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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

1. Anlass und Methodik

Mit der Voruntersuchung wurde geprift, ob im Untersuchungsgebiet Seelberg ein Handlungserfordernis
im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB besteht und ob
die rechtlichen Voraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung vorhanden sind. Dafir
wurden das bauliche Aufwertungspotenzial, der wohnungswirtschaftliche Aufwertungsdruck und das
soziale Verdrdngungspotenzial ermittelt. Neben der Analyse sekunddrstatistischen Datenmaterials wur-
den eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse und eine Haushaltsbefragung durchgefihrt, um ergénzende
Informationen zur Ausstattung der Wohnungen, der Miethdhe und Einkommensverhdlinissen sowie der
Gebietsbindung der Bevdlkerung ermitteln zu kénnen. Die Erhebungsmethodik zur Durchfihrung der
Voruntersuchung basiert somit auf einer Analyse sekunddrstatistischen Datenmaterials und Prim&rerhe-

bungen entsprechend der Abbildung 1.

Abbildung 1:

Erhebungsmethoden und Analyseschema

Erhebungsmethoden
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Primérerhebungen
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Quelle:

LPG mbH, eigene Darstellung

2. Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet Seelberg (vgl. Abbildung 2) befindet sich im Stadtbezirk Bad Cannstatt und
wurde am 31.12.2019 von 5.753 Einwohnerinnen und Einwohner bewohnt. Begrenzt wird das Untersu-
chungsgebiet im Norden durch die Waiblinger, Sodener und Wildunger StraBe. Im Osten begrenzen

die TaubenheimstraBe bzw. sidostlich die DennerstraBe das Gebiet. Die sidliche Grenze bildet die

LPG
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

DeckerstraBe. Im Westen bilden die Kreuznacher StraBe und die Wohnbebauung auf der Westseite

der Martin-Luther-StraBe die Gebietsgrenze.

Das Untersuchungsgebiet Seelberg ist durch grinderzeitliche Wohnbebauung gepragt, die in klassi-
scher Uberwiegend offener Blockrandbebauung auf einem rasterartigen Stadtgrundriss angelegt ist.
Neben einzelnen Stadtvillen mit aufwdndiger Fassadengestaltung ist der Mietwohnungsbau von Back-
steinfassaden gekennzeichnet. Das Gebiet ist dicht bebaut und in vielen Innenhéfen befinden sich
Wohngebdude oder gewerblich genutzte Gebdude. Zwischen der Kissinger und Waérishofener StrafBe
befinden sich Wohngebdude aus den 1930er Jahren. Diese wurden teilweise in Zeilenbebauung mit
einem begrinten Wohnumfeld angelegt. Einige StraBen wie die Martin-Luther- und die Taubenheim-

straBBe sind durch einen breiteren StraBenraum mit Vorgdrten und Baumbesatz gepragt.

Nérdlich des Untersuchungsgebiets befinden sich die Liebfrauen-Kirche mit dem dahinterliegenden Uff-
Kirchhof und die Lutherkirche. Dazwischen befindet sich die Martin-Luther-Schule. Im Osten grenzt an
das Untersuchungsgebiet das Landeskriminalamt und im Westen das so genannte ,,Telekom-Areal” mit
Buroflachen sowie daran westlich anschlieBend das Einkaufs-, Biro- und Gesundheitszentrum Carré Bad
Cannstatt. Stadtrdumliche Barrieren sind die Waiblinger StraBe im Norden, auf der die Trasse der
Stadtbahn gefihrt wird, und die Bahngleise auf der Sidseite der DeckerstraBe. An der Ecke Karlsba-
der StraBe/Deckers'fraBe befindet sich der so genannte ,,Seelberg-Durchlass”. Dabei handelt es sich um

eine Unterfihrung der Bahngleise, um zum Stadtteil Veielbrunnen und dem neuen Wohn- und Arbeits-

quartier NeckarPark zu gelangen.
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

3. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

3.1 Begrindung und Empfehlung fir die Abgrenzung des Geltungsbereichs

Wie aus der Langfassung des Gutachtens "Voruntersuchung zur Priiffung des Einsatzes einer sozialen
Erhaltungssatzung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevélkerung im Untersuchungsgebiet Seelberg" hervorgeht (vgl. hierzu insbeson-
dere die Kapitel 4 bis 7 im Gutachten), sind die Anwendungsvoraussetzungen fir das soziale Erhal-
tungsrecht gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB nur in einem Teilgebiet des Untersuchungs-
gebiets Seelberg erfillt. Im Ergebnis der Voruntersuchung wird deshalb die Festsetzung eines sozialen

Erhaltungsgebiets fir das in der Abbildung 3 dargestellte Gebiet empfohlen.

Abbildung 3:  Abgrenzung des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets Seelberg

Voruntersuchung zum
sozialen Erhaltungsrecht
in der Stadt Stuttgart

Untersuchungsgebiet Seelberg

Empfohlenes soziales Erhaltungsgebiet

D Grenze des empfohlenen sozialen
Erhaltungsgebiets Seelberg

] Wohnhaus

I Nicht-Wohngebdiude

Kartengrundlage:

der Stadlt Stuttgart L[PG

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Mit der empfohlenen Gebietskulisse wird der Rechtsprechung folgend, der wesentliche Anteil an Wohn-
bevélkerung erreicht, der die schitzenswerte Bevélkerungszusammensetzung reprdsentiert.! Dabei geht
es nicht um einen parzellenscharfen Nachweis, sondern um die rdumliche Erfassung des Gebietscharak-
ters2, der in der vorliegenden Untersuchung anhand stédtebaulicher Zusammenhdnge und mit Erfillung
der Anwendungsvoraussetzungen begrindet wird. Innerhalb dieser Gebietskulisse sind die aufgestellten

Erhaltungsziele zu erreichen.

1 OVG Lineburg, 1 C 1.82, 27.04.1983.
2 BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997.
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

Die Voruntersuchung belegt deutlich, dass fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet des Untersu-
chungsgebiets Seelberg die Voraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung gemdfR
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB gegeben sind, da ein Aufwertungspotenzial, ein Aufwer-
tungsdruck und ein Verdrdngungspotenzial vorliegen sowie aus der Verédnderung der Zusammensetzung

der Bevélkerung negative stadtebauliche Folgen zu befirchten sind.

Es besteht ein groBes bauliches Aufwertungspotenzial im Hinblick auf die nachholende Sanierung, die
Ausstattung der Gebdude und Wohnungen mit zusdtzlichen Ausstattungsmerkmalen und die energeti-
sche Modernisierung. Der grinderzeitliche Wohnstandort ist durch die zentrale und ruhige Lage sowie
das noch preisginstige Mietniveau attraktiv. Der Wohnungsschlissel bietet Wohnraum fir verschiedene
Haushaltsformen. Es bestehen Mdglichkeiten zur Verdnderung des Wohnungsschlussels hinsichtlich der
Zusammenlegung oder Teilung von Wohnungen. Der Wohnungsbestand ist durch privatwirtschaftliche
Eigentumsformen geprdgt und der Anteil an Wohnungseigentumsgemeinschaften ist bereits hoch, es

besteht aber weiterhin ein hohes Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen.

Das Angebots- und Bestandsmietniveau liegt noch unterhalb der gesamtstadtischen Vergleichswerte,
sodass das Gebiet zur Versorgung der Wohnbevdlkerung mit preisginstigem Wohnraum beitragt. Im
zeitlichen Verlauf fihrt der Anstieg von Angebots- und Bestandsmieten jedoch dazu, dass sich preis-
ginstiger Wohnraum verringert. Neben einer kontinuierlichen Bautdtigkeit waren viele Bewohnerinnen
und Bewohner von Mieterhthungen und/oder Modernisierungen in den vergangenen Jahren betroffen.
Dies belegt einen wohnungswirtschaftlichen Aufwertungsdruck. Der Einsatz von éffentlichen Férder-
mitteln tré&igt zur Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation im Gebiet bei. Méglicherweise gehen
von der StadtentwicklungsmaBnahme NeckarPark im sidlich angrenzenden Stadtteil Veielbrunnen Auf-
wertungs- und Entwicklungsimpulse auf das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet aus, die den Aufwer-

tungsdruck verstdrken.

