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Agenda und Bauordnung

Gentrifizierungsdebatte
Immobilienmarktentwicklung

Stadtteil-Monitoring

Strategien und Leitlinien - PERSPEKTIVE MUNCHEN
Handlungsmdglichkeiten der Stadt

I

- Erhaltungssatzungen und stadtisches Vorkaufsrecht
- Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

- Forderung nach einem ,Umwandlungsverbot"

- Stadtsanierung — ,Soziale Stadt"

6. Fazit und Ausblick
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@ Landeshauptstadt
" Nehendtar stadtpl

. . . eferat fiir Stadtplanung
Wachsende Stadt in einer wachsenden Region und Bauordnung

Region:
+275.000 EW (2030)
+110.000 Erwt. (2025)

Region Miinchen

2,7 Mio. Einwohner
1,6 Mio. Erwerbstatige

5.500 gkm
186 Stadte/Gemeinden

Stadt Miinchen

1,4 Mio. Einwohner
0,95 Mio. Erwerbstitige +151.000 EW (2030)
+ 40.000 Erwt. (2025)
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Die meisten Prognosen gehen davon aus, dass sich in den Stadten die
Vielfalt sozialer Lagen, ethnischer Zugehérigkeit und kultureller Lebens-
stile erhéht. Arm und Reich driften auch rdumlich immer starker
auseinander.

Miinchen hat die Qeririgsté sozialrdumliche Pelarisierung aller
deutschen Stédte tber 500.000 Einwohner.
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S S Muinchen
. e Referat fiir Stadtplanung
Dle WUt der Burger an den LllelS und Bauordnung
Minchner Merkur, 15.06.11 © 777 ercroren Maisonettewohnung in zen-
N I i traler Lage, ca. 700 qm,
Qj) _:'E Miinchens 1 Edl%ireibes Stllle i - m.Gmd-AUSSicht’ Da'ch-‘
v = wind shgeriswen. Ein Syt for e "5 7 terrasse in 51 Meter Héhe.
£/ Dedeutungsverist der Wttt mit Hore? Vou Wolfzans il Kaufpreis VB 15 bis 20 Mil-
E. Der Spiegel, 22/2011 lionen Euro. Was zum Teufel
" . ict sicantlich in Mitnchen los?
(O8 Wird die Innenstadt eine ,Steppe der Geld-Elite"2?
' o Experten sehen in der Gentrifizierung eine groRe Gefahr fiir Miinchen ~ ausgeldst witd sie oft unfreiwillig von Studenten und Kiinstletn
SEHL Munchner Merkur, 13.04.11 Suddeutsche Zeitung,
& 11.03.11
: Gentrifizierung

In Miinchen steht ein Hochpreishaus

Znmmgsgabiet Stid: Die baverische Landeshauptstadt stchnt im Wiirgegriff
der Bodenpreise - und kim pft gegen den Wohnungsmangel

FAZ, 10.10.2011

Wenn der Trend ins Viertel drangt

. Eine wachsende Zahl von Blrgerinitiativen kAmpft mit Demos und StraBenfesten gegen die Umwandlung von ginstigem in teuren Waohnraum

Suddeutsche Zeitung, 27.05.11
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. . Referat fiir Stadtplanung
Immobilienmarktentwicklung und Bauordnung

« Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten in
Miinchen 1985 - 2011
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Immobilienmarktentwicklung

Landeshauptstedt
Munchen

Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

Mittlere Wiedervermietungsmieten nach Wohnungsmarktgebieten 2011 Stand- 08/2011

Prozentuale Veranderung der
Nefttokaltmieten nach Hauligkeit 2010/11
& 2
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[ stadtgrenze Ver g ieten 2010/11 ieten Wiedervermietung
Wohnungsmarktgebiete -5,00% und mehr bis 11,00€

