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Die gegenwiirtige Situation auf den groBstddtischen Wohnungsmaérkten in
(West-) Deutschland ist gekennzeichnet durch folgende Faktoren: Erstens eine
verstirkte Nachfrage im Marktsegment preisgiinstiger Mietwohnungen durch wach-
sende Gruppen finanzschwacher Haushalte (Zuwandernde, Aussiedler, Allein-
erziehende u.a.) sowie die anhaltende Vermehrung von Einpersonenhaushalten;
zweitens die gleichzeitige Verknappung des Angebots im Bestand preisgiinstiger
Mietwohnungen durch die seit den achtziger Jahren verstirkt betriecbene Moder-
nisierung bzw. Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, die mit dem Urteil
des Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshofe des Bundes vom 30.6.1992
rechtsverbindlich erleichtert worden ist (KiLLiscH 1992), sowie durch das sukzessive
Auslaufen der Mietpreisbindungen im geforderten Mietwohnungsbestand.

Um den Bedarf jenes Bevolkerungsteils, der auf preiswerte Mietwohnungen
angewiesen ist, zu decken, ist - neben der Neubautitigkeit - der Erhalt bzw. die
Sicherung preisgiinstigen Mietwohnraums im Bestand dringend notwendig.
Handlungsbedarf besteht insbesondere in den von Aufwertungen bislang noch nicht
erfafiten innenstadtnah gelegenen Wohngebieten mit eher unattraktiven Wohnungs-
bestdnden. Neben den Quartieren, in denen sich ein Kernbestand schlicht ausgestat-
teter Altbauwohnungen erhalten hat, sind dies vor allem Gebiete mit einem hohen
Anteil dlterer Sozialwohnungen, deren Belegungs- und Mietpreisbindungen plan-
miBig auslaufen oder vorzeitig abgelost werden.

Im Zusammenhang mit der Bestandssicherung von Wohngebieten mit noch
preiswertem Wohnungsbestand gewinnt fiir die kommunale Stadterneuerungspolitik
eine gebietsbezogene Aufgabe an Bedeutung, die von FroessLER und SELLE (1990,
S.140£.) mit dem Begriff der Implementation eines Investitionskorridors umschrie-
ben wird. Zum einen kommt es darauf an, ,,die Investitionen in die Wohnungs-
bestéinde nicht unter dasnotwendige Niveau, das zur Erhaltung von Wohnbedingungen
notwendig ist, absinken zu lassen™; zugleich gilt es, die Investitionen auf ein fiir die
Bewohner sozial vertriigliches Mall zu begrenzen und hierdurch 5021ale Ver-
dringungsprozesse zu verhindern. ;

Hierfiir steht den Gemeinden mit der sog. Milieuschutzsatzung«(§ 172 Abs.1
Satz 1 Nr. 2 BauGB) ein bauplanungsrechtliches Instrument zur Verfiigung, das
bisher von wenigen Stidten angewandt wird. Dieses dient der Erhaltung der sozialen
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Zusammensetzung der Wohnbevolkerung aus stiddtebaulichen Griinden und kann
als Element einer aktiven kommunalen wohnungspolitischen Strategie eingesetzt
werden.

Als ein Beispiel fiir den stetigen und zielgerichteten Einsatz dieser Strategie gilt
die Stadt Niirnberg. Sie wendet seit 1981 systematisch Erhaltungssatzungen an, um
in den von Aufwertungstendenzen potentiell gefahrdeten Gebieten sowohl speku-
lative Verkidufe und iiberzogene, von den gebietstypischen Haushalten finanziell
nicht zu verkraftende Modernisierungen zu verhindern als auch vorbeugend den
noch vorhandenen preiswerten Wohnungsbestand zu sichern. Ausgehend von den
Niirnberger Erfahrungen werden im folgenden die Moglichkeiten und Grenzen des
Instruments der Milieuschutzsatzung erldutert. Dargestellt werden die Anwendungs-
voraussetzungen und die methodische Vorgehensweise bei der Aufstellung von
Erhaltungssatzungen sowie die Bedingungen fiir einen wirkungsvollen Vollzug der
Erhaltungsverordnung. In einer abschlieBenden Bewertung wird auch auf die
Relevanz dieses Instruments fiir die Kommunen in den neuen Bundeslindern
eingegangen.

1 Die rechtlichen Grundlagen und die Vorreiterrolle der Stadt
Niirnberg

Das Rechtsinstrument der Milieuschutzsatzung besteht seit 1976 (anfangs als
§ 39h Abs.3 Nr. 3 BBauG, seit 1987 geregelt in § 172 Abs.1 Satz 1 Nr.2 BauGB).
Es gibt den Gemeinden die Handhabe, in einem Bebauungsplan oder durch sonstige
Satzung Gebiete zu bezeichnen, in denen der (vollstidndige oder teilweise) Abbruch,
die Anderung (z.B. Umbau oder Erweiterung) oder Nutzungsinderung baulicher
Anlagen einer gemeindlichen Genehmigung bediirfen'. Die Festlegung solcher
Gebiete bezweckt einer neueren Erlauterung des Bundesministeriums fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau (BMBau 1991, S. 4 f.) zufolge, , die
Erhaltung der baulichen Anlagen des Gebietes [...], wenn aus besonderen
stidtebaulichen Griinden die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung erhalten
werden soll“. Weiter heift es dort: ,, Damit kann die Bevolkerungsstruktur in einem
bestimmten Gebiet vor unerwiinschten Verdrdngungen, z.B. durch gewerbliche
Nutzungen oder zahlungskriftigere Mieter, geschiitzt werden. Das Gesetz stellt
dabei keine besonderen Anforderungen an die Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung. Sie braucht insbesondere keine Besonderheiten gegeniiber der

1) Die Milieuschutzsatzung ist in § 172 BauGB zusammen mit zwei anderen Satzungsvarianten
geregelt. Diese dienen der Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner stadtebaulichen Gestalt (§ 172 Abs.1 Satz 1 Nr.1) bzw. der Sicherung eines sozial ge-
rechten Ablaufs bei stddtebaulichen Umstrukturierungsprozessen (§ 172 Abs.1 Satz 1 Nr. 3).
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Wohnbevolkerung in anderen Stadtteilen aufzuweisen. Die Zusammensetzung der
Wohnbevilkerung mufs vielmehr aus besonderen stddtebaulichen Griinden
erhaltenswert sein. Diese kénnen sich einmal aus dem Gebietscharakter ergeben,
der durch die Bevilkerung wesentlich mitgeprdgt ist (Arbeitersiedlung, Studenten-
wohnviertel, Handwerkerviertel). Die besonderen stdadtebaulichen Griinde kénnen
sich zum anderen aus den auf eine Gemeinde anderenfalls zukommenden
Folgeproblemen ergeben, wie der Schaffung von neuem preiswerten Wohnraum,
vonAltenheimen oder der Unterauslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen
wie Kindergdrten und Schulen.*

Das Instrument der Erhaltungssatzang wird in einem zweistufigen Verfahren
angewandt. Die Satzung begriindet mit der Festlegung des Erhaltungsgebietes
(§ 172 Abs.1 BauGB) zunichst nur einen grundsitzlichen Genehmigungsvorbehalt
(Stufe 1); die Entscheidung, ob die Voraussetzungen fiir die Erhaltungwiirdigkeit
einer baulichen Anlage vorliegen bzw. ob eine konkrete bauliche MaBnahme
zulissig ist, erfolgt erst im Genehmigungsverfahren (§ 173 BauGB), also auf der
Ebene der Einzelfalibehandlung (Stufe 2). Zur Sicherung der Erhaltungsziele steht
den Gemeinden ein Vorkaufsrecht von Grundstiicken und Gebduden zu (§ 24 Abs. 1
Nr. 4 BauGB), das allerdings mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes auf den
Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung beschrinkt ist.

Vom Deutschen Stadtetag damals sehr skeptisch beurteilt, wurde die Milieu-
schutzsatzung von den Stidten anfangs wenig eingesetzt (EDeL u. SCHAFER 1985).
Die Griinde dafiir lagen u.a. in den Unsicherheiten der rechtlichen und organisato-
rischen Handhabung, bedingt durch eine Reihe zunichst inhaltlich unklarer zentra-
ler Rechtsbegriffe (u.a. soziale Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung aus
stidtebaulichen Griinden; Wechselbeziehungen zwischen diesen beiden Begriffen)
wie auch in dem mit dem Einsatz dieses Instruments verbundenen hohen Begriin-
dungs-, Arbeits- und Zeitaufwand.

Die gegen Ende der achtziger Jahre eingetretene Engpafsituation vor allem auf
den groBstiddtischen Wohnungsmirkten hat dazu gefiihrt, dafl heute eine spiirbar
hohere Bereitschaft der Kommunen vorhanden ist, das bauplanungsrechtliche
Instrument der Milieuschutzsatzung aufzugreifen und auch fiir wohnungspolitische
Zwecke zu nutzen (FROESSLER U. SELLE 1990, S. 141 £.). So verstindlich die damalige
Zuriickhaltung bei der Anwendung war, so deutlich muB heute vor einem unkritischen
flichenhaften Einsatz der Erhaltungssatzung gewarnt werden. Diese macht letztlich
nur Sinn in Verbindung mit dem Vorkaufsrecht. Dieses ist aber 1987 erheblich
eingeschriinkt worden. Auch sind die finanziellen Spielrdume der Kommunen zur
Austibung des Vorkaufsrechts begrenzt.

Die Stadt Niirnberg hat hier eine Vorreiterrolle ausgeiibt, und zwar in dreifacher
Hinsicht: .
1. inder Anwendung der Milieuschutzsatzung vor allem in Verbindung mit dem
Vorkaufsrecht nach § 24a BBauG,

157




Winfried Killisch, Everhard Holtmann und Michael Ruf

2. in der konzeptionellen Erarbeitung der Wechselbezichungen zwischen den
zwel zentralen Begriffen a) soziale Zusammensetzung der Bewohner eines
Gebietes und b) der Erhaltungswiirdigkeit der Sozialstruktur aus stidtebaulichen
Griinden,

3. - im methodischen Vorgehen, welches einerseits die Wechselbezichungen zwi-
schen diesen beiden zentralen Grolen empirisch absichert (Kriterienkatalog)
und andererseits eine Festlegung von Hochstbelastungswerten (Gebiets-
durchschnitt) infolge modernisierungsbedingter Mietsteigerungen, die deren
Genehmigung bzw. Nichtgenehmigung regeln, vorsieht.

