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Telefax: 233 - 24217 und Bauordnung
Stadtplanung
PLAN HA 11/40 V

Wirtshauser in den Au3enbezirken Miinchens
mittels Bauleitplanung erhalten

Antrag Nr. 14-20 / A 04176 von der ODP vom
14.06.2018

Stadtbezirk 10 — Moosach
Stadtbezirk 22 — Aubing-Lochhausen-Langwied

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 14108

Anlagen:

1. Antrag Nr. 14-20/ A 04176

2. zwei Lageplane mit Stadtbezirkseinteilung (1:50.000)

3. zwei Stadtplanausschnitte mit betr. Flurstiicken und Geb&uden

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 27.03.2019 (SB)
Offentliche Sitzung

I. Vortrag der Referentin

Die Stadtratsfraktion der ODP hat am 14.06.2018 den anliegenden Antrag Nr. 14-20 / A
04176 gestellt. Mit ihm wird das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung aufgefordert,
fur die Gebiete, in denen die Gasthauser ,Spiegl” in Moosach und ,Burenwirt* in Aubing
liegen, mittels Festsetzungen im Bebauungsplan die Nutzungsart Schank- und
Speisewirtschaft im Erdgeschoss festzuschreiben. In gleicher Weise solle die Stadt kiinftig
auch bei anderen Traditionsgaststatten vorgehen, deren Raumlichkeiten von einer
Nutzungsanderung bedroht seien.

Am 04.01.2019 wurden die Antragsteller zwischenzeitlich dartber informiert, weshalb der
vorgegebene Termin nicht gehalten werden konnte. Es wurde um Fristverlangerung bis
Ende des ersten Quartals 2019 gebeten; der beantragten Fristverlangerung wurde mit
Schreiben vom 21.01.2019 zugestimmit.

Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung
gemal § 7 Abs. 1 Ziffer 11 der Geschaftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt
Minchen, da die zu behandelnde Angelegenheit zwar stadtbezirksbezogen ist, aber kein
Entscheidungsfall gemaR dem Katalog der Félle der Entscheidung, Anhérung und
Unterrichtung der Bezirksausschusse fur den Bereich des Referates fur Stadtplanung und
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Bauordnung vorliegt.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zu dem Stadtratsantrag
Nr. 14-20 / A 04176 wie folgt Stellung:

Das Grundanliegen des Antrags ist verstandlich und wichtig.

Er greift Bedurfnisse weiter Teile der Bevolkerung in Bezug auf Heimat und Identitat auf.
»Traditionsgaststatten” sind nicht nur einfach Treffpunkte und Kommunikationsraume,
sondern auch Orte der Brauchtumspflege (z. B. im Hinblick auf regionale Kiiche,
Trachtenmode, bayrischen Dialekt) und sind haufig auch konstitutiv fir die Wahrnehmung
von Orts- und/oder Siedlungszentren. Aus der Verbindung dieser drei Aspekte heraus
erfullen ,Traditionsgaststatten” eine gemeinschaftsstiftende Funktion, die fur die
Stadtgesellschaft von nicht zu unterschatzender Bedeutung ist.

Die von der Antragstellerin aufgezeigten Bezlige des Themas zum
Stadtentwicklungskonzept ,Perspektive Miinchen* werden auch vom Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung so gesehen.

1. Handlungsméglichkeiten der Stadt

a. Bauleitplanung

Wie die Antragsbegriindung unter Hinweis auf friihere Auskiinfte des Referats fur
Stadtplanung und Bauordnung (immer noch) zutreffend darstellt, ergibt sich aus den
Ermé&chtigungsgrundlagen fir die Bauleitplanung die Mdglichkeit, in bestimmten
rdumlichen Bereichen bestimmte Nutzungen fir zuléssig oder unzuléssig zu erklaren,
wobei auch nur eine Nutzung fir zulassig erklart werden kann.

aa. Von der letztgenannten Mdglichkeit wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 1898b
(Arbeitstitel ,Harthof Nord“) Gebrauch gemacht, um eine gastwirtschaftliche Nutzung des
zumindest bisher als ,Weyprechthof* gastwirtschaftlich genutzten Grundstiicks fur die
Zukunft zu sichern. § 2 Absatz 4 des am 20.09.2017 zur Satzung beschlossenen
Bebauungsplans bestimmt:

.Im MI 2 sind im Erdgeschoss des in Ost-West-Richtung angeordneten und zur
Max-Liebermann-Stral3e orientierten Bauraumbereichs mit im Hochstmal drei
zulassigen Vollgeschossen in dem Bereich mit 13 bis 32 m Abstand zur westlichen
Grundstticksgrenze und 12 bis 24 m Abstand von der nérdlichen Grundstiicksgrenze
nur Schank- und Speisewirtschaften zuléssig. [...]"