11,01 - 12,006
12,01 - 13,006
13,01 - 14,00€
Gber 14,008

unbebaute Flachen 4,99 bis -1,00%

-
-

—» .0,99% bis +0,99%
T 11,00% bis +4,99%

a

Datengrundlage: Suddeutsche Zeitung

Fachliche und grafische Bearbeitung:
+5,00% und mehr Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
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Preisentwicklung von Eigentumswohnungen 1980 -2011
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Biirgerinnen- und Biirgerbefragung 2010

@ Landeshauptstadt
* Minchen

Referat fiir Stadtplanung

und Bauordnung

Ergebnisse der Blirgerinnen- und Blrgerbefragung 2010

Einkommen und Mietbelastung

* Knapp 20 % der befragten Miinchner
Haushalte haben ein Pro-Kopf-
Einkommen von bis zu 1.000 €.

* Rund 25 % der Haushalte verfiigen Uber
ein Pro-Kopf-Einkommen von mehr als
2.250 €.

* Haushalte ohne Kinder bzw. mit einem
Kind generieren im Schnitt ein hdheres
Pro-Kopf-Einkommen als Haushalte
mit mehreren Kindern und
Alleinerziehende.

= 59,2 % der befragten Blirgerinnen und
Birger (Frauen 62 %, Manner 57 %)
halten die sozialen Unterschiede in
Miinchen fiir zu groR.

Die durchschnittliche Mietbelastungsquote
in Miinchen betragt 32% des
Nettoeinkommens.

Knapp jeder dritte Haushalt muss 40% oder
mehr fiir die Miete aufwenden. Dies trifft
vor allem Einpersonen-Haushalte und
Alleinerziehenden-Haushalte.

Mit 52% bewertet mehr als die Halfte der
Befragten die Belastung durch die zu
zahlenden Wohnkosten als ,,hoch* bzw.
»Sehr hoch*.

Das Thema Wohnen ist das dringlichste
Problem der Stadt. In einer offenen Frage
nach den gréfiten Problemen in Miinchen
wurden Wohnraumversorgung (14%) und
zu hohe Mieten (11%) von den Befragten
am haufigsten genannt.
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Sozialraumlicher Handlungsbedarf

@ Landeshauptstadt
) Minchen
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Quelle: LHM, Bildungsbericht 2010

= Ubertrittsquote reicht
von unter 20% bis
uber 90%.

" Enger Zusammenhang
von sozialer Herkunft
und Bildungschancen.

Ubertrittsquoten aus Jgst. 4 an das Gymnasium in Prozent der Jahrgangsstufe 4 des Schuljahres

2007, aufgeteilt nach Quartilen

I (. ]
unter 40,3% von 40,3% bis  von 51,4%bis  61,1% und mehr fehlende
unter 51,4% unter 61,1% Datengrundlage
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Referat fiir Stadtplanung
Sozialrdumlicher Handlungsbedarf und Bauordnung
Soziodemografische Herausforderungen
Miinchen

Stadttailstudie

Soziodemografische
Herausforderung 2008 *

I:l unterdurehschnittlich
l:l durchschnittlich
- Uberdurchs chnittlich

Gebiete ohne Zuordnung

Palengrnel-;z
Zirras, Dezamba 2008
eigens Bsrechniger

Fecrlehe Secarkoiung: —A 121, Poer
Gref sche Searkeiung: AlZ1. Pater
Erzzelungedsum: Jul 20CE

A
8, 23 Meter Ly

Latdecst auptstad: Manzaen
Referat fir Stadiplamung und Baucrdnung
Stadtentyriz<ungsplanung HA |

* Index aus:

Anteil der Personen mit Migrationshintergrund an der Gesamtbevélkerung / Anteil der Kinder und Jugendlichen mit Migrationshintergrund en der Bevélkerung unter 18 Jahren /
Anteil der Arbeitslosen SGRB 11+l an der Bavélkerung im Alter von 15-64 Jahren / Anteil jugendlicher Arbeitsloser (U25) SGB I+l an der Bavélkerung im Alter von 15-24 Jahren f
Antail dor Langzeitarbeitslosen an den Arbeitslosen SGB |I+lIl / Anteil dar Alleinerzishenden an allen Haushaltan /

