Anlage 3 zu GRDrs 542/2020

VORUNTERSUCHUNG ZUR PRUFUNG DES EINSATZES EINER SOZIALEN ERHAL-
TUNGSSATZUNG GEMAB § 172 ABSATZ 1 SATZ 1 NUMMER 2 BAUGESETZBUCH
(BAUGB) ZUR ERHALTUNG DER ZUSAMMENSETZUNG DER WOHNBEVOLKERUNG
IM UNTERSUCHUNGSGEBIET FRIEDHOFSTRABE (KURZFASSUNG)




Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: FriedhofstraBe (Kurzfassung)

Auftraggeberin

STUTIGART | &

Auftragnehmerin

L PG

Bearbeitung:

Abbildungen Deckblatt:

Stand:

Landeshauptstadt Stuttgart
Amt fir Stadtplanung und Wohnen
Abteilung Stadterneuerung und Wohnbauentwicklung

Graf-Eberhard-Bau
EberhardstraBe 10
70173 Stuttgart

LPG Landesweite Planungsgesellschaft mbH
Geschaftsfihrer Roland Schréder

GaudystraBe 12
10437 Berlin

Tel: 030-816 16 03 93

Fax: 030-816 16 03 91
www.LPGmbH.de

Dipl.-Ing. Séren Drescher
M. Sc. Wiebke Koker
Dipl.-Ing. Roland Schréder
B. Sc. Oliver Frihauf

LPG mbH, eigene Aufnahmen, Januar 2020

Juni 2020

Juni 2020



Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: FriedhofstraBe (Kurzfassung)

1. Anlass und Methodik

Mit der Voruntersuchung wurde geprift, ob im Untersuchungsgebiet FriedhofstraBe ein Handlungser-
fordernis im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB be-
steht und ob die rechtlichen Voraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung vorhanden
sind. Dafir wurden das bauliche Aufwertungspotenzial, der wohnungswirtschaftliche Aufwertungsdruck
und das soziale Verdrdngungspotenzial ermittelt. Neben der Analyse sekunddrstatistischen Datenmate-
rials wurden eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse und eine Haushaltsbefragung durchgefihrt, um er-
gdnzende Informationen zur Ausstattung der Wohnungen, der Miethdhe und Einkommensverhdltnissen
sowie der Gebietsbindung der Bevdlkerung ermitteln zu kdnnen. Die Erhebungsmethodik zur Durchfih-
rung der Voruntersuchung basiert somit auf einer Analyse sekunddrstatistischen Datenmaterials und

Primdrerhebungen entsprechend der Abbildung 1.

Abbildung 1:

Erhebungsmethoden und Analyseschema
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Quelle:

LPG mbH, eigene Darstellung

2. Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet FriedhofstraBe mit 1.143 Einwohnerinnen und Einwohnern befindet sich im
Stadtbezirk Stuttgart-Nord sidlich des Pragfriedhofs in der Ndhe des bereits bestehenden sozialen
Erhaltungsgebiets ,Nordbahnhofviertel’. Begrenzt wird das Untersuchungsgebiet durch die Friedhofstra-
Be im Norden, die Heilbronner StraBBe im Westen, die MdnchstralBe bis BeyerstraBe, anschlieBend im

Siden durch die WolframstraBe und durch die NordbahnhofstraBe im Osten (vgl. Abbildung 2). Die
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: FriedhofstraBe (Kurzfassung)

Heilbronner StraBe ist als Teil der BundesstraBe 27 eine Hauptverkehrsache, auf der auch eine Stadt-
bahn-Trasse gefihrt wird. Die Heilbronner Straf3e stellt damit eine stadtrdumliche Barriere nach Westen
dar. Auch die Wolfram- und NordbahnhofstraBe sind aufgrund der breiten StraBenquerschnitte und
der wenigen Kreuzungsmdglichkeiten Barrieren im Stadtraum. Dies trégt zur isolierten Lage des Unter-
suchungsgebiets bei. Hinzu kommt der Hohenunterschied von Siid nach Nord. Das Untersuchungsgebiet
wird im Westen durch eine dichte, heterogene Bebauungsstruktur geprdagt, wohingegen der Osten eine
aufgelockerte Bebauung mit Punkthochhé&usern und Durchgriinung aufweist. Friher wurde das Quartier

insbesondere von Beschaftigten der Eisenbahn bewohnt.

