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Baulandmobilisierungsgesetz — Darstellung der
Anderungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung durch das
Baulandmobilisierungsgesetz

A) Baulandmobilisierungsgesetz — in Wahrheit ein Bauverhinderungsgesetz!
Antrag Nr. 20-26 / A 00203 von der FDP BAYERNPARTEI Stadtratsfraktion vom
02.07.2020

B) Baulandmobilisierungsgesetz in der Landeshauptstadt Miinchen umsetzen
Antrag Nr. 20-26 / A 01412 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI
vom 07.05.2021

C) Baulandmobilisierungsgesetz rasch umsetzen — Freistaat in die Pflicht nehmen
Antrag Nr. 20-26 / A 01483 von der SPD / Volt - Fraktion, Fraktion Die Griinen -
Rosa Liste vom 20.05.2021

Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V 01438

Anlagen:

1. Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) in der Fassung
der Bundesratsdrucksache Nr.382/21

2. Synopse der bisherigen Fassung des Baugesetzbuches und der neuen Fassung durch
die Anderungen des Baulandmobilisierungsgesetzes

3. Antrag Nr. 20-26 / A 00203 der FDP Bayernpartei Fraktion
,2Baulandmobilisierungsgesetz — in Wahrheit ein Bauverhinderungsgesetz!”
vom 02.07.2020

4. Antrag Nr. 20-26 / A 01412 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI
vom 07.05.2021 ,Baulandmobilisierungsgesetz in der Landeshauptstadt Minchen
umsetzen® vom 07.05.2021

5. Antrag Nr. 20-26 / A 01483 von der SPD / Volt Stadtratsfraktion, Fraktion Die Griinen /
Rosa Liste ,Baulandmobilisierungsgesetz rasch umsetzen — Freistaat in die Pflicht
nehmen® vom 20.05.2021

6. Stellungnahme der Landeshauptstadt Munchen zum Gesetzesentwurf zur
Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) im Rahmen der
Verbandeanhdrung vom 01.07.2020

7. Stellungnahme der Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbande zum Entwurf
eines Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) vom
03.07.2020

8. Schreiben des Oberbirgermeisters Reiter an Bundesinnenminister Seehofer vom
08.07.2020

9. Schreiben des Oberbirgermeisters Reiter an die Bayerische Staatsministerin Schreyer
vom 08.07.2020

10. Schreiben des Oberblrgermeisters Reiter an den Bayerischen Ministerprasidenten Dr.
Sdéder vom 28.05.2021
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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 16.06.2021 (VB)
Offentliche Sitzung

Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemaf § 4 Nr. 9 b)
der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fir Stadtplanung
und Bauordnung, da eine Anderung der gesetzlichen Grundlage im Baurecht durch den
Bundesgesetzgeber sich grundsatzlich auf die gesamte stadtebauliche Entwicklung der
Landeshauptstadt Miinchen auswirken kann. Mit der vorliegenden Beschlussvorlage
werden dem Stadtrat - anknupfend an den Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung
und Bauordnung vom 01.07.2020 betreffend die Verbandeanhdrung zum Gesetzesentwurf
fir ein Baulandmobilisierungsgesetz (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00726) - die Ande-
rungen des Baugesetzbuches (BauGB) durch das am 07.05.2021 vom Bundestag
beschlossene Baulandmobilisierungsgesetz vorgestellt. Das Baulandmobilisierungsgesetz
wird bereits am Tag nach seiner Verkliindung in Kraft treten. Zudem werden dem Stadtrat
die Auswirkungen der Anderungen im Baugesetzbuch fiir die Landeshauptstadt Miinchen
aufgezeigt, sofern zum jetzigen Zeitpunkt schon méglich.

Die Stadtratsfraktion der FDP / Bayernpartei hat am 02.07.2020 den anliegenden Antrag
Nr. 20-26 / A 00203 ,Baulandmobilisierungsgesetz — in Wahrheit ein Bauverhinderungsge-
setz!“ (Anlage 3) gestellt. Dem Stadtrat sollen hiernach die Auswirkungen des Baulandmo-
bilisierungsgesetzes dargestellt werden — insbesondere im Hinblick auf die Anzahl und
Bearbeitungszeiten der Baugenehmigungen, auf die Zahl der Wohneinheiten, auf beson-
dere Wohnformen wie zum Beispiel Werkswohnungen, auf Nachverdichtungsmalf}-
nahmen, auf die Mietpreise sowie auf das voraussichtliche Verhalten privater Bauherren
und Investoren.

Einer mit Schreiben vom 11.12.2020 beantragten Fristverlangerung zur Erledigung des
Antrages Nr. 20-26 / A 00203 wurde bis Ende des 2. Quartals 2021 zugestimmt.

Die Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI hat am 07.05.2021 den in Anlage 4 beige-
fugten Antrag Nr. 20-26 / A 01412 ,Baulandmobilisierungsgesetz in der Landeshauptstadt
Minchen umsetzen® gestellt. Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung, das Kommu-
nalreferat und das Sozialreferat werden ggf. unter Beteiligung weiterer Referate damit
beauftragt, dem Stadtrat darzulegen, welche personellen und finanziellen Ressourcen es
bedarf, um die Veranderungen durch das Baulandmobilisierungsgesetz bestmaoglich in der
Landeshauptstadt Miinchen umzusetzen.

Die SPD / Volt Stadtratsfraktion und die Fraktion Die Grinen / Rosa Liste haben am
20.05.2021 den in Anlage 5 beigefugten Antrag Nr. 20-26 / A 01483 ,Baulandmobilisie-
rungsgesetz rasch umsetzen — Freistaat in die Pflicht nehmen*® gestellt. Mit diesem Antrag
wird die Stadtverwaltung beauftragt, dem Stadtrat baldmdglichst zu berichten, wie sich
das Baulandmobilisierungsgesetz rasch in Minchen umsetzen lasst und welche Hirden,
insbesondere beim Freistaat Bayern noch zu nehmen sind.
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1. Hintergrund

Das Baulandmobilisierungsgesetz, welches das Baugesetzbuch und die Baunutzungs-
verordnung novelliert, wurde auf der Grundlage der Empfehlungen der Baulandkommis-
sion (vgl. hierzu Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 16067) vom Bundesministerium des Innern,
fur Bau und Heimat federfuhrend erarbeitet. Im Gesetzgebungsprozess hat sich die
Landeshauptstadt Minchen im Rahmen der Verbandsanhdrung mit einer ausfihrlichen
Stellungnahme (Anlage 6) eingebracht. Diese Stellungnahme wurde dem Deutschen
Stadtetag mit Schreiben vom 02.07.2020 zugeleitet und ist in die Stellungnahme der
kommunalen Spitzenverbande an das federflihrende Bundesministerium (Anlage 7)
eingeflossen.