Anteil der Haushalte mit Kindern an allen Haushalten 7 Anteil der Bewviilkerung im Alter von 70 Jahren und dariiber an der Gesamtbevtilkerung f

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften an der Gesamtbevélkerung
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. .. . Referat fiir Stadtplanung
Sozialraumlicher Handlungsbedarf und Bauordnung

Relativ geringe sozialrdumliche Polarisierung in Minchen

" Unterschiede bei den Sozialindikatoren sind auf Stadtteil- oder Stadtviertelebene in
Minchen im Vergleich zu anderen Kommunen moderat.

" Im Vergleich zu den meisten anderen deutschen Grof3stadten hat Minchen eine
geringere Auspragung sozialer Polarisierung (Friedrichs 2009, HauRermann/Difu
2011).

® Grunde: Soziale Wohnungspolitik (SoBoN, Minchner Mischung etc.), spezifische
Stadtstruktur, angespannter Wohnungsmarkt.

" Geringste Ausprégung der Segregation bei ,Migrationshintergrund®, héhere
Segregation beim Indikator ,Kinderarmut* als bei ,Arbeitslosigkeit®.

® Zunahme der Segregation bei ,Kinderarmut” - Anstieg vor allem am Stadtrand,
Abnahme vor allem in Innenstadt und am Innenstadtrand (HauRermann/Difu 2011).
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PERSPEKTIVE @ Landeshauptstadt

. Munchen
MUNCHEN Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

Miinchen: kompakt, urban, griin
Européaische Stadt — nachhaltige Stadt
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2 Minchen
Referat fiir Stadtplanung

Strategien und Leitlinien - PERSPEKTIVE MUNCHEN und Bauordnung

Suche nach Gleichgewicht — Dimensionen der nachhaltigen Stadt

OKONOMISCHE PROSPERITAT

Schaffung/Sicherung von Arbeitsplétzen
und Einkommen durch Qualifizierung,
Kreativitats- und Innovationsférderung...

PARTIZIPATION

Mitgestaltung der eigenen Lebensumwelt
Demokratische Mitbestimmung

SOZIALE UND RAUMLICHE UMWELT- UND
INTEGRATION LEBENSQUALITAT
Sicherung von sozialem Miteinander, <:> Sicherung der dkologischen und
geselischaftlicher Durchldssigkeit asthetischen Qualitét der Stadf als Quelle:
und réumlichem Ausgleich durch Lebensraum durch Klimaschutz- Deutscher Stadtetag
Wohnungspolitik, Bildungs- und und Griinpolitik, Baukultur und g?sétt'O”tSQaEI'er '”telgr'erte
Kulturangebote... Innenentwicklung... adtentwickiungsplanung

und Stadtentwicklungs-
management,
Berlin und Kéln 2011

Landeshauptstadt Munchen | Referat fur Stadtplanung und Bauordnung | Hauptabteilung Stadtentwicklungsplanung | Stephan ReiR-Schmidt | 17.11.2011 14



@ Landeshauptstedt
*/ Munchen
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Strategien und Leitlinien - PERSPEKTIVE MUNCHEN und Bauordnung

Stadtentwicklungskonzept PERSPEKTIVE MUNCHEN

Borch 2ur Sochantvrckiung 2008

) " Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Miinchens Zukunft gestalten - flexibler Orientierungsrahmen

PEASPERTIVE MUNCHLEN - Strategien, Leitlinien, Projekie
* ,Planung als Prozess”
- Kommunikation und Kooperation,
laufende Fortschreibung

