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Kurzubersrcht zum Beschluss des Kommunalausschusses vom 15 04.2021 (VB)

Offentliche S!tzung

Anlass

Antrag Nr, 14- 20/A 06?45 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vom]

11.02.2020 auf Prufung der konsequenten Nutzung aHer Vorkaufs-
rechte. ‘ :
' lnﬁalt Die Verwa!tung nuizt Vorkaufsrechte und informiert den Stadtrat
o uber mdégliche Kaufangebote
Gesamtkosten/ |- l

Gesamterlose .

Entscheidungs-
vorschlag

Sollten Vorkaufsrechtsfalle im unbebauten AuRienbereich

(§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB) bzw. im unbebauteh Innenbe-
reich.(§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB) auftreten, bei denen auf-
grund einer groben Einschétzung die Verwirklichung von mindes-
tens 20 Wohneinheiten méglich ist, wird die Verwaltung beauftragt,
diese Falle sorgsam zu priifen und dem Stadtrat einen Entschei-
dungsvorschlag zur Frage der Auslbung des Vorkaufsrechts zu
unterbreiten. Ob die Austibung zugunsten der Stadt oder eiher
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft erfolgt, entscheidet der
Stadtrat im jeweiligen Einzelfall. Wird der Schwellenwert nicht er-
reicht, so wird kiinftig das Negativattest ertelft und das Vorkaufs-
rechtsverfahren emgesteilt

)

‘__




bereich werden Abwendungserkidrungen in jedem Einzelfall dem
Stadtrat vorgelegt. '

Sl Eine wirksame Abwendungserklarung fiir das Vorkaufsrecht bei
unbebauten Flachen im Innenbereich muss kinftig mindestens
eine Pflicht zur Bebauung des Grundstiicks innerhalb von 5 Jah-
ren ab Abschiuss des Kaufvertrages enthalten. Dabei kann sich

bei Verzégerungen in der Realisierung des Bauvorhabens, die der

| bzw. die Kaufer_in nicht zu vertreten hat (z.B. bei Nachbarkiagen -
gegen die Baugenehmigung), die 5-Jahresfrist um die Zeit der tat- -
s#chlich und nachgewiesenen unausweichlichen oder rechtlich-un-
umganglichen Verzogerung verlanger. Fehlt eine solche Bauver- ‘
~ | pflichtung als Mindestinhalt einer Abwendungserkiarung, wird der '
Vorkaufsrechtsfall dem Stadfrat zur Entscheidung Uber die Aus-
tlbung des Vorkaufsrechts V_orgelegt.

Sollten sich durch das Baulandmodernisierungsgesetz Neuerun-
genim Hinblick auf mégliche weitere-Inhalte der Abwendungser-
kldrung ergeben, werden diese von der Verwaitung gepruft und
dem Stadtrat erneut zur Entscheidung yorgelegt.

Die Verwaltung wird beauftragt, weiterhin eine aktive Grundstiicks-
vorratspolitik zu betreiben und insbesondere Grundstiicke mit Ent-
wicklungspotential nach Maglichkeit zu erwerben. - '

-

kann im RIS auch
unter:

‘ _ : Hinsichtlich des Vorkaufsrechts fur unbebaute Flachen im Aulen-

Gesucht werden Erhaltungssatzung; Vorkaufsrecht; Flachennutzungsplan :

Ortsangébe- 1.

e,
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Anlage:
Belegexemplar der Vollversammlung vom 24.03, 2021

" Beschluss des Kommunalausschusses vom 15.04, 2021 (VB)
Offentiiche Sitzung

l.  Vortrag und Antrag der Referentin

Wie in der Sitzung der Vollversammlung vom 24.03.2021. Die Vollversammlung hat die
Vorberatung der Beschiussvorlage in den heutigen Kommunalausschuss vertagt

In der- Sltzung am 24.03.2021 hat die Fraktion DIE LINKE./ Die PARTEI den in dér Anla-
ge beigefligten Anderungsantrag gestelit, Der Anderungsantrag gilt als eingebracht.

Das Kommunalreferat (KR) nimmt hierzu wie folgt Stellung:

Nach Mitteilung des Referates filr Stadtplanung und Bauordnung (PLAN) eignen sich fur
den geforderten Geschosswohnungsbau nur Grundstiicke ab einer bestimmten Gréfien-
ordnung. Empfqhien wird die in der Beschlussvorlage der Voliversammlung (vgl. Anlage)
dargelegte 20-Wohneinheiten (WE)-Schwelle. Sie stellt sicher, dass nur Grundstiicke er-
worben werden, auf denen M!etwohnungsbau verwirklicht werden kann, der rentabel von
den Wohnungsbaugesel!schaﬁen (WBG) errichtet und betrieben werden kann. Ein wirt-

- schaftlicher Betrieb und eine kostenglinstigere Verwaltung von Wohnungen kann bei ei-
nem Schwellenwert von 20 WE besser und effektiver verwirklicht werden, als bei nur 12
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: WE. Auch die GWG spricht sich aus betriebswirtschaftlicher Sicht fur den héheren
Schwellenwert von 20 WE aus.

Das sog. ,Innenbereichsvorkaufsrecht” des § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB kommt der-
zeit nur bei vollstandig unbebauten Flachen zur Anwendung, d. h. bereits eine geringfu-
gige bauliche Auforingung (wie z. B. Eisenbahnschwellen) schlieft das Vorkaufsrecht
aus. Im derzeitigen Entwurf des sog. Baulandmobilisierungsgesetzes (BauGB-Novelle) ist -
jedoch in Abweichung davon vorgesehen, dass eine geringfiigige Bebauung der Entste-
hung des Vorkaufsrechts nicht mehr entgegenstehen soll. Sollte diese Anderung vom
Gesetzgeber beschlossen werden — unter der Voraussetzung, dass das Baulandmobili-
sierungsgesetz ilberhaupt noch in dieser Legislaturperiode beschlossen wird — kénnte es

- kiinftig noch zu einer Zunahme an Prifféllen kommen.

Die im Anderungsantrag vorgesehene Bewilligung von 3 VZA im KR wird begrift: Es
wird aber darauf hingewiesen, dass fur den Fall, dass kein Schwellenwert beschlossen

- werden sollte, in den anderen beteiligten Dienststellen noch zusatzliche Stellenbedarfe

bestehen {vgl. Anlage Ziff. 6).

Der Antrag der Referentin bleibt unverandert.

Beschluss
' : - sseite
ishe Beschiusssets
nae-h—;‘\ﬁ%r-ag sle

Die endgultlge Beschiussfassung tber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-
sammlung des Stadtrates.

. Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Die Vorsitzende L ‘ ~ Die Referentin
Verena Dietl Kristina Frank

3. Blrgermeisterin : . BerufsmaRige Stadftratin




Offentliche Sitzung des Kommunalausschusses vom 15. Aprit 2021
Beschlussseite zu TOP 6 {Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum Ill: Sicherung von unbebauten Fldchen)

Beschluss (gegen die Stimme der FDP - BAYERNPARTE!):
1. Vonden Aus.fﬁhrungen im Vortrag der Referentin wird Kénntnis genommen.

2 Sollten Vorkaufsrechtsfalle im unbebauten AuBenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 5 Baugesetzbuch) bzw. im unbebauten Innenbereich (§ 24 Abs 1 Satz 1
Nr. 6 Baugesetzbuch) auﬁreten,_bel[ denen aufgrund einer grqben Einschat-
zung die _Verwirkliéhung von rhindestehs 15 Wohneinheiten maglich ist, wird

_ die Verwaltung bea‘uftrag‘t diese Falle sorgsam iu prufén und dem Stadirat-ei-
nen Entscheid ungsvorschlag zur Frage der Ausubung des Vorkaufsrechts Zu.

' unterbrelten Ob dle Auslibung zugunsten der Sfadt oder einer stadtischen
Wohnungsbaugeseilschaft erfolgt, entscheidet der Stadtrat i im jeweiligen Ein-
zelfall. Wird der Schwellenwert nicht erreicht, so wird kiinftig das Negatwattest

- erteilt und das Vorkaufsrechtsverfahren etngestellt Das Kommunaireferat

| wird beauftragt die Vorkaufsrechtsfalle zu evalweren und dem Stadtrat

hach zwei. Jahren Zu berlchten

3. Hinsichtlich des Vorkaufsrechts fiir unbebaute Flachen im AuBenbereich wer-

den Abwendungserklarungen in jede_m Einzelfall dem Stadtrat vorgelegt.

Eine wirksame Abwend ungserklarung fur das Vorkaufsrecht bei unbebauten
Ffachen im Innenbereich muss klnftig mindestens eine Pflicht zur Bebauung
" des Grundstucks innerhalb von 5 Jahren ab Abschluss des Kaufvertrages ent-
~halten. Dabei kann sich bei Verzogerungen in der Realisierung des Bauvorha~
| bens,‘ die der bzw. die Kaufer_in nicht zu vertreten hat (z.B. bei Nachbarkla-
" gen gegen die Baugenehmigung), die 5-Jahresfrist um die Ze}t der tatsdchlich
und nachgew:esenen unauswelchhchen oder rechtllch unumganghchen Verzo-
~ gerung ver!angern Fehlt eine solche Bauverpfhchtung als Mlndestmhalt einer
- Abwendungserklarung, wird der Vorkaufsrechtsfa[l dem Stadfrat zur Entschel-

dung Uber die Austibung des Vorkaufsrechts vorgelegt







Offen_tliche Sitzung des Kommunalausschusses vom 15, Aprif 2021

,7 Sollten sich durch das Bauiandmodem|S|erungsgesetz Neuerungen im Hin-
. blick auf mogllche weitere Inhafte der Abwendungserkldrung ergeben werden
diese von der Verwaltung gepruﬁ und dem Stadtrat erneut zur Entscheldung |

: vorgelegt

4. Die Verwéltung wird beauftragt, weiterhin eine aktive GrUndétUCksvorratspoli~
ik zu betrelben und msbesondere Grundstiicke m[t EntW|ckIungspotenZ|a[ zu

erwerben..

5. 'Dem Antrag Nr. 14-20 / A 06745 von der Fraktion'DIE GRUNEN/ RL ,,_Meﬁr
" dauerhaft bezahibarer Wohnraum II: Sichérun‘g von unbebauten Fléchen (iber |
- Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch" vom 11.02.2020 W|rd entsprochen

- Eristdamit geschaftsordnungsgemafs erledigt.

6. ,Diesé SitzUngsvoi'Iage unterliegt nicht der Besch!ussvollegskontro[le.

' Die endgiiltige Beschlussfassung obliegt der Vollversammlung des Stadtrats.
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Beschluss des Kommunalausschusses am 15 04. 2021
Offenthohe Sltzung, TOP 6 :

_ Mehr dauerhaft bezahibarer Wohnraum Il: :
-Slcherung von unbebauten Flachen uber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch '

: Sltzungsvorlage_ Nr. 20-26 /V 01925,

ﬁmdé!;_ungs-lErgéinzungSéntrag _

' _Punkt'1

"Wie Antrag der Referentin

| Punkt 2 neu

1 Soliten Vorkaufsrechtsfalle im unbebauten AuRenbereich (§ 24 Abs 1

Satz 1 Nr. 5 Baugesetzbuch) bzw. im unbebauten Innenbereich (§ 24.

Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 Baugesetzbuch) auftreten, bei denen aufgrund einer :

groben Einschatzung die Verwirklichung von mmdestens 15

Wohneinheiten mdglich ist, wird die Verwaltung beauftragt, diese Falle _
-sorgsam zu priifen und dem Stadtrat einen Entscheidungsvorschlag zur

Frage der Ausiibung des Vorkatfsrechts zu unterbreiten. Ob die
Auslibung zugunsten der-Stadt oder einer stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft erfolgt, entscheidet dér Stadtrat im jewelllgen |

| Einzelfall. Wird der Schwellenwert nicht-erreicht; so wird kiinftig das

Negativattest erteilt und das Vorkaufsrechtsverfahren eingestellt. Das-
Kommunalreferat wird beauftragt, die Vorkaufsrechtsfalle zu - '

I evaluieren und dem Stadtrat nach zwei Jahren zu berichten..

Punkte 3-'6 -

Wie Antrag der Referentin A

Fraktlon Die Grunen Rosa Llste ) L SPDNoIt'—Fréktion

Anna Hanusch

- Kathrin Abele
Nikolaus Grad! -

Gudrun Lux ‘
Sibylle Stohr _ : : | “Simone Burger
Angelika Pilz-Strasser - - - . lars Mentrup .
Bernd Schreyer ' - Christian Vorlander

" _ " Christian Smolka

~Mitglieder des Stad't_rates L o o - Mitglieder d(_as Stadtrates
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[If.  Abdruck von I. mit Ifl.
tber das Direktorium HAII/V ~ Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt | ' o
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmersi
zK.

IV. Wv. Kommunaireferat - Recht und Verwaltung - Grundsatzthemen

Kommunalreferat

1. Die Ubgreinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestéatigt. '

1. An :
das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
zK.

_Am
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Miehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum II: I
' Sicherung von unbebauten Flichen iiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch .

Antrag Nr. 14-20 / A 06745 von der Frakiion DIE GRUNEN/RL vom 11.02.2020, éiﬁgegan- '
© gen am 12.02.2020 . o _

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01925

2 Anlagen; -

A) Be_schih.ssvoriage des Kommunalausschusses vom 11.03.2021

+ B) Anderungsantrag der Fraktion ODP/FW vom 1 1.03.2021

Besc'hlus's der VollversammlIung des Stadtratés vom 24:03.2?321
“Offentliche SitZung . ~ :

l.  Vortrag und Antrag der Refereniin

* Wie in der Sitzung des Kommunalausschusses vom 11.03.2021 Der Kommunalause.
schuss hat die Entscheidung-in die heutige Voliversammlung des Stadirates vertagt. :

" In der Sitzung am 11.03.2021 hat die Fraktion GDP/FW den als Anlage B beigefugten
. Anderungsantrag gestelit. Der Anderungsantrag gilt als eingebracht. * .

