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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 11.02.2026 (SB)
Offentliche Sitzung

Kurzibersicht zur beiliegenden Beschlussvorlage
Anlass Aufstellung des (sektoralen) Bebauungsplans Nr. 2186

Inhalt - Behandlung der AuRerungen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
mit Stellungnahme der Verwaltung sowie Beteiligung des
Bezirksausschusses 17 Obergiesing-Fasangarten

- Entwurf des Satzungstextes zum (sektoralen) Bebauungsplan
Nr. 2186 mit Festsetzung des Anteils der Flachen (10 %), fir die
die Verpflichtung besteht, sie als geférderten Wohnraum zu

binden.
Gesamtkosten/ -/-
Gesamterlose
Klimaprifung Eine Klimaschutzrelevanz ist nicht gegeben, weil es sich um einen

sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung gemaf 8 9 Abs.
2d BauGB handelt. Der Bebauungsplan Nr. 2186 enthalt keine
klimarelevanten Festsetzungen, weshalb eine Einbindung des Referates
fur Klima- und Umweltschutz nicht erforderlich ist.

Entscheidungs- 1. I?en AuRerungen aus der friithzeitigen Unterrichtung der
vorschlag Offentlichkeit gemaf § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB kann nur nach Maf3gabe der Ausflihrungen unter der
diesbeziglichen Anlage 5 entsprochen werden.
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2. Die Stellungnahme des Bezirksausschusses 17 Obergiesing-
Fasangarten im Rahmen des Verfahrens gemaf § 4 Abs. 2
BauGB unter der diesbeziglichen Anlage 6 wird zur Kenntnis
genommen.

3. Der Bebauungsplan Nr. 2186 Kistlerstraf3e (stdlich),
Weinbauernstraf3e (nérdlich), Martin-Luther-Straf3e (6stlich) wird
gemal § 10 BauGB als Satzung erlassen. Inm wird die
nachfolgende Begriindung beigegeben.

Gesucht werden RIS-Stadtrat, Beschlusse, sektoraler Bebauungsplan Nr. 2186,
kann im RIS auch | KistlerstraBe, Weinbauernstral3e, Martin-Luther-Stral3e

nach

Ortsangabe Stadtbezirk 17 — Obergiesing-Fasangarten




Telefon: 0233-26125 Referat fiir Stadtplanung
-24881 und Bauordnung
Telefax: 0 233-24215 Stadtplanung
PLAN-HA 11/33 P
PLAN-HA 11/33 V

Bebauungsplan Nr. 2186

der Landeshauptstadt Miinchen
KistlerstraBe (sudlich)
WeinbauernstraBBe (ndrdlich)
Martin-Luther-StraBe (6stlich)

-Satzungsbeschluss-

Stadtbezirk 17 Obergiesing-Fasangarten

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 | V 18685

Anlagen:

Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenzen
Ubersichtsplan M=1 : 2.500

Luftbild

Verkleinerung des Bebauungsplans (ohne Maf3stab)
Verfahren gemanR § 3 Abs. 2 BauGB — Tabelle 1
Stellungnahme des Bezirksausschusses — Tabelle 2

oukrwnNE

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 11.02.2026 (SB)
Offentliche Sitzung

Inhaltsverzeichnis
l. Vortrag der RefEIENTIN.......c.ooiii e e e e e 2
A) Beteiligungsverfahren gemal § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3i. V. m. 8§ 4 Abs. 2 BauGB .............. 2
B) Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB...2
C) Beteiligung des BezirkSaUSSCRUSSES............uiiiii i 2
Il. Antrag der Referentin.... ..o 3
Y= 148 ] 0 1S3 1= (S 4
Begrindung des Bebauungsplans. ... ..o 5

1. oYY of ] LU LT 18



Seite 2 von 19

Vortrag der Referentin

Die Vorlage behandelt den Satzungsbeschluss fur den sektoralen Bebauungsplan

Nr. 2186 zur Festsetzung des Anteils der Flachen im o. g. Umgriff, fur die die Verpflichtung
besteht, sie als geférderten Wohnraum zu binden gem. dem Beschluss Dritte
Programmanpassung ,Wohnen in Minchen VII* Sozialgerechte Bodennutzung in
Minchen (SoBoN) vom 03.12.2025 (VV, 17.12.2025), Vorl.-Nr. Nr. 20-26 / V 18400.
Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung
geman § 7 Ziffer 11 der Geschéaftsordnung des Stadtrates, da es sich um eine
Angelegenheit der Bauleitplanung handelt.

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt. Es wurde daher keine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt. Von der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und einer Erérterung
gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie von der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaf § 4
Abs. 1 BauGB wurde ebenso abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Der Vortrag und der Antrag der Referentin beziehen sich auf die nachstehende Satzung
und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 4 ff.)

A) Beteiligungsverfahren geméaR § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Fur den Bebauungsplan Nr. 2186 wurde die Behordenbeteiligung geman § 13 Abs. 2
S.1Nr.3i. V. m. 8 4 Abs. 2 BauGB wahrend der Zeit vom 09.05.2025 mit 11.06.2025
durchgefihrt.

Aufgrund des eingeschrankten Regelungsgehalts des sektoralen Bebauungsplans
wurde die Beteiligung auf stadtische Dienststellen auf das notwendige Maf3 reduziert.
Es gingen keine relevanten Stellungnahmen ein.

B) Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 13 Abs. 2 S. 1 Nr.2i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB

Ort und Dauer der Beteiligung der Offentlichkeit wurden im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Miinchen Nr. 12 vom 30.04.2025, Seite 215, bekannt gemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplanes lag in der Zeit vom 09.05.2025 mit 11.06.2025 geman
8§ 3 Abs. 2 BauGB aus. Die wahrenddessen eingegangenen AuRerungen und
Einwande aus der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Verwaltung hierzu
kénnen im Einzelnen aus der Tabelle 1, Anlage 5 entnommen werden.

C) Beteiligung des Bezirksausschusses

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 17 Obergiesing-Fasangarten (BA) hat sich
in der Sitzung vom 10.06.2025 mit der Planung befasst und anliegende
Stellungnahme abgegeben (siehe Tabelle 2, Anlage 6). Danach hat der BA dem
Bebauungsplan einstimmig zugestimmt.

Klimaschutzrelevanz

Eine Klimaschutzrelevanz ist nicht gegeben, weil es sich um einen sektoralen
Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung gemal3 8§ 9 Abs. 2d BauGB handelt. Der
Bebauungsplan Nr. 2186 enthélt keine klimarelevanten Festsetzungen, weshalb eine
Einbindung des Referates fur Klima- und Umweltschutz nicht erfolgte.
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Der Bezirksausschuss des 17. Stadtbezirkes Obergiesing-Fasangarten hat einen
Abdruck der Sitzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, und der zustandigen
Verwaltungsbeiratin, Frau Stadtratin Burger, sind Abdrucke der Sitzungsvorlage
zugeleitet worden.

Il. Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13
Abs. 2S.1Nr. 2i. V. m. 8 3Abs. 2 BauGB kann nur nach Mal3gabe der
Ausfuhrungen der Anlage 5 entsprochen werden.

Die Stellungnahme des Bezirksausschusses 17 Obergiesing-Fasangarten im
Rahmen des Verfahrens gemaf § 4 Abs. 2 BauGB unter der diesbezlglichen
Anlage 6 wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan Nr. 2186 Kistlerstraf3e (stidlich), Weinbauernstral3e (ndrdlich),
Martin-Luther-Stral3e (Ostlich) wird gemaf? § 10 BauGB als Satzung erlassen. Ihm
wird die nachfolgende Begriindung beigegeben.



Seite 4 von 19

Satzungstext

Bebauungsplan Nr. 2186

der Landeshauptstadt Minchen
Kistlerstral3e (stdlich)
Weinbauernstraf3e (nordlich)
Martin-Luther-Straf3e (6stlich)

vom

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund der 88 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) und des
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) folgende Satzung:

81

Sektoraler Bebauungsplan

(1)

)

®3)

(4)

()

(6)

§2

Fur den Bereich Kistlerstral3e (stdlich), Weinbauernstral3e (nordlich), Martin-Luther-
Stral3e (Ostlich) wird ein Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung als Satzung erlassen.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Minchen vom

, angefertigt vom Kommunalreferat — Geodaten Service Minchen am , und
diesem Satzungstext. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in diesem
Plan dargestellt.

Im Umgriff des Bebauungsplanes dirfen nur Gebaude errichtet werden, bei denen sich
die Eigentimer*innen hinsichtlich eines Anteils von 10 % der Wohnbaugeschossflache
aller Wohnungen dazu verpflichtet haben, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden
Forderbedingungen der sozialen Wohnraumfdérderung, insbesondere die Miet- und
Belegungsbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter
Weise sicherzustellen. Dabei sind die Wohnungen in der Einkommensorientierten
Forderung umzusetzen.

Die in Abs. 3 benannte Wohnbaugeschossflache bezieht sich auf das vorhandene, bislang
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes nicht realisierte Wohnbaurecht
geman § 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB.

Die in Abs. 3 benannte Wohnbaugeschossflache ist nach den Aul3enmalRen der Gebaude
in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Des Weiteren sind AufenthaltsrAume in anderen Ge-
schossen als Vollgeschossen einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und
einschlieRlich ihrer Umfassungswéande ganz mitzurechnen.

Die fur das Planungsgebiet geltenden Baulinienpléane Nr. 67 vom 27.02.1896, Nr. 733 vom
05.09.1901 und Nr. 5202 vom 08.07.1960 (Ubergeleitete Bebauungspléne geman

8 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz) werden durch diesen Bebauungsplan nicht berihrt und
gelten unverandert weiter.

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 2186 tritt mit der Bekanntmachung gemalf3 § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Begriindung des Bebauungsplans

Inhaltsverzeichnis Seite
1.  Anlass der Planung und Verfahren ..........coooo oo 5
2. Planerische und rechtliche AuSQangSIage ..........ccoivee i 7
2.1. Lage im Stadtgebiet, Grof3e, Eigentumsverhaltnisse, vorhandene Nutzung................ 7
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2.3. Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung...........cccccoooeeiiiiiiiiieennn. 10
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2.5. UmweltvertraglichKeitSPriufUng ... ...oooe oo 11
3. PlANUNGSZIEL.....coiiiiiiiiieieeee e 11
4. Rechtsgrundlage fur die BezugsgrofRe ,Wohnbaugeschossflache“..............cccccoee. 12
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9. MaBNANMEN ... 17
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1. Anlass der Planung und Verfahren

Am 23.06.2021 wurde mit dem Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes ein
neuer Bebauungsplantyp, den sogenannten ,Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung*“ nach 8§ 9 Abs. 2d BauGB eingefiihrt. Mit dem neuen
Planungsinstrument sollen die zur Verfiigung stehenden rechtlichen Méglichkeiten zur
Schaffung geférderter Wohnungen auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB ausgeschopft werden, um der Entwicklung einer Stadt im Gleichgewicht
Sorge zu tragen. Hierzu hat die Vollversammlung des Stadtrats am 22.03.2023 einen
Grundsatzbeschluss zur Anwendungspraxis von sektoralen Bebauungsplanen nach
8 9 Abs. 2d BauGB der Landeshauptstadt Minchen gefasst (Sitzungsvorlage Nr. 20-
26 /v 09080), der eine Bindungsquote von 40 % festlegte. Dieser Beschluss wurde
durch den Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 02.10.2024 zur
Wohnungsbauoffensive (siehe Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 11344) abgeandert, in
der Form, dass dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung ein
Verhandlungsmandat zur Festlegung der o. g. Quote fir die soziale
Wohnraumforderung zwischen 20 % und 40 % gewéhrte wurde. Eine erneute
Anderung der Quotenfestlegung erfolgte mit dem Beschluss ,Dritte
Programmanpassung ,Wohnen in Minchen VII* Sozialgerechte Bodennutzung in
Minchen (SoBoN)* (siehe Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 18400) vom 17.12.2025, mit
welchem in den in Aufstellung befindlichen sektoralen Bebauungsplane zur
Wohnraumversorgung die Quote der sozialen Wohnraumférderung auf 10 % aller
Wohnungen bzw. der Wohnbaugeschossflache (bezogen auf das vorhandene,
bislang aber noch nicht realisierte Baurecht nach 8 34 BauGB) in der staatlichen
Einkommensorientierten Férderung (EOF) festgelegt wurde.

Der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung hat am 08.02.2023 die Aufstellung
des sektoralen Bebauungsplanes Nr. 2186 fur den Bereich Kistlerstral3e (sudlich),
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WeinbauernstralRe (nérdlich), Martin-Luther-StralRe (6stlich) beschlossen
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 08902), der die Festsetzung eines Anteils an
gefordertem Wohnen von 40 % der neu zu schaffenden Wohngeschossflache aus
dem noch nicht realisierten, erstmals in Anspruch genommenen Baurecht nach § 34
BauGB festlegt.

Am 03.11.2022 wurden zwei Antrage auf Vorbescheid fir die Flurstlicke Nr. 13492,
13493, 13498, 13499, 13500 und 13502, Gemarkung Miinchen, Sektion 7 beim
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung (HA 1V — Lokalbaukommission, LBK)
eingereicht. Beantragt wurde die Nutzungsanderung eines Bestandsgebaudes
(Kistlerstraf3e 11) sowie der Neubau von Wohngebauden mit ergdnzender
gewerblicher Nutzung im EG (Weinbauernstralle) und Tiefgarage. Die beantragte
Geschossflache fir Wohnen betragt je nach Variante (abgefragt sind die Varianten A
und B) in etwa 4.240 m? bis 5.150 m?, was (gemaR den stadtischen
Orientierungswerten) ungefahr 45 bis 54 Wohneinheiten entspricht. Des Weiteren
sieht der Antrag im Erdgeschoss an der Weinbauernstral3e eine gewerbliche Nutzung
mit ca. 510 m? Geschossflache vor.

Die Entscheidung Uber die eingereichten Vorbescheide vom 03.11.2022 wurde mit
Bescheid vom 15.06.2023, zugestellt am 18.06.2023, fir die Dauer von 7 Monaten,
gerechnet ab Zustellung der Verfigung gemaf § 15 Abs. 1 BauGB, zurtckgestellt.
Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde die Veranderungssperre Nr. 659
(Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 1 vom 10.01.2024), deren Umgriff sich mit dem
Umgriff des Aufstellungsbeschlusses des sektoralen Bebauungsplan Nr. 2186 deckt,
erlassen. Der 0.g. Antrag wird von der Veranderungssperre erfasst. Am 16.01.2024
wurde dieser Antrag auf Vorbescheid negativ verbeschieden, da eine positive
Verbescheidung die planerische Zielvorstellung des Bebauungsplanes wesentlich
erschweren, wenn nicht sogar unméglich machen wirde. Vor Fristende der
Veranderungssperre wurde eine Verlangerung der Veranderungssperre erlassen
(Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 16 vom 10.06.2025). Die Planung wurde
zwischenzeitlich Uberarbeitet und am 05.06.2025 (Eingang) ein neuer Vorbescheid
eingereicht, der erneut in planerisch geanderter Form die Nutzungsanderung eines
Bestandsgebaudes (KistlerstraRe 11) sowie Neubau eines Wohngebaudes mit
erganzender gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss (Weinbauernstral3e) und
Tiefgarage beantragt. Fur den Vorbescheid wurde am 05.11.2025 die Zuriickstellung
des Vorbescheids fir 3 Monate nach Art. 15 Bayerisches Denkmalschutzgesetz
(BayDSchG) verfugt.

Bei Betrachtung des Umfeldes war festzustellen, dass auf den unmittelbar westlich
angrenzenden Grundstticken Flurstiick Nr. 13494, 13494/3, 13495/3 und 13495/5,
Gemarkung Miinchen, Sektion 7, ebenfalls Potential zur baulichen Verdichtung und
Baurechtreserve in Form von noch nicht realisiertem, erstmals in Anspruch
genommenen Baurecht nach § 34 BauGB vorhanden ist. Die Grundstiicke wurden
folglich in den Planungsumgriff des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Fur das Grundstiick Flurstiick Nr. 13495/3, Gemarkung Minchen, Sektion 7
(Weinbauernstrafl3e 9), ist eine Umnutzung fur eine Neubebauung mit einem Hospiz
angestrebt. Dementsprechend wurde im Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
(Lokalbaukommission-LBK) ein Antrag auf Vorbescheid vorgelegt. Dem Vorhaben
vorangegangen war ein mittlerweile zurtickgezogener Vorbescheidsantrag und die
Behandlung in der Stadtgestaltungskommission. Beantragt wurde ein Neubau eines
sechsgeschossigen Hospizgebaudes mit einem Untergeschoss und Tiefgarage.

Die Errichtung eines Hospizes als soziale Einrichtung widersprach den Zielen des
Aufstellungsbeschlusses nicht und sollte daher unverandert erméglicht werden. Der
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oben genannte Antrag wurde daher bereits vor Inkrafttreten der Veranderungssperre
genehmigt (eingereicht am 17.02.2023, am 20.06.2023 positiv verbeschieden).

Am 09.08.2024 wurde ein neuer Antrag auf Vorbescheid eingereicht, welcher
marginale Anderungen der Kubatur und den Anschluss an die Planung Martin-Luther-
StralRe 1 darstellt. Das Vorhaben wurde zusammen mit dem Vorhaben Martin-Luther-
StralRe 1 in der Kommission fir Stadtgestaltung vom 26.11.2024 behandelt und am
13.05.2025 positiv verbeschieden.

Ein weiterer Antrag auf Vorbescheid wurde schlieRlich fir das Grundsttick Flurstiick
Nr. 13495/5, Gemarkung Minchen, Sektion 7 (Martin-Luther-Strafl3e 1) vorgelegt,
eingereicht am 19.07.2024, mit dem Ziel der Errichtung eines Wohn- und
Geschéftsgebaudes (in Verbindung mit dem Hospiz). Am 18.02.2025 wurde eine
Uberarbeitung des Antrags auf Vorbescheid fiir das Grundstiick Flurstiick Nr. 13495/5
eingereicht. Mit der Uberarbeitung entfiel die Wohnnutzung und es wurde ein
Geschéftsgebaude mit Beherbergungsbetrieb abgefragt. Auch dieses Vorhaben
wurde am 13.05.2025 positiv verbeschieden.