Daruber hinaus hat sich Herr Oberblrgermeister Reiter mit jeweils gesonderten Schreiben
vom 08.07.2020 sowohl an Bundesinnenminister Seehofer (Anlage 8) als auch an die
Bayerische Staatsministerin Schreyer (Anlage 9) gewandt und um Berlicksichtigung und
Unterstitzung der Anregungen der Landeshauptstadt Minchen im weiteren Gesetz-
gebungsverfahren gebeten.

Am 07.05.2021 wurde der Gesetzesentwurf vom Bundestag beschlossen. Der Bundesrat
hat es am 28.05.2021 gebilligt. Das Gesetz tritt am Tag nach seiner Verkindung in Kraft
und ist daher ab diesem Zeitpunkt fur den Vollzug des Baugesetzbuches sowie der
Baunutzungsverordnung durch die Verwaltung bindend. Wann die Verkindung erfolgen
wird, ist zum Zeitpunkt des Drucks der Vorlage nicht bekannt.

2. Anderungen des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung durch das
Baulandmobilisierungsgesetz und Bewertung

Im Folgenden werden die Anderungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungs-
verordnung durch das Baulandmobilisierungsgesetz (Anlage 1) sowie ihre Auswirkung
und Bedeutung flr die Landeshauptstadt Miinchen dargestellt. Zum besseren Verstandnis
der Gesetzesnovellierung findet sich eine Synopse in Anlage 2 zu dieser Sitzungsvorlage,
welche die bisherige Gesetzeslage der ab Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsge-
setzes geltenden Gesetzeslage gegeniberstellt. Die Darstellung der Gesetzesande-
rungen erfolgt hierbei chronologisch.

a) Erganzung bei den Grundsatzen der Bauleitplanung

Gesetzesanderung

In § 1 BauGB werden Aufgabe, Begriff und Grundsatze der

Bauleitplanung geregelt. Bereits bisher galt die Maxime, dass

Bauleitplane von der Gemeinde nur aufgestellt werden kénnen,

sobald und soweit sie fur die stadtebauliche Entwicklung und  Grundsitze
Ordnung erforderlich sind. Hierbei wird nun explizit klargestellt,

dass die ,Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere bei der

Ausweisung von Flachen fur den Wohnungsbau in Betracht

kommen kann*.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane gibt das Gesetz in einem
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b)

Katalog vor, welche Belange zu bericksichtigen sind. Durch
das Baulandmobilisierungsgesetz wird dieser Katalog in
verschiedenen Punkten erganzt.

Nun sind nicht nur die Belange des Post- und Mobilfunk
Telekommunikationswesens zu beachten, sondern explizit
auch diejenigen des Mobilfunkausbaus.

In Bezug auf die Belange des Verkehrs und der Mobilitat ist Elektromobilitat
nun explizit auch die Entwicklung beim Betrieb von

Kraftfahrzeugen wie z.B. hinsichtlich der Elektromobilitat zu

berucksichtigen.

Neu in den Katalog wurde aufgenommen, dass die Griin- und Freiflichen
ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen zu
beachten ist.

Bewertung

Laut der Gesetzesbegriindung sollen ,mit der Neuregelung die
Gemeinden in ihrem kommunalen Selbstverwaltungsrecht
gestarkt werden. Es soll verdeutlicht werden, dass die
Gemeinden zur Aufstellung von Bebauungsplanen fur die
Schaffung von Wohnraum aufgerufen sind, wenn in der
jeweiligen Gemeinde ein Bedarf an Flachen fiir den
Wohnungsbau besteht.“ Inhaltlich andert sich hierdurch jedoch
nichts.

In Bezug auf die Erganzungen im Katalog der Belange, welche Anderung trégt der
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen sind, Bedeutung von Griin-
handelt es sich vor allem um eine notwendige Fortschreibung  und Freiflichen als
hinsichtlich des Mobilfunkausbaus und der Elektromobilitat. Die Bestandteil einer

Neuaufnahme des Belangs der ausreichenden Grin- und nachhaltigen
Freiflachenversorgung stellt hingegen eine Neuerung dar, die  Stadtentwicklung
begrilt wird. Gerade in wachsenden Ballungsraumen zeigt Rechnung

sich verstarkt, dass die Sicherstellung und Entwicklung von
Grin- und Freiflachen ein wichtiger Belang ist, der neben
vielen weiteren 6kologischen, sozialen und kulturellen
Funktionen unter anderem fir Luft- und Wohnqualitat,
Klimaanpassung und Klimaschutz sowie die Erhaltung der
biologischen Vielfalt wichtig ist. Gerade die aktuelle Situation
zeigt zudem deutlich, wie wichtig Naherholungsmaglichkeiten
fur die Bevolkerung innerhalb der Stadt sind.

Ergénzte Festsetzungsmoglichkeiten in Bebauungspldnen

Gesetzesanderung

Was in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kann, regelt  Erginzung bei den
das Gesetz in einem Katalog mit inzwischen 26 Nummern. Festsetzungsméglich-
Durch das Baulandmobilisierungsgesetz wurden lediglich keiten
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Ergénzungen innerhalb des bestehenden Kataloges

vorgenommen:
Bei den Festsetzungsmoglichkeiten im Rahmen der Ladeinfrastruktur bei
Verkehrsflachen sind nun explizit auch Flachen fir Elektromobilitit auf

Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge festsetzbar. Verkehrsflichen

In Bezug auf die Festsetzung von offentlichen und privaten Naturerfahrungsriume
Grunflachen haben beispielhaft nun auch die Naturerfahrungs-

raume Eingang gefunden.

Naturerfahrungsraume sind naturnahe Freiflachen, auf denen

sich Kinder ausprobieren und ohne Gerate spielen konnen. Sie

bieten den Kindern die Moglichkeit, die Natur eigenstandig zu

erkunden und mit Natur und Umwelt in Kontakt zu treten.

Bewertung

Auch wenn weitere Anderungen im Festsetzungskatalog
winschenswert waren — so beispielsweise die
Festsetzungsméglichkeiten bezlglich geférderten Wohnraums
— werden die vorgenommenen Erganzungen begrifit.

