Herzlich Willkommen zur 11. Februar 2025
Informationsveranstaltung

Vertiefende Untersuchung fur

den Erlass einer Milieuschutzsatzung
in zwei Verdachtsgebieten

der Mainzer Alt- und Neustadt

Landeshauptstadt
Mainz

L P G im Auftrag der




Begriflung

Marianne Grosse
Beigeordnete und Leiterin des Dezernats VI
Bauen, Denkmalpflege und Kultur

11.02.2025 LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



Ablauf des Abends

1. EinfGhrung zum sozialen Erhaltungsrecht: Méglichkeiten und
Grenzen

2. Vorstellung des methodischen Vorgehens und des zeitlichen Ablaufs
der vertiefenden Untersuchung

3. Die spatere Anwendung des sozialen Erhaltungsrechts im
Genehmigungsverfahren

4. Nachfragen und Diskussion

Ende der Veranstaltung gegen 20.30 Uhr

11.02.2025 LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Présentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



Umfrage 1:

1. Wo wohnen Sie?

®  Neustadt
m Altstadt-Nord
m  Altstadt-Sid
®  Anderenorts
2. Waru.m n.t.ahm.en. Sie heute teil? I‘fh bin... Webseite:  app.sli.do
| Elgen’ru.me.r:m im Un’rersuchungs.geble’r Slido Code: 3466107
B Mieter:in im Untersuchungsgebiet
m  Allgemein interessiert am Thema, nicht im Untersuchungsgebiet wohnhaft
B Medienvertreter:in
®m  Politiker:in
m Beschaftigte der Verwaltung oder einer &ffentlichen Institution
m Sonstiges
3. Werden Sie an der Haushaltsbefragung teilnehmen?
B Ja, habe ich bereits
® Ich entscheide mich nach dem heutigen Abend
® Nein, ich wurde nicht angeschrieben
B Nein, ich will das nicht
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11.02.2025

Das soziale Erhaltungsrecht bei der LPG mbH

B 64 vertiefende Untersuchungen von Verdachtsgebieten fir zehn
Berliner Bezirke und die Stadte Freiburg, Heringsdorf, Karlsruhe,
Ko6ln, Leipzig, Mainz, Minster, Potsdam, Stuttgart und Tibingen

B 9 Grobscreenings fir finf Berliner Bezirke und die Stadte Leipzig,
Mainz, Mannheim und Tibingen

® 30 Nachuntersuchungen fir soziale Erhaltungsgebiete in Berlin
und Koln

® Evaluation Milieuschutz 2023 /24 und Erstellung Baukostenliste
Aufzige 2025 im Auftrag der Berliner Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung
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Soziale Erhaltungsrecht: Moglichkeiten und Grenzen

- %%
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11.02.2025

Soziale Erhaltungssatzung gemdfB § 172 BauGB Absatz 1 BauGB

Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige
Satzung Gebiete bezeichnen, in denen

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund
seiner stadtebaulichen Gestalt (Absatz 3),

2. zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
(Absatz 4) oder

3. bei stadtebaulichen Umstrukturierungen (Absatz 5)

der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsdnderung baulicher
Anlagen der Genehmigung bedirfen.
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11.02.2025

Warum die Zusammensetzung der Bevolkerung sichern?

einseitige Bevolkerungszusammensetzung vermeiden
Vermeidung von sozialen bzw. stadtebaulichen Folgekosten
Sicherung bereits getdatigter Investitionen in die Infrastruktur
langzeitliche Stabilitat

funktionierende Nachbarschaften

bestdndige Quartiere

Reduzierung von Anpassungen der o6ffentlichen Infrastruktur

Vermeidung von (Fehl-)Investitionen

LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Présentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



11.02.2025

Aufgabe, Begriff und Grundsdtze der Bauleitplanung

m Q1 Absatz 5 BauGB

B nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
B sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung

H § 1 Absatz 6 BauGB

B gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
B Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
® soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevélkerung

> Mit sozialen Erhaltungssatzungen soll eine befirchtete Verdrangung der
bereits gebietsansdassigen Wohnbevolkerung verhindert werden.

