Telefon: 233 — 22947 Referat fur Stadtplanung
25299 und Bauordnung
Telefax: 233 -24213 Stadtplanung
PLAN-HA 1I/22 P
PLAN-HA 11/22 V

Sektoraler Bebauungsplan fiir das Karree
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BA-Antrags-Nr. 20-26 / B 04066 des Bezirksausschusses 04 - Schwabing West vom
01.06.2022

Stadtbezirk 04 — Schwabing West

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 08526

Anlagen:

1. Lage im Stadtgebiet

2. Ubersichtsplan M 1:2500
3. Antrag Nr. 20-26 / B 04066

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 08.02.2023 (SB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Der Bezirksausschuss des 4. Stadtbezirkes Schwabing West hat am 01.06.2022 den
anliegenden Antrag Nr. 20-26 / B 04066 (Anlage 3) gestellt. Darin wird die Aufstellung
eines sektoralen Bebauungsplanes flir das Geviert Kathi-Kobus-Stralte, Theo-Prosel-
Weg, Elisabethstralte unter Einbeziehung des Grundstiickes Elisabethstralle 87 bean-
tragt, um bei mehreren, dort geplanten privaten Bauvorhaben (BV) einen entsprechenden
Anteil an geférderten Wohnungen zu sichern. AuRerdem solle geprift werden, inwieweit
die Beseitigung der Wohnbebauung Theo-Prosel-Weg 11-13 aus dem Jahr 1996
notwendig ist.

Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss flr Stadtplanung und Bauordnung
gemal § 7 Ziffer 1 Abs. 11 der Geschaftsordnung des Stadtrates, da die Vorlage eine
Angelegenheit der Bauleitplanung zum Inhalt hat. Die Entscheidung Uber die Aufstellung
eines Bebauungsplanes bzw. deren Ablehnung ist zwar stadtteilbezogen, es liegt aber
kein Entscheidungsfall gemaR dem Katalog der Falle der Entscheidung, Anhérung und
Unterrichtung der Bezirksausschusse flir den Bereich des Referates fur Stadtplanung und
Bauordnung vor.

Mit Schreiben vom 27.09.2022 und 19.12.2022 beantragten Fristverlangerungen zur Erle-
digung des Antrages Nr. 20-6 / B 04066 wurde nicht widersprochen.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zum Antrag Nr. 20-26 / B
04066 wie folgt Stellung:

1. Ausgangslage und vorhandenes Baurecht

Die Bebauung des beschriebenen Gevierts besteht aus mehreren, sowohl zum Wohnen,
als unter anderem auch gewerblich genutzten Anlagen in unterschiedlichem Privat-
eigentum und entspricht in seiner Nutzungsart einem Mischgebiet. Das Areal ist mehrheit-
lich in geschlossener Bauweise bebaut.
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Die Bebauung ElisabethstralRe 87 liegt an der nord-6stlichen Ecke eines westlich an die
Kathi-Kobus-Stralte angrenzenden Gevierts und ist gewerblich genutzt. Die zur baurecht-
lichen Beurteilung des Grundstlicks Elisabethstral3e 87 einschlagige ndhere Umgebung
im Nordosten des Gevierts Infanterie-, Barbara-, Kathi-Kobus- sowie Elisabethstralle
entspricht einem Mischgebiet.

Das Geviert Kathi-Kobus-Stralie, Theo-Prosel-Weg und Elisabethstralie sowie die
Bebauung Elisabethstr. 87 befinden sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben beurteilt sich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit § 30 Abs. 3 BauGB, da ein Ubergeleitetes Bauliniengflige, bestehend
aus einer Baulinie an der Elisabethstralte und Baugrenzen an der Kathi-Kobus-Stralle
und am Theo-Prosel-Weg, vorliegt, siehe Anlage 2.

Im oben beschriebenen Bereich beurteilt sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach
ihrem Einflgen in die ndhere Umgebung und nach der Einhaltung des genannten Baulini-
engeflges.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung, Hauptabteilung IV - Lokalbaukommission
(LBK) hat am 04.07.2022 fir das Grundstiick Kathi-Kobus-Strale 28-30 einen Bauvorbe-
scheid mit einer positiven Beurteilung fir die Nutzungsart Wohnen, jedoch teilweise
negativ hinsichtlich des beantragten Mal3es der Nutzung erteilt.