Insbesondere die Moglichkeit, nun auch Flachen fur Verbesserte Steuerung
Ladeinfrastrukturen fir Elektromobilitat auf Verkehrsflachen in  bei Ladeinfrastruktur
Bebauungsplanen festsetzen zu kénnen, ist ein wichtiger fiir Elektromobilitit

Schritt, der die Handlungsspielrdume der Kommunen
rechtssicher erweitert und das Thema ,Elektromobilitat* explizit
im Bebauungsplan berucksichtigen lasst.

Auch die Aufnahme der Naturerfahrungsraume in die Férderung von
beispielhafte Aufzahlung bei den privaten und 6&ffentlichen Naturerfahrungs-
Grinflachen, wird positiv bewertet. Sie rickt die Bedeutung maoglichkeiten

von Naturerfahrungsrdumen in den Fokus und ermdglicht,
deren Herstellung und Verbreitung zu fordern.

c) Einfuhrung des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung

Gesetzesanderung

Bei der Einflihrung eines sektoralen Bebauungsplanes zur Neues Instrument:
Wohnraumversorgung (§ 9 Abs. 2d BauGB) handelt es sich um sektoraler

eine neue Vorschrift, welche insbesondere die Festsetzung von Bebauungsplan
geférdertem Wohnraum in unbeplantem Innenbereich (§ 34

BauGB) ermoglichen soll.

In Gebieten, in denen kein (qualifizierter) Bebauungsplan
besteht, kdnnen durch diese neue Regelung mittels eines
thematisch auf Wohnen beschrankten Bebauungsplans nun
bestimmte Festsetzungen zugunsten von (geférdertem)
Wohnraum getroffen werden. Das Spektrum der mdglichen
Festsetzungen ist hierbei thematisch auf Wohnen fokussiert
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und enger als in einem ,normalen” Bebauungsplan.

Im Wesentlichen sind drei Festsetzungen moglich, nur Festsetzungs-
erganzend kénnen weitere konkret in der Vorschrift festgelegte méglichkeit fiir
Festsetzungen getroffen werden. geférderten Wohnraum

Zum Einen kdnnen Flachen nur fir Wohngebaude festgesetzt
werden.

Zum Anderen kénnen Flachen festgesetzt werden, auf denen
ausschlieldlich Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen die
baulichen Voraussetzungen flir geférderten Wohnraum
eingehalten werden.

Als dritte Moglichkeit kdnnen Flachen festgesetzt werden, auf
denen nur Gebaude errichtet werden diirfen, bei denen sich
der Vorhabentrager fur einzelne oder alle Wohnungen
verpflichtet, die geltenden Forderbedingungen der sozialen
Wohnraumférderung einzuhalten. Die Einhaltung dieser
Verpflichtung muss dabei in geeigneter Weise gesichert sein.

Die neuen Festsetzungen sind dabei in ortlicher und raumlicher
Hinsicht flexibel ausgestaltet: So kénnen die Festsetzungen
beispielsweise auch nur fir Teile des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes oder auch nur fiir Geschosse oder Ebenen
getroffen werden.

Dieses neue Instrument wird befristet eingeflhrt: Die Einleitung Befristung bis Ende
des férmlichen Aufstellungsverfahrens fiir einen solchen 2024

sektoralen Bebauungsplan ist nur bis Ende 2024 mdglich. Der  bzw. 2026
entsprechende Satzungsbeschluss muss bis Ende 2026

gefasst sein.

Durch die ebenfalls neue Regelung in § 246 Absatz 6 BauGB  Anwendbarkeit auch
ist die neue Vorschrift zum sektoralen Bebauungsplan auch auf alte Baulinienpline
anwendbar auf alte Baulinienplane, die als einfache

Bebauungsplane behandelt werden.

Bewertung

Nach aktueller Einschatzung der Verwaltung bietet die neue Neues Instrument bietet
Vorschrift insbesondere mit der neuen Festsetzungsmadglichkeit Chancen fiir die

von geférderten Wohnraum in ansonsten unbeplantem Landeshauptstadt
Innenbereich endlich die Chance, gezielt in diesen Bereichen  Miinchen zugunsten der
die Realisierung von geférdertem Wohnraum zu verlangen. Realisierung von mehr

Bislang war dies so nicht méglich. Aufgrund von § 246 Abs. 6  geférdertem Wohnraum
BauGB hindert das Vorhandensein von alten Bauliniengeflgen

in ansonsten unbeplanten Innenbereichen die Anwendbarkeit

des sektoralen Bebauungsplanes auch nicht. Das bedeutet:

Auch wenn im unbeplanten Innenbereich alte Baulinien

vorhanden sind, kann ein sektoraler Bebauungsplan Gber das

Gebiet gelegt werden. Der sektorale Bebauungsplan kénnte
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damit nicht nur zu einer Errichtung von mehr Wohnraum,
sondern auch von mehr geférdertem Wohnraum beitragen.
Allerdings gibt die neue Vorschrift nur die Méglichkeit,
gefoérderten Wohnraum — nicht jedoch preisgedampften
Wohnraum ohne Foérderung — festzusetzen.

Um von der neuen Regelung Gebrauch zu machen, muss die  Identifizierung von
Verwaltung zuerst Gebiete identifizieren, welche sich geeigneten Gebieten
grundsatzlich fir den Erlass eines solchen sektoralen

Bebauungsplanes eignen.

Hierbei diirften voraussichtlich Kriterien wie beispielsweise das Mégliche Kriterien fiir
noch vorhandene Baurechtspotenzial, die Struktur und der die Auswahl geeigneter
Charakter der Bestandsbebauung (z.B. Geschosswohnungs-  Gebiete

bau), der Anteil geférderten Wohnraums im Bestand und

vorhandene Infrastrukturen sowie rechtliche

Rahmenbedingungen eine Rolle spielen. Als ungeeignet

durften sich dabei voraussichtlich die Gartenstadte erweisen,

da es sich hier haufig um eine kleinteilige Wohnbebauung mit

Einfamilien- und Doppelhausstrukturen handelt und das

vorhandene Grin erhalten bleiben soll.

