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Mehr Schutz gegen Luxussanierer

Der Bezirksausschuss
Schwabing-West hat den
Stadtrat aufgefordert,
Mieter in Erhaltungssat-
zungsgebieten noch star-
ker zu schirtzen. Moglich
ware das, indem Immobi-
lienk&ufer ein Mietshaus
solange nicht ohne Zu-
stimmung der Stadt lu-
xussanieren ader in Ei-
gentumswohnungen um-
wandeln durfen, wie in
dem Gebiet eine Erhal-
tungssatzung gilt. Und
das kénnte sehr lange
sein. Das Sozialreferat fin-
det die Idee interessant.

VONSOREN GOTZ, HUSEYIN INCE
UND KLALS VICK

Bis 2030 werden in Miinchen
iiber 200000 neue Einwoh-
ner erwartet. Der Wohnraum
wird immer knapper. Das ruft
Spekulanten auf den Plan. Sie
kaufen bevorzugt in Innen
stadtlagen Immobilien, um
sie teurer weiterzuverkaufen -
oder um sie luxurids zu sanie-
ren und die Mieten so stark
wie maglich zu erhshen. Eine
weiterer Trick, um Miinchner
mit glinstiger Miete loszuwer:
den: Miet- in Eigentumswaoh
nungen umzuwandeln. Hiu
fig wird einfach Eigenbedarf
angemeldet oder verkauft.

Um  die  Verireibung
Miinchner Milieus zu verhin
dern, verfiigt die Stadt in
manchen Vierteln iiber Miuel
und Instrumente - nidmlich
dort, wo die ,Erhaltungssat
zung® gili. Der BA Schwa-
bing-West fordert nun, diese
Instrumente deutlich scharfer
eingusetzen. Der  konkrete
Vaorschlag: Die Stadi solle die
Erhaltungssatzungsirist und
die Frist fiir dic sogenannte
Abwendungserklimung (siche
unten} koppeln. Das Kinnte
enorme Foll;cn haben, denn
dann wiren Luxussanierung
und Umwandlung in Eigen-
tumswohnungen dort dauver
haft nicht mehr miglich.

Erhaltungssatzung

In Miinchen gilt die Erhal
tungssatzung in 21 Gebieten
mit 261 000 Einwohnem. Ge
schiitzt werden dirfen nur
Gebiete mit besonders hohem
Mietendruck oder Verdrin-
gungseffekten fiir das aliein-
gesessene Milieu. chr miis-
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Wo die Stadt versucht, Mieter zu schitzen: Dic Grafik zeigt, wo Erhaltungssatzungsgebiete ausgewiesen sind (Stand Au-

gust). Die Zahlen bezeichnen die Viertel. Laim zum Beispiel gilt in der stadtischen Reihung als Stadtbezirk 25.

gekaufte Immaobilie weder in
Eigentumswohnungen umzu

sen  Woh P
Mndemlstemngen oder  die
Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen vom
Amt fiir Wohnen genehmigen
lassen. Der Schutz gilt fir
fiinf Jahre - und kann dann
von der Stadt immer wieder
um fiinf Jahre verlingert wer-
den. Seit 30 Jahren wendet
Miinchen dieses Instrument
an, um gewachsene Milieus
und Mieten zu bewahren. Das
erste Gebiet mit Erhaltungs-
satzung am Piindterplatz ist
bereits seit 1987 geschiitzt -
also seit 30 Jahren.

Abwendungserklirung

Aulerdem hat die Stadt in
digsen GeDieten ein Vor-
kaufsrecht. Steht cine Immo-
bilie zum Verkauf, wird die
Stadt als Kiufer bevorzugt.
]Eevur die Stadt aber ihr Vor
fsrecht in Erhal
zungsgebieten  beansprucht,
unterschreiben private Kiufer
lieber eine sogenannte Ab
wendungserklirung,

Denn: Sobald sie diese un-
terschreiben, entfillt das Vor-
kaufsrecht der Stadt. Der
Kiufer verpflichtet sich im
Gegenzug fiir zehn Jahre, die

deln noch ,unang
sen” — also luxurids - Zu mo-
dernisi Danach
Eigentii lediglich die Auf
lagen des  Erhaltungssat-

zungsgebietes  beriicksichti-
gen. Und genau hier méchte
der Bezirksausschuss Schwa-
bing-West anseizen. 2016
nahm die Stadt nur ein einzi-
ges Mal das Vorkaufsrecht in
Anspruch, es handelte sich
um ein Haus mit vier Woh-
nungen. Dem stehen ganze 52
Abwendungserkldrungen ge-
geniiber. 52 privat gekaufte

terhin zehn Jahre lang gelten
sich dann aber automatisch
verlingern, sobald der Stadi-
rat die Erhaltungssatzung im
jeweiligen Gebiet fortfiihet.
Die Geltungsdauer sei nur
deshalb aul zehn Jahre be-
schrinkt, weil die Erhaltungs-
satzungen bei ihrer Einfiith-
rung ebenfalls auf zehn Jahre
befristet waren, teilie das So-
zialreferat auf Anl‘rage mit.
Der Vorschlag der Schwa-
binger Politiker ist in zweier-
lei Hinsicht bemerkenswert:
Erstens: Er bezieht sich nichi
nur aufl Schwabing-West,
sondern auf alle Erhaltungs-
saf biete in Miinchen.

