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Sicherung von unbebauten Flidchen iiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch
Antrag Nr. 14-20 / A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vom 11.02.2020,
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Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01925

Anlage: ‘ .
Beschlussvorlage des Kommunalausschusses vom 15.04.2021

Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 05.05.2021
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie in der Sitzung des Kommunalausschusses vom 15.04.2021. Der Ausschuss hat die
als Anlage beigefligte Sitzungsvorlage im Kommunalausschuss diskutiert. Seitens der
Fraktion Die Grinen Rosa Liste und der SPD/ Volt-Fraktion wurde ein Anderungsantrag
eingebracht; der vom Ausschuss beschlossen wurde.

Daraus ergibt sich nun folgender Referentinnenantrag (Anderungen fett dargestellt):

Il. Antrag der Referentin
1. Von den Ausfuhrungen im Vortrag der Referentin wird Kenntnis genommen.

2. Sollten Vorkaufsrechtsfélle im unbebauten Aulenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5
‘Baugesetzbuch) bzw. im unbebauten Innenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 Bauge-
setzbuch) auftreten, bei denen aufgrund einer groben Einschatzung die Verwirkli-
chung von mindestens 15 Wohneinheiten moglich ist, wird die Verwaltung beauftragt,
_diese Falle sorgsam zu prufen und dem Stadtrat einen Entscheidungsvorschlag zur
Frage der Ausiibung des Vorkaufsrechts zu unterbreiten. Ob die Austubung zugunsten
der Stadt oder einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft erfolgt, entscheidet der
Stadtrat im jeweiligen Einzelfall. Wird der Schwellenwert nicht erreicht, so wird kiinftig
das Negativattest erteilt und das Vorkaufsrechtsverfahren eingestellt. Das Kommu-
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nalreferat wird beauftragt, die Vorkaufsrechtsfille zu evaluieren und dem Stadt-
rat nach zwei Jahren zu berichten.

. Hinsichtlich des Vorkaufsrechts fiir unbebaute Flachen im Auf3enbereich werden Ab-

wendungserklérungeh in jedem Einzelfall dem Stadtrat vorgelegt.

Eine wirksame Abwendungserklarung fur das Vorkaufsrecht bei unbebauten Flachen
im Innenbereich muss kinftig mindestens eine Pflicht zur Bebauung des Grundstlicks
innerhalb von 5 Jahren ab Abschluss 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 Nachbarklagen gegen die Baugenehmigung), die
5-Jahresfrist um die Zeit der tatsachlich und nachgewiesenen unausweichlichen oder
rechtlich unumganglichen Verzégerung verlangern. Fehlt eine solche Bauverpflich-
tung als Mindestinhalt einer Abwendungserklarung, wird der Vorkaufsrechtsfall dem
Stadtrat zur Entscheidung Uber die Austibung des Vorkaufsrechts vorgelegt.

Sollten sich durch das Baulandmodernisierungsgesetz Neuerungen im Hinblick auf
mégliche weitere Inhalte der Abwendungserklérung ergeben, werden diese von der
Verwaltung gepriift und dem Stadtrat erneut zur Entscheidung vorgelegt.

. Die Verwaltung wird beauftragt, weiterhin eine aktive Grundstiicksvorratspolitik zu be-

treiben und insbesondere Grundstiicke mit Entwickiungspotential zu erwerben.

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

bezahlbarer Wohnraum I: Sicherung von unbebauten Flachen Uber Vorkaufsrecht
nach § 24 Baugesetzbuch® vom 11.02.2020 wird entsprochen. Er ist damit geschéafts-
ordnungsgeman erledigt.

8. Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

FOP - BAYERNPARTED ¢ am > :

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der/Die Vorsitzende Die Referentin

‘gez. Reiter gez. Frank

Kristina Frank

Ober-/Burgermeister/-in : BerufsméRige Stadtrétin
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IV. Abdruck von I. mit IIl. ,
tber das Direktorium HAIl/V — Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei
z.K. ‘

V. Wv. Kofnmunalreferat - Recht und Verwaltung - Grundsatzthemen

Kommunalreferat

|. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

I An
das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
z.K. SR '

- Am




Telefon: 0 233-23963
Telefax: 0 233-27833

Kommunalreferat
Recht und Verwaltung

Belegexemplar
Original gepriift

am 15, April 202
D-i1-y
Stadtrat

Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum Ii:

Sicherung von unbebauten Fldchen iiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch
Antrag Nr. 14-20 / A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vom 11.02.2020,
eingegangen am 12.02.2020 '

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01925

Kurziibersicht zum Beschluss des Kommunalausschusses vom 15.04.2021 (VB)

Offentliche Sitzung

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

Gesamterlose .

Anlass
11.02.2020 auf Prifung der konsequenten Nutzung-aller Vorkaufs-
rechte. '
Inhalt Die Verwaltung nutzt Vorkaufsrechte und informiert den Stadtrat
' Uber mdgliche Kaufangebote.
Gesamtkosten/ |-/-

Entscheidungs-
vorschlag

Sollten Vorkaufsrechtsfalle im unbebauten Aul3enbereich

(§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB) bzw. im unbebauten Innenbe-
reich (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB) auftreten, bei denen auf-
grund einer groben Einschatzung 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 Austibung des Vorkaufsrechts zu
unterbreiten. Ob die Ausiibung zugunsten der Stadt oder einer
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft erfolgt, entscheidet der
Stadtrat im jeweiligen Einzelfall. Wird der Schwellenwert nicht er-
reicht, so wird kiinftig das Negativattest erteilt und das Vorkaufs-
rechtsverfahren eingestelit.

ONE

'Ubereins-tvimmung mit

g~




Hinsichtlich des VQrkaufsrechts fur unbebaute Flachen im Aullen-
bereich werden Abwendungserklarungen in jedem Einzelfall dem
Stadtrat vorgelegt.

Eine wirksame Abwendungserklarung fir das Vorkaufsrecht bei
unbebauten Flachen im Innenbereich muss kinftig mindestens
eine Pflicht zur Bebauung des Grundstiicks innerhalb von 5 Jah-
ren ab Abschluss 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 Nachbarklagen -
gegen die Baugenehmigung), die 5-Jahresfrist um die Zeit der tat- -
sachlich und nachgewiesenen unausweichlichen oder rechtlich un- |
umgéanglichen Verzégerung verlangern. Fehlt eine solche Bauver-
pflichtung als Mindestinhalt einer Abwendungserklarung, wird der
Vorkaufsrechtsfall dem Stadtrat zur Entscheidung Uber die Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts vorgelegt.

Sollten sich durch das Baulandmodernisierungsgesetz Neuerun-
gen im Hinblick auf mégliche weitere: Inhalte der Abwendungser-
klarung ergeben, werden diese von der Verwaltung gepruft und
dem Stadtrat erneut zur Entscheidung vorgelegt.

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

Gesucht werden
kann im RIS auch
unter:

Erhaltungssatzung; Vorkaufsrecht; Flachennutzungsplan

Ortsangabe




Telefon: 0 233-23963 ‘ Kommunalreferat
Telefax: 0 233-27833 ' Recht und Verwaltung

Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum Il:

Sicherung von unbebauten Flachen iiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch
Antrag Nr. 14-20 / A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vom 11.02.2020,
emgegangen am 12.02.2020

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V0192 5

Anlage:
Belegexemplar der Vollversammlung vom 24.03.2021

Beschluss des Kommunalausschusses vom 15.04. 2021 (VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag und Antrag der Referentin

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

In der Sitzung am 24.03.2021 hat die Fraktion DIE LINKE./ Die PARTEI den in dér Anla-
ge beigefigten Anderungsantrag gestellt. Der Anderungsantrag gilt als eingebracht.

Das Kommunalreferat (KR) nimmt hierzu wie folgt Stellung:

Nach Mitteilung des Referates firr Stadtplanung und Bauordnung (PLAN) eignen sich fur
den geférderten Geschosswohnungsbau nur Grundstlicke ab einer bestimmten GréRen-
ordnung. Empfohlen wird die in der Beschlussvorlage der VVollversammilung (vgl. Anlage)
dargelegte 20-Wohneinheiten (WE)-Schwelle. Sie stellt sicher, dass nur Grundstlicke er-
worben werden, auf denen Mietwohnungsbau verwirklicht werden kann, der rentabel von
den Wohnungsbaugesellschaften (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



Seite 2

- WE. Auch die GWG spricht sich aus betriebswirtschaftlicher Sicht flr den héheren

Schwellenwert von 20 WE aus.

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

Die im Anderungsantrag vorgesehene Bewi‘lligung von 3 VZA im KR wird begrufit. Es
wird aber darauf hingewiesen, dass flr den Fall, dass kein Schwellenwert beschlossen

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

bestehen (vgl. Anlage Ziff. 6).

Der Antrag der Referentin bleibt unverandert.

Beschluss

siche Be@ch!ussseit@
rach-Antrag

Die endgliltige Beschlussfassung iber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-
sammlung des Stadtrates. ‘

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Mlnchen

Die Vorsitzende ’ Die Referentin
gez. Dietl gez. Frank
Verena Dietl Kristina Frank

3. Burgermeisterin Berufsmafige Stadtratin



Offentliche Sitzung des Kommunalausschusses vom 15. April 2021

Beschlussseite zu TOP 6 (Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum Ill: Sicherung von unbebauten Fléchen) ,

Beschluss (gegen die Stimmé'der FDP - BAYERNPARTEI):
1. Von den Ausftllhrungen‘ im Vortrag der Referentin wird Kénntnis genommen.

2. Sollten Vorkaufsrechtsfélle im unbebauten AuRenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 5 Baugesétzbuch) bzw. im unbebautén Innenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 6 Baugesetzbuch) auftreten, bei denen aufgrund einer gro_ber{ Einschét-
zung die Verwirkliéhung von rhindestens 15 Wohneihheiten mdglich ist, wird

~ die Verwaltung beauftragt diese Falle sorgsam zu priifen und dem Stadtrat ei-
nen Entscheldungsvorschlag zur Frage der Ausiibung dées Vorkaufsrechts zZu
unterbrelten. Ob die Austibung zugunsten der Stadt oder einer stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft erfolgt, entscheidet der Stadtrat im jeweiligen Ein-
zelfall. Wird der Schwellenwert nicht erreicht, so wird kiinftig das Negativattest
erteilt und das Vorkaufsrechtsverfahren eingestellt. Das Kommunalreferét
| wird beauftragt, die Vorkaufsrgchtsféllé zu evaluieren und dem Stadtrat

nach zwei_Jahrén zu berichten.

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

den Abwendungserklarungen in jedem Einzelfall dem Stadtrat vorgelegt.

Eine wirksame Abwendungserklarung fur das Vorkaufsrecht bei unbebauten
Flachen im Innenberelch muss kiinftig mindestens eine Pflicht zur Bebauung

" des .Grundstucks innerhalb von 5 Jahren ab Abschluss des Kaufvertrages ent-
halten. Dabei kann sich bei Verzdgerungen in der Realisierung des Bauvorhaé
bens,y die der bzw. die Kéufer__jn nicht zu vertreten hatu (z.B. bei Nachbarkla-
gen gegen die Baugenehmigung), die 5-Jahresfrist um die Zeit der tatséchlich
und nachgewiesenen unausweichliéhen oder rechtlich u,hunﬁgéngliéhen Verzo-
gerung verl‘éngern. Fehlt einé solche Bauverpﬂichtung als Mindestinhalt einer

- Abwendungserklarung, Wird der \/orkaufsrechtsfall dem Stadtrat zur Entschei-

dung Uber die Auslibung des Vorkaufsrechts vorgelegt.




Offentliche Sitzung des Kommunalausschusses vom 15. April 2021 ‘ . ‘ —2 -

~ Sollten sich durch das BauIayndmodernisierungsgesetz Neuerungen im Hin-
~ blick auf mégliche weitere Inhalte der Abwendungserklérung ergeben werden
diese von der Verwaltung gepruft und dem Stadtrat erneut zur Entscheidung |

: vorgelegt

4. Die Verwaltung wird beauftragt, weiterhin eine aktive Grundétﬂbksvorratspoli-
tik zu betreiben und insbesondere Grundstiicke mit Entwicklungspotenzial zu

erwerben..

5. Dem Antrag Nr. 14-20 / A 06745 von der Fraktion'DlE GRUNEN/ RL ,,Mehr
~dauerhaft bezahlbarer Wohnraum II: Sichérung von unbebauten Fléchen Uber
- Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch® vom 11.02.2020 wxrd entsprochen

- Erist damit geschaﬁsordnungsgemars erledigt.

6. _Diesé Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvolizugskontrolle.

]

' Die endgmtigé Beschlussfassung obliegt der Vollversammlung des Stadtrats.




DIE GRUNEN
ROSA LISTE /Y

***

SPD Volt * FRAKTION.

STADTRATSFRAKTION MUNCHEN : : L IM MUNCHNER STADTRAT

~Herrn

Oberblirgermeister

- Dieter Reiter
Rathaus

Beschluss des Kommunalausschusses am 1 5 04. 2021
Offentllche Sxtzung, TOP 6

Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum II:
-Slcherung von unbebauten Flachen tiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch ‘

f Sltzungsvorlage Nr.20-26 /V 01925,

Andérungs-lErgénzungSantrag ‘

{ Punkt 1

"Wie Antrag der Referentin

Punkt 2 neu'

T Soliten Vorkaufsrechtsfalle im unbebauten Aufenbereich (§ 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 mindestens 15
Wohneinheiten mdglich ist, wird die Verwaltung beauftragt, diese Falle
sorgsam zu priifen und dem Stadtrat einen Entscheidungsvorschlag zur
Frage der Ausiibung des Vorkaufsrechts zu unterbreiten. Ob die
Ausuibung zugunsten der Stadt oder einer stadtischen .
Wohnungsbaugesellschaift erfolgt, entscheidet der 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 - '

‘| evaluieren und dem Stadtrat nach zwei Jahren zu berichten.