Z
ﬁ * Wissenschaftliche Analysen
' - Szenarien, Prognosen

f;? " 16 Leitlinien und 50 Leitprojekte
- Strategien, Handlungsprogramme
* Fachkonzepte
- z.B. Dichtemodell, Hochhausstudie,
Sozialstudie, Verkehrsminderungskonzept...
* Berichte zur Stadtentwicklung ,,PM Bilanz*
‘ - Evaluierung, Monitoring
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Miinchen
. ey .- Referat fiir Stadtplanung
Strategien und Leitlinien - PERSPEKTIVE MUNCHEN und Bauordnung
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= Hefecar far Stadtpl
- . t fir Stadt
Handlungsméglichkeiten der Stadt und Bauordnung:

,Minchner Mischung“ durch aktive kommunale Wohnungspolitik

= Uber 100.000 neue Wohnungen seit 1993 — ca. 6.000/Jahr. Davon {iber
22.000 geforderte Wohnungen — Férdermittel 1,87 Mrd. €, davon 0,785
Mrd. € stadtische Mittel.

" Wohnungsbauférderung fiir untere und mittlere Einkommensschichten -
,Wohnen in Miinchen IV fiir 5 Jahre (2007-2011) 625 Mio.€.

" Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN): 30% geférderte Wohnungen in
allen privat entwickelten Gebieten, 50% auf Flachen der Stadt.

" Kommunale Wohnungsgesellschaften als starker " S
Partner der Stadt mit ca. 60.000 Wohnungen

und aktiver Modernisierungs- und Neubautatigkeit. T —
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. . Referat fiir Stadtpl
Handlungsméglichkeiten der Stadt und Bauordnung

Malinahmen mit gebietsspezifischer Wirkung:

® Erlass und Vollzug von Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB.

" Ausubung des stadtischen Vorkaufsrechts (§ 24 ff. BauGB).

" Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (kommunale
Zweckentfremdungssatzung) - seit 1993 wurden 4.247 Falle illegaler
Zweckentfremdung entdeckt und beendet.

" Forderung nach einem ,,Umwandlungsverbot*
(§ 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB) bisher nicht erfullt.

® Stadtsanierung nach dem besonderen
Stadtebaurecht z.B. im Westend und in Haidhausen
sowie ,,Soziale Stadt-Gebiete*” Hasenbergl,
Milbertshofen, Giesing/Berg am Laim/Ramersdorf.
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Erhaltungssatzungen und stédtisches Vorkaufsrecht und Bauordnung:

Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
,zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung®

" Anwendung des stadtebaulichen Instruments in Minchen seit 1987
" Charakteristika der Gebiete:

" Uberwiegend im Bereich innerhalb des Mittleren Rings

viele Altbauviertel mit attraktiver Bausubstanz und Blockrandbebauung
" eher Hauseinzeleigentum, keine Ein- und Zweifamilienhdauser

" wenig Hausbesitz der stadtischen Gesellschaften

" Aktueller Stand: 14 Erhaltungssatzungsgebiete mit ca. 170.000
Einwohnerinnen und Einwohnern sowie ca. 92.000 geschiitzten
Wohnungen.

" Geltungsdauer der Satzungen: 5 Jahre, vor Ablauf erneute Uberpriifung.
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Munchen
Erhaltungssatzungen und stédtisches Vorkaufsrecht R i planung
14 Erhaltungssatzungsgebiete in Mlnchen
saeneid~ S Erhaltungssatzungen in

 ronder. o/ morapes. 4. MIUNCheN:
s " 14 Gebiete
= 170.000 EW
= 92.000 WE

Vorkaufsrecht und
Abwendungserkldrungen:

" seit 1993 wurden 6.000 WE
I L2 vor Luxussanierung
geschutzt.