2 Kennzeichnung der Milieuschutzsatzung als Strategieelement
zur Sicherung preisgiinstigen Wohnraums

In als solchen ausgewiesenen Erhaltungssatzungsgebieten bediirfen Abbruch,
Umbau, Nutzungsénderung oder die Anderung von baulichen Anlagen einer spezi-
ellen Genehmigung, und zwar auch dann, wenn die geplanten BaumaBnahmen It.
Bayerischer Bauordnung genehmigungsfrei sind (vgl. Stadt Niirnberg 1989 a).
Dieser Genehmigungsvorbehalt ist ein Mittel, um bauliche Verdnderungen (dazu
zihlen auch Modernisierungen in ihrer mietpreissteigernden Wirkung) nach oben
hin zu begrenzen. Zur Beurteilung der Auswirkung baulicher Mainahmen sowie zur
Priifung der Genehmigungsfihigkeit von Modernisierungsantragen hat die Stadt
Niirnberg ein eigenes pauschaliertes Berechnungsverfahren entwickelt, das auf die
Mietzahlungsfahigkeit der im Erhaltungssatzungsgebiet lebenden Bewohner ausge-
richtet ist. Erlaubt werden nur solche Mafilnahmen, welche die gebietsdurchschnitt-
lichen zuldssigen Hochstbelastungen der Mieter nicht iibersteigen. Orientierungs-
punkte hierfiir sind die durchschnittlichen Einkommen aufgeschliisselt nach
HaushaltsgréBe sowie entsprechend errechnete Hochstbelastungswerte fiir Woh-
nen. Auf der Basis dieser Werte werden jene Margen zusétzlicher Belastbarkeit der
Haushalte ermittelt, die im Falle der Wohnungsmodernisierung zusitzlich aus-
geschopft werden diirfen.

Die Satzung ist kein Ersatz fiir individuellen Mieterschutz. Ebenso wenig kann
sie die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen verhindern. Es kann
vorkommen, daf} einzelne Mieter aufgrund von ModernisierungsmaBnahmen den-
noch verdringt werden, da die Erhaltungssatzung nur dem Schutz der gebietlichen
sozialen Zusammensetzung der Bevolkerung dienen kann. Mietpreissteigernde
Modernisierungen sollen so begrenzt werden, daf sie im Mittel von der
Gebietsbevdlkerung verkraftet werden konnen. Dadurch soll die Dynamik tiber-
stiirzt ablaufender Umstrukturierungsprozesse abgebremst werden. Die Behaup-
tung, Erhaltungssatzungen wiirden zu gettoartigen Zustanden fithren bzw. soziale
Verhiltnisse zementieren, trifft insofern nicht zu, als bauliche MaBnahmen -
allerdings in einem Umfang, der auf die Bevolkerung zugeschnitten ist - durchaus
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erlaubt sind. Dies zeigt auch die Niirnberger Praxis: In den derzeit 11 derartigeﬁk -

Erhaltungssatzungsgebieten wurden von 1983 bis 1988 insgesamt 140 Moderni
sierungsantrige gestetlt. Davon wurden 117 ohne Auflagen, 3 teilweise und 2'nach
Kirzung genehmigt; 17 weitere waren genehmigungsfrei. Lediglich zwei wurden
abgelehnt (Sradt Niirnberg 1989a).

3 Anwendungsvoraussetzungen (Regelungsgehalt von §172
BauGB)

Bauliche Verdnderungen kénnen von einer Kommune nur dann verhindert
werden, wenn dadurch die soziale Zusammensetzung der Bevolkerung eines
Gebietes aus stidtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Der Kldrung der beiden
unbestimmten Rechtsbegriffe , Zusammensetzung der Wohnbevélkerung® und
Erhaltungswiirdigkeit aus stddtebaulichen Griinden * kommthierbei eine Schliissel-
rolle zu. Auch hier hat die Stadt Niirnberg eine Vorreiterfunktion ausgeiibt: Der
Nachweis der Erhaltenswiirdigkeit ist nur moglich {iber die Wechselbeziehung
zwischen beiden GréBen. Diese Wechselbeziehung 14t sich als Angewiesenheit der
Bevolkerung auf die je besonderen stidtebaulichen Strukturen eines Gebietes
definieren. Der Begriff , Angewiesenheit”, von Niirnberg so formuliert und vom
Verwaltungsgericht Ansbach 1984 bestitigt, wurde dann auch in der Fachdiskussion
weitgehend anerkannt und libernommen.

a) Zusammensetzung der Wohnbevilkerung

Frither wurde die Auffassung vertreten, dal} sich die zu schiitzende Wohn-
bevolkerung von der anderer Gebiete wesentlich unterscheiden miisse. Heute
besteht ein allgemeiner Konsens dahingehend, daf3 keine bestimmten Anforderun-
gen an die Struktur der Wohnbevélkerung zu stellen sind. Diese kann homogen sein,
sie kann ebenso auch sozial gemischt sein.

Geblieben istindes eine andere Anforderung: Die Struktur der Bevolkerung soll
sich nach Moglichkeit ,, bewdhrt” haben. Dahinter stand der Gedanke, daf} die
Zementierung ,.einseitiger” Bevolkerungsstrukturen nicht wiinschenswert sei. Die-
ser Gedanke ist jedoch problematisch. GuTrer (1991, S. 50) weist in diesem
Zusammenhang darauf hin, daf} auch einseitige Bevolkerungsstrukturen durchaus
schiitzenswert sein konnen, sogar in Verbindung mit einer hohen Fluktuation der
Bevolkerung in einem Gebiet, z.B. dann, wenn es sich um Studentenwohnviertel
oder solche Distrikte handelt, die grofie Zuwanderungsquoten verkraften miissen.

b) ,, Angewiesenheit” als Kriterium fiir Wechselbeziehungen zwischen sozialer
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung und stédtebaulicher Struktur

Begriindet und nachgewiesen werden muB, dafl besondere stidtebauliche
Griinde fiir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung in einem
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Gebiet sprechen, d.h. umgekehrt, dal Verdnderungen in der Zusammensetzung
eines Wohngebietes negative stiddtebauliche Konsequenzen nach sich ziehen.
GuUTTER (1981) entwickelte seinerzeit fiir die Festlegung von Milieuschutzsatzungen
in Nirnberg das Kriterium der ,,Angewiesenheit”, welches auf gebietsspezifische
Abhingigkeiten zwischen sozialen und physischen Strukturen eines Gebietes
abhebt. Nach HenkE (1983, S. 411) muB eine Gemeinde bei Anwendung des § 3%h
Abs. 3 Nr. 3 BBauG darstellen, ,,inwieweit zwischen einem bestimmten Gebiet und
der in ihm wohnenden Bevolkerung Zusammenhinge bestehen, deren Bruch die
Gemeinde vor stddtebauliche Probleme stellen” wiirde. Dabei gehe es letztlich
darum, nachzuweisen, daBl die Bevdlkerung eines Gebietes auf die soziale und
sonstige Infrastruktur sowie auf die Wohnungen ihres Gebietes angewiesen ist
(Henke 1983, S. 411 mit Bezug auf GUTTER 1981).

Wie Henke (1985, 5.149) an anderer Stelle ausfiihrt, reicht etwa als Begriindung
fiir den Erlal der Erhaltungssatzung nicht schon aus, daB die Bewahrung der
Bewohnerstruktur der Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Quartiers-
bevolkerung sowie deren sozialer und kultureller Bediirfnisse dient. Vielmehr
miissen sich aus der Verdringung der eingesessenen Bevolkerung absehbar folgende
typische stidtebauliche Probleme ergeben:

- die Schaffung des infolge Abbruchs bzw. Umbaus der Bestandswohnungen
notwendigen Ersatzwohnraums stoBt auf Hindernisse bei der Bereitstellung von
Bauland bzw. der Baufinanzierung;

- die erwartbaren Verdringungseffekte bei der Wohnbevélkerung fithren zu einer
unzureichenden Auslastung, gar ,,Austrocknung® der vorhandenen Infrastruk-
tur offentlicher und privater Versorgungseinrichtungen;

— die Verdridngung bewirkt bei den Verdrdngungsbetroffenen aufgrund des
erfahrenen Bruchs mit dem vertrauten sozialrdumlichen Umfeld Orientierungs-
dngste und Verhaltensunsicherheiten. Nicht zuletzt die ,,Verlustreaktionen in
homogen strukturierten Unterschichtwohngebieten® (Henke 1985, S. 149) kon-
nen den ErlaB einer Erhaltungssatzung begriinden;

— ohne den Erhalt der im Satzungsgebiet vorhandenen Baulichkeiten kann die
Gemeinde das stidtebauliche Ziel einer Bewahrung erhaltenswerter Bevdl-
kerungsstruktur nicht verwirklichen (HenkE 1985, S.151ff.).

4 Anwendung des Satzungsinstruments mit Hilfe des Niirnberger
Kriterienkatalogs

Gleichwohl ist es schwierig, die im Gesetz aufgefiithrten Sachverhalte L Zusam-
mensetzung der Wohnbevolkerung™ und ,,besondere stiddtebauliche Griinde®
empirisch zu erfassen, und zwar jeweils fiir sich wie auch in ihrem wechselseitigen
Zusammenhang. Bis heute existiert keine allgemeingiiltige Vorgehensweise fiir die
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Auswahlund die Begriindung der hierfiir notwendigen Kriterien (Becker u. WASSEMER
1992). Es verwundert daher nicht, da8 die Erhaltungskriterien fiir einzelne Gebiete
unterschiedlich sein kénnen.

