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2 Anlagen:
I Stadtratsbeschluss vom 15.12.2021 (Sltzungsvorlage Nr. 20-26/V 05277)

Il. Stadtratsbeschluss vom 10.04.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 14193)

Beschluss des Kommunalausschusses vom 12.10.2023 (VB)
Offentliche Sitzung

.  Vortrag der Referentin
1. Anlass

Anlass ist die Ergénzung des Stadtratsbeschlusses vom 15.12.2021 (Sitzungsvorlage

Nr. 20-26 / V 05277; Anlage 1) Uber die Auswirkungen des Urteils des Bundesverwal-
tungsgérichts (BVerwG; Az. 4 C 1.20) vom 09.11.2021 auf die Vorkaufsrechtspraxis in Er-
haltungssatzungsgebieten (EHS-Gebieten). Der Schwerpunkt der Beschlussvorlage lag
auf der — gemessen an der Fallzahl — mit Abstand relevantesten und damit dréngendst zu
regelnden Fallgruppe der mit Wohngeb&uden bebauten Grundstiicke in EHS-Gebie-
ten. Hierbei kommt eine Austibung derzeit grundsatzllch nur in Betracht, wenn das Objekt
Uberwiegend nicht bewohnt ist.

Bei zwei weiteren, in der Praxis seltener vorkommenden Fallgruppen der stéadtischen Vor-
kaufsrechtspraxis in EHS-Gebieten hat der Stadtrat beschlossen, dass sie einer weiter-
gehenden Prifung und stadtinternen Abstimmung bedrfen, ob das besagte Urteil des
BVerwG vom 09.11.2021 auch auf diese Auswurkungen hat. Es handelt sich hierbei um
die Fallgruppen der :

+ unbebauten Grundstiicke (nicht zu verwechseln mit den Vorkaufsrechtstatbe-
standen zu planungsrechtlich relevanten unbebauten Grundstiicken im Innen- und
Aulenbereich) und '
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* bestimmter Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung.

De‘rvStadtrat hatte die stddtische Vorkaufsrechtspraxis in EHS-Gebieten mit Grundsatzbe-

" schluss vom 19.04.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /V 14193; Anlage 2), also weit vor
dem Urteil des BVerwG, auf diese Fallgruppen ausgeweitet. Die umfassende Prifung, ob
das Urteil des BVerwG vom 09.11.2021 auf diese Auswirkungen hat, wurde nun abge-
schlossen. Dabei wurde auch die Expertise von anderen Anwenderstédten einbezogen.

~ Mit dieser Beschlussvorlage soll nun das Prifergebnis mitgeteilt und das kiinftige Vorge-
hen vorgeschlagen werden. Der die obigen beiden Fallgruppen betreffende Grundsatzbe-
schluss vom 10.04.2019 (Anlage 2) soll vor dem Hintergrund der gednderten Rechtslage
durch das Urteil des BVerwG vom 09.11.2021 mit heutigem Beschluss gedndert werden.

2. Kurzinhalt Grundsatzbeschluss vom 10.04.2019 (Anlage 2)

Der Grundsatzbeschluss vom 10.04.2019 (Anlage 2) erstreckte die Vorkaufsréchtspraxis
in EHS-Gebieten auf

» den Verkauf unbebauter Grundstiicke oberhalb einer Mindestschwelle an mogli-
chem Wohnbaurecht (600 m? Geschossfléche) und auf

« gewerblich genutzte Grundstiicke oberhalb einer Mindestschwelle an mégli-
chem Wohnbaurecht ausnahmsweise dann, wenn Anzeichen fiir einen bevor-
stehenden Abriss oder eine mdégliche Umnutzung in Wohnraum mit nur ein-
fachen baulichen Mitteln vorliegen oder nur Gebaude mit einem Bruttorauminhalt
von weniger als 75 m?® vorhanden sind.

Von diesen Ausnahmen abgesehen, ist durch den Grundsatzbeschluss vom 10.04.2019
festgelegt, dass kein Eingriff in laufendes Gewerbe erfolgt.

3. Inhalt des Urteils des BVerwG vom 09.11.2021

Streitgegensténdliche Rechtsnorm bei der Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2021
war der Ausschlusstatbestand des § 26 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) im Kontext des
Vorkaufsrechts (VKR) in EHS-Gebieten. Danach ist ein VKR ausgeschlossen, wenn das
in Rede stehende Grundstiick zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber die Austibung ent-
sprechend den Zielen und Zwecken der Erhaltungssatzung (Erhalt der angestammten
Wohnbevélkerung) bebaut ist und genutzt wird und eine auf ihm errichtete bauliche Anla-
ge keine sanierungsrechtlich relevanten Missstdnde oder Mangel aufweist.

Dabei stellte das BVerwG — entgegen der bis zur Entscheidung des BVerwG herrschen- -
den Rechtsmeinung — fest, dass es bei der Beurteilung der erhaltungssatzungskonfor-
men Nutzung auf die derzeitige Nutzung durch die Verkauferseite im Zeitpunkt der
Entscheidung Ober die Austibung des VKR ankomme. Die kiinftige Nutzung durch den
bzw. die Kaufer_in dirfe keine Beriicksichtigung finden (vgl. zu Inhalt und Reichweite
der Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2021: Ziff. 4 des Stadtratsbeschlusses vom
15.12.2021, Anlage 1). ' ‘
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4. Auswirkungen des Urteils des BVerwG vom 09.11.2021
4.1 Unbebaute Grundstiicke

Die vorliegend zu betrachtende Fallgruppe der unbebauten Grundstiicke in EHS-Gebie-
ten war nicht Gegenstand der konkreten Einzelfallentscheidung des BVerwG vom
09.11.2021. Der erwahnte Ausschlusstatbestand gilt nach seinem Wortlaut auch nicht un-
mittelbar flr unbebaute Grundstiicke, da er — wie oben erwdhnt — ein bebautes Grund-
stlick voraussetzt. Gleichwohl gilt das Folgende: '

‘Mit dem Ausschlusstatbestand konkretisiert der Gesetzgeber einen Sachverhalt, in dem
typischerweise das fur die Austbung eines VKR zwingend erforderliche Wohl der-Alige-
meinheit nicht vorliegt. Dies hat nach der weiteren Rechtsprechung des BVerwG zur
Folge, dass bei Sachverhalten wie hier (unbebaute Grundstlcke, die zwar nach dem
Wortlaut nicht unmittelbar von dem Ausschlusstatbestand erfasst werden), dennoch des-
sen zugrundeliegende gesetzgeberische Wertung bei der Prifung des Allgemeinwohls zu
berticksichtigen ist. Diese Wertung besteht in diesem Falle darin, dass eine Ausiibung
bei erhaltungssatzungskonformer Ist-Nutzung‘nicht moglich ist, unabhéngig davon,
ob das Grundstiick bebaut ist oder nicht. ‘

Aus dieser Rechtsprechung im Ganzen ergeben sich auch fur die vorliegend zu betrach-
tenden VKR-Félle mit unbebauten Grundstticken in EHS-Gebieten zusammenfassend
folgende zwei wichtige Schlussfolgerungen:

1) Zukiinftige Anderungen der (Ist-)Nutzung durch die Kauferseite durfen keine Be-
' onksichtigung finden. Entscheidend ist nur die Ist-Nutzung durch die Verkaufer-
- seite. ‘

2) Im Ausschlusstatbestand ist fur bebaute Grundstiicke im Kontext des VKR in
EHS-Gebieten ausdriicklich geregelt, dass dieser bei erhaltungésatzungskon-
former Nutzung nicht besteht. Entsprechend liegt auch die Allgemeinwohlrechtfer-
tigung als Austibungsvoraussetzung bei unbebauten Grundsticken bei erhal-
tungssatzungskonformer Nutzung nicht vor. Eine Ausiibung ware rechtswidrig.

. Die entscheidende Frage ist nun, ob ein unbebautes Grundstiick grds. einer erhaltungs-
satzungskonformen Nutzung entspricht (dann wére eine Auslbung rechtswidrig) oder
nicht (dann ware sie grds. méglich).

Nach der stadtischen Vorkaufsrechtspraxis vor der Entscheidung des BVerwG vom
09.11.2021 konnte eine Ausiibung bei der Fallgruppe der unbebauten Grundstiicke auf
~ Basis der bis dahin herrschenden Rechtsmeinung damit begriindet werden, dass im Falle
einer Neubebauung des Grundstticks mit einer Wohnnutzung, die bestimmten milieu-
schiitzenden Bindungen unterliegt, punktuell eine Verbesserung fiir das an anderer Stelle
im EHS-Gebiet verd'réngte Milieu herbeigefihrt werden kann und zugleich bei bindungs-
loser Bebauung durch die Kéuferseite eine Verdrangung zu befiirchten ist. Diese ,ge-
bietsbezogene” (und nicht konkret objektbezogene) Betrachtung wurde zuletzt vom Ver-
waltungsgericht Miinchen in der Entscheidung vom 07.12.2020 (Az. M 8 K 19.5422) zu
einem bebauten Grundstiick ausdriicklich anerkannt. Allerdings stellte diese Betrach-
tungsweise auf die zukiinftige Nutzung des Grundstiicks ab, auf die nach der Entschei-
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dung des BVerwG vom 09.11.2021 nicht mehr abgestelit werden darf (siehe Ziff. 3). Auf
sie kann daher auch eine Auslibung des VKR seither nicht mehr gestiitzt werden.

Eihe Ausiibung kann nach der hier vertretenen Rechtsansicht auch nicht darauf gestitzt
werden, dass ein unbebautes Grundstick aufgrund der fehlenden Bebauung in der Ist-
Nutzung als erhaltungssatzungswidrig anzusehen sei. Ein unbebautes Grundstick ist in-
nerhalb eines Erhaltungssatzungsgebiets im Wesentlichen eine neutrale Nutzung. Es
dient weder der ahgestammten Wohnbevdlkerung, noch schadet es ihr. Wirde man dies
anders beurteilen und den unbebauten Zustand als erhaltungssatzungswidrig ansehen,
ware die zwingende Konsequenz eine Bauverpflichtung. Eine so weitgehende Folge lasst
sich jedoch den gesetzlichen Regelungen zum VKR in EHS-Gebieten, die auf den Erhalt
der angestammten Wohnbevdlkerung und damit auf den Erhalt des status quo abstellen
(anders als bei anderen VKR des BauGB, die auf eine Veranderung des status quo ab-
zielen) nicht entnehmen. Nicht zuletzt ist im unbeplanten Innenbereich planungsrechtlich
oft sowohl eine Wohnbebauung, als auch eine gewerbliche Bebauung zuléssig.

Die Geltendmachung eines VKR an unbebauten Grundstiicken in EHS-Gebieten ist da-
her mit einem hohen rechtlichen Risiko behaftet, dass eine etwaige Auslibung rechts-
widrig erfolgt. Rechtsprechung oder Literatur, die sich mit dieser speziellen Fallgruppe
seit der Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2021 befassen, sind (noch) nicht ersicht-
lich.

4.2 Bestimmte bebaute Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung

Im Kern greift obige Argumentation auch fur die Fallgruppe bebauter Grundstlicke mit ge-
werblicher Nutzung, wenn Anzeichen fir einen bevorstehenden Abriss oder eine mogli-
che Umnutzung in Wohnraum mit nur einfachen baulichen Mitteln vorliegen oder nur Ge-
baude mit einem Bruttorauminhalt von weniger als 75 m*vorhanden sind (siehe Ziff. 2).
Diese war ebenfalls nicht Gegenstand der konkreten Einzelfallentscheidung des BVerwG
vom 09.11.2021. -

Da die der genannten Fallgruppe unterliegenden Grundstiicke bebaut sind, findet der
Ausschlusstatbestand direkte Anwendung, d. h. die Auslibung ist ausgeschlossen, wenn
das Grundstlck im Ist-Zustand erhaltungssatzungskonform genutzt ist. Es kann bei einer
im Ist-Zustand vorhandenen gewerblichen Nutzung davon ausgegangen werden, dass
diese Voraussetzung erfullt und damit die Ausiibung ausgeschlossen ist. Es liegt konkret
kein Wohngebaude vor, das aktuell dem Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdl-
kerung dient. Eine mdgliche kiinftige Wohnbebauung darf — wie oben ausgefiihrt — nach
dem Urteil des BVerwG vom 09.11.2021 zum Ausschlusstatbestand keine Berlcksichti-
gung finden.

Die Geltendmachung eines VKR betreffend die eingangs nadher definierten, bestimmten
bebauten Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung ist daher auch bei dieser Fallgruppe mit
einem hohen rechtlichen Risiko behaftet, dass eine etwaige Ausiibung rechtswidrig er-
folgt. Rechtsprechung oder Literatur, die sich mit dieser speziellen Fallgruppe seit der
Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2021 befassen, sind (noch) nicht ersichtlich.
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5. Ausblick auf Anderung der Rechtslage

Sollte sich eine Anderung der Gesetzeslage oder Rechtsprechung abzeichnen, die eine
andere rechtliche Einordnung zulassen als dargestellt, wird das Kommunalreferat (KR)
den Stadtrat hieriber informieren und eine neue Handlungsempfehlung unterbreiten. Ob
und wann bzw. mit welchem Inhalt eine Anderung der Rechtslage erfolgen wird, ist aktu-
ell nicht absehbar. Sie kénnte ggf. im Rahmen der geplanten BauGB-Novelle 2024 erfol-
gen. :

Die Landeshauptstadt Minchen (LHM) hat sich bereits in verschiedene'n Initiativen und
Pressemitteilungen sowie in einem offenen Brief an Bundeskanzler Olaf Scholz und an
die Bundesministerin fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (Baundesbauministe-' '
rium), Klara Geywitz, fur eine Starkung des kommunalen VKR in Milieuschutzgebieten
durch Anderung der mafgeblichen Bestimmungen im BauGB ausgesprochen. Das KR
setzt sich auch weiterhin auf verschiedenen Ebenen (u. a. auf Fachebene mit den Lan- '
dern Berlin und Hamburg und dem Deutschen Stadtetag) dafur ein, ein baldiges Wieder-
erstarken des VKR in EHS-Gebieten zu erreichen.

Ein bereits seit dem Frihjahr 2022 vorliegender Referentenentwurf des Bundesbauminis-
teriums wurde bislang nicht von der Bundesregierung an den Bundestag Ubermittelt

- (Stand: 11.08.2023). Zustandig fir eine Anderung der Gesetzeslage ist allein der Bun-
desgesetzgeber.