Punkte 3—'6 :

Wie Antrag der Referentin - ‘

Fraktlon Die Grunen Rosa Llste ‘ . : -SPDNolt-Frlak.tion

Anna Hanusch

Gudrun Lux
Sibylle Stohr

- Kathrin Abele
Nikolaus Gradl .
“Simone Burger

Angelika Pilz-Strasser i o S Lars Mentrup

~Bernd Schreyer
' Christian Smolka

Christian Vorlander

- Mitglieder des Stadtrates ‘ , S SR ‘ ‘MitgliAeder d_es Stadtrates
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1. Abdruck von |. mit 1l
Uber das Direktorium HAII/V — Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei
z.K.

IV.” Wv. Kommunalreferat - Recht und Verwaltung - Grundsatzthemen

Kommunalreferat

. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

Il. An
das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
z.K.

Am




‘Anlage

Telefon: 023322628 . - - Kommunalreferat -
Telefax: 0 233-27833 : ) _Recht und Verwaltung’

Belegexemplar "
Uber emstm’lmung it

[T m e e ol . ' On(“l”‘!cﬂs Qof‘) ui{‘t
2 & Marz 2021

Am
D-llay

Stadtr. aron ULur\un;g :

Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum II: .
'. Sicherung von unbebauten Flichen iiber Vorkaufsrecht nach §24 B'augesetzbuch

Antrag Nr. 14-20 / A 06745 von der Fraktlon DIE GRUNEN/RL vom 11.02.2020, eingegan-
‘ gen am 12 02. 2020 : 4 .

Sitzungsvor_lag'e l_\lr. 20-26 1V 01925

2 Anlagen: - ,
. A) Beschlussvorlage des Kommunalausschusses vom 11.03.2021

- B) Anderungsantrag der Fraktion ODP/FW vom 11.03.2021

Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 24.03.2021
“Offentliche Sitzung . :

l. Vortrag und Antrag der Referentin

* Wie in der Sitzung des Kommunalausschusses vom 11.03.2021. Der Kommunalaus-'
schuss hat die Entscheidung in die heutige Vollversammliung des Stadtrétes vertagt

Y In der Sltzung am 1 1.03.2021 hat die Fraktion ODP/FW den als Anlage B belgefugten ‘
- Anderungsantrag gestellt Der Anderungsantrag gilt als eingebracht. :

'Das K_ommunalrefe‘rat (KR) nimmt hierzu Wie folgt Stellung:

1. Anwendungsbereich des sog. AuBen- und Innenbereichsvorkaufsrechts bei un-
" bebauten Flachen unter den Rahmenbedmgungen der Landeshauptstadt

- Miinchen (LHM)

Die im Kommunalausschuss von den Stadltrat_innen gestellten Fragen, der Anderungs-

o antrag der Stadtratsfraktlon ODP/FW ,Housing First in kleineren Vorkaufsfallen” und die
qualifizierte Vertagung ln die Vollversammlung geben Anlass, die Grundsatzproblematik
der Geltendmachung von Vorkaufsrechten (VKR) bei unbebauten Grundstiicken im In-
nen- und AuRenbereich noch emmal naher zu beleuchten und darzustellen.
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Die VKR bei unbebauten Flachen im AuRenbereich gem. § 24 Abs 1 Satz 1Nr. & BauGB
(nachfolgend als ,,AuBenberelchs~VKR“ bezeichnet) und bei unbebauten Flachen im
-beplanten und unbeplanten Innenbereich gem. § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB (nachfol- -
- gend als ,,Innenbereichs-VKR* bezeichnet) sind hinsichtlich ihres Anwendungsbereichs
bzw. ihrer praktlschen Bedeutung im Kontext mit bereits in der LHM bestehenden stédte-
_‘bauhchen lnstrumenten zu sehen. Beide VKR sollen nach der gesetzgebenschen Intenti- -
* oh'bewirken, dass entsprechend den Bedtirfnissen der unmittelbaren Nachwendezeit
(Anfang der 90er Jahre) verstarkt und schneller. Wohnbauland ausgewiesen und Woh-
nungsbauvorhaben erleichtert werden konnten.

a) AuBenbereiChs-VKR

Wie in'der Beschlussvor!age dargestellt, kann das Auf&enberelchs VKR nur im planungs-
rechtllchen AuBenbereich nach § 35 BauGB zur Anwendung kommen. Das Wohl der All-
gemeinheit rechtfertigt die Auslibung dieses VKR nach der Rechtsprechung nur dann,
wenn erkennbar ist, dass die Gemeinde alsbald einen Bebauungsplan (B-Plan) aufstellt,
um ihr stadtebauliches Ziel zu verwirklichen (wenn nicht bereits kraft Gesetzes Wohnbe-
bauung méglich ist, so z.B. bei Splittersiedlungen im Auf&ehbereich). :

‘Nach der ge'setzge'berischén Begriindung des Wohnuhg'sbau -Erleichterungsgesetzes .
1990 soll mit Hilfe dieses VKR ,dié Vorbereitung und Durchfuhrung von Wohnbauvorha-
Benin Geb/eten d/e die Gemeinde durch Bebauungspléne entwickeln will, erleichtert
“werden” (Begr. des RegE - BT-Drs. 11/6508, S. 11). Historisch entstand die Regelung zu’
einem Zeitpunkt, bei dem es das Instrument des stédtebaulichen Vertrags, auf dessen
- Grundlage in Miinchen heute das Baulandmodell der Sozialgerechten Bodennutzung
(SoBoN) umgesetzt wird, noch nicht gab und auch gréRere Komimunen noch reine ,An-
gebotsbebauungsplane aufsteliten. Sie sollten mit Hilfe des VKR befahigt werden,
_ Giundstiicke in eirnem Bereich zu erwerben, fiir den die Aufstellung eines B-Plans mit
Wohnbebauung beabsichtigt ist, um diese spater wieder mit Bauverpfllchtung ZU repriva-
~ tisieren. Da die eigentliche Reprlvatmerungspﬂ;cht des § 89 BauGB kraft Gesetzes ent-
- fallt, wenn das Grundstuck fur ,,sonstlge offentliche Zwecke bendétigt" wird, konnten auf
diese Weise kiinftige, im B- Plan ebenfalls festgesetzte offentliche Flachen (wie z. B. Ver-
- kehrsﬂachen) fur die Kommune gesichert werden, ohne dass es dazu eines spateren

Entelgnungsveﬁahrens bedurfte

‘Die vorgenannten Zwecksetzungen haben jedoch in Miinchen seit Einfithrung der SoBoN
" im Jahre 1994 anh Relevanz verloren, da die Stadt die.,Vorbereitung und Durchfiihrung
von Wohnbauvorhaben" im oben zitierten gesetzgeberischen Sinne {iber die SoBoN absi-
chert. Diese sieht mit dem Mittel des Stadtebaulichen Vertrags u.a. eine Bauverpflichtung
fur Wohnbaufl&chen und Flachenabtretungen fir 6ffentliche Verkehrs- und Grinflachen

VOor.

. Beiden ,e‘igen'en Standards unterliegenden Entwicklungsbereichen Nord und Nordost be-
- darf'es des Aullenbereichs-VKR zudem nicht, da dort bereijts Vorkaufsrechte auf Basis
der-beiden vom Stadtrat beschlossenen Vorkaufssatzungen bestehen.

" Da Baurecht im<gr_undsétz|ich '\)on'_Bebauuhg freizuhaitenden AuRenbereich zudem nur
im seltenen Ausnahmefall schon kraft GesetzZes besteht, vekblei,bt im Ergebnis’ein kaum
relevanter Anwendungsbereich des AuBenbereic_hs—\/KR in Mtnchen: Es wird daher bei
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der weiteren Betrachtung nicht weiter berﬂcksichtigt Dass es in seltenen Einzelfallen
dennoch relevant werden kénnte, kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden. In
Zweifelsfallen tber das Vorllegen des Wohls der Allgemeinheit wiirde sodann dér Stadt-

rat zur Entscheidungsfindung befasst werden.

b) Innenbereichs-VKR

Wie in der Beschlussvorlage dargestellt, kommt das lnnenberelchs—VKR bel Flachen im
beplanten und unbeplanten Innenbereich zur Anwendung, sofern diese Gebiete vorwie-
gend mit Wohngebauden bebaut werden kénnen. Diés sind— - etwas vereinfacht ausge-

. driickt — Grundstiicke im Bereich von B- Planen deren festgesetzte Baugebiete vorwie-
- gend Wohnen zulassen (wie z. B. ein allgememes Wohngebiet, WA). Firr die. Anwendung

reichen unter bestimmten Voraussetzungen auch in Aufstellung befindliche B-Plane, bei
denen dle 6ffentliche Auslegung bereits, abgeschlossen ist. Weiter findet das Innenbe-
reichs-VKR auch Anwendung in bestimmten Béreichen des sog. unbeplanten Innenbe-
reichs, d. h. in Gebieten, in denen kein B-Plan eXIstlert und die nahere Umgebung des in
Frage stehenden Grundstiicks einem Baugebletstypus entspncht der eine Bebauung

vorwiegend mit Wohngebauden vorsieht.

Im Ergebnis kann das Innenbereichs-VKR in Weiten Tei'len des Innenbereichs grds. zur
Anwendung kommen,’jedoch nur dann, wenn das betreffende-Griindstiick unbebaut ist.

In aller Regel handelt es sich dabei um Grundstiicke, die sich aufgrund ihrer geringen
FlachengréRe nur fur eine kleinteilige Bebauung eignen. In gréReren Bereichen des
Stadtgebiets sind zudem unbebaute Grundstiicke bereits tiber die EHS-Gebiete erfasst. "

2. Umsetzung dés Innenbereichs-VKR

Nach der gesetzgeberischen Begrundung des lnvestl’uonserlelchterungs- und Wohnbau-
landgesetzes 1993 soll ,mit Hilfe dieses Vorkaufsrechts, der Abwendungsméglichkeit des
Kéufers nach § 27 BauGB durch Begrundung vertraglicher Baupflichten und der Veréu- )
Berungspfiicht der Gemeinde nach § 89 BauGB an Bauwillige [...] verstarkt s:chergestellt
werden, dass unbebaute Grundstiicke -auch tatséchlich einer baulichen Nuz‘zung zuge-

fhrt werden” (Begr. des RegE - BT-Drs. 12/3944, S. 40). Dem Gesetzgeber kommt es

daher vor allem auf eine schnelle Bebauung-der Grundstiicke an, die im Rahmen der ge-
setzlich notwendigen. Repnvattsxerung Uber eine Bauverpﬂlchtung umgesetzt werden soll.
Dies hat Folgen a) flr den Inhalt der Abwendungserklarung und b) fur die erforderliche
Rechtfemgung durch das Wohl der Allgemeinheit als Voraussetzung fir eine Ausubung

a) Inhalt der Abwendungserkléiruhg dés bzw. der Ké&ufer_in

Der bzw. dle Kaufer in hat bis zur Bestandskraft des Ausubungsbeschelds kraft Geset-

“zes die Moghchkelt (vgl. § 27 BauGB), die Ausubung des VKR abzuwenden. Dies erfolgt

dadurch, dass er bestimmte Bindungen emgeht mit denen er die Erreichung der Ziele
und Zwecke des jeweiligen Vorkaufsrechts sicherstellt. In Erhaltungssatzungs -gebieten
ist beispielsweise das sicherzustellende Ziel, dass die angestammte Wohnbevélkerung

erhalten blelbt

- Beim lnnenbereichs—VKRf ist das alleinige Ziel des Gesetzgebers, dass das Grundstiick
* bebaut wird. Wenn der bzw. die Kauferineine geeignete Abwendungserkldrung abgibt,
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die dieses Ziel sicherstellt, ist eine Ausiibung nicht mehr gesetzlich zu rechtfertigen und
waére rechtswidrig. Dies kann Uber'eine zeitlich angemessene Bauverpflichtung erfolgen.
Mehr ist nicht erforderlich. Weitere (auch soziale) Bindungen kénnen.nicht gefordert wer-

den.

b) Rechtliche Rechtfertigung der.AusU’bung '

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

die Stadt das VKR final austiben. Voraussetzung hierfur ist neben weiteren gesetzlichen

Voraussetzungen, dass die Ausubung durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt ist -

~ (vgl. § 24 Abs. 3 BauGB). Zudem muss der Glelchbehandlungsgrundsatz bei gleich gela-
gerten Féllen gewahrt Werden A

Ob das Wohl-der Allgemeinheit bei einem Vorkaufsrechtstatbestand im jeweiligen
Fall zu bejahen ist, hat sich ausschlieﬂlibh an den Zielen zu orientiereh, die mit den
_einzelnén Vorkaufsrechtstatbestinden der §§ 24 und 25'Ba_uGB verfolgt werden.
Daher ist das Wohl der Allgemeéinheit beis'p‘iéisweise bei den VKR in Erhaltungs- sat-
zungsgebieten.anders zu rechtfertigen 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 fiir die Allgemelnwohlrechtfemgung herangezo-
‘gen werden. Daher bestehen aus Sicht der Vorkaufsrechtsstelle erhebliche rechtliche Ri-
siken, die Auslibung mit der (somalpohﬂschen) Zlelsetzung des ,,housmg ﬂrst“ fur einen -
beschrankten Personenkrels zu begrunden : :

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

werden kann:

- Mit§ 24 Absatz'| 1 Nr. 5 (und 6) BauGB wird insbesondere das Ziel verfolgt, Flachen fiir
den Wohnungshau verfiighar zu machen. [...] Dagegen steht das Vorkaufsrecht der Ge-
meinde nicht als Instrument einer allgemeinen Bodenbevorratung (,zur VergréRerung -

‘ihres Eigentumsanteils®) oder zum Erwerb von Grundstiicken zur Verfiigung, -die spéter
méglicherweise als Tauschgrundstiicke im Rahmen der Verfolgung génzlich anderer
Zweoke verwendet werden sollen, wie dies die Bekl. offenbar meint [.]*

3. Ausiibung des Innenberelchs-VKR zugunsten der LHM. oder der stadtlschen
Wohnungsbaugesellschaften

. Die‘ AusUbung des lnnenbereichs—VKR kann entweder Zugunsten dér Stadt oder zuguns-
'~ ten Dritter, d. h. in Miinchen wie in den Erhaltungssatzungsgebieten zugunsten der stadti-
-schen Wohnungsbaugesellschaften (WBGs), erfolgen. Beide Wege haben jedoch unter-

schiedliche rechtliche Folgen
: 'a) Ausiibung zugunsten der LHM

Sollte das VKR zugunsten der Stadt ausgeiibt werden — dies ist der Standardfall nach
dem Gesetz - greift die Reprivatisierungspflicht des § 89 BauGB. Dass diese-auch
" beim lnnenbereichs—VKR.einsohlégig ist, hat-der Gesetzgeber in der unter obiger

N
P



A

Séite 5

Ziff, 2 zmerten Gesetzesbegrundung Klargestellt (, VerauBerungspﬂ/cht der Gemelnde
nach§ 89 BauGB"). Der Zweck der Reprivatisierungspflicht ist u. a. bodenpolitischer Na-

‘tur. Die Grundstiicke sollen éiner privaten Nutzung zugefihrt werden. Die Gemeinde soll

nicht durch Ausubung hoheitlicher Emgnffsbefugmsse eine Mehrung ihres Fiskalverms-
gens, eine Hortung von Bauland erreichen konnen (vgl Begr. des RegE - BT-Drs

- 10/4630, S. 110).