In der Praxis haben sich aber folgende generalisierbare Arbeitsschritte
herausgeschilt’:

1. Auswahl relevanter Kriterien zur Festlegung von Erhaltungssatzungsgebieten
bzw. Verdachtsgebieten.

2. Festlegung von Schwellenwerten zur Bestimmung erhaltenswerter sozialer
Strukturen.

3. Grobabschitzung von Erhaltungs-/Verdachtsgebieten anhand bestimmter
Kriterienauspriagungen.

4. Riumliche Bestimmung der eigentlichen Erhaltungssatzungszonen, im Radius
der Verdachtsgebiete, auf der Grundlage empirisch fundierter Analysen sdmt-
licher relevanter Kriterien.

Wiederum Niirnberg hat hierzu einen insgesamt 13 Punkte umfassenden
Kriterienkatalog (zur Ermittlung der Erhaltungswiirdigkeit nach § 39h Abs. 3 Nr.
3 BBauG) erstellt, an dem sich inzwischen fast alle Stidte orientieren. Die Kriterien
sollen die Voraussetzungen erkléren, ,unter denen strukturelle Gegebenheiten in
einem Gebiet besondere stidtebauliche Griinde bilden, die zum ErlaB einer
Erhaltungssatzung fithren” (GUtter 1981). Entsprechend stellt der Niirnberger
Kriterienkatalog nicht nur auf einzelne Erhaltungstatbestinde, sondern vor allem
auch auf den Wirkungszusammenhang zwischen sozialer Lage der Bewohner und
stadtebaulichen Gegebenheiten ihres Wohngebietes ab. Obwohl damals unter
Handlungsdruck entwickelt, wird er von Breuer (1985, S. 18) in einem fiir das
Bundesbauministerium erstellten Rechtsgutachten als ,,wegweisender Ansatz fiir
die notwendige Konkretisierung und Begriindung von Milieuschutzsatzungen sowie
fiir die zu voliziehende Einzelfallentscheidung iiber die Versagung von Genehmi-
gungen nach § 39 h Abs. 3 Nr. 3 BBauG” gewlirdigt.

Der Kgiterienkatalog gliedert sich nach der Verfiigbarkeit der Daten in zwei
Verfahrens- bzw. Untersuchungsschritte. Der erste Schritt umfalt zehn sog. objek-
tive Kriterienund baut auf Merkmalen auf, die aus sekundirstatistischen Erhebungen
(u.a. Volkszidhlung, Gebidude- und Wohnungszihlungen) abrufbar sind und verglei-
chende, quantitative Angaben iiber das Vorliegen von Erhaltungstatbestinden
ermoglichen. Diese Merkmale stellen Indizien dar, die entweder einzeln oder
kumulativ auf die Erhaltungswiirdigkeit eines Gebietes schlieffen lassen. Um
festzustellen, inwieweit die Bewohner auf die stidtebauliche Struktur ihlgés Gebietes
angewiesen sind, werden die so gewonnenen Annahmen deshalb in einem zweiten
Arbeitsschritt anhand weiterer sog. subjektiver Kriterien auf ihre gatséichlichen

2)  S. hierzu BECKER u. WASSEMER 1992, S. 569; vgl. STEIN 1990 und BREUER 1985.
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Auspridgungen tiiberpriift. Hierfiir sind gesonderte Erhebungen (Begehungen,
Befragungen von Schliisselpersonen, Abruf vorhandener Informationen bzw. Er-
kenntnisse in der Verwaltung) notwendig. Die Ergebnisse des zweiten Untersuchungs-
schrittes ergéinzen die quantitativen Angaben des ersten Schrittes um qualitative
Aussagen. Erst dadurch lassen sich die schutzbediirftigen Wechselbeziehungen
zwischen sozialer und stidtebaulicher Struktur eines Gebietes empirisch bestimmen
und die besondere Angewiesenheit der Bewohner gerade auf ihr Wohngebiet
begriinden.

Der Niirnberger Katalog enthilt folgende Kriterien (Stadt Niirnberg 1981 a):

L. Altersstruktur und Wohndauer: ein hoher Anteil alter Menschen bzw. von
langjahrigen Mietverhiltnissen deutet auf ein vergleichsweise geringes
Selbsthilfevermdgen vieler im Gebiet ansidssiger Haushalte auf dem freien
Wohnungsmarkt hin und indiziert eine Schutzwiirdigkeit der Bewohnerstruktur;

2. Einkommen. ein hoher Anteil 6konomisch schwacher Haushalte 146t im Falle
von Verdinderungen im Baubestand erhthte Schwierigkeiten gerade dieser
Einwohner bei der Wohnungssuche erwarten;

3. Wohnungsausstattung und Miethohe: sind in einem Gebiet die Ausstattungs-
standards, insbesondere mit sanitdren Anlagen, befriedigend und ist die
Mietenstruktur zugleich giinstig, so kann dies, sofern das konomische Potential
vieler Haushalte niedrig ist, Schutzwiirdigkeit begriinden;

4. Ausldnderanteil: ein hoher Ausldnderanteil in einem Gebiet kann einerseits ein
Indiz fiir einen wiinschenswert offenen Wohnungsmarkt, andererseits fiir eine
unerwiinschte sozial-strukturelle ,,Schieflage* sein. Nach unten wie oben wurde
folglich ein 25 %iger Ausldnderanteil als Schwellenwert festgesetzt, dessen
Unter- bzw. Uberschreitung eine Anwendung von Erhaltungssatzung und
Vorkaufsrecht begriindet;

5. Mietwohnungsgrofien: soweit im Gebiet der Anteil groBer Haushalte und grofie
(Miet)Wohnungen im Altbaubestand (Baujahr: vor 1949 bzw. 1970 mit 90 gm
und mehr Wohnflidche) korrespondieren, ist dieser Zustand erhaltungswiirdig;

6. Haushaltsgrdfien: ein iiberdurchschnittlicher Anteil grofier Haushalte (5 Perso-
nen und mehr), die auf die Infrastruktur ihres niheren Wohnumfeldes stiarker
angewiesen sind, kann die Schutzwiirdigkeit eines Gebietes mitbegriinden;

7. Wohnbesitzverhdltnisse: Gebiete, in welchen iiberwiegend «Mietwohnungen
vorhanden sind, stellen in der Regel eine héhere , Fluktuationsreserve® fiir neu
in den Markt eintretende Haushalte sowie Zuziigler dar als Gebiete, in denen
mehrheitlich Eigentumswohnungen bestehen. Die Schutzwiirdigkeit des Ge-
bietes kann erfiillt sein, wenn der Mietwohnungsanteil di¢"90 %-Marke iiber-
steigt, und insbesondere dann, wenn der Anteil von Sozial- und Werkswohnungen
hoch ist;
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8. Mororisierungsgrad. ,.ein unterdurchschnittlicher Motorisierungsgrad trigt zur
Erhaltung des Gebietes in seiner bestehenden Form dar” und ist deshalb in , dicht
bebauten Gebieten mit Umnutzungsdruck™ erhaltungswiirdig;

9. Arbeitsplatzndhe: eine Funktionsmischung von Wohnstandort und wohnungs-
nahen Arbeitsplédtzen, wie sie fiir Altbauviertel in Innenstadtrandlage oftmals
noch zutrifft, kann erhaltenswert sein, wenn 20 % und mehr der erwerbstitigen
Gebietsbewohner ihre Arbeitsstitte innerhalb eines Einzugsbereichs von 1 km
haben;

10. Soziale Beziehungen: ,ein intensives Geflecht sozialer Beziehungen in einem
Gebiet kann bewirken, daf gerade Problem- und Randgruppen auf dieses Gebiet
angewiesen sind”. Solche Beziehungen sind an die Bebauungs- und Bewohner-
struktur eines Quartiers gebunden. Dort verwurzelte und titige Vereine,
Biirgerinitiativen und Formen von Nachbarschaftshilfe konnen - hilfsweise -
Ansatzpunkte fiir die Erhaltungswiirdigkeit sein;

11. Kommerzielle Angebote. Einrichtungen wie Einkaufsladen, Wirtschaften und
Reparatur- und Handwerksbetriebe iibernehmen gebietsnahe Versorgungsfunk-
tionen. Die Schutzwiirdigkeit gilt hierbei weniger dem kommerziellen Anbieter
als vielmehr der Angebotssicherung zugunsten wirtschaftlich schwacher und
wenig mobiler Einwohnergruppen;

12. Infrastruktureinrichtungen Offentlicher und freier Triger: aus dem Erhalt
sozialer Netze, die sich fiir Kinder und Jugendliche in Schulen bilden sowie von
Altenclubs kann sich die Schutzwiirdigkeit eines Gebietes herleiten;

13. Kenninisse iiber den Erhaltungszielen eines Gebietes mutmaplich abtrigliche
Praktiken von Grundstiickserwerbern: z.B. Kenntnisse tiber frithere Spekula-
tions-, Modernisierungs- und Entmietungsaktivititen.

Mit seinen zwei Verfahrens- und Untersuchungsschritten sowie seinen
Einzelmerkmalen entspricht der Niirnberger Kriterienkatalog dem rechtstaatlichen
Gebot hinreichender Bestimmtheit der fiir den Erlaf einer Satzung mafBgeblichen
Erhaltungsgriinde. Er bildet ,,eine praktisch brauchbare, empirisch fundierte Grund-
lage fiir den stiddtebaulichen Milieuschutz und die Festlegung konkretisierter
Erhaltungsziele” (Breuer 1985, S.18).