' Das Kommunalreferat (KR) nimmt hierzu wie folgt St@liung:

A Anwendungsberefch des ébg. AuRen- und lnnen_bereichsvorkalifsrechts bel un-
- . bebauten Fldchen unter den Rahmenbedingungen der Landeshauptstadt

. Mtirichen (LHM) )

Die im Kommunalausschuss von den Stadtrat_inhen gestellten Fragen, defﬁhderuhgsu

- antrag der Stadiratsfraktion ODP/FW ,Housing First in kleineren Vorkaufsfallen® und' die
qualifizierte Vertagung in die Vollversammlung geben Anlass, die Grundsatzproblematik
der Geltendmachung von Vorkaufsrechten (VKR) bej unbebauten Grundstiicken im In-
nen- und AuRenbereich noch einmal n:‘a‘her, zu beleuchten und darzustellen.
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Die VKR bei unbebauten Flachen im Aullenbereich gem..§ 24 Abs 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB
(nachfolgend als ,,AuBenberetchs~VKR“ bezeichnet) und bef unbebauten Flachen im
-beplanten und unbeplanten Innenbereich gem. § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB (nachfol-"
- gend als ,,lnnenberelchs VKRS bezeichnet) sind hinsichtlich ihres Anwendungsbereichs
bzw. ihrer prak’uschen Bedeutung im Kontext mit bereits in der LHM bestehenden stddie-
“baulichen’ Enstrumenten zu sehen. Beide VKR sollen nach der gesetzgebenschen Intenti- -
E o ‘bewirken, dass entsprechend den Bedtirfnissen der unmittelbaren Nachwendezelt
(Anfang der 90er Jahre) verstarkt und schneller: Wohnbauiand ausgewiesen und Woh- -

nungsbauvorhaben erleichtert Werden konnten.

a) AuBenbere:chs-VKR

Wie in'der Beschlussvorlage dargestelit, kann das AuBenberelchs—VKR nur im planungs-
rec:hthchen AuBenbereich nach § 35 BauGB zur Anwendurig kommen., Das Woh! der All-
gemeinheit rechifertigt die Austibung dieses VKR nach der Rechisprechung nur dann,
-wenn-erkennbar i,s‘t‘, dass die Gemeinde alsbald einen Bebauungsplan (B-Plan) aufsteli,

um ihr stédtebauliches Ziel zu verwirklichen (wenn nicht bereits kraft Gesetzes Wohnbe-
bauung mﬁgiich ist, s0 z.B. bei Spiitter_siedlungen im AuBehbereich)Q :

‘Nach der gesetzgebenschen Begriindung des Wohnungsbau Erlelchterungsgesetzes ,
1990 soll mit Hilfe dieses VKR ,dié¢ Vorbereitung und Durchfuhrung von Wohnbauvorha-

" Ben in Gebieten dfe die Gemeinde dtirch Bebauungsplane emwickeln will, erleichtert
“werden” (Begr des RegE - BT-Drs. 11/6508, S. 11). Historisch entstand die Regelurig zu

einem Zeitpunkt, bei dem es das Instrument des stidiebaulichen Vertrags, auf dessen

" Grundlage in Miinchen heute das Baulandmodell der Sozialgerechten Bodennutzung

- (SoBoN) umgesetzt wird, noch nicht gab und auch gréRere Konimunen noch reine ,An-
gebotsbebauungsplane aufstellten. Sie sollten mit Hilfe des VKR befahigt werden,

_ Grundstlicke in eiriem Bereich zu erwerben, fiir den die Aufstelfung sines B-Plans mit
'Wohnbebauung beabsichtigt ist, um diese spater wieder mit Bauverpﬂlchtung Zu repriva-

~ tisieren. Da die eigentliche Reprtvahs:erungspﬂlcht des § 89 BauGB kraft Gesetzes ent-

- falit, wenn das Grundstuck fir »sonstige ffentliche Zwecke hendtigt" wird, konnten auf

diese Weise knitige, im B-Plan ebenfalls festgesetzte offentliche Fldchen (wie z. B. Ver-

- kehrsﬂachen) fur die Kommune gesichert werden, ohne dass es dazu eines spateren
Entelgnungsverfahrens bedurfte .

‘Die vorgenannten Zwecksetzungen haben jedoch in Minchen seit Einfithrung der SoBoN
" im Jahre 1994 an Relevanz verloren, da die Stadt die.,Vorbereitung und Durchfithrung

von Wohnbauvorhaben im oben zitierten gesetzgebenschen Sinne {iber die SoBoN absi-
chert. Diese sieht mit dem Mitte! des Siadtebauhchen Vertrags u.a. eine Bauverpflichtung

fir Wohnbaufldchen und F_!achenabtretungen fur 8ffentiiche Verkehrs- und Grinflachen

VOI.

. Beiden -eigen.en Standards unterliegenden Entwickiunqsbereiéhen Nord und Nordost be-
- darfes des AuBenbereichs-VKR zudem nicht, da dort bereijts Vorkaufsrechte auf Basns
der-beiden vom Stadtrat beschlossenen Vorkaufssatzungen bestehen.

- Da Baurecht im-gr_undsétzlioh 'von_‘_Bebauung freizuhaltenden Aufenbereich -szém nur
im seltenen Ausnahmiefall schon kraft Gesetzes besteht, verbleibt im Ergebnis efn kaum

relevariter Anwendungsbereich des AuRenbereichs-VKR in Milnchen: Es wird daher bei

e,
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der weiteren Betrachtung nichi weiter berﬂcksichﬁgt. Dass es in seltenen Einzelfallen
dennoch relevant werden kénnte, kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden. In
Zweifelsfdllen Uber das Vorliegen des Wohls der Allgemeinheit wiirde sodann der Stadt-

rat zur Ent_scheidungsﬁndung befasst werden. o

b) Innenbereichs-VKR

Wie in der Beschlussvorlage dargestellt, kommt das Innenbereichs-VKR bei Flachen im’
beplanten und unbeplanten innenbereich zir Anwendung, sofern diese Gebiete vorwie-
gend mit Wohngebguden bebaut werden kénnen. Diés sind~ etwas vereinfacht ausge-
~ dritekt - Grundstiicke im Bereich von B-Planen, deren festgesetzte Baugebiete vorwie-
- gend Wohneh zulassen (wie z. B. sin allgemeines Wohngebiet, WA). Fuir dfe,Anwenciu_ng '
reichen unter bestimmten Voraussetzungen auch in Aufstellung befindliche B-Pldne, bef
denen die 6ffentliche Auslegung bereits abgeschlossen ist. Weiter findet das Innenbe.-
reichs-VKR auch Anwendung in bestimmten. Bereichen des.sog. unbeplanten Innenbe-
reichs, d. h. in Gebieten, in denen kein B-Plan existiert und dis nakere Umgebung des in
Frage stehenden Grundstticks einem Baugsbietstypus entspricht, der éine Bebauung
vorwiegend mit Wohngebéuden vorsieht. ~ L - - '

.

Im Ergebnis kann das Inneribereichs-VKR in weiten Teilen des Innenbereichs grds. zur
Anwendung kommen, jedoch nur dann, wenn das betreffende-Grindstiick unbebaut ist.
In aller Regel handelt es sich dabei um Grundstlicke, die sich aufgrund ihrer geringen ™ -
FlachengroRe nur for eine Kleinteilige Bebauung eignen. In gréReren Bereichen des
Stadtgebiets sind zudem unbebaute Grundstlicke bereits tiber die EHS-Gebiete erfasst. -

2. Umsetzung des Innenbereichs-VKR

Naéh ‘de_r gesetzgeberischen Begrifmdung des lnvesﬁtionser‘leicht{érungsa und Wohnbauu
landgeseizes 1993 soll il Hilfe dieses Vorkaufsrechts, der Abwendungsméglichkeit des

Kéufers nach § 27 BauGB durch Begriindung vertragiicher Baupflichten und der Verdy-

Berungspfilicht der Gemginde nach’§ 889 Bau@B an Bauwi[[ige [...] verstarkt sichefgeste[ff

werden, dass unbebaute Grundstiicke auch tatsdchiich einer baulichen Ndizung zuge-
fiihrt werden” (Begr. des RegE - BT-Drs. 12/3944, S. 40). Dem Gesetzgéber kommtes - -
daher vor allem auf eine schnelle Bebauung-der Grundstiicke an, die im Rahmen der ge-
setzlich nbMendigen_Reprivaﬁs'ierung {iber eine BauVerpﬂichtung_. umgesetzt werden soll.
Dies hat Folgen a) fiir den Inhalt der Abwendungserkléirung,imd b) flr die erforderliche

Rechtfertigung durch das Wohl der Aligemeinheit als Voraussetzung fiir eine Auslibung.

' a) lhhalt der Abwendungserkldrung des bzw._der Kiufer_in

Der bzw. die Kaufer_jn hat bis zur Bestandskraft des Ausitbungshescheids kraft Geset-
‘zes die Méglichkeit {vgl. § 27 BauGRB), die Ausiibung des VKR abzuwenden. Dies erfolgt
- dadurch, dass er bestimmte Bindungen eingeht, mit denen er die Erreichung der Ziele

- und Zwecke des jeweiligen Vorkaufsrechts sicherstellt. In ErhéitUngssatzung&gébieten
ist beispielsweise das sicherzustellende Ziel, dass die angestammte Wohnbevslkerung -

erhalten bleibt. -

- Beim lnnénbereif_:hs—\'/KRf ist das alleinige Ziel des Gesetzgebers, dass das Grundstiick
" bebaut wird. Wenn der bzw. die Kéiuferin-eine geeignete Abwendungserklarung abgibt,
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 die dieses Ziel sicherstellt, ist eine Ausiibung nicht mehr gessizlich zit rechtfertigen und
~ wire rechtswidrig. Dies kann {tber eine zeitlich angemessene Bauverpflichtung erfolgen.
Mehr ist nicht erforderlich. Weitere (auch soziale) Bindungen kénnen. nicht gefordert wer-

den,
b) Rechtliche Rechti’ertigung der.AUsii'bung o

Nur wenn der bzw. die Kaufer in keine geelgnete Abwendungserklarung abgibt, kann

die Stadt das VKR final ausliben. Voraussetzung. hierfr ist neben weiteren gesetziichen
Voraussetzungen, dass die Ausubung durch das Wohl der Aligemeinheit gerechifertigt ist -
~ (vgl. § 24 Abs. 3 BauGB). Zudsm muss der Gielchbehandlungsgrundsatz bei gleich gela-

gerten Falen gewahrt werden

. Ob da‘s Woh[-der Allgemieinheit bei einem Vorkaufsrechtstatbestand im jeweiligen
Fall zi bejahen ist, hat sich ausschlieBlich an den Zielen zu orientieren, die mit den

_ emzelnen Vorkaufsrechtstatbestanden der §§ 24 und 25 BauGB verfolgt werden.
‘Daher ist das Wohi der Allgemeinheit belsplelsweise bei den VKR in Erhaltungs- sat-
zungsgebieten.anders zu rechtfertlgen als bei dem Innenbereichs-VKR. Mit Letzterem
wird das Ziel verfolgt, dass Grundstucke tatséchlich einer baulichen Nutzung zugefuhrt
werden (s. 0.). Andere Ziele diirfen nicht fur die AllgemelnwohIrechifert]gung herangezo-
‘gen werden. Daher bestehen aus Sicht dér Vorkaufsrechtsstelle erhebliche rechtliche Ri- i
siken, die Auslibung mit der (somalpohtlschen) Zlelsetzung des ,,housmg ﬂrst" fir einen-

beschrankten F’ersonenkre;s ZU begrunden ‘

~Das BVerwG hat'in einer Entscheidung aus dem Jahre 2010 am Beispiel des Aulenbe-
reichs -VKR (§ 24 Abs. 1 Satz 1.Nr. 5 BauGB) deutlich gemacht, dass das Wohl der All- -
- gemeinheit nur mit dem stadtebauhchen Ziel des jeweiligen VKR-Tatbéstands begrundet

werden kann;

L Mit §24 Absatz | 1 Nr. 5 (und 6) BauGB wird insbesondere das Ziel verfélgt, Fachen fiir
den Wohnungshau verfiighar zu machen. [...] Dagegen steht das Vorkaufs'recht.der Ge-
meinde nicht als Iristrument einer allgemeinen Bodenbevorratung (,zur VergroBerung -

‘ihres Eigentumsanteils’) oder zuim Erwerb von Grundstiicken zur Verfiigung, die spéter

‘mdglicherweise als Tauschgrundstlicke im Rahmen der Verfolgung génziich anderer
Zwecke verwendet werden soflen, wie dies die Bekl. offenbar meint [.]7

.3 Ausubung des [nnenberelchs-VKR zugunsten der LHM oder der stadtlschen
WohnungsbaugeselIschaften :

B Die-AusUbung des fnnenberei-chjs-VKR kann entweder iugunsten der Stadt oder zuguns-
" ten Dritter, d. h. in Minchen.wie in den Erhaltungssatzungsgebieten zugunsten der stadti-
-schen Wohnungsbaugesellschaﬁen (WBGs), erfolgen. Beide Wege haben jedoch unter-

schiedliche rechtliche Folgen
: 'a) Ausiibung zug[_msten der LHM

~ Sollte das VKR zugunsten der Stadt ausgél‘.‘lbt werden — dies ist der Standardfall pach
dem Gesetz - greift die Reprivatisierungspflicht des § 89 BauGB. Dass diese-auch
" beim innenberelchs~VKR einschlagig fst hat-der Gesetzgeber in der unter obigér

2

Weans
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Ziff, 2 zitier{ten Gesetze‘sbegrﬁndhng Klargestellt C,'Veréuﬁérungspﬂicht der Gemeiﬁde
nach'§ 89 BauGB*). Der’Zweck der Reprivatisierungspflicht ist u. 4. bddenpolitischer Na-

‘tur. Die Grundstiicke sollen einer privaten Nutzung zugefihrt werden. Die Gemeinde sol]

nicht durch Ausiibung hohsitlicher Eingriffsbefugnisse eine Mehrung ihres Fiskalvermé-
gens, eine Hortung von Bauland efreichen kénnen (vgl. Begr. des RegE - BT-Drs.

10/4630, . 110),

Die' Repfivatisierung veriauft grds. zwéistufig'. Zunéchst ist in einer ersten Stufe das -

Grundstlick wieder dem bzw. der urspriinglichen Kéufer_in anzubieten, der bz'w."die das
mit dem innenbereichs-VKR verfolgte Ziel — wie oben ausgefiihrt im Wege der Bauver- - .