Die Reprivatisierung verliuft grds. zwéistufig' Zun&chst ist in ejner ersten Stufe das. -
Grundstiick wieder dem bzw. der urspriinglichen Kaufer_in anzubieten, der bzw. dle das
mit dem Innenbereichs-VKR verfolgte Ziel — wie oben ausgefiihrt.im Wege der Bauver- - .

B pflichtung — zusagen muss, Bei unterblelbendem Ankauf ist in einer zweiten Stufe das

Grundstiick ,unter Berucks;ch’ugung weiter Kreise der Bevolkerung mit der Bauverpflich-
tung zu verduRern, d. h. es hat eine &ffentliche Ausschreibung zu erfolgen. Ein bevorzug-
ter Verkauf an die WBGS ist nlcht mogllch Anstelle des Verkaufs ist u.U. auch die Ver—

gabe von Erbbaurechten mogllch

‘Im Ergebnis kann bei der Ausubung zugunsten der Stadt nur errexcht werden, dass

im Rahmen der Repnvat:sxerung private Dritte das Grundstiick innerhalb einer be- -
stimmten Frist bebauen. Weitere Bindungen sind nicht méglich. Demgegentiber steht .

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

Verwaltung und der Reprivatisierung-der Grundstticke. Zudem wird durch den Zwische-

nerwerb durcfh' die_Stad’; der Bau dringend benéﬁgten Wohnraums vermutlich nurverzé-

" gert.

b) Ausiibung zugunsten der WBGs

Bei einer Ausubung zugunsten der WBGs verblelben die Grundstucke entsprechend

der Praxis in den Erhaltungssatzungsgebieten bei ihnen. Diese mussen sich gegentiber

der Stadt auf die Einhaltung der Ziele des lnnenberelchs VKR verpfhchten d. h. eine

, ' Bauverpflichtung eingehen. Im Rahmen allgemeiner Vorgaben der Stadt gegentiber den
WBGs aufgrund ihrer Eigenttimerstellung kénnen diesen jedoch auBerhalb der rechtli-

chen Bestimmungen zu den VKR weitere allgemeine Vorgaben zur Verwendung von
Grundsttcken in rhrem lmmoblhenvermogen gemacht werden.

4. Konkret_e No‘t’wendigkeit der Ausiibungsschwelle von 20 Wohneinheiten (WE)

Aus obigen AUsfuhrungen geht bereits der eingeschrankte Nutzen des Innenberejchs-

VKR fiir die stadtebaulichen Zlelsetzungen der LHM hervor, wenn man die Zlelsetzung ei-
ner zeitnahen Bebauung von Grundstiicken (Baurechtsaktlwerung) in den Blick nimmt.
Eine VKR-Austlbung ist final auch nur moghoh wenn der bzw. die Kaufer in keine Ab-
wendungserklarung (Bauverpﬂxchtung) abgibt. Davon ist in der Vielzahl von Fallen jedoch

~auszugehen

i

lm Falle einer Ausubung kénnen auf der Grundlage der Elgentumerstellung der Stadt nur.
bei den WBGs' allgemeine weitere Zielsetzungen auferhalb der VKR fiir deren Immobili-
envermogen verfolgt werden, deren: Embrmgung in den Stadtrat und Umsetzung in die
Zustandigkeit des Betreuungsreferats fallen wiirde. Hierfur eignen sich jedoch aus Sicht
des Kommunalreferates (KR), des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung (PLAN)
und des Sozialreferates (SOZ) nur: Grundstucke ab einer bestimmten GroBenordnung
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Empfohlen wird"die in der Beschlussvorlage dargelegte 20-WE-Schwelle. Sie stellt sicher,
dass nur Grundstiicke erworben werden, auf denen Mietwohnungsbau von einer solchen
. GroBe (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-Austibung auch auf Grundstucke zu erstrecken, auf denen nur .
eine klelntelllgere Bebauung mogllch ware; wirde einen enormen und wohl nicht erbring- .
baren Aufwand fur Verwaltung, Vermietung,’ Abrechnung und Betreuung von uber das .
Stadtgeblet verstreuten ,,Mml lmmoblhen bedeuten Do

Auch die GWG halt die Anwendung einer 20-WE~SchweJle fur sinnvoll. Die GEWOFAG
regt an, die Stadt solle die Grundstiicke selbst erwerben, um sie spater der GEWOFAG '
- im Rahmen einer Sachemlage Welter zu ubertragen Dieser Weg ist jedoch wegen der

ReprlvatISIerungspﬂlcht an breite Teile der Bevolkerung ohne rechtliche Mogllchkelt giner

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

Im Ergebnis stunde ohne Anwendung der Ausiibungsschwelle ein hoher flnanZIeI-
ler und personeller Aufwand einem Nutzen fiir nur wenlge Biirger_innen gegen-

iiber.

Der finanzielle Aufwand lisst sich nur schwer schatzen Er durfte aber j je nach An-
Zahl der Ausiibungen bei vorsichtig geschatzten ca. 20 jahrllchen Féllen (von ca. 40
in-den Stadtrat eingebrachten) und im.Hinblick auf die Erwerbskosten im zwelstelh-l ‘
gen Millionenbereich (grob anhand der Bodenrichtwerte geschitzt 26.120.551 EUR)
liegen. Hier ist aus Sicht der Verwaltung die momentan angespannte Haushaltssi- -
tuation zu berucks:chtlgen Hinzu kdmen Bau- und Planungskosten sow1e Perso-

nalkosten (s.u. Ziff. 6).

- B, Andefungsantrag ODP/FW ,Housing First“ in kleineren -Vorkaufsfillen
Zu dem obigen Anderungsantrag wird wie folgt ‘StellUng genommen:

Wie berelts unter Ziff. 2 b) ausgefuhrt bestehen aus Sicht der Vorkaufsrechtsstelle er-
hebliche rechtliche Risiken, die Ausilibung mit der (soztalpohtlschen) Zielsetzung des

* housing first* zu begriinden. Zu dem finanziellen, personellen und organisatorischen
Problem bei einer Aus(]bung bei kleineren Grundstlicken siehe oben Ziff. 4.

Das (SOZ) tellt zZu der Elgnung von Grundstuoken fir das Projekt ,Housing First* Folgen-
des mit: ' : . ‘

: ,,Genere// /st selbstverstéandlich jede Schaffung von Wohnraum sinnvoll, auch bei kleine-
ren Einhéiten. G/e/chzeltlg ist es notwendig, dass das Grundstiick fiir die stédtischen
WBGs bewirtschaftbar bleibt. Dies setzt eine Mindestgré3e voraus, ab der ausgelbt wird.

Hier sind 20 WE angemessen

Grundsé;‘z/ich kénnte auch bei 5-19 WE das Vorkaufsrecht zu Gunsten der stédtischen

. WBGs ausgelibt werden. In der Folge miissten diese dann im Rahmen eines noch zu er-
stellenden Konzepts in Abstimmung mit S-11 eine Vermietung z.B. an freie Tréger

" “durchfiihren, die dort die Wohnungen errichten oder anmieten. Dieses Vorgehen ist juris-

tisch noch komplett durchzupriifen und nur méglich, ‘wenn geeignete freie Trager durch .



ow

Seite 7

‘ein Tragerauswahlverfahren ermittelt. wurden. Desha/b st ein reiner Prufungsauftrag n/cht
' z;elfuhrend da er mangels gee/gnetem Konzept immer die N/chz‘ausubung des Vorkaufs-'

' rechts zur Folge hétte.”

.6 Ubersmht Personalforderungen im Falle des Verz:ch‘ts auf die Ausubungs-

schwelle

Schon ohne Bert‘Jcksich’tigung des Innenbereichs-VKR (und ggf. in seltenen Einzelfallen ’

“des AuBenbereichs-VKR) steigt die Arbeitsbelastung der mit der Bearbeitung der VKR
" befassten Mitarbeiter_innen in den beteiligten Referaten stetig an. Die Pruffélle insbeson-

dere in den Erhaltungs-, Sanlerungs- und Naturschutzgebleten nehmen stetig zu.,So wur-
den im Jahr' 2019 msgesamt 34 Falle im Jahr 2020 schon 46 Falle mittels einer Be-

. 'schlussvorlage in-den Stadtrat emgebracht Dle Anzahl der Pruffalle betrug im Schnltt der
’Jahre 2019 und 2020 pro Jahr70. ‘ _

Durch dle stetxge AusweJtung der Erhaltungssatzungsgeblete und auoh der stelgenden o

. Anzahl der in:den Stadtrat eingebrachten Naturschutz—VKR arbelten die Mitarbeiter_in-
nen berelts Jetzt an der Belastungsgrenze Bei der VKR-Stelle sind derzeit 3,4 VZA Ver-

waltungskraﬁe (lnkl der Teamleltung) und knapp 2 VZA Junst lnnen exklusive der Unter-
abtellungsleltung fir die. Bearbeltung der VKR zustandrg, wobei 1,0 VZA bei den Verwal-
tungskraﬁen derzeit nicht besetzt ist. Die Jahrlrch leicht zunehmenden Klageverfahren ,
konnen nur dank anwalthcher Unterstutzung betreut werden ' : .

Bei auf ein Jahr vorSIChtlg hochgerechnet ca. 40 Pruffallen (ohne dle 20~WE Schwelle)

~und deren uber\megender Embrmgung inden Stadtrat wirde das— soweit auf die Schnel-‘
e abschatzbar ~mind..4,0 VZA in der Rechtsabtellunq des KR erforderhch machen Ab-.

wendungserklarungen werden oft erst nach Befassung des Stadtrats abgegeben Ohne ‘
Zuschaltung der neuen Stellen wéren dle zusatzhchen Félle nicht bewaltigbar. Zudem

bleibt abzuwarten 6b die Ausweltungen von VKR—Tatbestanden durch das. Baulandmobx—

hsnerungsgesetz mcht ohnehm eme Erhohung an. Proffallen zur Folge haben

Belm Bewertunqsamt (BewA) muss im Fa!le der. Erhohung der Anzahl der Pruffalle min- '
destens ‘mit einem Mehrbedarf von 2,0 VZA gerechnet werden. Die- Kampfmlttelstelle des .
KR kénnte bel einer erhebhchen Zunahme an Priffallen eine frlstgerechte Prufung ggf
nicht mehr garantleren was  ebenfalls durch Personalzuschaltung aufzufangen ware

Das Referat fur Khma und Umweltschutz (RKU) bei dem von der Vorkaufsreohtsstelle
-die Stellungnahmen zur AIﬂastensntuatlon emgeholt werden, teilt mit, ‘dass die: VKR mitt-

lerweile 70 % aller Anfragen des KR zum Grundstucksverkehr ausmachen wurden Der A

| Arbeltsaufwand wurde durch eine Erhohung der Pruffalle zunehmen

- 'Das PLAN weist alich mit Blick auf die derzeit laufe'nde Dlskussmn um Aufgabenkritik;

Optimierung der Verwaltungsprozesse und Emsparvorgaben daraufhin, dass die Verwal-
tung beim Vorschlag der Ausubungsschwelle auf ein aus ihrer Sicht sinnvolles und hand-

o habbares Kosten/Nutzen-Verhaltnis geachtet hat. Bel der Prifung der fachlichen Belange

bei dem Thema VKR-Ausubung sind versohledene Stellen.im Referat betroffen Dies

~ hangt vom jeweiligen VKR selbst ab. In diesem konkreten. F.a.ll bedarf es einér Pr_ufung
durch die Kolleg_innen der'Stadtp!ahung sowie:der Lokalbaukommission. Sofern es zur
* Ausiibung zugunsten der WBGs kommt, wéren zudem die Kolleg_innen des Beteili- -
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' gungsmanagements emzubmden Eine Darstellung der genauen VZA sei kurzfns’ug _
- schwer benennbar, allerdmgs sei bereits jetzt festzuhalten, dass die derzeltlgen Prufun~ .

gen zusétzlich zu diversen anderen Aufgaben getreten sind. Daher wiren Personalzu- -

- schaltungen bei héheren Fallzahlen notwendig,- wobei die Personalforderungen auch im

Kontext mit der Ausweltung der VKR—Tatbestande im geplanten Baulandmobxhsmrungs—

. gesetz zu betrachten wéren.

