Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 712/2020
Referat Stadtebau, Wohnen und Umwelt
GZ: SWU

Stuttgart, 13.11.2020

Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
»,Milieuschutzsatzung 03 -Seelberg-*

im Stadtbezirk Stuttgart-Bad Cannstatt

gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Beschlussvorlage

Vorlage an ' zur Sitzungsart | Sitzungstermin
Ausschuss fiur Stadtentwicklung und Technik Einbringung offentlich 01.12.2020
Bezirksbeirat Bad Cannstatt Beratung . offentlich 02.12.2020
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik Vorberatung offentlich 08.12.2020
Gemeinderat Beschlussfassung | 6ffentlich 17.12.2020

Beschlussantrag

Der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart beschlieRt aufgrund von § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 Gemeindeordnung (GemO) in der
derzeit jeweils gultigen Fassung folgende Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung fiir das Gebiet ,Milieuschutzsatzung 03 -Seelberg-* im Stadtbezirk
Stuttgart-Bad Cannstatt:

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbévél—
kerung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ,Milieuschutzsatzung
03 -Seelberg-" im Stadtbezirk Stuttgart-Bad Cannstatt wird im Wesentlichen wie folgt ab-
gegrenzt:

Im Osten durch die Taubenheimstrale von der Kreuzung mit der Kissinger Stral3e im
Norden bis zur Kreuzung mit der Deckerstraf3e im Stiden. Im Stiden durch die Decker-
straRe von der Kreuzung mit der TaubenheimstraRe im Osten bis zur Einmiindung der
Karlsbader StraRe im Westen. Im Westen durch die Karlsbader Straf3e zwischen der
Einmindung in die DeckerstraBe im Stden bis zur Kreuzung mit der Reichenhaller Stra-
Re im Norden, von dort durch die Reichenhaller Stral3e im Osten bis zur Kreuzung mit der
Martin-Luther-StraRe im Westen, von dort durch die Martin-Luther-Stralle im Stiden bis
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zur Kreuzung mit der Kissinger Stra3e im Norden und im Norden durch die Kissinger
Stralle zwischen der Kreuzung mit der Martin-Luther-Stral3e im Westen bis zur Kreuzung
mit der Taubenheimstraf3e im Osten.

Malgebend fur den Geltungsbereich dieser Satzung ist der Lageplan des Amts fur Stadt-
planung und Wohnen vom 5. Oktober 2020.

§2

Erhaltungsziele

Im Geltungsbereich dieser Satzung soll die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung
erhalten werden (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

§3

Genehmigungspflichten

Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen der Riickbau, die Anderung oder die Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung (§ 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum an Gebauden, die ganz oder teilweise
zu Wohnzwecken bestimmt sind, bedarf der Genehmigung (§ 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB

i. V. m. der Umwandlungsverordnung (UmwandVO) des Landes Baden-Wirttemberg vom
5. November 2013).

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Verfahrenshinweise:

1. Genehmigungsverfahren
1.1.Es ist ein Antrag auf Genehmigung zu stellen.

1.2.Fur Vorhaben, die keiner baurechtlichen Genehmigung bedurfen, ist der Antrag beim
Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Abteilung Wohnen, einzureichen. Dort wird auch
uber die Genehmigungsfahigkeit entschieden.

1.3.Fur Vorhaben, die auch baurechtlich genehmigungspflichtig sind, ist ein Bauantrag
beim Baurechtsamt einzureichen. Uber die Genehmigungsfahigkeit des Bauantrags
entscheidet das Baurechtsamt im Einvernehmen mit dem Amt fiir Stadtplanung und
Wohnen.

1.4. Antrage zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum an Gebéauden, die ganz
oder teilweise zu Wohnzwecken bestimmt sind, sind ebenfalls beim Baurechtsamt
einzureichen. Auch diese Antrage werden durch das Baurechtsamt im Einvernehmen
mit dem Amt fur Stadtplanung und Wohnen beschieden.
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2. Ordnungswidrigkeiten

2.1 Gemal § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt ordnungswidrig, wer innerhalb des
Geltungsbereichs der ,Milieuschutzsatzung 03 -Seelberg-“ im Stadtbezirk
Stuttgart-Bad Cannstatt eine bauliche Anlage riickbaut oder andert, ohne die
Genehmigung nach § 3 dieser Satzung eingeholt zu haben.