6. Uberblick iiber die Statistik zu unbebauten Grundstiicken und bestimmter
gewerblich genutzter Grundstiicke seit dem Grundsatzbeschluss vom 10.04.2019
(Anlage 2) '

Die im Grundsatzbeschluss vom 10.04. 2019 (Sttzungsvorlage Nr. 14-20/V 14193; Anla-
ge 2) festgelegten Kriterien zur Stadtratsbefassung bei den in dieser Beschlussvorlage
relevanten Fallgruppen der unbebauten Grundstiicke bzw. bestimmter gewerblich ge-
nutzter Objekte definierten die stadtische Praxis in diesem Bereich (so z. B. die Festle-
gung, dass bei unbebauten Grundstiicken eine Austibung erst ab einer Mindestschwelle
Wohngeschossflache in Betracht kommt). Die nachfolgende Statistik zeigt die vergleichs-
weise geringe praktische Bedeutung dieser Fallgruppen in der Vergangenheit auf:

+ Seit dem Grundsatzbeschluss vom 10.04.2019 gab es einen Vorkaufsrechtsfall
(im Jahr 2021) in der Fallgruppe der unbebauten Grundstiicke in EHS-Gebie-
ten. Dieser Fall wurde auf Grundlage der genannten Kriterien ohne Stadtratsbe-
fassung per interner Vormerkung eingestelit. Grund hierfur war, dass auf dem
215 m? groRen Grundsttick deutlich weniger als 600 m? Wohngeschossflache
(Mmdestschwelle fur die Austibung) realisierbar waren. :

* Hinsichtlich der Gruppe der Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung gab es in
demselben Zeitraum insgesamt 14 Vorkaufsrechtsfille.

o Hiervon wurden 8 von 14 Vorkaufsrechtsféllen durch die Verwaltung einge-
stellt. Es handelte sich ausschlieRlich um laufendes Gewerbe, was gemafn
den festgelegten Kriterien im Grundsatzbeschluss vom 10.04.2019 zu einer

_Einstellung per interner Vormerkung ohne Stadtratsbefassung fuhrte. Die je-
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weiligen Griinde fur die Einstellung einzelner Verfahren kann im Detail der
jahrlichen Bekanntgabe (Statistik) zu den VKR entnommen werden. ’

o 6 von 14 Vorkaufsrechtsfillen wurden wie folgt behandelt:

= |n fiinf Fallen hat der Stadtrat die empfohlene Nichtausﬁbung be-
schlossen. v

= | ediglich in einem Fall aus dem Jahr 2020 wurde die Ausiibung emp-
fohlen und auch beschlossen. Die Kauferseite hat nach Auslibung des
VKR damals eine geeignete Abwendungserklarung abgegeben.

7. Fazit und Handlungsempfehlung
Das KR empfiehlt, etwaige Priffalle in den Fallgruppen

» der unbebauten Grundstiicke oberhalb einer Mindestschweile an Wohnbauflache
(600 m? Geschossflache) und

* bestimmter gewerblich genutzter Grundsticke, wenn Anzeichen flr einen bevor-
stehenden Abriss oder eine mégliche Umnutzung in Wohnraum mit nur einfachen
baulichen Mitteln vorliegen oder nur Geb&dude mit einem Bruttorauminhalt von we-
niger als 75 m?® vorhanden sind

bis auf Weiteres durch die Vorkaufsrechtsstelle ohne Stadtratsbefassung einzustellen
und das Negativattest zu erteilen. Es bestehen hohe rechtliche Risiken im Falle einer
Ausiibung.

Die kiinftige Einstellung der Fallgruppen der unbebauten Grundstiicke bzw. bestimmter
gewerblich genutzter Objekte vor dem Hintergrund des Urteils des BVerwG vom
09.11.2021 wird in die quartalsweise Statistik zu den VKR aufgenommen und als ent-
sprechende Faligruppe ausgewiesen. Die quartalsweise Statistik betrifft lediglich die Ein-
stellungen von Vorkaufsrechtsverfahren auf Grundlage des Urteils des BVerwG vom
09.11.2021. Nicht erfasst sind hiervon Falle, die in Bezug auf die beiden Fallgruppen der
unbebauten Grundstlicke bzw. bestimmter gewerblich genutzter Objekte auf Grundlage
des Grundsatzbeschlusses vom 10.04.2019 (Anlage 2) einzustellen sind.

8. Beteiligung anderer Referate

Die Sitzungsvorlage ist mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung sowie dem
Sozialreferat abgestimmt.

9. Beteiligung der Bezirksausschiisse
In dieser Angelegenheit besteht kein Anhérungsrecht eines Bezirksausschusses.

10. Unterrichtung der Korreferentin und der Verwaltungsbeiratin
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Der Korreferentin des KR, Frau Stadtratin Anna Hanusch, und der Verwaltungsbeiratin,
Frau Stadtratin Nicola Holtmann, wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet.

1. BeschIussvollzugskontroll_e

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen, weil Gber die
Anderungen der Vorkaufsrechtspraxis im Zusammenhang mit dem Urteil des BVerwG mit
dieser Beschlussvorlage abschlieRend entschieden wird. '

Antrag der Referentin

1. In Abweichung zum Grundsatzbeschluss vom 10.04.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-
20/ V 14193) wird bis auf Weiteres bei den Fallgruppen der unbebauten Grundstiicke
und der gewerblich genutzten Grundstlicke, wenn Anzeichen fiir einen bevorstehen-

" den Abriss oder eine mégliche Umnutzung in Wohnraum mit nur einfachen baulichen
Mitteln vorliegen oder nur Gebaude mit einem Bruttorauminhalt von weniger als 75 m*
vorhanden sind, von einer Auslibung des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebie-
ten aus rechtlichen Griinden abgesehen. Entsprechende Verfahren werden in diesen
Féllen von der Vorkaufsrechtsstelle des Kommunalreferats ohne Stadtratsbefassung
eingestellt und das Negativattest erteilt.

2. Sollte eine Anderung des Baugesetzbuches mit Auswirkungen auf die Vorkaufsrechts-
praxis in Erhaltungssatzungsgebieten erfolgen, wird der Stadtrat unmittelbar mit ei-
nem Entscheidungsvorschlag zum weiteren Vorgehen befasst. Dasselbe gilt auch in
Bezug auf eine etwaige Anderung der Rechtsprechung.

3. Diese Sitzungsvorlage unterliegt niéht der Beschlussvo‘llzugskontrolle.‘

Beschluss

nach Antrag

Die endgtiltige Beschlussfassung Ober den Beratungsgegenstand obliegt der
Vollversammlung des Stadtrates.

Der Stadtrat der La’ndeshauptstédt Miinchen

Die Vorsitzende | o ' ~ Die Referentin
(V. o)u SR J"’“ el gez. Frank
-Verera-bietl : Kristina Frank

-3—Btirgermeisterin BerufsméaRige Stadtratin
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V. Abdruck von |. mit 11l
Uber das Direktorium HAII/V — Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei
z.K.

V. Wv. Kommunalreferat — Recht und Verwaltung — Vorkaufsrechtsstelle

Kommunalreferat

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

Il. An
das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA-I
das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA-II
das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA-I
das Sozialreferat — S-IlI-WW
die GEWOFAG Wohnen GmbH
die GWG Stéadtische Wohnungsgesellschaft Minchen mbH -
z.K.

Am 2k APR. 2024

Kommunalreferat Recht und Verwaltung



Anlage |










_2 Statlstlsc:he Ubers cht uber dle Vorkaufsrechtspra)(ls m Erhaltungssatzungsge-‘_' ey

bleten selt dem Jahr 201 8 blS heute (Stand '15 12, 2021)

: Nachfolgende Uberstcht stellt die Ausubungen und AbWendungen der Vorkaufsrechte in ’

L Erhaltungssatzungsgebieten im Zeitraum von 2018 bis 2021 (Stand 15.12.2021) dar, Ins- "., o

¢ gesamt wurden somlt 2 165 Wohnungen mlt emer Gesamtwohnﬂaohe von 127 899 mz
- geschu’czt A S S

Vorkauf in Erhaltungssatzungsgebieten in Miinchen
2018 - 2021 (geschitzter Wohnraum nach Wohnfliche)
— s - - = - -

[
ALIAAT)

A

i)

m? Wobnllache

il

i

(1]

8. Allgememe gesetzllche Anforderungen an die Ausubung von Vorkaufsnechten in
Erhaltungssatzungsgeble’cen : '

"Das Vorkaufsreoht in Erhaltungssatzungsgebieten ist ein den Kommunen hach dem Bau- .
gesetzbuch (BauGB) zustehendes Vorkaufsrecht. Es besteht neben anderen gesstzli-
chen Vorkaufsrechten (wne 7. B, dem in Sanierungssatzungsgebleten oder im Bereich
von Vorkaufssatzungen). Reohtstechmsch wird die Moglichkeit der Kommune, Uber das
Vorkaufsrecht zu entscheiden, mittels einer sog. ,Grundbuchsperre® smhergestellt Da~
nach kann ein zwmohen privaten Beteiligten abgeschlossener Kaufvertrag tber ein’

‘ Grundstlck grds. nur darin i im Grundbuch durch den Weohsel des Ergentums VOllzogen

- werden wenn das Negatlvattest der Kommune vorhegt SRR

o Voraussetzung flir das Entstehen eines Vorkaufsrechts ist nach den emsohlaglgen Rege—f S

,lungen des BauGB (vgl 88 24 und 25 BauGB) dass » L
. (8); ein wirksamer Kaufvertrag tber ein GrundstUck Volllegt

- _ (_b)'" »das Vorkaufsrecht nicht von vomehereln gesetzllch ausgeschlossen lst

__}den) und ,:. o

' em (oder mehrere) Vorkaufstatbestand (- tatbestande) emschlaglg |st
(smd) wiez B Umgnff emer Erhaltungssatzung 'f e 1_,

(Wie z. B. bel naoh dem Wohnungselgentumsgesetz aufgetellten Gebéu~ o






L selted L

(@ aussohlieflich auf den Zeltpunic der Entscheidung tiber die Austbung ab-

e zustellen ist (lst~Nutzung durch Verkaufer in; blsher Mmdermemung)
oderob : ;o s o :

Vi . _(b)k’g auch kUnftlg (naoh der Ausubung) zu befurchtende negatlve Veranderun» .

gen fur die Zusanimensetzung dar Wohnbevélkerung zu berticksichtigen: - .

" sind (Zukunftsprognose; erwartete Nutzung durch den bzw dle
L ».Kaufer in, blsher herrsohende l\/lemung) ‘ ‘ '

" Die Uberwnegende Answht ln Rechtsprechung und theratur ding bisher davon aus, dass :
es auf die zu erwartende (kiinftige) Nutzung durch den bzw. die Kaufer_in ankommt (Zu- -
. kunftsprognose, Variante b). Dieser Ansicht folgte auch die Vorkaufsrechtsstelle bei
ihren Empfehlungen an den Stadtrat und wurde darin erst mit Urteil des Verwaltungsge~
tichts (VG) Mtnchen vom 07.12.2020 bestétigt. Dabel ging sie bei Vorhegen bestimmter -

2 Indizieni. d. R davon aus, dass der Verkauf eine erhaltungssatzungswdnge Entwick-

lung befirchten [asst und damit derAusschlusstatbestand des § 26 Nr, 4 2. Alt.: BauGB
der Ausiibung nicht entgegensteht. Derartige [ndjzien waren béispielsweise ein beste~ -
hendes Mietstéigerungs-, Aufwertungs~ und VerdrangungspoteHZIa( sowie die fehlende
Bereitschaft der Kéuferssite zur Abgabe einer gesigneten Abwendungserklarung..

Auch die anderen Anwenderstédte im Bund stelltén bei der Ah'wendhng des Ausschluss-
_ tatbestands des § 26 Nr, 4 2. Alt. BauGB nach Kenntnis der Vorkaufsrechtsstelle auf die
zu erwartende (klnftige). Nutzung durch den bzw. die Kaufer_in ab, Das VG Miinchen )
hatte in der oben genannten diese PraX|s bestatngenden Entschexdung vom 07 12.2020 -
WOrthch ausgeflihrt. ' .

,,Es kommt é/so dafauf an, ob der Kéufer die Ziele der Erhaltungssatzung géféihrdet, wes-

_halb die Nutzung des Grundstiicks im Zeitpunkt des Verkaufs — durch den Verkéufer —fir
die Ausiibung des Vorkaufsrechts naoh § 24 Abs. 1'Satz 1 Nr. 1 BauGB In der Regel

' ohne Bedeutuncust " : A

' 4 2 Rechtsansxcht des BVerWG zum Ausschlusstatbestand des § 26 Nr 4 2 Alt.
BauGB : . ; L

Den gesohllder’ten Memungsstrelt tiber die Auslegung des §26Nr. 42, Alt BauGB hat .
das BVerwG in seiner Entscheidung vom 09.11.2021 zu einem Vorkaufsrechtsfall im Be~
zirk Friedrichshain-Kreuzberg (Berlin) ausweislich der nun vorliegenden Entscheidungs--
grunde kiar zugunsteh der ohigen Varlante a) entschieden. Es kommt daher aHeme '
darauf an, ob der bzw. die Verkiufer_ in das Grundstiick zum Zeitpunkt der Ent-
scheidung liber die Ausiibung (ls€~Nufzung) erhaltungssatzungskonform nutzt, Die -

. kunftlge Nutzung duroh den bzw dle Kaufer in darf keine Beonksxcht!gung fmden

' Nagh der Entschexdung des BVerwG war dxe Ausubung des Vorkaufsreohts bel. dem c
strentgegenstandhchen Grundstlick rechtswidrig, da die Voraussetzungen des Aus-,

L schiusstatbestands des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB erfulllt waren und dieser daher det Aus— :J L

-~ lbung ehtgegenstand Weitere rechtliche Aspekte dder besondere Umsténde des Emze!—v
.+ falls (u. . Mietpreis- und Belegungsbmdung, niedrige Durchschnittsmriiete unterhalb der’ :
- durchschnittiichen Nettokaltmiete i. H. v. 5,79 EUR / n?, erhébliches Moderntslerungspoa "

. ,tenzlal) wurden vom BVerwG |n den Entscheldungsgrunden mcht themat{suart o






e '»Se[leS

; s Slcht eher zU rechtfertlgen als auf dle Quadratmeter Ja Wohnung und / oder dle Anzahl
der Bewohner mnenje Emhelt abzustellen ' T :

‘ Der Von der Vorkaufsrechtsstelle vorgeschlagene GrenZWert von 51 % soll vor dem
Hintergrund dei erwihnten Rechtsunsicherheiten keine absolute Faustformel dar-

o stellen. Sollte die Vorkaufsreohtsstelle bei der vorzunehmenden Vorprmung feststellen,

’ .dass besondere Umstinde: des Einzelfalls (wie'z. B. Umstande _die ausnahmsweise
auch einen unterhalftlgen Leerstand erhaltungssatzungswidrig ersohemen lassen) vorlie- -
gen, die bei einer 51 %-igen und dariiber hinausgehenden Belegung ausnahmswei-
" se dennoch eine Ausubung des Vorkaufsrechts rechtfertlgen konnen, wxrd der '
- Stadtrat befasst werden ' : L e SETERR R :

"Die Feststellung der Belegung des jewelligen Gebaudes soll im Rahmen einer VorprQi-
fung erfolgen. Dlese erd insbesondere auf der Basis von Angaben im Kaufvertrag und
giner zusatzhchen auf diesen Punkt und den Zustand des Gebaudes fokussierten — ¢

- Ortsbesichtigung durch das Sozialreferat (SOZ) ‘erfolgen. Wenn die tiherwiegende Ver-

mietung im jeweiligen Einzelfall festgestellt ist und keine besondere Umstiride des v

Einzelfalls dennoch eine Ausiibung rechtfertigen kénnen, soll der Stadtrat zur Ver-

meidung eines unindtigen Verwaltungsaufvvands bei den weiteren beteiligten.