Das KR geht davon aus, dass im Falle einer Umsetzung des Anderungsantrags der C”)DP/

FW auch ein Personalmehrbedarf beim SOZ bestunde In der Karze der Zelt konnte aber - |

keine Abstlmmung mlt dem SOZ erfolgen

Der Antrag der Refer»en't‘in ‘bvleibt unverandert.

e

Beschluss  “giohe Beschiussseite

Dér Stadtrat der 'Landeshauptstadt Mi]n’chén

' Der/Die Vorsitzende

Ober-/Burgermeister/-in

- Die Referentin

k Kristina Frank 0)%3—4 LI

3erufsmamge Stadtratm :

o~
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Be’sc,\h}lu'ss; :
Vertagt in die négh_ste.'Sitzung des Kommunaléussch‘ussés. :

Der Anderungs-/Erganzungsantrag von DIE LINKE /Dle PARTEI

- gllt als elngebracht *



. " ‘ ,
o B DIE LINKE.
An den Oberblirgermejster : : _ .
der Landeshauptstadt Miinchen - » n ;
Herrn Dieter Reiter : k le PAB | E'!

Rathaus, Marienplatz. 8

80331 Miinchen, - Stadtratsfraktmn Munchen

Munchen 23.-Marz 2021

Anderungs- und Erganzungsantrag zu TOP 4 Teil A Sltzungsvorlage Nr. 20-26 / V' 01925
Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum I :
Slcherung von unbebauten Flachen iiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch
Antrag Nr.’ 14-20 1A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vom 11 02,2020,

emgegangen am 12.02. 2020
Punkt 1 wie :m Antrag der Referen‘tin.’"

Der Antrag der Referentm erd im Punkt.2 geandert
Sollten Vorkaufsrechtsfalle im unbebauten AuBenbereich (§ 24 Abs. T Satz 1 Nr 5 Baugesetzbuch)

bzw. im unbebauten Innenbereich & 24 Abs. 1 Satz1 Nr. 6 Baugesetzbuch) aufireten, bei denen
aufgrund einer groben' Elnschatzung -die Verw:rkhchung von mindestens 12 20 Wohnemhenten moghch
ist, wird die Ven/valtung beauftragt diese Falle sorgsam zu priifen und dem Stadtrat einen
Entscheldungsvorschlag zur Frage der Ausiibung des Vorkaufsrechts zu.unterbreiten. Ob die Ausubung
zugunsten der Stadt'oder einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaﬁ erfolgt, entscheidet der Stadtrat -
im Jewelhgen Einzelfall. Wird der Schwellenwert nicht errexcht so wxrd kiinftig das Negativattest erteilt

und das Vorkaufsrechtsverfahren emgestellt

~ Punkt 3 bis 5 wie lm Antrag‘ der Referentin. ‘

Punkt 6 neu: Das Kommunalreferat Wll‘d beauftragt den zusatzllchen Stellenbedarf vonca.3 -
,VZA im Haushalt 2022 anzumelden und dlese Stellen zu. besetzten :

"Punkt 7 n’eu: Wie im A_ntragde'r Referentin Punkt 6. .

Initiative:
Stadtrat Stefan Jagel

Gezelchnet: L 3
Stadtratin Marie Burneleit - - oy T
‘Stadltratin Brigitte Wolf. "

Stadtrat Thomas Lechner

Stadtratsfraktion

DIE LINKE, / Die PARTEI
dielinke-diepartei@muenchen.de
Telefon: 089/233-25 .235
Rathaus, 80331 Minchen
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Il Abdruck von 1. und I,
uber das Direktorium HAHN Stadtratsprotokolle

an das Rewsnonsamt
an das Direktorium — Dokumentatlonsstelle

. an die Stadtkammerel
o zK..

V. Wy K‘;ﬁmmunalréférat - Recht und \_/erwélturiq —‘Gruhdsétzthemen 4

"Kommunalréferat ‘

1. Die: Uberemstlmmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaublgten Zweltschnft wird
bestatigt.

. An- :
das Referat fiir Stadtplanunq und Bauordnunq

“zK

Am
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Telefon: 0.233:22628
- Telefax: 0 233-27833

'~ -eingegangen am 12.02.2020

Offentliche Sitzung

" |Anlass .. |AntragNr. ',1‘4—20 / A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vomy
‘ o 11.02.2020 auf Prijfung der kensequenten Nutzung-aller Vorkaufs-
. ) . |rechte. o o
o Inhalt - . Die Verwaltung nutzt Vorkaufsrechte und informiert den Staditrat
T L Uber mégliche Kaufangebote. o
| Gesamtkosten/ |-/
Gesamterldse - '
SoHteanbrkaufsrechtéféﬂe im unbebéute’n Aulienbereich (§ 24

Anlage A

Kommunalreferat -

Zvreitschrift
B . . Recht und Verwaltung

L et Original geprg

A g e
by 11 Mirz 1.
3tadtrz_at‘sprotoko”é

Mehr dauerhaft bezahlbairer Wohnraum Ii

“Sicherung von Unbebaujté'nfléichen libér Vorkéufsrecht nach § 24 'Baﬁgesefzbuch :

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

* Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01925 .

Kurziibersicht zum Besgchlus_s des kommunalaus‘séhusses vom 11 .03.2025 (VB}

Entscheidungs- - | . _ | \ .
‘vorschlag - Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB) bzw. im unbebauten Innenbereich
. (§ 24 Abs. 1 Satz 1.Nr. 6'BauGB) auftreten, bei denen atifgrund i-
ner groben Einsehatzung die Vexwirklichung von mindestens 20
Wohneinheiten méglich ist, wird die Verwaltung beatiftragt, diese
Falle sorgsam zu priifeh und dem Stadirat einen Entscheidungs-
vorschlag zur Frage der Ausiibung des \/orkaufs‘re‘ch_ts zU unter-
breiten. Ob die Austibung zugunsten der Stadt oder siner stadti- -
schen Wohnungsbaugesellschaft erfolgt, entscheidet der Stadtrat
. {im jewéilig,en Einzelfall. Wird der Schweﬂehwert hicht 'erréicht, S0 -
. | wird kiinftig.das Negaﬁvattest erteilt und das‘Vorkaufsrechtsyerfah,—

ren eingestellt,

‘Be’legexem lar : - L
’ AR . l;!beretainsiimmung mit



Ny Eme w1rksame Abwendungserklarung fur das Vorkaufsreoht be1 un- .'

“ Pflicht zur Bebauung des Grundstiicks mnerhalb von 5 Jahren ab
| Abschluss des Kaufvertrages enthalten. Dabei kann sich bei Verzo-1} . .

.| nachgewiesenen unausweichlichen oder rechtlich unumganghchen
: Verzogerung verlangern. Fehlt eine solche Bauverpfhohtung als '

v Vorkaufsrechts vorgelegt

- |im Hinblick auf mégliche weitere Inhalte der Abwendungserkldrung

Hmsmhthch des Vorkaufsreohts fiir unbebaute Flachen im AuBen— :
bereich werden Abwendungserklarungen in Jedem Emzelfall dem

Stadtrat vorgelegt

bebauten Flachen im Innenbereich muss Klnftig mmdestens eine

gefungen in der Réa'lisierung des Bauvorhabens, die der bzw. die

: Kaufer in nicht zu vertreten hat (z.B. bel Nachbarklagen gegen die | -

Baugenehmlgung) -die 5-Jahresfrist um. die Zeit der tats#chlich und‘

Mmdestmhalt einer Abwendungserkldrung, wird der Vorkaufs-" -
rechtsfall dem Stadtrat zur Entscheidung uber dle Ausubung des

N

Sollten sich durch das Baulandmodernisierungsgesetz Neuerungen

ergeben ‘werden diese von der Verwaltung gepriift und dem Stadt—
rat erneut zZur. Entscheldung vorgelegt.

Die Verwaltun‘g wird beaufiragt, weite'rhin eine aktive Grundstiicks-
vorratspolitik zu betreiben und insbesondere Grundstlicke mit En’c— '
wicklungspotential nach Moghohkelt zu-erwerben:..

Gesucht werden' :
kann im.RIS auch
unter: .

'Erhaltungssatzung, Vorkaufsreoht F]achennutzungsplan

Ortsa‘ngabe‘ i

. "(c‘;?"
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" Kommunalreferat-

Telefon; 0 23322628
Recht und Verwaltung

Telefax:'0 233-27833 .

¥,

: ﬂllehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum II;
Slcherung von unbebauten Flichen uber \/orkaui’srech’t nach § 24 Baugesei:zbuch

" Antrag | Nr. 14-20 / A 06745 von der Frakiion DIE GRUNENIRL vom 11.02.2020, .
emgegangen am 12, 02 2020 ,

' Sitzingsvorlage Nr. ZO-ZGIV 01925, .

3 3An!agen . ‘
1. Antrag Nr. 14-20 / A 06745 von derFraktion DIE GRUNEN/RL vom 11. 02 2020
2 Stellungnahmen des Referats far Stadtplanung und Bauordnung vom 11.12. 2020/
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3. Stellungnahme der Stadtkammere: vom 23 12. 2020

Beschluss des Kommunalausschusses vom 11.03. 2021 (VB)
Offen’chche Sltzung ' : :

]. . Vozjtrag der Referentin :
1. Vorbemerkung:
1 .»;l‘-Bis.heriQe' Vorkansrechfspraxis

- Dte gesetzhchen Vorkaufsrechte smd lm Wesenthchen in§§ 24 und 25 BauGB und im
,Bayenschen Naturschutzgesetz (BayNatschG) geregelt. Der Fokus der stadtischen Vor-
kaufsrechtspraxis lag in den letzten Jahren auf den mittlerweile 28 Erhaltungssatzungs—
gebieten und damit auf dem gesetzlichen, Vorkaufsrecht gem. § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4

Alt. 2.BauGB..Die Gesamtkosten der. Vorkaufsrechtsausubung in: Erhaltungssatzungsge~

bieten beliefen sich im Zeltraum von 01.07. 2018 bis 29.01 2021 auf einen Betrag i.H.v.
'.588 002 317 EUR L . :

Neben den Vorkaufsrechten in Erhaltungssatzungsgebleten umfasste dle stadﬂsche Vor~
kaufsrechtsprax;s der letzten Jahre insbesondere Vorkaufsrechte nach dem BayNatschG

(vgl. Art. 39 Abs. "1 BayNatschG), Vorkaufsrechte im Geltungsberexch eings Bebauungs-

plans (B-Plan) zum Erwerb von Flachen fir. die Nutzung zu 6ffentlichen Zwecken (z.B. fur-

den Strallenbau, vgl §24 Abs 1 Satz 1 Nr. 1 BauGR), Vorkaufsnechte in emem formhch
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. fes‘cgelegten Samerungsgeblet (vgl §24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB) und Vorkaufsrechte
inden Vorkaufsrechtssa’fzungsgebleten Nord und Nordost (vgl. § 25 Abs 1 Nr. 2 BauGB).

‘ Auf die letz’cgenannten Vorkaufsrechtsfalle entﬂelen im glelchen Zeltraum Gesamtkosten
von 26. 909 000 EUR. : .

, Sonstlge Vorkaufe schlugen mit 309.000 EUR (mkl Tellflachen) oder 6.422. 008 EUR '
(lnkl Gesamtﬂachen) zu Buche ' . _ ‘

Weltere gesetzhche Vorkaufsrech’ce wie auch die i m dem Antrag Nr. 14-20/ A 06745
(vgl. Anlage) vom 11.02.2020 zum Gegenstand gemachten Vorkaufsrechte bei unbebau—

" ten Flachen im AuBenbereich-(vgl. § 24 Abs.1.Satz 1 Nr. 5 BauGB) und von Flachen im

Geltungsberelch von B-Plénen (vgl. § 24'Abs.1 Satz 1 Nr. 6 BauGB) wurden zwar von
~ der Verwaltung erfasst, waren jedoch in der stadtlschen VorkaufsrechtspraXIs derletzten
‘Jahre aus unterschiedlichen Griinden gegenuber den oben genannten Vorkaufsrechten

von eher untergeordneter Bedeutung

| 1‘2 Vorkauf'sbegﬁnstigter '

Nur bel den Vorkaufsrechten in Erhaltungssatzungsgebleten erfo]gt derzelt eme Aus-
. ubung zugunsten der be:den stédtischen Wohnungsbaugesellschaften

" Bei allen anderen Vorkaufsrechten erfolgt die- Ausubung zugunsten der Stadit. Letzteres ,
hat.grundsétzlich die Repnvahsnerungspfhcht des § 89 BauGB (mit gésetzlichen Ausnah-

men) zur Folge. Danach muss die Stadt auf der Grundlage der derzeitigen stédtischer

© * Praxis (vgl. Grundsatzbeschluss vom 15.05.2019, Sltzungsvorlage Nr. 14-20 [V 14192).
- in diesen Féllen die Grundstiicke im Erbbaurecht.in einer festgelegten Relhenfolge ZU-
-néchst dem Erstk&ufer, dann Mleterveremlgungen und zuletzt einem welten Krels welte—

" rer lnteressenten im Erbbaurecht anbleten

Eine anx!eglerung der stadtrschen Wohnungsbaugesellschaﬁen bel der ReprlvatISIerung

ist nicht méglich (vgl. Grundsatzbeschliisse vom 01:10. 2014, Sitzungsvorlage Nr. 14~ 20/

V 00858 und vorm 15.05. 2019 Sltzungsvorlage Nr. 1420 /V 14192). Nur in bestlmmten ' Ay
. Ausnahmefallen kann die Stadt die erworbeneri Flachen behalten und fiir bestimmte ‘

~ stadtebauliche Zlelsetzungen (z B. als Tausch- und Ersatzﬂachen bei den beiden stadti- -

~ schen Entwmklungsbereichen oder zur Entschadtgung in Land oder fur sonstige 6ffentli-

che Zwecke) emse’rzen ,
B Aktuelle Beschlusslage des Stadtrats '

"Mit Stadtratsbeschluss vom 13.05. 2020 (Sltzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00225) beschloss '
die Vollversamml ung, dass ,aufgrund der de}ze/z‘/gen Wirtschaftskrise im Kontext der Co-
‘ ‘rona~Pandem/e (. .) die Austibung von Vorkaufsrechten nicht im b/sher/gen Umfang auf- .
recht erhalten werden (kann). Vor diesem H/nz‘ergrund kann eine Vorkaufsiechtsaus-
ubung bis auf Weiteres nur im begrundez‘en Einzelfall und unter Berticksichtigung der la u—
B fenden akz‘uellen F/nanZSItuat/on der Landeshaupz‘stadt Miinchen erfolgen“
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2 Gegensi‘and des Antrags Nr. M~20 I A 06745 vom 11.02, 2020

- Mit Antrag Nr. 14-20/ A 06745. der Frak’uon DIE GRUNEN/RL vom 11.02.2020
(s. Anlage 1 ) wurde die Stadtverwaltung beauftragt, die konsequente Nutzung aller Vor- -

kaufsrechte msbesondere gem. §24 Abs., 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB und gem. § 24 Abs. 1 -
Satz-1 Nr. 6 BauGB, zu prufen und den Stadtrat uber mégliche Kaufangebote zU mfor— :

Ea

mieren.

