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Geschaftsbereich: Bauverwaltung
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Verfasser: Knott Annette

Verlangerung der Erhaltungssatzung fiir den Bereich Geschosswohnungsbau am Romerhofweg

Beratungsfolge:
Datum Gremium

26.10.2023 Stadtrat

Il. SACHVORTRAG:

Sachverhalt:

Das Wohngebiet am Romerhofweg, welches in der Anlage 1 dargestellt ist, wurde in den Jahren 1971
- 1973 als geférderter Wohnungsbau errichtet. Seit der Errichtung der Wohngebaude wurden bis auf
ein Gebdude keine wesentlichen Umbauten oder Modernisierungen durchgefiihrt. Die Sozialbindung
des geforderten Wohnungsbaus lief im Jahr 2016 fir die letzten Wohngebaude aus. Seitens der
Eigentiimer wurden bereits in der Vergangenheit der Verwaltung Konzepte vorgelegt, die eine neue
Bebauungskonzeption mit Nachverdichtungsmaoglichkeiten flr die Gebaude vorsieht. Diese sind vom
Stadtrat zum jetzigen Zeitpunkt auf Grund der in Planung befindlichen Wohngebiete zurlickgestellt
worden.

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 22.11.2018 die Erhaltungssatzung fir den Bereich der
Geschosswohnungsbauten am Romerhofweg beschlossen. Die Geltungsdauer fir die
Erhaltungssatzung belduft sich auf 5 Jahre. Die Erhaltungssatzung kann um 5 Jahre verlangert
werden, wenn die Voraussetzungen, dass eine Verdrangung der vorhandenen schitzenwerten
Wohnbevélkerung anzunehmen ist, weiterhin vorliegen.

Begriindung zur Satzung Erhaltungssatzung "Romerhofweg"

Das Wohngebiet am Romerhofweg liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 23 "Zwischen
Romerhofweg und Freisinger LandstraBe" der Stadt Garching. Dieser setzt fiir den Geltungsbereich
ein Allgemeines Wohngebiet fest. Das MaR der baulichen Nutzung ldsst eine massive
Geschossbebauung zu. Die verdichtete Wohnbebauung im Geschosswohnungsbau wurde im
Wesentlichen gemal den maximal zuldassigen MaRen der baulichen Nutzung hergestellt. Die
Wohnbebauung wurde als geforderter Wohnungsbau errichtet. Die Sozialbindung fir die
Wohnungen Romerhofweg 39 - 49 ist zum 31.12.2016 ausgelaufen.

Die stadtebaulich nachteiligen Folgen einer Verdrangung der vorhandenen Wohnbevdlkerung
bestimmen sich nach den konkreten Verhaltnissen, so dass jede Art von Wohnbevélkerung
schutzwiirdig ist, soweit deren Zusammensetzung aus besonderen stadtebaulichen Griinden erhalten
werden soll (BVerwG 18.6.1997 - 4 C 2.97). Besondere stadtebauliche Griinde, die den Erlass einer
Satzung nach Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 rechtfertigen, liegen etwa vor beim Wegfall von stadtnahen
preisglinstigem Mietwohnungsbestand in Altbauten, fir den preisgiinstiger Ersatzwohnraum nicht
zur Verfligung steht, sondern an anderer Stelle geschaffen werden misste, verbunden mit dem
Zuzug einkommensstarkerer Bevolkerungskreise, der zu einer Erhdhung eines bislang
unterschiedlichen Motorisierungsgrades fihrt, was Um- und NeubaumalRnahmen ebenso
erforderlich macht.
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Ausgangslage:

Allgemeines:

Durch die sehr attraktive U-Bahnanbindung mit ihrer dichten Taktfolge ist Garching als Wohnort sehr
attraktiv. Der Wohnraummangel durch Zuzug bestimmt auch den Garchinger Wohnungsmarkt
sowohl im Bereich Kaufen als auch Miete analog zur Landeshauptstadt Minchen. Zum Ausdruck
kommt dies auch in den Bodenrichtwerten, die in den letzten Jahren auch in Garching sehr stark
angestiegen sind.

Der Erlass der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB (sog. Milieuschutzsatzung) bildet fur
die Stadt Garching eine konsequente Weiterfiihrung ihrer, seit Jahrzenten tblichen Wohnungspolitik.
Unabhangig der politischen Mehrheiten im Stadtrat sind in Garching von 1963 bis 2003 Wohnungen
im 1. Forderweg gebaut worden.