. pflichtung — zusagen 'muss, Bel unterblsibendem Ankauf ist in einer zweiten Stufe das

Grundstiick ,unter B_erfi‘cksichtigung weiter Kreise der Bevdlkerung" mit der Bauverpflich-
tung zu verduBern, d. h. es hat eine 6ffentliche Ausschreibung zu erfolgen. Ein bevorzug-
ter Verkauf an die WBGs ist nicht méglich. Anstelle des Verkaufs ist u.U. auch die Ver-

gabe von Erbbaurechten mdgfich. - '

~ 'Im Ergebnis kann bei der'Ausiibdng zugunsten der Stadt nur ;—zrréir-:hi: werden, dass

im Rahmen der Reprivatisierung private Drijtie das Grundstiick innerhalb einer be-
stimmten Frist bebauen, Weitere Bindungen sind nicht moglich. Demgegeniiber steht

ein‘unverhéltnismaRig hoher finanzieller und personeller Aufwand beim Erwerb, bei der

Verwalfung Lj'_nd_ der Reprivatisierung-der Grundstiicke. Zudem wird durch den Zwische-

) ‘nerwerb durch die Stadt der Bau dringend beristigten Wohnraums vermutlich nurverzg=

" gert.

b) Ausiibung Zugunsten der WBGs

Bei einer Ausﬁbung zugunsten der WBGs verbleiben die Grundstﬁcke entsprechend
der Praxis in den Erhaltungssatzungsgebieten bei ihnen. Diese milssen-sich gegeniiber

. ..der Stadt auf die Einhaltung der Ziele des Inhénbereichs_ ~-VKR verpﬂicf'qten, d. h eine
. Bauverpflichtung eingehen. Im Rahmen allgemeiner Vorgaben' der Stadt gegeniiber den
WBGs aufgrund ihrer Eigentiimerstellung kénnen diesen jedoch auBerhalb der rechtli-

chen Bestimmungen zu den VKR weitere allgemeine Vorgaben zur Verwenduhg von
Grundstiicken in ihrem Immobilienvermégen gemacht werden. -

4, Kon'kret_e Notwendigkeit der Ausﬁbungsschwelle von 20 Wohneinheiten (WE)

Aus abigen Adsfuhrungen geht bereits der eingesch_rénkte Nutzen des Innenberejchs-
VKR fiir die stédtebaulichen Zielsetzungen der LHM hervor, wenn man die Zielsetzung ej-

- ner zeitnahen Bébauung von Grundstiicken (Baurechtsakﬁvierung) in den Blick nimmt,

Eine VKR-Auslibung ist final auch nur méglich, wenn der bzw. die Kaufer_in keine Ab-
wendungserklarung (Bauverpflichtung) abgibt. Dévon ist in der Vielzahl von Fallen jedoch

Im Falle einer Austibung kénnen auf der Grundlage derEigentﬁmerstellung der Stadf nur.
bei den WBGs aligemeine weitere Zielsetzungen auRerhalb der VKR fir deren mmobili.
envermdgen verfolgt werden, derenyEinbringung in den Stadtrat und Umsetzung in die
Zustandigkeit des Betkeuungsreferats fallen wiirde. Hierfur eignen sich jedoch aus Sicht
des Kommunalreferates (KR), des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung (PLAN)
und des Sozialreferates (S0Z) nur‘Grundstiicke ab einer bestimmten Gr('jBenOrdnung.
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Empfohien ward dle in der Beschlussvorlage dargelegte 20-WE- Schwe[!e Sie stelit SIChel"
dass nur Grundstiicke erworben werden, auf denen Mletwohnungsbau von einer solchen
. GréRe (z. B. 2-Spanner mit 5 Geschossen, 3-Spanner mit 3 Geschossen und ausgebau-

tem Dach) verwirklicht werden kann, der rentabel von den WBGs errichtet und betrieben
werden kann. Die VKR- Ausubung auch auf Grundstucke zu erstrecken, auf denen nur.
eine kleinteiligere Bebatung mogEich ware; wilrde einen enormen und woh! nicht erbring- .
baren Aufwand fir Verwaltung, Vermietung, ‘Abrechnung und Betreuung von uber das -
Stadtgeblet verstreuten , Mini- lmmobtllen bedeuten Co

.- Auch die GWG halt die Anwendung einer 204WE Sch’weﬂe fur sinnvoll. Die GEWOFAG
regt an, die Stadt solle die Grundstlicke selbst erwerben, um sie spiter der GEWOFAG

~ im Rahmen einer Sachemiage werter zu tbertragen. Dieser Weg ist jedoch wegen der
Repr:vatisrerungspﬂlcht an breite Teile der Bevdlkerung ohne rechtllche Mogllchkeut einer

K Bevorzugung der WBG kaum gangbar (s.0).

Im Ergebnis stunde ohne Anwendung der Ausubungsschwelle ein hoher fmanzlel-
ler und personeller Aufwand einem Nutzen fiir nur wemge Biirger_innen gegen- {

iiber. . _ . : _ o ‘ s

Der finanzielle Aufwand l4sst sich nur schwer schatzén Er diirfte aber j je nach An-
Zahl der Ausubungen bei vorsichtig geschatzten ca. 20 Jahrl:chen Failen (von ca. 40
in-den Stadtrat eingebrachten) und im Hinblick auf-die Erwerbskosten im zwelstelll-_ '
gen Millionenbereich {grob anhand der Bodenrichtwerte geschitzt 26.120.551 EUR)
liegen. Hier ist aus Sicht der Verwaltung die momentan angespannte Haushaitssn- :
tuation zu berucksmhtlgen Hinzu kdmen Bau- und Planungskosten sow:e Perso-

nalkosten (s . Z:ff 6)

. B, Anderungsantfag'DDPlFW wHousing First“ in kleineren Vorkaufsfilen
Zu dem.obigen Ande’rungéantrag wird wie folgt Stellung genommen:

Wie bereits unterZiff. 2 b) ausgeftihrt, bestehen aus Sicht der Vorkaufsrechtsstelle er- - _
hebliche rechtliche R131ken die Austibung mit der (soz;alpohtlschen) Zielsetzung des : i{

" ,housing first" zu begrtinden. Zu dem finanziellen, personellen und organisatorischen =
.Problem bei einer Ausubung bei kleineren Grundstucken siehe oben ZIff, 4

Das (SOZ) tellt zu der Efgnung von Grundstucken ilir das Projekt ,Housing First” Folgen-
des mlt . : , :

o Generell lst sefbstversténdlich fede Schaffung von Wohnraum sinnvoll, auch bei kleine-
ren Einhéiten. Gfelchzemg ist es notwendig, dass das Grundstiick fiir die stéidtischen
WBGs bewirtschaftbar bleibl. Dies selzt eine MindestgréBe voraus, ab der ausgedibt wird.

Hier sind 20 WE angemessen

Grundsaleloh kénnte auch bei 5-19 WE das Vorkaufsrecht zu Gunsten der sz‘adtlschen

. WBGs ausgelibt werden. In der Folge milssten diese dann im Rahmen eines noch zu er-
'sz‘ellenden Konzepts in Abstimmung mit S-ll eine Vermietung z.B. an freie Tréger.

" durchfiihren, die dort die Wohinungen errichten oder anmieten. Diesos’ Vorgehen ist juris-

tisch noch komplett durchzuprufen und nur méglich, wenn geelgnefe frere Trager duroh :
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‘ein Trd gerauswahlveifahren ‘ermittelt wurden. Deshalb le ein reiner Prufungsauffra g mcht

: z;elfuhreno’ t/d er mangels geefgnetem Konzept immer dig Nfchtausubung des Vorkaufs—
‘ rechfs zur Folge hétte,”.

.6 Ubersrcht Persona!forderungen |m Falle des Verzmhis auf die Ausubungs-

schwelle

Schon ohne Berucksrchtlgung des Innenbereichs—VKR (und ggdf. in seltenen Emzeifallen '

des AuBenbere;chs—VKR) stelgt die Arbeitsbelastung der mit der Bearbeitung der VKR
“ befassten Mitarbeiter_jnnen in den beteiligten Referaten stetlg an. Die Pruffq!le msbeson-
- dere in'deh Erhaltungs~ Samerungs und Naturschutzgebleten nehmen stetig ZU.,50 Wur-
'_den im Jahr 2019 insgesamt 34 Falle, im Jahr 2020 schon 46 Falle ittels einer Be-

. schlussvorlage in-den Stadtrat eingebracht. Dre Anzahf der Pruﬁ‘alle betrug fm Sohnitt der

' Jahre 2019 und 2020 pro Jair 70,

Pureh dle stetige Auswejtung der Erhaftungssatzungsgeblete und auch der stelgenden o
Anzahl der in'den Stadtrat eingébrachteri Naturschutz-VKR arbelten die- Mrtarbelter _in--

nen bereits jetzt an der Belastungsgrenze Bei der VKR-Stellé sind derzeit 34 VZA Ver-

waltungskrafte (!nkl der Teamleltung) und knapp 2 VZA Jurist . _innen-exklusive der Unter- ~
abtellungsleltung fiir dle Bearbeltung der VKR zustandlg, wobei 1,0 VZA bei den Verwal-
tungskraften derzeit nicht besatzt ist. Die Jahrirch leicht zunehmenden Klageverfahren _

konnen nur dank anwalthcher Unters’rutzung betreut werden

Bel- auf ein Jahr vors:chtlg hochgerechnet ca. 40 Pruffallen (ohne d:e 20- WE Schwerle)
und deren uberwregender Embrmgung inden Stadtrat wiirde das™— ‘soweit auf die Schnef—_—;

' -_Je abgchétzbar —mind. 4,0 VZAin der Rechtsabtellu Ing des KR erforderlich machen Ab~. v o
, _wendungserkiarungen werden oft erst nach Befassung des Stadtrats abgegeben Ohne o
Zuschaltung der netign Stelien wdéren die zusatzl:chen Félle nicht Dbewdltighar. Zudem

bleibt abzuwarten 6b die Ausweﬁungen o)y VKR-Tatbestanden durch das. Baufandmobl—.
hsmrungsgesetz n:cht ohnehm eme Erhohung an. Pruffal!en zZur Folge haben T

Belm Bewertunqsamt (BeWA) muss im Faile der. Erhohung der Anzahi der Pruffalie min- —

: destens mit eihem Mehrbedarf von 2,0 VZA gerechnet werden Die: Kampfmlttelste[!e des .
KR kénnte bel einer erhebhchen Zunahine an Pruffa!len eine fristgerechte Prifung ggf 7
-~ nicht mehr garantleren was ebenfaﬂs durch Personalzuschaltung aufzufangen ware

Das Referat fur Khma— und Umweltschutz (RKU) bei dem von der Vorkaufsrechtsstelle

~die Stel!ungnahmen zZur Altlastensﬁuatlon emgeholt werden, teilt mit, dass die: VKR mitt- ”

lerweile 70 % al!erAnfragen des KR zum Grundstucksverkehr ausmachen Wurden Der '

' Arbeltsaufwand wurde durch eme Erhohung der Pruffaﬂe zunehmen

' 'Das PLAN weist atich mit Blick auf dle derzeLt Iaufende Dlskussmn um Aufgabenkntlk

Optimierung der Venmaltungsprozesse und Emsparvorgaben daraufhin, ‘dass die Verwal-
fung beim Vorschlag der Ausubungsschweﬂe auf ein aus ihrer Sicht sinnvolles und hand-

- habbares Kosten/Nutzen~Verhaltnls geachtet hat. Bel der Priifung der fachlichen Belange

béi dem Thema VKR—Ausubung sind verschledene Stellenim Referat betroffen Dies

" héngt vom jeweiligen VKR selbst ab. In diesem konkreten. Fall bedarf es einer Prufung
durch die Kolleg_innen der Stadtp[anung sowie:der Lokalbaukommtssron Sofern es.zur
' Ausubung zugunsten der WBGS komm’c wéren zudem die’ Koileg innen des Betem-
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' Der/Die Vorsitzende

‘Ober-/Biirgermeister/-in

A L{

gungsmanagemenis emzubmden Eine Darsteilung der genauen VZA sei kurzfnstlg

- schwer benennbar al]erdmgs sef bereits jetzt festzuhalten,- -dass die delzemgen Prufun— . '

gen zusitzlich pal} diversen anderen Aufgaben getreten -sind. Daher wdren Personalzu- -

© schaltungen bei héheren Falizahlen notwendig,- wobei die Personalforderungen auch im

Kontext mit der Ausweltumg der VKR-Tatbestande im geplanten Baulandmobmszerungs-

. gesetz zu betrachten wéren.

Das KR geht davon aus, dass im Falle einer Umsetzung des Anderungsantrags der ODP/

FW auch ein Personalmehrbedarf belm S0Z bestunde In der Klirze der Zelt konnte aber -

kelne Abstlmmung mit dem SOZ erfolgen

Der Antrag der Reférenﬁn ‘b‘Eeibt dnva;éndert-.

m e s

Beschluss . s1ehe BeschlLsssente

Del; Stadtrat der ~Land§shauptstadt MLA'JnChvén:

- Die Referentin

1

( Kristina Frank @%»4 Z-I'

- o setes .

\%,/rufsma&ge Stadtratm -

«

T




Offentliche S‘itzlunaldgs Vovaersamm!uﬁq‘von“l__ 24. Marz 2021 BescthSéseite Z2UTOPA4-

_Ee‘schﬁlu'ss_,_: .
Vertagt.in die nég_hstefs.it,zung d"e's‘: Kommunaléussch_ussés.

Der Anderungs-/Erganzungsantrag von DIE LINKE /Dle PARTEI

: gflt als emgebracht .