2.2 Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 213 Abs. 3 BauGB mit einer Geldbufe bis zu
dreiligtausend Euro geahndet werden.

3. Ausnahmen

§ 3 dieser Satzung ist nicht auf Grundstiicke anzuwenden, die den in § 26 Nr. 2 lit. a)
BauGB bezeichneten Zwecken 6ffentlichen Bedarfstragern dienen, und nicht auf die in

§ 26 Nr. 2 lit. b) BauGB bezeichneten Grundstiicke von Kirchen und Religionsgemein-
schaften des offentlichen Rechts. Das Amt fiir Stadtplanung und Wohnen unterrichtet die
Bedarfstrager der von der ,Milieuschutzsatzung 03 -Seelberg-“ im Stadtbezirk Stuttgart-
Bad Cannstatt betroffenen Grundstiicke. Beabsichtigt ein Bedarfstrager dieser Grundsti-
cke ein Vorhaben im Sinne des § 3 dieser Satzung, hat er dies der Landeshauptstadt
Stuttgart anzuzeigen.

Kurzfassung der Begriindung

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) eréffnet Kommunen die Mdéglichkeit,
zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus stadtebaulichen Griin-
den, Soziale Erhaltungssatzungen zu beschlieRen. In Gebieten mit einer Satzung ste-
hen der Ruckbau, die Anderung und Nutzungsénderung baulicher Anlagen genauso
unter Genehmigungsvorbehalt wie die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum.
Zur Verhinderung spekulativer Grundstiicksverkaufe und zur Sicherung der Ziele der
Sozialen Erhaltungssatzung kann im Geltungsbereich einer Sozialen Erhaltungssat-
zung zudem ein allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB) ausgelibt
werden.

Fur das im Aufstellungsbeschluss abgegrenzte Gebiet ,Milieuschutzsatzung 03
-Seelberg-“ wurden vertiefende Voruntersuchungen durchgefiihrt. Das Gutachterbiiro
kommt zu dem Ergebnis, dass die Voraussetzungen fur die Festsetzung einer Erhal-
tungssatzung nur in einem Teilgebiet des untersuchten Gebiets ,03 -Seelberg-“ vorlie-
gen. Das Teilgebiet entspricht dem Lageplan zum Geltungsbereich der Satzung.

Die in diesem Teilgebiet vorliegenden Voraussetzungen fur die Festsetzung einer Er-
haltungssatzung sind: bestehendes Aufwertungspotenzial, Aufwertungsdruck, Verdran-
gungsgefahr sowie aus der Veranderung der Zusammensetzung der Bevdlkerung zu
beflrchtende negative stadtebauliche Folgewirkungen. Es besteht daher ein Steue-
rungserfordernis hinsichtlich der Erhaltung des Wohnraumangebotes, der Durchfiihrung
energetischer SanierungsmaBnahmen, die tGiber die Mindestanforderungen der EnEV
hinausgehen, der Regulierung von Modernisierungsmaflnahmen sowie hinsichtlich der
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, der Zweckentfremdung von Wohn-
raum und des spekulativen Umgangs mit Wohnraum.
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Die Ergebnisse der vertieften Voruntersuchung sind in Anlage 3 dargestellt.

Das Verfahren zum Vollzug der Erhaltungssatzung hat einen zweistufigen Ablauf. Stufe
1 ist der Beschluss der Satzung. Die Frage, ob ein bestimmtes Vorhaben gegen die
Erhaltungsziele verstoft, entscheidet sich erst im Einzelfall bei der Entscheidung tber
den Antrag auf Erteilung der erhaltungsrechtlichen Genehmigung (Stufe 2).