_ Dienststellen hicht mehr befasst werden. Die Prifung soll eingestellt und das Negativ~
. attest ertelilt werden ‘Eine Ausubung in dlesen Fallen wére rechiswidrig.

_ Eine Ausnahme soll dann gelten, wenn im Rahmen der Ortsbesichtigung des SOZ er-
hebliche Miangel und/oder Missstinde im Sinne des Sanierungsrechts (vgl §177
Abs. 2 und-3 Satz 1 BauGB, sog. ,,Schrottlmmobllien“) in Abstimmung bzw. Priifung die-
ser mit der Vorkaufsreohtsstelle festgestellt werden, In diesem Fall wird der Stadtrat un- .
" abhéngig von der Belegungsguote stets befasst (vgl. hielzu auoh dte nachfolgende

| Ziff, 4.3.4), ~

Wenn keine tberwiegende Vermietung im o. g. Sinne vorliegt, d. h ein Leerstand von 50
" % oder mehr der Wohneinheiten vorliegt, wird der Stadtrat stets befasst. Leerstand kann,
muss aber nicht zwingend eine erhaltungssatzungswidrige Nutzung darstellen, Recht-
sprechung oder Literatur im Kontext des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebneten
gibt es — soweit ersichtlich.— nicht. Es kommt daher stets auf die konkreten Umsténde
.des Einzelfalls an, Eine al!gememe Fesﬂegung, ob ausgeubt werden kann oder mcht
,kann nucht erfoigen R E : *

' 4.3.2 Unbe‘b‘aute‘ emndsm_cke‘. ST
Die Fallgruppe derunbebauten Grundstiicke bedarf einer weitergeheﬁden Prifung .

und stadtinternen Abstimmung zu moglichen Auswirkungen der Entscheidung des
" BVerwG. Ggf wird ein ergéinzender Grundsatzbeschluss nachgere;oht Sie werden daher

o -~ bis auf Weiteres dem Stadtrat Zur Entschexdung vorgelegt

"‘,'433@.undstucke mltgewerbilcher Nutzung R

: Be| Grundstucken mlt nutzungsfahlgem gewerbllqhen Gebaudebestand w1rd dle PrUfung
.. des Vorkaufsrechts nach dem Grundsatzbeschluss vom 10, .04, 2019 (Sltzungsvorlage '

R






| dem Baugesetzbuch (w1ez B |m Qeltungsbereloh emer Sanierungssatzung odet im f |
s Geitungsberenoh eirer Vorkaufssatzung) stets zur Sicherheit prafen, ob das Urte1| auch

e 4 4 2 BayNatSchG

: _dort Auswrrkungen hat oder mcht und den Stadtrat entsprechend mformleren

- "Bel den Voxkaufsxechten nach dem Bayerxschen Naturschutzgesetz hat das Urtenl S
_keine Auswxrkungen da der hier.maRgebliche Vorkaufsrechtstatbestand im Bayen— PR

| schen Landesrecht keine Regelung enthélt, die mit dem vor demt BVQIWG stnttlgen Aus— " S

- o sohlusstatbestand des § 26 Nr 4 2 Alt BauGB verglemhbar ware

B ,. 4.5 Handlungsop’clonen

'Das BVerwG spncht eme Handlungsop’non m den Entsoheldungsgrunden selbst an

e | ,,E/ne so/che [Anmerkung Vorkaufsrechtsstelle berlchtlgende lnterpretatlon des Geset— T

zeswortlauts] vor dem Hintergrund neuer Entvwcklungen und drangender Prob/eme auf
' "dem Wohnungsmarkt zu sohaffen /st Saohe des Gesetzgebers B IR '

‘ lm Koatltlonsveltrag der Ampel Partelen vom 08 12 2021 lst Folgendes festgehalten (vgl
'889/90) S e T

»Wir werden pi ufen ob sich aus dern Urteil des Bundesven/valtungsger/chts vom 9. No~ ‘
vember 2021 zum gemeindlichen Vorkaufsrecht in Gebieten einer Erha/tqngssatzung '
‘ (M///eusohutzsatzung) gesetzgeber/scher Handlungsbedarf erg/bt T

Nach, Kenntms der Vorkaufsreohtsstelle soll ein (Gesetzes -) Antrag des Landes Berlin -
zeltnah im Bundesrat behandelt werden, der eihe Anderung des Ausschlusstatbestands

des § 26 Nr. 4 2. Alt.'BauGB vorsieht und ggf zu einer Gesetzesinitiative des Bundesrats o

R _welteren Vorgehen befasst werden

~ flhren kénnte. Der Antrag wurde noch zeitlich vor dem Vorliegen der Begriindung der
. Entscheldung auf der Grundlage der Pressemltteilung des BVerwG und der Prozessbe—
o ,obaohtung Verfasst S ‘ L e T
Naoh Ansmht der Vorkaufsrechtsstelle wnrd elhe Anderung des Aussohlusstatbestands _ :
des § 26 Nr. 4 2, Alt, BauGB aufgrund weiterer allgemeiner, nicht entscheadungserhebli— :

* cher Anmerkungen des BVerwG in den Entscheidungsgriinden voraussichtlich nicht aus~ - - o
. reichend sein. Dle Vorkaufsreohtsstelle ist dazu auf fachlicher Ebene in Kontakt m|t den R S

o :Kolleg innen. anderer Anwenderstadte und dem Deutschen Stadtetag

Sollte der Gesetzgeber eine Anderung des BauGB mlt Auswnrkungen auf dle Vorkaufs— L
rechte beschlielen, wird der Stadtrat unmtttetbar mlt elnem Entscheldungsvmschlag zum

o 4 6 Beauftragung Oberburgermelster fur eine Gesetzesanderung zu Vorkaufsrech- vl ‘{:.' "

’cen m Erhaltungssatzungsgebleten

; fs lm Hmbhck auf che Auszrkungen fur I\/Iunchen wnrd VOrgeschlagen Herrn Oberburger~

" meister seitens des Stadtrats zu bitten, sich bel der Bundesreglerung fir. elne Anderung A
o der das Vorkaufsrecht !n Erha\tungssatzungsgebieten betreffenden Normen einzusetzen RS







c dleser BeschlUssvorlage abschlleﬂend entschleden erd

WIrd der Stadtrat bls auf Welteres mit der Entscheldung uber dle Aus~ i
e ubung des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebleten befasst

B -_Seite .1.0.7.. :

: '_ 3 .,Sollte der Gesetzgeber eme Anderung des BauGB mlt Auswwkungen auf dxe Vor~ o R
T kaufsreohte beschliefen, wird der Stadtrat unmittelbarmlt einem Entsoheldungs~ L

i - »vorsohlag zam Weuteren Vorgehen befasst

S 457 Herr Oberburgermelster wlrd vom Stadta at gebeten sich bel der Bundesreglerung STy

S fur eine Anderung der das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebleten hetref-

_fenden Normen einzusetzen und auf die erheblich naohtemgen Auswirkungen: der o -

= »Entschendung des BVerwG fur dle Munohner Vorkaufsrechtsprams hmzuwelsen

- »_5 Betexllgung anderer Referate R IE R

. “Dle S\tzungsvorlage wurde dem F’LAN und dem SOZ zZur Stellungnahme zugeleltet Zum o j g
~ . Zeitpunkt der. Drucklegung lagen dem KR noch kelne Steﬂungnahmen vor, Diese werden R
- .’.['ng nachgereioht S : AR -

6 Betelhgung der Beznksausschllsse S
N, d|eser Angelegenhelt besteht kem Anhorungsrecht eines Bezwksaussohusses
. 7.'Unterrichtung der Korreferentin und der Verwaltungsbeirétin‘ .

‘ : i Der Korreferentm des KR Frau Stadtratm Anna Hanusch, und der VerWaltungsbexratm,
~Frau Stadtratm NICOIa Holtmann wurde ein Abdruok der S;tzungsvorlage zugeleltet '

.. 8. Termme und Fnsten |

'Eme fnstgerechte Zuleitung gema& Ziff, 5.6.2 der AGAM konnte nicht erfolgen da das v
Urtell des BVerwG vorh 08, 11.2021 erst am 02,12.2021- 6ffentlich bekanntgegeben wurde

: und die Abstlmmungen zu den rechtllchen Inhalten bzw mlt: anderen Fachstellen kurzfris—-_ S
L tlg erfolgen mussten , ROTREN _ o

. Eme Behandlung in der heutlgen Sitzung lstjedoch erforderlich um aufgrund des o, g Ur~_ o T

. teils die Richtlinien fiir die Ausubung der Vorkaufsrechte in Erhaltungssatzungsgebleten
festzulegen und den Umgang mlt derzeut laufenden Prufungsfallen Zu defmleren

: 9 Beschlussvollzugskontrolle .; | o o

: Diese Sltzungsvorlage soll nicht der Besohlussvouzugskontrolie unterliegen well Uberdie

. Anderungen der Vorkaufsrechtspraxis im Zusammenhang mlt dem Urtell des BVerWG mltij’ S KR







R Selte 12 S

© Il Boschiuss  slehe Beschlussselto -

Der Stadtrat der Landeshauptstadt MUnohenf'_:‘-',

]

: Der/Dle Vo;sﬁzende Die'Re'fé/j\entin' |

o I R IR %istinaF'rar{ly TR
g f--‘f.?-_‘Oberelaurgermeister_/iﬁ S R Berufsmabige Stadtratm

LIV Abdruckvonl mltlll P R S
' Uber das Direktorium' HAHN Stadtratsbrotokolle e
.. andas Rews&onsamt ' o
- an das Direktorjum — Dokumentatlonsstelle
o .. andie Stadtkammeren ' :
iz ‘

V. _V\_I\_'/. Kommuna!réfera_f - Recht und VenNaltunqqurkaufS'reChtsételvle

Kommunalrefera‘c

' l..Die Uberemstlmmung vorstehenden Abdruoks rhit der beglaubxgten Zweltschnftwwd
bestahgt Tl ‘

|| An s o .
das Kommunalreferat- Bewertunqsamt ‘ R
. das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung ~ HA—l RN
.. das Referat filr Stadtplahung und Bauordnung - HAI
das Referat fur Stadtblanunq und Bauordnunq HA~HI
- das SomalreferatHS LW -
"f;_,.:'.dle GEWOFAGWohnen GmbH L e e
~o die GWG Stadtlsohe Wohnunqsqesellsohaft Munchen mbH S










ten

2

15

'sammiting vom
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ffentliche Sitzun







Auswirkurigen  der . Entscheldung

des” BVerwG flir © die - Mirichner| ..
: Vorkaufsrechtspraxis hinzuwelsen Uns als Stadtrat ist ein sehr wichtiges| - -
Instrument des Mieter*innen und Mlheuschutzes genommen worden, damit| -
JkOnnen wir als Stadtrat in \nelen Fallen Menschen nicht vor Verdrangung ’

aus - ihren - angestammten Wohnvierteln' . schiitzen. Dle mit: dem SR
Baulandmoblhsmrungsgesetz geschaffenen Verbesserungen wie" die|

Kaufpreishmltlerung and .die . Fristverldngerung - auf drei " Monate™ bel{

Vorkaufsrechtsfallen wiren ebenso nutzlos. Schnelles Handeln seitens: der| L

Bundesreglerung ist zwmgend gebot
als eines der wichtigsten Instrumente

en, um das kommunale Vorkaufstecht| -
der ‘Stadt, im Bestand leistbare Mieten|

mittel und langfrls’ug zu sxchern, wneder auf eme rechtssmhere Grundlage -

zu stellen

Punkt5 " "Wte im Antrag der Referen’un
‘v i,". N gez.-:,f . [ i . Qei. ' ; . P ,. ,‘ gez- :';‘ L .-\.:
s ‘Ka‘th_rin,A_bei_e s Aﬁna Hanusch' R R Stadtrat Stefan Jagel ‘ '
Nikolaus Gradl ‘Sibylle'Stohr - Stadtrtin Marle Burnglelt
~ Simgne Burger - . Gudmnlux .. '

Christian Vorlander. L

Lars Mentrup

SPDNVoll-Fraktion

Angelika Pllz-Strassér
Bemd Sohreyer
: Chnsttan Smolka

Frakt/on Dle Grunen - rosa l/stel

o -Stadtrat,ln_ Brlg\tte Wolf . _
- Stad__t_re:tt_Thovma.s_Lecﬁqe"r:-'

- Stadratsfrakdion DIE LINKE. / Die PARTEI




* Anlage |l




stand der Dlskussmn Waren u a, dle Andetungs— bzw Erganzungsantrage der SPD '

Seltez' S

Staditratsfrakiion, der Stadiratsfraktion DIE GRUNEN/ROSA LISTE sowle die Frage der'
. kornmunalrechtlichen Zulassigkeh des Anderungsantrages der CSU- Stadtratsfraktion (s R

T ;,, y 'x G ,.l,lQ ”)- Die Anderungs— bzw. Erganzungsantrage gelten Jeweus als elngebxaoht
T 1 EaRE

ey
nd
U l_

1'% ( ergnéé—/Erganzungsantrag der SPD-Stadtratsfraktlon

\:xj : )
IR ‘D‘c‘ar A’nderungs /Erganzungsantrag der SPD- Stadtratsfraktlon (Anlage A) lautet wie folgt.
PR ﬁh&”‘dﬂd’e“bb nommen (s Antrag Ziffer 7) . SRS R

B s ,,Zlffer 1 bns 6 Wle Im Antrag der Referen‘un

'__ Zlﬁer 7 geandert Soll bel emem Neubau von Wohnraum nach ejnem geplanten Ab~ RO

o bruch der (Bestands- )Wohnbebauung durch den Neubau msgesamt"
" “mehr Wohnraumflache als bisher geschaffen werden, unterliegt die-.