Fir das Grundstlck Kathi-Kobus-Stral3e 23 und Elisabethstral’e 87 besteht ein Bauvorbe-
scheid vom 28.10.2021 mit einer positiven Beurteilung fur die Nutzungsarten Wohnen
bzw. Laden und Bironutzung. Ein am 15.07.2022 eingereichter Bauantrag wird zum Zeit-
punkt der Erarbeitung dieser Beschlussvorlage geprift. Mit dem aktuellen Antrag werden
59 Wohneinheiten (WE) beantragt. Dieser muss jedoch lberarbeitet werden. Es wird ein
Anderungsantrag erwartet.

Fir eine Uberbauung Kathi-Kobus-StralRe 22 und Theo-Prosel-Weg 11-13 wurde am
27.10.2020 ein positiver Bauvorbescheid fiir die Nutzungsart Wohnen erteilt. Der Bauan-
trag fur 169 Wohnungen vom 07.03.2022 wurde am 19.12.2022 genehmigt.

Fir das Grundstiick Theo-Prosel-Weg 1-3 wurde am 24.06.2021 ein Vorbescheid flr eine
Aufstockung der Bestandsgebaude mit positiver Einschatzung einer Mischnutzung mit
Biro (Schwerpunkt) und Wohnen erteilt. Die Anzahl der Wohnungen ist nicht Gegenstand
des Vorbescheides und geht aus dem Antrag nicht hervor.

Fir das Grundstiick Theo-Prosel-Weg 5-7 ist ein Uberwiegend negativer Vorbescheid vom
26.01.2021 vorhanden, wonach ein Vorhaben zur Aufstockung des derzeitig 6-geschos-
sigen Gebaudeteils hinsichtlich des MalRes der Nutzung mit einem Staffelgeschoss und
einer Traufhdhe von 21,30 m planungsrechtlich zulassig ist. Die Anzahl der Wohnungen
ist nicht Gegenstand des Vorbescheides.

Fir die Ubrige bestehende Bebauung im oben beschriebenen Bereich sind dem Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV Lokalbaukommission derzeit keine Vorhabens-
absichten bekannt. Bei einer Neuentwicklung auf diesen Flachen waren relativ geringe
Wohnungszahlen zu erwarten, so dass dort voraussichtlich keine ausreichende Anzahl
geforderter Wohnungen gesichert werden koénnte, die ein Planungsverfahren sinnvoll
erscheinen liel3e.
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Ob ein Abbruch bzw. Neubau an Stelle der vorhandenen Bebauung des Theo-Prosel-
Wegs 11-13 aus dem Jahr 1996 seitens der Grundeigentimer*in notwendig ist, wird von
der Landeshauptstadt Minchen nicht gepruft. Der Abbruch von Gebauden ist nach Art. 57
Bayerische Bauordnung (BayBO) grundsatzlich verfahrensfrei. Bei einem Entfall von
Wohnraum ist ggf. ein Verfahren wegen Zweckentfremdung durch das Sozialreferat, Amt
fur Wohnen und Migration, durchzufiihren. Ein Abbruch kénnte nicht mit einem (sekto-
ralen) Bebauungsplan verhindert werden.

Sektoraler Bebauungsplan

Gemal § 9 Abs. 2 d) Baugesetzbuch kénnen fiur im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) in einem sektoralen Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung insbesondere Flachen fur den geférderten Wohnraum festgesetzt
werden.

Fur die oben genannten Grundstiicke liegt fir eine Wohnnutzung entweder ein positiver
Bauvorbescheid oder ein Bauvorbescheid mit positiver Beurteilung bzgl. der Wohnnut-
zung vor. In § 42 BauGB ist geregelt, dass Eigentimer*innen Entschadigungszahlungen
fur den Fall zustehen, dass durch gemeindliche Planung die zuldssige Nutzung eines
Grundstlicks aufgehoben oder geandert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche
Wertminderung des Grundstiicks eintritt.