Um das Verfahren fiir die Ausweisung von Erhaltungssatzungsgebieten in der
Praxis zu standardisieren und so weit zu vereinfachen, dafl Informationen iiber die
Zusammensetzung der Bewohner und die stidtebaulichen Besonderheiten der
Gebiete aus vorhandenen Statistiken leicht gewonnen werden kénnen, hat die Stadt
Niirnberg fiir den Kriterienkatalog eine Priifliste entwickelt. Anhand der darin fiir
jedes Merkmal angegebenen Schwellenwerte 148t sich feststellen, ob und ggf. in
welchem Umfang Erhaltungstatbesténde in einem Gebiet vorliegen. Die Schwellen-
werte basieren auf den Referenzwerten von Vergleichsgebieten und werden im Falle
der Anwendung stindig fortgeschrieben.
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5 Die Aufstellung von Milieuschutzsatzungen in Niirnberg

Auf der Grundlage des Kriterienkatalogs wurde in Nirnberg das gesamte
Stadtgebiet systematisch auf Erhaltungssatzungsgebiete hin untersucht. Dies erfolg-
te im Rahmen eines im wesentlichen zweistufigen Untersuchungsverfahrens und hat
dazu gefiihrt, dafl im Zeitraum von 1981 bis 1987 elf Erhaltungssatzungen vom
Stadtrat beschlossen wurden.

Bei den Erhaltungssatzungsgebieten (mit zusammen 24 310 Einwohnern) han-
delt es sich um zentral gelegene Wohngebiete mit einem hohen Anteil einfacher,
sanitdr aber befriedigend ausgestatteter Wohnungen aus der unmittelbaren Nach-
kriegszeit, die wegen des auf dem gesamten innerstddtischen Wohnungsbestand mit
halbwegs akzeptablen Wohnumfeldbedingungen lastenden Entwicklungsdrucks
durch Umwandlungen und Aufwertungen potentiell gefihrdet sind. Allen Gebieten
gemeinsam ist, dal} sie preiswerte Mietwohnungsbestiande aufweisen, sich vor allem
aber durch stabile Wohnverhiltnisse auszeichnen.

5.1 Zielsetzung der Aufstellung

Die Unterschutzstellung von Gebieten mit stabiler Bevélkerungsstruktur ent-
sprach der damaligen Auffassung der Stadt, durch den Erlaf3 von Erhaltungssatzungen
und die Ausiibung von Vorkaufsrechten gelte es primér, innenstadtnah gelegene
Wohnquartiere mit gewachsenen Strukturen vor sozialen Destabilisierungstendenzen
zu bewahren und hierdurch einen aus stadtplanerischer Sicht wiinschenswerten
allmahlichen generativen Wandel ohne Verinderungsdruck von aulen zu ermogli-
chen (GUTTER u.v. LOLHOFFEL 1984).

Damit sollte zugleich Entwicklungen entgegengewirkt werden, die zu Beginn
der achtziger Jahre im Zuge der damaligen ersten groflen Umwandlungs- und
Modernisierungwellen einen Grofiteil der innenstadtnahen Wohnquartiere, insbe-
sondere solche mit attraktivem griinderzeitlichen Wohnungsbestand, erfafit, gravie-
rend umstrukturiert und dabei massive Verdrangungen der alteingesessenen Bewoh-
ner ausgelost hatten.

Dieser Zielsetzung folgend richtete sich das besondere Augenmerk bei den
umfangreichen Voruntersuchungen auf den ,Nachweis stabiler Bevolkerungs-
strukturen ..., die aufgrund eines hohen Anteils an Haushalten mit allenfalls
durchschnittlichen Einkommen und hoher subjektiver Bindung an das Wohngebiet
eine besondere Angewiesenheit der Wohnbevilkerung auf die Wohnbedingungen
in ithrem Gebiet erwarten lassen® (GUTTER 1983, S. 453). ]
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5.2 ldentifizierung von Verdachtsgebieten

In einem ersten Arbeitsschritt wurden deshalb anhand der aus der Einwohner-
meldedatei leicht abrufbaren Daten fiir die Kriterien Mobilitdt und Wohndauer auf
der Basis von Baublockseiten zusammenhingende Wohngebiete abgegrenzt, die
sich durch besonders stabile Wohnverhiltnisse (lange Wohndauer, geringe Mobilitit
der Bewohner) auszeichnen. Hierbei blieben von vornherein Baubldcke mit einem
hohen Anteil von Wohnungsbestinden (damals noch) gemeinniitziger Wohnungs-
baugesellschaften unberiicksichtigt, da deren Satzungsziele sich mit den Erhaltungs-
zielen von Milieuschutzsatzungen deckten und iiberzogene, von den Bewohnern
nicht tragbare ModernisierungsmafBnahmen somit ausgeschlossen waren.

5.3 Festlegung der Erhaltungssatzungsgebiete

Ineinem zweiten Arbeitsschritt wurde anhand des Niirnberger Kriterienkatalogs
empirisch iiberpriift, ob in den so ermittelten Verdachtsgebieten die Voraussetzungen
fiir den ErlaB einer Erhaltungssatzung tatsichlich vorliegen; desweiteren wurde die
notwendige parzellenscharfe Feinabgrenzung vorgenommen und schlieBlich die
einzelnen Erhaltungsgebiete endgiiltig festgelegt.

Hierflir wurden fiir alle Kriterien die jeweiligen gebietsspezifischen Aus-
prigungen der einzelnen Verdachtsgebiete ermittelt und mit den entsprechenden
Werten eines Referenzgebietes verglichen. Dies war notwendig, um empirisch
gesichert festzustellen, ob in einem Verdachtsgebiet die Strukturen signifikant vom
Durchschnitt abweichen, so dafl sie den ErlaB einer Erhaltungssatzung aus
stidtebaulichen Griinden notwendig machen. Dies ist nach den Erfahrungen der
Stadt Niirnberg dann der Fall, wenn die jeweiligen gebietsspezifischen Kriterienwerte
die des Referenzgebietes um 15 Prozentpunkte tibersteigen. Diese Werte entsprechen
den bereits erwihnten Schwellenwerten der sog. Priifliste, die von der Stadt
Nimberg zur vereinfachten Feststellung von Erhaltungstatbestinden und zur
Festlegung von Erhaltungssatzungsgebieten entwickelt wurden. In Niirnberg diente
als Referenzgebiet der Bereich innerhalb des Mittleren Ringes; dieser umfaBit das
geschlossen bebaute innere Stadtgebiet in einer Entfernung bis zu drei Kilometern
vom Stadtzentrum.

In allen Gebieten, fiir die anhand der sog. objektiven Kriterien des Niirnberger
Kriterienkatalogs nachgewiesen wurde, dal3 sie die Voraussetzungen fiir den Erlal
einer Erhaltungssatzung erfiillen, wurden abschliefend umfangreiche stidtebauliche
Bestandsaufnahmen durchgefiihrt. Besonderes Gewicht wurde hierbei auf solche
Merkmale gelegt, anhand derer das Aufwertungspotential und dariiberhinaus auch
der Wirkungszusammenhang zwischen sozialen und physischen Strukturen der
einzelnen Wohngebiete aufgezeigt werden kann. Hierzu zdhleh neben der
Gebiudegestalt vor allem die infrastrukturelle Ausstattung und das durch die Griin-
und Immissionssituation bestimmte Wohnumfeld.
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Die Ergebnisse des zweiten Arbeitsschrittes ergaben, da von den insgesamt 16
Verdachtsgebieten (mit ca. 33000 Einwohnern), die zwischen 1981 und 1987 auf
ihre Erhaltungswiirdigkeit hin {iberpriift wurden, finf Gebiete (mit ca. 8000
Einwohnern) die strengen Kriterien fiir eine Unterschutzstellung nicht erfiillten. Die
vom Stadtrat vor Beginn der systematischen Uberpriifung fiir alle Verdachtsgebiete
vorgenommene Einleitung von Verfahren zur Aufstellung von Erhaltungssatzungen
wurde in diesen Fillen deshalb wieder aufgehoben.

Fiir die anderen elf Verdachtsgebiete wurden die vorldufigen Aufstellungen
bestitigt und formliche Erhaltungssatzungen beschlossen (s. Abb. 1). Ihr Geltungs-
bereich umfafit 13725 Wohneinheiten, in denen 13439 Haushalte mit 24 310
Personen leben. Damit unterlicgen 5,9 % aller Wohnungen der Stadt einer
Modernisierungskontrolle, fiir 5 % aller Einwohner wurden stabile Wohnverhiltnisse
gesichert. Bezogen auf den Innenbereich betragen die entsprechenden Anteile
11,6 % bei den Wohnungen und 10,8 % bei den Einwohnern.

Aus Tab. 1 ist ersichtlich, daBB die Niirnberger Erhaltungssatzungsgebiete
unterschiedlich grof sind. Die Spannweite reicht von 438 bis zu 4723 Einwohnern,
Hieraus wird deutlich, daf} es keine ,,ideale GroBe” von Erhaltungsgebieten gibt;
auch das BauGB schreibt keine bestimmte GroBe vor; diese ergibt sich allein aus den
sachlichen Erfordernissen. Allerdings wird die fiir die Wirksamkeit von
Milieuschutzregelungen wichtige Kontrolle der Einhaltung, das Hauptproblem
beim Vollzug von Erhaltungssatzungen schlechthin, mit zunehmender Grofe
schwieriger.

