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MUNCHNER STADTRECHT | 32 Erhaltungssatzungsgebiete in Miinchen

32 Erhaltungssatzungsgebiete

iNn MUnchen

Erika Schindecker, Miinchen

Mit Beschluss der Vollversammlung des
Stadtrates der Landeshauptstadt Miin-
chen vom 5. Mai 2021 wurde das Erhal-
tungssatzungsgebiet ,Sendling” unbe-
Jristet neu erlassen.

Auftragsgemif erfolgte durch das Pla-
nungsreferat eine erneute Untersuchung
des Gebietes, die bescheinigt, dass der bis-
herige Umgriff der Erhaltungssatzung
»Sendling” weiterhin als Erhaltungssat-
zungsgebiet geeignet ist und somit unver-
andert fiir einen unbefristeten Satzungs-
erlass zu beschlieBen war,

Die Gentrifizierungsdynamik zeigt sich be-
sonders im Blick auf die hohe Umbauakti-
vitit der letzten Jahre, die vielen Nachver-
dichtungen und dem steigenden Wohnfla-
chenkonsum.

Das Gebiet liegt im 6. Stadtbezirk und er-
streckt sich zwischen der LindwurmstraBe
im Norden, der ImplerstraBe/Gotzinger
StraBe/Schiftlarnstrale im Osten, der
ValleystraBe/BrudermiihlstraBe im Siiden
und der Demleitnerstrafie/Esswurmstra-
Be/DanklstraBe/MeindlstraBe im Westen.
An der westlichen Grenze im Bereich des
Harras grenzt es unmittelbar an das Er-
haltungssatzungsgebiet ,Am Harras/Pas-
sauerstrale” an.

Stadtrat weist zusatzliche
Erhaltungssatzungsgebiete aus
Mit Beschluss der Vollversammlung des
Stadtrates der Landeshauptstadt Miin-
chen vom 9. Juni 2021 wurden die Erhal-
tungssatzungsgebiete ,,Ebenau” und ,St.
Vinzenz-Viertel” erstmalig erlassen und
das bestehende Gebiet ,Neuhausen® er-
neut erlassen bzw. neu gefasst.

Das neue Erhaltungssatzungsgebiet , Ebe-
nau” liegt im 9. Stadtbezirk Neuhausen-
Nymphenburg im Bezirksteil Neuhausen
und erstreckt sich zwischen der Dachauer
Strafe im Norden, der Leonrodstrafie/
Albrechtstrafe im Osten, der Alfons-/Juta-
strafie im Siiden und der Landshuter Allee
im Westen. Es umfasst zirka 8.100 Woh-
nungen, in denen rund 13.900 Einwohner
leben. Die Satzung gilt unbefristet.

Das Gebiet ,,St. Vinzenz-Viertel” um-
fasst den Bereich zwischen Elvirastrafe,
MaillingerstraBe, Arnulfstrafe und Birker-
straBe im Gebiet des 9. Stadtbezirks Neu-
hausen-Nymphenburg. Das Viertel stellt
sich in Bezug auf die Baualtersstruktur
sehr heterogen dar. Die stddtebauliche Si-
tuation wird dominiert vom Geschoss-
wohnungsbau. Es umfasst rund 2.100
Wohnungen, in denen insgesamt 2.700
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Einwohner leben. Auch diese Satzung
wurde unbefristet verlangert.

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Neuhau-
sen” wurde mit vergrofertem Umgriff un-
befristet erlassen. Es liegt im Stadtbezirk 9
— Neuhausen-Nymphenburg. Das Gebiet
erstreckt sich dstlich und siidlich des Rot-
kreuzplatzes, grenzt im Norden an die
YsenburgstraBe, im Osten an die Lands-
huter Allee (Mittlerer Ring) und im Stiden
an die RichelstrafBle. In diesem Gebiet be-
finden sich rund 5.500 Wohnungen, in de-
nen insgesamt 9.500 Einwohner leben.
Aus Griinden der Datenaktualitét erfolgt
alle fiinf Jahre eine erneute Uberpriifung
der Satzungsgebiete und der umliegenden
Bereiche.

In der LH Miinchen gibt es nunmehr ins-
gesamt 32 Erhaltungssatzungsgebiete, in
denen rund 335.000 Einwohner in
192.000 Wohnungen leben.

Das Instrument der Erhaltungssatzung
kommt in Miinchen bereits seit 1987 zum
Einsatz. Es handelt sich um sogenannte
Milieuschutzsatzungen nach § 172 BauGB.
Bestimmte bauliche Vorhaben und Nut-
zungsanderungen sowie die Umwandlung
in Wohnungseigentum stehen in Erhal-
tungssatzungsgebieten unter einem zu-



sitzlichen Genehmigungsvorbehalt. Wenn
in einem Erhaltungssatzungsgebiet ein
Mietshaus verkauft wird, kann die Stadt
zugreifen. Es sei denn, der Kiufer ver-
pflichtet sich, den Milieuschutz zu beach-
ten und die verschirfte Abwendungserkli-
rung zu unterzeichnen.

Aufgrund des am 23.6.2021 in Kraft getre-
tenen Baulandmobilisierungsgesetzes
wurde das Recht der Gemeinden im Hin-
blick auf die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts erweitert. Zugunsten des Woh-
nungsbaus kann in Gebieten mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt ein Vorkaufs-
recht ausgeilibt werden. Die Frist fiir die
Ausiibung des Vorkaufsrechts wurde von
bisher zwei Monaten auf drei Monate ver-
langert. Die Kommunen kénnen nunmehr
das Vorkaufsrecht zu dem von ihr ange-
nommenen Verkehrswert ausiiben. Bisher
musste eine Gemeinde Verkaufspreise ak-
zeptieren, die teilweise 20 bis 30 Prozent
iiber dem Verkehrswert lagen. Nach wie
vor bleibt es auch hier bei der Riickiritts-
moglichkeit des Verkiufers.