LPG mbH - Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollstandig.



Soziale Erhaltungsgebiete [ N X FX SIS

nach Stadten Berlin 4
Frankfurt am Main 15 0]
Freiburg im Breisgau 3 o)
Hamburg 16 o)
Karlsruhe ] 0]
Koln 4 0
Leipzig 8 1
Mainz 0] 2
Mannheim 1 3
Minchen 23 0]
Mdinster 1 0]
Potsdam 2 0]
Stuttgart 4 0
Tubingen 0 1
Summe 160 12
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Genehmigungen gemadf § 172 Absatz 4 BauGB

"In den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nummer 2 und Satz 4 darf die
Genehmigung nur versagt werden, wenn die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung aus besonderen stadtebaulichen Grinden erhalten
werden soll.

2 Sie ist zu erteilen, wenn auch unter Bericksichtigung des Allgemeinwohls
die Erhaltung der baulichen Anlage oder ein Absehen von der

Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum wirtschaftlich
nicht mehr zumutbar ist.

» Was wirtschaftlich zumutbar ist, darf auch von Eigentimer:innen
verlangt werden!
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Eingriff und Einfluss auf das Eigentum

B Genehmigungsvorbehalt konkretisiert die Sozialpflichtigkeit des
Eigentums

B praventives Verbot mit Erlaubnisvorbehalt

B Grundrechtlich geschitzte Vermogensposition bleibt unberihrt

B Eigentimer kénnen ihr Eigentum weiter in der Art und Weise nutzen,
wie sie das vor dem Erlass der Erhaltungssatzung getan haben

» Was wirtschaftlich zumutbar ist, darf auch vom Eigentimer
verlangt werden!
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Soziales Erhaltungsrecht: Grenzen

keine Festlegung von Mietobergrenzen

kein Schutz vor Modernisierungsumlage bei der Herstellung eines
zeitgemdBen Standards

Herstellung zeitgemadBer Standard

nur begrenzter Schutz vor ,,normalen” Mietsteigerungen
wirtschaftliche Zumutbarkeit fir Eigentimer:innen

kein Einfluss auf Neubau(-vorhaben)

keine Auswirkung auf Nicht-Wohngebdude

Instrument des besonderen Stadtebaurechts:
Kein individueller Mieter:innenschutz!

A\
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Soziales Erhaltungsrecht: Moglichkeiten

B zusdtzlicher Genehmigungsvorbehalt fir MaBnahmen

m erstmalige EinfUhrung eines Genehmigungsvorbehalts fir
verfahrensfreie MaBnahmen

m Einzelfallprifung
B Versagung von MaBnahmen

B Begrenzung von wohnwerterhohenden Modernisierungen im
Genehmigungsverfahren

B Umwandlungsverordnung, wenn es eine Landesregelung gibt
B Nutzung des Vorkaufsrechts
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Mogliche Versagung von MafBnahmen

Zusammenlegung oder Teilung von Wohnungen
Grundrissdnderungen

Anbau/VergréBerung eines Balkons

Errichtung /Anbau eines zweiten Balkons
Anbau eines (kostenintensiven) Aufzugs

Einbau eines zweiten Bades oder Toilette

Begrenzung energetischer MaBBnahmen auf die
Mindestanforderungen des GEG
Nutzungsdnderung von Wohnen in Gewerbe

® Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
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Stadtebavuliche Grunde

umfangreiche Aufwertungspotenziale
feststellbare Aufwertungsprozesse und hoher Aufwertungsdruck

Gefahr der Verdrdangung von Teilen der Gebietsbevolkerung

Ausstattung mit Infrastrukturangeboten ist weitgehend kongruent
mit der Bevolkerungszusammensetzung

> negative stadtebauliche Folgen werden befirchtet

> Zusammenspiel von Gebietsbevolkerung, Wohnraumangebot
und Infrastrukturausstattung erhalten
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Stddtebauliche Grinde: Verdrangungsgefahr besteht fiur