So belauft sich die Zahl der geférderten Wohnungen im Stadtgebiet Garching auf insgesamt 607
Wohnungen, davon liegen 186 Wohnungen im Bereich Rémerhofweg 19 bis 51 E.

Die Stadt Garching verfolgt das Ziel, ausgewogene Bevolkerungsstrukturen zu erhalten und zu
schaffen. Aufgrund der Nadhe zur Landeshauptstadt Miinchen und des Sitzes der Technischen
Universitat im Stadtgebiet zeigt sich ein deutlicher Siedlungsdruck, der auf hochpreisiges Wohnen
und studentisches Wohnen zielt. Um die durch den Siedlungsdruck befiirchteten einseitigen
Bevolkerungsstrukturen zu verhindern, wird bei der Realisierung von neuen Wohnbaugebieten eine
Quote an geforderten Wohnungen gefordert, die ausgeglichene und durchmischte
Bevolkerungsstrukturen schaffen soll. Dabei wendet die Stadt je nach stadtebaulicher Lage und Inhalt
der Planung unterschiedliche Modelle an, die oft auch als Mix gefordert werden, wie EOF-
Wohnungen, genossenschaftliches Wohnen, Einheimischemodelle und Vermietungsmodelle.

Im Baugebiet des Bebauungsplanes Nr. 171 "Kommunikationszone" belduft sich die SoBon-Quote
bspw. auf 25 %, wobei 5 % auf EOF-Wohnen entfallt.

Mit Stadtratsbeschluss vom 28.10.2021 ist die Richtlinie der Stadt Garching zur sozialgerechten
Bodennutzung und zur Erhebung der infrastrukturellen Folgelasten beschlossen worden. Seither
betragt die SoBon-Quote 30 % des geschaffenen Baurechts.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 193 "Nachverdichtung Freisinger LandstraRe" erfolgt
die Umsetzung der SoBon-Quote im Rahmen eines Mietmodells. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung
am 25.07.2023 die Vergaberichtlinien hierzu beschlossen.

Daneben sollen auch Bevélkerungszusammensetzungen im Bestand erhalten werden, wenn eine
Verdrangung droht. Insoweit stellt die Priifung, ob die Erhaltungssatzung verlangert werden kann,
einen weiteren Ansatz dar, schiitzenswertes Klientel vor der Verdrangung zu bewahren.

Von den insgesamt 507 Wohnungen sind bei 354 Wohnungen innerhalb der letzten Jahre die
Bindungsfrist ausgelaufen, davon 186 im Romerhofweg 19 bis 51 E. Die weiteren aus der
Bindungsfrist gefallenen Wohnungen befinden sich in kleineren Wohneinheiten, zwischen 2 - 24
Wohnungen.

Bestand an Sozialmieten und Auslauf der Bindungen - Stichtag 31.02.2016 im Rémerhofweg 19 -51 E

Datum der | StraRRen, Nr. Zahl der Whg.-Typ Bindungsende
Forderung geforderten der nicht
Wohnungen eigengenutzten
Wohnungen

25.10.1971 | Romerhofweg | 102 1 31.12.2016
39-49

30.04.1973 | Romerhofweg | 84 1 31.12.2016
27,37
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Bevolkerungsstruktur / Familienstand:

Einwohner

Im Romerhofweg 19 - 51 E sind insgesamt 863 Personen gemeldet. Davon haben 501 die deutsche
Staatsbiirgerschaft und 362 Personen eine andere Staatsangehdrigkeit.

Stand 2023 Stand 2018
Ledig 387 davon 141 Minderjahrige {435 davon 178 Minderjahrige
Verheiratet | 376 390
Verwitwet | 37 32
Geschieden | 61 57
Unbekannt | 2
Summe 863 914

Damit wohnen Im Jahr 2023 53 Personen weniger in den Gebauden als 2018.

Statistiken:
Garching ohne Rémerhofweg Anteil wohnhaft im
Romerhofweg 19-51 E Romerhofweg
Einwohner 18962 863 4,55 %
Wegzug in eine andere | 2048 59
Kommune 10,8 % 6,84 %
Umzug innerhalb 492 13
Garchings 2,59 % 1,51 %
Zuzug nach Garching 2084 60
10,99 % 6,95 %
Einblirgerungen 69 10 14,49 % wohnhaft im
Romerhofweg

Die Mieter wohnen zum grol3en Teil seit sehr vielen Jahren in ihren Wohnungen. Wechsel findet
Uberwiegend altersbedingt statt. Dies wird auch in der abgebildeten Statistik deutlich zum Ausdruck
gebracht.