Das Gebiet befindet sich in direkter Ndhe zu verschiedenen Stadtentwicklungsprojekten, die sich in der
Umsetzung und Planung befinden. Zu nennen sind bspw. das Europaviertel, die Maker City und das
Rosensteinviertel. Direkt angrenzend wird das Auto-Staiger-Areal entwickelt. Innerhalb des Untersu-
chungsgebietes soll auf der Brachfldche an der WolframstraBe Ecke NordbahnhofstraBe ein urbanes,
gemischt genutztes Quartier mit beruhigten Innenhéfen und einem Quartiersplatz am Budapester Platz

entstehen.

Abbildung 2:  Untersuchungsgebiet FriedhofstraBe
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: FriedhofstraBe (Kurzfassung)

3. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

3.1 Begrindung und Empfehlung fir die Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die Voruntersuchung belegt deutlich, dass fir den in der Abbildung 3 dargestellten Gebietsumgriff des
Untersuchungsgebiets FriedhofstraBe die Voraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssat-
zung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB gegeben sind, da ein Aufwertungspotenzial, ein
Aufwertungsdruck und ein Verdrdngungspotenzial vorliegen sowie aus der Verdnderung der Zusam-

mensetzung der Bevdlkerung negative stédtebauliche Folgen zu befirchten sind.

Es besteht ein groBBes bauliches Aufwertungspotenzial im Hinblick auf die Ausstattung der Gebdude
und Wohnungen mit zusdtzlichen Ausstattungsmerkmalen und fir die energetische Modernisierung. Zu-
dem besteht aufgrund des hohen Anteils an kleinen Wohnungen die Mdglichkeit zur Verénderung des
Wohnungsschlussels durch Grundrissverédnderungen oder die Zusammenlegung von Wohnungen. Der
Wohnungsbestand ist durch privatwirtschaftliche Eigentumsformen geprdgt und es wurde ein sehr hohes

Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen festgestellt.

Der Anstieg von Angebots- und Bestandsmieten trdgt zur Verringerung des preisginstigen Wohnraums
bei. Die gegenwartig in der Durchfihrung befindlichen und die zu erwartenden Modernisierungen gro-
Ber Teile des Wohnungsbestandes sowie die Entwicklungsimpulse, die durch StadtentwicklungsmaBnah-
men im Gebiet und angrenzend realisiert werden, belegen einen wohnungswirtschaftlichen Aufwer-

tungsdruck.

Die Wohnbevélkerung ist intensiv mit dem Gebiet verbunden. Das ist auch durch die hohe Passgenauig-
keit des Wohnungsangebots im Hinblick auf die Bevdlkerungsstruktur begrindet. Insbesondere aufgrund
der Einkommenssituation und der bereits hohen Warmmietbelastung der Wohnbevélkerung wird ein
hohes Verdringungspotenzial festgestellt. Im Zuge wohnwerterhdhender Verdnderungen der Gebdu-
desubstanz und in Erwartung der Entwicklungen im Umfeld des Untersuchungsgebiets leitet sich eine
hohe Verdrdngungsgefahr fir die Wohnbevdlkerung ab, die zu einer Verdnderung der Zusammenset-

zung der Wohnbevdlkerung fihren wird.

Aus dieser Verdnderung der Zusammensetzung der Bevdlkerung kdnnen negative stadtebauliche Fol-
gewirkungen wie der Verlust preisginstigen und bedarfsgerecht nachgefragten Mietwohnraums, der
Verlust der sozialen Mischung und nachbarschaftlicher Strukturen und daraus auch eine Verénderung

der Nachfrage nach zielgruppenspezifischen Infrastruktureinrichtungen resultieren.

Im Ergebnis der Voruntersuchung wird deshalb die Festsetzung eines sozialen Erhaltungsgebiets fir das

in der Abbildung 3 dargestellte Gebiet empfohlen.
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Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: FriedhofstraBe (Kurzfassung)

Abbildung 3:  Abgrenzung des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

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

Erhaltungsziele zu erreichen.