Aufteilungsverbot von
Bestandsgebaduden

Schwierig gestaltet sich das neue Umwand-
lungsverbot geméB § 250 BauGB in Gebie-
ten mit angespannten Wohnungsmérkten.
Hier wird die Aufteilung von Bestandsge-
bauden (iiber fiinf Wohnungen) in Woh-
nungseigentum erheblich eingeschrinkt.
Jedoch miissen hierfiir aber noch zwei
Rechtsverordnungen seitens der Landesre-
gierung auf den Weg gebracht werden, was
nach Aussage eines Sprechers des Baumi-
nisteriums ,erst sorgfiltig gepriift und ab-
gewogen werden muss; diese Priifung lauft
aktuell, sodass wir noch nicht sagen kén-
nen, wann eine solche Verordnung erlassen
werden wird. AuBerdem sieht das Gesetz
vor, dass vor Erlass der Verordnungen die
betroffenen Gemeinden und kommunalen
Spitzenverbénde anzuhéren sind, Auch das
wird Zeit in Anspruch nehmen.”

Mit Interesse zu verfolgen wird in diesem
Zusammenhang auch das Wechselspiel zwi-
schen dem neuen Aufteilungsverbot und
dem Anwendungsbereich von Erhaltungs-
satzungen sein. Nach dem Willen des Geset-
zes geht dieses neue Aufteilungsverbot vor.
Die Vorgaben der Erhaltungssatzung grei-
fen jedoch in all den Fillen, in denen das
Aufteilungsverbot etwa infolge der festge-
legten Schwellenwerte nicht erreicht wird.
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Rechtskriftige Erhaltungssatzungsgebiete in der Landeshauptstadt Miinchen

Nr. | Stadt- Satzungsgebiet in Kraft Dauer der giiltig bis
bezirk getreten am: Satzung:
1 6/7 Am Harras / PassauerstraBe 21.11.2018 5 Jahre 20.11.2023
2 12 Alte Heide 31.10.2018 5 Jahre 30.10.2023
3 2 DreimiihlenstraBBe / Baldeplatz 21.11.2018 5 Jahre 20.11.2023
4 1/2 Gartnerplatz- / Glockenbachviertel 21.5.2021 1 Jahr 20.5.2022
5 5 Haidhausen 11.3.2021 unbefristet
6 | 4/11/12 | Milbertshofen 1.11.2016 5 Jahre 31.10.2021
7 9 Neuhausen 1.7.2021 unbefristet
8 2 Schlachthofviertel 1.3.2018 5 Jahre 28.2.2023
9 6 Sendling 10.7.2021 | unbefristet
10 17 Tegernseer LandstraBe 31.10.2020 | unbefristet
i1 17 Trauchberg- / ForggenseestraBe 31.10.2020 | unbefristet
12 5/18 | Untere Au / Untergiesing 21.5.2021 | unbefristet
13 2/8 Ludwigsvorstadt / Schwanthalerhéhe 3.5.2017 5 lahre 2.5.2022
14 3/4 | losephsplatz 21.7.2017 5 lahre 20.7.2022
15 412 | Pindterplatz / Bonner Platz 11.8.2017 5 Jahre 10.8.2022
16 3 St.-Benno-Viertel 22.1.2019 5 Jahre 21.1.2024
17 4 HohenzollernstraBe 31.12.2020 befristet 30.1.2022
18 7 Sendling-Westpark 30.1.2021 unbefristet
19 18 Wettersteinplatz 21.5.2021 | unbefristet
20 3 Maxvorstadt 11.2.2017 S Jahre 10.2.2022
21 10 Moosach 31.10.2018 S Jahre 30.10.2023
22 4 Hohenzollernplatz und HiltenspergerstraBe 31.1.2019 5 Jahre 30.1.2024
23 4 Birnauer StraBe 10.4.2020 | unbefristet
24 25 Agnes-Bernauer-Stral3e 10.4.2020 | unbefristet
25 25 Friedenheimer StraBe 10.4.2020 | unbefristet
26 25 Pfarrer-Endres-Weg / Landsberger StraBe 10.4.2020 2 Jahre 9.4.2022
27 19 Thalkirchen 21.8.2020 | unbefristet
28 17 Scharfreiterplatz 31.10.2020 | unbefristet
29 Agnesstralle 31.12.2020 | unbefristet
30 5 Obere Au 21.5.2021 | unbefristet
31 09 Ebenau 1.7.2021 | unbefristet
32 09 St. Vinzenz-Viertel 1.7.2021 unbefristet
Summe (32)

Stand: Juli 2021

Warten wir es also ab. ,In jedem Falle
wird das neue Umwandlungsverbot erheb-
liche Probleme fiir Familien bringen, die
eine Immobilie an ihre Kinder {ibertragen
wollen. Dies wird die Preise fiir Eigen-
tumswohnungen weiter in die Héhe trei-
ben — und in der Folge auch die Mieten®,
so RA Rudolf Stiirzer, Vorsitzender von
HAUS + GRUND MUNCHEN.

Die 32 Satzungsgebiete und deren Lauf-
zeiten konnen der Liste (oben) entnom-
men werden.
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