Tabelle 1: Rechtskriftige Erhaltungssatzungsgebiete in Niirnberg

Nr. Satzungsgebiet Jahr Bewohner Haushalte Wohnungen
I | Weiller Weg 1981 438 214 219
2 | AuB. Sulzbacher Strafie 1981 677 338 333
4 Wodanstrafle 1984 4170 2070 2112
7 | Melanchthonplatz 1984 3826 2126 2128
8 | Maxfeld 1985 4723 2692 2736
9 | Bauvereinstrafie 1984 2637 1530 1573

10 | St. Sebald Siidost 1985 3298 2001 2048
11 | AmalienstraBe 1987 1736 940 - 955
13 | Burgviertel 1987 963 648 670
14 | StabiusstraBe 1987 1042 564 577
15 | Heinrichstrae 1987 800 370 374
Insgesamt 24310 13493 13725

Quelle: Melderegister 1991 und GWZ 1987

166



SaoquAnN Ul 2)21Ga3SsSUNZIDSSSUNDYLT 1T “qqy

./‘,‘ ,, }
2 ?mﬁ::m_%mxuﬁw:E&wm We 1ejqsiuy wi BUNUDIIUSHOISA UoIND yoIIpugseAsiyoay

=777 HN 2L3183DSONNLIVHYE
5 ,..w £661 ¥0 62 gNYosaqsbunipiuE gy
€C- L1 YN 313193DSONNLTVHET §
/ (1'z ebejieg) £861 70 70 Wiz sBEOASIRIPRIS

‘8°L'9'€ 'YN) LAYLSNIANNI JHOIMAHON 2

i

}

zung als Instrument der Wohnungsbestandssicherune

Die Milieuschutzsat

167



Winfried Killisch, Everhard Holtmann und Michael Ruf

5.4 Datenbasis

Die Datenbasis fiir die 1dentifizierung von Verdachtsgebieten (Arbeitsschritt 1)
und fiir die endgiiltige Festlegung von Erhaltungsgebieten (Arbeitsschritt 2) nach
dem Niirnberger Kriterienkatalog bilden zum einen die Meldedatei des Einwohner-
meldeamtes (Quelle fiir Daten der Kriterien 1 und4), zum anderen die in vierjdhrigem
Turnus vom Amt fiir Stadtforschung und Statistik durchgefithrte Wohnungs- und
Haushaltsstichprobe (WOHAUS - Datenquelle fiir die Kriterien 2, 3, 5 bis 10), deren
Ergebnisse fiir die Verdachtsgebiete gezielt ausgewertet werden. Fiir Gebiete mit
weniger als 3000 Einwohnern reicht der Stichprobenumfang jedoch nicht aus,
deshalb werden in kleineren Verdachtsgebieten Sondererhebungen durchgefiihrt,
d.h. in Gebieten mit 1000 bis 3000 Einwohnern wird die Stichprobe auf 50 % erhoht,
in Gebieten mit weniger als 1000 Einwohnern werden alle Haushalte befragt. Die
fiir die Beurteilung der nicht quantifizierbaren Kriterien (11 bis 13) erforderlichen
Informationen zur stidtebaulichen Begriindung der wechselseitigen Verflechtungen
zwischen sozialen und physischen Strukturen der Gebiete werden durch Befragungen
und Begehungen gewonnen.

5.5 Aufstellungsbeschlufl zur Sicherung von Erhaltungszielen

Die bisherigen Ausfiihrungen lassen erkennen, daff die Aufstellung von
Milieuschutzsatzungen umfangreiche Grundlagenarbeiten notwendig macht. Die
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen dienen der Satzungsbegriindung,
sie miissen nachvollziehbar sein und die besondere Erhaltungswiirdigkeit eines
Gebietes begriinden.

Nach den Niirnberger Erfahrungen betrégt die Zeitspanne zwischen Problem-
findung und Inkrafttreten einer Satzung etwa ein Jahr. Um zu verhindern, daf
Erhaltungsziele bereits vor der endgiiltigen Satzungsaufstellung unterlaufen wer-
den, - z.B. von Investoren, die den langen Untersuchungszeitraum zur Durchfithrung
von Modernisierungen nutzen, die nach einer Satzungsaufstellung nicht mehr
genehmigt wiirden -, macht die Stadt Niirnberg regelméfig von der Moglichkeit
Gebrauch, mit Beginn der Voruntersuchungen einen Aufstellungsbeschlu8 fiir die
Verdachtsgebiete zu beschlieflen. Dadurch sind alle Modernisierungsmafinahmen
genchmigungspflichtig bzw. konnen fiir einen Zeitraum von zwolf Monaten befri-
stetzuriickgestellt werden (gem. § 15 Abs.1 BauGB). Die Moglichkeit zur Ausiibung
von Vorkaufsrechten besteht wihrend des Aufstellungsverfahrens nicht.

6 Aufgaben der Verwaltung: Notwendigkeit einer dmteriiber-
greifenden Kooperation

Das gesamte Verfahren zur Aufstellung und zum Vollzug von Milieuschutz-
satzungen obliegt in Niirnberg Dienststellen der Stadtverwaltung. Dies ist ein

£
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wesentlicher Unterschied zur Handhabung in anderen Stddten, die Teile der
Arbeiten - insbesondere vorbereitende Grundlagenarbeiten - an verwaltungsexterne
Krifte bzw. Gutachter vergeben. Die nun mehr als zehnjihrige Erfahrung mit
Milieuschutzsatzungen in Niirnberg hat die ZweckméBigkeit des Vorgehens bestétigt.
Der besondere Vorzug des in Niirnberg praktizierten integrierten Ansatzes ist vor
allem darin zu schen, dafl bereits die Konzeption der Satzungen auf den spéteren
Vollzug abgestimmt werden kann. Dies setzt eine geeignete dmiteriibergreifende
Verwaltungsorganisation voraus, der man in Niirnberg mit der Einrichtung einer
eigenen Arbeitsgruppe ,, Erhaltungssatzungen Rechnung getragen hat. Sie ist
zugleichein Beleg fiir den Stellenwert, denman dem Instrument der Erhaltungssatzung
beimift.

Die konzeptionellen Aufgaben zur Aufstellung neuer bzw. zur Uberpriifung
bestehender Erhaltungssatzungen umfassen neben den bereits erlduterten
Grundlagenarbeiten zur Identifizierung von Verdachtsgebieten und zur endgiiltigen
Abgrenzung von Erhaltungssatzungsgebieten die Aufstellung und Begriindung der
Satzung sowie eine Reihe fiir den Vollzug bedeutsamer Untersuchungen. Dazu
gehoren u.a. die Ermittiung der Einkommensentwicklung in den Gebieten sowie die
Festlegung der fiir die Modernisierungsiiberwachung erforderlichen Hochstbe-
lastungswerte. Diese Aufgaben werden durch die Arbeitsgruppe ,, Erhaltungs-
satzungen* iibernommen. Thr gehoren Mitarbeiter der vier folgenden Dienststellen
an, die schwerpunktméBig ganz bestimmte Aufgaben wahrnehmen:

— Arbeitsgruppe Niirnberg-Plan/Stab (AGN/S; Stadtentwicklungsplanung):
Federfithrung und Koordination der konzeptionellen Arbeiten, Bewertung der
sozio-demographischen Strukturuntersuchungen, Festlegung und Priifung der
Erhaltungskriterien (Kriterienkatalog), Festlegung der Hochstbelastungswerte;

— Stadtplanungsamt (Stpl):
Stidtebauliche Untersuchungen und Bewertungen, Formulierung der Satzungs-
texte;

— Amt fiir Stadtforschung und Statistik (StA):
Auswertung von Strukturdaten aus Volkszahlung, Wohnungs- und Haushalts-
stichproben sowie amtlicher Statistiken; Datenaufbereitung entsprechend den
Anforderungen des Kriterienkataloges;

— Amt fiir Wohnen und Stadterneuerung (WS):
Voruntersuchungen und Einarbeitung wohnungswirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen, Priifung der Vollziehbarkeit der Satzungen, Ruckkopplung aus
dem Vollzug.

Bevor die Ergebnisse der Arbeitsgruppe ,,Erhaltungssatzung* den politischen
Entscheidungsgremien (Stadtforschungsausschul3, Stadtrat) zur Berafﬁng und Ent-
scheidung vorgelegt werden, findet hierliber eine behdrdeninterne Abstimmung mit
allen weiteren im Bereich Wohnen und Stadterneuerung tatigen Dienststellen statt

169



Winfried Killisch, Everhard Holtmann und Michael Ruf

(Referat fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Wirtschaft, Baureferat, Vermessungsamt,
Sozialamt, Liegenschaftsamt). Dies erfolgt in der Projektgruppe ,,Wohnen und
Stadterneuerung*, der die genannten Amter angehoren. Dadurch ist der
Informationsfluf zwischen den einzelnen Amtern, die zur Aufstellung und Um-
setzung von Erhaltungssatzungen beitragen, sehr direkt und zeitsparend. Ein-
gebunden in das ganze Verfahren ist ferner das Rechtsamt, dessen juristische
Priifung und Begleitung des Verfahrens von Bedeutung ist. Dies gilt in besonderem
MaBe auch fiir den Vollzug der Erhaltungssatzungen.

7 Der Vollzug von Erhaltungssatzungen

7.1 MaBstab fiir die Einzelfallentscheidung

Es wurde bereits darauf hingewiesen, da} ein wesentliches Kennzeichen des
Instruments Erhaltungssatzung gegeniiber anderen bauplanungsrechtlichen In-
strumenten zur Stadterhaltung der zweistufige Aufbau und Verfahrensablauf des
§ 172 ist. Durch die Aufstellung einer Erhaltungssatzung wird zunéchst nur das
Gebiet bestimmt, in dem ein genereller gemeindlicher Genehmigungsvorbehalt
gegeniiber Abrif3-, Anderungs- und Nutzungsanderungsvorhaben wirksam wird. Die
Gemeinde erhilt dadurch die grundsitzliche Moglichkeit, bauliche Ma3nahmen zu
kontrollieren, um den Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung aus
stadtebaulichen Griinden zu gewihrleisten. Die eigentliche Entscheidung dariiber,
ob bauliche Mafinahmen den Zielen der Erhaltungssatzung entsprechen, erfolgt erst
auf der zweiten Stufe, im Einzelgenehmigungsverfahren bei der Priifung konkreter
Genehmigungsantrige.

Da Eigentiimer in ihren Rechten betroffen sein kénnen, stellt diese zweite Stufe
ganz besondere Anforderungen an die Kommune. Thr kommt ,,die Aufgabe zu, im
konkreten Fall zu entscheiden, wie das Vorhaben im Lichte des offentlichen
Erhaltungsinteresses zu beurteilen ist. Die Entscheidungsgrundsétze sollen Antrag-
stellern Rechtssicherheit geben, nicht untereinander vergleichbare, reine Einzel-
fallentscheidungen vermeiden und die ortsspezifische Problemlage berticksichti-
gen™ (STEv 1990, S. 171).