. _ Punkt 3 bis 5 wre lm Antrag der Referentm

An den Oberblrgermeister
der Landeshauptstadt Minchen
- Herrn Dieter Reiter
. Rathaus, Marlenplatz 8
8033'f Munchen

. Staﬂtfafsfralg;ipn Wiinchen

Munchen 23. Marz 2021-

Anderungs- und Erganzungsantrag zu TOP 4 Teil A Sttzungsvorlage Nr. 20-26 / V- 01 925 :

Mehr datierhaft hezahlbarer Wohnraum IJ
Slcherung von unbebauten Flichen iiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baligesetzbuch

Antrag Nr. 14-20 IA 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN!RL vom 11 02,2020,
emgegangen am 12.02. 2020 " L L N

Punkt 1 Wle rm Antrag der Referentm

Der Antrag der Referentm wrrd fm Punkt 2 geander‘t : :
Soliten Vorkaufsrechtsfa”e frn unbebauten AuBenberelch (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr 5 Baugesetzbuch)

bizw. im unbebauten fnnenberelch (§ 24 Abs. 1 Satz’l Nr. 6 Baugesetzbuch) auftreten bei denen -
.aufgrund einer groben Einschétzung die Venmrkhchung von mmdestens 12 20 Wohnemhelten moghch
ist, wird die Verwaltung beauﬁragt diese Féile sorgsam zu prifen und.dem Stadtrat einen
Entscheldungsvorschlag zur Frage der Ausiibung des Vorkaufsrechtszu unterbreiten. OB die Ausubung
zugunsten der Stadf oder einer stadtischen Wohnungsbaugesenschaﬂ erfolgt, entscheldet der Stadtrat -
im Jeweihgen Einzelfall. Wird der- Schwelfenwer’{ nicht errelcht S0 w1rd kiinftig das Negatlvaitest ertsilt

und das Vorkaufsrechtsverfahren elngestellt

Punkt 6 neu: Das Kommunalreferat w;rd beauftragt den zusatzhchen Ste!lenbedarf vonca. 3 -
_VZA im Haushalt 2022 anzumelden und dlese Stel!en zu besetzten )

“Punkt 7 neu: Wie im Antrag der Referentm Punkt 6

Initiative: S o - _
'StadtratStefanJagei - ST T A U

Geze:chnet ‘ - L R T
Stadtratin Marie Bumelelt E - _ ) R T
" ‘Stadtratin Bngtﬁe Wolf .

Stadtrat Thomas Lechner

Stadtratsfraktion

DIE LINKE. / Die PARTEI
dielinke-diepartei@muenchen.de
© Telefon: 089/233-25 235
Rathaus, 80331 Mijncheh '
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M. Abdruck von I. und 1.

: uber das Dlrektonum HAIW Stadtratsprotokolle

' an das Rews;onsamt
an das Direktoriim — DOKUmentatzonssteHe

- an die Stadtkémmerei
o zK.

IV. . Wy Kommunalreferat - Recht und Verwaliung - Grundsatztfierien

‘Kommunalréferat' L

1. Die- Uberemstfmmung vorstehenden Abdrucks mit der begiaublgten Zweltschnft Wll‘d
bestatlgt

II. An _ .
das Referat fir S’cadtplanunq und Bauordnunq

CzK

Am




ﬂf.n.s\. .\,c\

-



: L . .;.q . Anlage A
Zwieitschrif L -
o T Kommunalreferat -

Telefon: 0.233:22628' - |
. Recht und Verwaliung

-+ Telefax: 0 233-27833
Se’!egekemplar" _ | B A
g S ' toL Ug};@?@fﬁ&“ﬁmmgjng it
con e Ongingl geprgy
Am fe w " J
oy 1 Mirz 2091,

Sfadtrgtsmoiokouie

Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum Ii; RS S .
‘Sicherung von unbebautén Flichen fiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzhuch |

- Antrag Nr. 14-20/ A 06745 von der Fraktion DIE GRONEN/RL vor 11.02.2020,
~ -eingégangen am 12.02.2020 S L -

" Sitzungsvorlage Nr. 2026 / V 01925 .

F:_f’ ;
Km‘i’ﬁbersicﬁt ZUm Besichlusg, des kommdnalausséhus_ses vom 11.03‘2025 (Véj
Offentliche Sitzung : o -
|Antass . . - Atitrag'Nr, '.1_4~20 / A B6745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vony|
© . [11.02.2020 auf Prijfung der kensequentei Nutzung-aller Vorkaufs.
‘J'ECh'te. o ' to
o [ionae - . Die Verwaltung nutzt Vorkaufsrechts und informiert den Stadtrat -
‘ ' L Ober mégliche Kaufangebote, T
é | Gesamtkosten/ 1+l
- | Gesamierlse * ' .
Entséhéidilngs;' . Bol'lten.Vbrkaufsrechtéfélfe im unbebéutén Augenbe‘reich (§ 24
) ' Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB) bzw. im unbebauten lnenbereich

‘Ivorschlag -

- | ner groben Einsehétzung die Verwirklichung von mindestens 20
Wohneinheiten moglich fst, wird die Verwaltung beatiftragt, diese

Félle sorgsarn zu priifeh und dern Stadtrat einen Entscheidungs-

vorschlag zur Frage der Austibung des Vorkaufsrechts zu unter-.

breiten. Ob die Austibung zugunsten der Stadt oder éine,r stddti- -

schen thhungsbaugeselfschaft erfolgt, entscheidet der S‘Eédtrat

. |im jewsiligen Einzelfall. Wird der Schwellenwert micht erreicht, so -
L lwird kf.‘inﬁig.das Negaﬁvattest erteilt und das‘\/orkaufsrechisyerfahr-

(§ 24 Abs. 1 Satz 1.Nr. 6'BaGB) auftreten, bei denen auifgrund ci.

N

ren eingestelit.




Hmsrchthch des \forkaufsrechts ftir unbebaute Fiachen lm AuBen- .

- | bereich werden Abwendungserklarungen Jn jedem Emzelfa]l dem

S’iadtrat vorgelegi‘

N Efne erksame Abwendungsel klarung fur das Vorkaufsrecht bex Lit- -‘

bebauten FIachen im Innenbereich muss kunﬁlg mmdestens eine

. | Pflicht zur Bebauung des Grundstiicks innerhalp von 5 Jahrent ab
' Abschluss des Kaufvertrages enthalfen. Dabei kann sich bei Verze-|. .-

gerungen in der RealiSIerung des Bauvorhabens die der bzw, die”

: .Kaufer in nicht zu vertraten hat (z.B. bel Nachbarklagen gegen die :
Baugenehmigung) -die 5-Jahresfrist um.die Zeit der tatsdchlich und '

. [nachgewiesenen unausweichlichen oder rechtlich unumgénglichen
: Verzogerung Verlangem Fehit eine solche Bauverpflichtung als

Msndestmha}t einer Abwendungserklarung, wird der Vorkaufs-- -
rechtsfa!l dem Stadirat zur Entscheidung uber dle Ausubung des

_ Vorkaufsrechts vorgelegt.

,_,\ .

_ Sollten smh durch das Baulandmodermmerungsgesetz Neuerungen -

o lim Hmbhck auf mogiiche weitere Inhalte der Abwendungserklarung

ergeben ‘werden diese von der Verwaltung geprift und dem Stadt—

_ rat emeut ZUr. Entschexdung vorgelegt.

Die Vemfalturig wird beauftragt, weite'rhin eine aktive Grundstt:cst
vorratspolitik zu betreiben und inshesondere Grundstiicke mit En’g~

wicklungspotential nach Mog{fchkelt Zu erwerben:.

Gesucht werden
kann im. RIS auch
unter: :

'Erhal’rungssatzung, Vorkaufsrecht Flachennutzungsplan

Orisangabe . :

S~
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1.1 Bisherige Vorkaufsrechtspraxrs

2. Gegenstand des Antrags Nr, 14-20 1A 9674{5 vom 11.02. 2020

1. \/orbemerkung

1.2 Vorkaufsbegunstrgter _
1.3  Beschlusslage des Stadtrats -

3. Stelfungnahme

3.1 Afwendung des Vorkaufsrechts bel unl:yebaufen Flachen im AuBehbereich-

- gem. § Z4.Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB
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Telefon; 0 233-22628
Recht und Verwaltung

1.

ui“srécht_naéh‘ §24 Baugesetzbuch

Sicherung von unbebauten Flschen iiber-Vorka
GRUNEN/RL vom 11.02.2020, .

eingegangen ain 1 2.02.2020

-

BAn.Iag‘ en: .. - ‘ . - _ .
1. Antrag Nr. 14-20 / A 06745 von derFraktion DIE GRUNEN/RL: vom 11,02.2020
- 2. Stellingnahmen des Refe

rats fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 11.12.2020/

05.02.2021. -~ . . . '
3. Stellungnahme der Stadtkammerei vom 23.12,2020

sschusses vom.11.03.2021 (vB) .-
- Offentliche Sitzung ' .

. . Vortrag der Referentin

1. Vorbemerkung:
1;;I'-Bisherige' \[orl{_éﬂfsrechfspraxis

- Dig gésetzfichen Vorkaufsrechte sind im Wésenﬂiohen i §§ 24 und 25 BauGB unﬁ im S
G) geregelt. Der Fokus der stadtischen Vor. -~ =

_Bayerischef] Nafurschutzges_éf_; {BayNatsch
kaufsrechtspraxis lag in den leizten Jahren auf den, mittlerweile 28. Erhalfungssatzungs-
gebieten und damit auf dem gesstzlichen Vorkaufsrechi gem. § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4

- Al 2-,Bau(‘aB.Die Gesamtkosten der.\:/orkaufsfechtsausﬂbung in-Erhalfungssatzungsge- -
bieten heliefen sich im Zeijtraum von 01,07.2018 bis 20.01.2021 auf einen Betrag . H.y, -
588.002.317 EUR. T S - -

.-, Neben dem Vorkaufsrechten in Erhaltungssatzungsgebieten umifasste die stidtische Vor-
kaufsrechtspraxis der letzten «Jlahre insbesondere Vorkaufsrechte nach dem BayNatschiz ‘
(vgl. Art. 39 Abs. 1 BayNatschG), Vorkaufsrechie im Geltungsbereich eings Bebauungs=< -

. plans (B-Plan) zuim Erwerb von Flé'cheh fur.die Nutzung zu sffentlichen Zwecken (z.B. fir.
‘den Straidenbau, vgl. §24 Abs.1'Satz 1 Nr. 1 BauGB), Vorkaufsrechie in einem f6mlich ' -
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festgelegten Samerungsgeb!et (\rgi §24 Abs. 1 Satz 1Nr. 3 BauGB) und Vorkaufsrechte -

Cinden Vorkaufsrechissatzungsgebzeten Nord und Nordost (vgl. § 25 Abs 1 Nr. 2 BauGB).
i Auf die Jetztgenannten Vorkaufsrechtsfalle eniﬂelen im. glezchen Zemaum Gesamtkos’cen
von 26. 909 000 EUR. - -

_ Sonst:ge Vorkaufe schiugen mit 308.000 EUR (mkl Tellflachen) oder 6.422, 003 EUR ‘
(mkl Gesamtﬂachen) zu Buche ' . . T

Weltere gesetzhche Vorkaufsrechte wie auch d[e in dem Antrag NF, 14-20/ A 06745
(vgl. Anlage) vom 11.02.2020 ziim Gegenstand gemachten Vorkaufsrechte bel unbebau—'

" ten Flachen im Aulenbereich. {vgl. § 24 Abs.1.Saiz 1 Nr. 5 BauGB) und von Flachen im .

Geltungsberelch von B-Planen (vgl. § 24 Abs.1 8alz 1 Nr. 6 BauGB) wurden Zwar vor
~ der Venma[tung erfasst, waren jedoch in der stadtlschen Vorkaufsrechtsprams derletzten
'Jahre aus unterschiedlichen Griinden gegenuber den.oben genannten Vorkaufsrechten

_von eher untergeordneter Bedeutung

. 1.2 Vorkayffsbegi‘mstigter .

-Nur bel den Vorkaufsrechten in Erha]tungssatzungsgebleten erfo]gt derzeit eine Aus-
. ubung zugunsten der belden stédtischen Wohnungsbaugeselfschaften

" Bei. alfen anderen Vorkaufsrechten erfolgt die- Ausubung zugunsten der Stadit. Letzteres

' hat grundsétziich die Reprwaﬂsxerungspﬂicht des § 89 BauGB (mit gésetzlichen Ausnah- - '

men) zur Folge. Danach muss die Stadt auf der Grundlage der derzeifigen stédtischen
* - Praxis {vgl. Grundsatzbeschluss vonr 15.05,2019, Sitzungsvor!age Nr, 14-20 1V 14192).

. in diesen Féallen die Grundstlicke im Erbbaurecht. in einer festgefegten Reihenfolge zu-
néchst derh Erstkdufer, dann Mleterveremrgungen und zu!etzt einem weften Kl’elS welte-

" rer !nteressenten im Erbbaurecht anbleten

Eine anﬂegierung der stadtlschen Wohnungsbaugeseﬂschaﬁen bel der Repnvatlsmrung

ist nicht moglich (vgl Grundsa‘tzbeschlusse vom 01.10.2014, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /
\ 00858 und vorn 15.05. 2019 Sttzungsvorlage Nr. 14207V 14192). Nurin bes’ummten
: Ausnahmefallen kann die Stadt die erworbeneri Fldchen behalten und fiir bestimmte '
. stédtebauliche Zielsetzungen (z.B. als Tausch- und Ersatzfléchen bei den beiden stadfi-
~ schen Entwmk]ungsberelchen oder zur Entschadlgung in Land oder fur sonstlge Gifentli-

che Zwecke) emsef:zen :

. 13 Aktuelle Beschlusslage des Stadtrais '

- ‘Mit S’cadtratsbesch[uss vom 13.05. 2020 (Sltzungsvorlage Nr, 20-26 / V 00225) beschloss '
' die Voliversamm[ung, dass ,aufgrund der derzeitigen Wirtschaftskrise im Kontext der Co-
' rona—Pandemle ( ) die Ausubung von Vorkaufsrechten nicht im b/shengen Umfang auf-

rechi erhalten werden (kann). Vor diesem Hmfergrund kann eine Votkaufsiechtsaus-

dbung bis auf Weiteres ur im begrundez‘en Einzelfall und tnter Beriicksichiigung der 3 u—l

" fenden, aktuellen Fin anzs;tuatlon der Landeshaupz‘sz‘a ot Munchen erfolgen

‘{,}(1:7""““\ L.