Die Fraktion DIE GRUNEN/RL forde'rt ua:

- b,,D/e von der Bundesreg/erUng elnger/chtez‘e Bau/andkomm:sston empf/ehlt eine kommu-

nale Bodenvorraz‘spo//z‘lk Durch Bai ulandenz‘wmklung auf eigenen Flachen konnen stédte-
baulictie und soziale Ziele am eﬁ‘lZ/em‘esz‘en verfolgt werden.: Deshalb jst eine langfnstlg

' ausger/chz‘ez‘e Bodenvorraz‘spoln‘/k von zem‘raler Bedeutung fiir einie gemelnwohlonenz‘/er-

- fe- Stadfem‘wmklung

Dies erfordert die konsequenz‘e Nutzung der Vorkaufsreohz‘e nach § 24 BauGB 1nsbeson— ’

' dere nach

§ 24 (5) im Ge/z‘ungsberelch eines Flachennufzungsplans sowen‘ es smh um un-
- ‘bebaute Fldchen im Aullenbereich handelf, fiir die.nach dem F/aohennuz‘zungs—
plan eine Nuz‘zung als Wohnbauflache oder Wohngeblez‘ dargesz‘el/t ist, und

) 24 (6) d.h. in Gebjeten, dle nach § 30, 33 oder 34 Absatz 2 vorW/egend mit
Wohngebauden bebaut werden kénnen, soWelt die Grundsz‘ucke unbebaut smd“

- 3. Stéllungnahme

341 Anwendung des Vorkaufsrechts bei unbebauten Flachen im AuBenberelch

gem § 24 Abs 1 Safz 1Nr. 5 BauGB

Nach §24 Abs. 1 Safz 1 Nr 5 BauGB (im Folgenden auch ,,AuBenberelchsvorkaufs—

recht*) steht der Gemeinde ein a”gememes Vorkaufsrecht an Grundstiicken im Geltungs-

'berexch eines Flachennutzungsplans (FNP) zu, soweit es sich um unbebaute Flachen’ im

AuRenbeéraich handelt, fur die nach dem FNP eine- Nutzung als Wohnbauﬂache oder

- Wohngebiet dargestellt ist. Dieses Vorkaufsrecht war in der Vergangenhelt auch auf-
" grund des Baulandmodells der SOZIalgerechten Bodennutzung (S0BoN) —von eher tin-

tergeordneter Bedeutung

'3.1.1. Anwendungsbereich / »-yorétisse‘tz'ungen :

Das Vorkaufsrecht wird begrundet fur drejemgen bisher unbebauten AuBenberenchsﬂa—
chen, fiir die im FNP’ der Stadt eine Nutzung als Wohnbaufldche oder Wohngehiet’ darge-

stellt ist. Soweit der FNP statt Wohnbauflichen (bereits konkretisierte) Baugebiete dar-
~ stellt, kommt das Vorkaufsrecht nur in-Betracht bei der Darstellung von reinen oder allge-

memen Wohngebleten (WR WA) oder von Klemsxedlungsgebxeten (WS)
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: a) Aui&enbereich

Die Flaohen missen im sog. planungsrechthchen AuBenberelch“ gem' § 35 BauGB lie-

gen. In'den Auf&enberelch fallen alle Grundstiicke, ‘die nichtim. Geltungsbereich eineg i

. quahﬁzxerten Bebauungsplans hegen und die auch nicht zu einem im Zusammenhang be-

bauten Ortstell (sog: ,unbeplanter* Innenbereich gem. § 34 BauGB) gehdren. Auch gro-

. Bere von Bebauung umgebene Frelﬂaohen kénnen zum AuRenbereich gehoren ‘wenn
sie den. Bebauungszusammenhang deuthoh unterbrechen (sog ,,AuBenberelchsmseln im

lnnenberelch“)

. Die Abgrenzung zwxschen unbeplantem Innenberelch und AuBenberelch kann.sich im
" Einzelfall durchaus als schwierig erweisen: Zudem muss eine Emschatzung itber das j je~
- weils zulaSSIge Baurecht auf dem Vorkaufsgrundstiick und etwalger Nachbargrundstucke
erfolgen. Auch in diesen Féllen gilt die kurze Fnst von derzeit zwei Monaten fiir die Aus—

| ,ubung des Vorkaufsrechts
) Un\be‘baute_, Fliche

Die- ve’rk'auft'e' Aulenbereichsflache musé zudem ,unbebaut* sein. Maf3geblich lst - well
es sich um eine Voraussetzung fur das Bestehen des Vorkaufsrechts handelt - der Zeit-
punkt des Abschlusses des Kaufvertrages. Unbebaut ist ein Grundstiick, wenn eine bauh-
che Anlage fehlt. Darauf, ‘ob tats&chlich genutzte oder nutzbare Gebaude vorhanden sind

- oder ob eme vorhandene Bausubstanz ssonst funktionsfshig ist, kommt es nach der '
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 genchthchen Feststellungen Jjederzeit wieder hatten in Be- .
trieb genommien werden: konnen Diese eher enge Auslegung des Begriffs ,unbebaut”

. kann bei elmgen AuBenberelchsgrundstucken im Stadtberelch die zumindest tiber nicht

©nur germgfugxge bauliche Anlagen verfugen dazu fuhren dass das Vorkaufsrech’r nicht

-ausgelbt werden kann

H
2

Die abschlieffende. Prufung, ob im Smne der Rechtsprechung relevante bauliche’ Anlagen
vorhanden smd die einer Vorkaufsrechtsausubung entgegenstehen kann sich im Einzel- -
fall innerhalb der. knappen gesetzlichen Ausubungsfnst als schwierig erweisen.

c) Zeitpunkt def Auéiibung

Das AuBenberelchsvorkaufsrecht kann berelts dann ausgelibt werden wenn die Komnmu-
ne einen Beschluss gefasst und ortstiblich bekannt gemacht hat, einen FNP zu erganzen
' oder zu &ndern und nach dem Stand der Planungsarbelten anzunehimen ist, dass der '
. kunftlge FNP eine Nutzung als Wohnbauﬂache oder Wohngebxet darsteHen wird.

- 3.1.2 Stadtebauhche Zlelsetzung

Das Vorkaufsrecht verfolgt das Zlel zur Deckung emes dnngenden Wohnbedan’s be~
schleunlgt Flachen fiir den Wohnungsbau verfiigbar zu machen. Es soll die Vorbereltung
und Durchfuhrung von Wohnbauvorhaben in Gebieten, die die Gemeinde durch B- Plane
" entwickeln will, erleichtern. Es darf nur ausgeubt werden wenn das Wohl der Allgemem~
' helt dies rechtfertlgt § 24 Abs 3 Satz 1 BauGB Davon ist regelméRig: auszugehen wenn -
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die Geméinde plant, das Kaufgrundstiick ftir Zwé‘cke der sezialen Wohnraumférdemng
zu'nutzen oder die Grundstiicke zur Wohnbebauung fiir Personengruppen mit besonde-
rem Wohnbedarf zu verwenden. Voraussetzung dafirr ist, dass entsprechende Bedarfe .

. bestehen.

&chien fiir den Wohnun.gsbau verflighar zu machen, schlieBt solche Grundstil-
cke ein, die der infrastrukturé}lerp Ausstattung des zu entwickelnden Wohngebiets dienen
sollen (z.B.-Flachen fiir StralRen oder Kindeﬁageseinrichtungen). Dabei ist das Vorkaufs-

- recht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Vorkaufsrecht zum Erwerb von Flachen fiir -

ZU dffehﬂichenZwécken) gegenliber dem AuBenbereichsvorkaufsrecht vor- -

. rahgig. -

34,3 Bisheifigé Bedeutung in der siébdﬁsc'heh Vorkaiaﬁﬁ'srechfspraxis

n der-Vergangenheit hat das AuBenbereichsvork
[In der stadtischen Vorkaufsrechispraxis gespielt,

.schung”) Bebauung der Flichen ist dann bereits durch di
‘zeit féstgelegten 30%-Anteil geforderten Wohnun

aufsrecht keine hervorgehobene Rolle
Dies liegt darin begriindet, dass die -

Stadt bei einem ‘GroBteil unbebauter und ﬂéchen’mél&ig.ausreichend grof3er Flichen in- ‘

nerhalb des Siedlungsbereichs i.d.R. einen B-Plan aufstellt, der héufig den Kriterien der

SoBoN unterliegt. Eine ziigige und-sozial ausgewogene (im Sinne der »Minchner Mi- ‘
e Bauverpflichtung und den-der- :

gsbaus und eines zusétzlichen 10%-

igeni Anteils 'prefsgedémpﬁeh‘Wohnungsbaus sichergestellt.

: Wénn eine Bébau
. fristig in Prifung b
“auf der Grundlage der béiden fiir diese Bereiche geltenden Vo

‘Auerhalb der Siedlungsbereiche, d.h. in den Sied]un

Nach Mitteilung des Referats fiir
* der weit gréBere Teil der im FNP als Wohnbauflache da
' auf die Aufstellung eines B-

o sog.A Parallelverfahren zum B-Plan zur Wohnflache gedndert, so
" reichsvorkaufsrecht keine Anwendung findet. Aufgrund der Beb

ung wie im Bereich der E_ntwicklungsbefeiche Nord und Nordost mittel-
zw. Planung ist, besteht bereits ein anderes gésetzliches-Vorkauféﬁech't
rkaufsrechtssatzungen. _
gsrandbereichen der Stadt, war und

ist eine zeitnahe Bebauun_g oft nicht planerisch vorgesehen. -

Bei denAuBenbereichsflachen stllt sich die Frage, ob ein (Wohn)Baurecht auf def
" Grundlage der AuBenbereichsschutzriorm des § 35 BauGB (
. AuRenentwicklung) tiberhatipt besteht bzw. ob ein
lung eines B-Plans zeitnah.erreichbar ist.

3 (Vorrang der Innen- vor der
olches duirch eine mégliche Aufstel-

Stédtplahung,und Bauordnung (PLAN) sind.Flédchen im,

Sinne des AuB‘en'be-reiché\_/orkaufs'rechts zwar im Stadtgebiet vorhanden. Allerdings habe
rgestellten Flzchen die Auswei- *
sung als Wohnfléche gerade deshalb erhalten, weil-diese Ausweisung bereits jm Vorgriff
Plans mit der Zielrichtung ,, Wohnen* erfolgt ist. Als Beiépiel_

seien die Fléchen im Minchner. Westen (Freiham) zu nénnen: Héufig werde der FNP im -
dass zuvor das-Aufenbe-

auqngsplénung eifolge .
dchen dahn nach den Regu'larien der Sozialgerechten ,

die weitere Entivicklung solcher F

Bodennutzung (SoBoN). o

!
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"3.1.4 Frage der verstérkten kiinftigen Anwehdung

a) Ausgangslagé

'_lm AuBenbelelch lst trotz der Darstellung einer Nutzung als Wohnbauﬂache oder Wohn-
~ gebiet im’ FNP nicht automatisch eine Wohnbebauung zula5319 Vielmehr’ ist der AuBen—.
bereich im Grundsatz von Bebauung freizuhalten bzw. nur 50g. pnvnlegxerten Vorhaben

-+ wie z.B. der Landwirtschaft vorbehalten (vgl..§ 35 BauGB) Im Einzelfall kann eine Wohn— g

‘.nutzung im AuRenbereich bei Erganzung von sog. Splittersiedlungen oder bei einer .
Grundstucksfage in unmittelbarer Nahe zum Innenbereich.méglich sein. In der Praxis
. sind dlese Falle selten und meist nur mit sehr Kleinteiliger Bebauung reahsuerbar

- Das_-Vorkaufsrecht fur Fléchen, die im FNP als Wohnbaufléchen ausg_ewiesen sind, eig-
" net sich daher nur eingeschrankt zur Schaffung von geférdertem Wohnraum. Aus Sicht

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

reichs unter deri Voraussetzungen der SoBoN gewdhrleistet (s.0.). Die Stadtkammerei
~ (SKA) teilt ergénzend mlt dass akiuell eine Novellierung der SoBoN d[sku'flert wird. Dabei
" kénnte és u.a. in erheblichem Umfang zum Erwerb von unbebauten Grundstucken durch

-die Stadt fur den Wohnungsbau kommen
Da'rﬂberhin,aus k6nnten sich bei der zuk[‘inftigj'en verstérkten A_nw"@ndUng Schwierigkeiten
bei der Identifizierung-von Flachen — wie-unter Ziff. 3.1.1 lit. a) dargestellt — ergeben.