Insbesondere aufgrund der Einkommenssituation, der bereits hohen Warmmietbelastung der Wohnbe-
volkerung und des vergleichsweise hohen Anteils armutsgefdhrdeter Haushalte wird ein hohes Ver-
drdngungspotenzial festgestellt. Im Zuge wohnwerterhdhender Verdnderungen der Gebdudesubstanz
oder voranschreitender Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen leitet sich eine hohe Verdrén-
gungsgefahr fir die Wohnbevdlkerung ab, die zu einer Verdnderung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung fihren wird. Bestimmte Haushalte sind auf das Mietwohnungsangebot und die unter-

stUtzenden Infrastrukturen und Netzwerke angewiesen.

Aus dieser Verdnderung der Zusammensetzung der Bevdlkerung kdnnen negative stddtebauliche Fol-
gewirkungen wie der Verlust preisginstigen Mietwohnraums, der Verlust der sozialen Mischung und
nachbarschaftlicher Strukturen und daraus auch eine Verdnderung der Nachfrage nach zielgruppen-

spezifischen Infrastruktureinrichtungen resultieren.

L PG Juli 2020 ¢




Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

3.2 Zusammenfassende Einschédtzung der Analyseebenen fiir den empfohlenen Geltungsbe-

reich

Die nachfolgenden Steckbriefe geben einen Uberblick ilber die Einschdtzungen der Analyseebenen und
die moglichen Steuerungswirkungen des sozialen Erhaltungsrechts fir das empfohlene soziale Erhal-

tungsgebiet.

L PG Juli 2020 7




Gebdude- und

Tabelle 1:

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

Wohnungs-
struktur

Aufwertungspotenzial des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets3

>

Sanierungs- und

Modernisierungs-

potenziale

Ausstattungs-

zustand der

Gebdude und

Wohnungen

Quelle:

Vielfaltiger Wohnungsschlissel fir
verschiedene Wohnformen und
HaushaltsgroBen

72 % der Wohnungen sind be-
darfsgerecht belegt
Wohnungsbestand Gberwiegend im
Eigentum privatwirtschaftlicher Ei-
gentumsformen

38 % der Wohnungen bereits in
Wohneigentum umgewandelt, Po-
tenzial zur Umwandlung noch fir
50 % des Wohnungsbestands ge-
geben

Wohnungsbestand Gberwiegend
durch grinderzeitliche Wohnge-
bdude geprdagt

13 % der Fassaden in maBigem
Zustand

85 % der Fassaden nicht gedammt
Potenzial fir Instandsetzung und
energetische Modernisierung

Potenzial fir Dachgeschossausbau-
ten fir 26 % der Wohngebéude
gegeben

Potenzial fir nachholende Sanie-
rung:
® 14 % einfachverglaste Fenster
" 22 % der Wohnungen mit
Einzel6fen ausgestattet
B 56 % der Wohnungen mit
Méngeln
Potenzial fir zusatzliche Ausstat-
tungsmerkmale:
» FuBbodenheizung
» Gaste-WC
» getrennte Dusche und Bade-
wanne
> gréBerer Erstbalkon oder
zusdtzlicher Balkon
> Aufzug

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

3 Die Quadrate stellen die Ausprégung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und/oder

Schlussfolgerungen dar.