Aussagen zur Zusammensetzung der derzeitigen Bevolkerungsstruktur

Sozialleistungen

Im Romerhofweg 19 - 51 e gibt es 47 Haushalte / Bedarfsgemeinschaften, die Sozialleistungen wie
SGB Il (Hartz 4), SGB XII (Sozialhilfe) oder Wohngeld erhalten.

In Garching gibt es insgesamt 477 Haushalte / Bedarfsgemeinschaften, die SGBXII (Hartz 4),
Wohngeld oder Leistungen nach SGB VIl (Sozialhilfe) beziehen.

Im Romerhofweg 19 - 51 e wohnen somit 9,85 (Wert 2018 12,10 %) der Haushalte, die in Garching
Sozialleistungen erhalten. In diesem Bereich wohnen 4,55 % (2023 4,74%) der Gesamtbevolkerung.
Somit wohnt ein signifikanter Anteil der Leistungsbezieher im Romerhofweg 19 - 51 e. Damit zeigt
sich, dass die Bevolkerung hinsichtlich einer moéglichen Verdrangung relativ sensibel ist.

Kinderbetreuung Stand 2023

Bei den stadtischen Kinderbetreuungseinrichtungen werden bei insgesamt 30 Kindern die Gebihren
vom Landratsamt Gibernommen. 12 Kinder sind wohnhaft im Romerhofweg 19 - 51 E, wovon bei 2
Kinder die Kosten vom Landratsamt (ibernommen werden.
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Im Bereich der Mittelschule werden bei insgesamt 21 Kindern die Essenkosten vom Landratsamt
Ubernommen. 7 Kinder sind wohnhaft im Rémerhofweg 19 - 51 E, wovon einer eine
Kostentbernahme im Jahr 2021 bewilligt bekommen hatte.

Beispiele fur die Wohnungssituation in Garching

Stand 2023 Stand 2018

Dringlichkeitsstufe 1 29 Haushalte 52 Haushalte

Dringlichkeitsstufe 2 12 Haushalte 30 Haushalte

Dringlichkeitsstufe 3 2 Haushalte 10 Haushalte
Allgemeine Wohnberechtigungen 9 Haushalte 13 Haushalte
Altenwohnanlage 2 Haushalte 8 Haushalte

Gestellte Antrage 6 Haushalte 13 Haushalte

Die Stadt Garching hat im Muhlbach-Quartett 16 Wohnungen zu moderaten Mieten, die unter der
Berechnung basierend auf dem qualifizierten Mietspiegel liegen. Im Muihlfeld-Trio hat die Stadt
Garching 32 Wohnungen vergeben, ebenfalls zu moderaten Mieten.

Auf der Warteliste fiir die Mietwohnungen standen im August 2023 217 Bewerber.

Damit wird sichtbar, dass bezahlbarer Wohnraum fiir niedrigere Einkommensschichten, auch
oberhalb der Berechtigung fiir eine Sozialwohnung sehr knapp und damit schutzbediirftig ist.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 193 "Nachverdichtung Freisinger Landstralle 17, 17a" werden 30
% der Geschossflache Uber die Stadt Garching als verglinstigte Mietwohnungen im Garchinger
Wohnmodell vergeben. Das Bebauungsplanverfahren soll im Frithjahr 2024 abgeschlossen sein.

Zum 1.8.2015 ist die Verordnung der Stadt Garching zur Mietpreisbremse in Kraft getreten.

Wohnungssanierungen

Im Nachgang zum Ablauf der Sozialbindung sind bei Auszug von Bewohnern die Wohnungen saniert
worden (Bad, Boden). Die Sanierung und Neuvermietung der Wohnungen verlauft derzeit zeitlich
verzogert.

Mietsituation

Zum 01.05.2022 ist der Uberarbeitete qualifizierten Mietspiegel der Stadt Garching in Kraft getreten,
der zunachst anwendbar bis zum 30.04.2024 ist.

Berechnung auf Basis des qualifizierten Mietspiegels:

Wohnungsgrolle Ausstattung Durchschnittliche | Durchschnittliche
ortsilibliche ortsilibliche
Monatsmiete Monatsmiete
2023 2018
90 m? Uberdurchschnittliche 987,39 866,70 €
Sanitdarausstattung,
Parkettboden,
Einfachfenster
90 m? Durchschnittliche 861,27 833,40 €
Sanitarausstattung,
Laminat- oder
Teppichboden,
Einfachfenster
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In die Berechnung floss der mietmindernde Punkt "liberdurchschnittlicher Stralenlarmpegel der
Wohngegend" nicht mit ein, da dies nur auf die Wohnungen zutrifft, die unmittelbar an der ST2350
liegen.