Finanzielle Auswirkungen
keine

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:

Referat SOS
Referat Sl

Vorliegende Anfragen/Antriage:
keine

Erledigte Anfragen/Antrage:
keine

1L (L

A <=\ {

Peter Patzold
Burgermeister

Anlagen

Anlage 1:  Ausfiuhrliche Begriindung

Anlage 2:  Lageplan zur Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung ,Milieuschutzsatzung 03 -Seelberg-“ im Stadtbezirk
Stuttgart-Bad Cannstatt (Verkleinerung)

Anlage 3:  Kurzfassung der ,Voruntersuchung zur Priifung des Einsatzes einer sozialen
Erhaltungssatzung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
(BauGB)"
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Anlage 1 zu GRDrs 712/2020
Ausfiihrliche Begriindung

Das Instrument Soziale Erhaltungssatzung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Bauge-
setzbuch (BauGB)

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) eréffnet Kommunen die Méglichkeit,
zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus stadtebaulichen Grin-
den, Soziale Erhaltungssatzungen zu beschlieRen. Dabei miissen bei der Beurteilung
einer sog. Milieuschutzsatzung zwei Tatbestande tberprift werden: Zum einen die
Schutzwiirdigkeit der gegenwartig bestehenden Bevoélkerungszusammensetzung und
zum anderen das Vorhandensein der stadtebaulichen Griinde.

In solchen per Satzung festgelegten Gebieten kénnen Aufwertungsprozesse sozial ver-
traglicher und behutsamer gesteuert werden, um so die Wohnbevélkerung vor Verdran-
gungsprozessen zu schiitzen. Grundsatzlich sind Mietpreissteigerungen in Gebieten mit
einer Sozialen Erhaltungssatzung zwar weiterhin moglich, das stéadtebauliche Instrument
dient daher nicht dem individuellen Mieterschutz. In Gebieten mit einer Satzung stehen
aber Riickbau, Anderungen und Nutzungsanderung baulicher Anlagen unter einem Ge-
nehmigungsvorbehalt durch die Stadt. Dazu gehéren auch Manahmen, die nach der
Landesbauordnung genehmigungsfrei wéaren.

Ebenso unter Genehmigungsvorbehalt steht die Begriindung von Wohnungs- oder Teilei-
gentum. Die Landesregierung von Baden-Wurttemberg hat auf der Grundlage der Er-
machtigung in § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB die Vorordnung Uber eine Umwandungsge-
nehmigung in Gebieten zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
(Umwandlungsverordnung — UmwandVO) vom 05. November 2013, zuletzt gedndert
durch AndVO vom 13.11.2018 (GBI. S. 433), beschlossen. Die Verordnung tritt mit Ablauf
des 18.11.2023 auRer Kraft. Wird diese Verordnung dann vom Land Baden-Wirttemberg
nicht erneut verlangert, kann dieser wichtige Baustein in Sozialen Erhaltungsgebieten
nicht mehr wirken.

Zur Verhinderung spekulativer Grundstiicksverkaufe und zur Sicherung der Ziele der So-
zialen Erhaltungssatzung kann im Geltungsbereich einer Sozialen Erhaltungssatzung zu-
dem ein allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB) ausgelbt werden.

Voruntersuchungen

Am 29.01.2019 hat der Gemeinderat einen Aufstellungsbeschluss fir eine Satzung zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung geman § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB gefasst und die Verwaltung mit der Durchfiihrung von vorbereitenden Untersu-
chungen beauftragt. Im Anschluss an diesen Beschluss wurde ein externes Planungsbiro
mit der vertieften Voruntersuchung zur Prifung des Einsatzes einer sozialen Erhaltungs-
satzung beauftragt. Die LPG Landesweite Planungsgesellschaft mbH aus Berlin hat die
Voruntersuchung durchgefuhrt.

Die Gemeinde hat konkret zu bestimmen, wie sich die Wohnbevélkerung im Gebiet zu-
sammensetzt, die sie vor unerwiinschten Anderungen schiitzen will. Die unerwiinschte
Veranderung in der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung muss negative stadtebauli-
che Folgen befiirchten lassen. Im Rahmen der Voruntersuchung zur Prifung des Einsat-
zes einer Sozialen Erhaltungssatzung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fur das
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Gebiet ,03 -Seelberg-“ wurde dieser Nachweis erbracht (siehe Anlage 3). Das Gutachter-
biiro kommt zu dem Ergebnis, dass im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet (Teilge-
biet) des urspriinglich im Aufstellungsbeschluss abgegrenzten Gebiets die Voraussetzun-
gen fir die Festsetzung einer Erhaltungssatzung vorliegen.