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass es bauleitplanerisch nur mdglich ist, ,Schank- und
Speisewirtschaften” fir ausschlief3lich zuldssig zu erklaren, und es nicht méglich ist,
ausschlielich (bayrische) ,Traditionsgaststatten” fiir zulassig zu erklaren. Denn unter sog.
~Stadtebaulichen* Gesichtspunkten (das sind z. B. Nahversorgungsfunktion, verkehrliche
Auswirkungen, Emissionen) unterscheiden sich Schank- und Speisewirtschaften nicht
wesentlich je nachdem, ob sie z. B. bayrische, ,gut birgerliche®, italienische oder
asiatische Kiiche anbieten.

bb. RechtmaRig ist die Bestimmung einer bestimmten Nutzung auf einem Grundstiick
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oder Grundstucksteil nur, wenn die allgemeinen Bedingungen des Baugesetzbuchs
(BauGB) fur Bebauungsplane eingehalten werden, wozu das Erforderlichkeitsgebot
(8 1 Absatz 3 BauGB) und das Gebot ,gerechter* Abwéagung (8 1 Absatz 7 BauGB)
gehdren.

Das Erforderlichkeitsgebot, auf das u. a. die Antragsbegriindung Bezug nimmt, besagt,
dass die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ihm kommt nach der
Rechtsprechung nicht nur positiv verpflichtende, sondern auch negativ begrenzende
Funktion zu. So soll ein Bebauungsplan nur dann ,erforderlich“i. S. v. § 1 Absatz 3
BauGB sein, wenn und soweit seine Ziele auch erreichbar sind. Das bedeutet als erste
grobe rechtliche Schranke fir Festsetzungen der hier thematisierten Art, dass eine
Schank- und Speisewirtschaft nicht dort fur allein zulassig erklart werden durfte, wo jede
gastronomische Nutzung aus welchen Griinden auch immer offensichtlich ,zum Scheitern”
verurteilt ware.

Das Abwagungsgebot fordert, alle im Zuge einer Bauleitplanung betroffenen und
schutzwirdigen o6ffentlichen und privaten Belange einzelfallbezogen in einen
angemessenen Ausgleich zu bringen. Daflr, eine Schank- und Speisewirtschaft in einem
bestimmten Bereich fir allein zulassig zu erklaren, kénnen insbesondere die in der
Antragsbegrindung aufgefuihrten, bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach § 1 Absatz 6
BauGB insbesondere zu berlcksichtigenden Aspekte sprechen. Zu den 6ffentlichen
Belangen gehort auch die Denkmalpflege (Art. 141 Absatz 2 Verfassung des Freistaates
Bayern — BV). Dagegen spricht regelmaRig das bisher nicht von einer solchen
Einschrankung betroffene und verfassungsrechtlich (Art. 14 Grundgesetz - GG, Art. 103
BV) geschutzte Eigentumsrecht der jeweiligen Eigentiimerin bzw. des jeweiligen
Eigentiimers. Ob dessen Beschrankung durch Zwang zur Nutzung eines Grundstticks
oder Grundstlcksteils nur fir eine Schank- und Speisewirtschaft verhaltnismafig ist, ist
regelmaRig eine Frage des jeweiligen Einzelfalls, die sich an Uberlegungen wie z. B. auch
den folgenden zu orientieren hat: Umso mehr Gewinn und in der Folge Mietzahlungen
eine Schank- und Speisewirtschaft an einem Ort mit durchschnittlichem Aufwand
erwirtschaften kann, desto geringeres Gewicht kann dem Eingriff ins Eigentumsgrundrecht
beigemessen werden. Falls die Nutzbarkeit eines Grundstlicks bereits in erheblicher
Weise durch Denkmalschutzrecht beschrankt ist, kann zusatzlichen Belastungen durch
einen Bebauungsplan ein héheres Gewicht beizumessen sein als bei einem Grundstuck,
das nicht durch Denkmalschutzrecht betroffen ist.

cc. Zusammenfassend kann nicht pauschal eine Zul&ssigkeit von bauleitplanerischen
Festsetzungen, die durch , Traditionsgaststatten“ genutzte Flachen dauerhaft
ausschlie3lich Schank- und Speisewirtschaften vorbehalten wiirden, angenommen
werden.