3.2 Zusammenfassende Einschdtzung der Analyseebenen fir den empfohlenen Geltungsbe-

reich

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

tungsgebiet.

OVG Lineburg, 1 C 1.82, 27.04.1983.
2 BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997.
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Quelle:

Gebdude- und
Wohnungsstruk-

tur

Tabelle 1:

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: FriedhofstraBe (Kurzfassung)

Aufwertungspotenzial des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets 3

Sanierungs- und

Modernisierungs-

potenziale

Ausstattungszu-
stand der

Gebdude und

Wohnungen

63 % der Wohnungen sind kleiner
als 60 gm bzw. 65 % der Woh-
nungen sind 1- bis 2,5-Zimmer-
Wohnungen

hohe Passgenavuigkeit zwischen

W ohnungsschlissel und Haushalts-
gréBe: 87 % der Wohnungen sind
bedarfsgerecht belegt
Wohnungsbestand ausschlieBlich im
Eigentum privatwirtschaftlicher Ei-
gentumsformen

25 % der Wohnungen bereits in
Wohneigentum umgewandelt, Po-
tenzial zur Umwandlung noch fir
75 % des Wohnungsbestands ge-
geben

Wohnungsbestand durch Wohnge-
bdude der 1950er Jahre gepragt

45 % der Fassaden in maBigem
Zustand, 53 % der Fassaden nicht
gedammt

Potenzial fir Instandsetzung und
energetische Modernisierung

Potenzial fir Dachgeschossausbau-
ten

aktuelle Bautdatigkeit ldsst weitere
Modernisierungen erwarten

sehr geringes Potenzial fir nachho-
lende Sanierung:
® 10 % einfachverglaste Fenster
" 56 % der Wohnungen mit
Mangeln
B nur einzelne Wohnungen mit
Ofenheizung
Potenzial fir zusatzliche Ausstat-
tungsmerkmale:
» FuBbodenheizung
» Gaste-WC
» getrennte Dusche und Badewan-
ne
> gréBerer Erstbalkon oder zusétz-
licher Balkon

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

3

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

®  Wohnungszusammenlegungen

oder grundrissverdndernden
MaBnahmen,

= dem Wohnungsabriss oder

®  der Umwandlung in Wohnei-
gentum.

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

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

Eine nachholende Sanierung zur
Anpassung an den zeitgemdBen
Ausstattungszustand ist genehmi-
gungsfdhig, jedoch kann der Um-
fang der MaBnahme auf die Min-
destanforderungen begrenzt und
dariber hinausgehende, wohn-
werterhéhende MaBnahmen kon-
nen gemdB der Genehmigungskri-
terien gesteuert werden.

Die Quadrate stellen die Ausprégung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und/oder
Schlussfolgerungen dar.
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Quelle:

Angebots- und
Bestandmieten

Tabelle 2:

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Voruntersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: FriedhofstraBe (Kurzfassung)

Aufwertungsdruck des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets?

Bavantrdage und
Modernisie-
rungen

Wohnungsum-
wandlungen und
Wohnungs-
verkdufe

Zweckentfrem-
dung

starker Anstieg der Angebots- und
Bestandsmieten

vor allem seit dem Zuzugsjahr 2015
starker Anstieg der Netto-

Kaltmiete /qm

Stadtische Vergleichswerte bei den
Bestandsmieten werden noch unter-
schritten, dadurch Gbernimmt das Ge-
biet eine Versorgungsfunktion mit
preisgunstigem Wohnraum, es beste-
hen Mietsteigerungspotenziale

70 % der Haushalte waren in den
letzten funf Jahren von Mieterhdhun-
gen betroffen

42 % der Haushalte waren von Mo-
dernisierungen betroffen, insbesondere
in den letzten finf Jahren

es erfolgten Instandsetzungs- und
energetische SanierungsmaBnahmen,
z. B. an den Fenstern und der Fassade
wenn die erfolgte Modernisierung
eines Wohnhochhauses auf die zwei
weiteren zum selben Wohnungsunter-
nehmens gehdrigen Hochhduser Gber-
tragen wird, sind weitere 40 % der
Wohnungen des Teilgebiets Ost von
ModernisierungsmaBnahmen betroffen