D Stadtgrenze
[ stadtbezirk
—— Mittlerer Ring

bebaute Flachen
I Erhaltungssatzungsgebiete
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e Referat fiir Stadtpl
Erhaltungssatzungen und stidtisches Vorkaufsrecht und Bauordnung:

Abgrenzungsindikatoren
Aufwertung:

" Anteil der Wohnungen in Gebauden, die vor
1949 erbaut wurden

® Anteil der Wohnungen in Geb&uden, die
zwischen 1949 und 1968 erbaut wurden

" Anteil der Wohnungen in Geb&uden mit
Umbauaktivitat in den letzten funf Jahren

" Anteil der Abgeschlossenheits-
bescheinigungen fur Altbauten

® Lage von Gebieten und ihrem Umfeld nach
dem Mietspiegel.
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L Referat fiir Stadtpl
Erhaltungssatzungen und stidtisches Vorkaufsrecht und Bauordnung

Abgrenzungsindikatoren
Verdrangung:
® Mittlere Wohndauer der deutschen
Bevélkerung

® Anteil der Deutschen mit einer Wohndauer
von 10 und mehr Jahren

= Mittlere Wohndauer der auslandischen
Bevolkerung

® Anteil der unter 18-Jahrigen
® Anteil der Gber 74-Jahrigen

" Anteil der Wohngeldempfangerinnen
und Wohngeldempféanger

" Anteil der auslandischen Bevélkerung
® Kaufkraft in Euro je Einwohnerinnen und Einwohner
" Anteil der Haushalte mit Nettoeinkommen bis 1.500,- € monatlich
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Erhaltungssatzungen und stadtisches Vorkaufsrecht und Bauordnung

Abwendungserklarungen und Ausiibung des Vorkaufsrechts im
Rahmen von Erhaltungssatzungen

Alle Satzungsgebiete 2006 2007 2008 2009 2010
Abwendungserklarungen 11 22 18 17 11
Wohnungen 275 338 250 489 163
Wohnflache (m?) 17.279 21.835 14.929 36.583 12.127
Ausiibung Vorkaufsrecht 1 0 32 0 1
Wohnungen 15 0 36 0 14
Wohnflache (nm?) 1.247 0 2.703 0 1.664
Insgesamt 12 22 21 17 12
Wohnungen 290 338 286 489 177
Wohnflache (n?) 18.526 21.835 17.632 36.583 13.791

4 Zw ei Auslibungen des Jahres 2008 w urden durch nachtraglich unterschriebene
Abw endungserkldrungen w ieder aufgehoben

Quelle: Kommunalreferat - Abt. Il (RV/VR)
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@ Landeshauptstadt
* Minchen

Referat fiir Stadtplanung

Zweckentfremdungsverbot und Bauordnung

Satzung der Landeshauptstadt Miinchen tber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (ZeS)

= Zweckentfremdungsverbot seit 1972, seit 2009 kommunale Satzung
(vorerst bis 2013 gultig).

® Ziel: Verhinderung der Umwidmung von Wohn- in Gewerberaum,
insbesondere im Innenstadtbereich.

" Aufdeckung und Beendigung von ca. 200 illegalen Zweckentfremdungen
pro Jahr.

= £ ca. 63.600 gm ,,wieder gewonnener“ Wohnfliache in den Jahren 2006-
2010 (entspricht rund 1.000 Wohnungen)
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Referat fiir Stadtplanung

Forderung nach einem ,,Umwandlungsverbot* und Bauordnung

Forderung an den Freistaat Bayern nach einem
,2Umwandlungsverbot"

® Genehmigungsvorbehalt bei der Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen in Erhaltungssatzungsgebieten
nach § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB.

" Langjahrige Bemiihungen seitens der Minchner Stadtspitze, der
zustandigen Referate und des Mieterbeirats um den Erlass der nétigen
Rechtsverordnung durch den Bayerischen Landtag.

" Letzte Beschéaftigung des Innenausschusses des Bayerischen Landtages mit
dem Thema am 19.10.2011.