In dieser fiir den Volizug von Erhaltungssatzungen bedeutsamen Frage hat die
Stadt Niirnberg ebenfalls entscheidende Vorarbeiten geleistet. Mit Hilfe der sog.
Héchstbelastungswertehat sie - wie oben bereits skizziert - ein eigenes pauschaliertes
Berechnungsverfahren zur Priifung der Auswirkungen baulicher Mafinahmen entwik-
kelt, das auf die Mietzahlungsfahigkeit der Bewohner ausgerichtet ist. Vorausset-
zung fiir die Genehmigung von Modernisierungsmafnahmen ist; daB sie gebiets-
vertriglich sind, d.h. die modernisierungsbedingte héhere Mietbelastung mufl von
den gebietstypischen Mieterhaushalten finanziell noch tragbar Sein. Damit hat die
Stadt einen verbindlichen Maf3stab fiir die notwendige Einzelfallentscheidung
vorgelegt und dadurch zugleich die Unsicherheit, die sich aus dem Vollzug von
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Erhaltungssatzungen fiir die Eigentiimer bzw. Investoren ergeben kann, beseitigt.
Ebenso wird somit das Risiko, daB eine gerichtliche Priifung des Satzungsvorhabens
negativ ausfdllt, gemindert’.

Das Berechnungsverfahren ist wesentlicher Bestandteil des im Ablaufplan
dargestellten Vorgehens der Stadt Niirnberg bei der Priifung von Bauantrdgen im
Genehmigungsverfahren (s. Abb. 2). Es beruht im wesentlichen auf den dort
ebenfalls aufgefiihrten Kriterien.

7.2 Priifverfahren bei Modernisierungsantrigen

Die Priifung von Modernisierungsantragen auf ihre Gebietsvertriglichkeit hin
erfolgt in Niirnberg - unbeschadet einer ggfs. notwendigen bautechnischen Geneh-
migung durch die Baubehorde - im Amt fiir Wohnen und Stadterneuerung. In einem
ersten Schritt wird zwischen unbewohnten und bewohnten Wohnungen unterschie-
den. Im zweiten Fall sind ModernisierungsmaBnahmen nur dann zuldssig, wenn die
Bewohnbarkeit wihrend der Durchfithrung der MaBnahmen sichergestellt ist. Ist
diese Bedingung erfiillt, wird gepriift, ob die bauliche MaBnahme nach Art und
Umfang zu einer unverhéltnismiBigen Belastung der Bewohner fiihrt. Trifft dies zu,
wird eine Genehmigung nicht erteilt. Grundsitzlich nicht genehmigungsfihig sind
ferner sog. Luxusmodernisierungen (z.B. Einbau einer FuBBbodenheizung, eines
Aufzugs oder eines offenen Kamins). Genehmigungsfrei hingegen sind Instand-
setzungsmaBnahmen, deren Kosten nicht auf die Miete umgelegt werden konnen.

Kriterien fiir die Genehmigung von Modernisierungsantriagen, die nicht bereits
aus einem der oben genannten Griinde abgelehnt werden miissen, sind gebietstypische
und wohnungsgroBenspezifische Hochstbelastungswerte. Diese bauen auf der durch
Haushaltsbefragungen ermittelten gebietstypischen Einkommensstruktur auf und
werden regelmiBig aktualisiert’. Die Mietbelastungswerte sind statistisch ermittel-
te, gleichwohl normativ festgesetzte Grenzen maximaler finanzieller Belastbarkeit
der jeweiligen gebietstypischen Bevolkerungsstruktur in den einzelnen Erhaltungs-
satzungsgebieten. Angenommen wird, daf jenseits dieser Obergrenzen die Gebiets-
strukturen erheblich gefidhrdet sind.

Der Berechnung der Hochstbelastungswerte liegen gebietsdurchschnittliche
Einkommensniveaus, differenziert nach Haushaltsgrofen, zugrunde. Ergebnis des
Berechnungsverfahrens sind gebietstypische und haushaltsgroflenspezifische
Durchschnittseinkommen. Die Berechnung der Hochstbelastungswerte erfolgt
getrennt fiir die einzelnen Wohnungsgréfien und orientiert sich an einem am
gebietsdurchschnittlichen Haushaltseinkommen gemessenen Belastungssatz.

3)  S. hierzu Beschiuf} des Hessischen VGH vom 11.5.1992 (AZ: 3 UE 174/88 - 1)
4y §. hierzu Stadt Niirnberg 1993, S. 4.
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Genehmigung von Modernisierungen in Erhaltungssatzungsgebieten

Wohnung bewohnt ?

Kriterium “Moglichkeit der MaRnahme in bewohnten Wohnungen”

insbesondere ausgeschiossen:

- wesentliche GrundriRveranderungen

- Entfernung des FuRbodens in gréfterem Umfang
- Entfernung der Decken

MaRinahme
maoglich ?

Nein

Kriterium “Belastungsgrenze fir gebietstypische Haushaite”

1. Berechnung der Gesamtmodernisierungskosten

Mod.-kosten x 11
Neue Belastung = derz. Nettokaltmiete +
100 x 12

3. Ermittlung gebietstypischer Hochstbelastungswerte

2. Berechnung der neuen monatlichen Gesamtbelastung (§ 3 MHG)

Neue
Belastung >
Héchstbelastungs
wert ?

Genehmigung nicht mdglich

Prufung, ob Teilgenehmigung moglich

Genehmigung
wird erteilt

Amt ftir Wohnen und Stadtemeuverung 9/1 993
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Die sich durch die beabsichtigte Modernisierung ergebende Neumiete darf die
Hochstbelastungswerte nicht iibersteigen. Die Berechnung der Modernisierungs-
kosten wird hilfsweise nach § 3 Abs. 1 Miethdhengesetz (MHG) vorgenommen.
Entsprechend dieser Regelung, nach der 11 % der Modernisierungskosten auf die
bisherige Jahresmiete umgelegt werden diirfen, ergibt sich die neue Miete nach der
Modernisierung aus der Summe der bisherigen Nettokaltmiete und denumlagefihigen
Modernisierungskosten.

7.3 Beispiel fiir die Anwendung des Priifverfahrens

Dieses Verfahren sei an einem Beispiel erldutert (s. hierzu auch Tab. 2): Eine
Zweizimmerwohnung mit 60 gm Wohnftédche hat vor der geplanten Modernisierung
einen Mietpreis von DM 8,- /qm (monatliche Miete DM 480,-, jahrliche Miete DM
5760,-). Beabsichtigt ist der Einbau von fiinf Kunststoffenstern. Die Kosten werden
mit DM 3500,- pro Fenster veranschlagt, die gesamten Investitionskosten betragen
somit DM 17500,-.

11 % dieser Kosten konnen aut die Jahresnettokaltmiete umgelegt werden, also
insgesamt DM 1925,-; daraus ergibt sich eine monatliche Mieterh6hung von DM
160,- bzw. DM 2,67/qm. Die neue monatliche Nettomiete wiirde folglich DM 10,67/
gm betragen. Diesem Betrag werden die erwihnten Hochstbelastungswerte gegen-
iibergestellt (s. Tab. 2). Deren Berechnung erfolgt anhand der nachfolgenden
Berechnungsgrundlagen:

— das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen in DM der Bewohner in den
einzelnen Erhaltungssatzungsgebieten, differenziert nach HaushaltsgroBen,
ermittelt aus der Haushaltsstichprobe 1990, wobei die Einkommensentwick-
lung bis 1993 mit einem Zuschlag von 5 % berticksichtigt wird;

— die durchschnittliche Mietbelastung aller Niirnberger Mieterhaushalte in Pro-
zent (= Anteil des fiir die Nettokaltmiete aufzuwendenden Haushalisnettoein-
kommens); im gesamtstddtischen Mittel betrédgt die relative Mietbelastung nach
den Ergebnissen der jlingsten Haushaltsstichprobe 24 %. Der gesamtstidtische
Wert des fiir Wohnen aufzuwendenden Einkommensanteils wird auch der
Berechnung der Hochstbelastungswerte in den Erhaltungssatzungsgebieten
zugrunde gelegt;

— die Zimmerzahl der Wohnungen (s. Spalte 1 von Tab. 2);

— die gebietstypischen Wohnflichen nach Zimmerzahl der Wohnungen (Spalte 2),
ermittelt fiir die einzelnen Satzungsgebiete aus der GWZ, 1987;

— die gebietstypischen Haushaltsgréfien nach Zimmerzahl der Wohnungen (Spal-
te 3), ermittelt aus der VZ und der GWZ 1987;

— die gebietstypischen Haushaltsnettoeinkommen nach Zimmerzahl der Wohnun-
gen (Spalte4), errechnetaus dem Haushaltsnettoeinkommen fiir (angenommene)
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Einkommen in Erhaltungssatzungsgebieten (Stichprobe 1990 + 5%)

HHGR

Einkommen DM

G P O N -

1655
2708
3048
3288
3381

Durchschnitiliche Mietbelastung

Gebiet 1: "Weiler Weg"

24 %

Zimmeri gm HHGR ! Einkommen DM iB.-Grenze %! Belastung DM | H.-Wert DM/gm
1 43,0 1,2 1866 25,5 475,38 11,08
2 55,4 1,4 2076 28,1 584,24 10,55
3 69,1 22 2776 22,3 620,03 8,97
4 87,1 34 3144 18,2 572,74 6,58
5u.m 104,3 2,3 2810 32,2 906,15 8,69
Gebiet 2: "AuR. Sulzbacher Strake”
Zimmeri qm HHGR | Einkommen DM iB.-Grenze %: Belastung DM | H.-Wert DM/gm
1 31,8 1,0 1655 20,6 341,38 10,74
2 60,7 1,4 2076 28,1 583,90 9,62
3 72,4 2,0 2708 23,5 635,87 8,78
4 90,8 27 2946 21,8 642,63 7,08
5u.m 129,8 3.0 3048 28,1 855,42 6,59
Gebiet 4: "Wodanstralle
Zimmer: qm HHGR | Einkommen DM iB.-Grenze %{ Belastung DM { H.-Wert DM/gm
1 36,0 1,0 1855 21,7 358,38 9,95
2 60,2 1,5 2182 241 526,62 8,75
3 75,4 2,0 2708 227 614,08 8,14
4: 100,1 24 2844 25,1 713,49 7,13
5um.;: 1361 2,9 3014 28,2 850,83 6,25
Gebiet 7: "Melanchthonplatz”
Zimmer: qm HHGR : Einkommen DM :B.-Grenze % Belastung DM : H.-Wert DM/gm
1 36,0 1,1 1760 236 415,48 11,54
2 53,1 1,5 2182 25,5 556,95 10,49
3 67,3 22 2776 22,1 612,45 9,10
4 86,6 2,5 2878 25,0 718,99 8,30
5u.m 111,2 2,8 2980 28,6 853,53 7,68