Gleichfalls ist anzumerken, dass in Gebieten, deren stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung den Erlass insbesondere eines
qualifizierten Bebauungsplans mit den Festsetzungsmadglich-
keiten nach § 9 Abs. 1 BauGB erfordern, kein sektoraler Be-
bauungsplan aufgestellt werden kann. In derartigen Gebieten
finden in den Planungsverfahren in der Regel die ,Verfahrens-
grundsatze der Sozialgerechten Bodennutzung“ Anwendung, in
dessen Rahmen die jeweiligen Planungsbegunstigten Bindun-
gen fir den geférderten Wohnungsbau eingehen.

Soweit ein konkretes Gebiet als geeignet identifziert ist, mUsste Zeitnahe Erprobung
das Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden. Da der Erlass wegen Befristung
von sektoralen Bebauungsplanen nur befristet moglich ist, ist  erforderlich

eine zeitnahe Erprobung in der Praxis erforderlich.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass in Bezug auf diese Offene Fragen
neue Vorschrift und ihren Vollzug einige offene Fragen

bestehen. Diese kénnen auch anhand der Gesetzes-

begrindung nicht ohne Weiteres beantwortet werden.

Dies qilt beispielsweise hinsichtlich der
Entschadigungsthematik (§§ 42 ff. BauGB). Hierzu finden sich
in der Gesetzesbegrindung keine Ausfiihrungen, so dass
unklar ist, in wie weit von einer Anwendbarkeit dieser Regelung
auf die Falle des sektoralen Bebauungsplans mit
entsprechenden Folgeproblemen auszugehen ist, wenn nicht
gleichzeitig eine Erhéhung der Baurechtsausweisung erfolgt.

In einem ersten Schritt wird das Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung zeitnah konkrete Gebiete eruieren, die sich
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grundsatzlich fur den Erlass eines solchen Bebauungsplanes  Priifauftrag fiir die
eignen konnten. Nach einer vertieften Prifung dieser Gebiete = Anwendung des
sollte anschlieftend zigig das férmliche sektoralen Bebauungs-
Bebauungsplanverfahren in dem Fall bzw. in den Fallen plans

eingeleitet werden, in denen das Planungserfordernis zur

Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans bejaht werden

kann.

Die Verwaltung soll daher beauftragt werden, konkret zu

prufen, wie und wo der Erlass solcher sektoralen

Bebauungsplane in Betracht kommt (vgl. Antrag der Referentin

in Ziffer 2).

d) Beschleunigtes Verfahren fiir die Aufhebung von Bebauungsplanen

Gesetzesdnderung

Durch die Ergénzung in § 13a Abs. 4 BauGB um die Anwendung des
»<Aufhebung® eines Bebauungsplans, sind nun die Absatze 1 bis beschleunigten
3, welche das beschleunigte Verfahren fur Bebauungsplane Verfahrens fiir die
der Innenentwicklung etablieren, auch auf die Aufhebung von  Aufhebung von
Bebauungsplanen anwendbar. Bebauungsplinen

Die Aufhebung im beschleunigten Verfahren ist somit unter den
selben Voraussetzungen moglich wie die Aufstellung, die
Anderung und Erganzung im beschleunigten Verfahren.

Bewertung

Die Anderung wird begrifst und positiv bewertet. Die Positive Bewertung
Anwendung des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens

statt des Regelverfahrens auch fur die Aufhebung von Anwendung des
Bebauungsplanen ist sachgerecht. Es ist nicht ersichtlich, beschleunigten
warum beispielsweise fir die Aufhebung eines im Verfahrens ist

beschleunigten Verfahrens aufgestellten Bebauungsplanes ein sachgerecht
Regelverfahren notwendig sein sollte, wenn die

Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens vorliegen. Beschleunigung und
Diese Anderung dient der Beschleunigung und damit der Optimierung
Optimierung des Bebauungsplanverfahrens.

e) Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Gesetzesanderungen
Inhaltlich ermoglicht die Regelung des § 13b BauGB, das Anwendung des
beschleunigte Verfahren (§ 13a BauGB) auch auf beschleunigten
AuRenbereichsflachen anzuwenden, soweit durch diese Verfahrens auf

Bebauungsplane die Zuldssigkeit von Wohnnutzung begriindet AuBenbereichsflichen
wird. Voraussetzung hierfiir ist, dass diese Flachen eine
bestimmte GroRe nicht Uberschreiten und sich unmittelbar an
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im Zusammenhang bebaute Flache anschliel3en.

Bereits im Zuge der letzten Anderung des Baugesetzbuches Befristung bis Ende
wurde diese Regelung befristet eingefiihrt. Ende 2019 ist die 2022 bzw. 2024
damalige Befristung ausgelaufen und die Regelung

infolgedessen aulRer Kraft getreten. Nun wird diese Regelung

erneut befristet bis Ende 2022 (Einleitung férmliches

Verfahren) bzw. 2024 (Satzungsbeschluss) eingeflhrt.

Bewertung

Bei der aktuellen Regelung handelt es sich um eine
wortgleiche Ubernahme der vorherigen Regelung — abgesehen
von der Befristung.

Die Landeshauptstadt Mlnchen hatte bislang von der Vorgingerregelung in
Vorgangerregelung keinen Gebrauch gemacht. Dies war vor der Landeshauptstadt
allem dem Umstand geschuldet, dass es wenig geeignete Miinchen bislang ohne

Flachen und somit Anwendungsfalle gab. Zudem handelt es Anwendungsfall
sich um relativ kleine Flachen, fur die so ein Bebauungsplan

moglich ist. Daher dirfte die Relevanz der erneut befristeten

Geltung dieser Vorschrift fur die Landeshauptstadt Minchen

eher gering ausfallen, da die Prioritaten bei

Bebauungsplanverfahren mit gréReren Gebieten liegen.

f) Anderungen in den Vorschriften des Vorkaufsrechts

Gesetzesanderung

Das BauGB raumt den Gemeinden in bestimmten Fallen nach
den §§ 24 ff. BauGB beim Verkauf von Grundstiicken ein
Vorkaufsrecht ein.

Im Abschnitt zu den Vorkaufsrechten hat der
Bundesgesetzgeber mehrere Anderungen vorgenommen, um
dieses Instrument in der Anwendung zu verbessern und
insgesamt zu starken. Im Einzelnen:

« Der Gemeinde steht nach dem Gesetz in bestimmten Kilarstellung des
Gebieten ein Vorkaufsrecht beim Kauf von Begriffs des
Grundstlicken zu, wenn diese vorwiegend mit unbebauten
Wohngebduden bebaut werden kdnnen und soweit die Grundstiicks
Grundstticke unbebaut sind. Durch die Novelle wird
nun die bislang umstrittene Frage, wann ein
Grundstuick als unbebaut anzusehen ist, teilweise
aufgegriffen und nun zumindest klargestellt, dass ,ein
Grundstuck auch dann als unbebaut gilt, wenn es
lediglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar
vorldufigen Zwecken bebaut ist®. (vgl. § 24 Abs. 1 Nr.