Vorgehen und Ergebnisse

Die Erhebungsmethodik der Voruntersuchung basiert auf einer Analyse sekundar-
statistischen Datenmaterials sowie auf Primarerhebungen. Es wurden verschiedene Se-
kundarstatistiken des Statistischen Amts, des Baurechtsamts, des Stadtmessungsamts
und des Sozialamts sowie weitere fachbezogene Daten, z.B. des Jugend- und des Schul-
verwaltungsamts, verwendet. Diese Daten wurden mit den Daten der Haushaltsbefragung
und der Ortsbildanalyse abgeglichen und weiter qualifiziert.

Die Anwendungsvoraussetzungen flr das soziale Erhaltungsrecht gemaR § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB sind nur in einem Teilgebiet des Untersuchungsgebiets Seelberg ge-
geben. Im Ergebnis der Voruntersuchung wird deshalb die Festsetzung eines sozialen
Erhaltungsgebiets nur fiir dieses Teilgebiet empfohlen.

Insgesamt ergaben die Voruntersuchungen fur die drei Analyseebenen Aufwertungspo-
tenzial, Aufwertungsdruck und Verdrangungsgefahr im empfohlenen sozialen Erhaltungs-
gebiet des Aufstellungsbeschlusses zu befiirchtende negative stéadtebauliche Folgen
(siehe Anlage 3).

Im Einzelnen stellen sich die Analyseebenen in diesem Teilgebiet wie folgt dar:

a) Aufwertungspotenzial

Es wurde ein groRes bauliches Aufwertungspotenzial festgestellt im Hinblick auf

- die nachholende Sanierung

- die Ausstattung der Gebaude und Wohnungen mit zuséatzlichen Ausstattungs-
merkmalen,

- die energetische Modernisierung,

- die Moglichkeiten zur Veranderung des Wohnungsschlussels hinsichtlich der Zu-
sammenlegung oder Teilung von Wohnungen sowie grundrissverandernde Mal3-
nahmen

- ein hohes Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen (Po-
tenzial zur Umwandlung noch fiir 50 % des Wohnungsbestands gegeben).

b) Aufwertungsdruck

Es wurde ein wohnwirtschaftlicher Aufwertungsdruck nachgewiesen im Hinblick auf

- den Anstieg von Angebots- und Bestandsmieten, so dass das Gebiet nicht mehr
zur Versorgung der Wohnbevdélkerung mit preisgiinstigem Wohnraum beitragen
kann, und das sich damit verringernde Angebot an preisgiinstigem Wohnraum

- die kontinuierliche Bautatigkeit und

- die in den vergangenen Jahren erfolgten Mieterh6hungen und / oder Modernisie-
rungen sowie

- die moglicherweise von der StadtentwicklungsmalRnahme NeckarPark ausgehen-
den Aufwertungs- und Entwicklungsimpulse, die den Aufwertungsdruck verstarken.
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c) Verdrangungsgefahr
- Es wird ein hohes Verdrangungspotenzial festgestellt und zwar insbesondere auf-
grund
- der Einkommenssituation und
- der bereits hohen Warmmietbelastung der Wohnbevélkerung und
- des vergleichsweise hohen Anteils armutsgefahrdeter Haushalte
- Eine hohe Verdrangungsgefahr fiir die Wohnbevolkerung leitet sich ab aus
- wohnwerterhéhenden Veranderungen der Geb&audesubstanz oder
- voranschreitender Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen.
- Die Verdrangungsgefahr wird zu einer Veranderung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung fuhren.
- Bestimmte Haushalte sind auf das Mietwohnungsangebot und die unterstiitzenden
Infrastrukturen und Netzwerke angewiesen.