R se MafBnahme nicht dem Abbruchverbot. Diese Festlegung kann jor S

~ doch nur mit der MaBgabe gelten, dass bestehender Bestandswohn« -
_raum In jedem Fall zahlenmaBlg nach hetroffenen Wohnelnhelten

" und entsprechender Wohnfidche In derm Neubau kompensiert {, Er~ = e -
satzwohnraum®) wird und vollstandig den émdungen det Abwen- T '

- dungserklarung unterliegt. Auf den Uber den Ersatzwohnraum hln- R
- ausgehenden weiter.neur geschaffenien Wohnraum findet der in.die-
_sem Grundsatzbeschluss enthaltene neue Vertfahrensvorschlag zur
Bindung der Wohnbaurechtsreserven (Sohwellenwert in Hohe von

i 600 m2; 30 % Blndung) Anwendung v

Zifr 8 bl 19 " Wiaim Antiag der Referentii®

, 2 Anderungsantrag der CSU Stadtratsfraktion o

Der Anderungsantrag der CSU- Stadtratsfraktion (Anlage B1) wurde i im. Kommunalaus:
schugs hinsichtlich-der Frage der kommunalrechtlichen Zuléssigkelt diskutiert. Dig ©
Rechisabtellung des Direktoriums wurde daraufhin vom Kommunalréferat um Uber--
o prUfung gebeten Dxe Stellungnahme Ilegt als Anlage B2 bet Das Ergebnis Iautet wre
S folgt. ' . v . : L

Aus Slcht der Rechtsabte/lung des Direktonums ist der Am‘rag der OSUnFrakuon ndmlloh o
: derart auszulegen, dass lediglich eine Beschlussfassung uber d/e Abwendungserklarun-
gen be; Grundstuoken mlt Baurechtsreserven gewo//t ist. [, ] ' : '

T lm Ergebms konnte der Antrag dann als Anderungsantrag in reohtmaBzger Weise zur =

. Abstimmung gestellt werden. Zur. Vermeldung von Missverstandnissen wére a/lerdmgs

.. elne Klarstellung des Inhalts des Anderungsantrags durch d:e CSU—Frakt/on ;m Von‘eld
o der bzw in der Vollversammlung wunschenswe | . |

L



ngnahme des Sozialreferates =




8 Betragt das auf elnem unbebauten Grundstuck vorhandene Wohnbaureoht bxs zu
- 600'm2 GF, wird von der Ausubung des gesetzlichen Vorkaufsrechts in Erhaltungsw

sl ks

i ‘satzungsgebieten und-damit auch von ‘der Elnholung einer Abwendungserklarung ab- o

. gesehen. Unbebauten Grundstuoken stehen Grundstucke mit moht erhaitenswerter
i (Bestands )Wohnbebauung glelch SO SR

PR ) Slnd an elnem bebauten Grunds’(uck mehr als 600 m2 GF Wohnbaurechtsreserven R
. -oder an elnem unbebauten Grundstlick mehr als 600 m2 GF Wohnbaurecht vorhan-
den, so werden von. den moglicherweise neu hinzukommenden bzw, neu entstehen- o
. den Wohnelnheiten 30 % den Bindurigen der Abwendungserklarung unterworfen, -
© Wetden die Wohnbaurechtsreserven bzw. das Wohnbaurecht nur tellwelse verwlrk .
- licht, so gelten die Bindungen fur den ]ewells neu hmzukommenden bzw. neuge~ S
e 'schaffenen Wohnraum . . - . .

B Bei Grundstucken mit Bes‘randsgebauden, dxe ausschliethh mit Nnchtwohnnutzun— .

. gen belegt sind-(z.B. Bliro-/Gewerbegebaude) besteht frotz vorhandenen Wohnbau~ o
rechts grundsétzlich kein Interesse an der Austbung des gesetzlichen Vorkaufs—

T rechts (n Erhaltungssatzungsgebleten, Sofern sich der Gebaudebestand In einem. -

~ .. nutzungsfahigen. Zustand befindet (keme offensichtlich abbrughreifen oder nicht er-

' haltenswerten Objekte) wird daher in der Regel ein Negativattest im Sinne des Vor- . o

~kaufsrechts ertonl‘t Wenn dies hicht der Fall ist, wird die K&uferin bzw. der Kaufer zur
Abgabe emer Abwendungserldarung aufgefordert ‘

Die Einforderung éiner Abwendungeerklarung kommt jedoch bel elnem nutzungsfé-
higen (gewetblichen) Gebiudebestand oberhalb des Schwellenwerts von 600 m? GF
vorhandenen Wohnbaureohts dann ausnahmsweise in Betracht wenn

¢ konkrete Anhahspunkte fiir einen bevorstehenden Abl‘lSS bzw. eine Beseitigung
des Gebaudebestands bestehen, z.B. eine Abrissanzeige gem. Art. 67 Abs.5 |
Satz 2 der Bayerischen Batiotdniing (,,BayBO") oder ein Antrag auf Bauvorbe~
_scheld U einem Neubau oder ‘ o

. gine Anderung det bisher gewerbllohen Nutzung mlt emfachen bauhohen MaB—’
o nahmen In Wohnnutzung mogllch ist oder o :

; 3 der gesamte Gebaudebestand ausschlleBlich aus Gebauden mit einem Brutto~:
Haummhalt bls zu 75 ma, Garagen oder verglenchbaren Bauten besteht

- 6. lstdie Bebauung emes verkauften Anwesens bereits duroh einen stadiebaulichen
' Vertrag, der die Bindungen der SoBoN filr den geférderten ‘Wohnungsbau beinhaltet,
- geregelt, erfolgt unabhéngig von der GroBe der Wohnbaurechtsreserven keine zu-
7+ shtzliche Bindung In einer Abwendungserklarung. Eritsprechendes gilt fir’ Wohnbau-.
- .recht; das tber elne Befrelung von. ‘den Festsetzungen eines Bebauungsplans nach..
R '§ 31 Abs. 2 BauGB neu geschaffen wird und bel dem der sog 40%—Besch}uss fur
S Befrelungen Zur Anwendung kommt ‘ : , SR

“ R 7 : Soll bel elnem Neubau von Wohnraum naoh einem geplamen Abbruch der (Be~ | _
stands )Wohnbebauung durch den Neubau msgesamt mehr Wohnraumﬂaohe a\s bls-
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“ 16,
o mlt geschaftsordnungsgemaﬁ erledngt

!5 Das Kommuna{referat wnrd beauftragt dle mat der Schaffung der Stellen verbundenen -
" einmaligen (investiven) Sachauszahlungsmltte! filr die Ersteinrichtung der Arbextspla’t~ S
7@ I.H.v. 8:000,-%€ und die filr laufende Buroarbentsplatzkosten erforderlichen Auszah- .

+ lungsmittel (1.600 € in 2019, 3.200 € ab 2020) im Rahmen der Nachtragshaushalts«

plariaufstellung 2019/Hausha|tsplanung 2020 bel der Stadtkdmmerei anzumelden.

. AuBerdem wird das Kommunalreferat beauftragt, die Ersteinrichtungskosten im Rah- o

men der Fortschreibung des Mehrjahresmvestxtlonsprogrammes entsprechend bei

L der Stadtkammerel anzumelden

47

Dig in der Vollversammlung am 27.06,2018 erteilten Auftrage des Stadtrats smd da~

'Dem Antrag Nr 14—20 / A 04984 von Herrn StR Fritz Schmude vom 12 02 2019 ywrd
o moht stattgegeben er Ist damxt gesohaftsordnungsgemaB erledlgt

g _1_8. Die Am‘rage N, 1420/ F 01432 von Herrn St Johann Altmarin, Herrn StR Dr. Josef'_ .

. Assal, Frau StRin Eva Maria Caim, Herm StR Richard Progl, Herrn StR Mario

19,

Beschluss

nach Antrag -

Schmidbauer, Herrn StR Andre Wachter vom 07. 03 2019 Ist geschaﬂsordnungsge—

maB erledxgt

Dlese Sitzungsvorlage unterhegt I‘llCh’( der Besch!ussvolIzugskontroue

gegen die Stimmen von', BAVERNPARTEl FDP

Die Griinen -, rosa liste ' Stadalsiakion) DIE: LINKE.

ol SR Sehimude

Der Staditrat der Landeshauptstadt Minchen . . g

g,.;\ -__.r‘

Der/Die Vorsitzende - -~ DieReferentin

T L e Knsuyﬁ'/nk -
Qber~/5u_rgermeister/~in o g B}r fsmé'\Blge Stadtratin’

" sdes



"'Abdruckvon R : L :
:uber das D(rektoriu HAH/V Stadtratsnrotoko!le

" Kommunalreferat.




, nd )Wohnbebauung durch den N
Wohmau flache g ‘

| Abwendungserklare Ing unterligt,
~|hinausgehend










mehy \I\Iohnﬂache genewen‘. und die sonstxgen Voraussetzungen der Ab-

Wendungserklarung emgehalten werden

Ziffern 5. (11. pregelsinch} und 5. 8 des BeschIUssas werden Wie fo]gﬂ:

B gedndert:

Die Bindungen der Abwendungserklarung gelten; solange das Anwesen im l
Geltungsbelelch emer Erhaltungssatzung heg‘c max. aber 15 Jahre

'Dxe Abwendungsel klérung wird entsprechend abgeandert Vor der erstwmali- |

gen \lerwendung wird sie in lhzem Vollte}(ﬁ dem Stadtraﬁ zur Kenntms
vorge!egt o Do . ‘

Dles gilt furVorkaufsiechtsfalle bei denen der Kaufvertrag naoh dem Inkraft-
freten der neuen Abwendungselldarung geschlossen wurde :

Zlffern 1 2 blS 3

' wle Referentenantrag

Kr/sfma Frank Sfadltatin
Marlan Oﬁ”man Si‘adtrat

CSU~l~raktlon

' B - " Selle 2 von 2
CSU-Fralktion, Rathaus Marlenplaizﬂ 80331 M()nchen - S

' Tel. 233»92650 Fax: 291 37 65, csu frdkhon@muenchen de, www,csti-rathaus-muenchen.com ’
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\

Dle C8U- Fraktlon hat zu dlesem Tagesordnungspunkt ainen als Anderungsantrag bezeichne~ :
ten Antrag m!t folgendem Womaut eingebracht L v

,,[ ]Dez Antrag der Referenz‘ln w1rd wie fo/gt geénden‘

| Zlffer tneu : o ' C
\© Das Vorkaufsrecht.in Erheltungssatzungsgebleten wird kiinftlg auch bel unbebauten
Grundstiicken und Grundstiicken mit Wohnbaurechtsreserven gepriift. Die Abwen -
dung des Vorkaofrechts ist nur durch Abgabe einer Abwendungserkldrung
méglich, die im Sinné des Anderungsantrags der CSU-Fraktion in der Vollver g
sammlung am 27, Juni 2018 zu TOP A8 Cﬁ Neufassung der Abwendungse:kla~ ,
- rung -~ geandert st (siehe Anlage)[ JU Ll A _ : (

" In der Sitzung des Kommunaiaussohusses vom 28.08.2019 gab es. unterschiedliche Auffas—
sungen darliber, ob Uber den Anderungsantrag der CSU- Fraktlon zulasslgenmelse abgestlmmt
werden darf, ) .

Auf der einen Seite wurde betont; dass es auswels!lch der Tagesordnung nur um einen Tella-
spekt der Austibung von Vorkaufsrechten gehe, némlich um den Umgang bei Baurecht-und
Baurechtsreserven auf Vorverkaufsgrundstiicken. Man kdnne deshalb bei diesem Tagesord-
nungspunkt nicht eirie allgemeine Beschlussfassung der Voliversammlung iber dle Neurege-
fung der Abwendungserklarung revidieren.

Auf der anderen Seite wurde auf dle bisherlge Praxls bel der Zulassung von Andemngsantra-
gen hingewlesen. Man-habe In vielen' Ausschiissen groRzliglg tiber Themen abstimmen e~
sen, dle nur am Rande etwas.mlt dem Beratungsgégenstand zu tun gehabt hatten, sei also
bislarig mit Anderungsantragen seht groﬁzuglg umgegangen '

‘ Der Tagesordnungspunktwurde ietzthch I die néchste Vollversammlung vertagt

A Rechtliche Wdrdlgung

“Im Ergebnis netgt die Rechtsabtellung des Dlrektonums Z\ der Auffassung, dass der Antrag -
der CSU-Fraltlon als Anderungsantrag in rechtlich zuléssiger Welse zur Abstimmung gestellt
. werden kann lm Emzelnen stellt sich dle Rechtsiage wle rolgt dar [

"a Keme Regelung in der Gescho
Die Geschéftsordnung des Milnchner Stadtrats enthélt keine ausdruckhche Bestimmung '
- zur Zuldssigkeit von Anderungs~ oder Zusatzantrigen. Eine Regelung ﬂndet s;ch ledsghch bel
. .der Abstimmungsre)henfo!ge sow1e ln § 60 Abs 7 GeschO ‘ o
S ,,Anderungs— und Zusatzantrage konnen wahrend der S/tzung auch mdndllch geste/lt
werden. Auf Verlangen der vorsrtzenden Person /st ihr Wor Iaut jedooh unverzug//ch y
sohrlfthoh nachzure/chen [ ] U R e ol

B ,Bel der Beantwortung der Frage, wann uber einen Anderungs— oder Zusatzantrag In zulassiger , .



. ',;..zum Besch!ussinha!t,ordn gsgema!& geladsn word
- slch Anderung :

/esentlichen Teﬂaspek__; _es erwaltungsvolfz Ige
le definlert letztlich




it 39‘1?4‘!‘.’",‘5 o

" LHM auf die Auslibung von Vorkaufsrechten verzichtet bzw, unter welchen Bed}ngungelﬁ ein
.- potentieller Gru_ndstﬁoksemerbg'rfdl_e Aus_,ubung des Vquaufgrechts_, ab_wen_den‘}ggnn._ L ’

Dass.das Wort ,Abwendungserklarung" Im Tagesordnungspunkt nicht selbst genannt wird, st .

schon deshalb nicht rechtserheblich, da a!lgemeln_zum-,,Umgang“ bel der Vorkaufsrechisaus- .
~ {ibung geladen wurde, Zudem ist bel der Beurtellung der Zulasslgkeit von Anderungs- bzw, Zu=
. satzantragen-auch auf dle Inhalte der welteren Sltzungsunterlagen abzustellen (s.0). Dass S

tiber elne Abanderung des Inhalts der Abwendungserkldrungen Beschluss zu fassen war, e

gibt sich unzwelfelhaft aus der welter oben Zitlerten Ziffer 6-der Beschlué_qurlage__s,o_wl‘evau_s' o
. Ziffer © des Referentinnenantrags:” -~ S T e e

- Die Abwendungserklérung; dle Verpflichtungsed(léirung und aie Reprivatisierungsbin-
_,vdwqgen.werden‘entsp_rec@end_ange_passt.f‘-;_  P I

Inhaltlich war der Beratungsgegenstand allerdings dadurch beschrankt, dass es thema-
tlsch nlcht um die aligemelnen Inhalte der Abwendungserklarungen fiir alle Féile der stadti-
* schen Vorkaufsrechtsaustibung ging, sondern lediglich um die Inhalte der Abwendungserklé-
rung bei unbebauten Grundstlicken, Abrissgrundstiicken bzw. Grundstlicken mit Wohnbau-’
rechtsreserven, - " . - E - o : :

e. Auslegung des Antrggs"der CSU-Fraktion

Wie slchi diese Inhaltliche Beschrénkung auswirkt,‘héngt_voﬁ derAuslegunQ des Antrags der
GSU-Stadtratsfraktion ab: o : h

aa, nur Anpassung der Abwendungserkldrungen bei Grundstiicken mit Baurechtsreser- - .
ven heabsichtigt - T T e e o

_Sowelt mit dem Antrag gemeint ist, daés‘ lediglich diejenigenAbwenduhgserklﬁrungen ln—v ’

haltlich anzupassen sind, die jm Rahmen dor Vorkaufsrechtsausiibung bel unbebauten Grund- .

stlicken, Abrissgrundstlicken bzw, Grundstiicken mit Wohnbaureghtsreserven relevant werden,
- st ero‘hnevWe}lteresbzu,lés_,slg;‘,~, R ‘ e Tl ‘

Im Kommunalausschuss hatte dann In rechtiich "zuléssigér_Weise liber den Antrag der csU-
- Fraktion als ,Anderungsantrag" abgestimmt werden diirfen, Det Antrag kiinnte dann zudem in
der néchsten Vollversammiung 2ur Abstimmung-gestelit werden, = U o

" b aligemeine Anpassung aller Abwendungserklirungen beabsichtigt

.s‘oweit mit dem Antrag das Zlel verfolgt wird, sﬁmtliche’Abwenduhgserklﬁrilngen im'Rah- -
men von stédtischen Vorkaufsrechtsausﬁbungen anzupassen, also auch solche bei Grund~ . .
Stticken ohne rgendwie geartete Baurechisreserven, st die Rechtslage differenzierter zwbeurs

L fellen.