Die Wohnbaurechtsreserve im Planungsgebiet hat eine gewisse Relevanz fir die
sozialstrukturelle Entwicklung des bestehenden Gevierts, wie auch fir das
Wohnungsangebot der Landeshauptstadt Miinchen insgesamt. Durch die anteilige
Sicherung und Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fur weite
Bevdlkerungskreise kann den deutlich und anhaltend angespannten
Wohnungsmarktbedingungen in der Landeshauptstadt Miinchen entgegengewirkt
werden.

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt. Die Voraussetzungen daftr sind erftillt, da sich durch die
Aufstellung dieses Bebauungsplans (in einem Gebiet nach § 34 BauGB) der sich aus
der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalfistab
nicht wesentlich verandert und durch die getroffenen Festsetzungen die in § 13 Abs. 1
Nrn. 1 bis 3 BauGB genannten Umweltaspekte nicht berthrt werden.

Planerische und rechtliche Ausgangslage
Lage im Stadtgebiet, GréRe, Eigentumsverhaltnisse, vorhandene Nutzung

Das Planungsgebiet liegt im 17. Stadtbezirk Obergiesing-Fasanengarten. Es wird im
Siden durch die Weinbauernstral3e, im Westen durch die Martin-Luther-StrafRe und
im Norden durch die KistlerstraRe begrenzt und hat eine Grofze von ca. 8.330 m2. Der
Umgriff umfasst die Grundsticke der Flurstiick Nrn. 13492, 13493, 13494, 13494/3,
13495/3, 13495/5, 13498, 13499, 13500 und 13502, Gemarkung Miunchen, Sektion 7,
die sich in privatem Besitz befinden.

Die Nutzungen innerhalb des Gevierts sind heterogen. Neben der vorwiegenden
Wohnnutzung sind Einzelhandel, Betreuungseinrichtungen, Kleingewerbe, Handwerk,
Gaststétten, freie Berufe sowie Einrichtungen fur Freizeit, Gesundheit und religitse
Zwecke vorhanden.

Bei 0. g. Beschlussfassung Uber die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans
zur Wohnraumversorgung war die Kindertageseinrichtung nicht mehr im
Planungsumgriff des sektoralen Bebauungsplans Nr. 2186 ansassig, weshalb der
Stellungnahme des Bezirksausschusses 17 Obergiesing-Fasangarten, vom
02.02.2023, mit politischer Forderung zum Erhalt der bestehenden
Kindertageseinrichtung in der Kistlerstral3e nicht entsprochen werden kann.
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Stadtebauliche und planungsrechtliche Bestandssituation

Das Planungsgebiet liegt im Geviert Silberhornstral3e, Tegernseer Landstral3e,
Weinbauern- und Martin-Luther-Strafe und ist in der stddtebaulichen Struktur durch
heterogen eingestreute Bebauungen mit unterschiedlicher Hohenentwicklung von ein
bis sechs Geschossen gepragt. Wiederkehrend um das gesamte Geviert wird die
Baustruktur durch stadtraumpragende Grunflachen aufgebrochen.

Die an der Kistlerstral3e bestehenden Gebaude bilden nach Siden einen geéffneten,
u-férmigen Hofbereich. Sudlich angrenzend sind die Grundstiicke grof3tenteils
unbebaut und mit Baumen sowie Strauchern sehr gut eingegrint. Die westlich
angrenzenden Grundstticke sind entlang der WeinbauernstralR3e und Martin-Luther-
Stral3e wie auch in den rickliegenden Grundstiicksbereichen mit ein- bis
dreigeschossigen Geb&uden bebaut.

Die im Planungsumgriff liegenden Flurstiicke Nr. 13492, 13493 und 13500,
Gemarkung Munchen, Sektion 7 sind nicht bzw. geringflgig bebaut und weisen eine
dichte Geholzstruktur und Baumbestand mit GroRBbaumen auf. Auf dem Flurstiick Nr.
13493, Gemarkung Munchen, Sektion 7 sind neben Baumen und Strauchpflanzungen
oberirdische Stellplatze.

Das Geviert weist entlang der Weinbauernstraf3e und Martin-Luther-Straf3e ein
Bauliniengefiige mit stralRenbegleitenden Baulinien bzw. Strallenbegrenzungslinien
auf. Entlang der Tegernseer Landstral3e befindet sich die Baulinie gegentber der
gewachsenen stral3enbegleitenden Bebauung zurtickgesetzt.
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Abbildung 1: Amtl. Baulinienplan / Landeshauptstadt Miinchen

Das Planungsgebiet ist planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen und gemar3
88 30 Abs. 3 und 34 BauGB zu beurteilen. Die fir die planungsrechtliche Zul&ssigkeit
erforderliche gesicherte ErschlieBung liegt vor.
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Es liegt im Umgriff der Erhaltungssatzung , Tegernseer Landstraf3e”, die am
31.10.2020 in Kraft getreten ist. Mit dieser Satzung wird fur den raumlichen
Geltungsbereich das Ziel formuliert, zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB eine Verdrangung der in
den Gebieten anséssigen Bevolkerung durch Luxusmodernisierungen und die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zu vermeiden. In vorlaufenden
Untersuchungen zeichneten sich deutliche Anzeichen fir eine zunehmende
Gentrifizierungsdynamik ab. Das Verdrangungspotenzial wurde als entsprechend
hoch eingeschatzt.

Das Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Miinchen (2019) definiert in Abschnitten
Ostlich und westlich der Tegernseer Landstral3e das Entwicklungsziel fiir ein
Stadtteilzentrum. Die im Planungsumgriff enthaltenen Grundstiicke Flurstick Nrn.
13492, 13499, 13500, Gemarkung Minchen, Sektion 7, werden von dieser
Zielsetzung tangiert.

Das Gebaude der Kistlerstral3e 11, das ehemalige Kloster der Armen
Schulschwestern, ist unter der Akten-Nr. D-1-62-000-3462 als Baudenkmal in der
Denkmalliste der Landeshauptstadt Miinchen eingetragen. Das Kloster aus dem Jahr
1871-72 mit Erweiterungen im Jahr 1893 zeichnet sich durch einen drei- bis
viergeschossigen Mansardendachbau aus, dessen barockisierter Eingang mit einem
Madonnenrelief verziert ist.

Angrenzend an das ehemalige Kloster auf dem rickwartigen Bereich des Flurstiicks
Nr. 13494/3, Weinbauernstral3e 15, befindet sich das Feuerloschrequisitenhaus mit
der Akten-Nr. D-1-62-000-8729 aus dem Jahr 1888.

In der WeinbauernstralRe 13 liegt auf dem Flurstiick Nr. 13494 das dreigeschossige
Mietshaus des Munchner Architekten Heinrich Volbehr aus dem Jahr 1899, das unter
der Denkmal-Nr. D-1-62-000-7358 in der Liste der Baudenkmaler eingetragen ist.
Innerhalb des Blocks, aber auRerhalb des Planungsumgriffs, befindet sich zudem ein
stadtischer Spielplatz sowie ein ehemaliger Bauernhof, der unter Denkmalschutz (D-
1-62-000-6541 Silberhornstraf3e 2 Kirchl. Wohn- und Verwaltungsgebéaude,
Traufseitbau mit Satteldach in Ecklage, einfache Putzfassade um 1860) steht.

Im Planungsgebiet ist die stadtische Baumschutzverordnung (BaumSchV), die
Stellplatz- und Fahrradabstellsatzung und die Freiflachengestaltungssatzung giiltig.
Die geltende Baumschutzverordnung verpflichtet zu Ersatzpflanzungen, wenn auf
dem Grundstiick durch Baumalnahmen wie Neubau, Erweiterung oder Umbau
geschitzte Baume, mit entsprechender Genehmigung, entfernt werden mussen. Die
Stellplatz- und Fahrradabstellsatzung regeln die Pflicht zur Herstellung und
Bereithaltung von (Ab-)Stellplatzen. Zur Sicherung einer Begriinung des
Baugrundstiicks ist auf Grundlage der Freiflachengestaltungssatzung im
Baugenehmigungsverfahren ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Der
Artenschutz fur z.B. Vogel, Fledermause ist — ebenfalls unabhangig vom sektoralen
Bebauungsplan Nr. 2186 — auf anderen Rechtsgrundlagen zu beachten.
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Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
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Abbildung 2: Amtl. Fld&chennutzungsplan / Landeshauptstadt Miinchen

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung weist im
Planungsgebiet vorranging Besonderes Wohngebiet (WB) auf. Die Grundstlcke der
Flurstick Nrn. 13492, 13493, 13498 13499 und Teilflachen des Flursticks Nr. 13500,
Gemarkung Munchen, Sektion 7, sind als Gemeinbedarf Religion im
Flachennutzungsplan dargestellt. Der gesamte Bereich ist zudem mit der
landschaftsplanerischen Schraffur fur MaRnahmen zur Verbesserung der
Griunausstattung Gberlagert.

Angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich eine Allgemeine Griinflache sowie
die Uberortliche HauptverkehrsstraRe Martin-Luther-StraRe mit dem Entwicklungsziel
einer Allee.

Die Planungsziele des vorliegenden sektoralen Bebauungsplans widersprechen nicht
den Darstellungen des Flachennutzungsplans, da kein Eingriff in die nach § 34
BauGB zulassige Art der Nutzung vorgesehen ist, wonach derzeit u. a. Wohnnutzung,
Einrichtungen fir religiose Zwecke neben weiteren ergdnzenden Nutzungen zulassig
und auch vorhanden sind.

Vorhandenes Baurecht /| Baurechtsreserven

Grol3e Bereiche im Planungsgebiet des Aufstellungsbeschlusses (die Grundstiicke
mit den Flurstlick Nrn. 13494, 13494/3, 13495/3 und 13495/5, Gemarkung Munchen,
Sektion 7) weisen Baureserven in Form von noch nicht realisiertem, erstmals in
Anspruch zu nehmendes Baurecht nach § 34 BauGB auf, die sich aus der
bestehenden Bebauung ableiten lassen und Uber weitere Nachverdichtungspotentiale
verfugen. Die Weiterentwicklung des Umfelds wére auch ohne den
Aufstellungsbeschluss des sektoralen Bebauungsplans Nr. 2186 (Sitzungsvorlage Nr.
20-26 / V 08902) zuléssig, da das Potenzial zur baulichen Verdichtung nach § 34
BauGB vorhanden ist. Mit dem Instrument des sektoralen Bebauungsplans nach § 9
Abs. 2d BauGB sollen bei der Schaffung von Wohnraum in diesem Geltungsbereich
geforderte Wohnungen gesichert werden.

Die GroRRenordnung der Baurechtsreserve aus derzeit noch nicht realisiertem
Baurecht nach § 34 BauGB und die daraus resultierende Anzahl mdglicher
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Wohneinheiten wird erst zum spéteren Zeitpunkt nach Vorlage konkreter Planungen
im Genehmigungsverfahren definiert.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
und es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB genannten Schutzguter.

Planungsziel

Ziel der Planung ist die anteilige Sicherung und Schaffung von dringend benétigtem
bezahlbarem Wohnraum fiir weite Bevolkerungskreise im Zusammenhang bebauter
Ortsteile nach 8§ 34 BauGB (sog. unbeplanter Innenbereich).

Dies soll erreicht werden durch die Festsetzung eines Anteils an geférdertem Wohnen
fur das zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes noch nicht
realisierte Baurecht nach § 30 Abs. 3 i. V. m. § 34 BauGB im Planungsgebiet.

Aus dem Grundgedanken der sog. Minchner Mischung und der mit Beschluss der
Vollversammlung vom 17.12.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 18400) festgelegten
Quote der sozialen Wohnraumférderung, die bei allen noch in Aufstellung befindlichen
sektoralen Bebauungsplanen zur Wohnraumversorgung anzuwenden ist, wird im
Rahmen dieses Bebauungsplanes eine Quote fir den geférderten Wohnungsbau

von 10 % der Wohnbaugeschossflache fur das noch nicht realisierte, erstmals in
Anspruch genommene Baurecht nach § 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB im
Planungsgebiet festgesetzt. Diese ist in der Einkommensorientierten Férderung
(EOF) umzusetzen.

Da auf dem Grundstiick nur bereits vorhandene Baurechtsreserven realisiert werden
und der Aufstellungsbeschluss Nr. 2186 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 08902) keine
anderen Planungsziele formuliert, beinhaltet der vorliegende Bebauungsplan nur eine
Festsetzung auf der Rechtsgrundlage des 8§ 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB zur
Sicherung von geférdertem Wohnraum.

Die Auswirkungen von Bauvorhaben auf andere planungsrechtliche Belange wie
beispielsweise den Denkmalschutz, den Naturschutz, den Schallschutz, deren
Zulassigkeit auf 8 34 BauGB beruht, werden ggf. im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren gepriift.

Die fur das Planungsgebiet geltenden Baulinienpléane gemaR § 173 Abs. 3
Bundesbaugesetz werden durch diesen Bebauungsplan nicht berthrt und gelten
unveréndert weiter.

Die Grundstiuckseigentimer*innen werden zur Einhaltung der zum Zeitpunkt der
Verpflichtung geltenden Férderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung,
insbesondere der Miet- und Belegungsbindung verpflichtet. Die Einhaltung dieser
Verpflichtung ist in geeigneter Weise, z. B. durch den Abschluss eines sozialen
Bindungsvertrages zum Baugenehmigungsverfahren, sicherzustellen (vgl. hierzu
Ziffer 9. MalRBnahmen der Begriindung).

Die ausreichende Versorgung mit sozialer Infrastruktur (Schulen, Kindertagesstatten)
wird jeweils im Rahmen konkreter Bauantrage, aufbauend auf dem beantragten
Umfang an Wohnbauflachen und dem voraussichtlichen Zeitpunkt der
Nutzungsaufnahme geprift.
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Das Satzungsziel der am 31.10.2020 in Kraft getretenen Erhaltungssatzung
.regernseer Landstral3e” und die Zielsetzung des Bebauungsplanes, einen Anteil
geforderten Wohnraums festzusetzen, sind miteinander vereinbar.

Rechtsgrundlage fiir die Bezugsgrée ,Wohnbaugeschossflache*

8 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB ermdglicht die Festsetzung von ,Flachen”, auf denen
nur Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen sich ein Vorhabentrager hinsichtlich
einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung
geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere die
Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser Verpflichtung in
geeigneter Weise sichergestellt wird.

Nach 8§ 9 Abs. 2d Satz 2 Nr. 1 BauGB kdnnen ergénzend auch Festsetzungen zum
Malf3 der baulichen Nutzung und somit zur Geschossflache getroffen werden. Da
grundsatzlich verschiedene Methoden zur Berechnung von ,Flachen” vorstellbar
waren, macht der Bebauungsplan Nr. 2186 von dieser Méglichkeit Gebrauch und
setzt im Interesse der Rechtsklarheit als Bezugsgrol3e fir den geférderten
Wohnungsbau die Wohnbaugeschossflache gem. § 20 Abs. 3 Satz 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Danach ist die Geschossflache nach den
AulRenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Nach § 20 Abs. 1
BauNVO gelten als Vollgeschosse alle Geschosse, die hach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Die
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die 88 4 und 5
des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geéndert wurde, enthalt keine
Definition des Rechtsbegriffs ,Vollgeschoss*, vielmehr verweist Art. 83 Abs. 6 BayBO
auf Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO. Diese
Vorschrift beinhaltet eine konkrete Definition von Vollgeschossen.

Da zusétzliche Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als Vollgeschossen
grundsatzlich Einfluss auf die GrélRenordnung des Anteils an geférdertem Wohnraum
haben, sind deren Flachen einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschliel3lich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der zulassigen
Geschossflache ganz mitzurechnen. Damit soll gewahrleistet werden, dass die
Geschossflache aller dem Wohnen dienenden Geschosse fiir die Berechnung des
Wohnraums heranzuziehen ist.

Die Festsetzung der ,Wohnbaugeschossflache" als Berechnungsgrundlage fur den
Anteil das geforderten Wohnens dient als eindeutiger Hinweis flr den spateren
Vollzug des Bebauungsplans und gibt vor, dass sich die Festsetzung des Anteils
geforderten Wohnens auf alle Geschosse bezieht. Die Ermittlung der Grol3e des
Geschossflachenanteils fur geférderten Wohnraum ist erst anhand konkreter Planung
im Genehmigungsverfahren maglich.

Erforderlichkeit und Angemessenheit des sektoralen Bebauungsplans

Das Planungsziel kann durch die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes
gemal 8§ 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB, der insbesondere die Festsetzung von
gefordertem Wohnraum im unbeplanten Innenbereich (8 34 BauGB) ermdglicht,
erreicht werden. Durch die Regelung in § 246 Abs. 6 BauGB ist der sektorale
Bebauungsplan anwendbar auf das Planungsgebiet als ein Gebiet mit Ubergeleitetem
Bauliniengefiige, das wieder als einfacher Bebauungsplan zu behandeln ist.

Im Falle eines Neubaus (ggf. mit vorausgehendem Abbruch — ganz oder teilweise)
oder einer Erganzung bzw. Aufstockung des Bestandes innerhalb des bestehenden
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Baurechts wird durch den sektoralen Bebauungsplan geforderter Wohnraum in einer
attraktiven, gut erschlossenen stadtischen Lage geschaffen. Fir die Eigentimer*in
und sonstige zur Bebauung Berechtigte bedeutet die Verpflichtung jedoch eine
Einschrankung der bisher moglichen monetaren Ausnutzung des Baurechts gemaR
§ 30 Abs. 3i. V. m. 8 34 BauGB hinsichtlich der Art der Nutzung, verbunden mit einer
anzunehmenden (nicht nur unwesentlichen) Wertminderung des Grundstiicks. Die
Festsetzungen beziehen sich jedoch nur auf bestehendes, zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes aber noch nicht realisiertes Baurecht auf dem
Grundstuck und greifen daher nicht in die derzeitige Nutzung ein.

Die Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB gibt keine Quoten vor.