Transferleistungsbezieher:innen

Haushalte unterhalb oder an der Armutsgrenze
Haushalte mit hoher Mietbelastung

Haushalte mit langer Wohndauer
Familien/Alleinerziehende mit Kindern

»Mittelschicht” trotz vermeintlich guter Einkommen
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Negative stadtebauliche Folgen

B Verlust eines vielfdltigen Wohnungsangebotes fiir verschiedene Haushaltsformen
und Bevolkerungsgruppen

B Verlust der Funktion des Mietwohnungsquartiers

B Verdnderung des Wohnungsschlissels

B Verlust der nachfragegerechten Belegung des Wohnraumangebots

B Verdnderung der Nachfrage und Auslastung von Infrastrukturen

B Folgeinvestitionen zum Aufbau 6ffentlicher Infrastrukturen in anderen Stadtteilen
B Verlust von sozialen und informellen Netzwerken

m Verlust nachbarschaftlicher Stabilitat
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11.02.2025

Raumliche Abgrenzung des Gebiets

Schutzziel in wesentlichen Teilen des Gebiets erreichbar

Konzentration von Gebduden mit Bewohnerinnen und Bewohnern,
die den Erlass der Satzung rechtfertigen

kein parzellen- bzw. grundsticksscharfer Nachweis
geradlinige Grenzziehungen méglich

Es ist unerheblich, wenn im Gebiet einige Gebdude nicht im Sinne
der festgelegten Erhaltungsziele erhaltenswert sind.
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Wann wirkt das soziale Erhaltungsrecht?

B Erhaltung des Wohnungsbestandes hinsichtlich des jeweiligen
gebietsbezogen Wohnungsschlissel

B Schutz vor Verdrdangung durch Abriss, Umwandlung,
Wohnungszusammenlegungen sowie vor Wohnungsvergréf3erungen
oder Grundrissdnderungen

m Beschrdnkung der energetischen Modernisierung auf die
Mindestanforderungen des GEG

> Engagement und Kooperation von Bewohner:innen,
EigentUmer:innen, Mieterberatung und Verwaltung erforderlich
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Methodisches Vorgehen und zeitlicher Ablauf der
vertiefenden Untersuchung

Q \ﬁ ? EHHE
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Riickblick: Was bisher geschah
% {}l 5’
B Durchfihrung eines Grobscreenings < ’%i

B Sekunddrdatenanalyse

®
® Primdrerhebungen wie Ortsbegehung
m erste Einschdtzung zur moglichen
Stevuerungswirkung des sozialen :
Erhaltungsrechts ot

| Saaistrane
» AARSTRASSE e SRS TRASSE

> ldentifizierung von zwei -
Verdachtsgebieten, die fir eine .
soziale Erhaltungssatzung in Frage

Quelle: LPG mbH; eigene Darstellung
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Untersuchungsaufbau - Analysebausteine

.. i E fi i
bl (e Haushaltsbefragung xper |11nen
analyse gesprdche
N e | mR R
T HiE
Infrastruktur Ortsbegehung

-analyse
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\ﬁ Sekunddrdatenanalyse

B Fortschreibung Daten aus dem Grobscreening
B Reprdsentativitadt der Haushaltsbefragung

Bevolkerung Bauen und Wohnungsmarkt

Stand der Einwohner:innen Angebotsmieten
Altersgruppen Bauantrdge
Herkunft Baufertigstellungen

Geforderter und belegungsgebundener

Haushalt
Avsnane Wohnungsbestand

Beteiligung am Erwerbsleben Kaufpreise Eigentumswohnungen

Bevolkerungsbewegungen

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung
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y/\* Infrastrukturanalyse

Fragestellungen Quellen
® Welche Einrichtungen und B Planwerke wie Kita- und
Angebote lokaler Infrastruktur Schulentwicklungsplan

sind vorhanden?