- In diesem Fall kann dgr'CS'u-Antfag_niqhta@s~Anderungsantrag_2uf_Absﬂmmung _ge»s‘tg[‘itfwéf;..' ; '
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o hn Erggbnié kbhnte’derAntfag dahn;als Anderungsantrag in_reohtmé‘\rsiger'Wel'se z'urAb_stinj-‘ L R
- mung gestelit werden, Zur Vermeldung von Missverstandnissen wére allerdings elne Klarstel-—~ - 7~

' Jung,des Inhalts des Anderungsantrags durch die GSU-Fraktion im Vorfeld der bzw. iri der Voll- - . -

+ -, versaninmlung wiinschenswert, -

Mt freundiichen Griigen
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- nicht der Fall ist, wirq dié Kéuferin.-bzw. der Kaufer zurAbgabe emer
. Abwendungserklarung aufgefordert. Die Emfondelung einer ‘
- Abwendungserklarung kommt jedoch bei einem nufzungsfa-. .

/. higen (gewerblichen) Gebaudebestand oberhalb des Schwellenhwerts: von

o y der Regel ein, Negatlva’ctest im Slnne des V01 kaufsxeohts ertellt Wenn d|es S

S ‘3%[112 GF vmhandenen Wohnbaureohts dann ausnahmswelse in Betracht o

| “wenn .
.o konkr e’ce Anhaltspunkte fur einen bevonstehenden Abuss bzw eine

o _'Beseitigung des Gebaudebestands bestehen, z.B. eing Abrissanzeige. gem._ : o

 Art: 57 Abs: 5 Satz 2 der Bayensohen Bauordnung (,,BayBO“) oder em
BRE Anirag auf Bauvorbiescheid zu einem Neubau, oder: .
- = eine Anderung der bisher gewerblichen Nutzung mlt emfaohen bauhohen S

" MaBnahmen in Wohnnutzung méglich ist; oder . :

> der gesamte GebAudebestand ausschlieBlich aus Gebauden mlt emem , ’; R

- Brutto- Raummhalt blS zu 75 m3 Garagen oder verglexohbaren Bauten
: bes‘ceht ., . R

Punkte ,,W;e Punkt 8 des Antrags der Refe)entln AR
E Punkt 7neu = 'Soll bei inem Neubau von Wohmaum naoh einem geplanten Abbruoh der

(Bestands- )Wohnbebauung durch den Neubau insgesamt mehr - =

Wohnraumfl4che gls bisher geschaffen werden, unterliegt diese Mal&nahme'f[:“' .

nicht dem: Abbruchverbot, Diese Festlegung kann jedoch nur mit der
MalRgabe gelten, dass bestehender Bestandswohnraum ih jedem Fall -
zahlenmdfdig nach betroffenen Wohneinheiten in dem Neubau kompensteri
(,Ersatzwohnraum®) wird und vollstdndig deh Bindungen der - R
Abwendungserklérung unterliegt. Auf den ber den Ersatzwohnraum
hinausgehenden weitér neu geschaffenen Wohnraum findet-der in diesem.
‘Grundsatzbeschluss enthaltene neue Verfahrensvorschlag zur Bindung der-
- Wohnbaurechtsreserven (Schwellenwert in Hohe von 300 m2 100 Y% -
: Bmdung) Anwendung o : :

‘ ‘ Pu_n'kte 9—18 y 'Wle Punkte 9-18 des An’crags der Refel entm
¥ "QV{S&MW% {0 71}“3“5’%‘ i‘@)ﬂ»w(@n@ ,Uﬁ@%mi;ﬂé&c@ -
. Frak‘tlon Dle Grunen-rosa Irste

Initiatives S SEERTRTR ; SRR __
vHerbert Danner - - Anna _Hanusch’,ﬁ- -+ Angelika Pilz-Strasser . .

R l\/htgheder des S’radtrates -

Dxe Grunen—rosallste Marlenp)atz 8, 80331 MUnchen, Tal 089/233 92620, Fax 089/233 02 684
o Www. gruene fraktion muanchen de, gruene rosallste ﬁaktlon@muanohen de R
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T
'Vértfag der Referéntih': e
. Vorbemerkung

Selt 1987 wurden durch dle Landeshauptstadt Minchen zahhelohe Erhaltungssatzungen :

(sog. ,Milleuschutzsatzungen®) erlassen, in deren Schutzbereich., derzeit etwa 281 000

- Minchnperinnen und Mtinchner in etwa 160.000 Wohnungen (Stand: Februar 2019) fallen. . '
. Zlel dieser Satzungen Ist es, die Zusaminensetzung der Wohnbevolkerung und die dar~ | ' ‘ '

auf basierende Infrastruktur in dem Jewelhgen Geb;et zur \/ermeldung stadtebauhcher

Naohtene mogllchst zu erhalten

Fin wichtiges lnstrument Zur Durchsetzung der Ziele der Erhaltungssaizung sind dabet o

" die gesetzlichen Vorkaufsrechte, Wird ein solches Vorkaufstecht bel einerm Grundstuoks~ -

. verkauf ausgelibt, erwirbt die Landeshauptstadt Mtinchen'das betroffeéne Anwésen direkt ;

~ zugunsten der jeweils gebletszustandigen stadtlschen Wohnungsgesellschaft: (GWG bzw _
. GEWOFAG), welche sich jewsils im Vorfeld auf die Einhaltung der Erhaltungssatzungs- :

. zlele verpfhchtet (sog. ,Verpflichtungserkldrung“). Verpfhchtet sich-hingégen die Kau~
‘ferin bzw. der Kaufer gégenlber der Landeshauptstadt Mtinchen zur Einhaltung dieser-
‘Zlele in der sog. ,,Abwendungserkldrung®, ist eine Auslibung des Vorkaufsrechts nach

den Regelungen des. Baugesetzbuchs (BauGB) nicht mehr moglich (§ 27 a BauGB).

~ Durch den Grundsatzbeschiuss zum Umgang mit Vorkaufsrechttéllen vom 27.06.2018°

(Sltzungsvorlage Nr. 14-20 /V 11734) wurden die Bindungen der Abwendungserk!arung,
die bis dato im Wesentlichen in deth Verbot von Luxusmodernisierungen und dem Verbot
der Auftellung nach dem Wohnungselgentumsgesetz bestanden, durch die Aufnahme:
von zusatzlichen Bindungsn (u.a. Mietprels- und Belegungsbmdung, grds Verbot von

) Eugenbedarfskundxgungen) erheblich erweltert

‘lm Folus der bisherigen Vorkaufsreohtspraxis stand die Beétandsbebauung. Bel bebau-

ten Grundstiicken haben sich die Bindungen der Abwendungserklarung folglich frither nur

" auf den zum Zeitpunkt der Abgabe der Erkl&rung vorhandenen (Bestands-) Wohntaum

erstreckt. Zum Zeitpunkt der Abgabe der Erkl&rung noch nicht verwirklichte Wohinbaus

rechtsreserven, dle etwa durch Aufstockungen, Dachgeschossausbauten oder Anbauten

ausgeschdpft werden kdnnten, sind hmgegen derzeit nicht von den Bindungen der Ab-
wendungserklarung erfasst, Dies hatte z,B. zur Folge, dass die im Vefhaltnls zum Altbe-.

~stand zusétzlich geschaffenen Wohnuhgen nicht den. Blndungen des GrundsatzbeschIUS—
. 868 vom 27.06.2018 (u.a. dosson Mletprelo und Belegungsblndungen) unterlagen

nfolge der blshengen auf gle Bestandsbebauung beschrankten Ausubung machte d:e :
L. andeshauptstadt Miinchen kornsequentérwelse atich bel unbebauten Grundstlicken kein

Vorkaufsrecht auf der Grundlage von Ethaltungssatzungen geltend (kelne Austibung und

damit kelne Abwendungserklarung abzugeben). Dies galt auch tlr Grundstiicke mit nioht
erhaltenswerter Wohnbebauung bzw. nicht nutzungsfahlgem/abbruChrelfem sonstlgen . -

<. Geb&udebestand — die Im Folgenden den unhebauten Grundstlicken glelchgestellt weru
S ':den und mlt Bestandsgebauden anderwelﬂger Nutzung (z B gewerbllcher Nutzung)






:f.. auch aut das auf dom Jeweiﬂgen Grundstuok vorhandene Wohnbaurecht bzw dle vor» ' e
handene Wohnbaurechtsreserve abgestellt Wurde L e

Dabei empﬁehlt slch Jedoch eme angemessene sowohl den berechtlgten lnteressen der ]

T Kauferin bzw. des Kaufers als auch der Aligemelntielt Rechnung tragende Vorgehens-

L - (; wunschte baullche Nachverdlchtung belnhaltet, % IRTREET

" welse, die hinreichende wirtschaftiiche Anreize. fur dle auch auf Selteri der Stadt o

3 1 Rechtl(che Zulassngke
- 3 1 1 Behandlung m Rechtsprechung und Kommentarllteratur

- Nach Auffassung des Kornmunalreferats lst eine Erstreckung der Vorkaufsrechtsprams In i S
- Erhalturigssatzungsgebieten auch auf unbebaute Grundstlicke (Frage der Ausubung)

' .und bebaute Grundstiicke mit Wohnbaufechisreserven (Frage der Elnbeziehung der = - i
- Wohnbaurechtsresetven in die Bindungen der Abwendungserklérung) rechtlich zuIaSSIg, S

L ~da die verdrangungsgefahrdeten Bevolkerungsschichten auf Wohnraum zu tragbaren Be- R

dingungen angéwlesen smd und fehlende Bmdung bel einer bau lchen Nachverdlchtung

o dle Gentriﬂziet’ung beschieunlgen kann

- ZU der genannten Problematlk gnbt 6s bisher ~ sowelt erslchthoh 1edoch Hoch keine’
Reohtspreohung Die Junsﬂsche Kommentarhteratur zu dleser Frage lst unelnhelthch

-Wie dle Geriohte bel der hler vorgesehenen Ausdehnung der \/orkaufsreohtspraxls eni
K schelden wiirden, lasst smh nloht smher vorhersehen Es besteht daher eln gewmses L
. Prozessrlsnko L , ; L L

31,2 Befassung des Bayerischen Staatsmmlsteriums flir Wohnen, Bau und Ver=
' kehr . B , o

"Mtt E-Mall vom 09.07.2018 (Anlage 1) hat sich das Kommunalreferat im Anschluss an -

o den In der Vollversammlung am 27,06,2018 ertellten Auﬂrag an das Bayerische Staats— '

5 solohe Vorkaufsrechtsplams YRR

’ ministérium fiir Wohnen, Bau und \/erkehr gewandt und um rechtliche Beratung gebeten.:
" Dleses hat mit Schreiben vom 06.11.2018 (Anlage 2)'geantwortet, eine Ausweitung der -
Vorkaufsrechtsprams auf unbebaute Grundstucke erscheme ,,durchaus vertretbar o

Sélte4 SR

: 3 1.3 Abuage MEfllUﬂngﬂu in der Fauhl\cmmission "Baurecht" des Deutschen A

Stadtetags T T e

Eme Abfrage durch das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung (PLAN) in der Sxtzung -

-+ dér Fachkommission "Baurecht"dés Deutschen Stédtetags-am 08. und 09.11.2018. ergab o :

. eln uneinhsitliches Memungsblld hinsmhthch der Frage der Zul@ssigkelt der: Ausweltung
oo der Vorkaufsrechtsprams (tells pro tetls contra) Keme andere Stadt hat blslang elne




altet jedoch aufgrun




3 2 Abwagung

e Die Ausdehnung wlrd dle Akzeptanz der durch den Grundsatzbeschluss vom 27 086, 201 8

. eingeflhrten neuep Vorkaufsrechtspraxis bel den Kauferinnen und Kaufern nicht erhohen .
o _und gegebenenfalls eing zusatzhche Hurde fur dle Abgabe der Abwendungserklarung .

S Fur dle Ausdehnung spncht das Wohl der Allgememhelt namlich dle Sicherung der ange-

o stammten Bevolkerungsstruktur Diese.Slcherung ist ohne Elnbemehung der Wohnpau- - »"

" glnem Telkdef Literatur vertretenen abwelchenden Ansioht elfr gewlssss reofitiches Risk |

. rechtsreserven in die Blndungen der Abwendungserklarung nicht lm erforderliohen Um-" “f P
;-v_,’._';_fang gewéhrlexstet coo S Ry -

__3 3 Entschexdungsvorschlag

SR Sofem slch dor. Stadrat dem Gruhde nach fiir eine Ausweltung derVorkaufsrechtspraxls R

o in Erhaltungssatzungsgebieten auf unbebalite Grundstucke mit (noch nicht verwlrklich-

.. tem) Wohnbauresht und bebaute Grundsticke mit (noch nicht venNrrkHchten) Wohnbau~ ‘
" rechtspotenzialen ausspreohen sollte, empflehlt es sich slcherzustellen, dass nach wie .
vor eln ausreichender wirtschaftlicher Anreiz fiir den ebenfalls im dffentlichien Interesse
: stehenden privaten Wohnungsbau erhalten blerbt C
, , . .