Aufgrund der Grundsatze der Angemessenheit und Verhaltnismaligkeit sowie dem
Prinzip der sog. ,Minchner Mischung*“ hat sich die Landeshauptstadt Miinchen bei
diesem neuen Instrument flr eine Quote von zunachst 40 %, aufgrund der deutlich
gesunkenen Fordermittelausstattung nunmehr noch 10 % entschieden. Im Gegensatz
zu den SoBoN-Verfahrensgrundsétzen und dem sog. 40 %-Beschluss, die immer
dann Anwendung finden, wenn es zu einer Baurechtsmehrung kommt, wird bei
Festsetzungen auf Grundlage des § 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB bereits vorhandenes
Baurecht eingeschrankt. Die Festsetzungen beziehen sich daher nur auf
bestehendes, zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes aber noch
nicht realisiertes Baurecht auf dem Grundsttick.

Die nunmehr festgelegte 10 %-Quote lasst weiterhin eine Mischung der
Wohnbevdlkerung zu und belasst den Eigentimer*innen Raum, von ihrem nach

Art. 14 Abs. 1 Grundgesetz (GG) geschitzten Eigentumsrecht Gebrauch zu machen
bzw. driickt die Gemeinwohlbindung des Eigentums nach Art. 14 Abs. 2 GG aus. Die
Festsetzung der sozialen Bindungsanteile folgen insbesondere der Beriicksichtigung
der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, wobei u.a. Familien mit mehreren Kindern,
der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sowie der
Bevdlkerungsentwicklung ein besonderer Fokus zukommt (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB) und berticksichtigt entsprechend dem 0.g. Beschluss zur Dritten
Programmanpassung von WIM VII vom 17.12.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26-/ V
18400) nunmehr auch die aktuelle Férdermittelknappheit. Die Festsetzung tragt
insofern entsprechend den aktuellen Rahmenbedingungen dem planerischen Ziel der
sog. ,Minchner Mischung“ soweit mdglich Rechnung, den dringend bendétigten
bezahlbaren Wohnraum fir unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen zu erhalten bzw.
zu schaffen.

Des Weiteren ist es grundlegender Bestandteil der staatlichen und kommunalen
Forderung, dass die Vorhaben im geférderten Wohnungsbau wirtschaftlich sind.
Diese Wirtschaftlichkeit wird durch die Ausgabe von Foérdergeldern sichergestellt und
im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsprifung bestétigt. Letztlich unterfallen
Renditeerwartungen oder rein subjektive Gewinnchancen nicht den Schutzbereichen
von Art. 14 Abs. 1 GG und Art. 103 Abs. 1 Bayerische Verfassung (BV). Auf Art. 14
Abs. 2 GG und Art. 103 Abs. 2 BV wird hingewiesen.

Der dauerhaft hohe Zuzug nach Minchen tragt dazu bei, dass die
Wohnungsnachfrage anhaltend hoch ist, Bauland zunehmend knapper wird und
Mieten steigen. Auch in den nachsten Jahren steht die Bereitstellung bezahlbaren
Wohnraums in Miinchen vor einer Vielzahl von Herausforderungen. Es besteht eine
grol3e, gemeinsame (Art. 106 Absatz 2 BV) Verantwortung von Seiten des Staates
und der Kommune, ausreichend bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen. Die
Versorgung der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum ist ein wichtiges Ziel der
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Minchner Wohnungspolitik. Der zentrale Ansatz der Landeshauptstadt Minchen, um
den Herausforderungen im Zusammenhang mit der angespannten Situation auf dem
hiesigen Wohnungsmarkt begegnen zu kdénnen, ist das wohnungspolitische
Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen®. Seit mehr als 30 Jahren leistet es einen
permanenten Beitrag zur Umsetzung der stadtentwicklungspolitischen Ziele der
Landeshauptstadt Miinchen und schafft die Voraussetzung fur die Erstellung von
geférdertem und bezahlbarem Wohnraum. Die Fortschreibung ,Wohnen in Miinchen
VII* (2023-2028) beinhaltete ein Finanzvolumen von tber zwei Milliarden Euro an
stadtischen Mitteln (vgl. hierzu ergdnzend die Ausfiihrungen im Beschluss der
Vollversammlung des Stadtrates vom 21.12.2022 ,Wohnungspolitisches
Handlungsprogramm Wohnen in Minchen VII 2023 — 2028, Sitzungsvorlage Nr.
20-26 / V 07705). Mit der Dritten Programmanderung zu ,WIM VII* gemaf Beschluss
vom 17.12.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26- / V 18400) wurde dies den aktuellen
Rahmenbedingungen angepasst.

In der Landeshauptstadt Minchen liegt ein angespannter Wohnungsmarkt vor. Dies
wird auch dadurch bestéatigt, dass Miinchen in allen wohnungsmarktrelevanten
Gebietskulissen enthalten ist.

o Das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes in der
Landeshauptstadt Miinchen wurde durch den Erlass der Verordnung zur
Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt
(GBestV-Bau) im September 2022 von der Landesregierung bestatigt. In
Minchen steigen die Mieten deutlich starker als im bundesweiten
Durchschnitt, die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte tbersteigt
zudem den bundesweiten Durchschnitt deutlich und es besteht ein geringer
Leerstand bei grol3er Nachfrage.

e In derim Dezember 2021 durch die Bayerische Staatsregierung
beschlossenen Mieterschutzverordnung wurde fir die Landeshauptstadt
Minchen ebenfalls ein angespannter Wohnungsmarkt festgestellt. Demnach
gelten in Mlnchen die Mietpreisbremse sowie eine reduzierte
Kappungsgrenze fur Mieterhdhungen. Die 203 bayerischen Stadte und
Gemeinden, in denen ab 1. Januar 2022 die oben genannten Regelungen
gelten, sind abrufbar unter
https://www.justiz.bayern.de/ministerium/gesetzgebung/.

e Das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz;
BGBI. 1 2021, S. 1802) ist am 23. Juni 2021 in Kraft getreten. Die mit dem
Baulandmobilisierungsgesetz neu eingefuhrte Regelung des § 250 BauGB
eroffnet den Landesregierungen die Mdglichkeit, in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB,
durch Rechtsverordnung einen Genehmigungsvorbehalt fir die Begriindung
oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach 8§ 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) einzufiihren. Auch in dieser
Gebietskulisse ist die Landeshauptstadt Miinchen wegen ihrer angespannten
Wohnungssituation enthalten (siehe unter https://www.verkuendung-
bayern.de/gvbl/2023-206/).

Bislang mussten die nach § 201a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen
Uber die Ausweisung von Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt von
Gesetzes wegen bis spatestens Ende 2026 aul3er Kraft treten. Mit der
Anderung in § 201a BauGB des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom
27.10.2025, BGBI. 2025 | Nr. 257 vom 29.10.2025, das am 30.10.2025 in Kraft
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getreten ist, wurde diese Regelung bis zum Ablauf des 31.12.2031 verlangert.
Damit ist der Gesetzgeber aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen dem
weiterhin bestehenden Bedurfnis fur die Verordnungserméachtigung zur
Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt
nachgekommen, da eine Entspannung der Wohnungsmarkte bislang noch
nicht eingetreten ist.

Aufgrund der anhaltenden extrem angespannten Situation am Munchner
Wohnungsmarkt und des Mangels an fiir weite Bevolkerungskreise bezahlbarem
Wohnraum in ganz Minchen, insbesondere auch im 17. Stadtbezirk Obergiesing-
Fasangarten sollen auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB weiterhin
alle rechtlichen Mdglichkeiten zur Schaffung geférderter Wohnungen unter
Berticksichtigung der aktuellen Férdermittelknappheit genutzt werden. Mit dem
Mangel an preiswertem Wohnraum gestaltet sich auch die Aufrechterhaltung der
sozialen Mischung, sowie die Wahrung gewachsener Nachbarschaften und Milieus
immer schwieriger, da Haushalte mit geringerem Einkommen infolge von
Luxusmodernisierungen, Umwandlungen und Mieterh6hungen Gefahr laufen, aus
ihren angestammten Vierteln verdrangt zu werden. Um das Nebeneinander
verschiedener Einkommensgruppen innerhalb der Quartiere auch auf dem
angespannten Wohnungsmarkt und trotz des kontinuierlichen Wachstums erhalten zu
kénnen, missen neben dem Neubau von geférdertem Wohnraum auch MaRnahmen
des Bestandsschutzes fur (Miet-)Wohnraum eingesetzt werden. Hierunter fallen die
Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB sowie das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum. Beide Instrumente werden in der Landeshauptstadt Miinchen konsequent
angewendet.

Vor diesem Hintergrund ist eine unverhaltnismaRige oder unzumutbare Belastung der
Eigentimerin durch die Aufstellung des sektoralen Bebauungsplanes nicht ersichtlich,
insbesondere da die Quote fur die Bindung von geférdertem Wohnraum auf nunmehr
10 % begrenzt wird und damit dem Bestandsbaurecht und dessen freier
wirtschaftlicher Verwertung ein deutliches Gewicht bleibt. Gewinnchancen oder
Renditeerwartungen missen nicht bericksichtigt werden.

Die Festsetzung ist fur die stadtebauliche und soziale Entwicklung im Stadtbezirk,
insbesondere im Hinblick auf die Versorgung weiter Kreise der Bevdlkerung mit
bezahlbarem Wohnraum, erforderlich (8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) und im Sinne der
gerechten Abwagung der offentlichen und der privaten Belange gegeneinander und
untereinander gemaf § 1 Abs. 7 BauGB angemessen und verhéltnismafig.

Entschadigungsanspriiche gegen die Landeshauptstadt Miinchen

Entschadigungsanspriiche der Eigentimer*innen gegen die Landeshauptstadt
Minchen durften im vorliegenden Fall nach Mal3gabe des § 42 BauGB nicht gegeben
sein.

Ein Anspruch auf Entschadigung besteht zwar grundsatzlich, wenn die bisher
zulassige bauliche Nutzung eines Grundstiicks durch einen Bebauungsplan
aufgehoben oder geandert wird und es dadurch zu einer nicht nur unwesentlichen
Wertminderung des Grundstiicks kommt (vgl. § 42 Abs. 1 BauGB).

Allerdings unterscheidet § 42 Abs. 2 bis 9 BauGB

 zwischen einer bereits ausgelbten und einer noch nicht ausgetbten Nutzung

* einem Eingriff in die Nutzung des Grundstiicks wéhrend oder nach Ablauf der in
§ 42 Abs. 2 BauGB festgelegten Frist von 7 Jahren.
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Im Planungsgebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung sind dem Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung — Lokalbaukommission aus den letzten 7 Jahren keine
den Zuldssigkeitsmalistab verandernden baulichen MaRnahmen bekannt. Das
Baurecht gemaR § 30 Abs. 3i. V. m. 8 34 besteht deshalb bereits seit mehr als 7
Jahren und hétte in dieser Zeit genutzt werden kénnen.

Erfolgt der Eingriff wie hier erst nach Ablauf von 7 Jahren ab Bestehen des
Baurechts, so kann der/die Eigentumer*in nur eine Entschadigung fur Eingriffe in die
bereits ausgetbte Nutzung verlangen (vgl. 8 42 Abs. 3 BauGB). In diese wird im
vorliegenden Fall jedoch nicht eingegriffen.

Entschadigungsanspriiche gegen die Landeshauptstadt Minchen dirften hier somit
nicht gegeben sein.

Klimaschutz und Klimaanpassung

8 9 Abs. 2d BauGB enthalt sehr eingeschrankte Festsetzungsmoglichkeiten, die alle
thematisch auf den Wohnungsbau/Wohnraum bezogen sind. Der
Festsetzungskatalog ist seinem Wortlaut nach abschliel3end. Klimabezogene
Festsetzungen oder Regelungen bzgl. Mobilitdt und Mobilitdtskonzepte sind im
sektoralen Bebauungsplan daher nicht méglich. Dementsprechend beinhaltet dieser
Bebauungsplan nur eine Festsetzung auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 2d Satz
1 Nr. 3 BauGB zur Sicherung von geférdertem Wohnraum.

Durch diesen sektoralen Bebauungsplan erfolgt keine Baurechtsschaffung, sondern
ausschlielich die Sicherung eines Anteils an geférderten Wohnraum fir zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans noch nicht realisiertes, aber
bereits vorhandenes Wohnbaurecht innerhalb des Planungsgebietes. Es handelt sich
hierbei um Wohnraum in einem Bestandsquartier. Fir den realisierbaren Wohnraum
werden keine zusétzlichen technischen Infrastrukturen der ErschlieBung benétigt.
Durch die Lage im Stadtgebiet mit direkter fuBlaufiger Anbindung an das Minchner
U-Bahn-, Tram- wie auch Busliniennetz ist die Planung sehr gut mit den Zielen der
Landeshauptstadt Miinchen zur Klimaneutralitat vereinbar.

Damit im Quartier eine klimaschonende und nachhaltige Mobilitat im Sinne der
Klimaanpassung und des Klimaschutzes implementiert werden kann, kann ein
entsprechendes Mobilitdtskonzept, das den Schwerpunkt auf den Umweltverbund
(OPNV, FuR- und Radverkehr) legt, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
entwickelt werden. Das Planungsgebiet ist bereits heute direkt an den OPNV
angebunden, so dass die Voraussetzungen gegeben sind, attraktive Angebote flr
eine alternative Mobilitéat fir das Quartier umzusetzen. Mit einem entsprechenden
Angebot kann die notwendige Stellplatzanzahl fur zuséatzliche Wohnungen reduziert
und somit auch der durch das Vorhaben induzierte Quell- und Zielverkehr minimiert
werden.

Wesentliche Auswirkungen und Folgen der Planung
Gefoérderter Wohnraum

Im Falle der Inanspruchnahme des vorhandenen Baurechts Uiber den bisherigen, zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes realisierten Umfang hinaus
sichert die Festsetzung des sektoralen Bebauungsplans einen Anteil von 10 %
geférdertem Wohnraum in der neu geschaffenen Wohnbaugeschossflache in Form
der Einkommensorientierten Férderung.
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Die notwendigen Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung der Grof3e des
Geschossflachenanteils fur geférderten Wohnraum liegen erst mit konkreten
Planungen im Genehmigungsverfahren vor. Bei dieser Berechnung ist die, innerhalb
des Bebauungsplanumgriffs zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Bebauungsplanes bereits realisierte Wohnbaugeschossflache des baulichen
Bestands von der seitens der Eigentimer*innen beabsichtigten, aus vorhanden
Baurechtsreserven zu realisierenden Wohnbaugeschossflache in Abzug zu bringen,
sofern es sich um Wohnnutzung gehandelt hat.

Da zusatzliche Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als Vollgeschossen
grundsatzlich Einfluss auf die GrolRenordnung des Anteils an geférdertem Wohnraum
haben, sind deren Flachen einschlief3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdaume
und einschlief3lich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der zulassigen
Geschossflache ganz mitzurechnen.

Sozialgerechte Bodennutzung

Die Grundsétze der sozialgerechten Bodennutzung der Landeshauptstadt Miinchen
(SoBoN) finden keine Anwendung. Das Baurecht flr das Planungsgebiet richtet sich
auch kunftig nach § 30 Abs. 3i. V. m. 8 34 BauGB. Der sektorale Bebauungsplan
setzt als einfacher Bebauungsplan lediglich fest, dass 10 % der neu entstehenden
Wohnbaugeschossflache im geférderten Wohnungsbau zu errichten sind.

MaRnahmen

Begleitend zu einem Bauantrag zur baulichen Anderung der Bestandsbebauung bzw.
einer kompletten Neubebauung (ggf. nach Abbruch) ist die Verpflichtung zur
Einhaltung der zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Forderbedingungen der
sozialen Wohnraumférderung, insbesondere der Miet- und Belegungsbindung, in
geeigneter Weise sicherzustellen. Die Sicherung wird im Regelfall als Sozialer
Bindungsvertrag im Rahmen eines Bauantrages erfolgen, in welchem die
Festlegungen des o0.g. Beschlusses zur Dritten Programmanderung vom 17.12.2025
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 18400) umgesetzt werden.

Daten zum Bebauungsplan

Grundstuicksflachen:
8.330,5 m?

Vorhandene Nutzungen:

Die innerhalb des Umgriffs vorhandene Nutzung ist heterogen. Teilbereiche sind als
Wohnheim genutzt, des Weiteren sind Wohnnutzungen, Handwerk, Kleingewerbe,
freie Berufe sowie Einrichtungen fir Gesundheit, Kinderbetreuung und Religiose
Zwecke vorhanden.

Potential fiir neue Wohnungen:

Der Umfang der Baurechtsreserven im Planungsgebiet ist im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln/festzulegen. Entsprechend ist derzeit auch
keine Abschatzung des Umfangs der gesicherten, geférderten Wohnungen mdéglich.
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Die Referentin

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauréatin
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IV. Abdruck von I. - 1l

Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung

an das Revisionsamt

an die StadtkAmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/33V
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestétigt.

2. An den Bezirksausschuss 17

3.  Andas Kommunalreferat — RV

4. Andas Kommunalreferat — IS — KD — GV

5. An das Baureferat VR1

6. An das Baureferat

7. An das Gesundheitsreferat

8. An das Mobilitatsreferat GB2.13

9. An das Kreisverwaltungsreferat

10. An das Referat fur Klima- und Umweltschutz

11. An das Referat fur Arbeit und Wirtschaft

12. An das Referat fir Bildung und Sport

13. An das Sozialreferat

14. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

15. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

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

17. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/33P

18. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/52

19. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/34 B

20. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

21. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

22. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 1V/33T

23. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 1V/61
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/33V
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Bereich:
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Landeshauptstadt Minchen

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung
HAIl /33 P

am 08.12.2025
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Anlage 4

Entwurf
Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2186

der Landeshauptstadt Mdnchen

Bereich:

KistlerstralRe (stdlich)
Weinbauernstrale (nérdlich)
Martin-Luther-Straf3e (6stlich)

Landeshauptstadt Munchen

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

HA 1l / 33P
HA 11 / 30V

am

302-2025
PlanG 08.12.2025

Quelle: KR-GSM-BO
nicht mal3stabsgerechte Verkleinerung




Stellungnahme des Bezirksausschusses 17

Obergiesing-Fasangarten
im Rahmen des Spartenumlaufs

(Sektoraler) Bebauungsplan Nr. 2186 - KistlerstraBe

Tabelle 2

Verfahrenstrager: Landeshauptstadt Munchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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Stellungnahme

Begriindung

LHM —
Bezirksausschuss
17 Obergiesing-
Fasangarten

Der BA 17 Obergiesing - Fasangarten hat in seiner Sitzung am
10.06.2025 einstimmig dem o0.g. Bebauungsplan zugestimmt.