Im Falle des Bebauungsplans Nr. 1898b war die 0. g. Festsetzung tbrigens mdéglich, weil
der Bebauungsplan auch mit einer erheblichen Baurechtsmehrung fur das Grundstiick
verbunden war.

b. Denkmalschutz

Die Mdglichkeiten, die das Denkmalschutzrecht im Allgemeinen und in den Fallen
~Burenwirt* und ,Gasthaus Spiegl“ im Besonderen vor allem hinsichtlich Art. 5 Bayerisches
Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) zur Sicherung einer bestehenden
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traditionsgastwirtschaftlichen Nutzung erdffnet, verhalten sich wie folgt.

Die Untere Denkmalschutzbehorde wird im Rahmen der Beratungen mit den
Eigentiimerinnen und Eigentiimern darauf hinwirken, die bestehende Gaststattennutzung
mdglichst beizubehalten.

Sollte dies jedoch nachweislich nicht méglich sein, missten auch andere Nutzungen
akzeptiert werden, solange diese keine Beeintrachtigung des baulichen Bestandes und
des Erscheinungsbildes des Baudenkmals/Ensembles mit sich bringen.

c. Sonstige Handlungsmaéglichkeiten
Es werden keine sonstigen Handlungsmdglichkeiten gesehen, einen eventuell
auftretenden ,Strukturwandel“ durch Umnutzung von Gaststatten rechtlich zu unterbinden.

2. Folgen einer etwaigen Nutzung bauleitplanerischer Handlungsméglichkeiten

Auf der Aufwandsseite fiir die Landeshauptstadt Miinchen ware zu bertcksichtigen, dass
ein ,kleiner* Bebauungsplan fur ein gastwirtschaftlich genutztes Grundsttick im
Siedlungsbereich grundsatzlich dasselbe Verfahren erfordert wie ein ,grof3er”
Bebauungsplan fiir ein Wohnungsbauprojekt, wobei hier das sog. beschleunigte Verfahren
fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gewisse Erleichterungen
bedeuten wiirde. Dabei bergen Bebauungsplane, die gegen den Willen betroffener
Grundeigentimerinnen bzw. -eigentimer aufgestellt werden, weil sie deren
eigentumsrechtliche und/oder wirtschaftliche Situation insgesamt zum Nachteil veréandern,
ein erhebliches Gerichtsprozessrisiko.

Wird durch einen Bebauungsplan in einem bestimmten Bereich eine schank- und
speisewirtschaftliche Nutzung fur allein zulassig erklart, bedeutet dies keine Pflicht zu
einer entsprechenden Nutzung. Die (zulassige) Alternative ware ,Leerstand”. Da der
betroffene Bereich nicht mehr anders genutzt werden darf, besteht aber ein grol3er Anreiz,
ihn der Zuléassigkeitsbestimmung entsprechend, also als Schank- und Speisewirtschaft zu
nutzen.

Wie bereits oben dargestellt schliel3t allerdings die Festsetzung einer Schank- und
Speisewirtschaft als allein zuldssige Nutzung in einem Bereich, der bisher als
,Traditionsgaststatte” genutzt wurde, keine Anderung des gastronomischen Konzepts aus
(vgl. den Fall der ,Burg Pilgersheim“ in Untergiesing, der Anfang des Jahrzehnts
offentliche Aufmerksamkeit weckte).

Soweit sich schlielich in der N&he einer , Traditionsgaststatte* ein Konkurrenzangebot
entwickeln wirde, so dass eine weitere Nutzung der ehemaligen , Traditionsgaststatte” als
Schank- und Speisewirtschaft nicht rentabel ware, stiinde die Stadt als Untere
Bauaufsichtsbehdrde nach einem Bebauungsplan nur zur Sicherung dieser Nutzung (so
ware es im Fall ,Burenwirt*) vor dem Problem, dass eine andere Nutzung des betroffenen
Bereichs nicht im Wege einer ,Befreiung” vom Bebauungsplan mdglich ware, sondern nur
nach Anderung des Bebauungsplans. Denn die festgesetzte Nutzung ware dann
offensichtlich ,Grundzug der Planung” des Einzelfallbebauungsplans, der nicht durch eine
Befreiung nach § 31 Absatz 2 BauGB Uberwunden werden konnte.
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3. Angemessenheit stadtischen Ressourceneinsatzes

Die wohnungsbaupolitischen Ziele der Landeshauptstadt Minchen sind bekannt. Um sie
sicher zu erreichen, sind eine entsprechende Priorisierung von Wohnungsbauprojekten
und der entsprechende Einsatz des weit Gberwiegenden Teils der fur die
Baurechtsschaffung vorhandenen stadtischen Ressourcen erforderlich.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung bekennt sich zur Bedeutung lokaler
Wirtshauskultur. Es ergreift gerne Gelegenheiten wie im Fall des Bebauungsplans