' Daher muss elhe Regelung gefunden werden, die einen angemessenen Ausg!eloh zwi-
*+ gchen dem offentlichen Interesse des Mitieuschutzes. auf der elnen Selte und dem Inter-
esse an Wohnungspau auf der anderen Selte-bietet, Als ein Lésungsweg bietet sich'd_ie h
" Zulassung elnies bindungsfrelen Antells der Neubebauung in Anlehnung an die im -

| - Munchner Modell der Sozialgerechten Bodennutzung (,S0BoN"). fostgelegten Grenzen ei- .

net angemessenen Belastung des Grundstuckseigentumers bzw der Grundstuckselgen~ -
_mmerln an., S o :

¢

L 3.3. 1 Keme Berﬂcks;ohtigung von Wohnbaurechtsreserven mlt bIS zu 600 m2 GF

(Schwellenwert)

o - Beﬂnde’c s:ch die auf elnem betelts bebauten Grundstuck tatséchhch vorhandene und

’ '_.;‘-‘-(durchschmtthoh24Personen) Gl T

: . zUm Zehpunkt dor Abgabe der. Abwendungserklarung noch nicht baulich Vererk]lchte

. Wohnbaurechisteserve innerhalb einer GréBenordnung, von bls zu 600 m2 Geschossflé-

" che (GF), unterllegt sle nicht den Blndungen der Abwendungserklarung Def Schwellen-
wert entspricht elner GroBenordnung von ca. 6,6 Wohnungen mit 91 m? Wohntflache, Der.
angeseizte Flachenwert von 81 m stellt den Durchschinittswett von der klelnsten bis zur.
" gréBten Wohnung (1-4- oder 5-Z|mmer—Wohnungen) ln typlschen SoBoN Gebueten dar

le Elgentumenn bzw der Eigentumer des Grundstuoks ho\t in exgener Zustandlgkelt zu

o : '.;fiprufen ob. sie bzw. er bei einer Verwnrkllchung von Wohnbaureohtsreserven die vorge- -
o -_{’:-_ nannte Sohwelle ubersohreltet oder mcht Insbesondere lm unbeplanten lnnenbereloh

et e

ER






ausschlleBl:ch Nichtwohnnutzungen aufwelsen SO

LD

‘Bel Grundstucken mit Bestandsgebauden dle ausschllethh mlt Nlchtwohnnutzungen o

‘belegt slnd (zB Buro /Gewerbegebaude) gllt Folgendes* “ ERRRR

- _Se‘te g . ERp

?_‘f:; 3. 3 3 Umgang mnt Grundstucken, die einen nutzungsfahlgen Gebaudebestand mlt ERNINE

- Be1 elnem vorhandenen Wohnbaurech’t n Hohe von bis 241 600 m2 GF Wll‘d entsprechend ) T

der Vorgehenswelise bef unbebauter: Grundstucken (vgl. Zitfer 3,3.1) generell von der :

: .b o Auslibung des gesetzhchen Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebleten abgesehen
v :d h es w;rd eln Negatlvattest im, Slnne des Vorkaufsreohts erteilt.. RS IY

B ‘Auch oberhalb des Schwellenwerts von. 600 m2 GF besteht grundsatzhch kein Interesse o

: ".' -.an der Vorkaufstechtsauslibung. Fine Realislerung von geelgnetem Wohnraum wiirde | m : B

RN 'dlesen Fallen zudem ginen unverhaltmsmaBlgen ‘Aufwand erfordern. Sofern sich. det: -

‘. Gebaudebestand in einem nutzungsfahlgen Zustand hefindet (kelne offensichtlich ab- ‘

= brughrelferi-oder nicht erhaltenswerten Objekte), wird in der Regel ein Negatlvattest im - S
.. Sinne des. Vorkaufsreohts erteilt, Wenn dies nicht der Fall-lst; wird dle Kauferm bzw der o

Y Kaufer zur Abgabe emer Abwendungserklarung aufgefordert

- Die Elnforderung elner Abwendungserklarung kommt jedOCh bel einem nutzungsfahlgen e

] (gewerbhohen) Gebaudebestand oberhalb des Schwellenwerts dann ausnahmsweise In T
: Betracht wenn - : . .

. konkrete Anhaltspunkte flr einen bevorstehenden Abl’lSS bzw. elne Besemgung des

" GebAudebestands bestehen, z.B. eine Abrissanzeige gem. Art. 57 Abs, 5 Satz 2 der -

Bayerischen Bauordnung (,BayBO*) odér éln Antrag auf Bauvorbescheid zu emem
‘ ._Wohnungsneubau oder PRI . : :

e elne Anderung der bisher gewerbltchen Nutzung mit. emfachen baullchen MaBnahmen. '
: ln Wohnnutzung moghch |st oder :

| , der gesam’[e Gebaudebestand ausschlleﬂhoh aus Gebauden mlt elnem Brutto Raum~
< inhalt bis zu 75 m8 {vgl. Art 57 Abs 1 Nr 1 lit a) BayBO) Garagen oderverglelch-n
o baren Bauten besteh’t

) ,Sofem einer der obtgen Ausnahmefalle emsohlaglg xst wi rd dle Kéufenn bzw der Kaufer

Zur Abgabe emerAbwendungserklarung aufgefordert. Diese zwingt sie bzw. ihn— ebenso. o

“ wie bei abbruchreifen oder nicht erhaltenswerten Objekten ~ selbstverst andlich nicht, die

L vorhandenen,Gebaude- zu beseltigen, eine bestehende gewerbliche Nutzung auf7ugeben

: oder eine Wohnnutzung umnzusetzen. Sie stellt nur sicher, dass far den Fall der Efrich-
tung einer Wohnnutzung diese den Bmdungen im oben dargestellten Umfang unterllegi

g Dle Eigentumenn bzw. der Eigentiimet verpflichtet sich In der Abwendungserklarung
2 Nutzungsanderungen von Geweérbe in Wohnen und von Wohnen In Gewerbe dem

: _Sozialrefera’t Abteuung Wohmaumerhalt msbesondere in Form von Baugenehmlgungen S

b

Eme Unterstutzung der Vorkaufstechtsstelle duroh das PLAN whd bel der Prufung, ob

o emer deroben genannten Ausnahmefalle vorhegt erforderlich sem S
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vertragsstrafenbewehrte Regelung in der Abwendungserklarung, dass bei Uberschreiten '
. der vorgenanhten Schwelle 30% der moglicherweise neu hinzukommenden Wohnein-"
. helteh den Bindungen der Abwendungserklarung unterworfen werden Die Elgentlimerin

‘bzw. der Eigentimer des Grundstticks hat In eigener Zustandtgkelt zuU priifen, ob sie bzw. o

er bel elner Verwirklichung von Wohnbaurechtsteserven die vorgenannte Schwelle uber—
Schrextet oder mcht Sae bzw er lSt verantworthoh fur dle Elnhaltung der Bmdungen )

R 4 Ausnahme von dem grundsatzhchen Abrlssverbot fur Bestandswohnraum

Der Stadtrat hat ifr dem Grundsatzbesohluss vom 27,06, 2018 betreffend dle Neufassung '

der Abwendungserklarung (S|tzungsvorlage Nr. 14-20 / V. 11734) der Aufnahme eines

Abbruohverbots des Bes’(andswohnraums mit Elnschrankungen in Ausnahmefélien zuge-

" stimmt. Als Begriindung fdr das neu elngefiihrie Abbruchverbot wurde damals vorgetra~ '
gen, dass durch dieses der Erhalt des jewells bestehenden Wohnraums swhergestellt

~und dieser nicht nach einem Abbruch durch einen Neubau ersetzt werde, In dem der. -

* Wohnraum dann zq eliem gegebenentalls hoheren Mietzins als vorher vermietet wird.

~ ‘Durch einen Neubau werde die ohnehin 'schon bestehende Verdrangungsgefahr erhoéht.

Es bestehe in diesen Féllen eine hohie Wahrschelnllchkelt dass dle im Jeweiligen abzu—
‘brechenden Gebaude angestammte Bewohnerschaft nicht fmer ohine Weiteres im -
'Stand seli, auch die kiintig héhere Mlete im Ersatzneubau finanziell zu tragen

Das Abbruchverb,ot soll auf der Grundlage‘des vorgenannten Beschlusses Jeddch dann
_nicht gelten, weni kein geeigneter Wohnraum Im Objekt vorllegt, wenn das Objekt nicht -
mehr erhaltenswiirdig oder ein dauerndes Bewohnen unzuldsslg oder unzumutbar fst, :
Dartiber hinaus besteht im Rahmen des Verhal tmsmaBlgkeltsgrundsatzes die Moglloh—
keit, in begrundeten Einzelfélien eine Ausnafime vom Abbruohverbot auch im Falle einer
"+ schon vorllegenden AbWendungserklarung zu ermoghchen

Es hat sich Jedoch in dem noch relatlv kufzen Anwendungszeltraum der neuen Abwen-

. dungserklarung gezeigt, dass aus- stadtebaullchen Griinden Jedenfalls sine weltere Aus--
nahme von dem Abbruchverbot auch dann angezeigt ist, wenn bel emer Uberkompen—
sation durch den neu erstellten Wohnraum eine stdtebaulich gesehen vetbesserte Situ- . 3
atlon geschaffen wird, d.h. wenn im Neubau tber dle bishengen (Bestands )Wohnungen
hlnaus welterer Wohnraum geschaffen w1rd . :

- Das Somalroferat (SoZ) schlagt dahet folgende Quoten!osung flir die Beurtellung eines .
Abbru_ohvorhabens vor: Soll bel einem Neubau von Wohnraum nach einem geplanten Ab»
bruch-der (Bestands -)Wohnbebauung elne Melirung um mehr als 50 % der Flache des
blsherlgen ‘Bestandswohnraums geschaifen werden, unterhegt diese MaBnahme nicht
dem Abbruchverbot. Elne verbindliche Beurtellung des ewelligen Emzelfalls kann erst im -
Zuge des Baugenehmigungsveﬁahrens erfolgen o SRR :

- Aus Slcht des Kommunalreferats (KR) und des PLAN sollte eln Abbruoh hlhgegen berelts
dann zuldssig sein, wenn durch den Neubau insgesamt mehr Wohnraumfléche als

" bisher geschaffen wird. Die hier vorgeschlagene. niedrigere Schwelle flir-eine Ausnahme o

vom Abbruchverbot ermdglioht In emem welteren Umfang dle stadtebauhch erwtmschte :

o &,chaffung neuen Wohnraums







7. Abanderung der Rlchuinien zur Vorkaufsrechtsausubung

- Diemit Beschluss der Vollversammlung vom o1, 10 2014 besch!ossenen Rlchﬂlmen Zur’ S
. Varkalfsrechtspraxis sind entsprechend ¢ den. Grundsa‘tzbeschlussen vom 27\06 2018 und”
e diesem Grundsatzbeschluss anzupassen D S :

‘ 8 Fmanzxelle Auswnrkungen

) Dle Anderungen der Vorkaufsrechtsprams durch den Grundsatzbeschluss vomn -
.. 27.06.2018 fiihrten zu.einet erheblichen Mehrbelastung des stidtischen Haushalts, -
" Durch die Embezlehung der Wohnbaurechtsreserven wird in manchen Fallen flr le
~ Kéuferinnen und Kaufer die Abgabe einer Abwendungserklarung w;rtsohafthch
‘,ersohwert : S

‘Dle Stadtspztze hat daher dle Stadtkammerel und. daneben auch das’ PLAN sowie das S
KR beauftragt ein Finanznenungskonzept 2u erarbeiten So soll belsplelswense uberprdft .
werden, N _ G ‘

den Fremdkapitalantenl bei den stadtlsohen Wohnungsbaugesellsohaﬂen zu erhohen. :

" die Mittel fUr lnstandhaltung/lnstandsetzung, von unabwelshchen SofortmaBnahmen
abgesehen, erst nach gesonderter Prifung und Beschlussfassung bereit zu stellen.
Entsprechendes gilt fir etwalge Kompensatlonszahlungen als Ausglelch flir die sozi-
alen Bmdungen in der Abwendungserklarung :

d!e Ausubung der Vorkaufsrechte bzw Reprivatusxerung der Vorkaufsrechtsanwesen
zugunsten Prlvater “

0. Zusétsllcher Personalbedaif im Kommunalreferat

Aufgrund der umfassenden Anderungen bezliglich der Abwendungsmdglichkelten von |
* Varkaufsrechten im Jull 2018 und der damit vérbundenen erhdhten Anforderungen in der
: Saohbearbeltung im Kommunalreferat ist és dringend notwendig, zusatzhohes Personal
bel der Vorkaufsrechisstelle und im Bewertungsamt zuzuschaltan " :

(,,

' '_ ‘ 9 1 Abtexlung Rech’c und Verwaltung Verkaufsrechte (RV—GNorkaufsrechte)

9.1.1 Derzeltlge Personalsxtuatton

4

Die Vorkaufsrechtss’telle der Abtellung Reoh’( und Verwaltung des Kommunalreferates be- .*

" steht laut Ste!lenplan derzelt aus drel Stellen (2,376 VZA), die mit der Leitung der Vor-

kaufsrechtsstelle der Saohbearbeltung/Orgamsatlon sowie der Jurlstlsohen Betreuung ,
j ',Von Vorkaufsrechten befasst smd o ' i S N T Dt

lee Arbelt der mGaufsreohtsstelle umfasst u. a

v-;-“ die Anfordetung und Auswertung von Kaufvertragsurkunden, RN
die Verhandlungen mu den Kaufvertragspartelen ' :







Ty Selte14

i unterzeiohnet Sent der Verscharfung der Abwendungserklarung wurde das Vorkaufsreoht

. bls Ende-2018 in acht Fallen ausgetlibt. Zum Vergleich dazu. wurde. es in der ersten Halfte )

* des Jahres 2018 nur elnmal ausgelibt, im Jahr 2017 kein elnziges Mal, Dle Vorbersitung

“ und Erstellung der Beschlussvorlagen. fur den Stadtrat stellt eine arbelts- und zeitintensive | T

“'sowie herausfordernde Auigabe- dar, Aufgrund der Individuellen Ausgestaltung dés Jewel-

ligen' Vorkaufsreohtsfalls mussen die Sachverhalte der einzelnén Beschlussentwiirfe filr’ o
jeden Fall austtihrlich beschrleben, gepriift und dargestelit werden: Auch dle erfolgrelche -

Austibung des Vorkaufsrechts mit der Erstellung von elnzelfaflbezogenen Besohelden
“ ,_'und der Vollzug der Ausubungsfaﬂe fst, mn erhebnchem Zeltaufwand verbunden

. Flir dle Vorkaufsrechtsstelle bedeutet die neue PraXIS sowohl in derfachhohen als auch
In der Jurlstlschen Bearbeﬁung eme erhebhche Aufgabenmehrung ' -

9. 1 2 Enthcklung der Anforderungen und Aufgaben _' -

:.Naoh derzeltigem’ Kenntnlsstand ist davon auszugehen dass der Stadtrat kunftlg in der e

Mehrzahl der Verkaufsfélle in Erhaltungssa’tzungsgebleten ‘bei.denen keln gesetzlicher. -
Aussch!usstatbestand im-Slnne von § 26 BauGB vorllegt (z.B. Verkauf unter Angehdrig-

' en), mit der Austbung oder Nichtaustibung des- \/orkaufsrechts befasst werden wird. Ge~ a

sefzliche Ausschlusstathesténtle llegen durchschmtthch in etwa zehn Prozent der Fille

_+. vor, Dadurch wird der durch die Neufassung der Abwendungserklarung In Erhaltungssat-

zungsgeb]eten deutlich angestlegene Arbeitsaufwand fiir die Vorbereltung der Beschiuiss-
‘vorlagen flir den Stadtrat und flir die Austibung und den Vollzug der Vorkaufsrechté forts

bestehen. Rechnet man die Anzahl der Stadtratsbefassungeri In der zweiten Jahreshalfte o

2018 auf das Jahr 2019 hoch, wird 2019 imit mindestens 20 Stadtratsbefassungen zu

rechnen sein (in2018: 1. Jahreshalfte: eine Stadtratsbefassung,z Jahreshalfte 10 Sta'dt-' :

'ratsbefassungen) _ : Lo

: Auch die Verhandlung der Abwendungserklarungen wird weiterhln wie ‘oben unter Zifter
- 91,1, berelts dargestellt - neben elner ausfiihrlichen juristischen Prifung einen hohen in-
ternen und externen Abstlmmurxgsbedanc erfordern. Gegebenentalls wird auch eln zu-

o satzltoher Aufwand fUr moghche Klageverfahren zur neuen Vorkaufsrechtspraxns anfa!len .