Die Riuckmeldung des Bezirksausschusses 17 wird zur Kenntnis
genommen.
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Stellungnahmen zum Verfahren

(Sektoraler) Bebauungsplan Nr. 2186
KistlerstraBe (sudlich),
WeinbauernstraBe (nordlich),
Martin-Luther-Strae (ostlich)

Verfahren gemaR § 13 Abs. 2S.1Nr. 2i.V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
Tabelle 1

Verfahrenstrager: Landeshauptstadt Minchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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Bebauungsplan mit Griinordnung gelesen. Als Minchner
Bdurgerinitiative haben wir groes Interesse am Erhalt von
Grinflachen und an der korrekten Einhaltung der aktuellen
Baugesetzgebung. Wir stehen fiir ein lebenswertes Miinchen,
das nicht vollstandig von Larm, Verkehr und Beton
gekennzeichnet ist. Unter diesen Aspekten sind uns im
Rahmen der Sichtung der Bauauslegung entsprechend
folgende Punkte aufgefallen:

[Anm. der Verwaltung: Diese Punkte sind unter der ID: 1001 in dieser
Tabelle zu finden]

Insgesamt sehen wir in diesem sektoralen Bebauungsplan
einen weiteren Baustein unsere Stadt hinsichtlich Umwelt und
Leben mehr und mehr in einen nicht mehr menschenwiirdigen
Zustand zu bringen. Die finanzielle und 6kologische Belastung
ist ebenso wie die soziale Belastung mittlerweile unertraglich
geworden. Wir fordern ein Gesamtkonzept ein, das auch
realistisch umgesetzt wird und nicht nur eine Show-
Veranstaltung im Gasteig ist. Es braucht hier einen Konsens
der Minchner Birgerschaft.

Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
Bebauungsplan
1. 1001 Bebauung, allgemein | mit groRem Interesse haben wir Ihre Vorhabenbezogener Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2186 erfolgt auf

Basis der geltenden rechtlichen Vorschriften,
insbesondere den Vorgaben des Baugesetzbuches
(BauGB).

Im Planungsgebiet bestehen umfangreiche
Baurechtsreserven, d. h. vorhandenes Baurecht nach
§ 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB, welches aber bisher
nicht vollstdndig umgesetzt wurde. Die
Weiterentwicklung des Umfeldes ware auch ohne den
Aufstellungsbeschluss des sektoralen Bebauungsplans
Nr. 2186 zulassig.

Mit dem sektoralen Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung erhalten die Gemeinden ein
neues Planungsinstrument, mit dem ein Teil
preisgebundener Wohnungen auch dort verpflichtend
festgesetzt werden kann, wo es bisher nicht méglich war,
und zwar im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB. Rechtlich zugelassen ware preisgebundener
Wohnungsbau auch bisher schon gewesen. Die
Grundstuckseigentimer*innen haben hier grundsétzlich
einen Anspruch auf eine Baugenehmigung, wenn sich
das geplante Bauvorhaben in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt. In diesem Zusammenhang konnte
der geférderte Wohnungsbau in solchen Gebieten von
der Landeshauptstadt Miinchen nicht gefordert werden.

Die Beurteilung ,des Einfligens” des geplanten
Bauvorhabens ergibt sich weiterhin nach § 34 BauGB.
Angesichts dessen ist davon auszugehen, dass auch die
planungsursachlichen Auswirkungen mit denen eines
Projektes, welches unmittelbar auf Basis des § 34
BauGB genehmigungsféhig ware, vergleichbar waren.
Das Projekt unterscheidet sich nur durch die
verpflichtende anteilige Schaffung von dringend
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stadtebaulichen
Erforderlichkeit

Erforderlichkeit, § 1 Abs. 3 S.1 HS 1 BauGB, weil er keine
konkreten planerischen Aussagen fiir seinen Planbereich ftrifft,
sondern es bei einer allgemeinen, abstrakt-generellen
Regelung belasst, die sich hier auf eine Wiedergabe eines Teils
des Textes des § 9 Abs. 2 d Nr. 3 BauGB beschrankt, sonst
aber keine weiteren individuell-konkreten Festsetzungen trifft.

Damit entspricht der Bebauungsplan Nr. 2186 weder dem
Regelungsvorbehalt zugunsten der Bauleitplanung noch den
Bestimmtheitsanforderungen der Rechtsprechung an die
Normenklarheit.

Die Festsetzungen eines Bebauungsplans als Rechtsnorm im
materiellen Sinn missen den aus dem Rechtsstaatsgebot (Art.
20 Abs. 3 GG) abzuleitenden Geboten der Bestimmtheit und
Normenklarheit entsprechen. Ein Versto? gegen das Gebot der
Normenklarheit begriindet ohne Weiteres die Unwirksamkeit
der Festsetzung. Speziell fiir Bebauungsplane folgt die
Notwendigkeit hinreichender Bestimmtheit sowohl fiir
zeichnerische als auch fiir textliche Festsetzungen daraus,
dass die Festsetzungen gemaR Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG Inhalt
und Schranken des grundrechtlich geschiitzten Eigentums
unmittelbar berihren und ausgestalten. Die von den
Festsetzungen des Bebauungsplans Betroffenen missen
deshalb wissen, welche Nutzungen auf ihren Grundstiicken
zulassig sind.

Diesen Anforderungen werden die in § 1 Abs. 3-6 im
Entwurfstext des Bebauungsplans Nr. 2186 getroffenen
Festsetzungen nicht gerecht.

Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
bendétigtem bezahlbarem Wohnraum von einem bereits
genehmigungsfahigen Projekt.

2. 1000 Fehlen der Dem Bebauungsplan Nr. 2186 fehlt die stadtebauliche Die Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB

(,sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist”) ist gegeben.
Die Landeshauptstadt Miinchen hat bei samtlichen
stadtischen Entwicklungen im Stadtgebiet die
Planungshoheit und gibt die stadtebaulichen
Zielsetzungen vor. Die Planungshoheit ist
verfassungsrechtlich verankert (Art. 28 Abs. 2
Grundgesetz).

Die allgemeinen Fragen zur Aufstellung von sektoralen
Bebauungsplanen in der Landeshauptstadt Miinchen
wurden in der Sitzung der Vollversammlung des
Stadtrates am 22.03.2023 auf Grundlage der Vorlage
,Sektorale Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung
nach § 9 Abs. 2d Baugesetzbuch (BauGB) —
Grundsatzbeschluss zur Anwendungspraxis der
Landeshauptstadt Miinchen (Sitzungsvorlage Nr.
20-26 / V 09080) (sog. ,Grundsatzbeschluss®) behandelt.
Es wurde eine Handlungsanweisung und Vorgaben an
die Verwaltung gestellt, geeignete Flachen zu
identifizieren und entsprechende Bebauungsplane
aufzustellen.

Der o. g. Beschluss geht auf verschiedene
Stadtratsauftrage zurlck, insbesondere auch auf den
Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates am
21.12.2022 im Rahmen der Behandlung der
Sitzungsvorlage ,Wohnungspolitisches
Handlungsprogramm ,Wohnen in Miinchen VII“ 2023 —
2028 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07705).

In dem Beschluss ,Wohnen in Miinchen VII* (WIM VII)
wurde der Wohnbedarf der Stadt umfassend,
insbesondere auch der Bedarf an geférderten und
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

preisgedampften Wohnungen ermittelt und festgelegt,
wobei der Bedarf hier anhaltend hoch ist und die Zielzahl
fur die Bindungen bzw. Bewilligungen im geférderten und
preisgedampften Wohnungsbau bereits in ,WWohnen in
Munchen VI* (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 07756) von
1.800 auf 2.000 Wohneinheiten pro Jahr erhéht wurden.
In diesem Zusammenhang wird bereits darauf
hingewiesen, dass die Umsetzung insbesondere auch
von einer entsprechenden Baurechtschaffung bzw. seit
kurzem auch der Mdéglichkeit der Anwendung der
Regelungen zum sogenannten sektoralen
Bebauungsplan in § 34-BauGB-Gebieten abhangt.

Mit der Dritten Programmanderung zu ,WIM VII“ gemaf
Beschluss vom 17.12.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /
V 18400 wurde dies den aktuellen Rahmenbedingungen
angepasst.

Eine Prifung der Ausgangslage im Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung hat ergeben, dass das
betrachtete Gebiet zur Aufstellung eines sektoralen
Bebauungsplanes geeignet ist, da
Wohnbaurechtsreserven in einer Gréf3enordnung mit
wirksamer Relevanz fiir die sozialstrukturelle Entwicklung
des bestehenden Viertels vorhanden sind. Der
Bebauungsplan ist vollzugsfahig. Es handelt sich um
einen einfachen Bebauungsplan, die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ergibt sich aus § 34 BauGB. Sofern der
Neubau einer nach § 34 BauGB zul&ssigen noch nicht
realisierten Wohnbebauung errichtet werden soll, werden
10 % als geférderter sozialer Wohnungsbau gebunden.
Somit ist bei der Aufstellung des sektoralen
Bebauungsplans Nr. 2186 zur Wohnraumversorgung das
Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB
(,sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist“) gegeben.

Die Festsetzung von Flachen, auf denen nur Gebaude
errichtet werden diirfen, bei denen sich ein
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Vorhabentrager hinsichtlich einzelner oder aller
Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt der
Verpflichtung geltenden Férderbedingungen der sozialen
Wohnraumférderung einzuhalten, ist von der
gemeindlichen Planungshoheit gedeckt.

Mit dem sektoralen Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung erhalten die Gemeinden ein
neues Planungsinstrument, mit dem ein Teil preis-
gebundener Wohnungen auch dort verpflichtend
festgesetzt werden kann, wo es bisher nicht méglich war,
und zwar im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB. Das Baurecht selbst ist dabei nach wie vor nach
§ 34 BauGB zu beurteilen. Ein Vorhaben ist zulassig,
wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlicksflache, die iberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Der o. g.
Bebauungsplan Nr. 2186 fiihrt zu keiner Anderung des
bestehenden Baurechts, sondern setzt lediglich die
Bindung der geférderten Wohnungen fest.

Die Beurteilung ,des Einfligens” des geplanten
Bauvorhabens im sogenannten Innenbereich ergibt sich
nach § 34 BauGB. Angesichts dessen ist davon
auszugehen, dass auch die planungsursachlichen
Auswirkungen eines Projektes, welches unmittelbar auf
Basis des § 34 BauGB genehmigungsfahig ist,
vergleichbar sind. Das Projekt unterscheidet sich nur
durch die verpflichtende anteilige Schaffung von
dringend benétigtem bezahlbarem Wohnraum.

Aufgrund des Grundsatzes der Gesetzmaligkeit der
Verwaltung (Art. 20 Abs. 3 Grundgesetz (GG)) ist die
Verwaltung an Recht und Gesetz gebunden. Das
Bestimmtheitsgebot bzw. Normenklarheit ist Ausfluss
dieses Rechtsstaatsgebots und fordert, dass
Rechtsnormen so klar und verstandlich formuliert sind,
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

dass der*die Burger*in die Rechtslage erkennen und das
Verhalten entsprechend ausrichten kénnen.

Der Bebauungsplan Nr. 2186 entspricht den
Erfordernissen der Normenklarheit, bei dem
Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen
Bebauungsplan (§ 34 BauGB). Sofern Festsetzungen zur
Art oder zum Mafd der baulichen Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den értlichen
Verkehrsflachen fehlen, wird der Bebauungsplan durch
die Vorschriften des § 34 BauGB erganzt und ausgefiillt.
Welche Vorschriften fir den Umgriff des Bauungsplans
gelten ist daher klar bestimmbar. Dies ist allen einfachen
Bebauungsplanen gemein und entspricht dem
gesetzgeberischen Willen.

Insofern steht der Bebauungsplan Nr. 2186 dem
grundgesetzlich geschiitzten Eigentum nicht entgegen.
Die Eigentumsfreiheit (Art 14 Abs. 1 GG) wird nicht
schrankenlos gewahrt. Inhalt und Schranken werden
durch Gesetz bestimmt (Art. 14. Abs. 1 S. 2 GG). Eine
solche Schranke stellt das Baugesetzbuch dar.

1000

Umnutzungen

Die Festsetzung des § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB bezieht
sich - ebenso wie die § 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 2 BauGB - auf die
Errichtung von Geb&uden. Mit Errichtung wird die erstmalige
Herstellung (Neubau) der baulichen Anlage beschrieben. Die
Nutzungsanderung eines bestehenden Gebaudes samt Um-
und Ausbauten ohne grof3e bauliche Veranderungen (die die
Identitat des vorhandenen Gebaudes wesentlich verandern)
sowie Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen
Ublichen Umfangs werden von § 9 Abs. 2d BauGB nicht erfasst
(Gierke in Brugelmann, BauGB, 119. Erg.Ifg. Juli 2021, § 9 Rn.
1434).

Da fast die Hélfte der Gebaude im Planumgriff
denkmalgeschiitzte Gebaude sind (Weinbauernstr. 13, 15
(Hinterhofgebaude) 21, Tegernseer Landstralle 92,

Die Festsetzung des Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2d
Satz 1 Nr. 3 BauGB bezieht sich auf die Errichtung von
Gebauden. Durch reine Instandsetzungs- und
Modernisierungsmafnahmen tblichen Umfangs wird
kein sozial geférderter Wohnraum gebunden. Im
Planungsumgriff besteht noch Wohnbaurecht nach § 34
BauGB, das in Form einer Bebauung auf unbebauten
Flachen, einer Nachverdichtung oder durch den Neubau
von Gebauden nach einem Abbruch realisiert werden
kann.

Innerhalb des Planungsumgriffs befinden sich die
denkmalgeschutzten Gebdude mit den Hausnummern
KistlerstralRe 11, Weinbauernstrale 13 und teilweise das
Hinterhaus der Weinbauernstral’e 15. Zwar befinden
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Kistlerstrale 11) kommen bei dieser nur im Sinne der

Festsetzung von geférdertem Wohnungsbau nicht in relevante

Umnutzungen in Betracht. Auf dem in der Bebauungsplan
Begriindung an mehreren Stellen als relevante

Baurechtsreserve vorgebrachten Grundsticken Flurnummern

13495/3 und 13495/5 wurde aktuell Baurecht fiir ein Hospiz
geschaffen, was den Zielen der Ermachtigungsnorm — der
Schaffung von geférdertem Wohnungsbau - nicht entspricht.

sich einige weitere denkmalgeschitzte Geb&ude in
direkter Nachbarschaft, allerdings auf3erhalb des
Umgriffs und sind deshalb von den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 2186 nicht betroffen.

Im Planungsgebiet bestehen umfangreiche
Baurechtsreserven, d. h. vorhandenes Baurecht nach
§ 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB, welches aber bisher
nicht vollstdndig umgesetzt wurde. Die
Weiterentwicklung des Umfeldes ware auch ohne den
Aufstellungsbeschluss des sektoralen Bebauungsplans
Nr. 2186 zulassig.

Unter diesen Gesichtspunkten ist die Errichtung eines
Hospizes innerhalb des Umgriffs des sektoralen
Bebauungsplans nach § 34 BauGB zulassig. Dieses
Bauvorhaben wurde der Kommission fur Stadtgestaltung
am 26.11.2024 vorgestellt, welche dem
Architekturkonzept grundséatzlich zugestimmt hat.

Der Antrag auf Vorbescheid fiir ein Hospiz wurde von der
Lokalbaukommission (LBK) des Referates flr
Stadtplanung und Bauordnung positiv verbeschieden.

Dariber hinaus ergibt sich aus der Eigentumsfreiheit
nach Art 14 Abs. 1 GG eine Antragshoheit des
Grundstiickseigentiimers. Nur wenn dieser die
Errichtung von Wohnbebauung beantragt, entfaltet der
Bebauungsplan seine Wirkung mit der Bindung von
sozialem Wohnraum.

1000

Festsetzung von
Flachen flr die
Wohnraumversorgung
, bauliche Nutzung zu
Wohnzwecken

Nach § 9 Abs. 2d Satz 1 BauGB kdnnen in einem
Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung

Flachenfestsetzungen getroffen werden, auf denen die in Nrn.
1-3 néher bezeichneten Gebaude (nur) errichtet werden durfen.

Diese Festsetzungsmdglichkeit bezieht sich auf die Art der
baulichen Nutzung, namlich die bauliche Nutzung zu
Wohnzwecken (Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB,

Lfg. 144 Okt. 2021, § 9 Rn. 244i). Damit ist die Festsetzung von

Bei dem Bebauungsplan Nr. 2186 handelt es sich um
einen einfachen Bebauungsplan nach §§ 30 Abs. 3, 34
BauGB. Es wird weder die Art oder das Maf der
baulichen Nutzung noch Verkehrsflachen festgesetzt.
Diese fehlenden Festsetzungen werden durch die
Regelungen des § 34 BauGB erganzt. Dies ist keine
Besonderheit von sektoralen Bebauungsplanen nach
§ 9 Abs. 2d BauGB, sondern gilt fur alle einfachen
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Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Flachen fir die Wohnraumversorgung im Bebauungsplan nach
§ 9 Abs. 2d Satz 1 Nrn. 1-3 BauGB das Pendant zur
klassischen Baugebietsfestsetzung im nicht sektoralen
Bebauungsplan. Die Flachenfestsetzung fiir Wohngebaude mit
(Nrn. 2 und 3) und ohne (Nr. 1) bestimmte MalRgaben ersetzt
somit die ansonsten Ubliche Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung in den dafir vorgesehenen Gebieten des
Bebauungsplans und ist deshalb im Sinne der oben genannten
Rechtsprechung im Rahmen des § 9 Abs. 2d Satz 1 BauGB als
Mindestmal der planerischen Vorstellung anzusehen.