6 BauGB und § 25 Abs. 1 BauGB). Allerdings kénnen
nach der Rechtsprechung auch nach der Novellierung
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andere bauliche Anlagen, die nicht ein Gebaude sind
(wie z.B. eine nicht mehr genutzte Gleisanlage) nach
wie vor das Grundstlick zu einem bebauten
Grundstliick machen und damit dem Vorkaufsrecht
entziehen.

Ferner wird ein neues gesetzliches Vorkaufsrecht
zugunsten der Gemeinde geschaffen (§ 24 Abs. 1 Nr.
8 BauGB). Dieses besteht in Fallen, in denen ein
stadtebaulicher Missstand vorliegt oder wenn die
bauliche Anlage einen Missstand aufweist. In beiden
Konstellationen missen hierdurch die Grundstticke
eine erhebliche nachteilige Auswirkung auf das soziale
oder stadtebauliche Umfeld entfalten, sei es durch den
baulichen Zustand oder eine der 6ffentlichen
Sicherheit und Ordnung widersprechende Nutzung.

Durch die Novelle wird das Wohl der Allgemeinheit
konkretisiert, welches die Auslbung des
Vorkaufsrechts rechtfertigt (§ 24 Abs. 3 BauGB).
Hierbei handelt es sich um eine Klarstellung und
Prazisierung im Gesetz dahingehend, dass die
Deckung eines Wohnbedarfs die Ausiibung des
Vorkaufsrechts als Allgemeinwohl begrinden kann.
Dabei muss zum einen also ein Wohnbedarf bestehen
und zum anderen muss das Grundstuck grundsatzlich
geeignet sein, zur Deckung des bestehenden
Wohnbedarfs beizutragen.

Eine weitere Neuerung besteht in der Einfuhrung eines
neuen besonderen vorkaufsrechtlichen Tatbestands
fur unbebaute oder brachliegende Grundstiicke in
Gebieten, welche mittels einer Rechtsverordnung der
jeweiligen Landesregierung nach der neuen
Legaldefinition des § 201a BauGB als ,Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt® definiert werden (§
25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Ob ein solches Gebiet
vorliegt, hat die jeweilige Landesregierung danach zu
beurteilen, ob die gesetzlichen Kriterien — die
ebenfalls neu in das BauGB aufgenommen wurden
(vgl. § 201a BauGB) — erfilllt sind (siehe S. 20). Das
bedeutet fir die Landeshauptstadt Minchen: Der
neue Vorkaufsrechtstatbestand gilt nur dann fur die
Landeshauptstadt Minchen, wenn die Bayerische
Staatsregierung eine solche Rechtsverordnung erlasst
und aus dieser hervorgeht, dass ein angespannter
Wohnungsmarkt vorliegt. Ferner besteht das
Vorkaufsrecht nur wahrend des Geltungszeitraums
dieser Rechtsverordnung. Neben einer existenten

Neues gesetzliches
Vorkaufsrecht bei sog.
»Schrottimmobilien®

Konkretisierung des
Allgemeinwohls

Neues gemeindliches
Vorkaufsrecht
zugunsten des
Wohnungsbaus

Voraussetzung:

Rechtsverordnung der
Landesregierung und
Satzung der Gemeinde



Rechtsverordnung bedarf es zusatzlich eines
Satzungserlasses der Gemeinde, damit das
Vorkaufsrecht besteht. Voraussetzung ist damit
sowohl der Erlass einer Rechtsverordnung durch die
Landesregierung als auch der Erlass einer
gemeindlichen Vorkaufsrechtssatzung in Bezug auf

ein konkretes Gebiet.

Inhaltlich kann das neue Vorkaufsrecht sowohl
brachliegende Grundsticke innerhalb des
Geltungsbereichs eines Bebauungsplans als auch
unbebaute oder brachliegende Grundstiicke im
unbeplanten Innenbereich erfassen, unter der
Voraussetzung, dass ein angespannter
Wohnungsmarkt vorliegt und diese Grundstlicke
vorwiegend mit Wohngebduden bebaut werden

konnen.

MaRgeblicher Unterschied zum Geltungsbereich des
gesetzlichen Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 2 Nr. 6
BauGB — das bei unbebauten Flachen, die
vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden
kdénnen, im beplanten und Teilbereichen des
unbeplanten Innenbereichs i.S.d. § 34 Abs. 2 BauGB
zur Anwendung kommt (vgl. Beschluss der
Vollversammlung des Stadtrats vom 05.05.2021,
Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01925) — ist, dass das
neue mittels gemeindlicher Satzung zu schaffende
Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zum
einen nur in angespannten Wohnungsmarkten und
zum anderen (zusatzlich) auch in unbeplanten
Innenbereichen nach § 34 Abs. 1 BauGB mdglich ist
und damit einen deutlich groReren Teil des
Stadtgebiets als bisher aufgrund des bereits
existierenden Vorkaufsrechtstatbestands des § 24
Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB erfassen wurde.

Die Frist fur die Austibung des Vorkaufsrechts durch
die Gemeinde wird von 2 auf 3 Monate verlangert

(§ 28 BauGB).

Eine weitere wichtige Anderung stellt eine Streichung
der Worter ,in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren
Weise deutlich® in § 28 Abs. 3 S.1 BauGB dar.
Grundsatzlich gilt bei Ausiibung des Vorkaufsrechts:
Mit der Austibung des Vorkaufsrechts kommt der Kauf
zwischen dem Vorkaufsberechtigten (= Kommune) —
bzw. in Munchen in Erhaltungssatzungsgebieten der
zustandigen stadtischen Wohnungsbaugesellschaft —
und dem Vorkaufsverpflichteten (= Verkaufer) unter
den Bestimmungen zustande, welche dieser mit dem
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Geltung fiir
brachliegende
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Bebauungsplangebiet
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Verhiltnis zu § 24 Abs.
1 Nr. 6 BauGB