Glelohes gilt auch flr Blirger- sowle fir Stadtrats- und Bezwksausschussanfragen Das

Kommunalreferat will hier auch we:terhln aktiv-und dienstietstungsorlentieﬁ gegenubex ak- . '

' len Betroffenen und anfragenden Stellen auftreten

Wle snch Im Falle e[ner posmven Beschlussfassung dle Embez&ehung der Wohnbaw
rechisresetven auf-das zu lelstende Atbeltspensum auswirken wird, kann derzeit noch ’
.nicht beurtellt werden Ggf muss auch an dieser Stelle’ personell naohjustlert werden

o 9 1.3 Erforderhche Persona[ressourcen

Der sowohl in faohlicherals auoh in Junstzscher Hinsicht erhéhte Arb"eitsanfall derauch -

. vor.dem Hintergrund der gesstzlichen Vorgabe elner Vorkaufsrechtsentscheldung inner< _ ',: o

. halb.von zwei Monaten zu seheri‘ist, kann nur durch eme entspreohende 8tel|en~ und
:Personalzuscha(tung bewaltlgtwerden. S e G

' R

oo







U 'gmgen lm Jahr 2016 wu:den 34 Auftrage an das Bewertungsamt gestellt von denen 19 i

g N Auftrage wahrend der Bearbeltung stoiiert wurden; Weitere 19 Félle wurden in 2016
L noch nicht emmal als Auftrag an.das Bewertungsamt gestellt, da die Abwendungserkla~

rung sofort einging. Selt Mitte 2018 also mit [nkrafttreten der neuen Regelungen wurden
. 14 Auftrage gestelit. Von dxesen Auﬂragen wurde kein einziger storniert, da entweder ken- SISO
o ne Abwendungserklarung en‘olgte odef dlese so spat kam, dass dle Gutaohten berelts an— B ‘

:""_gefertlgtwaren. R EPAE

te Dies bedeutet dass das Bewertungsamt kunftig mmdestens mlt giner. Verdoppelung der

séuew?;

e den oben genannten Fallen disjenigen nicht erfasst wurden bel denen elne Beauftragung S
. des Bewertungsamtes erst gar tiicht stattgefunden hatte; well dxe Abwendungserklarung
it dle Landeshauptstadt Munchen nahezu zeltgleloh mit dem Kaufvertrag errelohte ’

s W|e s:oh lm Fa!le elnen posltiven Beschlussfassung dle Elnbezmhung derWohnbau- St

rechtsreserven auf die Anzahl der anzufemgenden Gutachten auswnrken wwd kann der~

- 1,.5 Zolt noch mcht beurtent werden

C S N 2 3 Erforderhche Personalressourcen

K

Die Bearbertung der zusatzl{chen Gutachten in notwendlger Quahtat kann nur mit emer ‘
entsprechehden Stellen- und Personalzuschaltung bewaltugt werden . ' oo

Das Bewertungsamt beantragt daher zwei Stellen (2 0 VZA) im Techmschen Dienst fur.f' "
die Sachbearbgitung (E12). Eine Stelle und somlt’1,0 VZA ist gema‘B Stellungnahme
des Personal- tind Organisationsreferats (POR; Anlage 38) zundchst auf 18 Monate.ab
Stellenbesetzung zu befristen, da insoweit noch der tatséchliche Bedart.In diesem Zeit-~ .
, raum mnttels emer analytlschen Bemessung unter Embmdung des POR zu evaluleren is\t R

Die Zusohaltung von zwel Stellen flr erfahrene Sachverstandige fir die Bewertung von'
‘Immobilien‘ist vor allem.auch darin begrundet dass im Falle von Vorkaufsrechten dle -
© Gutachten immer in einem. besonders engen zettllchen Rahmen (2~mona’nge AusUbungs~ ‘

- frist) gefertigt werden milssen und dies ungeachtet der Frage welche sonstigen Auftrage SR

im gletohen Zeltraum anhengig sind.

o 0. 3 Finanzierung

Zur Deckung des unter Zlﬁer 9 1 und 9 2 dargestellten Pexsonalbedarfs siehen im Budget, et
' “des Kommunalreferats kelne Mittel zur Vertiigurig; es Ist deshalb dle nachstehend darge- L

. 'stellte Fmanzierung aus dem allgememen Fmanzmntelbestand noiwendlg







oselteds’

dauerhaft

elnmallg In

2019

befristet. -

o  ': Auszahlungen fiir den Erwerb von Finanzver~ :
.1 | mdgen (Zeile 23)’ A L

| Auszahlungen fr lnvestltlonsforderungsmaB

nahmen (Zelle 24)

Au:szahlungen fur Sonstlge Investltlonstatigkeit

(291!625)

N

| 'mlttel werden vom Kommunalreferat im Hahmen der Nachtragshaushaltsplanung

.. - Bel den beantragten VZA smd die Erstemnohtungskosten den Arbe:tsplatze zusatzhch o -
. ‘ﬂnanzleren e S S AR

_ Dxe genannten Personalbedarfe des Kommunalreferats (vgl 9.1 und 9 2) smd insgesamt:
- ‘unabwelsbar (Art 66 GO) und im Rahmen der vorl&ufigen Haushaltsfuhrung zulasmg, da -

o 2019/Haushaltsplanung 2020 bel der Stadtkammerei angemelde’r

o e _9 4 Unabwexsbarkeit und Nichtplanbarkelt des Personalbedarfs N

. 'Die fur 2019 elnmallg und ab 2020 dauerhaft bzw. befnstet erforderhohen Auszahlungs-

Ve

es sich um die Fortsetzung notwendiger Aufgaben handelt (Art. 69 GO)..Nur duich elne

" gofortige Zuschaltung der beantragten Stellen kann sichergestelit werden, dass einé um-
‘fassende und-griindliche Bearbeitung det Vorkaufsrechtsfalle in der Vorkaufrechisstelle -
welterhin innerhalb der gesetzlichen Frist von zwei Monaten erfolgt. Es.muss slcherge~

. stellt wWerden, dass.alle Gutachten des Bewertungsamtes rechtzeltly fiir die JGWSIIIQGH

- Vorkaufsrechtsausubungen erstellt werden konnen da sonst letztendlich das Vorkaufs- -

recht nur wegen Versaumen der Frist — bel Vor}iegen der gesetzhchen Voraussetzungen
und bei gegebener Notwendlgkef’wmoht mehr ausgelibt werden kénnte. Erklarter politi-
scher Wille st es, die Zlele und Zwecke der Erhaltungssatzungen in der Landeshaupt- -

7 stadt Munohen effekilv umzusetzen Dxe Ge!tendmachung des gesetzliohen VOrkaufs~

rechts ist hlerzu ein Mlttel

c Dxe Nlchtplanbarkett erg|bt suoh aus der Tatsache, dass dig Auswwkungen der geander .
© ten Abwendungserklérung auf die Arbeitswelse im Kommunalreferat nicht absehbar wa- ; -

. fen (vgl. hierzu.auch Ziffer 7 des Grundsatzbeschiugses vom 27.06.2018 — Sit-

' Eine wentergehénde Blanbatkeit insbesondare in Hinblick auf die Auswlrkungen der zu-
. kiinftigen Berucksmhtlgung von Wohnbaureohtsreserven auf den Personaibedarf besteht
L Zum heutigen Zentpunkt mcht L ‘ ST IRt :

s 9 5 Arbentsplatzbedarfe

Dle unter thfer 9.3 beantragten Arbeitsplatzbedarfe mussen in den Verwaltungsgebauden_‘
e .des Kommunatreferats untergebraoht werden Dle Untenbnngung des beantragten e

LI N

PV

o _zungsvorlage Nr..14-20/V. 11784) Insbesondere erfolgte die Beschlussfassung des vorﬂ L
gehannter Glundsatzbeschlusses ersz naoh Abiaur der Meldefnst zum Ec (datenbe~ ‘ SR
-:schlu552019 ‘ S : : L







& éeftezo

Sl i den: Dadurch musste fu: dle von der Verdrangung Betroﬁ‘enen wneder prelswerter Wohn- - o
e ;7 vraum an anderer Stel!e |m Stadtgeblet geschaffen werden Vo .: IR

o E)le Ausgaben im Falle emer Vorkaufsreohtsausubung smd keme konsump’uven Ausga~ o

o " _ben, da in Form der zu erwerbenden Grundstlicke ein Gegenwert besteht. Im Ubrigen er-.

0 ‘folgt kelng automahsohe Austibung des Vorkaufsrechts durch dle VerWaltung In jedem s

R _Einzelfall wnrd der Stadtrat mlt der Ausubung befasst yr

" "12 Anfrage Nr 14«20 / F 01 432 vom 07 03 2019

S Dle Anfrage N 14 20/ F 01432 von Herrn StR Johann A|tmann Herm StR DY, JQsef

~ Assal, Frau-StRIn Eva Maria Caim, Herr 'StR Richard Progl; Heprn StR Mario

L Schmldbauer Herm S‘cR Andre Wachter (Anlage 5) kann w;e foigt beantwortei werden

.;,.Frage1-<"~_ - S
. wItir welche Summen wurden se;t der Verscharfung der Abwendungserklarung o
/mmobi/len angekauft und w/e wele Kaufe In we/cher Gesamthohe slnd noch in der :

--’.Sohwebe?” L

o . Frage 3

. Antwort-"‘:"" o SR -
--Seit der Versoharfung der Abwendungserklarung wurden im Zeltraum 01.07.2018 bls
31.01 2019 lmmobmen im Gesamtwert von rd. 212.650.000 £ angekauft

Das Ankaufsvolumen bei sohwebenden Faﬂen, d.h. bel vorgesehenen bzw nooh nlc:ht
volistandlg. abgeschlossenen Ankaufen, belauft sich auf rd, 27.100.000 € (Stand '
08.03.2019). Der vorstehende Wert kann sich u.a, aufgrund des moghohen Emgangs von

: Abwendungserklarungen noch verandern, :

Frage 2" . '
Wie hat sich dag Verhaltms unterzewhnete Abwendungserklarung / An/(auf durch d/e
v LHM selt dem versohoben7 ' B
Antwort s L : U

: Dle Frage lasst SlCh furdas Jahr 2018W!e folgt beantwortew e

o

LT . . Halbjahr2018 X H_al'bjahr.zmé
Anzah derAnkéufé’f T T
Anzahlder .~ . | IR | T :
Abwendungserldarungen N o e

‘ Wenn man: das Volumen der Ankaufe fur 201 9/20 hochreohnet We/oher Wen‘ wale .
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B .' alne Anderung de| blsher gewerbhchen Nutzung mlt emfachen baulichen MaBnahmen-_ S

m Wohnnutzung moglich ist oder

der gesamte Gebaudebestand ausschheBl;ch aus Gebaudem mit einem Brutto Raum~ .

mhalt bis z\r 75 m3 Garagen oder verglelchbaren Bauten besteht

Ist'die Bebauung eines verkalften Anwesens berelts duroh elnen stadtebaulichen Ver—

. trag, der die Blndungen der SoBoN flir den’ gefbrdenen Wohnungsbau bemhaltet gere- - -
" gelt, erfolgt unabhanglg von der GroBe der Wohnbaurechtsreserve keme zusatznohe an .

dung in einer Abwendungserklarung. Gleiches gilt flir Wohnbarecht, dag tber eine

Befrelung von den Festsetzungen elnes Bebauungsplans nach § 31 Abs. 2 BauGB neu

geschaﬁen wird und bel dem der sog 40%-Besch!uss fur Befreiungen zur Anwendung

Akem mt

" Soll bel slnem N,eu‘bau von Wohnraum nach elnem geplanten Abbrych der (Besiéndé—)" .

Wohnbebauung durch den Neubau Insgesamt mehr Wohnraumfisiche als bisher gé-
schaffen werden, unterliegt diese MaBnahme nicht dem Abbruchvetbot, Diese Festle~
gung kann dabel jJedoch nur mit der MaBgabe gelten, dass bestehender Béstandswohn-
raum,in jedem Fall zahlenmaBig nach betroffenen Wohnelnheiten in dem Neubau kom-

" pensiert wird (,Ersatzwohnraum®} und vollstandig den Bindungen der Abwenhdungser- |
. klarung unterliegt. Auf dén Uber den Ersatzwohnraum hinausgeherden neu geschaffenen

Wohnraum findet der in diesem Grundsatzb@schluss enthaltene neue Verfahrensvor-
schlag zur Bindung der Wohnbaureohtsreserven (Schwellenwerl in Hohe vonh 600 ma;
30 % Bindung) Anwendung ' : :

Die ,,Vier-Wohnungs Schweue“ fir.dle Austbung-des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatz-
‘ungsgebieten wird betbehalten ln dlesen Féallen wnrd der Stadtrat im Ausnahmefall
‘befasst. .