' Dfe von derBundesreg/erung efngenchtefe Baulandkomm;s

' ‘ausgenchz‘efe Bodenvorrafspoﬁfrk vorn zenfralerB
e Sz‘adz‘em‘w;cldung , .

' dere nach

: 3 Steﬂungnahme

Nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr 5 BauGB (im Fo!genden auch

berelc:h eines Flachennutzungspfans (FNP) ZU, soweit &g si

- Wohngebiet dargestelli ist. Dieses Verkaufsrecht war in der
" grund des Baulandmodetls der SOZIalgerechten Bodennutz

tergeordneter Bedeutung

", chen, fur dig im FNP’ der Stadt eine Nutzung als’ Wohnbauftache o
stellt ist. SQWeIf der FNP statt Wohnbauflzchen (bereits konkretisi
" stellt, kommi das \/orkaufsreoht RUr in-Befracht bei der Darstellun
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‘2 Gegensiand des Antmgs NI 14-20 I A 08?45 vom 11. 02 202@

- it Antrag Nr. 1420/ A 06745. der Fraktton DIE GRUNEN/RL vom 11, 02.2020
" (s. Anlage 1) wurde die Stadtverwaltung beauftra

gt, die konsequente Nutzung aller Vor-

kaufsrechfe msbesondere gem. § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB und gem. § 24 Abs. 1 |
Satz-1 Nr. B BauGB, zu prufen und den Stadi:rat uber moghche Kaufangebof:e ZU mfor~ :

© “mieren.-

Die Frakﬁoh DIE GRONEN/RL fordot wa
sion empﬁeh!f eine kommu—

nale Bodenvorratspalitik. Durch Baulandeniw:cklung atrf efgenen Figchen konnen stédte-

bau/;che und soziale Zlele am effizientesten Verfolgt werden. Deshalb ist eine Iangfnstfg
edeuz‘ung fiir ¢ elne gemem Woh[orfenfle,m

Dies erfordert die konsequenfe Nufzung der Vorka ufsrechz”e nach § _24 BauGB, insbes‘on— '.

gspians, soweff 8s smh L un-
ch dent F!achennufzungs— |
fet dargesfe!lt ist, und

6 .

§ 24 (5) i Geltungsb erefch efnes Flachennutzun
bebaute Flédchon im AuSenbereich handelt, fir dis -ha
p!an eine Nufzung als Wohnbauﬁache oder Wohngeb

8 24 (6), d.h. in Gebieten, dfe nach § 30, 33 oder 34 Absaz‘z 2 vorw;egend mit
Wohngeba uden bebaut Werden konnen soweft die Grundstucke unbepaut smd“

n im AuBenbereich

3. 1 Anwendung des Vorkaufsrechts bai unbebauten Flache ' :

gem § 24 Abs t Safz 1Nr. 5 BauGB

,,Auﬁenberelchsvorkaufs-

an Grundstucken im Geltungs—
ich um unbebaute Fldchenim
als Wohnbauﬂache oder
Vergangenhelf ~auch auf-
ung_(SoBoN) ~von eher (in-

recht) steht der Gemeinde éin allgememes Vorkaufsrecht

AuBenberéich handelt, fir die nach dem FNP eine Nutzung

r

3.1.1 Anwendungsberéich / ~Voréussefzun'gen -

Das Vorkaufsrecht wird begriindet fr drejenrgen blsher unbebauten AuEenbererchsﬂa~
der Wohngehiet darge~

erte) Baugebiste dar-
g von reinen oder allge-

memen Wohngeblefen (WR WA} oder von Klemsredrungsgebleten (WS).




" Seited .’

¢ a) AuBenbereich

Die Flichen milssen im sog. ‘ planungsrechﬂrohen AuBenbereich” gem 8§ 35 BauGB he~ ,
gen. in'den AuBenbererch fallen alle Gn undstitcke, die nichtim. Ge]tungsbereich eines
L quahf}ZIel‘ten Bebauungsplans hegen und' die auch hicht ZU eihem im Zusammenhang he-
hauten Ortsten (sog: ,Unbeplanter” Innenbereich gem. § 34 BauGB) gehbren. Auch gro-

. Bere von Bebauung umgebene Frelﬂachen kdnnen zum Aul?senberelch gehdien, wenn
sie den. Bebauungszusammenhang deutlfch unterbrechen {sog. ,,Au!&enberelchsmsein im

lnnenbere:ch“)

D[e Abgrenzung zw;schen unbeplantem !nnenbereich und AuBenberetch kann.sich im

. Einzelfall durchaus als schwierig erweisen: Zudem muss eine Emscha’rzung iiber das j je-

© weils zu!assrge Baurecht auf dem Vorkaufsgrundstuck und etwalger Nachbargrundstucke
erfolgen. Auch in diesen Fallen gilt die kurze Fnst von derzelt zwei Monaten fiir die Aus—

" -_ubung des Vorkaufsrechts

b) Unbebaute Flache |

Dle verkaufté AuBenbereichsﬂéiche musé zudem unbebaut“ sein. MaRgeblich lst well
es sich um eine Voraussetzung flrdas Besteheri des Vorkaufsrechts handelt — der Zeijt-
punkt des Abschlusses dés Kaufvertrages. Unbébaut ist &in Grundstilck, wenn eirie bauh-'
. che Anfage fehit. Darauf ‘ob tatsdchlich genutzte oder nuizbare Gebaude vorhanden sind
- oder ob eme vorhandene Bausubstanz sonst funkiionsfahig ist, kommt es nach der o
Rechtsprechung nicht an. So ist ein Grundstuck als ,bebaut” angesehen worden, auf dem -
sich im Ausubungszeltpunkt nicht mehr genutzte Glelsanlagen einer ehemaligen Werks-
bahn befanden, die nach den gerichilichen Feststellungen jederzeit wieder hitten in Be-
trieb genommen werden: konnen Diese eher enge Ausfegung des Begriffs ,unbebaut '
.. kann bei einigeh AuBenbereichsgrundstuoken im Stadtberelch die zummdest tiber nicht
- odur germgfuglge batlichie Anlagen verfugen dazu. fuhren dass das Vorkaufsrecht nlch’f

| -ausgelibt werden kann.

. - &
Die abschlieRende PrufUng, ob im Smne der Rechtsprechung relevante bauliche’ Anlagen
vorhanden smd die einer Vorkaufsrechtsausubung entgegenstehen kann sich im Einzel- -

faH mnerha!b der knappen geselelchen Ausubungsfnst als schWIerig erweisen.

. c) Zeltpunkt der Ausubung

Das Auflenberelchsvorkaufsrecht kann bereﬁs dann ausgelibt werden wenn die Korhmu-
ne einen Beschiuss gefasst und ortsiiblich bekanni gemacht hat, einen FNP zu erganzen
' oder zu &ndern und nach dem Stand der Planungsarbelten anzunehmen ist, dass der '

' ,kUnftlge FNP eirie Nutzung als Wohnbauﬂache oder Wohngebiet darstellen wird.

T 312 Stadtebauhche Z:elsetzung

Das Vorkaufsrecht verfolgt das Zfel zur Deckung eines: dnngenden Wohnbedarfs be-
schleumgt Flachen fiir den Wohnungsbau verfiigbar zu machen. Es soll die Vorbereltung
und Durchfiihrung von Wohnbatvorhaben in Gebieten, die die Gemeinde durch B- Pidne -
' entwickeln will, erleichtern. Es darf nur ausgeiibt werden, wenn das Woh! der Allgemein-

' helt dies rechtferflgt §24 Abs 3 Satz 1 BauGB Davon ist regelmafig- auszugehen ‘wenn -



- In der-Vérgangenheit hat das Aulenbereichisy

" Grundiage der Auenbereichsschutziiorm des
+ . AuBenentickiung) Uberhaupt besteht.bzw. oh
lung eines B-Plans zeitnah-erreichbar ist.

 auf die Aufstellung eines B-Plans mit

© . sog. Parallelverfahren zum B-Plan zur Wohnflzche ge
~"reichsvorkatfsrecht keine Anwendung findet. A

Seife 5

I Zwecke der soiial_en Wohnraumférdergng

. die Geméainde plant, das Kaufgrundstiick fii .
: bauung fiir Personengruppen mit besonde-

- Das Ziel, Flichen fiir den Woﬁnun_gsbau verftigbar z._u‘machén, schlief’t solche Grundstii- a

cke ein; die der fnfr_asfru_kture'_ﬂery Ausstattung deg Zu entwickelnden Wohngebiets dienen

 rahgig, -

313 Bi'shersigé Bedeutung in der stéidiisdheh Vorkaufﬁ'srédhésp.raxis

orkaufsrecht keine hervorgehobene Rojle

In der stdtischen Vorkaufs‘rechf'spra_xi_s gespielt. Dies liegt darin begriindet, dass die -
Stadt bei einem Grofteil unbebauter und ﬂéchen’mé!&ig.au‘sreichend grofer Flschen in-

nerhalb des Siedlungsbereichs Id.R. sinen B-Plar, autstellt, der haufig den Kritérien der
i gewogene (im Sinne der -Miinchner Mj-

ch vorgesehen, -

Bei dén ‘AuBenberelchsfiéichen stellt sich die Frage, Q-b- ein (WohniBaurecht auf def
§35 BauGB (Vorrang der Innen- vor der
ein solches duirch eine mdégliche Aufstel-

Nach Mftteilung des Referats filr Stéldtplahung, und Bauordnung (PLAN) sind Flchen im_
Sinne des AuBenbefeiché'vorka_ufs’rechts zwar im Stadtgebiet \iorhanden, Allerdings habe
' der welt groRefe Tell der im FNP als Wohribaufliche dargesteliten Fisichen die Auswei. ©
sung als Wohnfldche gerade deshalb erhalten, weil diese Auswejsting bersits jm Vorgriff
der Zielrichtung ~Wohnen" erfolgt ist. Als Beispie] .
nennen: Haufig werds der FNPjm -
éndert, sodass zuyor das-AuBenbe-
_ ufgrund der Bebauqn.gsplénung effolge .
er Flachen dainn nach den Regularien der Sozialgerechten )

sejen die F'Iéi.chen_,im Mtmchrer. Westen (Fretham) zu

die weitere Entivickiung solch

- Bodennutzung (SoBoN). e

1
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'3.1.4 Frage der verstirkien kiinftigen Anweﬁdung

a} Aﬁsgangslagé

' Iim Aufenben eich fst trotz der Darstei]ung einer Nuizung als Wohnbaufliche oder Wohn~
gebist im’ FNP nnicht automatisch eine Wohnbebauung zulass.ug Vielmehr ist der AuBen~
' bereich im Grundsatz von Bebauung freizuhalten bzw. nur sog. pnwleglerten Vorhaben
. wie z.B. der [ andwirtschaft vorbehalten (vgl..§ 35 BauGB) Im Einzelfall kann eine Wohn~
. nutzung im AuRenbereich bel Erganzung von sog. Splittersiediungen oder bei emer
Grundstucksiage in unmittelbarér Nahe zum Innenbereich.mdglich sein. In der Praxis
. sind dlese Falle selten urid ‘meist nur mit sehr Kleinteiliger Bebauung reaIISIerbar

. Das Vorkaufsrecht fiir Fléchen, die im FNP als Wohnbauﬂéchen aUSg_ewiesen sind, eig-
" net sich daher. nir eingeschréinkt zur Schaffung von gefSrdertem Wohnraum. Aus Sicht

des PLAN wird dieses Ziel-in.der Regel durch eine B-Planentwicklung eines groReren Be- .

reichs unter defi Voraussetzungen der SoBoN gewéhrleistet (s.0.). Die S’cadtkammerel
_ (SKA) teilt ergénzend mit, dass akiuell eing Novellierung der SoBoN diskutiert wird. Dabei
" kénnte es.u.a. in erheblichem Umfang zum Erwerb Von unbebauten Grundstucken durch

-- die Stadt fur den Wohnungsbau keminen. .
Damber'hinaus kﬁnnten‘sich bei.der zukiinftigen verstarkten Amnfendﬁng SchWierigkeitén
bei der l_dentiﬁ.‘zieru;ng-vbn Flachen — wie-unter Ziff. 3.1.1 Iit. a) dargestellt — ergeber.

. h) E"infﬁh.ru'ng einer Regel-m‘inde:s_taﬁsﬁbqngssghwelle

Aus Sicht der Verwaltung wird — &hnlich wie. bei den Vorkaufsrechten fn'Erhaltungssat—
: zungsgebleten die Einflihrung einer Regel-l\/hndesiausubungsschWeHe fir erforderlich .

angesehen Griinde hierfilr sind die Konzentration auf Objekte mit herausgehobsner - °
 stidtebaulicher Relevanz, die derzeit angespannte Hausha[tslage sowie dle vorhandenen

vbegrenzten personef!en Kapazﬁaten bei allen betelllgten Dlenststellen
L P

Jnsbes’qndere im Hinblick auf die besondere sté’to_ltebaufich.e Reievanz-Wird -~ bej unter- .

.. [+ stelltem Baurecht — eine Schwelle von 20 realisierbaren Wohneinheiten (WE) auf der jo
"wemgen Vorkaufsﬂache ‘als sinnvoll erachtef. Nach allgememen Eﬁahrungswerten wird

die Moghchkelt zur w;rtschaﬁhchen Bebauung und Verwaltung, der Grundstiicke umso .

schwieriger, Jje gennger die: Zahi der Wohneinheiten ist, Bebauungen mit einem gevwssen B

. stadtebaulichen Gewicht sind besser geeignet, den stadtischen Zielsetzungen Rechnung
‘_zu tragen. Den stéidtischen_Zielsefzungep kann am Besten mit kostengiinstigeim Miet- '
' wohnun'gsf:‘)éu von efnem gewissen stédtebaulichen Gewichi. Rechnung getragen werden.

