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. Sehr geehrte Frau Stadtratin Boesser,
Sehr geehrte Frau Stadtritin Messinger,
Sehr geehrte Frau Stadtratin Rieke,
Sehr geehrte Frau Stadtratin Zurek,

nach 8§ 60 Abs. 9 GeschO dirfen sich Antrage ehrenamtlicher Stadtratsmitglieder nur auf
Gegenstande beziehen, filr deren Erledigung der Stadtrat zusténdig ist.

Sie beantragen, die Stadtverwaltung zu beauftragen, die Erklarung zur Abwendung des
gesetzlichen Vorkaufsrechts der Stadt in Erhaltungssaizungsgebieten vor dem Hintergrund
des kommunalen Umwandlungsverbots fortzuschreiben. Dabei sollen insbesondere die
Kriterien des ,Konzeptionellen Mietwohnbaus* (KMB) enisprechend angewendet werden.

Die Abgabe der Erklarung Zur Abwendung des gesetzlichen Vorkaufsrechts der Stadt in

Erhaltungssatzungsgebieten erfolgt im Rahmen des Vollzugs des Baugesetzbuches, fir den

- das Gesetz keine Beschlussfassung durch die Vollversammlung vorschreibt (§ 22 Nr. 30
GeschO). Der Inhalt des Antrages betrifft deshalb grundsatzlich eine laufende Angelegenheit,
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deren Besorgung nach Art. 37.Abs. 1 GO und § 22 GeschO© dem Oberburgermelster obliegt.
Eine Anderung der Erklarung zur Abwendung des gesetzlichen Vorkaufsrechts und damit eine
Vorlage im Sozialausschuss und in der Voliversammlung ist durch den vorhegenden Antrag
nicht veranlasst,
Eine beschlussmafige Behandlung der Angelegenheit im Stadtrat ist daher rechtlich nicht
méglich.

Zu Ihrem Antrag vom 19.02.2014 teile ich Ihnen aber Folgendes mit; .

Das Sozialreferat und das Kommunalréferat sind nach Prifung der neuen Rechtslage zu dem
Ergebnis gekommen, dass die bisherige Praxis bei den Erklarungen zur Abwendung des

- gesetzlichen Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten nach § 24 Abs. 1 BauGB
fortgefiihrt werden kann und auch weiterhin in der Abwendungserklarung grundsatzllch ein
Verbot der Aufteilung in Wohnungselgentum gefordert werden soll.

Das Vorkaufsrecht ist nach der Konzeption des Baugesetzbuches (BauGB) ein selbsténdiges
Instrument, das dié tbrigen Steuerungsinstrumente, wie den Genehmigungsvorbehalt fir die
Begriindung von Wohnungs- oder Telleigentum nach § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB; erginzt. Da
die Zielrichtung der geschiitzten Rechtspositionen beim Vorkaufsrecht und beim :
Umwandiungsverbot unterschiedlich sind, handelt es sich um eigenstandige Regelungen.

Die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum steht aufgrund des damit verbundenen
Verdrangungspotentials regelméaiig im Widerspruch zu den Zielen einer Milieuschutzsatzung,
. so dass zur Sicherung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in den
Abwendungserklarungen grundséizlich auch kinftig die Verpflichtung zur Unterlassung der
Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) beibehalten werden kann und soll.

~ Dadurch ergibt sich ein zeitlich weitgehender Schutz fur die betroffenen Mieterinnen und
Mieter.

Wahrend der Geltungsdauer der Abwendungserklarung ist eine Aufteilung des Objekts in -
Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz nicht zuldssig. Nach Ablauf dieser
zehn Jahre kann das Objekt zwar in Wohnungseigentum aufgeteilt werden, die Begriindung
von Wohnungseigentum unterliegi nach der derzeit geltenden Rechtslage jedoch der
Genehmigungspflicht nach § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB. Die Félle, in denen dann eine
Genehmigung zu erteilen ist, sind gesetzlich bestimmt. Dabei durfte in der Regel der
Tatbestand des § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB zur Anwendung kommen, wonach die
Genehmigung nur dann zu erteilen ist, wenn sich die Eigentlimerin bzw. der Eigentiimer
verpflichtet, die Wohnungen innerhalb eines Zeitraums von sieben Jahren ab der Begriindung
des Wohnungseigentums nur an die Mieterinnen bzw. Mieter zu verduRern. Erst wenn eine
Mieterin bzw. ein Mieter das Eigentum nicht innerhalb der 7-Jahres-Frist erwirbt, kann die
‘Eigentiimerin bzw. der Eigenti]mer das Wohnungseigentum an einen Dritten veraufZern,

Die Aufnahme von Kriterien, die im konzeptionellen Mietwohnungsbau Anwendung finden wie
z. B. die Begrenzung der Erst- und Wiedervermietungsmiete als Verpflichtungen in die

Erklarung zur Abwendung des gesetzlichen Vorkaufsrechts, stellen dagegen zum einen keine
Alternafive zu einer Unterlassung der Aufteilung dar und wéren auch aus rechtlichen Griinden

nicht zuléssig.