1) Durchschnittlicher Anteil des fiir die Nettomiete aufzuwendenden Haushaltsnettoeinkommens

B

Tabelle 2: Ausgewdhlte Erhaltungssatzungsgebiete: Hdchstbelastuhgswerte und
Berechnungsgrundlagen
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HaushaltsgroBen (interpoliert: kleine Tabelle obenin Tab. 2) und gebietstypischer
Haushaltsgrofe (Spalte 3);

~ die gebietstypischen Belastungsobergrenzen in Prozent nach der Zimmerzahl
der Wohnungen (Spalte 5). Diese beriicksichtigen den Wohnflidchenkonsum
der Bewohner (qm pro Person; s. hierzu Spalten 2 und 3). Die durchschnittliche
Belastungsgrenze von 24 % wird - entsprechend der in Anspruch genommenen
Wohntldche pro Person - nach oben bzw. unten angepalit. Dies ist notwendig,
weil andernfalls ,,Unterbeleger” von Wohnraum (z.B. zwei Personen mit nied-
rigem Einkommen in einer Finfzimmerwohnung) extrem bevorzugt, hingegen
,,Uberbeleger”* (z.B. vier Personen mit entsprechend hdherem Einkommen in
einer Zweizimmerwohnung) extrem benachteiligt wiirden;

— die gebietstypische monatliche Héchstbelastung in DM nach der Zimmerzahl
der Wohnungen (Spalte 6), errechnet aus gebietstypischem Haushaltsnetto-
einkommen (Spalte 4) und Belastungsgrenzen (Spalte 5);

— der gebietstypische monatliche Héchstbelastungswert in DM/gm (Spalte 7),
berechnet aus gebietstypischer Hochstbelastung in DM (Spalte 6) und Woh-
nungsgrofle (Spalte 2).

Demgemal berechnet sich der Hochstbelastungswert fiir die im Beispiel
beschriebene Zweizimmerwohnung im Erhaltungssatzungsgebiet Nr. 2 ., Auflere
Sulzbacher StraBe” wie folgt: Die durchschnittliche WohnungsgroBe einer Zwei-
zimmerwohnung (Spalte 1) betriigt dort 60,7 qm (Spalte 2). Eine Zweizimmer-
wohnung wird in diesem Gebiet von durchschnittlich 1,4 Personen belegt (Spalte 3).
Ein (angenommener) 1,4-Personenhaushalt verdient in Erhaltungssatzungsgebieten
durchschnittlich DM 2076,- monatlich (Spalte 4). Der Wohnflichenkonsum in
Zweizimmerwohnungen liegt mit 43,4 qm pro Person gegeniiber dem Gesamt-
gebietsdurchschnitt mit 30,7 gm deutlich hher, ndmlich um 17,3 %. Deshalb wird
die zumutbare Belastungsobergrenze von durchschnittlich 24 % fiir Zwei-
zimmerwohnungen um diesen Faktor auf 28,1 % angehoben (Spalte 5). Die zulds-
sige monatliche Hochstbelastung betriigt demnach 28,1 % von DM 2076, -, also DM
583,90 (Spalte 6). Der gebietstypische Hochstbelastungswert fiir eine Zwei-
zimmerwohnung mit einer Wohnfliache von 60,7 gm errechnet sich daraus auf DM
9,62/qm.

Der im Beispiel beabsichtigte Einbau von Kunststoffenstern hatte eine mo-
natliche Nettokaltmiete nach der Modernisierung von DM-10,67/qm ergeben. Der
zulidssige Hochstbelastungswert wiirde somit: um DM 1,05 je qm Wohnfliche
iiberschritten, die: MaBinahme wire nicht genehmigungsfihig. Da allerdings ein
Modernisierungsspielraum von immerhin DM 1,62 je gm (= Differenz aus bisheri ger
Nettokaltmiete und Hochstbelastungswert) besteht, wiirde das Amt fiir Wohnen und
Stadterneuerung im konkreten Fall wohl versuchen, mit dem Eigentiimer eine
Reduzierung des Modernisierungsumfangs zu vereinbaren.
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7.4 Ergebnis der Prufung

Zwischen 1983 und 1991 wurden in den Erhaltungssatzungsgebieten insgesamt
242 Modernisierungsantriage gestellt, davon waren 24 (10 %) genehmigungsfrei
(reine Instandhaltungsmafinahmen). Beantragt und tiberpriift wurden hauptséchlich
folgende MaBnahmen:

— Einbau neuer Fenster
— Einbau neuer Heizungsanlagen

— Einbau neuer Bader

|

Ausbau des Dachgeschosses

Erneuerung der Elektro- und Sanitérinstallation
- Anbau von Balkonen.

Bei der Priifung bemiiht sich das Amt fiir Wohnen und Stadterneuerung um
moglichst einvernehmliche Losungen mit den Eigentiimern und Mietern. Dabei hat
es sich als vorteilhaft erwiesen, die Beteiligten bereits unmittelbar nach ErlaB8 der
Satzung durch eine schriftliche Biirgerinformation tber die ,Wohnungs-
modernisierung in Stadtgebieten mit Erhaltungssatzung® zu informieren. Hierauf ist
moglicherweise zurlickzufithren, dafl iiberzogene und somit gebietsbezogene un-
vertridgliche Modernisierungsvorhaben von den Verfligungsberechtigten in der
Regel erst gar nicht beantragt wurden. Bei der Mehrzahl der Antriige handelte es sich
um genehmigungsfdhige kleinere Mafinahmen. Dies signalisiert die priventive
Wirkung von Erhaltungssatzungen.

In der Folge muflten nur wenige Modernisierungsvorhaben vollkommen abge-
lehnt werden. Im Falle nicht genehmigungsfahiger Mainahmen versuchte das Amt
zunéchst, die Eigentlimer zu einer Reduzierung des Mafinahmen- und Kostenumfangs
auf ein sozial vertrigliches Maf} zu bewegen; gleichzeitig wurden die betroffenen
Mieter nach ihrem Einversténdnis befragt. Im Endeffekt muflte bei nur fiinf
Antrigen durch einen formellen Bescheid eine Kiirzung veranlaf3t werden.

7.5 Beispiel fiir die Ablehnung eines Vorhabens: Der Einbau einer Dach-
Loggia

Abgelehnt wurde aufgrund der Genehmigungskriterien der Einbau einer Dach-
Loggia im Erhaltungssatzungsgebiet St. Sebald-Stidost. Dieser Fall ist erwihnens-
wert, weil erstmals ein Eigentiimer gegen den ablehnenden Verwaltungsbescheid
Klage beim hierfiir zustindigen Verwaltungsgericht Ansbach erhob, das Gericht
jedoch mit seiner Entscheidung der Argumentation der Stadt Niirnberg folgte und
die Ablehnung bestitigte (AZ: AN 3 K §9.00791). Eine Priifung der Mafinahme und
der veranschlagten Baukosten durch das Amt fiir Wohnen und Stadterneuerung hatte
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zundchst ergeben, daf die Modernisierung eine Mietsteigerung von etwa 43 %
bewirkt hitte. Dies hitte eine weit iiber dem gebietstypischen Hochstbelastungswert
liegende Endmiete zur Folge gehabt. Befiirchtet wurde darum eine negative
Signalwirkung auf das gesamte Satzungsgebiet. Der Anirag wurde deshalb abge-
lehnt. Das Verwaltungsgericht Ansbach schiof sich dieser Auffassung an und
begriindete dies insbesondere damit, ,,daB bereits ein einziges Vorhaben die Ziele
der Satzung gefdhrden kann ... und deshalb die Gefahr einer Verdringung der
Bewohner nach sich ziehe.

Die positive Wirkung des Urteils liegt fiir die Stadt Niirnberg nicht allein in der
Bestdtigung ihrer Verwaltungsentscheidung, bedeutsamer noch ist der Signaleffekt
durch Presseverdffentlichungen (Mai 1990).

7.6 Fortschreibung bestehender Erhaltungssatzungen

Erhaltungssatzungen sind in ihrer Geltungsdauer zeitlich nicht begrenzt; sie
werden aufrecht erhalten, solange keine grundlegenden Anderungen der
Gebietsstrukturen, die aus stddtebaulichen Griinden die Aufstellung notwendig
machten, eintritt. Da jedoch in Niirnberg die ersten zwei Erhaltungssatzungen
bereits im Jahr 1981 erlassen worden waren, schienen jetzt eine Uberpriifung der
Gebietsstrukturen und ein Vergleich der Aufstellungskriterien angebracht.

Die Priiffung der bestehenden elf Erhaltungssatzungsgebiete im Jahr 1992
anhand der Kriterien des Niirnberger Kriterienkatalogs ergab, daf} in allen Gebieten
die Strukturen weitgehend stabil geblieben sind, z.T. zeigen die Priifkriterien sogar
eine erhohte Festigung der damaligen Situation. Eine Verldngerung der Geltungsdauer
der bestehenden Satzungen ist folglich zu rechtfertigen.

8 Neuere Entwicklungen: Veranderte Wirkungsperspektive

Seit Mitte der achtziger Jahre hat sich die Situation auf dem Teilmarkt noch
vorhandener preiswerter Wohnungsbestidnde dramatisch zugespitzt. Diese Tendenz
diirfte sich weiter fortsetzen; insbesondere die hohe Zahl auslaufender Belegungs-
bindungen 146t einen weiteren Verlust preiswerter Mietwohnungen befiirchten. Bis
zum Jahr 2000 werden allein in Niirnberg 18000 der derzeit noch 49000 belegungs-
gebundenen Mietwohnungen aus der Bindung fallen. Dies hat die Stadt veranlaft,
fiir weitere sieben Verdachtsgebiete die Voraussetzungen fiir den ErlaB einer
Erhaltungssatzung zu priifen (Abb.1).