Objekte mit i 1553
Wohnun ein Rekord
wert der letzten 16 Jahre.

Milieuschutz stirken

WDie Bewohner am Pind
terplatz hiitten laut heutiger
Frist schon seit 1997 keinen
Schutz  vor  Verdringung
mehr”, sagt Albrecht Schmidt
(SPD) Mitglied des BA und

ger Vize-Vorsi

des stidtischen Mieterbeirats.
Der BA findet es deshalb nur
Wogisch®, die Giiltigheit von
Abwendungserklirungen an
die Dauer der Erhaltungssat
zung anzupassen und hat das
beim Stadirat beantragt.

Stimmt der zu, wiirden die
Abwendungserklirungen, die
ein Kiufer abgibt, zwar wei

Zweitens: Der Bezirksaus
schuss hofft, dass dadurch
das Ende fir Abwendungser-
klirungen nicht mehr planbar
ist. Eine berechtigte Hoff-
nung, denn die Stadt verlin
gert Erhaltungssatzungen re
gelmdlig. Am Plindierplatz
etwa wurden erst im Juli wei-
tere fiinf Jahre bewilligt. Auch
die  Maxvorstadt, Ludwigs
vorstadt, der  Josephsplatz
und die Schwanthalerhdhe
wurden heuer verlingert. In
der Altstadt und im Lehel gibt
es keine Erhaltungssatzung
mehr. Hier hat die Stadt be
reits kapituliert. Die Gentrifi-
zierung sei schon zu weit fort-
geschritten und es gebe kein
schiitzenswertes Milien mehr,
hiel es erst im Februar.

Gerichte urteilten fiir
die Zehn-Jahres-Frist

Spannend bleibt, wie Ge-
richte auf eine Koppelung der
Fristen reagieren, sollte ein Ei
gentiimer klagen. Finige Ge-
richtsentscheidungen aus der
Vergangenheit bestitigen die
derzeitige Frist der Abwen-
dungserklirung. Das Verwal-
tungsgericht Miinchen ewwa
hatte 1995 die Dauer von zchn
Jahren als angemessen bewer-
tet. In spiteren Verfahren ur-
teilten emnige Richier mit dem
Wortlaut, dass diese Frist .das
maximal Zumutbare” fiir Ei-
gentiimer sei.

Die Explosion der Mieten
bringt die Verwaltung nun of-
fenbar dazu, an dieser Rege-
lung zu riitteln. Zum Antrag
des BA sagte eine Sprecherin
des Sozialreferats;  Vor dem
Hintergrund  der aktuellen
Wohnungsmarktentwicklung
macht sich die Stadtverwal-
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zungsgebieten firchten, dass
ihre Immobilien an Werl ver
lieren, falls der Stadirat tat-
sichlich eine derartige Rege-
lung beschliefSt. Rudolf Stiir-
zer vom Haus- und Grundbe
sitzerverein Miinchen findet
den Antrag des BA einseitig
und unausgewogen.  Die der-
zeitige Regelung beriicksich-
tigt bereits Mieter- und Eigen-
tiimerinteressen. Eine weitere
Verschirfung zu Lasten der
Eigentiimer wiire unangemes-
sen. Alle Regularien, die Er-
haltungssatzungen mit sich
bringen, sind fir Eigentiimer
schon jetzt cinschneidend.”

Falls der Stadirat die Kop-
E:lung der Fristen beschlie

n sollte, diirflten Klagen
von  Eigentiimern  folgen.
Stiirzer: _Ich glaube nicht,
dass der BA-Vorschlag einer
gerichtlichen Priiffung stand
halten wiirde

Formell steht einem positi-
ven Beschluss des Stadtrates

tung zurzeit Ged: ob hier
noch  Nachsteuerungsmig
lichkeiten, wie zum Beispiel
die Verlingerung der Gel-
25 der Abw
erklirung, denkbar wiren

«Verscharfung ware
unangemessen”

Auch  kritische Stimmen
mlschen sich in die Debatte.

denfalls nichts im Wege. Ei-
ne Anfrage bei der Regierung
von Oberbayern ergab: So
wohl der Erlass und Vollzug
von Erhaltungssatzungen als
auch die Ausibung des Vor-
kaufsrechts und die Modaliti
ten der Abwendungserklirung
sind allein Sache der Stadt. Ei
ne Genehmigung oder Freiga-
be durch die Regierung von
Oberbayern ist hier nicht ge

Eig in Er Jid