Eine Festsetzung der Art der Nutzung findet aber nicht dadurch
statt, dass im gesamten Umgriff des Bebauungsplans eine
Quote von 40 % geférdertem Wohnen fir das bisher noch nicht
ausgenutzte Baurecht festgelegt wird, ohne einer Wohnnutzung
Teilbereiche oder bestimmte Flachen zuzuordnen. Dies gilt
umso mehr als die Stadt offensichtlich trotz der Formulierung in
Nr. 2 und 3 des § 9 Abs. 2d Satz1 BauGB ,Flachen, auf denen
nur Gebaude errichtet werden dlrfen, die...” der teilweise in der
Literatur (vgl. Mitschang/Reidt in Battis/Krautzberger/Léhr
BauGB, 15. Aufl. 2022, § 9 Rn. 210r und Spiel in
Jade/Dirnberger, BauGB, 10. Aufl. 2022, § 9 Rn. 107)
vertretenen Auffassung folgt - Rechtsprechung zu § 9 Abs. 2d
S.1 BauGB existiert noch nicht - dass die nach § 34 Abs. 1
BauGB zulassigen Nutzungen auf den gem. § 9 Abs. 2d Satz 1
Nrn. 2 und 3 BauGB Uberplanten Gebieten unbertihrt blieben,
sog. ,offene Regelung“ zulassig ist.

Allerdings muss die Bestimmung anhand ihres Wortlauts
verstanden und ausgelegt werden, zumal auch die
Gesetzesbegriindung insoweit keinerlei Hinweis auf eine
,offene“ Regelung oder ,geschlossene” Regelung enthalt. Die
eindeutige Formulierung ist fir keine andere Auslegung offen,
weshalb der mehrheitlich in der Literatur vertretenen Auslegung
(vgl. Gierke in Briigelmann BauGB, Werkstand 124.Lieferung
Okt. 2022, § 9 Rn. 1485; Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg,
BauGB, Lfg. 144 Okt. 2021, Rn. 244i; SpannowsKy in

Bebauungspléne nach § 30 Abs. 3 BauGB. Dies
entspricht dem gesetzgeberischen Willen, der eine
flexible und zweckmaRige Planung ermdglicht, indem
bestimmte Festsetzungen durch die allgemeinen
Regelungen des § 34 BauGB erganzt werden kénnen.
Systematisch ist dies vergleichbar mit der Festsetzung
von Gemeinbedarfsflachen in einem einfachen
Bebauungsplan, bei denen ebenfalls auf die erganzende
Regelung durch § 34 BauGB zurtickgegriffen wird. Eine
flachenmaRige Festsetzung ist auch hier gerade nicht
notwendig. Diese Vorgehensweise gewahrleistet eine
einheitliche und nachvollziehbare Planungsgrundlage,
die den unterschiedlichen Anforderungen der
Bauleitplanung gerecht wird. Insofern ist der Fall nicht
mit der Festsetzung eines Baugebietes nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vergleichbar.

Die Zulassigkeit eines konkreten Bauvorhabens wird im
Genehmigungsverfahren gepruft. Durch den
Bebauungsplan erfolgt keine unmittelbare
Baurechtsschaffung, sondern ausschlieRlich die
Sicherung eines Anteils geférderten Wohnraums fir zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes
noch nicht realisiertes, aber bereits zuldssiges
Wohnbaurecht innerhalb des Planungsgebietes. Das
Baurecht ist nach § 34 BauGB bereits vorhanden. Die
endglltige Entscheidung lber den sich aus der
vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung
ergebenden Zulassigkeitsmalstab hinsichtlich des
MaRes/der Art der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Uberbaubaren Grundsticksflache ergibt sich
weiterhin nach § 34 BauGB. Sofern nach § 34 BauGB
Wohnbebauung zulassig ist, wird festgesetzt, dass nur
Gebéude im Einklang mit den Bestimmungen des
Bebauungsplans errichtet werden diirfen.

Zu erganzen ist ferner, dass durch die Vollversammlung
des Stadtrates am 17.12.2025, aufgrund der dort
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Festsetzungen

auch weder hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung, der
Grundstticksflache, die iberbaut werden soll noch der
Bauweise und somit hinsichtlich keines der Parameter des § 34
Abs. 1 BauGB. Zwar schreibt das BauGB an keiner Stelle einen
bestimmten Mindestinhalt von Bebauungsplanen vor. Allerdings
genigt auch kein ,Planungstorso®, der keine sinnvolle
stadtebauliche Ordnung gem. § 1 BauGB bewirken kann.
Dadurch, dass die Beklagte sich Uber die gesetzliche
Anforderung der Festsetzung von ,Flachen” des § 9 Abs. 2d Nr.
3 BauGB hinweggesetzt hat, hat sie aber lediglich einen
solchen ,Torso® geschaffen. Eine ,offene Regelung“ ohne
Flachenfestsetzung verfehlt das Planungsziel der sozialen
Wohnraumférderung nicht nur, sondern konterkariert es sogar,
da die Wohnraumférderung durch andere Nutzungsarten
unterlaufen werden kann und auch werden wird, da sich andere
Nutzungen ohne Einschrankungen realisieren lassen. Zudem

Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung

Spannowsky/Uechtritz, BauGB, 4. Aufl. 2022, § 9 Rn.154) der | geschilderten derzeitigen Férdermittelknappheit und um

Vorzug zu geben ist. die verbleibenden Finanzmittel so effektiv wie moglich
einzusetzen, die Dritte Programmanpassung ,Wohnen in

Hatte der Gesetzgeber eine ,offene” Regelung im Sinne der Miinchen VII* Sozialgerechte Bodennutzung in Miinchen

von Mitschang/Reidt und wohl auch Spiel} vertretenen Ansicht (SoBoN) beschlossen wurde (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /

gewollt, hatte er in Nrn. 2 und 3 des § 9 Abs. 2d S.1 BauGB V18400). Damit wurde bezi.'lglich derin Aufstellung

formulieren kénnen und missen: ,Flachen, auf denen befindlichen sektoralen Bebauungspléne zur

Wohngebaude nur errichtet werden diirfen, bei denen....” nicht Wohnraumversorgung die Quote der sozialen

aber ,Flachen, auf denen nur Gebaude errichtet werden durfen, Wohnraumférderung auf 10 % aller Wohnungen bzw. der

bei denen.....“. Die vom Gesetzgeber gewahlte Formulierung Wohnbaugeschossflache festgelegt.

zielt eindeutig darauf ab, dass auf diesen Flachen nur Gebaude

zulassig sein sollen, die ganz oder teilweise der

Wohnraumversorgung mit den festgelegten Bindungen dienen.

Es kann auch ohne sonstige Anhaltspunkte nicht unterstellt

werden, dass dem Gesetzgeber die Folgen der alternativen

Stellung des Wortes ,nur” im Sinne eines sog.

.Redaktionsversehens® nicht klar gewesen waren, zumal die

Begriindung des Entwurfs (BT-Drucks. 19/24838, Seite 19)

exakt den gleichen Wortlaut verwendet.

5. 1000 Fehlende planerische | Planerische Vorstellungen finden sich im ausgelegten Entwurf | Bei dem Bebauungsplan Nr. 2186 handelt es sich nicht

um einen Planungstorso, sondern um einen einfachen
Bebauungsplan (§§ 30 Abs. 3, 34 BauGB). Anders als
ein qualifizierter Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB),
der mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal}
der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren
Grundsttcksflachen und die értlichen Verkehrsflachen
enthalt, wird der einfache Bebauungsplan durch die
Regelungen des § 34 BauGB erganzt.

Ein Bauvorhaben ist nach § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB nur
zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfigt und die Erschliefung gesichert ist;
eine Flachenverortung ist dieser Regelung dagegen
fremd.
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vorgegebene
Voraussetzung bei
Verzicht von Flachen
fir Wohnbebauung

Erméachtigungsnorm auf die Festsetzung von Flachen flr
Wohnbebauung verzichtet, erfillt nicht deren gesetzlich
vorgegebene Voraussetzungen, zumal auch § 9 Abs. 2d Satz 3
BauGB ausdricklich festlegt, dass Festsetzungen nach den
Séatzen 1 und 2 fir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans getroffen werden kdnnen und Satz 4 die
Méglichkeit eréffnet, diese Festsetzungen auch fiir Geschosse,
Ebenen oder sonstige Teile baulicher Anlagen unterschiedlich
zu treffen. Bestatigt wird das auch in der Entwurfsbegriindung
(BT-Drucks. 19/24838, Seite 25), in der ausgefiihrt wird:

“Die Festsetzungen nach Satzen 1 und 2 sollen fiir Teile des
rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans getroffen
werden kénnen.*

Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
sind Nutzungsanderungen nicht von § 9 Abs. 2d Nr. 3 BauGB Das Planungsziel der sozialen Wohnraumférderung wird
erfasst (vgl. Gierke in Briigelmann BauGB, Werkstand nicht verfehlt. Durch den Bebauungsplan wird
119.Lieferung Juli 2021, § 9 Rn. 1434), so dass es auch Gemeinden ein Instrument zur Verfigung gestellt,
moglich ist, zunachst als gewerblich genehmigte Gebaude zu wodurch rechtlich bereits vorhandenes aber noch nicht
Wohngebduden ohne die Einschréankungen des § 9 Abs. 2d realisierte Wohnbebauung teilweise fir sozialen
Satz 1 Nr. 3 BauGB umzunutzen. Nur dies kommt Wohnungsbau gebunden werden kann. Ohne den
beispielsweise fur den denkmalgeschitzten Bestand (der Bebauungsplan ware zwar eine Wohnbaureserve
bislang ein Konventgebaude enthalt) auf dem Grundstiick vorhanden, es kdonnte also mehr Wohnraum geschaffen
unserer Mandantschaft in Betracht. werden. Die Landeshauptstadt Miinchen hétte jedoch
nicht die Mdéglichkeit Teile dieser vorhandenen
Wohnbaureserve fir geférderten sozialen Wohnungsbau
zu binden.
Es ist auch ausgeschlossen, dass die Herstellung von
gefoérdertem Wohnraum durch andere Nutzungsarten
unterlaufen wird, da die Zulassigkeit der Art der Nutzung
ebenfalls unabhangig von dem Bebauungsplan nach
§ 34 BauGB beurteilt wird. Zulassig sind Vorhaben, die
sich nach § 34 BauGB einfugen, das kénnen
Wohngebaude, Gewerbebetriebe oder Sonstiges sein.
6. 1000 Fehlende gesetzlich Ein Bebauungsplan, der entgegen dem Wortlaut der Die Aufstellung des sektoralen Bebauungsplans Nr. 2186

zur Wohnraumversorgung erfolgte auf Basis der
geltenden rechtlichen Vorgaben des Baugesetzbuchs
(BauGB).

Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan
(§ 30 Abs. 3 BauGB), der anders als ein qualifizierter
Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB) nicht das
Mindestmalf an Festsetzungen, Festsetzungen zur Art
und zum Malf der baulichen Nutzung, die tberbaubaren
Grundstlicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen,
enthalt. Einfache Bebauungsplane werden nach dem
gesetzgeberischen Willen durch die Regelungen zur
Zulassigkeit von Vorhaben in im Zusammenhang
bebauten Ortsteilen (§ 34 BauGB) erganzt und
ausgefllt. Diese Regelungen kennen jedoch kein
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Die bloRe Festlegung eines (Bebauungsplan-)Umgriffs, in dem
ein Anteil von 40 % geférdertem Wohnen fur das bislang nicht
realisierte erstmalig nach § 34 BauGB in Anspruch genommene
Baurecht verwirklicht werden soll, ohne konkrete
Flachenfestsetzung und ohne Einschrankung der im Ubrigen
nach § 34 BauGB zulassigen Nutzungsarten halt sich nicht im
Rahmen der zulassigen Auslegung der Erméachtigungsnorm
und steht damit im Widerspruch zur Zielsetzung und Systematik
der Festsetzungserméchtigung, wie sie sich auch aus der
Entwurfsbegriindung ergeben. Dort wird ausgefihrt (BT-
Drucks. 19/24838, Seite 25):

-Nach dem vorgeschlagenen § 9 Absatz 2d BauGB soll fiir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB die
Festsetzung von Flédchen fiir Wohnbebauung erméglicht
werden; des Weiteren soll erméglicht werden, dass die
Errichtung nur zulassig ist, wenn die Wohnungen...*

Daraus wird deutlich, dass der Grundgedanke des § 9 Abs. 2d
Satz 1 BauGB die Festsetzung von Flachen fiir Wohnbebauung
ist. Die Beschreibung der Festsetzungsvarianten § 9 Abs. 2d
Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB knlipft daran an (,die Errichtung” ...
»die Wohnungen®). Daher kénnen auch die
Festsetzungsvarianten Ziffer 2 und 3 nicht ohne eine
Festsetzung von Flachen fiir Wohnbebauung auskommen.

Erfordernis von Flachenfestsetzungen. In dieser
Systematik bewegt sich auch die Rechtsgrundlage fiir
sektorale Bebauungsplane zur Wohnbebauung nach § 9
Abs. 2d BauGB.

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34
BauGB. Der Bebauungsplan setzt nunmehr fir den
gesamten Umgriff fest, dass bei allen Vorhaben fiir
Wohnungsbebauung, die nach § 34 zulassig sind, 10 %
der neu errichteten Wohnbebauung fiir geférderten
sozialen Wohnungsbau gebunden werden. Der
Bebauungsplan setzt dagegen keine Flachen fest auf
denen Wohnbebauung errichtet werden muss und
schafft somit kein neues Wohnbaurecht.

Diese Auslegung des Gesetzes steht der
Entwurfsbegriindung nicht entgegen, sondern fiigt sich in
die Systematik des BauGB ein. Soweit in der
Entwurfsbegriindung ausgefihrt wird, dass
Festsetzungen fir einen Teil des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans getroffen werden
kénnen, wird damit lediglich die Mdglichkeit eroffnet
Festsetzungen nach § 9 Abs. 2d BauGB auf einen Teil
des Umgriffs zu beschranken. Daraus kann gerade keine
Verpflichtung zur Beschrankung der Festsetzungen auf
einen Teil des Umgriffs abgeleitet werden. Die
Festsetzung kann auch fur den gesamten Umgriff gelten.

Dafir spricht auch die Regelung des § 9 Abs. 2d Satz 3
BauGB, wonach Festsetzungen fir Teile des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans getroffen werden
kénnen. § 9 Abs. 2d Satz 4 erdffnet die Mdglichkeit diese
Festsetzungen auch flir Geschosse, Ebenen oder
sonstige Teile baulicher Anlagen unterschiedlich zu
treffen. Die Regelung dieser speziellen Falle, deutet im
Umkehrschluss darauf hin, dass die Méglichkeit besteht
Festsetzungen auch flr das gesamte Plangebiet zu
treffen. Ware diese Mdglichkeit nicht gegeben, waren die
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

separaten Regelungen der Satze 3 und 4 gar nicht
notwendig.

Letztlich ist es die Entscheidung der Landeshauptstadt
Miinchen als Plangeberin, welche Festsetzungen als
erforderlich angesehen werden. Dies ist Ausfluss der
verfassungsrechtlich garantierten Planungshoheit

(Art. 28 Abs. 2 GG).

1000

Einhaltung Gebote im
Hinblick auf die
Festsetzung von
gefdérdertem Wohnen

Die Festsetzungen eines Bebauungsplans als Rechtsnorm im
materiellen Sinn missen den aus dem Rechtsstaatsgebot (Art.
20 Abs. 3 GG) abzuleitenden Geboten der Bestimmtheit und
Normenklarheit entsprechen. Die zeichnerischen Darstellungen
sowie die textlichen Festsetzungen missen aus sich heraus
bestimmt, eindeutig und verstandlich sein (BayVGH, U. v.
28.11.2023 - 1 N 20.2264 - juris Rn. 40 m.w.N.).

Auch die Einhaltung dieser Gebote ist im Hinblick auf die
Festsetzung eines Anteils von 40 % geférdertem Wohnen fir
das bislang nicht realisierte, erstmalig nach § 34 BauGB in
Anspruch genommene Baurecht im gesamten Umgriff des
Bebauungsplans ohne Festsetzung konkreter Flachen
zumindest fragwiirdig. Der Verteilungsmodus der 40-%-Quote
bleibt insoweit véllig offen. Eine solche Regelung schlief3t es
nicht aus, bei bestimmten Vorhaben eine niedrigere Quote
festzulegen, soweit dies bei anderen Vorhaben ausgeglichen
wird. Es besteht die Gefahr eines sogenannten
~-Windhundrennens* potenzieller Bauantragsteller und schlief3t
die Mdglichkeit ein, dass Grundeigentimer aufgrund der
mangelnden Konkretisierung Uberbelastet werden, wenn die 40
% geforderten Wohnens im Gebiet des Bebauungsplans
anderweitig nicht erflllt werden (vgl. fir den umgekehrten Fall:
BVerwG, B. v. 06.08.2013 - 4 BN 24/13 - juris).

Das Rechtsstaatsgebot (Art. 20 Abs. 3 GG), als zentrales
Element eines Rechtsstaates, verlangt, dass staatliches
Handeln durch Recht und Gesetz bestimmt und begrenzt
ist. Das Bestimmtheitsgebot bzw. Normenklarheit ist
Ausfluss des Rechtsstaatsgebots und fordert, dass
Rechtsnormen so klar und verstandlich formuliert sind,
dass der*die Burger*in die Rechtslage erkennen und das
Verhalten entsprechend ausrichten kann.

Der Bebauungsplan Nr. 2186 entspricht den
Erfordernissen der Normenklarheit, da die Aufstellung
auf Basis der geltenden rechtlichen Vorgaben des
Baugesetzbuchs (BauGB) erfolgte.