Von dem im gesamtstadtischen Vergleich geringen Aquivalenzeinkommen und einer
Armutsgefahrdungsquote von 19 % sind besonders Haushalte mit Kindern betroffen.
Durch die Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das monatliche Netto-
Haushaltseinkommen unter Berlicksichtigung unterschiedlicher Haushaltsgréen und
-formen vergleichbar. Hierfiir wird das verfliigbare monatliche Netto-
Haushaltseinkommen in Abh&ngigkeit von Anzahl und Alter der Haushaltsmitglieder
“gewichtet. Fast 30 % der Haushalte verfiigen tiber ein monatliches Netto-
Haushaltseinkommen von unter 2.000 Euro. 45 % der Haushalte haben eine hohe
Warmmietbelastung von mindestens 30 %. Davon sind besonders 1-Personen-
Haushalte betroffen, darunter insbesondere Alleinlebende im Alter von 65 Jahren und
alter, Alleinerziehende, Paare im Alter von 45 bis 65 Jahren sowie Haushalte mit ge-
ringen und mittleren Einkommen.

d) Negative stadtebauliche Folgen
Aus der Veranderung der Zusammensetzung der Bevolkerung kénnen negative stad-
tebaulichen Folgewirkungen resultieren wie
- der Verlust preisglinstigen Mietwohnraums
- der Verlust der sozialen Mischung und nachbarschaftlicher Strukturen und
- daraus auch eine Veranderung der Nachfrage nach zielgruppenspezifischen Infra-
struktureinrichtungen.

Insgesamt werden durch die LPG die negativen stadtebaulichen Auswirkungen einer Ver-
anderung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung auf Umfang und bedarfsgerechte
Ausstattung der Wohnungen, auf den stadtebaulichen Charakter, die Infrastrukturauslas-

tung sowie sozialrdumliche Gebietsstrukturen als erheblich eingeschatzt.

Erhaltungsziele

Aus der im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet des Untersuchungsgebiets vorhande-
nen baulichen und soziodemographischen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu

erwartenden negativen stadtebaulichen Auswirkungen die Ziele firr die Erhaltung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevélkerung ab:

- Sozial vertragliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben im Rahmen der bauord-
nungsrechtlichen und energetischen Mindestanforderungen sowie unter Wahrung der
Anforderungen an die Herstellung des gebietstypischen Ausstattungszustands.
Information und Beratung der Bewohnerinnen und Bewohner sowie der Eigentiimerin-
nen und Eigentiimer ist dafiir notwendig.
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- Erhaltung der gegenwartigen Struktur des Wohnraumangebots, um vielfaltige Wohn-
formen fur verschiedene Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern und die be-
darfsgerechte Versorgung der Quartiersbevélkerung durch Versagung von Wohnungs-
teilungen und -zusammenlegungen sowie Grundrissdnderungen zu gewahrleisten.
Dazu gehort auch die Erhaltung der stadtebaulichen Strukturen durch Untersagung
des Ruckbaus von Wohngebauden.

- Erhaltung einer auf die Bedarfe der Bewohnerinnen und Bewohner abgestimmten so-
zialen Infrastruktur im Stadtteil und der Umgebung.

- Erhaltung des Mietwohnungsangebots durch Reglementierung von Umwandungen
von Miet- in Eigentumswohnungen oder der Zweckentfremdung von Wohnraum. Zu-
satzlich kann durch eine Versagung von Umwandlungen auch der Ausstattungsstan-
dart Wohnungen beeinflusst werden. Die Voruntersuchung belegt, dass der Ausstat-

" tungsstandard in Eigentumswohnungen héher ist, als der Gebietsdurchschnitt bzw.
der von Mietwohnungen.

Im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet werden daher MaRnahmen vorgeschlagen,
um Veranderungsprozesse soweit zu begrenzen, dass ihre Auswirkungen gesteuert wer-
den kénnen. Die soziale Erhaltungssatzung ist das geeignete stadtebauliche Instrument
daflir, dass die Dynamik gedampft und ein aus stadtplanerischer Sicht adaquater behut-
samer und allmahlicher Wandel ermdglicht wird. Bauliche MaRnahmen sind in einem Um-
fang, der auf die Bevdlkerung zugeschnitten ist, weiterhin zuléssig.