Im Zuge eines sektoralen Bebauungsplanes zur Wohnraumversorgung mit der Festset-
zung eines Anteils geférderter Wohnungen auf den oben genannten Grundstiicken ist zu
erwarten, dass durch die Verpflichtung zur Herstellung geférderten Wohnraums eine
Wertminderung der Grundstiicke eintritt, die aufgrund der Wertdifferenz zwischen gefér-
dertem und freifinanziertem Wohnungsbau (nach Maltgabe des bislang zulassigen
Baurechts ohne Miet- und Belegungsbindungen) in der Landeshauptstadt Minchen nicht
nur unwesentlich ist.

Insgesamt besteht daher ein sehr hohes Risiko hinsichtlich zulassiger erheblicher
Entschadigungsforderungen gegentber der Landeshauptstadt Minchen.

Fazit

Mit einem sektoralen Bebauungsplan kdnnte im Karree Kathi-Kobus-Strale, Theo-Prosel-
Weg und Elisabethstral’e aufgrund baurechtlicher Vorbindungen nur eine sehr geringe
Anzahl geférderter Wohnungen gesichert werden. Gleichzeitig besteht ein sehr hohes
Risiko, dass durch die mit einem sektoralen Bebauungsplan zu erwartende Wertminde-
rung der Grundstiicke in diesem Bereich Entschadigungsanspriiche in erheblicher Héhe
gegenlber der Landeshauptstadt Minchen geltend gemacht werden. Das Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung empfiehlt deshalb, von der Aufstellung eines sektoralen
Bebauungsplanes abzusehen.

Die Beurteilung der Notwendigkeit des Abbruchs der Wohnbebauung Theo-Prosel-Weg
11-13 aus dem Jahr 1996 ist seitens des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung
nicht moglich.

Dem Antrag Nr. 20-26 / B 04066 des Bezirksausschusses des 04. Stadtbezirkes Schwa-
bing West vom 01.06.2022 kann aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen nicht entspro-
chen werden.
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Beteiligung des Bezirksausschusses

Die Satzung fir die Bezirksausschusse sieht in der vorliegenden Angelegenheit keine
Beteiligung des Bezirksausschusses vor.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 04 - Schwabing West hat Abdruck der Vorlage
erhalten.

Dem Korreferenten Herrn Stadtrat Paul Bickelbacher, und dem zustandigen Verwaltungs-
beirat, Herr Stadtrat Christian Mdiller, ist jeweils ein Abdruck der Sitzungsvorlage zuge-
leitet worden.

Antrag der Referentin
Ich beantrage Folgendes:

1. Der Stadtrat nimmt die Ausflihrungen im Antrag der Referentin zur
planungsrechtlichen Bestandssituation im Karree Kathi-Kobus-Stral3e, Theo-Prosel-
Weg, Elisabethstralte zur Kenntnis und stimmt dem Ergebnis der Abwagung der
Chancen und Risiken eines sektoralen Bebauungsplanes in diesem Bereich zu

2. Von der Aufstellung eines Bebauungsplanes wird aufgrund des hohen Risikos von
Entschadigungsanspruchen wegen zu erwartender, nicht nur unwesentlicher
Wertminderungen der betroffenen Grundstlicke abgesehen.

3. DerAntrag Nr. 20-26 / B 04066 des Bezirksausschusses des 04. Stadtbezirkes
Schwabing West vom 01.06.2022 ist damit gemafn Art. 60 Abs. 4 Gemeindeordnung
behandelt.

4. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen
Der / Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister/-in Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck von I. - ll.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Revisionsamt
an die Stadtkammerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

zur weiteren Veranlassung.

Zu V.:

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An das Direktorium HA Il — BAG-Mitte

An den Bezirksausschuss 04 — Schwabing West

an das Kommunalreferat

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA |
An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/11
An das Refrat flir Stadtplanung und Bauoardnung — HA 11/22 P

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 111/10

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1V/22

mit der Bitte um Kenntnisnahme.
Mit Vorgang zuriick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 11/22 V
zum Vollzug des Beschlusses.

Referat fir Stadtplanung und Bauordnung SG 3