" Ergebnis: weiterhin Ablehnung der Einfiihrung einer entsprechenden
Rechtsverordnung.
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@ Landeshauptstedt
*/ Munchen

. . Referat fiir Stadtplanung
Stadtsanierung - Soziale Stadt und Bauordnung

Stadtsanierung in
Munchen - Foérdergebiete

Grundprogramm:
[ ] 2 Gebiete vor Abschluss

“Soziale Stadt”:
1 2 Gebiete vor Abschluss
- QE 2 Gebiete in Durchfiihrung

w b
Tupineger Lanastratel © b | Ghiemgstabie
Ghirmgaiimbe
1®

“Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren:

O 3 Gebiete in Vorbereitung
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@ Landeshauptstadt
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. . Referat fiir Stadtplanung
Fazit und Ausblick und Bauordnung

1. Investitionen in den Gebdudebestand, in die Infrastruktur und in das
Wohnumfeld von Bestandsquartieren sind notwendig, um diese Gebiete
lebendig und attraktiv zu erhalten und ein ,,downgrading* mit nachteiligen
sozialen und stadtstrukturellen Folgen zu verhindern. Unter
marktwirtschaftlichen Bedingungen sind damit immer auch sozialraumliche
Veranderungs- und Verdrangungsprozesse verbunden.

2. Suburbane Lebensstile sind auf dem Rickzug. Innerstadtische (Altbau-)
Quartiere sind fur jlingere, ,,kreative“ und gut verdienende
Bevélkerungsgruppen — auch fir Familien mit Kindern - in den letzten Jahren
immer attraktiver geworden. Der damit verstarkte Aufwertungsdruck hat in
vielen (wachsenden) deutschen Grol3stddten erneut das Thema
»Gentrifizierung“ auf die kommunalpolitische Agenda gebracht.

3. Aufwertungsprozesse sollten in Bestandsquartieren so gesteuert werden,
dass eine Balance zwischen Attraktivitat, [dentitdt und sozialer Integration
gewahrt wird. Dies setzt voraus, dass eine Mischung von Wohnungen
unterschiedlicher Preis- und Ausstattungskategorien einschliel3lich
geférderter Wohnungen in einem Quartier erhalten bzw. neu gebaut wird.
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@ Landeshauptstadt
* Minchen

. . Referat fiir Stadtplanung
Fazit und Ausblick und Bauordnung

4. Die rechtlichen Instrumente und die finanziellen Mittel der Kommunen zur
Sicherung einer sozial vertraglichen Entwicklung attraktiver
Bestandsquartiere sind - gemessen am Erwartungshorizont der
Offentlichkeit - unzureichend.

Selbst eine konsequente, mit hohem Personal- und Finanzbedarf
verbundene Anwendung der vorhandenen Instrumente kann nur die Spitzen
von Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen abmildern.

5. Zumindest fur Stadte mit angespannten Wohnungsmaérkten mussten z. B.
die Kappungsgrenze fir Mietsteigerungen auf 10 oder 15 % in drei Jahren
gesenkt, die steuerlichen Abschreibungsmaglichkeiten flir den Neubau
von Mietwohnungen (vor allem im unteren und mittleren Preissegment)
wieder verbessert sowie die Abgrenzung von
Erhaltungssatzungsgebieten und die Austibung des Vorkaufsrechtes
erleichtert werden.
Die Méglichkeit, in Erhaltungssatzungsgebieten Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen zu untersagen, sollte bundesrechtlich direkt gelten
und nicht einer gesonderten Verordnung der Lander bedurfen.
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@ Landeshauptstadt
) Minchen

. . Referat fiir Stadtplanung
Fazit und Ausblick und Bauordnung

6. Fur eine sozial orientierte, ausgleichende Stadtteilentwicklung stellt das
Instrumentarium der Stadtsanierung, insbesondere das Programm ,,Soziale
Stadt“, ein wichtiges Instrument dar. Die Stadtebauférderungsmittel des
Bundes dlrfen deshalb gerade hier nicht gekiirzt werden, sondern miissen
mindestens auf dem Stand von 2009 wieder bereit gestellt werden.

7. Strategien und Handlungskonzepte fir eine nachhaltige und sozial orientierte
Stadtteilentwicklung missen in ein integriertes Stadtentwicklungskonzept
fur die Gesamtstadt eingebettet sein. Basis dafir ist u. a. ein laufendes
Monitoring der Stadt(teil)entwicklung.
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