» Aufwertung durch Stadtentwicklungs-

maBnahmen im Umfeld

keine Wohnungsumwandlungen im
Bestand in den letzten zwdlf Jahren,
Abgeschlossenheitsbescheinigung fir
einen Neubau erteilt, der bereits um-
gewandelt wurde

Potenzial fir Umwandlungen ist grund-
satzlich gegeben

Zahl der Wohnungsverkéaufe unter-
durchschnittlich

durchschnittliche Kaufpreise fir Woh-
nungseigentum im Wiederverkauf stark
gestiegen; dies kann Anreize fir Ver-
kaufe oder Umwandlungen begriinden
je 11 % der Haushalte wissen von
Ferienwohnungen oder dauerhaft leer
stehende Wohnungen im Gebiet, etwa
ein Viertel ist sich dariber unsicher

LPG mbH, eigene Zusammenstellung

4

Steuerungswirkung nur indirekt
Uber die Regulierung von bauli-
chen MaBnahmen und deren
Umlage auf die Miete erreich-
bar.

Indem der Umfang von Sanie-
rungen begrenzt werden kann,
kann die Wirkung der Miet-
preisbremse unterstitzt werden.
ModernisierungsmaBnahmen,
die Uber die Mindestanforde-
rungen der EnEV hinausgehen,
kénnen versagt bzw. auf die
Mindestanforderungen reduziert
werden.

Mieterberatung bei modernisie-
rungsbedingten Mieterhdhungen
(vorbehaltlich vorhandener Fi-
nanzierung) einsetzen.

Erhalt des Mietwohnungsanteils
durch Versagung von Woh-
nungsumwandlungen und damit
einhergehend auch Erhaltung
eines gebietstypischen Ausstat-
tungszustands

Konkrete Steuerungswirkung fir
Wohneinheiten, die noch nicht in
Wohneigentum umgewandelt
worden sind 2 Regelungsbe-
reich der Umwandlungsverord-
nung Baden-Wirttemberg

Untersagung von Zweckent-
fremdung von Wohnraum fir
gewerbliche Zwecke

- Regelungsbereich der
Zweckentfremdungssatzung
Stuttgart

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: FriedhofstraBe (Kurzfassung)

Tabelle 3: Verdrdngungspotenzial des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets 5

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

1- und 2-Personen-Haushalte sind die domi- ®  Erhaltung des Wohnungs-
nierenden HaushaltsgréBen schlissels durch Versagung
hohe Passgenavigkeit zwischen Wohnungs- von Grundrissverénderun-
schlissel und HaushaltsgroBe: 87 % der gen, Wohnungsteilungen
Wohnungen sind bedarfsgerecht belegt oder -zusammenlegungen
hoher Anteil an Einwohnerinnen und Einwoh- ®  Begrenzung von modernisie-
nern mit Migrationshintergrund rungsbedingten Umlagen
Verdnderungen nach Zuzugsjahr: auf die Miete zur Erhaltung

preisgunstigen Mietwohn-
raums bzw. der Versorgung
der Gebietsbevdlkerung mit
preisgunstigem Mietwohn-

B kontinvierlicher Rickgang des Zuzugs
von Haushalten mit einem Einkommen
von unter 2.000 Euro

®  kontinuvierlicher Anstieg des Zuzugs von

P - raum
Haushalten mit einem Einkommen von . .
iber 5.000 Euro El:hqItsungknqchbar;chqf:rlll-

®  die Zahl der Paare ohne Kind/er (junge r\l:'r"zw::k;wen und sozialer

Erwachsene) steigt an, der Anteil der Al-
leinlebenden geht zuriick
im gesamtstddtischen Vergleich geringes
Aquivalenzeinkommen und eine Armutsge-
fahrdungsquote von 18 %