Hierbei wird zwar der Kriterienkatalog nach wie vor zugrunde gele gt. Doch hat
sich die Gewichtung der einzelnen Kritérien verschoben. Wihrefid vormals die
Kriterien ,,Mobilititsrate®* und ,Wohndauner" besonders hoch rangierten, wird
nunmehr die Struktur des Wohnungsbestandes stiarkerberiicksichtigt. Das Kriterium

177



Winfried Killisch, Everhard Holtmann und Michael Ruf

der Mobilititisthinter den Kriterien ,, Wohnungszuschnitt ™, , Wohnungsausstattung *
und ,,Wohnungsgréfe” zuriickgetreten. Dies trigt der Erkenntnis Rechnung, daB
auch Wohngebiete mit einer hohen ,,Durchzugsrate’ durchaus schiitzenswert - z.B.
fiir die Assimilation von Zuwanderern - sind.

Die Stadt Niirnberg hat im iibrigen von vornherein darauf verzichtet, Gebiete,
in welchen die Aufwertungsprozesse relativ weit fortgeschritten waren, unter
Erhaltungsschutz zu stellen. Und noch ein Punkt ist erwidhnenswert: Wihrend
anfangs der 80er Jahre die Erhaltungssatzung vornehmlich flankierend zur Aus-
tibung des Vorkaufsrechts eingesetzt wurde, hat sich die Wirkungsperspektive
mittlerweile verandert: ,,Aus heutiger Sicht greift die Erhaltungssatzung nicht mehr
in erster Linie als MaBnahme gegen Umwandlungsspekulation. In den Mittelpunkt
ist statt dessen die Bedeutung der Erhaltungssatzung fiir die mittel- bis langfristige
Sicherung eines preiswerten Wohnungsteilmarktes geriickt, die sich aus den in
Erhaltungssatzungen festgelegten Modernisierungsbeschrinkungen ergibt®
(ENGELHARDT 1993, S. 114).

Diese Neugewichtung folgte den inzwischen in Kraft getretenen Anderungen
der hierfiir ma3geblichen Rechtsgrundlagen, die sich aus der Zusammenfassung des
Bundesbaugesetzes (BBauG) und des Stidtebauforderungsgesetzes (StBauFG) zum
Baugesetzbuch (BauGB) ergeben haben. Insbesondere bis zum Inkrafttreten des
Baugesetzbuches am 1.7.1987 hatte fiir die Niirnberger Praxis die Ausiibung von
Vorkaufsrechten als Instrument der Wohnungssicherung eine zentrale Rolle gespielt.
Damals noch flichendeckend einsetzbar, wurde das Vorkaufsrecht gezielt zur
Verhinderung einer befiirchteten Mieterverdrangung ausgelibt. Hierfiir hatte die
Stadt bereits 1980 einen revolvierenden Vorkaufsfonds geschaffen.

Das Inkrafttreten des Baugesetzbuches dnderte diese Mdoglichkeiten ein-
schneidend. Zu nennen sind hier insbesondere der Wegfall des Besonderen
Vorkaufsrechtes nach § 24a BBauG zur Sicherung stadtebaulicher Erhaltungsziele,
das die Auslibung auch aufierhalb von Erhaltungssatzungsgebieten ermoglicht hatte.
Ferner waren aus Sicht der Gemeinde nachteilig:

— der Wegfall des § 27 BBauG zur Ausiibung des Vorkaufsrechtes zugunsten
Dritter, wodurch der Stadt die Moglichkeit genommen wurde, Gebdude z.B.
zugunsten der stidtischen Wohnungsbaugesellschaft (WBG) zu erwerben,

— der Wegfall des § 28a BBauG (Limitiertes Vorkaufsrecht), weshalb die Stadt
nunmehr zum kaum noch finanzierbaren Verkehrswert erwerben muf,

- die Neufassung des § 24 BauGB (Allgemeines Vorkaufsrecht), wonach eine
Ausiibung des Vorkaufsrechts nach erfolgter Aufteilung eines Anwesens in
Einzeleigentum (Umwandlung) nicht mehr moglich ist. '

Fraglichistallerdings, obdas Vorkaufsrecht auch beinicht veridnderter Rechtslage
von den Gemeinden aufgrund verknappter Haushaltsmittel noch in einem der Zeit
vor 1987 vergleichbaren Umfang hitte realisiert werden knnen.
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9 Bilanz und Perspektiven der Milieuschutzsatzung

Milieuschutzsatzungen zur Erhaltung gewachsener stiddtebaulicher und sozia-
ler Strukturen, wie sie in Niirnberg seit nunmehr tiber zehn Jahren bestehen, haben
sich als wichtiges Instrument der Wohnungsbestandssicherung bewéhrt (Stadt
Niirnberg 1992 d). Bei konsequenter Handhabung erméglichen Milieuschutz-
satzungen eine sinnvolle und angemessene Kontrolle der Modernisierungstatigkeit:
Einerseits konnen iiberzogene und fiir die gebietstypischen Haushalte nicht zu
verkraftende Modernisierungen unterbunden, andererseits konnen stidtebauliche
Umstrukturierungen, die zu Lasten der angestammten Bewohnerschaft gehen,
gebremst werden. Schlieflich kann drittens mietpreisgiinstiger Altwohnraumbestand
gesichert werden.

Die Befiirchtung, Milieuschutzsatzungen wiirden unerwiinschte soziale Ver-
hiltnisse zementieren und dadurch Verslumungstendenzen Vorschub leisten, ist
unbegriindet, da mafivolle ModernisierungsmaBnahmen, die zur substantiellen
Verbesserung der Wohnungen erforderlich sind und von den Bewohnern auch
gewiinscht werden, weiterhin moglich sind und - wie die Praxis zeigt - auch
durchgefiihrt werden.

Hervorzuheben ist der priventive Effekt der Satzungen, der in Niirnberg durch
eine gezielte Offentlichkeitsarbeit gesteigert werden konnte; relativ selten mufte
die Verwaltung restriktiv eingreifen, nur in Ausnahmefillen kam es zu gerichtlichen
Auseinandersetzungen mit Investoren liber den Umfang der von ihnen gewiinschten
Modernisierungen. Eine zunehmend groBere Zahl von Stidten in den alten Bundes-
landern macht sich jetzt die Nirnberger Erfahrungen zunutze; sie haben entspre-
chende Milieuschutzsatzungen entweder bereits erlassen (z. B. Miinchen, Wiesbaden)
oder bereiten solche vor (z.B. Koln, Berlin, Hamburg, Mainz, Augsburg).

Obwohl die deutliche Verschlechterung der Rechtsgrundlagen (vor allem beim
Vorkaufsrecht) die Eingriffsmoglichkeiten der Stadt gegeniiber der Anfangsphase
in den frithen achtziger Jahren reduziert hat, ist aus Sicht des Amtes fiir Wohnen und
Stadterneuerung der Stadt Niirnberg die Aufrechterhaltung, sofern die strukturellen
Voraussetzungen noch gegeben sind, bzw. die. Neuausweisung von Milieu-
schutzgebieten weiterhin unumginglich. Ein flichenhafter Einsatz dieses Instru-
ments ist allerdings nicht unproblematisch. Wirksam vollzogen werden konnen
bestehende wie auch neu aufzustellende Erhaltungssatzungen namlich nur dann,
wenn die zur Uberwachung und Kontrolle von Modernisierungen notwendigen
Personalkapazititen sowie die finanzielle Ausstattung zur Wahrmnehmung von
Vorkaufsrechten vorhanden:sind. Hier liegt fiir den Vellzug von Milieuschutz-

satzungen zweifellos ein Kernproblem. Auch in Niirnberg diirfte s e e Dunkeimﬂ
fer nicht genehmigungsfahiger Modemisierungen geben

Eine konsequente Handhabung des Erhaltungsmstmmantarmms in den GroB-
stidten der alten Bundeslander erscheint auch desh‘a‘lb gi;jl‘ ghf;h, weil mit dem
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hochstrichterlichen Urteil vom 30.6.1992 die Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen wieder erleichtert wurde. Den Folgen der seither wieder belebten
Umwandlungsaktivititen und der Verdrangung von Bewohnern kann in den
Satzungsgebieten zumindest ansatzweise durch Modernisierungsiiberwachung und
punktuelle Austibung von Vorkaufsrechten entgegengewirkt werden. Nicht zuletzt
erhoffen sich die Kommunen insbesondere eine abschreckende Wirkung auf
Umwandlungs- und Aufwertungsspekulanten. Mit dieser Zielrichtung wird das
Instrument z.B. in grolem Stil in Miinchen eingesetzt. Dort hat es dazu gefiihrt, dafl
reine Verwertungsgesellschaften in Erhaltungssatzungsgebieten kaum noch aktiv
sind. An diesem Punkt werden die Grenzen und Mdglichkeiten der Milieuschutz-
satzung nochmals deutlich: Sie kann Programmdefizite der Wohnungspolitik (etwa
im Bereich wirksamer Bestandssicherung preiswerter Mietwohnungen) nicht allein
ausgleichen. Dennoch kénnen die Stidte das Instrument nutzen, um das Tempo und
den Umfang gebietlicher Fehlentwicklungen im Wohnungsbestand zu beeinflussen.

In Niirnberg wie in den meisten anderen Stidten hat die Erhaltungssatzung
ebenfalls primér praventive Funktion. Sie kann jedoch, wie es das Beispiel Linden-
Siid aus Hannover zeigt, auch zur Nachsorge eingesetzt werden, d.h. um sozial
verpflichtete Sanierungen auch nach Abschluf3 der Mafinahmen zu gewihrleisten®,
Aus dieser Sicht gewinnt das Instrument auch fiir die ostdeutschen Stidte auf
mittlere Sicht an Bedeutung.
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