir Kinderwigen und Fahrrider) stehen
in deutlich mehr als der Hilfte der Fille zur Verfiigung.
Balkone bzw. Loggien gehtren weitgehend zum allgemein
tiblichen Standard von Neubauten bzw. werden, wie immer 6f-
ter zu beobachten, nachtriglich vorgebaut. Balkone sind ten-
denziell in deutlich mehr als der Halfte Mietwolnungen zuge-
ordnet. Balkone mit Grundflichen von iiber 8 m2 sind kein all-
gemein iiblicher Standard. Bei mehreren Balkonen pro Woh-
nung zahlt deren Gesamtfliche. Gleiches gilt fiir Terrassen.
Personenaufziige sind in Gebduden mit mehr als fiinf Voll-
geschossen nach wie vor allgemein iiblicher Standard. Dar-
tiber hinaus sind Aufziige nach Art. 37 BayBO ab einer Gebiu-
dehdhe von 13 m baurechtliche Mindestanforderung.
Galerien sind in der iiberwiegenden Mehrzahl von Miet-
wohnriumen nicht anzutreffen.

Wintergérten sind kein allgemein iiblicher Wohnstandard.
Gegensprechanlagen sind in deutlich mehr als der Hilfte
der Mietwohnungen vorhanden.

Natursteinplatten als Bodenbelag sind kein allgemein iib-
licher Wohnstandard.

Allgemein tiblicher Standard sind:

Verbundfenster oder isolierverglaste Fenster.
Wohnungseingangstiiren entsprechen den Anspriichen
an den Schall-, Feuer- und Einbruchschutz.

Allgemein Giblicher Standard sind:

Eine zentrale Anlage fiir die Warmwasserversorgung,
meist im Zusammenhang mit der Heizungsanlage installiert.
Die Raumheizung von Wohnungen mit zentralen Heizanla-
gen (Zentralheizung, Fernheizung, Etagenheizung) oder Gas-
Einzel- sowie Elektro-Nachtspeicher-Ofen.

Nicht allgemein liblicher Standard sind Offene Kamine oder
Kacheldfen (diese sind verhaltnismaBig selten eingebaut).

Allgemein iiblicher Standard:

2 sind Bédder und Toiletten innerhalb der Wohnein-
heiten

2 sind geflieste Boden- und Wandflichen (keramische
Erzeugnisse)

O ist die Ausstattung von WC-Réumen mit Toilette und
Handwaschbecken.

Allgemein iiblicher Standard von Wohnungen, Sanitdrrdume

mit bis zu 2 Zimmern

O 1 Sanitarraum (Bad mit Toilette)

O Ausstattung des Bades mit einem Waschbecken

O Ausstattung mit Badewanne (Duschméglichkeit integriert)
oder Duschwanne

mit 3 und 4 Zimmern

o rdaumliche Trennung von Bad und WC (zwei Sanitirrdume)

O Ausstattung des Bades mit zwei Waschbecken



O Ausstattung mit Badewanne und Dusch-
wanne

Ausstattungsmerkmale von Sanitirriu-
men, die iiber den allgemein iiblichen
Standard hinausgehen, sind:

O z.B. Eck-Badewanne, Whirlpool
oder Bidet, unabhingig von der Anzahl
der Zimmer

O Wandverkleidungen oder Bodenbelige
aus Naturstein, wie z.B. Granit
oder Marmor

O in 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen Sani-
tarraume mit einer Wohnfliche von
deutlich iber 7 m2

Q in 4- bis 5-Zimmer-Wohnungen Sani-
tairrdume mit einer insgesamt anre-
chenbaren Wohnfliche von tiber g m2.

Allgemein {iblicher Standard sind Koch-
stelle (Gas- oder Elektroherde) und Spii-
le, integriert in eine Kiichenzeile sowie

hierfiir notwendige Anschliisse. Im Be-

reich der Kiichenzeile besteht ein Spritz-

schutz (Wandfliesen).

Elektroanschliisse sind nach heutigem

Standard in ausreichender Anzahl instal-

liert.

ONSstige Ausstat ]

Hinweise dafiir, dass der allgemein {ibli-

che Wohn- und Ausstattungsstandard

iiberschritten wird, sind z.B.

O der Einbau von elektrischen Rollliden

0 die Verwendung von tiberdurchschnitt-
lichen, hochwertigen Boden- und Wand-
beldgen

O die Verwendung von iiberdurchschnitt-
lichen, hochwertigen Sanitir- und Ar-
maturenausstattungen

O die Bereitstellung eines Concierge-
dienstes

O der Einbau eines Wellnessbereiches mit
Schwimmbad und Sauna im Gebiude"

Oben genannte Ausfithrungen geben le-
diglich einen allgemeinen Anhalt zum iib-
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lichen Ausstattungsstandard und damit
zur Genehmigungsfihigkeit fiir Moderni-
sierungsmaBnahmen in Erhaltungssat-
zungsgebieten. Bitte wenden Sie sich im
konkreten Fall an die Abteilung Bestands-
sicherung, Telefon +49 89/233-67201
oder -67202

oder an die fiir Sie zustandige Ansprech-
partnerin/Thren Ansprechpartner im Amt
fiilr Wohnungswesen zu einem individuel-
len Beratungsgesprich.

Quelle: Landeshauptstadt Miinchen
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