) ”Sollié der Stad‘traf der Fesilegung des ‘obéﬁ gehannten Schwellenwerts zustimmen,
wurde Kkiinftig eine mhalthche Vorkaufsrechtsprufung und — wenn die rechtlichen

' Voraussetzungen fiir eine Vorkaufsrechtsausubung vorliegen - die Befassung des . -

Stadfrats erst dann erfolgen, wenn der Schwellenweri erreicht wird. Ob die Aus-
Gbung zugunsten der Stadt oder einer s’radt;schen Wohnungshaugesellschaft empfohl en
wird, ist im jeweiligen Einzelfall von der Vorkaufsrechtsstelle im Emvemehmen mit den -

weitéren betroffenen Dienststellen.und der betroffenen stédtischen Wohnungsbaugesell~ :

schaft zu entscheiden. Wird der Schwellenwert mcht erreicht, so wird kiinfiig das Ne-
ga‘tlva‘ﬁtest eriellt und das Vorkaufsrechisverfahren eingestelit. - '

. ﬁ(,ﬂ.\ o



("

'Dié'EInschéiizung, ob 20 WE oder mehr bei untersteilte

' Emschatzung der Baurechtsreserven handeln. Nuri
dass die 20-WE-Schwelle nicht erreicht wird (z.B. b

“alisiert vierden kénnten), ‘wirdh

-chem Umfang Baurechit auf den befroffenen Fléchen

. erlmehr muss bel Errerchen einer. Uberschreltun
L derAbgabe einer Abwendungserklarung durch d

dem Stadirat zur Entscheidung vorgelegt werden. In die

. 3.2 Anwendung des innenbere:chsvvrkaufsrechis ZUF

‘bfete vonmegend mlt Wohngebauden bebaut w

3:2. 1Anwendungsberelch l—vorausse‘tzungen BT T A P L i

| Im Unierschled zu dem in Zlff 3.1 dargesteﬂten AuBenberei
das innenberelchsvorkaufsrech’f auf lnnenbereichsﬂachen

‘nes quahﬂzrerten B-Plans (§ 30 Abs. 1 BauGB) oder eines

"BauGB nicht anzuwenden Denn § 12 Abs 3 BauGB s;eht
o unbebauten Grundstiicken im Geltungsberelch e;nes vorh

:relf kein Vorkauf‘srechf zustehf )
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m Baurecht auf elnem Vorkaufs~
tbef kann es sieh nur uni eing grobe
n Fallen, in denen offensichilich lsf
ai Grundstucken sehr Kleinen Zu-

schniits oder bei Grundstucken auf.denen nur Ein-, Zweifamilien- oder Doppelhduser re-
diese Emschatzung {zur Biindelung der Personalressour— -

cen) durch die Vor kaufsrech‘tsstel!e im KR vorgenomren, - -

grundsfuck reahs;erbar sind, obliegt dem PLAN. Hie

3 3. 'i 5 thali:e einer moghchen Abwendungserklamng

h\meng ba?) beurteﬂen ob bnd in wel—'
geschaffen weérden kann (s.0.). Da~ .- .
ereHe Anforderungen ah unverzxcht—

Belm AuBenbererchsvorkaufsrecht st es zunachsi sc

her ist es aus Sicht- der Verwaltung picht sinnvoll, -geny

-bare Inhalte emerAbwendungserklarung zU sfeﬂen R RECHEP

g des obigen: Schwe”enwerts inFalle
en bzw. die-Kaufer: *inim. Jewe}ﬂgen Ein-
zelfall gepitift werden, ob diesé rechtlich eine Abwendung bewirken kann oder icht upid
sem Zusammenhang ist 20 g 7
wahnen dass der bzw. die Kaufer ~ in die Moghchkert hat, das Vorkaufsrecht: ‘dufch eine .
einseitige Erkfarung abzuwenden. Es bedarf also Zur wn'ksamen Abwendung des Vor-

kaufsrechts keiner Annahme durch die Stadf o N .,

[ S

Wohnbaulandbereitsteilung

blsher unbebauter. Flachen gem. § 24 Abs 1 Safz 1 Nr 6 BauGB T g

Nach §24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB (im Folgenden auch InnenberewhsvorkaufSrecht“)

steht der Gemeinde ein allgemeines Vorkaufsreeht heim Kauf vor Uhbebauten Grindstin-

cken in Gebietan - ‘mit wrrksamen undim Pianaufstellungsvérfahren beﬂndhchén ‘B-Pl#nen

(§§ 30 und 33. BauGB) sowie in Gebieten nach § 34 Abs. 2. BauGB.zu, sofem digse Ge— ’
erden konne T LT s

. a) Anwendungsberelch .’ - } _ -

chsvorkaufsrecht bezreht srch:

- -E LI
l’.[. H

cke im Ge{tungsbereich i~
einfachen B-Plans (§30'Abs.
ar(§ 30 Abs. 2iV.m. §12 .
memen Venwelses auf § 30
var, dass der Gemeinde an _
abenbez‘ogéhe_n- B-Plans gene- -

Das fnnenbererchsvorkaufsrecht erstreckt sich auf Grundst

3iV.m. §34 BauGB) "Auf einen vorhabenbezogenen B-PI
BauGB) ist § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB trotz des allgen
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Darither h[naus besteht das lnnenberezchsvorkaufsrechf fur Gr undstucka |n Geble’cen fur '
‘ die ein B-Plan aufgestelit wird (Vérweis auf § 33 BauGB). Der Gememde steht ein Vor-
kaufsrecht zu, wenn das Grundstiick nach den anzunehmenden kunftrgerr Festsetzungen
des B-Flans in einem Wohngebiet (§§ 2 bzs 4a Baunutzungsverordnung (BauNVO)) Ile— :

gen Wnd

. Nicht zu!e"fzt besteht das lnnenbererchsvorkaufsrecht far Grundsfucke die.in einem im
Zusammenhang bebau’fen Oristeil fiegeri und nach § 34 Abs, 2 BauGB (,deren Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BaUNVO entspncht“) vorwiegend mit -

: 'Wohngebauden bebaut werden kénnen.

- b) Vomfiegende Wohnbebaljung

" bas lnnenberelchsvorkaufsrecht setzt in ailen Faiien voraus, dass die Gebiete v0m1e~ :
- gend mlt Wohngebauden bebaut werdefi konnen Entschetdend ist, ob das Jewelhge )
o Grundstuck in einem Baugebiet liegt, das vorwiegend der Nutzung Zu Wohnzwecken
dient. Nach den Baugebietsvorschriften derBauNVO zéhien dazu Kiemsxedlungsgeblete

:(WS) reine Wohngeblete (\NR) alfgememe Wohngeblete (WA) und besondere Wohnge~

‘ _blete (WB). -

c) Unbe'baute F!éi_chen '
o

Zum Begrn“iE ,,unbebaut“ vgl. dte hler entsprechend geltenden Ausfuhrungen in
Zﬁf 3 1.1. l[t b) ,

3. 2 2, Stadtebaullche Z[elsetzung A

ach dem gesetzgeberischen Willen diehf das lnnenbereichsvorkaufsrecht dém Zie) si- -
.-cherzustellen, dass unbebaute Grundstiicke emer baulrchen Nutzung tatssichtich zuge—

F)

fihrt werden

- Wie beim AuBenberezchsvorkaufsrecht (vgl Ziff. 3 1 2) en‘asst das lnnenberemhsvor—
kaufsrecht auch Flachen die der-infrastrukturellen Ausstattung des Gebiets dienen. Da-

S bei ist das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1-Nr. 1 BauGB (Vorkaufsrecht Zum Er-
- werb von Fldchen fiir die Nutzung zU offentllchen Zwecken) gegenuber dem Innenbe- -

relchsvorkaufsrecht ebenfalls vorranglg
3'.2.3 BiSherigé Bedeutung in der siéid'tischén' Vorkaufsrechfspraxis

‘Wie berelts oben ausgefuhrt hatte in der Vergangenhett das Vorkaufsrecht be{ Flachen
im Umgriff von B-Pidnen und in bestimmten Bereichen des unbeplanten lnnenberelchs
— sofern auf diesen. Fiachen Wohnbebauung vorgesehen ist und die Bereiche unbebaut

' smd insbesondere aufgrund des Baulandmodells der SoBoN keme hervorgehobene .

Rolle in der stadtischen Vorkaufsrechtsprax;s (s.0)) ..

.'_ \/on den Grundstucken im ]nnenbereloh lsf nur em germger TEI[ unbebaut Fur die Grund,
stiicke, dié i im Geltungsberelch eines B-Plans liegen, greifen seif denm Jahr 1894 die Ver- .

fahrensgrundsatze der SoBoN; In den entsprechenden stadtebauhchen Verirégen sind |
sen‘dem Bauverpﬂlchtungen enthalten dle dle Jewellzgen Planungsbegunstagten ZUr Be~ :

N_oc o

A



o

/«.“5*\',,.

Bei den zuvor beschriehenen Griindstlicken
“haindeln, die sich aufgrind ihrer geringen [

" Im Uhferséhied‘zu‘m Auﬁ_enbéreichsvorkaufsrec:

- werden kénnen. -

" Eine -rechﬂi;he Pr[ifung hat ergebe.n, dass auf de

" in Form einer Mietpreis- und Béfegungsbfindung)

" machen, wire mit hohen ‘rechﬂich'fan Risiken-behaftet, = |

i Kaufer_in voizusehen. Dabei kann sich be;l'
‘Bauvorhabéns, die der bzw, die Kéufer_in nicht

Gibt i bzw. eine Kaufer_in kiinftig eine ents
 das Vorkaufsrecht wirksam abgewendet iind

Sollten sich durch das Baulandmobilisierungsgesetz Ne

+.fir Grundsticke inner- und auRerhalb Miinchens, D
o quise der Abteilung Immobflienservice den

- Seite 9 .

mmten Frist verpflichten. In d

:ba‘l'uung der Grundstiicke innerhalb siner besti
ten haben unbebatite Grundsfﬂcke daher nahezukeine Bedeutung.

' 3.2.4 Frage der verstiikien kiinftigen Anwendung

dchengréRe nur fir eine kleinteilige Bebay-
4 uliche Relevanz wird auch hier erst ab Errei-
Aniwendung empfohlen. Die dortigen Ausfiihrun-

~4

gen gelten entsprechend,

3.2.5 Inhalte ainer moglichen Aﬁwendungser}ic'lémng

ht wird bei deni [nnenbereiéhévorkaufs—
chti. d R. Baurecht gegeben sein. Hier stellt sich daher die Frage, welche Mindestan-

re A ( 7
foirde-rl.ﬁ‘igen andie | hhalfe e'iner_Abwenduhgserkléi'rung des bzw. der-Kaufer_jn gestelt

I Grundlage der derzeitigen Fassuﬁg

des Baugesetzbuchs im Wesentlichen nur eine B g als
rechtlich wirksamen Abwendtngserklarung gefordert werden kann, Das Gesetz bietet
derzeit jedoch keine Grundlage, dartiber hinaus beispieisweis_e soziale Bindungen (z. B;

verlangen. Diese Bindungeri daher zur Vorausse

: , SR
Zur wirksamen Abwehdung des
'k'ﬂnftigv genersl! geftende Anforderung an eine Ab .
Schwellenwerts von 20 realisisrbaren Wohneinheiten eine Pflichi zur Bebauung des
Grundstitcks innerhalb von.5 Jahren.seit Abschluss des Kau‘fver‘trages durch den bzw,
i Verzdgerungen in der Reallsierung des

Vorkaufsrechts empfiehtt dis Verwaltung, als einzfge

gegen die Baugenehmigung), die 5-Jahresfrist um die Zeit der tatséichlich und nachge. -
wiesefien-unausweichlichen oder rechtlich unumganglichen Verzc‘igerpng verldngern,

br,gachende Abwendu_ngée[klérung ab, wérs
dag Negaﬁvattest'zu erteilen.

uerungen im Hinblick auf mégli-
g ergeben; werden diese durch die Ver-

che weitere Inhalte fur eine Abwendungserkizryn '

waltung gepriff und deim Stadtrat erneut zur Entschefdung'Vorg}_elegt. -

4, !ﬁformaﬁon des Stadtrats zuin freihdndigen Erwerb von unﬁebauien Gmnd.. .
" stiicken im AuBenbereich bz, Innenbereich . ST

wischen zwei bis 'z'ehn‘_.Kaufangebdfe
artiber hinaus sondiert das Team Ak-
Grundstiicksmarkt sowie die anstehénden

[ﬁaé.KomMUnaIreferat (KR) erreichen jede Woche =

iesen Gebhie-~

wird es sich in aller R_égjeii um Grundstlicke =

Mindestausﬁbungsschweﬂe von 20 realisier-

auverpflichtung als Mindestinhalt einer -
bei einer Bebatiung des Grundstficks zu
tzung fii eine wirksame Abwen‘dL_mg zu |

wendungserklanung béi Erreichen dos

zu vertreten hat (z.B, hei Nachbarklagen -
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Zwangsverstelgerungsven‘ahren beim Amtsgerlcht Mtinchen. Nlcht jedes Kaufangebot |
- fuhrt zu Kaufvérhandlungen. Einige der Angebote scheiterni im Rahmen einer Erstein-

. schatzung aufgrund z.B. vllig unreahsflscher Pre;svorste]lungen mangelnder Emsthaf~
tigkeit (z.B. durch voilmachtslose i\/iakler _innen) oder aufgrund der Beschaffenhelt und

- Lage des Grundstucks (z. B zu germge Gro!&e)

Alle Kaufangebote die‘fﬁr die Stadt grundséitz]i'ch interéséani‘. sein konnten, werdenin.

N we:teren Schritten interisiv gepriift. Hierzu zahlt insbesondere die Ermlttfung des Bau-

. rechts sowie evenfueller Entwwk]ungsaussmhten und eine darauf gestiiizte Wertermitt- .
" Jung. Erreichen die Ermlttlungen und Verhandlungen mit- den Anbieter_fnnen ein Stadium,

wonach der Kauf dem Grunde nach'in Frage kommt, wird der Stadfrat’ entsprechend den

nach seiner Geschafts.ordnung geltenden Wertgrenzen mformler’: und mit der Kaufent-- . - -

-
scheldung befasst

' Eme information uber alle bei der Stadt emgehenden Kaufangebote von unbebauten
. Grundstiicken oder Abbruchobjekten ist auch in Anbetracht der langen Vorlauffiisten fiir
Stadtratsvorlagen weder ielstbar noch zlelfuhrend Die vorgefagerte Fllterfunktlon der .