[
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Erhaltung der Struktur, des Ange-
bots und der Eigentumsform des
lokalen Mietwohnungsmarkts,
durch Reglementierung von:

®  Wohnungszusammenlegungen

oder -teilungen sowie grund-
rissverdndernden MaBnah-
men,

®  Wohnungsabriss oder

®  Umwandlung in Wohn-
eigentum.

Sanierungs- oder Modernisie-
rungsmaBnahmen, die Uber die
Mindestanforderungen der EnEV
oder der Bauordnung hinausge-
hen, kénnen versagt bzw. auf die
Mindestanforderungen reduziert
werden.

Ausbau von Dachgeschossen ge-
mdB Bauordnung genehmigungs-
fahig, die Schaffung von
Maisonettewohnungen kann ver-
sagt werden.

Eine nachholende Sanierung zur
Anpassung an den zeitgemdBen
Ausstattungszustand ist genehmi-
gungsfdhig, jedoch kann der Um-
fang der MaBnahme auf die Min-
destanforderungen begrenzt und
dariber hinausgehende, wohn-
werterhéhende MaBnahmen kon-
nen gemdB der Genehmigungs-
kriterien gesteuert werden.
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

Tabelle 2: Aufwertungsdruck des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets4

R
sozialen Erhaltungsrechts
B konfinuierlicher Anstieg der Angebots- B Steuerungswirkung nur indirekt
und starker Anstieg der Bestandsmieten Uber die Regulierung von bau-
®  vor allem seit dem Zuzugsjahr 2015 lichen MaBnahmen und deren
starker Anstieg der Netto-Kaltmiete /qm Umlage auf die Miete er-
Angebots- und » Stddtische Vergleichswerte bei den Be- reichbar.
Bestandmieten standsmieten werden noch unterschritten,

dadurch Gbernimmt das Gebiet eine
Versorgungsfunktion mit preisginstigem
Wohnraum, es bestehen Mietsteige-
rungspotenziale

® 48 % der Haushalte waren in den letz- ®  |ndem der Umfang von Sanie-
ten funf Jahren von Mieterhdhungen be- rungen begrenzt werden kann,
troffen kann die Wirkung der Miet-
» 20 % der Mieterhdhungen fihrten zu preisbremse unterstitzt wer-
einer Mieterhdhung von mehr als 15 % den.
je gm ®  ModernisierungsmaBnahmen,
® 30 % der Haushalte waren von Moder- die Uber die Mindestanforde-
nisierungen betroffen, insbesondere in rungen der EnEV hinausgehen,
Bauantrége und den letzten finf Jahren kénnen versagt bzw. auf die
Modernisie- " s erfolgten Modernisierungen der Fens- Mindestanforderungen redu-
rungen ter und Badezimmer, der Anbau von ziert werden.
Balkonen und energetische Modernisie- ™ Mieterberatung bei moderni-
rungsmafBnahmen sierungsbedingten Mieterho-
» Bauantrdge belegen rege Bautdtigkeit hungen (vorbehaltlich vorhan-
im Hinblick auf den Anbau von Balkonen dener Finanzierung) einsetzen.

und den Dachgeschossausbau
» Aufwertung durch Stadtentwicklungs-
maBnahmen im Umfeld méglich (Ne-

ckarPark)
B |eichter Anstieg der von Abgeschlossen- " Erhalt des Mietwohnungsan-
heitsbescheinigungen betroffenen teils durch Versagung von
Wohneinheiten in den letzten 2 Jahren Wohnungsumwandlungen und
» Potenzial fir Umwandlungen ist fiir damit einhergehend auch Er-
50 % der Wohnungen noch gegeben haltung eines gebietstypischen
LG " Kontinuierli i Awusstattungszustands
wandlungen und ontinuierliche Verkaufsquote von Eigen- )
Wohnunigs- tumswohnungen, 17 % der Haushalte " Konkrete S-feue-rungsxtnrkung
verkéiufe waren von Eigentimerwechseln betrof- fur Wohneinheiten, die noch
fen, vor allem in den letzten fiinf Jahren nicht in Wohneigentum umge-
» durchschnittliche Kaufpreise fir Woh- wandelt worden sind = Rege-
nungseigentum im Wiederverkauf um lungsbereich der Umwand-
52 % gestiegen: mogliche Anreize fir lungsverordnung Baden-
Verkéufe oder Umwandlungen Wirttemberg
®  Ferienwohnungen oder dauerhaft leer ®  Untersagung von Zweckent-
stehenden Wohnungen sind im Gebiet fremdung von Wohnraum fir
Zweckentfrem- gegenwdrtig kein Thema gewerbliche Zwecke
dung - Regelungsbereich der
Zweckentfremdungssatzung
Stuttgart