Verlangerung der
Ausiibungsfrist von 2
auf 3 Monate

Preislimitierung auf den
Verkehrswert
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Dritten (= Erstkaufer) vereinbart hat. Dies umfasst
grundsatzlich auch die Hohe des vereinbarten
Kaufpreises. Dies galt bislang nur dann nicht,, wenn
der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert in einer
dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich
Uberschreitet. In diesem Fall kann die Gemeinde den
zu zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert
bestimmen (= Limitierung auf den Verkehrswert). Als
Kriterium fiir die Deutlichkeit der Uberschreitung wird
Uberwiegend auf die prozentuale Uberschreitung
abgestellt. Die Schwelle wird dabei meist erst bei 20 -
30 % einer Uberschreitung des Verkehrswertes
erreicht. Durch die nun vorgenommene Streichung
entfallt das Erfordernis der deutlichen Uberschreitung,
sodass eine de facto generelle Moglichkeit zur
Preislimitierung auf den Verkehrswert besteht.
Allerdings steht dem Verkaufer gegenuber der
Gemeinde ein gesetzliches Rucktrittsrecht zu, sobald
die Gemeinde von der Preislimitierung Gebrauch
macht. Zudem tragt die Gemeinde bei erfolgtem
Rucktritt die Kosten des Vertrags auf der Grundlage
des Verkehrswerts.

Bewertung

Die gesetzlichen Anderungen in Bezug auf das Instrument des
Vorkaufsrechts werden von Seiten der Landeshauptstadt
Munchen begrifit — insbesondere die erst sehr spat im
Gesetzgebungsverfahren aufgenommene Preislimitierung auf
den Verkehrswert sowie die Verlangerung der Austbungsfrist
von zwei auf drei Monate.

In den vergangenen Jahren hat das Instrument des
gesetzlichen (kommunalen) Vorkaufsrechts hinsichtlich der
Sicherung und Erhaltung von bezahlbarem Wohnraum fur die
Bevolkerung zunehmend an Bedeutung gewonnen. Die neuen
Tatbestande starken und ermdglichen die Anwendung dieses
Instruments zugunsten der Schaffung und Erhaltung von
Wohnraum und der Beseitigung von stadtebaulichen oder
anlagenbezogenen Missstanden.

Allerdings bestehen die derzeit vorhandenen legalen
Méglichkeiten, eine Vorkaufsrechtsentstehung bzw. -ausiibung
zu verhindern, im Wesentlichen fort. Insbesondere besteht die
Moglichkeit einer Umgehung durch sog. ,share-deals® — d. h.
Falle, bei denen Grundstiicke in eine Gesellschaft eingebracht
werden und Anteile an der Gesellschaft und nicht das
Grundstuck selbst sodann verkauft werden. Da es sich dabei
nicht um einen ,Kauf von Grundsticken® handelt, greift das
Vorkaufsrecht nicht ein. Hier bringt die BauGB-Novelle keine
wesentlichen Verbesserungen.

Grundsitzlich positive
Bewertung der
Anderungen,
insbesondere
hinsichtlich der
Preislimitierung



Der Ankauf von ,Schrottimmobilien” kdnnte allerdings sowohl
im Vorfeld der Vorkaufsrechtsausibung bei der Bewertung des
Objekts als auch besonders im Nachgang bei der
Reprivatisierung einen erheblichen Aufwand bzw. erhebliche
Schwierigkeiten mit sich bringen. Gleiches gilt hinsichtlich der
Instandsetzung und Verwaltung, wenn das Grundstiick
Ubergangsweise vor der Reprivatisierung bei der Stadt oder
einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft verbleibt.
Demgegenuber steht der Vorteil, dass die Stadt sich
Zugriffsmoglichkeiten auf solche Immobilien verschaffen und
die Situation bereinigen kann. Bislang hat sich in solchen
Fallen haufig gezeigt, dass die zur Verfligung stehenden
bauaufsichtlichen Mittel oder Instrumente wie das bisherige
Baugebot nicht ausreichen.

Diese Gesichtspunkte gilt es daher im Einzelfall in der
Entscheidung Uber die Austubung eines Vorkaufsrechts zu
bedenken.

Wie oben bereits ausgefuhrt, ist Voraussetzung fur die
Anwendung dieses neuen Vorkaufsrechtstatbestands sowohl
der Erlass einer Rechtsverordnung durch die Bayerische
Staatsregierung als auch der Erlass einer gemeindlichen
Vorkaufsrechtssatzung durch die Landeshauptstadt Minchen
in Bezug auf ein konkretes Gebiet. Inhaltlich wirde es im
Umfang deutlich mehr weitere Flachen des unbeplanten
Innenbereichs Gber das bereits bestehende Vorkaufsrecht
nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB hinaus erfassen. Die
Einforderung von sozialen Bindungen fir dort vorgesehenen
Wohnungsbau in einer Abwendungserklarung durfte bei dem
neuen Vorkaufsrechtstatbestand nach derzeitigem Stand
jedoch genauso wenig einzufordern sein, wie das im Rahmen
des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB der
Fall ist (vgl. zu Letzterem den Beschluss der Vollversammlung
des Stadtrats vom 05.05.2021, Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
01925). Die Gesetzesbegriindung bleibt jedoch abzuwarten.

Von besonderer Bedeutung ist die Anderung in § 28 Abs. 3
BauGB durch die oben dargestellte vorgenommene
Streichung und somit die auch von der Landeshauptstadt
Munchen stets geforderte Preislimitierung. Diese erdffnet der
Stadt die Moglichkeit, generell — und nicht nur bei einer
deutlichen Uberschreitung wie bisher — ein bestehendes
Vorkaufsrecht zum Verkehrswert auszutben.

Als fast sicher kann angenommen werden, dass es bei
preislimitierten Austibungen regelmafRig zu Gegengutachten
kommen wird. Angesichts der im Raum stehenden Summen
lohnen sich Rechtsstreite.

Daher wird zur Vermeidung von Klagerisiken zu prifen sein,
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ob infolge von variablen Parametern bei der
Verkehrswertbestimmung (z. B. beim Liegenschaftszins) eine
Kaufpreislimitierung ggf. erst ab einer bestimmten
prozentualen Uberschreitung des Verkehrswertes durch den
Kaufpreis empfehlenswert erscheint. Die Problematik liegt
darin, dass der Verkehrswert keine mathematisch exakt
ermittelbare Grolle, sondern eine auf Daten, Regeln und
sachverstandiger Expertise basierende Schatzung ist.