Nr. 1898b (,Harthof Nord"), den Bestand einer vorhandene ,Traditionsgaststatte” durch
entsprechende Festsetzungen zu unterstiitzen. Leider ergeben sich solche Gelegenheiten
selten, weil , Traditionsgaststatten“ meist in historisch gewachsenen Gebieten liegen, in
deren Kontext eine Bauleitplanung selten erforderlich ist. Zugleich entwickelt es fiir
Neubaugebiete grundsatzlich Regelungen, die die Entstehung neuer Schank- und
Speisewirtschaften ermdglichen. Im Rahmen der stadtebaulichen Beratung insbesondere
bei der Umsetzung neuer Bebauungsplane wirkt es auRerdem regelmé&nRig darauf hin,
dass diese Méglichkeiten zur Ansiedlung gastronomischer Betriebe auch genutzt werden.

Angesichts der Tatsache, dass die beantragten bauleitplanerischen Festsetzungen die in
sie gesetzten Erwartungen nur sehr bedingt erflillen kénnten (keine Verhinderung einer
Anderung des gastronomischen Konzepts oder von Leerstand), erscheint es dem Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung derzeit politisch grundsatzlich nicht vertretbar, die
antragsgegenstandlichen aktuellen oder gleichgelagerte kiinftige Falle mit der Prioritat zu
behandeln, die erforderlich wére, um die jeweiligen Eigentiimerinnen bzw. Eigentiimer mit
baurechtlichen Mitteln an einer Aufgabe der bestehenden gastwirtschaftlichen Nutzung zu
hindern.

Dem Antrag Nr. 14-20 / A 04176 der ODP vom 14.06.2018, fiir die Gebiete, in denen die
Gasthauser ,Spiegl” in Moosach und ,Burenwirt* in Aubing liegen, sowie kinftig bei
anderen Traditionsgaststatten, deren Raumlichkeiten von einer Nutzungsanderung
bedroht sind, die Nutzungsart Schank- und Speisewirtschaft mittels einer Festsetzung im
Bebauungsplan festzuschreiben, kann nicht entsprochen werden.

Beteiligung der Bezirksausschiisse

Die betroffenen Bezirksausschiisse der Stadtbezirke 10 Moosach und 22
Aubing-Lochhausen-Langwied wurden gemal § 9 Absatz 2 und 3 (Katalog des Referates
fur Stadtplanung und Bauordnung, Ziffer 1.1) der Bezirksausschusssatzung durch
Ubermittlung von Abdrucken der Vorlage unterrichtet.

Die Korreferentin des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung, Frau Stadtratin Rieke,
und die zustandige Verwaltungsbeiratin, Frau Stadtratin Messinger, haben jeweils einen
Abdruck der Sitzungsvorlage erhalten.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Von den Ausfuhrungen im Vortrag der Referentin wird Kenntnis genommen.
Dem Antrag, das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung solle fiir die Gebiete, in
denen die Gasthauser ,Spiegl“ in Moosach und ,Burenwirt" in Aubing liegen, mittels
Festsetzungen im Bebauungsplan die Nutzungsart Schank- und Speisewirtschaft im
Erdgeschoss festschreiben und in gleicher Weise kiinftig auch bei anderen
»Traditionsgaststatten” vorgehen, deren Raumlichkeiten von einer Nutzungsénderung
bedroht sind, kann entsprechend der im Vortrag geschilderten, nur eingeschrankt
gegebenen Handlungsmoglichkeiten nicht entsprochen werden.

2. Der Stadtratsantrag Nr. 14-20 / A 04176 vom 14.06.2018 ist damit geschéaftsord-
nungsgeman behandelt.

3. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Blrgermeister Prof. Dr.(I) Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck vonl. - Il

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3

zur weiteren Veranlassung.

Zu V..

1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestéatigt.

2. An das Direktorium HA Il — BA

3. An den Bezirksausschuss 10 Moosach

4. An den Bezirksausschuss 22 Aubing-Lochhausen-Langwied

5. An das Baureferat

6. An das Referat Arbeit und Wirtschaft

7. An das Kommunalreferat — RV

8. An das Kommunalreferat — IM

9. An das Kommunalreferat — IS

10. An das Sozialreferat

11. An die Stadtwerke Miinchen GmbH

12. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

13. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

14. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA II

15. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01

16. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/42 P

17. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/43 P

18. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

19. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

20. Mit Vorgang zuriick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 11/40V
zum Vollzug des Beschlusses.

Am

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3