Mit dem sektoralen Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung erhalten die Gemeinden ein
neues Planungsinstrument, mit dem ein Teil preis-
gebundener Wohnungen auch dort verpflichtend
festgesetzt werden kann, wo es bisher nicht méglich war,
und zwar im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB. Die Grundstlickseigentiimer*innen haben hier
grundsatzlich einen Anspruch auf eine Baugenehmigung,
wenn sich das geplante Bauvorhaben in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt. In diesem Zusammenhang
konnte der geférderte Wohnungsbau in solchen
Gebieten bisher nicht gefordert werden, aber die Nach-
verdichtung des Umfeldes ware auch ohne den
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Aufstellungsbeschluss des sektoralen Bebauungsplans
Nr. 2186 zulassig.

Mit dem eingeschrankten Festsetzungskatalog (§ 9 Abs.
2d S.1 und S. 2 BauGB) stellt der Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung einen einfachen Bebauungsplan
dar, der durch die Regelungen des § 34 BauGB erganzt
und ausgefllt wird.

In dem zitierten Urteil wurden Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung getroffen. Diesen Festsetzungen
fehlte jedoch eine (fir Gemeinbedarfsflachen)
notwendige konkretisierende Zweckbestimmung. Die
Festsetzungen durch Planzeichen und die textliche
Festsetzung lielRen sich miteinander nicht in Einklang
bringen, waren also teilweise widersprichlich und
dadurch nicht hinreichend bestimmbar.

Etwas anderes gilt fir den Bebauungsplan Nr. 2186, der
keine Festsetzungen zur Art der Nutzung trifft und durch
die Regelungen des § 34 BauGB erganzt wird. Der
Bebauungsplan fiihrt zu keiner Anderung des
bestehenden Baurechts, sondern setzt lediglich die
Bindung der geférderten Wohnungen fest. Er ist insoweit
also hinreichend bestimmt.

Die Beurteilung ,des Einfligens” des geplanten
Bauvorhabens im sogenannten Innenbereich ergibt sich
nach § 34 BauGB. Angesichts dessen ist davon
auszugehen, dass auch die planungsursachlichen Aus-
wirkungen eines Projektes, welches unmittelbar auf
Basis des § 34 BauGB genehmigungsfahig ist,
vergleichbar sind. Das Projekt unterscheidet sich nur
durch die verpflichtende anteilige Schaffung von
dringend bendtigtem bezahlbarem Wohnraum.

Ein ,Windhundrennen® potenzieller
Bauantragsteller*innen kann ausgeschlossen werden, da
jedes Vorhaben in Einklang mit den Vorgaben des
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Bebauungsplans errichtet werden muss. Das gilt sowohl
fiir die Art und das Maf der baulichen Nutzung nach

§ 34 BauGB als auch fir die Bindung von neuem
sozialem Wohnungsbau. Ferner wurde durch die Dritte
Programmanpassung ,Wohnen in Minchen VII*
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V18400) bezlglich der in
Aufstellung befindlichen sektoralen Bebauungspléane zur
Wohnraumversorgung die Quote der sozialen
Wohnraumférderung auf 10 % aller Wohnungen bzw. der
Wohnbaugeschossflache festgelegt. Dadurch wird ein
einheitliches Verwaltungshandeln gewahrleistet.

Die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden Quoten
des geférderten und sozialen Wohnungsbaus gelten fiir
jedes Vorhaben und nicht als Kontingent fiir den
gesamten Planumgriff. Die Einhaltung der Festsetzungen
wird im Rahmen eines jeden Genehmigungsverfahrens
gepruft. Selbst in dem Fall, dass im Rahmen eines
Genehmigungsverfahrens eines*r Bauantragssteller*in
ausnahmsweise eine geringere Bindungsquote
vereinbart werden wiirde, wirde dies nicht durch andere
Bauantragsstellerinnen ausgeglichen werden missen.
Eine unzulassige Ubertragung der Verpflichtung auf
nachfolgende Vorhabentrager*innen zur Bindung
hdéherer Quoten ist ausgeschlossen.

1000

Festsetzung
bestimmter
Foérdermodelle

Nicht méglich ist zudem die Festsetzung bestimmter
Fordermodelle, hier konkret von 20 % Einkommensorientierter
Fdérderung und 20 % Minchen Modell-Miete. Weder der
Wortlaut der Ermachtigungsnorm noch die
Gesetzesbegriindung geben irgendeinen Anhaltspunkt dafir,
dass die Realisierung bestimmter Wohnraumfoérderungsmodelle
festgesetzt werden kann.

Auch ist derzeit nicht absehbar, wie diese Quotierung
realisierbar sein sollte. Mit der Einkommensorientierten
Fdrderung kann nach hergebrachtem Sprachgebrauch und der

Mit der Dritten Programmanpassung ,WWohnen in
Miinchen VII* (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 18400)
wurde die Quote der sozialen Wohnraumférderung fur in
Aufstellung befindliche sektorale Bebauungsplane
grundsétzlich auf 10 % aller Wohnungen bzw. der
Wohnbaugeschossflache festgelegt. Im Falle der
Inanspruchnahme des vorhandenen Baurechts Uber den
bisherigen, zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Bebauungsplanes realisierten Umfang hinaus, sichert die
Festsetzung des sektoralen Bebauungsplans v. a. den
oben genannten Anteil von 10 % geférdertem Wohnraum
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bodenrechtlicher
Bezug

moglich, da der Bebauungsplanentwurf weder die Festsetzung
von ,Flachen” in Sinne von Baufeldern noch einer zulassigen
Geschossflache enthalt. Ohne solche Anknipfungspunkte kann
nicht eine Festsetzung nach § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
getroffen werden, da diese damit keinen bodenrechtlichen
Bezug mehr hat, sondern allein wohnraumférderungsrechtliche

Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
Verwendung des Begriffs durch die Stadt — insbesondere in in der neu geschaffenen Wohnbaugeschossflache im
den Programmen ,Wohnen in Miinchen® - nur die Férdermodell der Einkommensorientierten Férderung.
entsprechende staatliche Wohnbauférderung gemeint sein. Flr . .
diese stehen allerdings auf absehbare Zeit keine Férdermittel | Entsprechend des Bebauungsplans drfen nur Gebaude
zur Verfiigung. Nach den jiingsten Verlautbarungen des Herrn | €rrichtet werden, bei denen sich ein"e Vorhabentrager*in
Ministerprasidenten Dr. Séder sind fiir 2026 nur Fordermittel fiir | hinsichtlich einzelner oder aller Wohnungen dazu
kommunale Projekte und solche des Studentenwohnens verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung
geplant. Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat mit Beschluss | 9¢ltenden Forderbedingungen der sozialen _
vom 28.05.2025 die Verwaltung beauftragt, ein Wohnraumférderung einzuhalten, was in Form eines
Férderprogramm der ,Kommunalen Einkommensorientierten Sozialen Biqdungsvertrages vor Erteilung der
Férderung* aufzustellen. Dieses kann dem Wortlaut nach Baugenehmigung erfolgen muss.
jedoch n.i.cht unter die Fest§etzung .fallen. I;')a die. Deta.ils dieﬁes Im Rahmen der Planungshoheit kann die
neuen Férderprogramms bislang nicht veréffentlicht sind, ware Landeshauptstadt Miinch Quot

. . . N ptsta Unchen angemessene Quoten
zu.fje.m keine dem Bestimmtheitsgebot genugende Festsetzung festlegen. Die Quote betragt 10 % gemaR dem
maglich. Beschluss zur Dritten Programmanpassung ,Wohnen in
Unbestimmt ist die Festsetzung auch — ungeachtet der Miinchen VII* (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /' V 18400).
grundsétzl.i.chen Unzuléssig.keit - hinsichtli.ch der. Bezugnah.tjne Die Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir
auf das Minchen Modell-Miete. Welche Einschrankungen fiir Stadtpl dB d Hauptabteil Il und 11
. . - . . .. planung und Bauordnung Hauptabteilung Il un
elpen Elgentumer. mlt“d(.ar Verpflichtung zum Minchen Modell- informiert und berét dariiber hinaus gerne tiber die
Miete entsteherj, Ist fur ihn we_der al'!s dem Bebauungsplan konkreten Voraussetzungen und Verpflichtungen, die mit
noch aus sonstigen Quellen eindeutig erkennbar. Der den i . .
) N .. . .. . en jeweiligen Modellen einhergehen.

Eigentimer musste samtliche Beschlusse ,Wohnen in
Miinchen® samt diverser Anderungs-, Optimierungs- und
Beschleunigungsbeschliisse in der Gesamtschau lesen, um
sich aus verschiedensten Entscheidungen, (teilweisen)
Anderungen und Inbezugnahmen die heute giiltige Fassung
des Miinchen Modell-Miete selbst ,zusammenzustellen“. Dies
genugt keinesfalls dem Gebot der Normklarheit.

9. 1000 Fehlender Die Festsetzung einer Wohnbaugeschossflache ist nicht Der sektorale Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung

nach § 9 Abs. 2 d BauGB gestattet lediglich den dort
abgeschlossen geregelten Festsetzungskatalog und
schlie3t weitergehende Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
BauGB aus. Es handelt sich somit um einen einfachen
Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB), der durch die
Vorschriften des § 34 BauGB erganzt und ausgefillt
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stadtebauliche
Erforderlichkeit

Vollzugsunfahigkeit die stadtebauliche Erforderlichkeit im Sinn
von § 1 Abs. 3 BauGB.

Ein Bebauungsplan, der auf Dauer oder unabsehbare Zeit der
Vollzugsfahigkeit entbehrt, vermag die Aufgabe einer
verbindlichen Bauleitplanung nicht zu erfiillen und verstéit
deshalb gegen das in § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB enthaltene Gebot
der Erforderlichkeit der Planung. Die Prognose, ob der
Realisierung des Bebauungsplans dauerhafte Hindernisse
tatsachlicher oder rechtlicher Art entgegenstehen, verlangt
keine letzte Gewissheit, dass der Vollzug der Regelung unter
allen Umsténden ausgeschlossen sein wird, sondern die von
den konkreten Einzelfallumstanden abhangige Prifung, ob auf
der Grundlage der Darlegungen des Planungstragers in der
Planbegriindung die Annahme gerechtfertigt ist, dass der
Bebauungsplan bzw. einzelne seiner Festsetzungen
realistischerweise umgesetzt werden kénnen. Ein
Bebauungsplan verfehlt seinen gestalterischen Auftrag und ist
folglich unwirksam, wenn seiner Verwirklichung im Zeitpunkt
seines Inkrafttretens dauerhafte Hindernisse tatsachlicher oder
rechtlicher Art entgegenstehen. (BVerwG, B. v. 13.06.2023 —

4 BN 33/22 - juris Rn. 6; B. v. 06.12.2022 - 4 BN 23/22 juris Rn.

10).

Der Bebauungsplan Nr. 2186 ist stéddtebaulich nicht

Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
Zwecke erfillt. Solche kdnnen aber weder mit § 20 Abs. 3 Satz | wird. Es wurde keine Festsetzung zu Geschossflachen
1 BauNVO noch mit § 9 Abs. 2d BauGB ausschliel3lich verfolgt | nach § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO getroffen und eine
werden. solche ist nicht notwendig. Das MaR der baulichen
Nutzung wird ebenfalls durch § 34 BauGB bestimmt. Das
Fehlen von Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung ist keine Besonderheit des Bebauungsplans
Nr. 2186, sondern entspricht der Gesetzessystematik
von den §§ 30 Abs. 3, 34 BauGB und entspricht dem
gesetzgeberischen Willen.
10. | 1000 Fehlende Weiterhin fehlt dem Bebauungsplan Nr. 2186 wegen Das Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB

(,sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist*) ist gegeben.
Die Landeshauptstadt Miinchen hat bei samtlichen
stadtischen Entwicklungen im Stadtgebiet die
Planungshoheit und gibt die stadtebaulichen
Zielsetzungen vor. Die Planungshoheit ist
verfassungsrechtlich (Art. 28 Abs. 2 GG) verankert. Die
Vollzugsfahigkeit als Teil der Erforderlichkeit ist beim
Bebauungsplan Nr. 2186 zweifellos gegeben.

Die allgemeinen Fragen zur Aufstellung von sektoralen
Bebauungsplanen in der Landeshauptstadt Miinchen
wurden in der Sitzung der Vollversammlung des
Stadtrates am 22.03.2023 auf Grundlage der Vorlage
,Sektorale Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung
nach § 9 Abs. 2d Baugesetzbuch (BauGB) —
Grundsatzbeschluss zur Anwendungspraxis der
Landeshauptstadt Miinchen” (Sitzungsvorlage Nr. 20-26
/'V 09080) (sog. ,Grundsatzbeschluss®) behandelt.

Der Beschluss geht auf verschiedene Stadtratsauftrage
zurlck, insbesondere auf den Beschluss der
Vollversammlung des Stadtrates vom 21.12.2022 im
»~Wohnungspolitisches Handlungsprogramm Wohnen in
Miinchen VII 2023 — 2028, in der das Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung beauftragt wird, ,die
allgemeinen Grundsatze fiir den Erlass eines sektoralen
Bebauungsplanes bis spatestens 31.03.2023 in den
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

erforderlich, da er zum einen keine konkreten Festsetzungen
enthélt und im Ubrigen nicht vollzugsfahig ist.

Stadtrat einzubringen® (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /
V 07705).

Im Beschluss ,Wohnen in Minchen VII* (WIM VII) wurde
der Wohnbedarf der Stadt, insbesondere auch der
Bedarf an geférderten und preisgedampften Wohnungen
umfassend ermittelt und festgelegt, wobei der Bedarf hier
anhaltend hoch ist und die Zielzahl fiir die Bindungen
bzw. Bewilligungen im geférderten und preisgedampften
Wohnungsbau bereits in ,Wohnen in Miinchen VI*
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 07756) von 1.800 auf
2.000 Wohneinheiten pro Jahr erhéht wurden. In diesem
Zusammenhang wird bereits darauf hingewiesen, dass
die Umsetzung insbesondere auch von einer
entsprechenden Baurechtschaffung bzw. seit kurzem
auch der Mdéglichkeit der Anwendung der Regelungen
zum sogenannten sektoralen Bebauungsplan in § 34-
BauGB-Gebieten abhéngt.

Nunmehr wurde mit dem Beschluss zur Dritten
Programmanpassung ,Wohnen in Miinchen VII*
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V18400) bezuglich der in
Aufstellung befindlichen sektoralen Bebauungspléne zur
Wohnraumversorgung die Quote der sozialen
Wohnraumférderung auf 10 % aller Wohnungen bzw. der
Wohnbaugeschossflache festgelegt.

Eine Prufung der Ausgangslage im Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung hat ergeben, dass das
betrachtete Gebiet zur Aufstellung eines sektoralen
Bebauungsplanes geeignet ist, da
Wohnbaurechtsreserven in einer Gréf3enordnung mit
wirksamer Relevanz fiir die sozialstrukturelle Entwicklung
des bestehenden Viertels vorhanden sind. Somit ist bei
der Aufstellung des sektoralen Bebauungsplans Nr. 2186
zur Wohnraumversorgung das Planungserfordernis nach
§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB (,sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist) gegeben.
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplan enthélt nur eine Festsetzung,
wonach sich bei Errichtung von Gebauden, die
Eigentiimer*innen hinsichtlich eines Anteils von 10 % der
Wohnbaugeschossflache aller Wohnungen dazu
verpflichten missen, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung
geltenden Férderbedingungen der sozialen
Wohnraumférderung, insbesondere die Miet- und
Belegungsbindung, einzuhalten und die Einhaltung
dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sicherzustellen.
Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan (§
30 Abs. 3 BauGB). Art und Mal} der baulichen Nutzung
bestimmen sich nach den Regelungen des § 34 BauGB,
insbesondere danach, ob sich das Vorhaben in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligt. Sofern sich ein
beantragtes Vorhaben nach § 34 BauGB einfligt, muss
10 % der Wohnbaugeschossflache fir geférderten
sozialen Wohnraum gebunden werden.

Auch wenn Wohnbebauung faktisch nicht realisiert wird,
andert dies grundsatzlich nichts an der grundsétzlichen
Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans. Die
Landeshauptstadt Miinchen ist als Plangeberin darauf
angewiesen, dass sich der*die Bautrager*in entschlief3t
Wohnbebauung zu realisieren und einen
entsprechenden Antrag stellt. Der*die Bautrager*in hat
insofern, wie bei jedem Bebauungsplan, die
Antragshoheit.

11.

1000

Keine sachgerechte
Abwagung, Umgriff

Im Umgriff des zukinftigen sektoralen Bebauungsplans Nr.
2186 befindet sich auf Rund der Halfte der Grundstiicke
denkmalgeschuitzte Gebdude (Weinbauernstr. 13, 15
(Hinterhofgebaude) 21, Tegernseer Landstralle 92,
Kistlerstrae 11). Dort kommen nur im Sinne der Festsetzung
von gefordertem Wohnungsbau nicht in relevante
Umnutzungen und Umbauten in Betracht. Auf dem in der
Bebauungsplan Begriindung an mehreren Stellen als relevante
Baurechtsreserve vorgebrachten Grundstiicken Flurnummern

Um die Lage der sich im Planungsumgriff des sektoralen
Bebauungsplan Nr. 2186 befindlichen Denkmaler
klarzustellen, wird auf die Stellungnahme der Verwaltung
zu Nr. 3 verwiesen.

Bei Betrachtung des Umfeldes ist auf den unmittelbar
westlich angrenzenden Grundstuicken Flurstiick Nr.
13494, 13494/3, 13495/3 und 13495/5, Gemarkung
Miinchen, Sektion 7, ebenfalls Potential zur baulichen
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Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

13495/3 und 13495/5 wurde aktuell gerade Baurecht fur ein
Hospiz geschaffen, was den Zielen der Ermachtigungsnorm —
der Schaffung von geférdertem Wohnungsbau - nicht
entspricht. Damit bleibt eine im Sinne der Wohnraumférderung
relevante Baurechtsreserve allein auf dem Grundstlick unserer
Mandantschaft im Bereich der WeinbauernstralRe. Indem der
Umgriff des Bebauungsplans gleichwohl weiter als dieses
Grundstiick gezogen wird und die Bebauungsplanbegriindung
dort Baurechtsreserven behauptet, kann fir das Grundstiick
unserer Mandantschaft keine sachgerechte Abwagung der
offentlichen und privaten Interessen stattfinden.