Genehmigungsverfahren

Die Frage, ob ein bestimmtes Vorhaben gegen die Erhaltungsziele verstdf3t, entscheidet
sich erst im Einzelfall bei der Entscheidung tiber den Antrag auf Erteilung der erhaltungs-
rechtlichen Genehmigung. Entscheidend sind vor allem die Auswirkungen auf die Struktur
des Wohnungsbestands (zum Beispiel GréRe der Wohnungen, Anzahl der Rdume,
Grundrissgestaltungen), die Ausstattung des vorhandenen Wohnraums, die Miethéhe und
die aus dem Vorhaben abgeleitete mdgliche Vorbildwirkung.

Geht die Anderung der baulichen Anlage tber die Anpassung an die baulichen oder anla-
gentechnischen Mindestanforderungen der Energieeinspar-verordnung nach § 172 Ab. 4
Nr. 1a) BauGB hinaus, so ist dies nur unter der Auflage genehmigungsfahig, dass das
kommunale Energiesparprogramm nach den jeweils geltenden Richtlinien in Anspruch
genommen wird. Hierzu ist es erforderlich, dass die zustandige Abteilung Wohnen beim
Amt fir Stadtplanung und Wohnen einen entsprechenden Bewilligungsbescheid fir das
Forderobjekt erlassen hat und in der jeweils geltenden Richtlinie die dort verankerten Auf-
lagen hinsichtlich der mieterfreundlichen Sozialkomponente greifen.
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Anlage 3 zur GRDrs 712/2020

VORUNTERSUCHUNG ZUR PRUFUNG DES EINSATZES EINER SOZIALEN
ERHALTUNGSSATZUNG GEMAR § 172 ABSATZ 1 SATZ 1 NUMMER 2
BAUGESETZBUCH (BAUGB) ZUR ERHALTUNG DER ZUSAMMENSETZUNG
DER WOHNBEVOLKERUNG IM UNTERSUCHUNGSGEBIET SEELBERG
(KURZFASSUNG)




Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

1. Anlass und Methodik

Mit der Voruntersuchung wurde gepriift, 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 Verdréngungspotenzial ermittelt. Neben der Analyse sekundd@rstatistischen Datenmaterials wur-
den eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse und eine Haushaltsbefragung durchgefishrt, um ergdnzende
Informationen zur Ausstattung der Wohnungen, der Miethshe und Einkommensverhdltnissen sowie der
Gebietsbindung der Bevélkerung ermitteln zu kénnen. Die Erhebungsmethodik zur Durchfihrung der
Voruntersuchung basiert somit auf einer Analyse sekunddrstatistischen Datenmaterials und Primérerhe-

bungen entsprechend der Abbildung 1.

Abbildung 1:  Erhebungsmethoden und Analyseschema

Erhebungsmethoden

Analyse der Strukturdaten Primdrerhebungen

Aufwertungspotenzial

Wohnbebauung

\\ Gefihrdung?
\
v V's

Wohnbevalkerung
im Gebiet

Aufwertungsdruck

Wohnungsmarkt

mogliche

negative
stadte-

bauliche

Veriinderung fiihrt zu

Folgen

Kennwerte und Infrastruktur- Haushalts- Ortshildanalyse Experten-
Kernindikatoren analyse befragung gespriiche
Sekundérdaten Kapazitéten, - Einkommens- Feststellung der - lokale Akteure

zur Beschreibung Bedarfe und und Erwerbs- Sanierungs- und Gibilat.
der Wohnbevsl- Prognosen der status Modernisierungs- “ageniels
) beauftragte
kerung, des Ge- - sozialen, - Mietbelastung potenziale, insb.
bé&udebestandes - des energetischen - Fachverwaltung

- grinen und - Ausstattung der .
und des Woh- W, Sanierungsgra- - Wohnungs-

- verkehrlichen ohnungen 9
nungsmarktes im verke : des. Aufnahme unternshiman
Gebiet Infrastruktur - Gebietsbindung des aktuellen

. Baugeschehens.