: 14 Beteiligung anderer Refefate” "~ -

Dle Sltzungsvorlage wurde mit dem Referat filr Arbelt und Wirtschaft,-dem PLAN, dem :
SozRef und dem POR abgestimmt. Der Stadtk&mmerel wurde dlese Vorlage zugelextet

K Zum Zextpunk’c der Druoklegung lag nooh keine Mltzelohnung Vot
) »15 Bete:l(gung der Beznrksausschusse B

) ln dneser Angelegenhent bestoht keln Anhcﬁrungsreoht eines Beznrksaussohusses

'

.16. Untemchtung der Korreferentin und des Verwaltun'gsb‘eirates :

Der Korreferentm des. Kommunalreferates Frau Stadtratm Ulrike Boesser, tnd dem Ver— s

waltungsbeirat Herrn Stadtrat Hans Podiuk wurde em Abdruck der SltZUngsvorIage zu-

. _ geleltet
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L soltezd

1_ :.' ' der gesamte Gebaudebestand ausschhethh aus Gebauden mit einerti Bruttof s

Raumlnhalt blS zZU 78 m3 Garagen oder verglelohbaren Bauten besteht

lst die Bebauung eines. verkauften Anwesens berelts durch elnen stadtebauhchen

- Vertrag, der die Bindungen der SoBoN fiir den gefrderten Wohnungsbau bemhaltet

. geregelt, erfolgt uhabhéngig von der GroBe der Wohnbaurechtsreserven keine zu- v
" sétzliche Bindung In einer Abwendungserklarung Entsprechendes gilt fir Wohnbau- - E o

recht; das (Iberelne Befrelung von den Festsetzungen eines Bebauungsplans nach -

'§ 31 Abs, 2 BauGB neu geschaffen wird und bel dem der sog 40%«Besohluss fur

| . Befrelungen zurAnwendung kommt

Soll'bel emem Neubau von Wohnraum nach einem geplan’ten Abbruch der (Be~ -

- stands-)Wohnbebauung durch den Neubau msgesamt mehr Wohnraumfléche als bis-

- her gesohaffen werden, unterhegt diese MaBnahme nicht dem-Abbruichverbot. Diese

Festlegung kann jedoch nur mit def MaBgabe gelten, dass bestehender, Bestands-

... wohnraum in jedem Fall zahlenm#Big nach betroffénen Wohneinheiter in dem Neu~

e

bau kompenmert (,Ersatzwohnraum®) wird-und vollstandig den Bindungen detr Ab~ E (

wendungserklarung unterliegt, Auf den (iber den Ersatzwohnraum’ hinausgeheriden
welter neu geschaffenen Wohnraum findet der in diesem Grundsatzbeschluss enthal-
tene neue Verfahrensvorschlag zur Bindung der Wohnbaurechtsreserven (Schwel—

Clenwerti m Hohe von 600 m2 30 % Bindung)- Anwendung

. wird der Stadtrat im Ausnahmefall befasst, -

.10,
- zur Vorkaufsrechtspraxis werden entsprechend den Grundsatzbeschlussen vom - .
27.06,2018 und dlesem Grundsatzbeschluss abgeandert P , (

11,

12
C unter Zlffer 9 (Fmanzlelle Abwioklung) wird zugesnmmt
B

- Einrl chtung von vier Stellep (4,0 VZA) zu beantragen sowie deren Besetzung belm

Dre ,,Vier—Wohnungs Sohwelle“ far die Ausubung des Vorkaufsrecms in Erhaltungs~
satzungsgebleten wird beibehalten. Bei Objekten mit wenlger als VIer Wohnemheﬁen ’

A}

Die Abwendungserklarung, die Verpﬂlchtungserklarung und die Reprlvatlsxerungsbin- '

'dungen werden entspxechend angepasst

Die mit, Besohlues der Vo}lversammlung vom 01 10.2014 beschlossenen Richtiinlen .

-Der Stadtrat nimmt dle Notwendlgkelt ggf auch kunftlg fur die Bearbeﬁung det Vor—

kaufsrechtsf‘alle im Kommunalreferat zusatzhches Personal zur Verfugung zu stellen,

v7ur Kenntnis

Den Ausfuhrungen zur Unabweisharkéit und vorlaufigen Haushaltstuhrung im Vortrag

Das Kommunaheferat wird beauftragt gemaB Ziffer 9 des Vortrags det F{eferentm dle .'

Personal: und Organisatlonsreferat zu veranlassen. Die Evalulerung des zu befnsten- '
den Stellenbedarfs LH.v. 1,0 VZA erfolgt mittels einer analytischen Bemessung und:

. unter Elnblndung des Personal- und Organisationsreferats. Das: Kommunalreferat . -

wird beauftragt, nach erfolgter Stellenbemessung die ggf. erfordetlichen Stellenen’ru :

SN

- : _fris’cungen oder Kapazltatsredumerungen belm Personal— und Organisatlonsreferat zu S







| nthA(_\trag S

Beschluss

Selte 26 R

K

| -‘Die endgulnge Beschlussfassung uber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver— oo

e Der Stadtrat der Landeshéuptstadt Mﬁngﬁhen,

ammlung des Stadtrates -

»_4DerVorSItzende oo T2 Die Referentin

v,

| (,mz Pretzd

:’.FF:__ZK

Manuel Pretzl = © .+ Krlstina Frank

2. Blrgetmelster ., - S BerufsmaBige Stadtratin -

Abdruck von l mit .

ilber das Direktorlum HAI/V — Stadtratsprotokolle '
an das Revislonsamt .
an das Direkiorlur -~ Dokumentathnsstene

* an dié Stadikémmetel

zK. .

"Wy, Kommunalrefefat — Recht und '\/erwalfuhq =G

. R : L FRE2

Komiﬁdnalreferat

. Dle Ubere!nst!mmung vorstehenden Abdruoks mlt der beglaublgten Zweitsohnft wird
besta‘ugt

IR An
Parsonal- und Orqamsahonsreferat
[Referat fiir, Arbelt und Wirtschaft - . .
"ReferatfurStadtplanuna und Bauordnunq e
Sozialreferat " B A AN
KommunalreferatHGLz o N
Kommunalreferat BewA L T R
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. hitps:/fmail muénchen. defowa/#path=/mail/A...

- dm Ergebﬁls sprechen Smh 'uhd Zwéck des Vorkaufis'rechté‘ die Erhaltung der sozialen Bévolkerdngéstruktu’rin lhfef'j.
Jeweillgen gebxetsspezmschen Zusammensetzung - klar dafiir, dass auch solche Grundstlicke erfasstwerden dle
unbebaut smd oder die nach Abrlss der Bestandsgebaude neu bebaut welden sollen e

; Geht man davon atls, dass ein unbebautes Orundstuck nach seinem Verkauf bebautwarden kann S0 k0nnte eme o
Vorkaufsrechtsausﬂbung durch dle Stadt Insgesamt In zwelerlei Hinsicht ganz erheblich zur Erhaltung der < '
Bevolkerungsstruktur im Satzungsgehiet belfragen. Zum einen konnte hierdurch namlich eine konftige -

 erhaltungssatzungswidrige Bebatdng durch Private verhindert werden. Zum anderen kénnte aber auch die Stadt selbst

oder Im Falle einer Welterveraufierung eincKaufer der entspréchende Bindungen akzeptlert auf einem solchen Grundstick:
~ - Wohnraum fir die verdrangungsgefahrdefe Bevolkerung schaffen und so der Prozess der fortlaufenden Genmrzxerung !m o
o Saizungsgeblet entgegengewlrkt werden ' . o : : .

- Wie schon besprochen wurden wlr uns freuen wenn wlr dleses Thema in elnem pérsanlichen Gespmch mlt lhnen ;
o abshmmen kennten. Einen entsprechenden Prufauftrag hat der Miinchner Stadtratvor kurzem der Verwaltung ertellt
' Daher wéren wlr fur eme zeltnahe Rqumeldung sehr dankbar L : ‘ ‘

Wit feundichen Grifton Liend

Kommunalreferat = Abtellung Reehtund Verwaltung = o (




, l‘hrieiqheﬁ, {hiré Nashrohtvo
0072018




: zung nuy auf bebauten Grundstucken verwxrkhcht werden konnen Dles lasst swh ‘l. '. : :

-. aber unsexes Eraohtens durchaus hinterfragen Gerade In Hochprelslagen adl@s« R
L sleren Neubauvorhaben schon aus Flendrtegrunden vne[fach das, gehobene ’ ,‘ T
bzw. Luxussegment und kénnen dementsprechend det Genmﬂzlelung dés Quav'ﬁf SR

tiers.durchaus Vorschub' lelsten Der Erhaltung den Zusammensetzung o der

f'WOh“beVO'keth“ Ikénien solohe Vothaben, wenn mari nichtnur das betreifende’ o
GJUﬂdS‘(ULk, Sohdern das Quartier insgesamt behachtet also durchaus abttaglich C )

. 'sein. Andererselts Ist es sichel hch rohﬁg, Jass die ,vorhandene“ Wohnbe\fblke—
. hung im Quamer von del Bebauung elnes bls]ang unbebautert Grundstucks nlcht
S unm:ttelbar betroffen rst dle Effekte sfaly also nun mittelbar darstel len

- 'Woh In dle Rechtspreohung im Falle elner genchthchen Klarung tendleren wyrd

- Jasst sich fremch aus unserer Sicht nloht vorhersagen, daes elne volllg offene '
* Frage lst Und heide. Sichtwerssn durchaus vertretbat smd 'So haben wir belsplels~ o

welse an[assl(oh Ihrer Anﬂage eine formlose Sondlerung auf Arbelisebene der -

Fachkommlssmn Stédiehau vorgenommen und auch dahel eln vomg heteit ogenes

Memungsb)ld -als Alcklauf erhalten. Ob uhd ggf mit welchem Inhalt i, Obrigen

" hier der (Bundes—)Ge&etzgeber aufgrund dleser Hechtsunslcherhe tde Jege feren-

da tatng wexden sollte, wéle elne politisch 2u entschendende Frage, der wiran d|e~
set Stelle nlcht vonglelfen k8nnen.. Uber etwarge Enthck!ungen In dtesem Beroeich
wUrden wlr Sie aber ggf 2 gegehener Zeit gerne unterrlchten. UmJekehrt waren

. wu ]hnen auch Verbunden, wenn Sie uns ber etwaige kﬂnﬂiqe Erkenntnlsse aus .

" der AﬂW@ﬂdUHQSPIaXIS hzw, etWaIgo vemaltungsgerichtliche Ven‘ahlen formlos

‘ _f'info) mieren wnrden
Mftfreguhd[_fof;erl'gfuﬂen,‘ ) T Ll




‘.:“"A.Stel ungnahme zur




" Begriin 91_1111719=‘-i.," v R Pl

Det Stellenbedart kann sowoh] defh Ginde als auch der 'H(jhg.nach’naohvo.llzqgen We'rd'en‘.v. c
Bei der Stellenberessung wurde das POR beztiglich der angewandten Methode einbezogen: - .-

. Die 'Ergebniss'.e der Bemc_‘egsur’x@ wurden mit E-Mail vom 15.02.2019 dem’POR vorgelegt, Das
- Bemessungsergebnis ist plausibel und nachvollziehbar, = .7t Te T

24 Bewertngsamt(vgl. Punit92) T ""
Die 'Abtéilu'hg Stédﬁsahe,llnmobiliénbé.\;\}eltuhg im Bewertungsamt ers;[e)lt .Wert'gutéchteh fur”
alle Bereiche des Minchner-Immobilienmarkts. Dies umfasst nebén den klassischen Gutach- -
ten for Verkehrswerte von hsbauten und uhbebauten Grun’dsttxél{en aych Erbbatlrechte, - -
.Digan.stbarkeiten, Miten und Pachten sowle Entschadigungen. und Sondernutzungsentgelte.
2.2  Geltend gemachter K‘apazfxtiéi‘tsmeh‘rb‘gdarf‘_ '
" stellehschaffungen o
2,0 VZA fiir SB Bewertung Grundstlicke und Gebaude der Fachrichtung Technischer Dienst -
LB.QE). '- S o S A
p e B;ezurtgjl,u_‘ng des l,(apazité*c,s.n_meh_rbedari’sL-' ‘ "
- Das Personal- u,nd,Oi’ganis.aflonél'éferat stimmt vorbehéltiich.dex* Sicherstenung' der Fix .
* -nanzierung der kinftig geltend gemachten Stellenkapazitéten der Beschlussvorlage zu,

" . Die zustizlichen Stellenbedarfe erscheinen zwar dent Grunde nach nachvoliziehbar, sind aber
noch exalktzu beinessen, Daher sind von den iqsg'.egamt zusétzlichen Stellenkapazitaten in™ -
~ Hshe von 2,0 VZA die Halfte, und somit 1,0 VZA, zunéchst auf 18 Monate ab Stellenbeset-

© zupng zu befristen und dey tatséchliche Bedarf ist in diesern Zeltraum zy evaltieren. SR

" Begripduhg .
. Dig Bedarfsermittiung, eifelgte mittels elner summarische Schétzung. Beim surmarischen’ o
- Sohétzen werden die erforderlichen Bedarfe' pauschal flr ganze Aufgaben bzw. Prozesse un- -
. ter Zuhilfenahime van Veergleichswerten und Erfahrungen geschétzt. - =000 S
oo hien dis Fallzafil anhand der Fallzahlon aus dem Jahr 2018, der zu enwartenden
. Stelgerung in 2019 und einem Durchschnitt der letzten 17 Jahre geschétzt. Die. Ermittiung der

B

' qurchschnittichen Beatheltungszeit sowie das Ergebnis des SolHst-Abgleichs llegt dem Per- o .

. sonal und Organisatfonsroferat ehtvor, & =













S Wenn man das Volumen der Ankaufe Hir 2019/20 hochrechnet wetcher Wert wére anzusetzen'?. S
: st dleser Bett ag berelts zum Haushalt angemeldet? - '

Inl'liaiivé:*i '; S o Johann Altmann
. weltere Fraktionsmitglieder:  Dr. Josef Assal, Eva Calm, Mar!o Schmidbauer,
R T TR Rxchard Progl AndreWachter R

S BAYEHNPARTEI Stadtratsirakilon ' o
Rathaus, Marlenplaiz 8 e Geschéftsstelle: Zimmer 116 « 80331 Mﬂnchen .
Teleron' 089/ 233 20 798 . Fax 089 /233 20 770 @ bayempariei@muanchen de
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 Kommunalreferat .

d

Sitzungsvorlage lag dem




PR 2, Berlchtigung

Iy Leider hat sich in der FTabolle auf Seité 20 dor Sitzungsvorlage eln Tlppfehler einge~-

| .schl;chen Dle Anzahl der Abwendungserklarungen 1m1 Halbjahr walen 25 (nlcht 27)

R Abdruckvonl P T R IS i e
. (et das Dlrektorlum HAII/V Stadtratsprotokolle TR Y
an das Revisionsatit’ IR N B $i
" an das Direkforlum - Dokumentattonsstene R
ULoah dle S’sadtkammerei B T
§ "{.ZK % »

- "'l'l;l." Wv Kommunaireferat—ﬂocht und Verwaltuna G

Kommunalreferat
L Dle Uberemstlmmung vorstehenden Abdruoks mlt der beglaublgten Zweitsohnft wlrd
bestatigt ‘ : , _

i An ~ .
Personal- und Orqamsatlonsreferat L
. HeferatfurArbelt und Wirtschaft ,
_ Referat flr Stadtolanunq und Bauordnu
" Sozlalreferat
Kommimnalreferat ~ GL2
Kommunalreferat BeWA
zK

o ,Sé‘fei? . ;: :

o ‘