®  FErhaltung der Nachfrage
nach sozialer Infrastruktur
durch den Schutz der Zu-
sammensetzung der Bevél-

kerun
hoher Anteil an Haushalten mit einem monatli- 9

chem Netto-Haushaltseinkommen von unter
2.000 Euro

58 % der Haushalte haben eine hohe
Warmmietbelastung von mindestens 30 %,
durchschnittlich betrégt die Warmmietbelas-
tung bereits 35 %

davon sind besonders betroffen: 1-Personen-
Haushalte, darunter insbesondere Alleinle-
benden im Alter von 65 Jahren und dlter,
Haushalte mit geringen und mittleren Einkom-
men sowie Haushalte mit Kindern

erwartete Verdnderungen in der Zusammen-
setzung der Wohnbevélkerung aufgrund sich
dandernder Rahmenbedingungen (Wohnungs-
markt, Modernisierungen, cuBBere Einflussfak-

toren)
Soziodemo- Werte im Vergleich zum Stadtbezirk und zur
graphische Gesamtstadt im Durchschnitt
Sekunddrda- Rickgang von Arbeitslosen und Beziehenden
ten von Transferleistungen zwischen 2014 - 2018

73 % der Haushalte wohnen bereits seit Uber
funf Jahren im Gebiet

geringe Umzugsneigung

Gebietsbin- zielgruppenspezifische Nachfrage nach Ein-
richtungen, hoher Bedarf nach kostenlosen
und unterstitzenden Angeboten

Bedarf fir unterstitzende Infrastrukturen ist
vorhanden, kann nur nicht vollends innerhalb
des Gebiets bedient werden

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

dung

5 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: FriedhofstraBe (Kurzfassung)

3.3 Mégliche negative stddtebauliche Folgewirkungen bei Nichterlass einer sozialen Erhal-

tungssatzung und Erhaltungsziele fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet

Bei Nichterlass der sozialen Erhaltungssatzung gemdB § 172 Absatz 1 Satz T Nummer 2 BauGB mit
den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind folgende teils erhebliche negative stadtebauli-
che Folgen fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet Teilgebiet Ost zu erwarten, die durch eine
Verdrdngung der gebietsansdssigen Wohnbevolkerung entstehen. Aus der baulichen und soziodemo-
graphischen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwartenden negativen stddtebaulichen Aus-

wirkungen verschiedene Ziele fir die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ab.

Verlust einer nachfragegerechten Wohnungsbelegung: Der Wohnungsschlissel ist durch einen hohen
Anteil an kleinen Wohnungen mit einer Wohnfldche von unter 60 gm bzw. mit 1- bis 2,5-Zimmern ge-
kennzeichnet. 1- und 2-Personen-Haushalte stellen den gréBten Anteil an Haushalten gemaB3 der Haus-
haltsgréBe. Die gegenwdrtige Wohnungsbelegung belegt eine sehr hohe Passgenavigkeit zwischen
HaushaltsgréBe und Wohnungsschlissel. Verdnderungen am Wohnungsschliussel kénnen dieses Gleich-
gewicht stéren. Das Zusammenwirken zwischen Wohnungsschlissel und Haushaltsstruktur muss erhalten
bleiben, um eine nachfragegerechte Belegung der Wohnungen sicherzustellen und damit auch negati-
ven Folgen fir die Infrastruktur, z. B. Anstieg der Nachfrage nach Kita- oder Schulplatzen, entgegen-

zuwirken.

> Erhaltungsziel: Erhaltung der gegenwdrtigen Struktur des Wohnraumangebots — z. B. des
Wohnungsschlissels mit vielen kleinen Wohnungen — um vielfdltige Wohnformen fir verschiede-
ne Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern und die bedarfsgerechte Versorgung der Quar-
tiersbevolkerung durch Versagung von Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen sowie
Grundrisséinderungen zu gewdhrleisten. Dazu gehért auch die Erhaltung der stddtebaulichen

Strukturen durch Untersagung von Rickbau der Wohngebdude.