Verdrangungspotenzial

Wohnbevélkerung

- Verlust preisgiinstigen Wohnraums

- Verlust sozialer Netzwerke und
sozialer Infrastruktur

- Uber- oder Unterauslastung von
sffentlicher Infrastruktur

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 siidliche Grenze bildet die
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

3. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

3.1 Begriindung und Empfehlung fir die Abgrenzung des Geltungsbereichs

Wie aus der Langfassung des Gutachtens "Voruntersuchung zur Priifung des Einsatzes einer sozialen
Erhaltungssatzung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung im Untersuchungsgebiet Seelberg" hervorgeht (vgl. hierzu insbeson-
dere die Kapitel 4 bis 7 im Gutachten), sind die Anwendungsvoraussetzungen fiir 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 fiir das in der Abbildung 3 dargestellte Gebiet empfohlen.

Abgrenzung des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets Seelberg
T ]

(R T
PN \ e
0 A

AW\ 2

3:
' -

Voruntersuchung zum
sozialen Erhaltungsrecht
in der Stadt Stuttgart

Untersuchungsgebiet Seelberg

Emnfahl i lac Erhal hiet
bl Lo 83y

D Grenze des empfohlenen sozialen
Erhaltungsgebiets Seelberg

] Wohnhaus

B Nicht-Wohngebdude

Kartengrundlage: Stad

der Stadt Stuttgart L|IPG

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

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

Erhaltungsziele zu erreichen.

1 OVG Liineburg, 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)

3.2 Zusammenfassende Einschatzung der Analyseebenen fir den empfohlenen Geltungsbe-

reich

Die nachfolgenden Steckbriefe geben einen Uberblick iber die Einschétzungen der Analyseebenen und
die mdglichen Steuerungswirkungen des sozialen Erhaltungsrechts fir das empfohlene soziale Erhal-

tungsgebiet.
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

Tabelle 2: Aufwértungsdruck des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets?
E e R
m sozialen Erhaltungsrechts
®  Lontinvierlicher 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 > Stadtische Vergleichswerte bei den Be- reichbar.
Bestandmieten standsmieten werden noch unterschritten,

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

B 48 % der Haushalte waren in den letz-  ® Indem der Umfang von Sanie-
ten fiinf Jahren von Mieterhdhungen be- rungen begrenzt werden kann,
troffen kann die Wirkung der Miet-

» 20 % der Mieterhdhungen fishrten zu preisbremse unterstitzt wer-
einer Mieterhdhung von mehr als 15 % den.
je gm B ModernisierungsmaBnahmen,

= 30 % der Haushalte waren von Moder- die Uber die Mindestanforde-
nisierungen betroffen, insbesondere in rungen der EnEV hinausgehen,

Bauantrdge und den letzten fiinf Jahren kdnnen versagt bzw. auf die
Modernisie- m g5 erfolgten Modernisierungen der Fens- Mindestanforderungen redu-
rungen ter und Badezimmer, der Anbau von ziert werden.
Balkonen und energetische Modernisie- ™ Mieterberatung bei moderni-
rungsmaBnahmen 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)
® |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 fir damit einhergehend auch Er-
NNl e o 50 % der Wohnungen noch gegeben haltung eines gebietstypischen
Geetndlingen e i Kontinuierliche Verkaufsquote von Eigen- Ausstattungszustands :
WoRnungs: tumswohnungen, 17 % der Haushalte . K?nkrete S.'reue.runngwrkung
vetltaura waren von Eigentimerwechseln betrof- fur Wohneinheiten, die noch
fen, vor allem in den letzten finf Jahren nicht in Wohneigentum umge-
> durchschnittliche Kaufpreise fir Woh- wandelt worden sind = Rege-
nungseigentum im Wiederverkauf um lungsbereich der Umwand-
52 % gestiegen: mégliche Anreize fir lungsverordnung Baden-
Verkéufe oder Umwandlungen Wiirttemberg
®  Ferienwohnungen oder dauerhaft leer ®  Untersagung von Zweckent-
stehenden Wohnungen sind im Gebiet fremdung von Wohnraum fir
Zweckentfrem- gegenwartig kein Thema gewerbliche Zwecke
dung - Regelungsbereich der
Zweckentfremdungssatzung
Stuttgart