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

4 Die Quadrate stellen die Ausprdgung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und/oder
Schlussfolgerungen dar.
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

Tabelle 3:

Soziodemo-
grafische Se-
kundardaten

Gebietsbin-
dung

Quelle: LPG

1- und 2-Personen-Haushalte sind stark im

Gebiet vertreten, aber auch Familien und

Mehr-Personen-Haushalte vorhanden

Uberwiegend bedarfsgerechte Wohnungs-

belegung

Anteil an Einwohnerinnen und Einwohnern mit

Migrationshintergrund liegt bei 55 %

Verdnderungen nach Zuzugsjahr:

®  kontinuierlicher Rickgang des Zuzugs
von Haushalten mit einem Einkommen
von unter 1.300 Euro

B kontinuierlicher Anstieg des Zuzugs von
Haushalten mit einem Einkommen von
Uber 5.000 Euro

B die Zahl der kinderlosen Paare (junge
Erwachsene) steigt an, der Anteil der Al-
leinlebenden geht zuriick

im gesamtstddtischen Vergleich geringes

Aquivalenzeinkommen und eine Armutsge-

faéhrdungsquote von 19 %

davon sind besonders Haushalte mit Kindern

betroffen

29 % der Haushalten mit einem monatlichem

Netto-Haushaltseinkommen von unter 2.000

Euro

45 % der Haushalte haben eine hohe

Warmmietbelastung von mindestens 30 %

davon sind besonders betroffen:

»  1-Personen-Haushalte, darunter insbe-
sondere Alleinlebenden im Alter von
65 Jahren und alter,
Alleinerziehende,

Paare im Alter 45 bis 65 Jahre,
Haushalte mit geringen und mittleren
Einkommen

Werte im Vergleich zum Stadtbezirk und zur
Gesamtstadt teilweise starker ausgepréagt
Rickgang von Arbeitslosen und Beziehenden
von Transferleistungen zwischen 2014 - 2018
61 % der Haushalte wohnen seit Gber funf
Jahren im Gebiet

geringe Umzugsneigung
zielgruppenspezifische Nachfrage nach Ein-
richtungen

Bedarf fir unterstitzende Infrastrukturen ist
vorhanden, insbesondere Familien-Haushalte
sind auf individuelle Unterstiitzung /informelle
Netzwerke angewiesen

mbH, eigene Zusammenstellung

Verdrdngungspotenzial des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets’

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Erhaltung des Wohnungs-
schlUssels durch Versagung
von Grundrissverdanderun-
gen, Wohnungsteilungen
oder -zusammenlegungen
Begrenzung von modernisie-
rungsbedingten Umlagen
auf die Miete zur Erhaltung
preisgunstigen Mietwohn-
raums bzw. zur Versorgung
der Gebietsbevélkerung mit
preisgunstigem Mietwohn-
raum

Erhaltung nachbarschaftli-
cher Strukturen und sozialer
Netzwerke

Erhaltung der Nachfrage
nach sozialer Infrastruktur
durch den Schutz der Zu-
sammensetzung der Bevodl-
kerung

5 Die Quadrate stellen die Ausprégung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und/oder

Schlussfolgerungen dar.