. b) Einfﬁh_ru'ng eiher Regel-Mindeétaﬁsﬁbungssqhwelle

Aus Sicht der Verwaltung wird — ghnlich wie. bei den Vorkaufsrechten in Erhaltungssat-

: zungsgebxeten die Einfuhrung einer Regel- MmdestausubungsschWelle fiir erforderlich -
angesehen Griinde hierftir sind die Konzentration auf Objekte mit herausgehobener .’
stadtebaulicher Relevanz, die derzeit angespannte Haushaltslage sowie dle vorhandenen

' .begrenzten personellen Kapazitéten bei allen betelllgten Dlenststellen

s . /
lnsbesondere im Hmbhck auf die besondere stadtebaullche Relevanz wird — bei unter—

- stelitem Baurecht eine Schwelle von 20 realisierbaren Wohneinheiten (WE) auf der j Je—

“wemgen Vorkaufsﬂache ‘als sinnvoll erachtef. Nach allgememen Erfahrungswerten wird
die Moghchkelt zur WIrtschaﬁhchen Bebauung und Verwaltung der Grundstlicke umso .

schwieriger, je geringer die Zahl der Wohneinheiten ist. Bebauungen mit einem geWISsen .

. stadtebaulichen Gewicht sind besser geeigne’c den stadtischen Zielsetzungen Rechnung
zu tragen. Den stédtischen Zielsetzungen kann am Besten mit kostengtinstigem Miét-
' Wohnungsbau von einem gewnssen stadtebauhchen Gewicht. Rechnung getragen werden.

’ 'Sollte der Stadtrat der Festlegung des oben genannten Schwellenwerts zushmmen
'wurde kiinftig eine inhaltliche Vorkaufsrechtsprufung und — wenn die rechtlichen

' Voraussetzungen fiir eine Vorkaufsrechtsausubung vorliegen — die Befassung des

Stadirats erst dann erfolgen, wenn der Schwellenwert erreichi wird..Ob die Aus-

Ubung zugunsten der Stadt oder einer stadtlsohen Wohnungsbaugese”schaft empfohlen

wird, ist im jeweiligen Einzelfall von der Vorkaufsrechtsstelle im Einvérnehmen mit den -

weiteren betroffenen Dienststellen-und der betroffenen stédtischen Wohnungsbaugesell~ '

schaft zu entscheiden. Wird der Schwellenwert nicht erreicht, s0 wird kiinftig das Ne-
gatlvattest ertellt und das Vorkaufsrechtsvarfahren eingestellt. ‘

. /(’f’



alisiert werden k(’jnht_en),'wird\die.s_e Efrjsohé‘tzung (zur Buindelung

-3.1.5 thalfcé‘ei.nér moglichen Abwendungserkléfmg ,

her ist es aus Sicht-der Verwaltung nicht sirinvoll, gen

" 3.2 Anwendung des Innenbereichsvorkaufsrechts zur

(8§ 30

3:2.1 Anwendungsbereich / —Voraussetzungen

" Im Unterschied zu dem in Ziff, 3.1 .
das Innenbereichsvorkaufsrecht auf Innenbereichsflachen.: -
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'Die"Einschétzung,,ob 20 WE oder mehr bei untersteliterm Baurecht auf einem Vorkaufs-

: grundstlick realisierbar sind, obliegt dem PLAN. Hierbei kann es sich nur um eine grobe
. Einschatzung der BayreChtsre.serven handeln. Nurin Féllen, in denen offensichtlich ist,.
dass die 20-WE-Schwelle nicht erreicht wird (z. B. bei Grundsticken sehr kleinen Zu-

oder Doppelhéuser re-

schnitts oder bei Grundstiicken, auf.denen nur Ein-, Zweifamilien-
der Personalressour- -

cen) durch die.Vdrkaufsrech‘tssteHe im KR vorgenommien. - -

Beim-AuBenbekeiéhéydrkaufsfecht ist &s zunéchst schwierig zu beurteilen, ob: und.in wel-’
-chem Umfang Baurecht auf den betroffenen Flichen geschaffen werde
: erelle Anforderungen‘an unverzicht-

bare Inhalte einer Abwendungserkldrung zu stellen. -

. Vielmehr muss bei Erreichen einer Uberschreitung des obigen:Schwelidnwerts im-Faile
* - der,Abgabe einer Abweéndungserklarung durch den bzw. dig-Kiufe

/ rin' im-jeweiligen: Ein-
zelfall gepriift werden, ob diese rechtlich eine Abwendung bewitkenkann odef: icht uirid
dem Stadirat zur Entscheidung vorgelegt werden. In dissem Zusarfirnenhang ist zu e
wahnen, dass der bzw. die Kaufer_in die Méglichkeit hat, das-Vorkaufsrecht dufch eine .
einseitige Erklarung abzuwenden. Es bedarf also zur wirksamen Abwendung des Vor-
kaufsrechts keiner Annahme durch die Stad. I N b

, Wohnbaulandbereitstéllung

bisher unbebauter Flichen gem. § 24 Abs. 1 Satz 1'Nr:6'BauGB ' i vt «

Nach'§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB (im Folgenden atch ~,¢,Inne’nbereichsVOfkaiifs‘réish%“)'

steht der Gemeinde ein allgemeines Vorkaufsrecht beim Kauf vor uhbebauten Grundstil-

cken in Gebieten mit wirksamen und'im Plahaufsteflungsvéﬁahren' béfindIiCh'én.'BPléﬁen T
30 und 33 BauGB) sowie in Gebieten nach § 34 Abs. 2'BauGB.zu, sofern disse-@s-
biete Vén/viegend mit Wohingebauden bebaut werder kénnen. "t o tmaaws

. a) AﬁWendhngsbereiéh

dargestellten AuRenbersichsvorkaufsrecht borisht sich

BRI AP
¢

Das'Innenberé?chsyorkaufsrech,f, erstreckt sich auf Grundstiicke im Ge{tUngsberéféh B
nes qualifizierten B-Plans (§ 30 Abs. 1 BauGB) oder eines einfachen B-Plans (§:30°Abs.

3iV.m. § 34 BauGB). Auf einen vofhab'ehbezogenen B-Plari (§ 30 Abs. 2iV.m. § 12

BauGB) ist § 24 Abs, 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB trotz dés allgerneinen Vérwsises auf §.30

"BauGB nicht anzuwenden. Denn § 12 Abs. 3 BauGB sieht vor, dass der Gemeinde an ,

-~ unbebauten Grundstiicken im Geltun
rell kein Vorkaufsrecht zusteht.

gsbereich eines vorhabenbezogenen B-Plans gene- - .

n kann(s.0.). Da~ .-,
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Dartber hinaus besteht das lnnenbereichsvorkéufsrecht for Grundstubke in Gebieten, fir
die ein B-Plan aufgestellf wird (Vérweis auf § 3'3..B_auGB). DerGemeirfde steht ein Vor-
‘kaufsrecht zu; wenn das Grundstiick nach den anzunehmenden kdnftfgen Festsetzungen
des B-Plans | in emem Wohngebiet (§§ 2 bis 4a Baunutzungsverordnung (BauNVO)) he~ :

gen wird.

. Nicht Zuletzt besteht das lnnenberelchsvorkaufsrecht fur Grundstucke die.in einem im -
'Zusammenhang bebauten Oristeil: hegen und nach § 34 Abs. 2 BauGB (,deren Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugeblete der BauNVO entspncht“) vorwiegend mlt

: Wohngebauden bebaut werden kénnen.
b) Vorwiegende Wohnbebaljung

bPas lnnenberelchsvorkaufsrecht setzt in allen Fallen voraus, dass die Gebiete vonme~ :
gend mlt Wohngebauden bebaut werder kénnen. Entscheidend ist, ob das Jewelhge )
o Grundstuok in einem Baugebiet liegt, das vorwiegend der Nutzung zu Wohnzwecken

- dient. Nach den Baugebietsvorschriften derBauNVO zéhlen dazu Kleinsiedlungsgebiete

: (WS), reine Wohngeblete (WR) allgememe Wohngeblete (WA) und besondere Wohnge- o

’blete (VVB)
c) Unbebaute Flchen |
.
Zum Begnff ,,unbebaut“ val. dle hier entsprechend geltenden Ausfuhrungen in
Zn‘f 3 1.1. ht b)

_‘ 3. 2 2. Stadtebauhche Zlelsefzung ,

Nach dem gesetzgeb‘erischen Willen 'diehf das Innenbereichsvorkaufsrecht dem Ziel si- -
. -cherzustellen, dass unbebaute. Grundstucke emer bauhchen Nutzung tatséchlich zuge—

)

.‘ fihrt werden

. Wie beim AuBenberelchsvorkaufsrecht (vg] Ziff. 3.1.2) erfasst das Innenberetchsvor—
- kaufsrecht auch Flaohen die der-infrastrukturellen-Ausstattung des Gebiets dienen. Da-
bei st das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1Nr. 1 BauGB (Vorkaufsrecht zum Er-
- werb von Flachen flr die Nutzung zu offenthchen Zwecken) gegenuber dem Innenbe- -

relchsvorkaufsrecht ebenfalls vorrangxg
3.2.3 BiSherigéBedeutung in der stédﬁschén' Vorkaufsrechfspraxis

Wie berelts oben ausgefuhrt hatte in der Vergangenhelt das Vorkaufsrecht bel Flachen
im Umgriff von B-Planen und in bestimmten Bereichen des unbeplanten lnnenberelchs

— sofern auf diesen. Flachen Wohnbebauung vorgesehen ist und die Berelche unbebaut
* sind — insbesondere aufgrund des Baulandmodells der SoBoN kelne hervorgehobene "

Rolle'in der stadtischen Vorkaufsreohtsprams (s.0) ..

_ "_Von den Grundstucken im lnnenberelch st nur ein geringer Tell unbebaut Fiir die Grund~ _
- stlicke, dle im Geltungsberelch eines B-Plans liegen, greifen selt dem Jahr 1994. die Ver- _

fahrensgrundsa’rze der SoBoN.; In den’ en’cspreohenden stédtebaulichen Vertrégen sind
seltdem Bauverpﬂlch‘tungen enthalten, dle dle Jewemgen Planungsbegunstlgten Zur Be~ :
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ba‘txung der Gruhdstﬁc:ke innerhalb einer bejsti'm‘mten Frist verpflichten. In diesen Gebie- .
ten haben unbebaute Grundstiicke daher nahezu keine Bedeutung. =~ - -

' 3.2.4 Frage der verstifkten kilnftigen Anwendung

Bei den zuvor beéchriebenén Grundstiicken wird es sic
. "handeln, die sich aufgriind ihrer geringen FléchengroBe nur fur eine Kleintejlige Babau-
* ung eignen. Eine herausgehobene stadtebauliche Relevanz wird auch hier erst ab Errei-
.chen der unter Ziff. 31. 1_.4 lit. b) émpfohk_anen Mindestausubungsschwelle von 20 realisier-
" baren WE gegeben sein und daher zur Anwendung empfohlen. Die dortigen Ausfiihrun-

gen gelten entsprechend. o 5 ) » . }
3.2.5 Inhalte giner méglichen AbWendungserkléryng -

" 'Im Unterschied zuin Auliénbereichsvorkaufsrecht wird bai den Innenbereichsvorkaufs-
recht i. d. R. Baurecht gegeben sein. Hier stellt sich daher die Frage, welche Mindestan-
forderungen an die Inhalte e'iner,Abwendghgserklé’rung des bzw. der Kaufer_in gestellt

- werden kénnen. -

| Eine rechtliche Prdfung hat ergeben, dass auf der Grundlage der derzeitigen Fassixhg .
des Baugesetzbuchs im Wesentlichen nur eine Bauverpﬂi(:htung als Mindestinhalt einer

rechtlich wirksamen Abwendungserklarung gefordert werden kann. Das Gesetz bietet

derzeit jedoch keine Grundlage, dariiber hinaus be'ispiefs_weis.e_ soziale Bindungen (z. B;

" In Form einer Mietpreis- und Bélegungsbindung) bei einerBe
- verlangen. Diese Bindungen daher zur Vqraussgt;ung f
' machen; wére mit hohen rechtlichen Risiken behaftet. ~

hdung des Vorkaufsrechts empfiehlt die Verwaltung, als einzige

'

Zur wirksamen Abwe

kiinftig generel
Schwellenwerts von 20 realisierbaren Wohneinheiten eine Pflicht zur Bebauung des

Grun,déttrcks innerhalb von.5 Jéhren-seit Abschluss des Kau‘fvertrages durch den b'zw_.
die Kaufer_in voizusehen. Dabei kann sich bei Verzbgerungen in der Realisierung des

. B.auvorhabéns, die der bzw. die K&ufer_in nicht zu ver'tréten haf (z.B. bei Nachbarklagen -

gegen die Bau’gjenehm'igung), die 5-Jahresfrist um die Zeit der tatschlich und nachge- -
wieseh‘en:gnausweichlichen oder rechtlich unumgénglichen Verzb‘geryng verldngern.
Gibt eini bzw. eine Kaufer_in kiinftig eine éhtsprgechende Abwendqngéerklé.irun'g ab, wére

: ’dgé Vorkaufsrecht wirksam abge\}\}endet und das Negaﬁvattest‘zu erteilen.