Verlust preisginstigen Wohnraums: Das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet weist gegenwdrtig eine
hohe Ubereinstimmung zwischen Bevdlkerungsstruktur und Wohnraumangebot hinsichtlich Haushaltsgré-
Be und Wohnungsschlissel, Mietniveau und Einkommen sowie Ausstattung und Wohnzufriedenheit auf.
Im Vergleich mit dem stark ansteigenden Angebotsmietniveau nimmt das empfohlene soziale Erhal-
tungsgebiet eine wichtige Versorgungsfunktion mit preisgiinstigem Mietwohnraum ein. Das empfohlene
soziale Erhaltungsgebiet ist gegenwdrtig 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 Mietsteigerungspotenziale, den zu
erwartenden Anstieg von Modernisierungen und das Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen, steht ein groBer Teil der Wohnbevdlkerung unter einem hohen Verdréngungsdruck. Ein
Umzug innerhalb des Quartiers zu dhnlichen Bedingungen ist nicht méglich, zudem bestehen stadtweit
kaum Alternativen, so dass die Erhaltung des gegenwdrtigen Wohnungsangebots nach Art und MaB,
die Reglementierung der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen und die Untersagung bestimm-
ter baulicher MaBnahmen zum Abfedern modernisierungsbedingter Mieterhdhungen dazu beitragt,
preisginstigen Mietwohnraum zur Versorgung der Gebietsbevélkerung zu erhalten und somit Segrega-

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

notwendig.

Verlust der Funktion des Mietwohnungsquartiers: Das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet ist durch
Mietwohnungen im privatwirtschaftlichen Eigentum geprdgt. Das Quartier hat gegenwdrtig den Cha-
rakter eines Mietwohnungsquartiers. Der Verlust von Mietwohnraum ist méglich, da sehr hohe Potenziale
fir die Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen bestehen. Im Quartier lebt ein hoher Anteil an
Haushalten mit geringen und mittleren Einkommen sowie zum Teil sehr hoher Warmmietbelastung. Die
Nutzung der Umwandlungspotenziale fihrt zur Aufwertung von Wohnraum und begrindet eine konkre-
te Verdrdngungsgefahr fir die betroffenen Mieterinnen und Mieter, die kaum in der Lage sind, die

Wohnungen selbst zu ibernehmen oder Mietsteigerungen zu finanzieren.

> Erhaltungsziel: Erhaltung des Mietwohnungsangebots durch die Reglementierung von Umwand-
lungen von Miet- in Eigentumswohnungen oder der Zweckentfremdung von Wohnraum. Zusétz-
lich kann durch eine Versagung von Umwandlungen auch der Ausstattungsstandard der Woh-
nungen beeinflusst werden. Die Untersuchung belegt, dass der Ausstattungszustand in Eigen-

tumswohnungen héher ist als der Gebietsdurchschnitt bzw. von Mietwohnungen.

Aufwertung des Wohnungsbestands im Zuge der Entwicklungsimpulse in der Umgebung: Die Ndhe
zu den Stadtentwicklungsprojekten Stuttgart 21, dem Quartier Rosenstein, dem Staiger-Areal und dem
Europaviertel tragt dazu bei, dass die Insellage des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets zwischen
dem Pragfriedhof und den verschiedenen Verkehrsflachen immer weiter aufgehoben wird und rdumli-
che Bezige in die neuen Stadtr&ume entstehen. Dariber hinaus soll auch die Brachfléche an der Wolf-
ramstraBe Ecke NordbahnhofstraBe innerhalb des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets mit Gewer-
be und Wohnraum bebaut werden und ein stddtebaulicher Missstand behoben werden. Die neue stadt-
rdumliche Lagegunst des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets wird eine Aufwertung des privaten
Wohnungsbestands oder Anreize fir Wohnungsverkéufe und fir die Eigentumsbildung verursachen.
Ausstrahleffekte, die von den fertigstellten und in Realisierung befindlichen Wohnungsneubauprojekten
auf den Wohnungsbestand ausgehen, kénnen mit dem sozialen Erhaltungsrecht abgedampft werden.
Parallel zur Entwicklung von hochpreisigen Wohnangeboten im Eigentumssegment ist die behutsame
Weiterentwicklung des privaten Bestandswohnungsmarkts besonders bedeutsam, um Verdréngungsten-

denzen in Stuttgart-Nord entgegenzuwirken.

> Erhaltungsziel: Abfedern von Aufwertungsprozessen im Sinne einer sozialvertréglichen Moder-

nisierung, die durch Entwicklungsimpulse im Umfeld verursacht werden.