LPG
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

3.3 Mégliche negative stddiebauliche Folgewirkungen bei Nichterlass einer sozialen Erhal-

tungssatzung und Erhaltungsziele fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet

Bei Nichterlass der sozialen Erhaltungssatzung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB mit
den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind folgende teils erhebliche negative stadtebauli-
che Folgen fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet Seelberg zu erwarten, die durch eine Ver-
drdngung der gebietsansdssigen Wohnbevdlkerung entstehen. Aus der baulichen und soziodemografi-
schen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden negativen stéidtebaulichen Auswirkun-

gen verschiedene Ziele fir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung ab.

Verlust preisgiinstigen Wohnraums: Das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet weist gegenwdrtig eine
hohe Ubereinstimmung zwischen Bevdlkerungsstruktur und Wohnraumangebot hinsichtlich Haushaltsgré-
Be und Wohnungsschlissel, Mietniveau und Einkommen sowie Ausstattung und Wohnzufriedenheit auf.
Der grinderzeitliche Wohnstandort ist aufgrund seiner Baustruktur und des preisginstigen Mietniveaus
im Wohnungsbestand attraktiv und trégt damit zur Versorgung von Mieterinnen und Mietern mit preis-
ginstigem Mietwohnraum in zentraler Lage bei. Das Gebiet ist durch einen hohen Anteil an Haushalten
mit einer bereits hohen Warmmietbelastung gekennzeichnet, was nicht nur die Geringverdienenden,
sondern auch Haushalte mit mittleren Einkommen betrifft. Durch die Nutzung der bestehenden Mietstei-
gerungspotenziale, die Verbesserung des Ausstattungsstandards der Wohnungen und Gebdude sowie
das Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, steht ein groBer Teil der Wohn-
bevélkerung unter einem hohen Verdrdngungsdruck. Ein Umzug innerhalb des Quartiers zu dhnlichen
Bedingungen ist nicht méglich, zudem bestehen stadtweit kaum Alternativen, sodass die Erhaltung des
gegenwdrtigen Wohnungsangebots nach Art und Maf3, die Reglementierung der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen und die Untersagung bestimmter baulicher MaBnahmen zum Abfedern
modernisierungsbedingter Mieterhdhungen dazu beitrdgt, preisgiinstigen Mietwohnraum zur Versor-

gung der Gebietsbevdlkerung zu erhalten und somit Segregationsprozessen entgegenzuwirken.

> Erhaltungsziel: Sozial vertrdgliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen und energetischen Mindestanforderungen sowie unter Wahrung der An-
forderungen an die Herstellung des gebietstypischen Ausstattungszustands. Information und Be-
ratung der Bewohnerinnen und Bewohner sowie der Eigentimerinnen und Eigentimer ist dafir

notwendig.

Verlust der sozialen Mischung im Gebiet. Das Gebiet ist durch eine vielféltige Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung gemdB Einkommen, Bildungsgrad, Herkunft, Wohndauer, Haushaltsform und Haus-
haltsgréBe gekennzeichnet. Dies ist ein Zeichen fir eine breite soziale Mischung. AuBerdem bestehen
enge soziale Bindungen und gut funktionierende nachbarschaftliche und informelle Netzwerke, die
durch die Institutionen vor Ort beginstigt werden und fir das Zusammenleben im Gebiet eine hohe
Bedeutung einnehmen. Eine Verdnderung der soziodemografischen Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung und eine ungesteuerte Aufwertung des Wohnungsbestands beginstigen Verdrangungsprozesse,

die aufgrund des hohen Verdrdngungspotenzials zu erwarten sind.

> Erhaltungsziel: Erhaltung der gegenwértigen Struktur des Wohnraumangebots, um vielféltige
Wohnformen fir verschiedene Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern und die bedarfsge-

rechte Versorgung der Quartiersbevélkerung durch Versagung von Wohnungsteilungen und
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-zusammenlegungen sowie Grundrissdnderungen zu gewdhrleisten. Dazu gehdrt auch die Erhal-

tung der stadtebaulichen Strukturen durch Untersagung von Rickbau der Wohngebéude.