Vexwaltung Jst notwendrg und smnvoll

Es w1rd vorgeschlagen, das bestehende Pnnz!p berzubehalten Béi der Betrachtung der
‘Angeiegenhelt wird gebeten. msbesondere zu berlicksichtigen, dass eine  Aufbereitung -

von Jnformatlonen fiir den Stadtrat Kapazrtaten bmdet die: mcht in die Ankaufe selbst in~ . .

vestiert werden kénnen. .

| '5'. Mittei- und Personalbedai*f‘-_ :

Der verstarkte und efﬁz:ente Einsatz der genannten Vorkaufsrech’te wn‘d im KR und

PLAN einen.ziisétzlichen Mittel- und Personalbedarf auslbsen. .Die Ausweitung der Vor~. ’

' kaufsrechte filhri zu einer Aufgabenmehrung bei der Sachbearbextung der Vorkaufs-

rechisstelle des KR und im Bewertungsamt (BewA) die aufgrund der stetigen Auswei-

' tung der Erhaltungssatzungsgeble’fe ohnehin schon unter htherem Arbeﬁsdruek stehen. "
- FurdenFall, dass der Beschluss ohne Mmdestausubungsschwelle gefasst wird, kann

‘das BewA erst nacheiner Ausweitung des Personalbastandés eine fristgerechte Béarbei- -

. tung in Aussicht steilen. Flr eine gréRere Anzahl an. Ankaufsfalien sind Ste]lungnahmen

- und Einbindungen des PLAN notwendig. Die genauen Auswirkungen smd noch nicht pro-

‘ ‘gnosnz:erbar Daher wird hach einer ersten, Evaluierung nach Umsetzung dieses Be- .

: schiusses im Sommer 2021 dazu gesondert.eine Befassung des Stadtrats im Hinblick auf-

zuséatzliche personelle und ffnanZIelIe Mitte] erfolgen sofern nach aktue![er Haushaltslage

moghoh

Die SKA welst femer auf dle bekanntermaﬁen bis auf welteres sehr angespannte Haus-

" haltssituation hin. Anges;chts der kritischen Nettokreditaufnahime von 6,67 Mrd. EUR bis
2024 zur Fmanzrerung der bereits beschlosssnen investiven Maﬂ,nahmen ist eine weite-

re Kredttaufnahme fir zusétzliche Vorkaufsrechtsausubungen von unbebauten Grundstit-

cken fmanz;ell nicht mehr darstellbar. Unabhangig davon sollte die Priifung und Entschei-
dung zur Ausubung von Vorkaufsrechten weiterhin unter Beachtung des noch z entwi-

N 'ckelnden Krltenenkatalogs s’caﬁﬁnden



6. Eﬁiécheiduhgsvnrschlag

. Sollten Vorkaufsrechtsfalle im unbebauten

" Hinsichtiich des Vorkaufsrechts fir unbebaute

Eine wirksame AbWendij_ngserklérun

~halb von 5 Jahren ab Abschluss des

" . Soltten sich durch das Baitlandmoderhisierun

" Die Vervaltung wird beaisfirag, weiterhin oine akiive
‘ben.

* Dem Anirag Nr; 14

- Die Sitzungsvorlage wurde mit dem PLAN und

Seite 11

AuBenbereich (§ 24'Abs. 1 Satz 1 Nr. &

BauGB) bzw. im unbebauten Innenbereictr (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB) auftreten,

Fldchen'im Aﬁf&enbefeioh werden Abwen-

dungserklarungen in [edem Einzelfall dem Stadtrat vorgelegt. - ‘
g fir das Vorkaufsrecht pei unbebatten Fféchéﬁ im.
ns eine Phlicht zur Bebauung des Grlundstficks inner-

Innenbereich muss kiinfig mindeste
Kaufvertrages enthalten, Dabei kann sich bei Verzs.-

tpflichtung als Mindestinhalt siner

Abwendungserkldrung, wird der Vorkaufsrechtsfall den Stadrat zyr Entscheidung tiber

o die Ausiibung des Vorkaufsrechts vorgelegt. .. ,

gsgeléetzlmeuemngen im Hiriblick auf magli- _
9 ergeben, werden diese von der Verwal.
schefdungﬂvorgefegf. : '

-che weitere Inhalte def Abwendungserkizrun
tuhg gepriift.und dem Stadtrat erneut zur: Ent
Grundst&cksvor(éfspoﬁtik zu béfrei— .

ben und insbesqndgre Grundstiicke mit Entwicklun_gjspotenﬁai nach Mdglichkeit zu erver-

-20./ A 06745 von der Fraktion DIE GRONEN/RL vorm 11,02.2020
chen wgrden, Dieser ist damit geschéiffso’rdnungsgeméifs erledigt.

kann somit entspro

7. Beteiligung anderer Referate
. L 5

der SKA abgestinimt (s. Anlage 2 und 3),

" 8. Bétefligung der Bezirksausschiisse

In dieser Angelegenheit‘besteht kein Anhdrupgsrechf'eihz_es Béz'frksaussrjh'usses. -
9, Uﬁférﬁchtung der Korreferenfin und. der Vemalfungébeiréitin 4

Der Korref'ereri_tfn_ des KR; Frau Stad#ratin Anna Ha_nusch, und der V_emﬁaltuhgsbeiréﬁn, R
Frau Stadirétin Nicola Holtmann, wurde jeweils ein Abdruck der Sitzungsvoilage zugejei-

tet. '
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10. Besc‘:hlussvol.lz;xgskéntrdllé

Diese'Sit}zungévorlage 'éol[ nicht der Beschlu,s'svollzugskontroiie unterliegen, weil von den

1. .

.2: .

Inhalien laufende-Angelegenheiten it S’géin‘diglwechse]hdén-F‘.éHeh_ betroffen sind.

\

‘Ani‘rag der Réfereni:in ‘

' Von den Ausfﬂhrilngen im Vorti'ag dér Referéntih wird Kehntnis genommen. :

a2

‘Sofften Vorkaufsrechtsfalle im unbebauten Auf&enbere]ch (§ 24 Abs. 1 Satz 1

Nr 5 Baugese’rzbuch) bzw. im unbebauten Innenbereich (§ 24 Abs, 1 Saiz 1

.2 Nr'6 Baugesetzbuch} auftreten bei denen aufgrund einer groben Einschatzung
die Verwirklichung:ven imindestens 20 Wohneinheiten méglich ist; wird die Verwal-
' tung beaufiragt, diese Falle sorgsam zU prufen und demn Stadfrat einen Entsche1~
‘dungsvorschlag zur Frage der Ausubung des Vorkaufsrechts zu unterbreiten. ob. - -

die Ausitbung zugunsten der Stadt oder einer stadtzschen Wohnungsbaugeselt—

| schaft erfolgt, entscheidet der Stadtrat im jewetligen Einzelfall. Wrd der Schwel-

ienwert nicht erreicht, so wird kiinitig das Negativattest erte[it und das Vorkaufs— _
rechtsverfahren elngestel[t : S .

Hinsiéhtiichdes Vorkaufsrech‘ts fiir unbebaute Flachen im‘_A_uBenber_eich werden |
Abwendungserkldrungen in jedem Einzelfall dem Stadtrat vorgelegt: oo

Eine wirksame AldWéndungserk[éirur{g fir das Vorkaufsrecht bei unbebauten Flé-

then im Inhenbereich muss kiinftig mindestens einé Pflicht zur Bebatung des
Grundstiicks innerhalb Yon 5 Jahren ab Abschiuss des Kaufvertrages enthalten. -
Dabei kann sich bei Verzégerungen in der Realisiertng-des Bauvorhabens, die -
der bzw. die Kaufer_jn nicht zu vertreten-hat (z.B. bei Nachbairkfagen gegen die

_ ‘Baugenehmlgung), die 5-Jahresfrist um die Zeit der tatsgchlich.und nachgewiese-
ren unaUSweichllchen oder rechtlich unumgangﬂchen Verzdgerung verldngern.. B

Fehlt sine solche Bauverpfhchtung als Mindestinhalt einer Abwendungserklarung,

* wird der Vorkaufsrechisfall dem Stadtrat zur, Entscheldung tiber die Ausubung des
' Vorkaufsrechts vorgelegt Lo o | :

Sollten sich durch -das Baulandmodern]sterungsgese‘rz Neuerungen im Hinblick
auf mogliche weitere Inhalie der Abwendungserkldrung ergeben werden dieseé ..

. von-der Verwaltung geprurt und dem Stadirat emeut ZUr Entscheidung Vorgelegt

Die Verwaitung wird beauflragt weiterhin eine aktive Grundstucksvorratspolmk zU
betreiben und msbesondere Grundstuoke mtt Enthckiungspotent[a{zu erwerben

Dem Antrag Nr: 14-20 / A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/ RL ,,Mehr dauer-.

“haft bezahfbarer Wohnraum 1 Sicherung von unbebauten Flachen uber Vorkaufs-
retcht nach. § 24 Baugesetzbuch“ vom 11.02.2020 wird entsprochen Er st darmit

geschaftsordnungsgemal?s eriedlgt

' DIese.Sitzungqurfage unterhe_gi nicht-der Beschlussvollzugskontrolle,
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Die endgultage Beschlussfassung fiber.den Beratungsgegenstéh-d obliéé_t der

-, Volfversammfung dés Stadirates. -

_Der Stadtrat der Landeshauptstad’c Munchen o
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{tber das Direktorium HAIJN StadtratSDrotokorie

an das Rewslonsamt . ,
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I Die Uberemst{mmung Vorstehenden Abdrucks mit der beg!aublgten Zweitschnft wnrd
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\
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- -An.den Oberhilrgeimeister :
‘der Landéshauptstadt Manchen . - . |
* Herrn Dieter Reiter St
Rathaus, Marienplaiz §
80331 Munchen - - -
. Andefunigsantrag fiir den Kommunalaussehuss aim 11.03.2021°
- Mehr dauerhaft bezahlbaren Wolincaum it: .~ . - S
- Sicherung von tnbebauten Fldchen. iiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugeseizbuich
Sitzungsvorlage Nr: 20-26 / vV 04925 -~ - - . ¢ S

. yHousing First in Kieinsren Vorkaufsfillen - - S
Der Antrag der Referentin'wird wie folgt verdndare, -~ ° L

" | Ziffer 4 " [ unverandert 7 S T
* [ Sollten Vorkaufsrechtsféille"im unbebauten AuBenbersich (§24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5

Ziffer 2
-verdndert - - | Baugsésetzbuch) bzw. im unbebauten Innenbersich {§ 24 Abs. 1 Satz 1 Ni. 6
e ‘Baugesetzbuch) aliftreten, bej denen aufgrund einer groben Einschétzung die
h Venuir_kﬁchung von mindestens 20 5 Wohneinheiten mdéglich ist,
- .| beauitragt, diese Fills sorgsam zu priifen und dem Stadirat einen
ggigchifdungsvorschi’ag iur Eragse der Austibung des Vorkaufsre
, | OB die Austibung ztigunsten der Stadt oder einer adtischer
it erfq!gt,‘entgch‘eidet der Stadirat im feweiligén E'inzetifall.schen. _Wohnungsbaugesenschaft
95!:9[.9}:.{.’. o wivd kiinfie :.. ‘.*=.-.,.-'--- ériei g o rorkatfsresh arfoh
- Bel Vorkaufsrechisfallen im unbebauten AuBenbereich (§ 24-Abg. 18atz 1
‘Nr.5 Baugesetzbuch) bzw. im unbebatiien Innenbersich (§ 24 Abs. 1 Sat= 4
Nr. 6 Brugesetzbuch) bei denen die Verwirklichung von 5-bis 25 . o
Wohneinpelten maglich ist, priift das Kommunalreferat gemeinsam rhi't
dem Sozialreferat, ob sich Grundstiic " Firs
eignen 'und legt gegebenenialis
Entscheldungsvorschfag Zui Fr,
| Ziffer 3bis 6 | unverandert . L
Begriindung: - T T T e :
Oer Jahren in. Amerika-entwickelt, Das Konzept sieht.yor,

»Housing First* wurde in.den 199 .
.80 sehiell wie méglich in einer richitigen”; gigenen

dass die-obdachlosén Menschen i
. Wohnung,-anstatt einer Gemeinschafts- oderNoturiterkunft untergebracht werden, Auf-
diesér stabilen Basis kann dann begonnen werden, den Ursprung der Obdachlosigkeit
< (Sehulden, Suchi, Arbeitslosigkeit, psychische Erkrank&ngeta) ani'[:lge‘hen_.. Experten

- “schaizen,.dass diéseArt der Unterbringung sogar kosteneffizienter st als dié anderen -
Unterstiitzungskonzepte,* Studien- zeigen, dass »Housing First* die Wohnungsiosigkeit bej
' mindestens acht voh zehn Personen beendet. Amerikanischs Stidte wie. Sat Lake City die -
" Obdachlosigkeit um 78 Prozentréduzieri;? . A -

- ‘Da die ,Fousing First* Wohniungen mdglichst dezentral und ihmiﬁen'-der.Ges'eﬂs,chaﬁ '

* geschaffen werden-sollen; bieten sfch™Verkufe it geringerer Anzahl an Wohneinheiten an,

nitiative, 0T et R TR Al Tonnel
- Nicola' Holtmann ,
Kommunalpoliische Sprecherin’

| Stadteatin N

. os/housingfistoerindoraiekty . < ¢ . _ S _
2 hitps:{fsz-ifia 'azin.sueddeutsbhe.de!q'fe-loesun_ Hfuer-alles/dia-kunstzu-wohnen, 84281 Lo L. -
" Fraktion ._Okologis'ch-Demokratische"P'arteilFRE!E’.WEHLER des Stadtratos
- . Landeshauptstadt Miinchen (Fraition ODPIFWY) . .
. Rathaus,.Marienplgfz B o' Zimmer 116 -118 o 80331 Miinchen .
. Telafon: 089/ 233 26922 o E-Mait: osdp-fu-fraktion@muenchon, de .







. Rathaus

‘Oberbiirgermeisier . T S R L E
Dieter Reiter L o E@E g,;% LE%TE |
T ©L . BTAUTRATSFRARTION MONCHEN

Miinchen, den 11.02.2020

© Mehr dauerhaft bézéhibérer.Wohnr&um 1: : L ‘ ‘
Sicherung von unbebauten Flichen tiber Vorkaufsrecht nach 24 Baugesetzbuch . .