Ein weiteres Problem besteht darin,dass dem Verkaufer bei
Durchflihrung der Preislimitierung das oben bereits
angesprochene gesetzliche Ricktrittsrecht zusteht. Dieses
kann bis einen Monat nach Bestandskraft des
Auslibungsbescheids ausgelibt werden, im Falle eines
Klageverfahrens fur einen noch deutlich langeren Zeitraum.
Die Ausiibung des Rucktrittsrechts hat zur Folge, dass das
Grundstuck trotz der Auslibung des Vorkaufsrechts beim
Verkaufer verbleibt. Zudem hat die Stadt bei erfolgtem
Rucktritt die auf Basis des Verkehrswerts errechneten
Vertragskosten (i. W. Notarkosten) zu tragen.

Vermissen lasst die aktuelle Gesetzesnovelle leider nach wie  Weiterhin

vor Regelungen, welche eine Umgehung von Vorkaufsrechten bestehen Liicken bei
der Landeshauptstadt Minchen unterbinden.Dies gilt Umgehungs-
insbesondere auch flr die oben bereits erwahnten share moglichkeiten und
deals“.Diese Lucke wie auch weitere Lucken, sollten zeitnah ,share deals“
durch den Bundesgesetzgeber geschlossen werden. Hierfur

hat sich die Landeshauptstadt Miinchen bereits eingesetzt und

sollte sich die Landeshauptstadt Minchen auch kinftig

einsetzen.

Die Stadt erhalt durch die neuen Auslbungstatbestande das

Recht, in weiteren Fallen Vorkaufsrechte auszutben. Vor

allem die oben geschilderte Moglichkeit, in deutlich grolerem  Verwaltungsaufwand
Umfang als bisher eine Kaufpreislimitierung vorzunehmen, fiir den Vollzug der
konnte innerhalb des Kommunalreferats zu einem erheblichen neuen Reglungen
personellen Mehraufwand fihren. Es wird mit einer deutlichen

Zunahme an Klageverfahren zu rechnen sein, die wegen einer
Sonderzustandigkeit bei Kaufpreislimitierungen nicht vor dem

Verwaltungs-, sondern vor dem Landgericht zu fuhren sind, wo

Anwaltszwang herrscht. Hier sind erhebliche

Mehraufwendungen fir Anwaltsbeauftragungen, aber auch

erheblicher personeller Mehraufwand bei der

verwaltungsinternen Betreuung und Koordination der

Verfahren durch die Vorkaufsrechtsstelle zu erwarten.

Die Ressourcen der Vorkaufsrechtsstelle zumindest im
Bereich der juristischen Betreuung der Vorkaufsrechte sind
bereits jetzt an ihren Grenzen, da seit der Verscharfung der
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Abwendungserklarung seit Juli 2018 deutlich mehr
Vorkaufsrechte ausgetbt wurden, ohne das die
diesbezlglichen personellen Ressourcen bei der juristischen
Betreuung der Vorkaufsrechte bisher angepasst worden
waren. Die Falle haben an rechtlicher Komplexitat (vgl. zuletzt
den Fall Candidplatz) zugenommen. Die in den letzten beiden
Jahren erfolgte und absehbar weitere Ausweitung der
Erhaltungssatzungsgebiete fluhrte bzw. flhrt zu einer
Erhéhung der Prifungsfalle. Zudem haben die Prifungsfalle
im Bereich der Vorkaufsrechte nach dem Bayerischen
Naturschutzgesetz deutlich zugenommen.

Die vorgesehene erweiterte Moglichkeit der Limitierung auf
den Verkehrswert wird absehbar vor Gericht — oder im Vorfeld
auRergerichtlich — zu Gutachterstreitigkeiten fuhren, die auch
zu einer erheblichen personellen Mehrbelastung beim
stadtischen Bewertungsamt fihren werden. Im Rahmen der
bestehenden Kapazitaten ware diese Aufgabenmehrung
ebenso wenig wie bei der Vorkaufsrechtsstelle bewaltigbar.

Das Kommunalreferat wird daher den Stadtrat sowohl

hinsichtlich des Anwendungsbereichs und einer moglichen ggf. gesonderte
Anwendungspraxis zu den Neuregelungen, als auch Befassung des
hinsichtlich méglicher Personalforderungen aufgrund des Stadtrates
Mehraufwands zum Vollzug der Neuregelungen gesondert

befassen.

g) Erleichterungen bei Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes

Gesetzesidnderung

Fir Befreiungen von Bebauungsplanfestsetzungen sieht das Erleichterungen bei der
Baulandmobilisierungsgesetz verschiedene Erleichterungen Erteilung einer
VOor: Befreiung

Zum einen wird im Gesetzestext (§ 31 Abs. 2 BauGB)
klargestellt, dass zu den Grinden des Allgemeinwohls, welche
unter anderem eine Befreiung rechtfertigen kdnnen, auch die
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gehoren.

Zum anderen wird befristet ein neuer Absatz 3 eingeflhrt, der
eine Sonderbefreiungsmoglichkeit flir durch Rechtsverordnung
der jeweiligen Landesregierung bestimmte Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt vorsieht (siehe S. 23).

Die neue Vorschrift greift also nur ein, wenn die Bayerische Aktivierung durch
Staatsregierung eine Rechtsverordnung erlasst, mit welcher Rechtsverordnung der
das Gemeindegebiet entweder ganz oder teilweise als Gebiet Bayerischen

mit angespanntem Wohnungsmarkt definiert wird (siehe S. 23). Staatsregierung
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Bei dieser neuen Regelung handelt es sich um eine Wegfall der bisherigen
wesentliche Anderung, denn sie ermdglicht, dass in solchen Voraussetzung, dass die
Gebieten mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall und Grundziige der Planung
zugunsten des Wohnungsbaus auch dann von den nicht beriihrt werden

Festsetzungen eines Bebauungsplanes befreit werden kann,  diirfen
wenn dies unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit
den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Damit ist gerade keine Voraussetzung mehr, dass die
Grundzuge der Planung nicht berihrt werden durfen. Die
Grundzige der Planung bilden die den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugrunde liegende und in ihnen zum
Ausdruck kommende planerische Konzeption. Sie werden nicht
als solche im Bebauungsplan festgesetzt. Sie ergeben sich
aber aus den Festsetzungen eines Bebauungsplans, aus
seiner Begriindung oder ggf. auch aus weiteren Unterlagen der
Planaufstellung. In der Rechtsprechung wurden die Grundziige
der Planung bislang vielfach sehr eng ausgelegt, indem
beispielsweise einzelnen Festsetzungen bereits der Charakter
eines Grundzugs beigemessen wurde. So gibt es Urteile, die
etwa der Festsetzung der Geschossigkeit bereits den
Charakter eines Grundzugs zusprechen.