Verdnderung der Nachfrage und Auslastung von Infrastrukturen sowie Folgeinvestitionen zum
Aufbau offentlicher Infrastrukturen in anderen Stadtteilen: Mit einer Verdréngung einkommensschwa-
cher und sozial benachteiligter Haushalte aus dem empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet sind stadte-
bauliche Folgeprobleme in anderen Stadtquartieren mdglich, da es zur Konzentration von sozialen und
dkonomischen Problemen kommt, die zum Beispiel den Aufbau flankierender Infrastrukturen oder sozia-
ler Einrichtungen durch zusdatzliche 6ffentliche Investitionen nach sich ziehen. Viele Familien haben einen
Migrationshintergrund und der Anteil bildungsferner Familien ist hoch. Insbesondere diese Familien sind
auf unterstitzende Angebote angewiesen, die bedarfsgerecht, z. B. durch die Kitas und Schulen, aber
auch angrenzende Einrichtungen wie dem Haus der Familie oder dem Jugendhaus CANN, bereitgestellt
werden. Da die Familien oftmals nicht die Ressourcen oder die Kenntnisse iber weiterfihrende Angebo-
te haben, ist eine individuelle Betreuung und Hilfe notwendig, die teilweise durch einen hohen —
zusdtzlich zum Regelangebot — Einsatz in den sozialen Infrastruktureinrichtungen geleistet wird. Diese
informellen Netzwerke brauchen Zeit, um aufgebaut zu werden. Ein Wegzug der Familien aus konomi-

schen Griinden wirde diese Strukturen schwdchen und missten andernorts neu aufgebaut werden.

> Erhaltungsziel: Erhaltung einer auf die Bedarfe der Bewohnerinnen und Bewohner abgestimm-

ten sozialen Infrastruktur im Stadtteil und der Umgebung.

Insgesamt sind die negativen stddtebaulichen Auswirkungen einer Verdnderung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung auf Umfang und bedarfsgerechte Ausstattung der Wohnungen, auf den stddte-
baulichen Charakter, die Infrastrukturauslastung sowie sozialrdumliche Gebietsstrukturen als erheblich

einzuschdatzen.

Im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet werden daher MaBnahmen vorgeschlagen, um Verénde-
rungsprozesse soweit zu begrenzen, dass ihre Auswirkungen gesteuvert werden kénnen. Die soziale Er-
haltungssatzung ist das geeignete stadtebauliche Instrument dafir, dass die Dynamik gedampft und ein
aus stadtplanerischer Sicht addquater behutsamer und allmdhlicher Wandel erméglicht wird. Bauliche

MaBnahmen sind in einem Umfang, der auf die Bevdlkerung zugeschnitten ist, weiterhin zuld@ssig.

34 Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts

Ziel der sozialen Erhaltungssatzung ist es, in deren Geltungsbereich die Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung zu erhalten. Den in einem intakten Gebiet wohnenden Menschen soll der Bestand der Um-
gebung gesichert und so die Bevdlkerungsstruktur in einem bestimmten Ortsteil vor unerwiinschten Ver-
dnderungen geschitzt werden. Daher dirfen geplante MaBnahmen vorhandenen Wohnraum nicht der-
art veréindern, dass er fur die im Gebiet ansdssige Wohnbevdlkerung nicht mehr geeignet ist. Entschei-
dend sind die Auswirkungen auf den Bestand, die GréBe und die Ausstattung des vorhandenen Wohn-

raums.

Es besteht ein Steuerungserfordernis hinsichtlich der Erhaltung des Wohnraumangebots, der Durchfih-
rung energetischer SanierungsmaBnahmen, der Regulierung von ModernisierungsmaBnahmen sowie
hinsichtlich der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, der Zweckentfremdung von Wohnraum
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und des spekulativen Umngangs mit Wohnraum. Um die Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts im
empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet zu gewdhrleisten, werden der Rickbau, die Anderung und Nut-
zungsdnderung baulicher Anlagen Uber Genehmigungskriterien bzw. ergdnzende Regelungsbereiche

gesteuert.