..Sonten sich durch das Baulahd‘mobilisierungsg,ges‘etz Neuerungen im Hi'nbl.ick auf mogli-
che weitere Inhalte fir eine Abwendungserkldrung ergeben;
waltung gepriift und dem Stadtrat erneut zur Entscheidung'vorgelegt. -

4, mformafion des :Stadtrais Zum freihéihdigen Erwerb von unBebauién Grund-

- stiicken im AuBenbereich bzw. Innenbereich =

ﬁaé.Komm unalreferat (KR) erreichen jede Woche zWischen zwej bis'z.ehn"Kaufangebote
- -fUr'GrundstiJ:cke inner- und auerhalb MQnChens. Darliber hinaus sondiert das Team Ak-
* quise der Abteilung Immobilienservice den Grundstiicksmarkt sowie die anstehenden

 in aller Régei um Grun‘dstﬁcke b

bauung des Grundstiicks zu
Ur eine wirksame Abwendung zu~

] geftende Anforderung an eine Abwehdung’serklémng béi Erreichen des A~

werden diesé durch die Ver- ‘
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. Zwangsversteigerungsven‘ahren'beim Amtsgericht Mtinchen. Nicht jedes Kaufangebot
. _fuhrt zu Kaufvérhandlungen. Einige der Angebote scheitern: im Rahmen einer Erstein-
. schatzung aufgrund z.B. vollig unreahstlsoher Prelsvorstellungen mangelnder Ernsthaf—
tigkeit (z.B. durch vollmach’tslose Makler ~_innen) oder aufgrund der Beschaffenhelt und

-Lage des Grundstucks (z. B zu germge GroBe)

Alle Kaufangebote die ﬂJr die Stadt grundsétzli'ch inte‘réséant sein kénnten, werdenin .

. werteren Schritten interisiv gepriift. Hierzu zahlt insbesondere die Ermlttlung des Bau— o
. rechts sowie eventueller Entwmklungsaussnchten und eine darauf gestltzte Wertermitt- . -
" lung. Erreichen dxe Ermlttlungen und Verhandlungen mit-den Anbxeter innen ein Stadium,

wonach dér Kauf dem Grunde nach'in Frage kommt, wird der Stadtrat entsprechend den
. hach seiner Geschaftsordnung geltenden Wertgrenzen mformlert und mit der Kaufent-- . -

B scheldung befasst.

- Eme lnformatlon uber alle bei der Stadt emgehenden Kaufangebote von unbebauten
B Grundstiicken oder Abbruchobjekten ist auch in Anbetracht der langen. Vorlauffristen fiir
Stadtratsvorlagen weder Ielstbal noch zrelfuhlend Die vorgelagerte Fllterfunktlon der .

i Verwaltung lst notwendlg und smnvoll

Es wird vorgeschlagen, das bestehendé Prin‘zip beizubehalten. Bei der Betraéhtun’g der
‘Angelegenheit wird gebeten. msbesondere zu bericksichtigen, dass eine  Aufbereitung -
von lnformatlonen fiir den Stadtrat Kapazﬁaten bmde’t die-nicht in dle Ankaufe selbst in-

.ves’uert werden kénnen.
5. Mittel- und Personalbedai‘f

- Der verstarkte und effiziente Einsatz der genannteh Vor'l<afoérechte wird im KR und
PLAN einen.ztsétzlichen Mittel- und Personalbedarf auslosen. .Die Ausweitung der Vor-. - .
kaufsrechte fuhrt zu einer Aufgabenmehrung bei dér Sachbearbeltung der Vorkaufs-
rechtsstelle des KR und im Bewertungsamt (BewA) die aufgrund der stetigen Auswei-
tung der Erhaltungssatzungsgeblete ohnehin schon unter héherem Arbextsdruck stehen. "
* Fir den Fall, dass der Beschluss ohne l\/lmdestausubungsschwelle gefasst wird, kann
~ “das BewA erst nach einer Ausweitung'des Personalbestandés eine fristgerechte Bearbei- -
- tung in Aussicht stellen. Fur eine gréRere Anzahl an. Ankaufsfallen sind Stellungnahmen
-+ und Einbindungen des PLAN notwendig. Die genauen Auswirkungen sind noch nicht pro-
‘ 'gnoshz:erbar Daher wird nach einer ersten Evaluierung nach Umsetzung dieses Be- . .
schlusses im Sommer 2021 dazu gesondert.eine Befassung des Stadtrats im Hmbhck auf-
.zusétzliche persone”e und fmanztelle Mittel erfolgen, sofern nach aktueller Haushaltslage

moghoh

Die SKA weist femer auf dle bekanntermal&en bis auf Welteres sehr angespann’fe Haus-
" haltssituation hin. Angesu:hts der kritischen Nettokreditaufnahme von 6,67 Mrd. EUR bis
. 2024 zur Fmanz;erung der berelts beschlossenen investiven Mafnahmen, ist eine weite-

re Kreditaufnahme fiir zusatzliche Vorkaufsrechtsausubungen von unbebauten Grundsti- |,
~cken fmanzxell nicht mehr darstellbar. Unabhéngig davon sollte die Priifung und Entschei-

dung zur Ausubung von Vorkaufsrechten welterhm unter Beachtung des noch ZU entwi-

‘ "'ckelnden Kntenenkatalogs stattfmden
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6. EhtScheiduhgsvorschEag

- Sonen Vorkaufsrechisfille im unbebé_uten AuRenbereich (§ 24 Abs..1 Satz 1 Nr. 5
.BauGB) bzw. im unbebaute_nfInnenbereich‘(§ 24 Abs. 1 Safz 1 Nr. 6 BauGB) auftreten, .
bei denen aufgrund einer groben Einschétzung die Verwirkiichung von mindestens 20
Wokineinheiten méglich ist, wird die Verwaltung peaufiragt, diesé Falle sorgsam zu prii-
" fen und dem Stadirat einen Entscheidungsvorschiag zur Frage derAustibung des Vor-

* kaufsrechts zu unterbreitén. Ob die Austibuhg zugunsten der Stadt oder einer stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft erfolgt, entscheidet der Stadirat im Jeweiligen EinZelfall.
Wird der-Schwellenwert nicht erreicht, so wird kiinftig das Negativatteétjerteiitthd dés

V@rkaufsrechtsjerfah,ren eingestellt. -

- Hinsichtlich des Vorkaufsrechts fiir unbebaute Flchen'im AuBenbereich werden Abwen-
dungserkldrungen in jedemEihzeIfaH dem Stadltrat v’orgelegt. ‘ :

Eine wirksame Abwendungserklérung fiir das Vorkaufsrecht bei Unbebauten Flachen im.
Innenbereich muss kinftig miridestens eine Pflicht zur Bebauung des Grundstiicks inner-
halb von 5 Jahren ab Abschiuss des Kaufverirages enthalten. Dabei kann sich bei Verzs-
' gerungen in der Realisierung des Bauvorhabens, die der bzw, die Kaufer_in nicht zu ver-
treten hat (z.B. bei Nachbarklagen gegen die Baugenehmigung), die 5-Jahresfiist um die
. Zeit der tatsachlich und hachgewiesenen unausweichlichen oder rechtlich unumgangli-

chen Verzégerung verléngern. Fehlt éine solche Bauverpflichtung als

Abwendungserkldrung, wird der Vorkaufsrechtsfall dem Stadirat zur Entscheidung tiber

s die 'Aqsubung des Vorkaufsrechts vorgelegt. . - ,

andmpderhisierungsgeSetz Neuerungen im Hinblick auf magli-

‘Sollten sich durch das Baill _
eben, werden diese von der Verwal-

-che weitere Inhalte der Abwendungserkisrung erg
tung geprift-und dem Stadtrat ern'gut,,zunEntscheidungﬂvorgelegf.

. Die \/én/\ialtung wird beauftragt; weiterhin eine aktive Grundstﬂcksvorrétspoliﬁk zu béfrei— .
p‘en und insbeso,ndere Gru_ndstv'.'lcke mit Entwicklungspotenﬁal nach Méglichkeit zuy erwer-

.ben. '

" Dem Antrag Nr. 14-20./ A 06745 von der. Fraktion DIE GRUNEN/RL vom 11,02.2020
kann somit entsprochen werden. Dieser ist damit geschéftsordnungsgeman erledigt.

i

‘ 7. Be"tei‘ﬁ;q‘;-u’]g qnderer Referéte

. 5ie.lsitzungsvolﬂﬁ_lge wurde mit dé.m. PLAN und der SKA-ébg}ésti‘mmt (s. Arﬁage 2 u'n‘d.3).

: 3,. ééteilfguhg dé:r Bez.irkséussfch:ﬁss.g | |
In diesér Aﬁgelege‘nheit.beste‘ht kein Anhéruﬁgslrecht"eihes B'eZirksaussChuéses_ '

9 Uﬁié;'l;ichiung der kor_réferenfiﬁ ijnd. der Vehyaltungébeiréiﬁn o

Der Korreféren’t_in des KR, Frau Stadtratin Anna Ha{jusch, und der \/_er\.N'aAltu'ngsbeirétin, g
Frau Stadtrétin Nicola Holtmann, wurde jeweils ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugelei-

tet. '

Mindestinhalt einer
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10. Besc‘:hiussvollzugskéntrdllé

Diese Sltzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontroile unterhegen weil von den

“Inhalten Iaufende Angelegenheiten mit standlg wechselnden Fallen betroffen sind.

\

. ,‘An‘trag der Réferentin ‘

1. . Von den Ausfuhrungen im Vortrag der Referentm w1rd Kenntnis genommen

2. 'Sollten Vorkaufsrechtsfa”e im unbebauten AuBenberelch (§ 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 Emscha’rzung
die Verwirklichung:von imindestens 20 Wohneinheiten méglich ist; wird die Verwal-
‘ tung beauftragt, diese Félle sorgsam zu prufen und dem Stadtrat einen Entschex-
‘dungsvorschlag zur Frage der Ausubung des Vorkaufsrechts zu unterbreiten. Ob
die Austibung zugunsten der Stadt oder einer stadtischen Wohnungsbaugesell—
schatft erfolgt, entscheidet der Stadtrat im jeweiligen Einzelfall. Wrd der Schwel-
lenwert nicht erreicht, so wird kiinftig das Negahvattest ertellt und das Vorkaufs-

rechtsverfahren emgestellt

3. Hmsmhthch des Vorkaufsrechts fur unbebaute Flachen im AuBenberelch werden }
Abwendungserklarungen in Jedem Emzelfall dem Stadtrat vorgelegt

Eine wirkSame Abwendungse,rklérung fur das Vorkaufsrecht bei unbebauten Fla-
chen im Inhenbereich muss kiinftig mindestens einé Pflicht zur Bebauung des '
Grundstiicks innerhalb,\“"/on 5 Jahren ab Abschluss des Kaufvertrages enthalten. -
Dabei kann sich bei Verzégerungen in der Realisierung-des Bauvorhabens, die . .
_der bzw. die Kaufer_jn nicht zu vertreten hat (z.B. bei Nachbarklagen gegen die
- Baugenehimigung), die 5- Jahresfrist um die Zeit der tatsachhch und nachgewiese-~
nen unauswelchhchen oder rechtlich unumganghchen Verzégerung verlangern.- '
Fehlt eine solche Bauverpflichtung als Mindestinhalt einer Abwendungserklarung,
- wird der Vorkaufsrechtsfall dem Stadtrat zur, Entscheldung tiber die Ausubung des

Vorkaufsrechts vorgelegt R

Sollten sich durch das Baulandmodermsterungsgesetz Neuerungen im Hinblick
auf moghche weitere Inhalte der Abwendungserklarung ergeben werden dieseé -
. von-der Verwalfung geprurt und dem Stadtrat emeut zur Entscheldung vorgelegt

‘ 4. " Die Velwaltung wird beauﬂragt weiterhin eine aktlve Grundstucksvorratspohtlk Zy

betrelben und msbesondere Glundstucke mlt EntWICklungspo’centlal Zu erwerben

. 5 Dem Antrag Nr. 14—20 / A 06745von der Fraktion DIE GRUNEN/ RL ,,Mehr dauer;

- haft bezahlbarer Wohnraum II: Sicherung von unbebauten Flachen uber Vorkaufs~
recht nach § 24 Baugese’[zbuch“ vom 11.02.2020 wird entsprochen Erist damit

gesohaftsordnungsgemaB erledigt. -

6. : Diese. Sitzungsvorlage unterliegt nicht-der Beschlussvollzugskontrolle.
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:

- Verta?gi in.c.jié“ﬁéich's%e Sitzuing det \/ollversar‘nmlung.v_

2

_ Der.Anderuhgsahtrag_VDh ODP/FW gilt als ,eingebra'cﬁt,

)

t

7



o C . ﬁku!céisch-Den;niglétischePartgi W@ H LE @ .
‘An.den Oberblrgermeister ~ +* = . . . . A
‘der Landéshauptstadt Minchen . - - | -

Merrn Dieter Reiter ~ ~ R

Rathaus, Marienplatz 8 .
80331 Munchen

. Andeﬁyﬁgéahiféé fiir den Koimmu.nala'uss'chuss a'm"’i 1.03.2021° _
- Mehr dauerhaft bezahlbaren Wohnraurm [ o
- Sicherung von Unbebauten Fldchen. liber V@rka'ufsrelqht nach § 24 Baugesetzbuch

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 09925 - N

. nHousing First* in kleingren Vorkaufsfillen - - S

Der Antrag der Referentin‘wird wie folgt verdndert: -~ - . . ,

Ziffer 1 Unverandert .~ - - T LT

Ziffer2 " Sollten Vorkaufsrechtsfalle im unbebauten AuBenbersich (8§24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5