. A_n'frag

"

¢

" Fraktion Die Grilnen

.~ Die Verwaltung nutzi

4

kensequent alle Vorkaufsrechte ung informiert dén Stadtrat iber mégliche.

Kaufangebote._

©als Wohnbauflache ader Wohn

: ( _Jie "effbrderlich.en finaﬁz_féﬂéh- und org
* geschaffen bzw. bereitgestelt.

- bebaut werden kénnen, soweit die Grundstiick

nutzungsplans, soweit es sich um unbebaute

824 (5)?' im Géjtu‘ngsbefef’ch eine_siFJéichen .
' i t; fiir die nach dem_FIéchennUtzungsplan eine Nutzung -

gebiet dargestellt ist, und

824 (6),in Gebieten, die nach § 30, 33 oder 34 Absaltz 2 varwiegend mit Wohrigebzuigen
e unbebait sind, - . - .

anisatorischen Rahmenbedingungen hierfiir werden

Rerantreten, en auf dieserr | _
. Stadt Jhre Kaufoption genutzt hitte (_Eggarten,--LudwfgSfeld efc). . -

- Rosa .L_féié .

Initiative:

Anna Hanusch
‘Katrin Habenschaden.
Mitglieder des Stadirates

re

Die Gritrien-Rosa Ligte; Marlenplatz 8, .80331-Mﬁncl1en, Tel, 089/233-92620, Fax 089/233-92 584
: Wwiw.gruehe-frakiion-muenchen. de, griene-rosaliste-frakiion@muenchen.de







A

.- Stadiplanung und Bauordnun

. Zudem biitenwir im Vortrag der R
folgende Anderung vorzunehmen; | ‘ . . . A ,
heh ,AuBenbareich gem. §36 BauGB lisgen, .

-finanzfelle Mittel erfolgen, sofery nach H

o }Aﬁfé@j@ 2

. Referat filr Stadiplan Uiy

- Datum:fid2o0 oo
: i Bau,s@mnmg

Tolefon: 023392118 . .~ . . : .
Telefax. 02324288 S ST -Stadtplanung . -
P o T S N PLAN-HAII~ 1
g . @muenchen.de ' ) o _

- Mehr daverhaft bezahihaver Wolsirazm I1:

Sicherunyg ven urbebauten 'FEéc:E;erg ther .Vqﬁkaﬁféfecbthach §24 Baérgeéeizimcﬁ
- . . .- “ ._‘ . . P '- - ..

a ,Siizuﬁgsvoriageﬁ Nr. 2026 /V 01925
- hiér-Mitzelohnung des Referats filrStadtplanung yng Baordnung -

An das Komrﬁaéélrefera_f, KRBRV -

Mit E-Mail vom 07.12.2020 witrde das{ Referat fiyr Stadiplanung und. Bauordnuﬁg un-
- Mitzeichnung dero.g. Sifzungs_voﬁage gebeten. Im Vorfeld hierzu war das Referat far.
g beveits auf Arbeitsebene mit dor Thematik befasst, ~

2020) Eesteh-t seitens des Refer:a.ts; fiir '

Mt der [bermittelten Sttzungsvorlage (Stand 01,12
" . Statitplan S

Wir bitten jedoch im Vortrs , , ) 1, da
stédilsche Vorkaufsrechtspraxjs der letzten Jahrs auih Vorkatfsrechts in elhem frmiich
festgelegten Sanierungsgebiet (verg!eiché § 24 Abs: 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB) umfasst,

Im Hinbliok auf dle Austiirungen im Vortrag der Refirenin unter 3.2.2 (Anwending es -

oferanten) unter 3.1,1 ) AuBsnbsrelsl im ersten Satz die

»Die Fléchen missen im sog, planungsrechtlic
I den A&ﬁeﬁberefgh fallen alle Grundstiicke, die niéht im Geltungsherelsh sings . .
qualifizierten Hashen Bebauungsplans lisgen und die-auch nicht zy énam im -
Zusammenhang bebaufen Oristed ()¢ T : ot

Tm Vortrag der Reférentin tntor 5, dis folgende Ergdnzung mit .

Dattiber hinaus bitten wir

- gufzunehmen: C S o
IHing hach Umsetzung, dieses Beschlusses jm - *

+{--.} Daher wird nach siner é;’steh- Fvaluie
Sommer 2021 dazu gesondert sine StR-Befassung fm Hinblick ayf zusdizliche persanelie ynd:-
ags&&lés}age_.mﬁgﬁch.“ -t o




 Seita 2yon 2 '

In‘formaler Hmsrchf wwd noch gebe’[en frm. \foﬁrag der- Referenim unter 4. auf Se]te 8, letzter -
"~ Absatz eine neutralé Formulierung zu wihlen, etwa derart; ~Hirsehlagen-vor; Es wird '
vorgeschlagen, das bestehende Prinzip beizubshalten, Bsi der: Betrachtung der- 7,

' Angeiegenheltéﬁenwwrref geheten msbesondere Zu berucksxchﬁgen ( D

LT e CA

Prof. D, (Umv Flurenz} Ehsébe%h Merk
Siadtbaurafm A




Mit E-Mail vom 04.02,2021 wiy
"Mit der aktuslisierten Sitzuﬁgsvoﬂage (Stand 04.0

" Es wird jedoch gebeten, im Vo
Kursiven Unterstreichungen bz

' Prof. Dr. (Univ. Florehz) Elisapeth Merk

- Referaf fiiy Stadtplanurig

Datum: 05.02:2021 . IR
Telefon: 0 233-24169 o - . und Bauordnung
Telefax: 0 233-24238 : . : - : Stadtplanurig
S— : S T ' PLAN-HAIJ-11
- 1@muenchende | . o
- Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum [I: o : A -
Sicherung von unbebauten Flichen iliber Vorkaufsrecht nach §24 Baugeéefzbuch '

Antrag Nr. 14-20 A 06745 von der Fraktion DIE'GRUNEN/RL vom 11.02.2020, -

eirigenagen am 12.02.2020 _ )
Sitzungsvortagen Nr. 20~26/V 01 925
_hier:_ Mitzeichnung der aktualisierien Sitzungsvorlage des KR'.durch das Referat fiir,
" Stadtplanung und Bauotdnung N R ' o -

\ B .
.1 . -

' _Aﬁ. das Koxﬁmunaireferat, KR-RV (per E~Méil) :

rde das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung um -

nochmalige fémmliche Mitzeichnung der o.g.. aktualisierten Sitzungsvorlage durch das KR -

gebeten. .
-02.2021) besteht seitens des Referats fiir
Stadtplaiung und Bauordnung grundsétzlich Einverstandnis. ' ) )
rtrag der Referentin in nachfolgende Anderungen (éiehe die :
w. die Streichungen) vorzusehen; T

= . InKap.3.1.4 q) ~Alsgangslage" milsste der 1. Satz lauten: * - ' :

' " lm AuBenbereich st trptz‘derFeS%se%zuagen Darstoliun einer Nutzung als .

. Wohnbaufidche oder Wohngebief im FNp mﬁ%@mm sine>

L Wohnbebauungzuléssig." L - _ - c o
InKap. 3.1.4 b) +Einflihrung einer Re‘gef-Mindes’ta,us_Ubimgsschweﬂe“ misste der Jetzfe R

Absatz wie folgt gedndert werden:. . -

»Die Einschétzung, ob-20 WE oder meéhr be

eine grobe Einschétzing der Baurechfsreseﬁen handeln. Nur in Fallen; in denen
offénsichtlich ist, dass die 20-WE-Schwelle nicht erreicht wird (2.8, pej Grundstiicken
sehr Kleinen Zuschnitts_oder bej Grundstiicken, auf denen nur Ejn- Zweifamilien- oder

. Doppelhéuser realisiert werden kbniten), Karn wird diese- Einschatzung (zur
- Bllndelung der Persoqalfess'ourcenz absnahmsweise-auch '
. " Vorkaufsrechisstelle vernshmen jm Rommunalreferat vor ehomnien.

4

i untérsteﬂtefh_Baurecht auf einem.
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‘An das Kommunalreferat — Rec'_hi‘.= und Verwaliung

" Die Stadtk&mmerei nimmt die 0.9. Beschlussvoria

. Bund noch nicht verabschiedet i

AT BARANENS 1
Mg, J

Stadtkanimere;

Detum: 23122020 ~ 3
Telefon: 0 233-22302 e ‘ IR ~Ihvesti,ﬁonsplanung und -
' ‘ o . controlling S

Tolefac 028328008 ¢ . . .
' = B SKA 2,21

l b E ‘
@muenchen.de --

vnﬂ_efir_dayerhaft bézahiba’i*ér Wghnraﬁm I: o .
Sicherung von uhbéba.uten Fldchen iihar VOrkaufsréchte hach §24 Baﬂgeéei‘zbuch
Anirag Nr. 14-20 / A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vom 11.02.2020, :

© eingegangen-am 12.02.2020

Sitzungsvoriage Nr. 20-26 / V 911925
Beschluss der Vqllvers_amm.fung des Stadfrates vom 14.01.2020 (VB) , -

ge zur Kenntnis, da diese keine

Wir piﬁen al | ,,gfdfse%e Anzahl an Wohneinheiten® z;
] = gehannt wird: Alternativ kénnte auch an .-

Z—udé‘m.bftfen wir folgende zwei Textbaustsine an geeigneter Stelle aufzunehmen:

mobifisierungsggse'tz; auf das Bézug genommen wird, vom
st und zudem akiuell eine Novellierung der stadtischen SoBoN -

Den Hinweis, dass das Baujaid
die u.a. in erheblicherh Umfang den Erwerb von unbebatiten Grundstticken

diskutiert wird,

: c_:i_urc%h die Stad fur den Wohnungsbau vorsieht,

Die Stadtkémmerel weist ferner suf
i der.kriﬁsc'hgzn Nettokreditaufnahme von 6,67 Mrd. € hjs-
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- Anlage B

UlologiscirDemaliratische Fartel 189 1

An den Oberbitrgermaister -
der Landeshaupistadt Miinchen
Hern Dieter Reiter
-Rathaus, Marienplatz 8

80331 Miinchen

i'\nderungsaritrag flir den Kommunalausschuss'aﬁl 11.03.2021
- Mehr c_iauerhaft'bezahibaren_ Wohnraum | o ‘
Sicherung von unbebauten Flichen lber Vorkauisrecht nach's 24 Baugesetzbuch .

Sitzungsvorlage Nr.. 20-26 v 01925

~Housing First* in kleineren Vorkaufsfallen

- Der Anirag der Referentin wird wie folgt verindert: : ' K - '

| Ziffer1, - | unverandert L B ' - - ]

Ziffer 2 | Soliten Vorkaufsrechsfalle im unbebauten AuBenbareich (824 Abs. 1Satzi Nr. 5

verdndert Baugesetzbuch) bzw..im unbebauten Innenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Ni. 6 - -
Baugesetzbuch) auftreten, bei denen aufgrund eiher groben Eihschéitzung dig

Verwirklichung von mindesténs 20 5 Wohneinheiten méglich ist, wird die Verwaltung -
beaufiragt, diese Eilie sorgsam 24 prifen und dem Stadtrat einerj
Entscheidungsvorschlag zuy Frage der Ausiibung des Vorkaufsrechts zu untetbreiten, _

| Ob.die Ausiibung zugunsten der Stadt oder einer stadtischen Wohhungsbaugesellschaft

erfolgt, entscheidet der Stadtrat im jewelligen Einzelfall. y4

Bei Vorkaufsrechtsfillen im unhebauten AuRenbereich (824 Abs. 1 Satz 1
Nr. 5 Baugesetzbuch) bzw, im unbebauten Innenbereich (824 Abs. 1 Satz 1
Nr. 6 Baugesetzhuch) bei denen die Verwirklichung von 5 bis 20 :
Wohneinheiten maglich ist, priift das Kommunalreferat gemeinsam mit
dem Sozialreferat, ob sich Grundstiicke fiir das Projekt ,,Housing First«
eignen und legt gegebenenfal_ls dem Stadtyat einen enisprechenden

S Entschei'dungsvorsch!ag zur Frage der Ausiibung des Vorkaufsirechts vor.' -
fZiffe}'SbIsé- | unverandert - - B ' S ' - T J

Begriindung:

«Housing First” | _
dass die obdachiosen Menschen so schnell wie mdglich in einer Jfichtigen”, eigenen

Wohnung, anstatt einer Gemeinschafis- oder Notunterkunft untergebracht werden. Auf dieser -
stabilen Basis kann dann begonnen werden, den Ursprung der Obdachlosigkeit (Schulden, -
Sucht, Arbeitslosigkeit, psychische Erkrankung etc.) anzugehen. Experten schétzen, dass -

-~ diese Art der Unterbringung sogar kosteneffizienter ist als die anderen _ .

- Unterstiitzungskonzepte.* Studien zeigen, dass »Housing First* die'Wohnungslosigkeit bei.
mindestens acht von zehn Personen beendet. Amerikanische Stédte wie Salt Lake City die
Obdachlosigkeit um 78 Prozent reduziert.2 - S _

[ja die ,Housing First* Wohnungen maglichst dezeniral und inmitten der Gesellschatft
geschaffer werden sollen, bisten sich Vorkaufe mit geringerer Anzahl an Wohneinheiten an.
Initiative: s : " o . _
Nicola Hoftmann.
Kommunalpolitische S
Stadtratin

2 hitps:fisz-ma azin.sueddeuisc e.defdic-foesun Huer-alesidio kunst-zu-wohnen-g 281 . . T
"+ Fraktion Skologisch-Demokratische Partel/FREIE WAHLER des Stadtrates
-der Landeshauptstadt Mimchen (Fraktion ODPIFW) . ’
Raihaus, Marlenplaiz 8' e Zimmer 118 -118 e 80331 Miinchen

Telefon: 089 / 233 -'26922 a E-Mail: oedp-iw-fraldion@muencher.de

wurde in den 1890er Jahren in Amerika entwickelt. D:as‘Ko'nizept sieht ';/br,'

precherin




	20210423102352148.pdf
	Anlage
	20210420142351328