Verdnderung der Nachfrage und Auslastung von Infrastrukturen sowie Folgeinvestitionen zum
Aufbau offentlicher Infrastrukturen in anderen Stadtteilen: Mit einer Verdréngung einkommensschwa-
cher und sozial benachteiligter Haushalte aus dem empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet sind stadte-
bauliche Folgeprobleme in anderen Stadtquartieren mdglich, da es zur Konzentration von sozialen und
dkonomischen Problemen kommt, die zum Beispiel den Aufbau flankierender Infrastrukturen oder sozia-

ler Einrichtungen durch zusdtzliche &ffentliche Investitionen nach sich ziehen. Dariber hinaus musste
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Wohnraum fir einkommensschwache Haushalte in anderen Quartieren geschaffen werden. AuBerdem
kann die Verdrdngung dieser Haushalte auch zu Problemen bei der Nachfrage nach oder dem Ange-
bot von unterstitzenden Infrastrukturen im Umfeld des empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiets fihren,
z. B. beim Stadtteil- und Familienzentrum & Mehrgenerationenhaus Nord, den Kitas oder der Schule.
Die sozialen Einrichtungen im Stadtteil und der Umgebung sind an den Bedarfen der Wohnbevédlkerung
ausgerichtet und stellen ein fir viele Haushalte unterstitzendes Angebot und informelles Netzwerk dar,

das die Regelleistungen von Kita und Schule erweitert.

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

ten sozialen Infrastruktur im Stadtteil und der Umgebung.

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

einzuschdtzen.

Im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet werden daher MaBnahmen vorgeschlagen, um Verdnde-
rungsprozesse soweit zu begrenzen, dass ihre Auswirkungen beherrschbar bleiben. Die soziale Erhal-
tungssatzung ist das geeignete stddtebauliche Instrument dafir, dass die Dynamik ged@mpft und ein
aus stadtplanerischer Sicht addquater behutsamer und allmdhlicher Wandel erméglicht wird. Bauliche

MaBnahmen sind in einem Umfang, der auf die Bevdlkerung zugeschnitten ist, weiterhin zuléssig.

34 Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts

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

raums.

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

gesteuert.

Die positiven Erfahrungen aus anderen deutschen Grof3stadten, die das soziale Erhaltungsrecht anwen-
den, belegen, dass eine unabhdngige Mieterberatung zum wirkungsvollen Einsatz des sozialen Erhal-
tungsrechts auf der lokalen Ebene beitragt. Die gezielte Information der Mieterinnen und Mieter und

die Bereitstellung von qualifizierten Beratungsangeboten sind fir das Erreichen der Schutzziele vorteil-
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haft. Die Beauftragung einer externen Mieterberatung wird durch die Gutachter fir das Gebiet Fried-

hofstraBe empfohlen.

3.5 Uberprifung der sozialen Erhaltungssatzung

Eine soziale Erhaltungssatzung ist gemdB § 172 BauGB zeitlich nicht zu fixieren. Sie wird erst aufgeho-
ben, ,,wenn entweder der Schutz vor Verdrdngung nachhaltig garantiert ist, oder die Verdrdngung
stattgefunden hat und damit das Ziel nicht mehr erreichbar ist.*¢ Nach dem Satzungserlass sind die
erhobenen Daten regelmaBig zu Uberprifen, um die weitere Aufrechterhaltung der Satzung zu recht-
fertigen. In der Stadt Minchen wird alle finf Jahre eine Uberprifung der Indikatoren und Datensdtze
vorgenommen, um Verdnderungen in der Bevdlkerungszusammensetzung zu messen.” Auch in der Ver-
waltungspraxis des Landes Berlin werden soziale Erhaltungsgebiete ca. alle finf Jahre Uberprift. Die
Stadt Stuttgart verfahrt nach dhnlichem Verfahren im sozialen Erhaltungsgebiet Nordbahnhofviertel.8 Es
wird daher vorgeschlagen, die Anwendungsvoraussetzungen der sozialen Erhaltungssatzung in ca. funf

Jahren in geeigneter Form zu Gberprifen (sog. Nachuntersuchung).

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