B Wie stark ist die
Wohnbevdlkerung auf die lokale . . G b "
Infrastruktur angewiesen? ¥ Expert:innen-Gesprache, z. b.

B Wie ist die Qualitat der QM-Team
sozialrdumlichen Bindungen der ® Haushaltsbefragung
Wohnbevaélkerung einzuschatzen?

B zielgruppenspezifische
Einrichtungen und Angebote
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208 Haushaltsbefragung - Rahmen

10.000 Fragebogen mit personlichem Anschreiben verschickt
zufallige Auswahl der Haushalte

Teilnahme schriftlich oder online mit Zugangscode

Teilnahme ist freiwillig und kostenlos

Rechtliche Grundlagen:
Landesdatenschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LDSG RLP) und der DSGVO

anonymisierte Ricksendung - keine Rickverfolgung méglich!

Daten werden ausschlieBlich fir diese Untersuchung verwendet und
nach Abschluss fachgerecht vernichtet.

> Rucksendung bitte bis zum 16. Februar 2025
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.i,E i. Haushaltsbefragung - Methodik

L

B Informationen zur Wohnung, Nachbarschaft und Haushalt
® Ermittlung Ausstattungsstandard der Wohnungen
m Bevolkerungszusammensetzung

B finanzielle und soziale Situation

B Antworten werden untereinander in Beziehung gesetzt, z. B.:
m Eigentumsverhdlinis der Wohnung und Miethche
B Einkommen und Miethohe (Mietbelastung)
m Zuzugsjahr und Bildungsabschluss
B HaushaltsgroBBe und Wohnungsgrof3e
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.i.E i. Haushaltsbefragung - Wohnung

L

B Wie ist die Wohnung derzeit ausgestattet?
B Welche Miete wird fir die Wohnung erhoben?
B Bestehen Potenziale zur Verbesserung der Ausstattung?

B Wurden Modernisierungen durchgefiihrt und wie haben sich
diese auf die Miete ausgewirkt?

B Wurde die Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt
und /oder verkauft?

> Potenzial zur Ausstattungsverbesserung abschdtzen und
Aufwertungsdynamik feststellen
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2. Methodik und Ablauf der Untersuchung

Beispielauswertun
228 “C1°P d

Bestandsmiete nach Vermieter:in (nettokalt in Euro/qm, Median)

12
10 Median im sozialen
Erhaltungsgebiet 8,09€
8,08 €
8 - e e e e e e e e s mmme e s me e .-
6,77 € 7,02 €
6
4
2
0]
kommunales Genossenschaft (n=19) private /r privates vermietete
Wohnungsunternehmen Hauseigentimer/in  Wohnungsunternehmen  Eigentumswohnung
(n=17) (n=260) (n=205) (n=66)

Quelle: LPG mbH, Nachuntersuchung im sozialen Erhaltungsgebiet Tempelhof, Bezirk Tempelhof-Schoneberg von Berlin, 2024
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oo Haushaltsbefragung - Haushalt
oW
® Fragen zu:
B Haushaltsgrof3e
B Beruf und Bildungsabschluss
® Einkommen

B Unterstitzung zum Lebensunterhalt

B die Angaben sind besonders wichtig fir:
B Wie ist die Bevolkerung gegenwdrtig zusammengesetzt?e

®m Sind Verdnderungen in der Zusammensetzung der Bevélkerung zu
erkennen?

B Sind bestimmte Bevélkerungsgruppen besonders verdrdngungs-
gefdhrdet, z. B. aufgrund ihres Einkommens oder ihrer Mietbelastung?
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2. Methodik und Ablauf der Untersuchung

eoe Deispielauswertung

Fah
Warmmietbelastung nach Haushaltstyp in % des Netto-Haushaltseinkommens
n=525
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Alleinstehend 18 bis unter 45 Jahre BEM 25 21 1 11 ]
Alleinstehend 45 bis unter 65 Jahre IO 26 18 | 15 ]
Alleinstehend 65 Johre oder dlter 16
Paar einer 18 bis unter 45 Jahre 24 [ 12 | *]
Paar einer 45 bis unter 65 Jahre 16 ENE
Paar einer 65 Jahre oder &ilter 30
Alleinerziehend mit Kindern unter 18 J. 7
Familien mit Kindern unter 18 Jahre 36
Mehr-Erwachsenenhaushalt 17 8 | 7 |
®munter 15 % 20 bis unter 30 % = 30 bis unter 40 % ® 40 % und mehr