Verdichtung und Baurechtreserve in Form von noch nicht
realisiertem, erstmals in Anspruch genommenen
Baurecht nach § 34 BauGB vorhanden. Die Grundstlicke
wurden folglich in den Planungsumgriff des
Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Die Beurteilung ,des Einfligens” des geplanten
Bauvorhabens ergibt sich weiterhin nach § 34 BauGB.
Angesichts dessen ist davon auszugehen, dass auch die
planungsursachlichen Auswirkungen mit denen eines
Projektes, welches unmittelbar auf Basis des § 34
BauGB genehmigungsféhig ware, vergleichbar waren.

Die Wohnbaurechtsreserve im Planungsgebiet hat eine
wirksame Relevanz fir die sozialstrukturelle Entwicklung
des bestehenden Gevierts wie auch fur das
Wohnungsangebot der Landeshauptstadt Minchen
insgesamt. Durch die anteilige Sicherung und
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fiir weite
Bevolkerungskreise kann den deutlich und anhaltend
angespannten Wohnungsmarktbedingungen in der
Landeshauptstadt Miinchen entgegengewirkt werden.

Auch die Zulassigkeit des Hospizes richtet sich nach

§ 34 BauGB. Sofern keine Gebdude mit Wohnungen
realisiert werden, entfaltet der Bebauungsplan seine
Wirkung nicht. Der*die Grundstuickseigentimer*in hat die
Verfligungsgewalt tber sein*ihr Eigentum und
entsprechend auch die Antragshoheit.

Eine Abwagung der 6ffentlichen und privaten Interessen
erfolgt auch fur diesen sektoralen Bebauungsplan. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans gelten fiir die
Errichtung von Gebauden. Ferner wird durch den
Bebauungsplan kein neues Wohnbaurecht geschaffen
oder weggenommen. Das bestehende zulassige
Baurecht bestimmt sich nach § 34 BauGB.
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Biirgerbeteiligung

12.

1001

Verflugbarkeit der
Unterlagen im Internet

Wir halten nach wie vor lhre digitale Plattform unter
https://bauleitplanung.muenchen.de/plaene/muenchen flr nicht
geeignet einem durchschnittlich, nicht IT-affinem Birger die
Unterlagen verfiigbar zu machen. Gerade fir altere
Mitblrgerinnen stellt diese Art von Auslegung ein Hindernis
dar.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB sind die Entwdrfe der
Bauleitplane mit der Begriindung und den nach
Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen im
Internet zu veroffentlichen. Zusatzlich zur
Veroffentlichung im Internet sind eine oder mehrere
andere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeiten zur
Verfligung zu stellen.

Die Moglichkeit zur Einsichtnahme der
Bebauungsplanunterlagen sowie samtliche
Mdoglichkeiten zur Auskunft und Abgabe von
Stellungnahmen, neben der Internetveréffentlichung,
wurden im Amtsblatt Nr. 12/2025 der Landeshauptstadt
Minchen vom 30.04.2025 sowie in der Stiddeutschen
Zeitung und im Minchner Merkur vom 02.05.2025
bekanntgegeben.

In der Bekanntmachung ist die Adresse zur digitalen
Beteiligungsplattform ,Bauleitplanung Online Miinchen*.

Zusatzlich wurden die Unterlagen, wie bereits auch vor
der Einfiihrung der Verdffentlichung im Internet, wahrend
des Verdffentlichungszeitraums beim Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung, Blumenstralte 28b
(Hochhaus), Erdgeschoss, Raum 071 (Auslegungsraum
— barrierefreier Eingang an der Ostseite des Gebaudes,
auf Blumenstral3e 28 a), von Montag mit Freitag von

6 Uhr bis 18 Uhr als andere leicht zu erreichende
Zugangsmoglichkeit 6ffentlich ausgelegt.

Griinordnung

13.

1001

Beschluss
Grunflachen erhalten

Der vorhandene Flachennutzungsplan zeigt AG-Grunflachen.
Die Bebauung von derzeit vorhandenen Griinflichen steht im
Widerspruch zum Stadtratsbeschluss ,Griinflachen erhalten®,

Die im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellte
Grinflache (AG) auf den Grundstlicken, Gemarkung
Miinchen, Sektion 7, Flurstiick Nrn. 13497, 13497/4,
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Freiflachenversorgung

20gm pro Einwohner sicherzustellen:

Pro Einwohner*in kann zirka 8,06 m? anrechenbare Offentliche
Grinflache und 11,86 m? private Freiflache fur die
Freizeitnutzung gesichert werden. Auf den Dachern wird eine
Freiflachenversorgung von 2,3 m? nachgewiesen.

Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
aber auch in erheblichem Widerspruch zum EU- 13497/5 und teilweise 13510, befinden sich au3erhalb
Renaturierungs-Gesetze welches im Umweltausschuss des EU | des Planungsumgriffs des sektoralen Bebauungsplans
Parlament am 29.11.2023 beschlossen und am 26.2.2024 Nr. 2186 und sind somit nicht von den Festsetzungen
verabschiedet wurde: des sektoralen Bebauungsplans Nr. 2186 betroffen.
https://www.consilium.europa.eu/de/policies/nature-restoration/ | Des Weiteren ist der Bezug auf eine allgemeine
. o Grinflachen-Quote nicht bekannt. Sollten die stédtischen
Wir m6chten Sie insbesondere auf folgenden Absatz Orientierungswerte zur Freiflichenversorgung gemeint
hinweisen: sein, wird mitgeteilt, dass die Orientierungswerte keine
Stadtische Gebiete Anwendung finden, da der Beurteilungsrahmen der
§ 34 BauGB ist.
eh Grinfldchen n Stadren Bei Vollzug der Bauvorhaben sind im Planungsumgriff
die stadtische Baumschutzverordnung (BaumSchV), die
Stellplatz- und Fahrradabstellsatzung sowie die
: Freiflachengestaltungssatzung unverandert giiltig und
anzuwenden.
Die Stadt Miunchen hat die Zielvorgaben zum Baumbestand
verfehlt. Die Vernichtung von Griinflachen hat die allgemeine Da der Baum- sowie Artenschutz unverandert im
Griinflachen-Quote signifikant unter 45% gesenkt. Die derzeit Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten
geplante Bebauung steht in massivem Widerspruch dazu. Wir | ist, wird dies nicht durch den vorliegenden
bitten um eine Stellungnahme im Gesamtkontext. Wir sehen die | Bebauungsplan festgesetzt.
Erfordernis nicht nur Griinflichen zu erhalten, sondern in
Hinblick auf das Gesetz zu erweitern. Ausgleichsflachen-
Rechnungen helfen nicht dem Klima und nicht der Natur,
sondern nur den Investoren. Wir bitten um eine Stellungnahme,
wie die Stadt Miinchen den geforderten Beitrag zum
Umweltschutz sicherstellen will.
14. | 1001 Sicherstellung der Die Freiflachenversorgung ist geman Stadtratsbeschluss mit Durch den sektoralen Bebauungsplan erfolgt keine

Baurechtschaffung, sondern ausschliellich die
Sicherung eines Anteils geforderten Wohnraums fiir zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes
noch nicht realisierten, aber bereits zulassigen
Wohnbaurechts innerhalb des Planungsgebietes. Das
Baurecht auf zusatzliche Wohnflachen ist also nach § 34
BauGB bereits vorhanden. Der Bebauungsplan regelt
lediglich die Zweckbindung als geférderten Wohnraum
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Die 20gm haben Bezug zu Boden und echter Nutzung.
Grinflachen-Dacher und sonstige Umrechnungen entsprechen
keinesfalls dem Beschluss. Wir bitte um Prifung wie die Quote
sichergestellt wird. Wir finden diese nicht in der Auslegung.

und fiihrt somit zu keiner Anderung des bestehenden
Baurechts. Es handelt sich hierbei um den Wohnraum in
einem Bestandsquartier.

Insofern wird durch das bereits nach § 34 BauGB
vorhandene Baurecht kein Nachweis der
Freiflachenversorgung ausgel6st. Die Zulassigkeit des
jeweiligen Bauvorhabens ergibt sich im
Genehmigungsverfahren.

Klima, Umwelt

15.

1001

Klimagutachten

Gibt es bereits fiir die Bebauung ein Klimagutachten? Meist
sind die Stellungnahmen der Munchner Stadtregierung von der
stadtischen Politik und nicht von Neutralitat gepragt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2186 erfolgt auf
Basis der geltenden rechtlichen Vorgaben des
Baugesetzbuches (BauGB). Der Bebauungsplan Nr.
2186 wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen dafiir sind
erfillt, da sich durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplans der sich aus der vorhandenen Eigenart
der naheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert und
durch die getroffenen Festsetzungen die in § 13 Abs. 1
Nrn. 1 bis 3 BauGB genannten Umweltaspekte nicht
berthrt werden.

Die sektoralen Bebauungsplane sind an einen eigenen
Festsetzungskatalog gemaf § 9 Abs. 2d BauGB
gebunden, somit sind nur die bestimmten
Festsetzungen, die sich auf den Wohnungsbau
beschranken, zulassig. Es kdnnen keine
klimabezogenen Festsetzungen oder Regelungen
getroffen werden.

16.

1001

Negative Klimabilanz

Wir sehen im Baugebiet zwar keinen grofen, aber alten
Baumbestand und griine Flachen. Auf Basis der vorhandenen
Unterlagen kénnen wir nicht erkennen wie die Erfordernisse

Es wird auf die Stellungnahmen der Verwaltung zu Nrn.
13 und 15 verwiesen.
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Quartiere sogar davon aus, dass jeglicher Kaltluftstrom von so
tragender Bedeutung ist, dass selbst kleinste Veranderungen
die Gesundheit von Menschen und die verbliebene Umwelt
schadigen. Die Folgen werden kaum mehr zu kompensieren
sein. Man geht von Uber 40° in den Sommermonaten in dicht
besiedelten Gebieten aus. Zudem sind samtliche dicht
bebauten Gebiete in Miinchen als klimatisch unglinstig
bewertet. Mit Folgen wie sie im StralRburger Urteil zum

Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
von Klima-, Arten- und Baumschutz beriicksichtigt werden. Im Im Planungsumgriff sind die stadtische
Gegenteil erscheint uns das Vorhaben zu einer Baumschutzverordnung (BaumSchV), die Stellplatz- und
diesbeziiglichen negativen Bilanz zu fihren und damit auf Fahrradabstellsatzung sowie die
Basis bestehender Umweltschutz- und der neuen EU- Freiflachengestaltungssatzung unverandert giiltig und
Vorschriften rechtswidrig zu sein (s. auch oben unsere anzuwenden. Die geltende BaumSchV verpflichtet zu
Kommentare zum FNP). Ersatzpflanzungen, wenn auf dem Grundstiick durch
. ) . ) ) Baumalnahmen wie Neubau, Erweiterung oder Umbau
Kdénnen Sie konkrete Beitrage zur Umweltbilanz ausweisen? geschiitzte Baume, mit entsprechender Genehmigung,
Das ist der Veroffentlichung nicht zu entnehmen. entfernt werden miissen.
Der Baum- sowie Artenschutz sind unverandert zu
beachten und werden nicht durch den vorliegenden
Bebauungsplan festgesetzt.
17. 11001 Klimatische Im Regelfall verweisen Sie auf die lokale Wirkung des Der Bebauungsplan wurde im vereinfachten Verfahren
Auswirkungen Bebauungsplan im Auslegungsverfahren, wenn es um die nach § 13 BauGB aufgestellt. Die Zulassigkeit des
Themen Temperatur-Erhéhung, Klima, Grundwasser geht. Verfahrens wurde auch beziglich gegebenenfalls
Mittlerweile sind aber die erheblichen Auswirkungen auf berUhrter Umweltaspekte gepruft.
unseren Lebensraum bekannt. Gerade Temperatur, L&rm und .
Klima fiihren inzwischen dazu, dass héchstrichterlich von Alle zum Bebauungsplanverfahren gehdrenden
Menschenrechtsverletzungen insbesondere von nachfolgenden | Unterlagen werden selbstverstandlich entsprechend
Generationen ausgegangen wird. Wir bitten entsprechend gesetzlicher Vorgaben archiviert.
darum glle Beteiligte.n.am Verfahren, sowie die Unterlagen Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme der Verwaltung
rechtssicher zu archivieren. .
zu Nr. 15 verweisen.
Dies insbesondere unter dem Aspekt, dass es keine
Umweltpriifung gibt.
18. | 1001 Kaltluftzufuhr Wir gehen angesichts der zahlreichen Bauvorhaben und Urteile des Europaischen Gerichtshofs fiir

Menschenrechte (EGMR) kénnen durch Gemeinden
nicht direkt umgesetzt werden, sondern obliegen der
Umsetzung durch den nationalen Gesetzgeber. Im
Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen ist die
Landeshauptstadt Miinchen dann an die Einhaltung von
Gesetzen gebunden. Der sektorale Bebauungsplan ist
an einen eingeschrankten Festsetzungskatalog nach § 9
Abs. 2d BauGB gebunden, weshalb keine Festsetzungen
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Klimaschutz dargestellt werden. Wir bitten hier um eine
Stellungnahme.

zum Klimaschutz getroffen werden kdénnen. Allerdings
werden die Festsetzungen des sektoralen
Bebauungsplans, der einen einfachen Bebauungsplan
nach § 30 Abs. 3 BauGB darstellt von den Regelungen
des § 34 BauGB erganzt und ausgefillt. Durch den
sektoralen Bebauungsplan erfolgt keine
Baurechtschaffung, sondern ausschliellich die
Sicherung eines Anteils geforderten Wohnraums fiir zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes
noch nicht realisierten, aber bereits zulassigen
Wohnbaurechts innerhalb des Planungsgebietes. Das
Baurecht auf zusatzliche Wohnflachen ist also nach § 34
BauGB bereits vorhanden. Der Bebauungsplan regelt
lediglich die Zweckbindung als geforderten Wohnraum
und fiihrt somit zu keiner Anderung des bestehenden
Baurechts. Es handelt sich hierbei um den Wohnraum in
einem Bestandsquartier.

Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens wird im
Genehmigungsverfahren geprift. Nach § 34 Abs. 1 S. 2
BauGB sind nur Vorhaben zul&ssig, die die
Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse wahren.

Es wird auf die Stellungnahmen der Verwaltung zu Nrn.
14 und 15 verwiesen.

Emissionen, Lirm

19.

1001

Emissionen

Bauvorhaben l6sen Ublicherweise mindestens temporar, meist
bleibend Uberschreitungen vom EMF-Strahlung, Larm, Bau-
Schadstoffen, und klimarelevanten Schadstoffen aus. Zudem
wirkt ein Abriss massiv negativ auf die CO2-Bilanz. Beton tragt

zu 40% zum weltweiten CO2-Ausstol} bei. Wie stellen Sie
sicher, dass

- Der Bau selbst klimaneutral ist
- Das gesamte Bauvorhaben klimaneutral ist

Der Bebauungsplan Nr. 2186 ist an einen
eingeschrankten Festsetzungskatalog nach § 9 Abs. 2d
BauGB gebunden. Als einfacher Bebauungsplan wird er
durch die Vorschriften nach § 34 BauGB erganzt und
ausgefullt. Er schafft kein zuséatzliches Baurecht, sondern
bindet das bereits nach § 34 Abs. 1 BauGB vorhandene
aber noch nicht realisierte Baurecht flr den geforderten
Wohnungsbau.
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

- Es zu keinen unzulassigen Emissionen im Gebiet
selbst und um das Gebiet kommt?

Ein Bauvorhaben ist weiterhin nach § 34 Abs. 1. S. 1
BauGB nur zulassig, wenn es sich nach Art und Maf der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Giberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 1. S. 1
BauGB miussen die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens wird im
Genehmigungsverfahren gepriift.

Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 15
verwiesen.

20.

1001

Larm

Es ist absehbar, dass die Bebauung zu einer deutlichen
Uberschreitung der erlaubten TA-Larm-Normen fiihren wird.
Diese werden erhebliche psychische und korperliche Schaden
nach sich ziehen. Auch fiir die naheliegenden Wohngebiete.
Hier sind auch noch Senior*innen betroffen fir die das eine
besondere Zumutung ist. Dies umso mehr als ein zentrales
HOSPIZ im Bebauungsumfeld liegt.

Wie bringen Sie Studenten, Verkehr, KVR-Verkehr und den
Ubliche Larmzuwachs durch unterschiedliche
Bevolkerungsschichten und deren Lebensweisen unterhalb TA-
Larm?

Da Sie erfahrungsgemaf unseren Anmerkungen mit immer den
gleichen vorgegebenen Textblécken unabhangig von der
Bebauung und dem geplanten Vorhaben begegnen verweisen
wir ausdriicklich auf die Werte des bayrischen Landesamtes fiir
Umweltschutz.

Die 0.g Larm-Werte werden durch eine Neu-Bebauung und den
Baustellenlarm auch fiir die heutigen Anwohner und Nachbarn
zur erheblichen nicht mehr zu duldenden Belastung. Wie
schutzen Sie die Menschen, die im Umfeld des Quartiers
wohnen und sichern ein ertragliches Niveau ab?

Die TA-Larm regelt unabhangig von
Bebauungsplanverfahren die zulassige Gewerbelarm-
Emission.

Eine grundsatzliche Veranderung der Larmauswirkungen
der Bebauung auf Grundlage der geplanten
Festsetzungen ist nicht absehbar.

Soweit sich die Frage auf die Larmentwicklung im Zuge
der Bautatigkeiten bezieht:

Die Larmbelastungen fiir Anwohner*innen, Nachbarn
und Arbeiter*innen sind bei Bautatigkeiten jeglicher Art
leider nicht vermeidbar. Es gibt allerdings gesetzliche
Regelungen, wie laut Bauarbeiten sein dirfen. Die
Bauherr*in ist dazu verpflichtet, beim Betrieb von
Baumaschinen auf die Einhaltung der Richtwerte zu
achten und jederzeit vermeidbare Larmbelastungen
durch Bauarbeiten zu verhindern.

Im Ubrigen sind nur Vorhaben zuldssig, wenn sie den
Anforderungen nach § 34 BauGB entsprechen und
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse wahren (§ 34 Abs. 1 S. 2 BauGB).

21.