Seite 3 von 4

Voraussetzung f(ir eine entsprechende Auflage ist, dass mit der Begrenzung der Erst- und
Wiedervermietungsmiete die Verdrangungsgefahr fir die gefahrdete Wohnbevolkerung
wirksam bek&mpft werden kann. Allein die Aufteilung eines Anwesens in Wohnungs- und
Teileigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz fiihrt bereits zu einer Verunsicherung der
Bewohnerinnen und Bewohner und damit zu einem potentiellen Verdréangungseffekt bei der
betroffenen Wohnhevdlkerung. Eine Mietpreishegrenzung o. &. kann diesen Effekt, der durch
die Gefahr von Eigenbedarfskiindigungen entsteht, nicht verhindern. Allerdings wirde eine
Mietpreisbegrenzung einen Schutz vor Verdrangung durch Mieterhbhungen erzeugen, die von
der angestammten Bevolkerung nicht geleistet werden kdnnen.

Fir den Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung und damit der Verpflichtungen in einer
Abwendungserklarung ist zu berlcksichtigen, dass die Abwendungserkidrung kein Instrument
des individuellen Mieterschutzes sein kann, sondern die angestammte Bevdlkerung in den
Erhaltungssatzungsgebieten vor Verdrangung schiitzen soll. Die Anwendung erfordert
demnach eine potentielle Verdrangungsgefahr und daflir einen verdrangungsgefahrdeten
Personenkreis.

Auf.Grund des Erfordernisses eines. verdrangungsgefahrdeten Personenkrelses kommt eine
weitgehende Anlehnung an die Bindungen des Konzeptionellen Mietwohnungsbaus (,KMB")
. nicht in Betracht. Die Ausgangssituation bei dem KMB unterscheidet sich wesentlich von der
des § 172 BauGB, da im Rahmen des KMB der beglinstigte Personenkreis wesentlich weiter
gefasst ist und sich nicht am Milieu im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung orientiert.
AuBerdem gibt es im KMB keine Emkommensgrenzen an denen sich die Verpﬂlchtungen in
der Abwendungserklarung orientieren kénnte.

Im Ubrigen begegnen Auflagen zur Begrenzung der Mieththe in der Rechtsprechung der
Verwaltungsgerichte zum Vollzug der Erhaltungssatzungen stets Bedenken, wenn dadurch
verhindert wird, dass die zur Herstellung eines zeitgemalRen Ausstattungsstandards
‘aufgewendeten Modernisierungskosten im Rahmen des nach den mietrechtlichen Varschriften
Zuldssigen nicht umgelegt werden kénnen. Dieses Ergebnis wird vom Schutzzweck der
Erhaltungssatzung nicht gedeckt. Eine Mietbegrenzung wére daher nur gegen einen
entsprechenden Ausgleich méglich. . _

Das Kommunalreferat und das Sozialreferat suchen aber weiter nach einer Moglichkeit, wie
eine Begrenzung der Miethdhe im Rahmen des Vorkaufsrechts umgesetzt werden kann.
Eine Bindung hinsichtlich der Miethéhe ist rechtlich voraussichilich méglich, wenn
sichergestelli ist, dass die Mietpreisbegrenzung nur dem geschiitzten Personenkreis zugute
kommt und es sich entweder bei-dem Maf3stab um einen geeigneten Indikator fur die
Beschreibung der Gefahr eines Verdréngungsprozesses handelt oder flr die entstehenden
wirtschaftlichen Nachteile, die nach der Rechtsprechung vom Schutzzweck der
Erhaltungssatzung nicht gedeckt werden (s. 0.), eine Gegenleistung durch einen finanziellen
Ausgleich erfolgt, z. B. durch einen Zuschuss oder Forderbetrag.

Ein entsprechendes Modell kénnte sich an den Vorschlag in dem Béschluss des
Kommunalausschusses vom 25.09.2014 (“Reprivatisierungspraxis in
Erhaltungssatzungsgebieten) zur (freiwillig) verlangerten Bindungsdauer bei
Reprivatisierungsanwesen anlehnen, wobei dies eine deutlich vermehrte Ausiibung des
Vorkaufsrechts und damit auch einen erhdhten Finanz- und Personaleinsatz verursachen
wiirde.
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Die bisherigen Priifungen haben jedoch ergeben, dass die vorhandenen Fordermodelle dafiir
nicht bzw. nur bedingt geeignet sind und eine eingehende Klarung der Sachlage erforderlich
ist. Das Sozidlreferat beabsichtigt daher die Behandlung dieses Themas im Rahmen und als
Bestandteit von ,Wohnen in Miinchen VI*. Dabei soll in Zusammenarbeit mit dem
Kommunalreferat, dem Referat fir Staditplanung und Bauordnung und der Kammerei geklart
werden, ob eine Férderung in Anlehnung an das Minchen-Modell* méglich oder die
Entwicklung eines neuen Férdermodells erforderlich ist. Die Entwicklung eines passenden
neuen Fordermodells ist erst im'Rahmen von ,Wohnen in Minchen VI* moglich,

Um Kenntnisnahme von den vorstehenden Ausfiihrungen wird gebeten. Wir gehen davon aus,
. dass die Angelegenheit damit abgeschlossen ist.

Mit freundlichen Grif3en

gz..

Stellvertreterin der Referentin