Das Einwohnermeldeamt berichtet, dass erste Wohnungen als Studenten-WGs vermietet werden.
Die durchschnittliche Miete fir ein Studentenappartement belduft sich auf ca. 500 €. Die Grundrisse
der 3- und 4 Zimmer-Wohnungen lassen eine Vermietung als WG zu. Somit kénnten Studenten-WGs
eine Konkurrenz zum familidaren Wohnen darstellen, da eine 4-Zimmer-Wohnung fiir ca. 2.000 €
vermietet werden kénnte, was weit iber der Durchschnittsmiete flr familiares Wohnen liegt. Die zu
erzielenden Mieten bei Studenten-WGs sind fiir Kapitalanleger attraktiv und sicher. Somit kdnnten
die Wohnungen geteilt werden und zu hohen Preisen an Kapitalanleger verauRert werden. In der
Prognose ist davon auszugehen, dass sich der studentische Wohnungsmarkt in Garching mit der
Verlegung der Fakultat fir Elektrotechnik weiter verscharfen wird.

Zusammenfassung/Wirdigung

Aufgrund der vorgefundenen Ausgangslage ist davon auszugehen, dass das Gebiet ein deutliches
Aufwertungspotential aufweist. Der vorhandene Gebaudebestand, der in den Jahren 1970 bis 1980
entstanden ist, eignet sich fiir eine energetische und bauliche Sanierung. Zudem kann in der Regel ca.
40 - 45 Jahre nach Erstellung eines Wohngebaudes mit dem Beginn eines Modernisierungszyklus
gerechnet werden. Der ausdriicklich gedufRerte Bauwunsch des Eigentlimers sowie die Tatsache, dass
nunmehr die Bindungsfrist des geforderten Wohnungsbaus ausgelaufen ist, sind weitere Indikatoren
flir eine bevorstehende Aufwertung des Gebietes.

Auf der anderen Seite zeigt sich aufgrund der Bewohnerstruktur ein deutliches
Verdrangungspotential, da innerhalb des Gebietes Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Empfindlichkeiten angesiedelt sind.

Die Datengrundlagen zeigen, dass die Bevolkerung in dem Gebiet sozial schwacher steht, als der
Durschnitt in Garching. Insbesondere sind Gberdurchschnittlich viele Bezieher von Sozialleistungen
und Uberdurchschnittlich viele eingeblirgerte Bewohner im Gebiet ansassig. Hierbei handelt es sich
um auf dem Wohnungsmarkt besonders sensible Bevélkerungsgruppen. Die genannten
Bevolkerungsgruppen haben in der Regel grofRere Probleme, auf dem Wohnungsmarkt addaquaten
und bezahlbaren Ersatzwohnraum zu finden, wenn sie verdrangt werden und sind oft weniger mobil
als beispielsweise Paare mit doppeltem Haushaltseinkommen. Die Indikatoren lassen Riickschliisse
darauf zu, dass der Anteil verdrangungsgefahrdeter Haushalte im Untersuchungsgebiet hoher ist, als
im Vergleich mit der Gesamtstadt ist. Auch wenn feststellbar ist, dass sich im Vergleich zum Jahr
2018 die Bevolkerungsstrukturen innerhalb des Gebietes verandert haben, da mehr als 50 Menschen
weniger in dem Gebiet wohnen, kann doch gleichzeitig festgestellt werden, dass noch immer eine
sensible Bevolkerungsgruppe vorherrscht, die durch ModernisierungsmaRnahmen und Aufteilung
und Verkauf von Wohnraum an Kapitalanleger verdrangt werden kdnnen.

Einen Hinweis auf das Vorhandensein von gewachsenen und schiitzenswerten Milieustrukturen und
Nachbarschaften geben hier die Indikatoren Wegzug, Umzug und Zuzug an. Die Wanderung in und
aus dem Gebiet ist deutlich geringer als die sonstigen Wanderungen innerhalb der Stadt. Es kann
somit davon ausgegangen werden, dass eine hohe Bindung an die Nachbarschaft und Infrastruktur
besteht und sich ein gewisses "Milieu" sowie soziale Netzwerke etabliert haben.