-verdndert ' | Baugesetzbuch) bzw. im ~unbebauten Innenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz1Nr.6 A
S Baugesetzbuch) aliftreten, bei denen aufgrund einer groben Einschétzung die

: Verwirklichu_ng von mindestens 20 5 Wohneinhaiten méglich ist, wird-die Verwaltung

"| beauftragt, diese Félle sorgsam zu prifen und dem Staditrat sinen : . y
Ents_cheiduhgsvorschlag Zur Frage der Ausiibung des Vorkaufsrechts Zu-untérbreiten. -

. | Obdie Ausﬂbpn‘g zugunsten der Stadt oder einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft
' erfolgt, ‘entscheidet der Stadirat im jeweiligén Einzelfall. Wird- jch

Snadvd Ieiinfiic daa Nanathiniiant Arkai ¢
- erreieht; so-wird -kiinftig-das ~egativatlest exeilt-und das Verkaufsrechisverfahren -

. Bei Vorkaufs’r@htsféll,en im unbebauten AuBenbereich (§ 24-Abs. 1 Saiz 1
.+ [ Nr. 5 Baugesetizbuch) bzw. im unbebauten Innenbereich (§24 Abs, 1 Satz 1.
o : ‘Nr. 6 Ba‘qgegetzbu,ch)bei denen die Verwirklichung von 5-bis 20 o
L S Wohneinheiten méglich ist, priift das Kommunalreferat gemeinsam mit
dem Sozialreferat, ob sich Grundstiicke fiir das Projekt ,,Housing Firsi* .
| eignen und legt gegebenenfalis dem Stadirat.einen enisprechenden
.Entscheidungsvorschlag zur Frage der Ausiibung des Vorkaufsrechis vor. |

| Ziffer 3bis6 -~ | unverandert ..
- Begriindung: - T .
,Housing First* wurde in.den 1990er Jahren in Amerika-entwickelt. Das KonZept sieht.vor,
dass die obdachlosén Menschen.so schnell wie maglich in einer ,richtigen*; sigenen - -
. Wohnung, anstatt einer Gemeinschafts- oder Notunterkunft untergebracht werden, Auf-
. diesér stabilen Basis kann dann begonnen werden, den Ursprung der Obdachlosigkeit
(Sehulden, Sucht, Arbeitslosigkeit, psjichische Erkranking-etc:) anzugehen.. Experten. -
-schatzen, dass dieseArt der Unterbringung sogar kosteneffizienter. jst als dié-anderen -
Unterstlitzungskonzepte.* Studien-zeigen, dass ,,Housing First” die Wohnungslosigkeit bei
- mindestens acht von zehn Personen beendet. Amerikanische Stédte wie Salt Lake City di¢ -
. Obdachlosigkeit um78 Prozent reduziert? - S L
- Da die ,Housing Firsi Wohnungen méglichst dezentral und inmitten-der Gesellschaft ,
" geschaffen werden sollen; bieten sich"Vorkaufe it gefingerer Anzahl an Wohneinheiten an,
- Initiative:. - .-~ " . 7. . . e T
. Nicola-Holtmann _ .
Kommunalpolitische Sprecherin’
Stadtratin . A

. 1 hitps/housinafirstberlin.de/projekt! ST . :
2 hitps://sz-riia ézin.sueddeuts‘che.de/d{e—loesun. fuer-alles/die-kunst-zu-wohnen.84281 . .o .
' ' ' Fraktion Okologisch-Demokratische ParteilFREIE WAHLER des Stadtrates
C o - der Landeshauptstadt Miinchen (Frakfion ODPIFWY) . .
Rathaus, Marignplatz 8 o Zimmer 116 -118 o 80331 Miinchen .
. Telefon: 089 / 233~ 26922 o E-Mail: oedp-fw-fraktion@muenchen.de .




Herrn ,

- Oberbiirgermeister

Dieter Reiter '
. Rathaus

Miinchen, den 11.02.2020

* Mehr dauerhaft bézéhlb&rer_\!\lohnraiuﬁ*n li: A R ,
‘Sicherung von unb,ebauien. Fldchen liber Vorkaufsrecht nach §24 Baugesetzhuch

. Antrag
" . ~Die \/e'n,/valtung nutzt k@néequent- alle Vorkaufsrechte und ihfdrmiértfdén Stadirat iiber mogliche .
. /ﬁ Kaufangebote. | | - ' e o

Begriindung: - = - - : . _ : S
“Die von der Btindesregierung eingerichtete Baulandkommission empfiehlt eine kommuriale
~ Bodenvorratspolitik. Durch Baulandentwicklung auf eigenen Flachen kdnnen stadtebauliche und
0Zi ' ] iz ten verfolgt werden. Deshalb ist eine langfristig ausgerichtete -
Bodenvorratspolitik von Zentraler Bedeutung fir eine gemeinwohlorientierte Stadtenhmicklung.
die konsequente Nutzurig der Vorkaufsrechte nach §24 BAuGB, inshesondere

- . Dies erfordert
. nach 4
o 8§24 (5)'.im Geéltungsbereich eines.’FI'af_chen'nutzung_splans, soweit es sich ufn unbebaute
. Flachen im AuBenbereich handelt; flr die nach demFléchennUtzungspIan eine Nutzung -
. als Wohnbaufldche oder Wohngebiet dargestellt ist, und - - g
o 8§24 (6) in Gebi’eten,‘ die nach § 30, 33 oder 34 Absatz 2 vomﬁégend rhﬁf Wohngeb'éUden-
bebaut werden konnen, s’owejt die Grundstiicke unbebaut sind, -~ = 2

"
© _Jie erforderlichen finanziellen und organisatorischen Rahmenbedingungen hierfiir werden
" . geschaffen bzw. bereitgestellt. e o
ngebote an die Stadt zu informieren. Denn
. Immer wieder miissen sich Mitglieder des Stadirats mit der Frage auseinandersetzeni; warum
die Stz st 2N nicl _die ihr angeboten wurden. Wenn dann einige
Zeit spéter Immobilienentwickler mit dem Anliegen an Baur’echtsgchaffung an die Stadt
herantreten, entstehen auf diesem Wege deutlich weniger bezahlbare Wohnungen als wenn die *
. Stadtihre Kaufoption genutzt hétte (Eggarten, Ludwigsfeld etc.). . - o I

~ Fraktion Die Giiinen - Rosa Liste
Initiative: - R .
Anna Hanusch . .
‘Katrin Habenschaden. | : B .
Mitglieder des Stadtrates FEE LT

. Die Griinen-Rosa Liste; Marienplatz 8, .80331~Mﬁnchen, Tel. 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
Www.gruene-fraktion-muenchen.de, gruene-rosaliste-fraktion@muenchen.de |



) .Bebauungsplanvorkaufsrecht der

' 'ﬁnﬂég}@ 2

. Datum:f122000 oo "Refen@atmrsmdépnénung
: - und Baumdnumg

Telefon: 023322118 .~ . . ‘ ,

Telefax: 0 23-24238 N - S -Stadtplanung . -

oo T S Cr PLAN-HAII-1

’ . I@muenchen.de ’ ‘

- Mehr daverhaft bezahlbarer Wohnraim I SR ' R
sefzbich

Sicherung von unbebauten 'FEéicE;en tiber .qukagf;s?echt'hach § 24 Bauge

e

B .SitzUﬁg_svorIageﬁ Nr. 2026/ V 01925

o higr:Mitzelchnung des Referats fs‘jr'Stadfp!anuné und Bauordnung% '

" An das Komniuéé]refer&f, KR;RV B
Referaﬁ fiir S‘tadtpfanung .undABauordnurig um-
gebeten. Im-Vorfeld hierzu war das Referat fiir,

Mit E-Mail vom 01.12,2020 wiyrde das
auf Arbeltsebene mif der Thematik befasst. -

- Mitzeichnung der p.g, Sitzungsvoriage
. Stadtplanung und Bauordhung bereits
gsvorlage (Stand 01,1 2.2020) besteht seitens des Referats fiir

- Stadiplanung und Bauordnung grundsétzlich Binverstandnis, -+ e S

- Wir bitten jedoch im Vortrag der Referentin in 1.1 im zweiten Absaiz zy ergénzen, dass die
stadfische Vorkaufsrechtspraxis der letzten Jahre auch Vorkatfsrechte in elnem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet (vergleiche § 24 Abs; 1 Satz 1Nr. 3 BaUGB)-umfasst.
gen im Vortrag der Referentin unter 3,2,2 (Anwendung es -
Zur Wohnbaplandbereifsteﬂung bisher unbebauter Flachen geim.
stadtebauliche Zielsetzing®) auf Seite 7, 2 Absatz weisen - -
5§24 Abs. 18. 1 Nr. 1 BauGR dem - '

'Mit der fibermittelten Sitzun

. -Im Hinblick auf die Ausftihrun
" .Innenberejchsvorkaufsrechis
§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB —

wif.no¢h ergéinzend darauf hin, da Ir. 1 BauGB d . , _
Nr. 6'beim Verkauf von unbebauten Fiécﬁen.vorgeht, die.

nach dem Bebauungsplan fir eine Sffentliche Nutzung vorgesehen-sind {ind deshalb ggf. auch
enieignet werden kdnnten. B - . o :
. Zudem bitten-wir im Vorirag der Referenten unter 3.1.1 &) Augenbareich im ersten Satz die
folgende Anderung vorzunshmen: 5 R _ g S .
anungsrechtlichen »Aullenbereich” gem, §35 BauGR liegen. .

»Die Fldchen missen im sog, pi i
‘In den Au‘-ﬂenbereigh fallen alle Grundstiicke, die nicht im Geltungsbereich eines -

qualifizietten eée#ein%agﬁeﬁ-gebauungsplans liegen und die-auch nicht zu einer im .
Zusammenhang bebauten Qd'ste.ii 59 LA N | N | .
- Dariiber hinaus bitten wir im Vorirag der Referentin unter 5, die folgende Ergéinzung mit -~
- aufzunehmen: . N e . o e

+{--.) Daher wird nach einer ersten Evaluierung nach Umsetzung.dieses Beschlussesim =~ * -
© Sommer 2021 dazu gesondert sine StR:Befassung im Hinblick auf zusdtzliche personelle ynd--
- finanzielle Mittel erfolgen, 's_ofern nach Haushaltsldge mégtich,s . - - - o
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In‘formaler Hmsu:ht wxrd noch gebeten im. Vortrag der Referentm unter 4. auf Sexte 8, letzter -

" Absaiz eine. neutralé Formulierung zu wihlen, etwa derart: ,,W%eHagefwer« Es wird

vorgeschlagen, das bestehende Prinzip beizubehalten. Bei der: Betrachtung der-
‘ A_ngelegeoheltiaﬁégﬁw ‘wird gebeten insbesondere zu berlicksichtigen, ( R

—-' e T . B A

Prof. Or. (Umv Florenz) Ehsaibeth Merk '
Stadtbaura’:m . o B




Referat fiir Sﬁadﬁpﬂanung '

Datum: 05.022021 IR
Telefon: 0 233-24169 - . und Bauordnung y
Telefax: 0 233—2423.8 : o ' . ~ Stadtplanung

e : o . ' PLAN-HAI11

- © 1@muenchen.de ' ' B

Mehr dauerhaﬁ bezahlbarer Wehnraum Ii: L ' -
Sicherung von unbebauten Flachen ijber'\/orkaufsrecht-nach § 24 Baugesetzbuch -

Antrag Nr. 14-20 / A 06745 von der Fraktion, DIE'GRUNEN/RL vorn 11:02.2020, = .

eingenagen am 12.02.2020
Sitzungsvorlagen Nr. 20~-26/V 01 925

tzungsvorlage des KR durch das Referat fir.

hier: Mitzeichnung der aktualisierten Si
* Stadtplanung und Bauordnung

An das Kommunalreforat, KR-RY (por E-liail)

ferat fiJr Sté’dtplanung uhd Bauordnung um
0., aktualisierten Sitzungsvorlage durch das KR -

Mit E-Mail vom 04.02.2021 wurde das Re
nochmalige férmliche Mitzeichnung der o.
gebeten. ' : Do

"Mit der aktualisierten Sitzuhgsvorlage (Stand 04.02.2021) besteht seitens des Referats fiir
Stadtplanung und Bauordnung grundsétzlich Einverstandnis, '

| Es wird jedoch gebeten, im Vortrag der Referentin in nachfolgends Anderungen (éiehe die -
kursivén Unterstreichungen bzw. die Streichungen) vorzusehen: - L

In Kap. 3.1.4 a) »Ausgangslage” miisste der 1. Satz lauten: ,
»Im AuBenbereich ist trotz der on Darstellung einer Nutzung als

. ‘,W’ohn'bauﬂéi(:he oder Wohngebiet im FNP it Wehnbauland nicht aufomatisch eine-
) Wohnbebauung'zuléssig.“ v ' o : o o

I

In.Kap. 3.1.4 b) »Einfiihrung einer Re’geI-Mindes’ta_usUbu-ng_sschwel'le”_musste-der letzte

Absatz wie folgt geéndert werden:. :
-,Die.Einschatzung, ob-20 WE oder méhr

eine grobe Einschétzung ler Baurechtsreserven handeln. Nur in FéHeri; in denen
offénsichtlich ist, dass die 20-WE-Schwelle nicht erreicht wird (z.B. bei Grundstiicken
sehr kleinen Zuschnitts oder pej Grundstiicken, auf denen nur Eip-, Zweifamifien- oder .
Doppelhéuser realisiert werden kbnnten), Kann wird diese: Einschatzung (zur

~ Bindelung der Personalfesmurc@ > durch die
~ Vorkaufsrechtsstelle vermehmen im Kommunalreferat vorgenommen,

4

Prof. Dr. (Univ. Florenz) Elisabeth Merk -