1001

Lufthygiene

Die Lufthygiene-Werte werden (iblicherweise an den
Tiefgarageneinfahrten und den Zufahrten tberschritten. Auch
im Jahres-Mittelwert. Dies bedeutet im Umkehrschluss bei
derzeit verscharften WHO-Richtlinien, dass fiir Menschen mit
Wohnung in der Nahe der Zufahrten eine
Gesundheitsgefahrdung vorhanden ist. Wie werden Sie hier
gegensteuern? Zumal die Stadt Minchen in diesem Punkte
bereits mehrfach verurteilt worden ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2186 erfolgt auf
Basis der geltenden rechtlichen Vorgaben des
Baugesetzbuches (BauGB). Der Bebauungsplan Nr.
2186 wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen dafir sind
erfillt, da sich durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplans der sich aus der vorhandenen Eigenart
der naheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert und
durch die getroffenen Festsetzungen die in § 13 Abs. 1
Nrn. 1 bis 3 BauGB genannten Umweltaspekte nicht
berthrt werden.

Die sektoralen Bebauungsplane sind an einen eigenen
Festsetzungskatalog gemaf § 9 Abs. 2 d BauGB
gebunden, somit sind nur die bestimmten
Festsetzungen, die sich auf den Wohnungsbau
beschranken, zulassig. Es kdnnen keine
umweltbezogenen Festsetzungen oder Regelungen
getroffen werden.

Bezlglich Abluft aus Tiefgaragen kann der Hinweis
gegeben werden, dass es hier ohnehin verschiedene
rechtliche Anforderungen an die Beliiftung gibt,

u. a. stellt die GaV (Garagenverordnung)

auch Anforderungen an die Abstande von
Liftungsschachten zu Fenstern von Aufenthaltsraumen.

Verkehr, allgemein

22.

1001

Verkehrsaufkommen

Die Stadt Munchen rechnet Neubaugebiete und verdichtete
Gebiete Ublicherweise mit 0,5-0,7 Autos pro WE. Diese Quote
hat sich angesichts realer Zahlen als véllig haltlos erwiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 2186 schafft kein zusatzliches
Baurecht, sondern bindet das bereits nach § 34 Abs. 1
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Verkehr, lokale
Verkehrsquoten

Mdgliche MaRnahmen sind ein ,Mobilitdtskonzept* und neutrale
Hochrechnungen zum Beispiel vom TUV oder ADAC. Wie
stellen Sie sicher, dass der Verkehr um das Planungsgebiet
und den beteiligten Stralen nicht kollabiert. Wir bitten Sie in der
Antwort nicht von Lastenfahrrader 0.8. auszugehen, sondern
die realen lokalen Quoten und Pendel-Verkehr zu
berlicksichtigen.

Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
Hier ist zu klaren wie das bestehende Verkehrsaufkommen BauGB vorhandene aber noch nicht realisierte Baurecht
noch zu einer fir Anwohner ertraglichen Situation fiihren soll. fur den geférderten Wohnungsbau.
Wir weisen hier ausdriicklich auch auf die allgemein ) ) o
Menschenrechtslage und auf die Normen fiir WR-Gebiete hin. | Ein Bauvorhaben ist weiterhin nach § 34 Abs. 1. S. 1
BauGB nur zulassig, wenn es sich nach Art und Maf der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlicksflache, die Giberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist.
Der Stellplatzbedarf ergibt sich nach den (iblichen
Normen, insbesondere der BayBO und der
Stellplatzsatzung. Die Erbringung dieser Normen und die
Zulassigkeit eines Bauvorhabens werden im
Genehmigungsverfahren gepriift.
23. [ 1001 Kollabierender Der Verkehr im Gebiet wird wie in ganz Minchen kollabieren. Damit im Quartier eine klimaschonende und nachhaltige

Mobilitat im Sinne der Klimaanpassung und des
Klimaschutzes implementiert werden kann, kann ein
entsprechendes Mobilitdtskonzept, das den Schwerpunkt
auf den Umweltverbund (OPNV, FulR- und Radverkehr)
legt, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
entwickelt werden. Das Planungsgebiet ist bereits heute
direkt an den OPNV angebunden, so dass die
Voraussetzungen gegeben sind, attraktive Angebote fiir
eine alternative Mobilitat fir das Quartier umzusetzen.
Mit einem entsprechenden Angebot kann die notwendige
Stellplatzanzahl fur zuséatzliche Wohnungen reduziert
und somit auch der durch das Vorhaben induzierte Quell-
und Zielverkehr minimiert werden.

Verkehr, Offentlicher
Personennahverkehr
(OPNV)
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Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
24. [ 1001 Ausbau des OPNV Die Bebauung hat massiv negative Auswirkung auf die Der Bebauungsplan Nr. 2186 schafft kein zusatzliches
umliegenden Gebiete. Gibt es hier valide, angepasste Baurecht, sondern bindet das bereits nach § 34 Abs. 1
Hochrechnungen, sowie in haltbarer Zeit geplanten Ausbau BauGB vorhandene aber noch nicht realisierte Baurecht
OPNV. fur den geférderten Wohnungsbau.
Wir méchten Sie insbesondere auf den stockenden OPNV- und
Infrastruktur-Ausbau angesichts maroder stéadtischer Finanzen | Ein Bauvorhaben ist weiterhin nach §34 Abs. 1. S. 1
hinweisen. Wird z.B. der Kistlerhof im ausgeschriebenen BauGB nur zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der
Umfang der Empira Group realisiert, so wird das zu einem nicht | Paulichen Nutzung, der Bauweise und der
mehr zu bewaltigendem Verkehrsaufkommen rund um das Grundstiicksflache, die tberbaut werden soll, in die
Gebiet filhren. Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist.
Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens wird im
Genehmigungsverfahren gepruft.
Damit im Quartier eine klimaschonende und nachhaltige
Mobilitdt im Sinne der Klimaanpassung und des
Klimaschutzes implementiert werden kann, kann ein
entsprechendes Mobilitdtskonzept, das den Schwerpunkt
auf den Umweltverbund (OPNV, FulR- und Radverkehr)
legt, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
entwickelt werden. Das Planungsgebiet ist bereits heute
direkt an den OPNV angebunden, so dass die
Voraussetzungen gegeben sind, attraktive Angebote fiir
eine alternative Mobilitat fir das Quartier umzusetzen.
25. 11001 Verkehrs- und Es stellt sich die Frage nach leistungsstarkem OPNV. Es fehlt Durch den sektoralen Bebauungsplan erfolgt keine
Entwicklungskonzept, | ein Verkehrs- und Entwicklungskonzept. Eine Bebauung ohne | Baurechtschaffung, sondern ausschlieRlich die
Uberlastung OPNV ein solches Konzept wird zum klimatischen und sonstigen Sicherung eines Anteils geforderten Wohnraums fiir zum
Kollaps fihren. Es sind nur kaum leistungsfahige Bus- Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes
Verbindungen vorhanden und ein seit fast einem halben noch nicht realisierten, aber bereits zuldssigen
Jahrhundert kaum ausgebauter OPNV. Die Staus und die Wohnbaurecht innerhalb des Planungsgebietes. Das
Zuganglichkeit des OPNV zeigen schon jetzt eine vorhandene | Baurecht auf zusétzliche Wohnflachen ist also nach
Uberlastung. Sehen Sie diese Uberlastung nicht als gegeben § 34 BauGB bereits vorhanden. Der Bebauungsplan
an? Wie reagiert die Stadt Minchen im Gesamtkontext, zumal | regelt lediglich die Zweckbindung als geforderten
dieses Bauvorhaben auch noch an einem zentralem Wohnraum und filhrt somit zu keiner Anderung des
Knotenpunkt liegt?
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Nr.

Thema

AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

bestehenden Baurechts. Es handelt sich hierbei um den
Wohnraum in einem Bestandsquartier.

Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens wird im
Genehmigungsverfahren geprift. Im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens kann ein entsprechendes
Mobilitadtskonzept, das den Schwerpunkt auf den
Umweltverbund (OPNV, FuR- und Radverkehr) legt,
entwickelt werden.

Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 23
verwiesen.

26.

1001

Beteiligung des
Investors an OPNV-
MaRnahmen

Haben Sie hier auch vom Investor mitgetragene OPNV-
Mafinahmen vorgesehen oder muss der Steuerzahler einmal
mehr fir Wachstumspolitik aufkommen?

Die sektoralen Bebauungsplane sind an einen eigenen
Festsetzungskatalog gemaf § 9 Abs. 2 d BauGB
gebunden, Somit sind nur bestimmte Festsetzungen, die
sich auf den Wohnungsbau beschranken, zulassig.

Eine Festsetzung im sektoralen Bebauungsplan, die eine
Beteiligung der Investoren am OPNV-Ausbau festsetzen,
ist folglich nicht zulassig.

Denkmalschutz

27.

Denkmalschutz und
kinstlerischer Wert

Wie stellen Sie fiir kiinftige Bauvorhaben die Erhaltung
kiinstlerischer und denkmalgeschitzter Substanz sicher?

Unabhangig von den Festsetzungen des sektoralen
Bebauungsplans Nr. 2186 ist das Denkmalschutzgesetz
(DSch@G) giiltig und sichert die im Planungsgebiet
vorhandene denkmalgeschitzte Substanz.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens sind ggf.
Erlaubnisse einzuholen, wobei die Zulassigkeit eines
Bauvorhabens geprift wird.

Sonstiges
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Nr. [ID Thema AuRerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung
28. | 1001 Neutralitatspflicht des | Wir bitten darum das Verfahren auf Neutralitat zu prifen. Wir Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens ist
offentlichen Dienstes | glauben nicht daran, dass (sektorale) Bebauungsplane zu die Neutralitat gewahrleistet. Die Sachbearbeiter*innen
Gunsten grofRer Investoren mit den gegensatzlichen Themen sind Beamte oder Beschéftigte des 6ffentlichen Dienstes
von Birgerinitiativen und Parteien gleich und fair behandelt und dementsprechend zur Neutralitat und
und abgewogen werden. Wie stellen Sie die Neutralitat von Verfassungstreue verpflichtet. Diese Pflicht bedeutet,
beurteilenden Sachbearbeitern und der Stadt Miinchen dass sie ihre Aufgaben unparteiisch und gerecht erfiillen
insgesamt sicher? mussen. Der Bebauungsplan selbst wird letztendlich
durch den Stadtrat des Landeshauptstadt Miinchen
abgewogen und beschlossen. Der Stadtrat ist ein nach
gesetzlichen Vorgaben gewahltes Gremium und ein
zentrales Organ der kommunalen Selbstverwaltung. Als
solches ist der Stadtrat verpflichtet seine
Entscheidungen in Einklang mit der Verfassung, den
Gesetzen und nur aufgrund sachlicher Erwagungen zu
treffen.
29. |1 1001 Bindung zur Sie weisen direkt in Ihrer Veroffentlichungsseite auf die Das Ziel ,Wohnraumschaffung* ist sicherlich ein
Wohnraumschaffung Eingriffsméglichkeiten in Hinblick auf soziale Mietquoten tGber politisches, aber auch gesamtgesellschaftliches Ziel.
EOF und MM hin. Gerade bei dem sehr angespannten Wohnungsmarkt in
https://stadt.muenchen.de/infos/kistlerstrasse Munchen, sind alle gesetzlichen Mdglichkeiten zur
Schaffung von Wohnraum flr untere und mittlere
Tatsachlich ist das Projekt ein weiteres aus dem Hause [Anm. Einkommensgruppen notwendig. Die stadtischen
der Verwaltung: geschwérzt aufgrund datenschutzrechtlicher Modelle zielen darauf ab, den unterschiedlichen
Vorgaben], welches sehr gute Beziehungen zum Minchen Bediirfnissen der Miinchner Bevélkerung gerecht zu
Planungsreferat pflegt. Das offizielle Ziel ,Wohnraumschaffung® | \yerden und sozialen Wohnungsbau zu férdern, um einer
ist ein parteipolitisches Ziel und wird seit Jahren mit den drohenden Wohnungsnot entgegenzuwirken.
gleichen Methoden verfolgt, obwohl die Wirkung eine sichtbar
negative Bilanz in der Stadtkasse ist und am Wohnungsmarkt
keinerlei Wirkung zeigt.
30. | 1001 Stédtische Férderung | Der sektorale Bebauungsplan basiert auf staatlicher/stadtischer | Der Bebauungsplan Nr. 2186 wird in Einklang mit den
Forderung und Minchner Modellen fur Sozial-Mieten. Dies ist geltenden Gesetzen beschlossen.
in Zeiten, in denen Stadt, Land, Bund die zugelassenen
Schuldenbremsen diskutieren und tberschreiten, bzw. nicht Die Festsetzungen Si”q getragen von der Verpflichtung
mehr gesetzes- und verfassungskonform gestalten zu zur kommunalen Daseinsvorsorge als Ausfluss der
hinterfragen. Wir bitten um Priifung und falls méglich Vorlage Selbstverwaltungsgarantie der Gemeinde (Art. 28 Abs. 2
der stadtischen Invest- und Férderungszahlen zum Projekt inkl.
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AuBerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

langfristiger Planung. Aktuell hat die Stadt bereits 7,5
Milliarden Euro Schulden und gibt Zusagen, deren Deckung
nicht mehr gegeben ist. Diese Politik geht auf Kosten der
Zukunft und kiinftiger Generationen. Wir glauben, dass man
eine derart explodierende Verschuldung, die gerade dem Bau-
Wachstum geschuldet ist, der Finanzaufsicht, dem
Bundesrechnungshof und geg. auch weiteren Behdrden zur
Prifung vorlegen sollte.

GG) und dem Auftrag zur Realisierung erschwinglicher
Wohnbebauung (Art. 106 Abs. 2 BV).

Die finanzielle Lage bzw. die Belastung der
Landeshauptstadt Miinchen, des Freistaates Bayern und
der Bundesrepublik Deutschland kann nicht als Belang in
die Abwagung eingestellt werden. Der
verantwortungsvolle Umgang mit den zur Verfiigung
stehenden Mitteln ist jedoch ein zentrales Thema bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen.

Informationen wie stadtische Invest- und
Forderungszahlen kénnen in der Regel im Rahmen der
offentlichen Haushaltsberichterstattung eingesehen
werden. Konkrete interne Unterlagen, die Uber das
Bebauungsplanverfahren hinausgehen, kénnen im
Rahmen des formellen Verfahrensschrittes der
offentlichen Beteiligung nicht vorgelegt werden.

Die angesprochene Verschuldung ist ein komplexes
Thema, das nicht nur die Stadt Miinchen, sondern viele
Kommunen betrifft. Es ist das Ziel der Landeshauptstadt
Minchen, durch gezielte Investitionen in die Infrastruktur
und den Wohnungsbau auch zukiinftige Generationen zu
unterstitzen und nicht zu belasten.

In verschiedenen Befassungen des Stadtrates wurden
die Griinde und die Folgen der finanziellen Engpasse bei
der staatlichen und kommunalen
Wohnungsbauférderung dargestellt und dartiber
entschieden, wie damit umzugehen ist. Mit dem
Haushaltsbeschluss fiir das Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung vom 30.07.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26
[V 17027) wurden Haushaltsmittel im Referat fur
Stadtplanung konsolidiert, um eine dringend gebotene
Entlastung des stadtischen Haushalts herbeizufiihren.
Dabei wurden dem Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung finanzielle Restmittel belassen, um
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zumindest die kommunale Wohnungsbauférderung
aufrechtzuerhalten.

Die schwierige und alle bayerischen Kommunen
treffende Fordermittelknappheit macht es notwendig, die
noch verbleibenden Finanzmittel so effizient wie moglich
einzusetzen. Hierzu wurde nunmehr mit der Dritten
Programmanpassung ,Wohnen in Miinchen VII*
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V18400) u. a. bezuglich der
in Aufstellung befindlichen sektoralen Bebauungsplane
zur Wohnraumversorgung das weitere Vorgehen unter
den geanderten Rahmenbedingungen beschlossen und
die Quote der sozialen Wohnraumférderung auf 10 %
aller Wohnungen bzw. der Wohnbaugeschossflache
festgelegt.

31.

1001

Objektive Bearbeitung
von Anmerkungen

Die Bearbeitung von Stellungnahmen ist Gblicherweise auf die
Durchsetzung des Vorhabens angelegt. Wir bitte um Mitteilung
einer Quote oder Kennzahl, welche die Wirksamkeit des
Auslegungsverfahrens aufzeigt. Wie stellen Sie die objektive
Bearbeitung der Anmerkungen gemaf BauGB sicher?

Die Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens dient der der Ermittlung von
Belangen (§ 2 Abs. 3 BauGB). Die Verwaltung setzt sich
inhaltlich mit den vorgebrachten AuRerungen
auseinander und lasst die Erkenntnisse in das weitere
Bebauungsplanverfahren einflie3en. Die vorgebrachten
AuRerungen werden zusammen mit einer Stellungnahme
der Verwaltung als Teil der Beschlussvorlage zum
Satzungsbeschluss dem Stadtrat zur Entscheidung
vorgelegt.

Die Bearbeitung der Stellungnahmen hat somit das Ziel,
dass im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
2186 im Rahmen der Abwéagung die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen werden (§ 1 Abs. 7 BauGB).

32.

1001

Restriktionen bei
Veroffentlichungen

Fir eine Rickantwort wenden Sie sich bitte gerne an diese
Mail-Adresse. Wir werden dann die interne Verteilung
vornehmen. Wir bitte auch um Nachricht, ob Antworten der
Stadt Miinchen Restriktionen hinsichtlich einer Veroffentlichung
unterliegen.

Gemal § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB ist das Ergebnis der
Prifung der abgegebenen Stellungnahmen mitzuteilen.
Das Ergebnis wird zu den einzelnen Punkten im Rahmen
der Stellungnahme der Verwaltung zu den vorgebrachten
AuRerungen mit dieser Beschlussvorlage mitgeteilt.
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Diesbeziiglich bestehend keine Restriktionen hinsichtlich
einer Veroffentlichung der Antwort der Landeshauptstadt
Minchen, soweit die Stellungnahmen richtig
wiedergegeben oder zitiert werden.
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