Quelle: LPG mbH, Vertiefende Untersuchung im Untersuchungsgebiet Wilmersdorf West, Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
von Berlin, 2022
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m Expert:innen-Gesprdache

Leitfadengestitzte Interviews vsl. mit:
B Quartiersmanagement Soziale Stadt MZ-Neustadt
B Ansprechpartner:in der Sozialraumanalyse

> Qualifizierung der Daten aus der Haushaltsbefragung, abrundende
Gesamteinschdtzung

> Informationen zur Wohnbevélkerung und den Gebieten: Bedarfe,
Nutzung von Einrichtungen, informelle Netzwerke, Entwicklungen
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Untersuchungsaufbau - Analyse

2 Y. L)
e N 41 S & &
mEas III .
Mmanane
Aufwertungspotenzial Aufwertungsdruck Verdrangungspotenzial

R
4

Gebietsabgrenzung Genehmigungskriterien
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Weiteres Verfahren

B nach dem Ende des Befragungszeitraums:
m Eingabe und Auswertung der Fragebogen
® Auswertung Analysebausteine

B Vorstellung der Ergebnisse im Bau- und Sanierungsausschuss

> Sie kénnen lhren ausgefillten Fragebogen auch heute bei uns
abgeben

> Wenn Sie Hilfe beim Ausfillen benétigen, kénnen wir Sie heute
nach der Veranstaltung dabei unterstitzen
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11.02.2025

Umfrage 2: Vortrdge und Verstandnis

1. Wie haben lhnen die Vortrcige gefallen?

Ich verstehe die Zusammenhdnge jetzt besser
Umfang und Darstellung waren angemessen
Die Vortrdge waren zu kompliziert

Die Vortrdge waren zu lang

Die Vortrdage waren zu textlastig

Webseite:  app.sli.do
Slido Code: 2892322

2. Ist das vorgestellte Vorgehen verstdandlich und nachvollziehbar?
® Ja

Nein

B Weil3 nicht

3. Fihlen Sie sich besser Uber den Milieuschutz und seine Anwendung informiert?
® Jqg, voll und ganz
B Jg, teilweise

Nein
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Die spdatere Anwendung des sozialen
Erhaltungsrechts im Genehmigungsverfahren
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Nachfragen und Diskussion
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Welche Entwicklungen nehmen Sie wahr?

B Gebietskarte am Ein-/Ausgang
B Markieren Sie mit farbigen Klebepunkten:

> Wo erfolgten hohe Mietsteigerungen?

> Wo werden/wurden Miet- in Eigentumswohnungen
umgewandelt?

> Wo erfolgten Modernisierungen oder sind Modernisierungen
angekindigt?
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Schlusswort und Ausblick

AN P

{4
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< Gemeinsam
w.'  Mainz gestalten.

Feedbackbogen der Landeshauptstadt Mainz

B Geben Sie uns gerne digital Feedback zu der Veranstaltung.
B Wir wollen die Birgerbeteiligung in Mainz stets fir Sie optimieren

Geben Sie uns alternativ
gerne digital Ihr Feedback

m Feedbackbogen liegt aus
m Ausfillen auch digital méglich
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Vielen Dank fur
die Auftmerksamkeit

LPG-Team: Roland Schréder, Séren Drescher, Oliver Frihauf,
L P G Hannes Kranhold
- Adresse: GaudystraBBe 12
Landesweite Planungsgesellschaft mbH 10437 Berlin
Telefon: 030-816 16 03 93 | 030-816 16 03 94
E-Mail: office@lpgmbh.de
Webseite: www.lpgmbh.de
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