Die positiven Anwendungserfahrungen des sozialen Erhaltungsrechts aus anderen deutschen Grof3stad-
ten belegen, dass eine unabhdngige Mieterberatung zum wirkungsvollen Einsatz des sozialen Erhal-
tungsrechts auf der lokalen Ebene beitragt. Die gezielte Information der Mieterinnen und Mieter und
die Bereitstellung von qualifizierten Beratungsangeboten sind fir das Erreichen der Schutzziele vorteil-
haft. Die Beauftragung einer externen Mieterberatung wird durch die Gutachter fir das Gebiet Seel-

berg empfohlen.

Im Untersuchungsgebiet Uberlagern sich teilrdumlich die Belange einer stddtebaulichen Erhaltungssat-
zung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB mit dem empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet.
Die Regelungsbereiche der stadtebaulichen Erhaltungssatzung erweitern das Genehmigungsspektrum
des sozialen Erhaltungsrechtes wesentlich. Besondere Bedeutung kdnnen die stddtebaulichen Belange im
Hinblick auf die Themen Anbau von Aufzigen und Balkonen, Verdnderung von Grundrissen bzw. der
Wohnungsstruktur sowie energetische Sanierung entfalten, die Uber den Regelungsbereich des sozialen
Erhaltungsrechts hinausgehen kdnnen. Auf der anderen Seite kann das soziale Erhaltungsrecht vor allem
im Hinblick auf Anderungen im Gebdudeinneren und der straBenabgewandten Gebdudeseite sowie zur
Nutzung des Vorkaufsrechts und zur Anwendung der Umwandlungsverordnung ergénzende Wirkung
entfalten. Somit wird der Wirkungsgrad zur Erreichung der folgenden Ziele in den betroffenen
Wohnbldcken erhéht:

= Erhaltung besonders schutzwiirdiger Bausubstanz

. Erhaltung des Stadt- und Ortsbilds

= Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung
3.5 Uberprifung der sozialen Erhaltungssatzung

Eine soziale Erhaltungssatzung ist gemdB § 172 BauGB zeitlich nicht zu fixieren. Sie wird erst aufgeho-
ben, ,,wenn entweder der Schutz vor Verdrdngung nachhaltig garantiert ist, oder die Verdréngung
stattgefunden hat und damit das Ziel nicht mehr erreichbar ist.“¢ Nach dem Satzungserlass sind die
erhobenen Daten regelmdfBBig zu Uberprifen, um die weitere Aufrechterhaltung der Satzung zu recht-
fertigen. In der Stadt Minchen wird alle finf Jahre eine Uberprifung der Indikatoren und Datensétze
vorgenommen, um Verdnderungen in der Bevdlkerungszusammensetzung zu messen.” Auch in der Ver-
waltungspraxis des Landes Berlin werden soziale Erhaltungsgebiete ca. alle finf Jahre iGberprift. Die
Landeshauptstadt Stuttgart verféhrt nach &hnlichem Verfahren im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Nord-
bahnhof-, Mittnacht- und RosensteinstraBBe“.8 Es wird daher vorgeschlagen, die Anwendungsvorausset-
zungen der sozialen Erhaltungssatzung in ca. finf Jahren in geeigneter Form zu Uberprifen (sog. Nach-

untersuchung).

6 Tietzsch, Der Schutz der Gebietsbevdlkerung im Sanierungsgebiet, Rechtsgutachten, Berlin 1995, S. 17.
7 VG Miinchen, M 8 K 91.3720, 01.03.1993.
8 Landeshauptstadt Stuttgart, Referat Stédtebau, Wohnen und Umwelt, GRDrs 23/2020, S. 2.
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