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

4 Die Quadrate stellen die Ausprégung/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)

3.3 Magliche negative stdadtebauliche 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 stédtebauli-
che Folgen fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet Seelberg zu erwarten, die durch eine Ver-
drdngung der gebietsansdssigen Wohnbevélkerung entstehen. Aus der baulichen und soziodemografi-
schen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden negativen stadtebaulichen 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 Bevélkerungsstruktur und Wohnraumangebot hinsichtlich Haushaltsgrs-
Be und Wohnungsschlissel, Mietniveau und Einkommen sowie Ausstattung und Wohnzufriedenheit auf.
Der grinderzeitliche Wohnstandort ist aufgrund seiner Baustruktur und des preisgiinstigen 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 Verdréngungsdruck. Ein Umzug innerhalb des Quartiers zu &hnlichen
Bedingungen ist nicht mdglich, zudem bestehen stadtweit kaum Alternativen, sodass die Erhaltung des
gegenwdrtigen Wohnungsangebots nach Art und MaB, die Reglementierung der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen und die Untersagung bestimmter baulicher MaBnahmen zum Abfedern
modernisierungsbedingter Mieterhdhungen dazu beitragt, preisginstigen Mietwohnraum zur Versor-

gung der Gebietsbevélkerung zu erhalten und somit Segregationsprozessen entgegenzuwirken.

> Erhaltungsziel: Sozial vertragliche 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 vielfaltige 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 fiir das Zusammenleben im Gebiet eine hohe
Bedeutung einnehmen. Eine Verdnderung der soziodemografischen Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung und eine ungesteuerte Aufwertung des Wohnungsbestands begiinstigen Verdréngungsprozesse,

die aufgrund des hohen Verdréngungspotenzials zu erwarten sind.

> Erhaltungsziel: Erhaltung der gegenwdartigen Struktur des Wohnraumangebots, um vielfdltige
Wohnformen fiir verschiedene Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern und die bedarfsge-

rechte Versorgung der Quartiersbevdlkerung durch Versagung von Wohnungsteilungen und
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Seelberg (Kurzfassung)

und des spekulativen Umgangs mit Wohnraum. Um die Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts im
empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet zu gewdhrleisten, werden der Riickbau, die Anderung und Nut-
zungsdnderung baulicher Anlagen Uber Genehmigungskriterien bzw. ergénzende Regelungsbereiche

gestevert.

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

berg empfohlen.

Im Untersuchungsgebiet Uberlagern sich teilréumlich die Belange einer stédtebaulichen Erhaltungssat-
zung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB mit dem empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet.
Die Regelungsbereiche der stédtebaulichen Erhaltungssatzung erweitern das Genehmigungsspektrum
des sozialen Erhaltungsrechtes wesentlich. Besondere Bedeutung kénnen die stddtebaulichen Belange im
Hinblick auf die Themen Anbau von Aufziigen und Balkonen, Verdnderung von Grundrissen bzw. der
Wohnungsstruktur sowie energetische Sanierung entfalten, die iber den Regelungsbereich des sozialen
Erhaltungsrechts hinausgehen kénnen. Auf der anderen Seite kann das soziale Erhaltungsrecht vor allem
im Hinblick auf Anderungen im Gebé&udeinneren und der straBenabgewandten Gebéudeseite 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
Wohnblécken erhsht: ’

" Erhaltung besonders schutzwiirdiger Bausubstanz
m Erhaltung des Stadt- und Ortsbilds

. Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung

3.5 Uberprisfung 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 regelmdBig zu Uberpriffen, um die weitere Aufrechterhaltung der Satzung zu recht-
fertigen. In der Stadt Minchen wird alle finf Jahre eine Uberpriifung der Indikatoren und Datenséitze
vorgenommen, um Verdnderungen in der Bevdlkerungszusammensetzung zu messen.” Auch in der Ver-
waltungspraxis des Landes Berlin werden soziale Erhaltungsgebiete ca. alle finf Jahre iberpriift. Die
Landeshauptstadt Stuttgart verféhrt nach &hnlichem Verfahren im sozialen Erhaltungsgebiet ,,Nord-
bahnhof-, Mittnacht- und RosensteinstraBe”.8 Es wird daher vorgeschlagen, die Anwendungsvorausset-
zungen der sozialen Erhaltungssatzung in ca. finf Jahren in geeigneter Form zu iberpriifen (sog. Nach-

untersuchung).

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