Die aufgeflihrten Tatsachen lassen den Riickschluss zu, dass in diesem Bereich Rémerhofweg 19 - 51
E schutzwiirdige Mieter wohnen, die durch ModernisierungsmaRnahmen oder durch Bildung von
Teileigentum zum Verlassen ihres Gebiets gezwungen werden. Letztlich kann dies den Wegzug aus
Garching bedeuten, da Wohnungen zu vergleichbaren Mieten duRerst selten angeboten werden und
insbesondere die vorhandenen Angebote die sehr hohe Nachfrage bei weitem nicht deckt.
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Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 17.10.2023 einen einstimmigen
Empfehlungsbeschluss gefasst.

Il. BESCHLUSS:

Der Stadtrat beschlieRt die Verlangerung der Satzung ,Zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung” gemaR Art. 172 Abs. 1 Satz Nr. 2 BauGB , Erhaltungssatzung Romerhofweg”
bekanntgemacht am 26.11.2018.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):
= als Tischvorlage [] = als Tischvorlage []
Anlagen:

Satzung ,,Romerhofweg” mit Geltungsbereich — nur in Allris eingestellt
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SATZUNG ,ROMERHOFWEG"

DER STADT GARCHING B. MUNCHEN

ZUR ERHALTUNG DER ZUSAMMENSETZUNG DER WOHNBEVOLKE-
RUNG GEMAR § 172 ABS. 1 SATZ 1 NR. 2 BAUGB (ERHALTUNGSSAT-
ZUNG ,,ROMERHOFWEG") VOM 26. Oktober 2023

Die Stadt Garching bei Miinchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die 88 2,
3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385) geandert worden ist und § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) gedndert worden ist, fol-
gende Satzung:

§ 1 SATZUNGSZIEL, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

(1) Mit dieser Satzung wird der in Absatz 2 angegebene Bereich als Ge-
biet bezeichnet, in dem es aus besonderen stadtebaulichen Griinden
erforderlich ist, die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu er-
halten (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemal dem bei-
gefligten Lageplan vom 31.10.2018 (Mal3stab 1:2000), festgelegt. Der
Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 SACHLICHER GELTUNGSBEREICH

(1) Im Geltungsbereich der Satzung unterliegen der Riickbau, die Ande-
rung oder die Nutzungsanderung von baulichen Anlagen einer Geneh-
migungspflicht nach § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

(2) Die Genehmigungspflicht ist nicht anzuwenden auf Grundstiicke die
denin § 26 Nr. 2 BauGB bezeichneten Zwecken dienen sowie auf
Grundstiicke die in § 26 Nr. 3 BauGB bezeichnet sind (§ 174 Abs. 1
BauGB).

(3) Eine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Erlaubnispflicht nach ande-
ren Vorschriften bleibt unberihrt.
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§ 3 ANTRAG

Der Antrag auf Genehmigung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist bei der Stadt
Garching bei Miinchen zu stellen. Sofern das Vorhaben auch bauaufsichtlich
genehmigungs- oder zustimmungspflichtig ist mit diesem Antrag auch der An-
trag gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu stellen. Ist eine baurechtliche Ge-
nehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung erforderlich,
entscheidet die Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Stadt
Garching bei Miinchen tber die Genehmigung.

§& 4 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

GemaR § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt ordnungswidrig, wer eine bauliche
Anlage in dem durch diese Satzung bezeichneten Gebiet ohne die nach ihr er-
forderliche Genehmigung riickbaut oder andert. Er kann gemals § 213 Abs. 2
BauGB mit GeldbulSe belegt werden.

§ 5 IN-KRAFT-TRETEN, GELTUNGSDAUER

(1) Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleich-
zeitig tritt die Satzung zur Erhaltung der Zusammensatzung der Wohn-
bevolkerung gemall § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB der Stadt Gar-
ching (Erhaltungssatzung ,,Romerhofweg”) vom 22.11.2018, bekannt
gemacht am 26.11.2018 und in Kraft getreten am 27.11.2018 auBer
Kraft.

(2) Die Satzung gilt fur die Dauer von fiinf Jahren ab Satzungsbeschluss,
also bis zum 25.10.2028. Der Stadtrat hat die Satzung am 26.10.2023
beschlossen.

Hinweis gemaR § 215 BauGB:

Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der
dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und

2. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvor-
gangs, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der vorste-
henden Satzung schriftlich gegenliber der Stadt Garching bei Miinchen unter
Darlegung des die Verletzung oder den Mangel begriindenden Sachverhalts
geltend gemacht worden sind.

Garching b. Miinchen,
Stadt Garching b. Miinchen

. Siegel
Dr. Dietmar Gruchmann

Erster Blrgermeister
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