Bewertung

Die Prazisierung der Allgemeinwohlgrinde stellt lediglich eine  Prazisierung der
klarstellende Ergéanzung dar. Allgemeinwohlgriinde
reine Klarstellung

Die neue Befreiungsmoglichkeit fur Gebiete, die mittels
Rechtsverordnung der jeweiligen Landesregierung als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt definiert werden, stellt
hingegen einen Paradigmenwechsel dar. Denn erstmals durfen
Befreiungen auch erteilt werden, wenn hierdurch die
Grundzige der Planung berUhrt werden. Durch die neue
Vorschrift werden Rechtsunsicherheiten bei der Auslegung des
Begriffs der Grundzlige der Planung zugunsten eines weiteren
Befreiungsermessens fur Vorhaben des Wohnungsbaus
beseitigt.

Allerdings greift diese neue Befreiungsmadglichkeit nur im Falle
des Bestehens einer entsprechenden Rechtsverordnung.

Der neue Sondertatbestand beinhaltet sowohl Chancen als Sondertatbestand fiir
auch Risiken. Gebiete mit
Einerseits ermdglicht er eine grof3ere Flexibilitat bei der angespanntem

Gewahrung von Befreiungen fir den Wohnungsbau, weil die Wohnungsmarkt
Voraussetzungen fur Befreiungen gelockert werden. Dies stellt  beinhaltet Chancen und
eine Erleichterung bei der Schaffung von Wohnraum dar, Risiken gleichermaBen
insbesondere bei Fallen einer Nachverdichtung.

Andererseits kann durch die vermehrte Gewahrung von
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Befreiungen die Gefahr entstehen, dass die Konzeption des
zugrundeliegenden Bebauungsplanes nicht vollstandig
umgesetzt werden kann bzw. geschwacht wird. Um zu
verhindern, dass der Umgang mit diesem der Verwaltung
eingeraumten gréReren Befreiungsermessen zu einer
regellosen Anwendung fihrt oder die Konzeption des
zugrundeliegenden Bebauungsplans geschwacht wird, wird
das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung interne Leitlinien
erstellen, die gewisse Grundpramissen flr eine
Befreiungsentscheidung und die Abwagung der &ffentlichen
und nachbarlichen Belange beinhalten. Auf diese Weise wird
eine transparente und einheitliche Entscheidung gewahrleistet.

Gerade bei alten Bebauungsplanen kann die neue Regelung
dazu beitragen, dass eine zeitgemaliere Bebauung ermdglicht
werden kann.

Das Referat fur Klima- und Umweltschutz weist diesbezlglich
auf Folgendes hin: Die Regelungen der Bebauungsplane
dienen insbesondere auch der Sicherung und dem Erhalt der
naturlichen Lebensgrundlagen sowie dem Schutz der Bevolke-
rung vor negativen Umwelteinflissen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahren erfolgt eine intensive Auseinandersetzung
mit den flr das Vorhaben relevanten Belangen, die im Bebau-
ungsplan gerecht abzuwéagen sind. Eine Befreiung von
einzelnen Festsetzungen eines Bebauungsplans stellt daher
einen nachtraglichen Eingriff in diese Abwagung dar, was es im
Vollzug zu beachten gilt.

Neben diesem Aspekt ist im Vollzug ferner zu bericksichtigen, Interne

dass das Gleichbehandlungsgebot in Verbindung mit der prak- Vollzugsleitlinien
tischen Anwendung der Norm durch die Verwaltung zu einer sichern rechtmiBige
Selbstbindung fuhrt. Dies bedeutet, dass die Verwaltung in Befreiungspraxis in der
vergleichbar gelagerten Fallen nicht sachgrundlos unterschied- Landeshauptstadt

lich und willktrlich entscheiden darf. Daher sind flir eine recht- Miinchen

mafige Anwendung der Norm interne Vollzugsleitlinien

unerlasslich. Durch dieses Instrument kann eine einheitliche

und sachgerechte Austibung des durch die Norm eingeraumten

Ermessens sichergestellt werden.

Die Landeshauptstadt Minchen wird im Regelfall insbesondere Kriterien fiir die
nur dann von ihrem Befreiungsermessen nach § 31 Abs. 3 Ausiibung des
BauGB zugunsten von Wohnungsbauvorhaben Gebrauch Befreiungsermessens
machen, wenn folgende Voraussetzungen in der Regel
sichergestellt sind:
« Es besteht kein Planungserfordernis;
- Die Vorgaben des 40%-Beschlusses (40% der
befreiten Geschossflache sind im geférderten
Wohnungsbau nachzuweisen) werden eingehalten;
« Nachweis des sozialen Infrastrukturbedarfs
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h)

i)

(Kitaflachen);

+ Konzepte und Méglichkeiten zur Optimierung der
Freiraumgestaltung und Griinausstattung;

+ Minimierung der Versiegelung und keine erhebliche
stadtklimatische Beeintrachtigung;

+ Rucksichtnahme auf vorhandenen Baumbestand;

« Beachtung verkehrlicher Belange (Zu- und
Abfahrtsverkehr, ruhender Verkehr);

+ Umsetzung der Barrierefreiheit-Standards;

- Wurdigung nachbarlicher Belange.

Erleichterungen fiir die Schaffung von Wohnraum

Gesetzesanderung

Durch die Gesetzesnovelle werden weitere Erleichterungen fir
die Schaffung von Wohnraum vorgenommen.

Diese Erleichterungen betreffen sowohl die
Wohnraumraumschaffung im unbeplanten Innenbereich

(§ 34 Abs. 3a BauGB) als auch die Umnutzung von
Bestandsgebauden zu Wohnzwecken, die im AuRenbereich
rechtmafig errichtet wurden (§ 35 Abs. 4 BauGB).

Bewertung

Die Erleichterungen zugunsten von Wohnraumschaffung
werden begrufdt. Zwar widerspricht eine Ausweitung der
Wohnnutzung im Aul3enbereich dem Grundsatz, dass im
Aulenbereich nur solche Vorhaben verwirklicht werden sollen,
die im Innenbereich unvertraglich sind oder nur im
Aulenbereich méglich sind (z.B. Landwirtschaft) und der
AulRenbereich ansonsten frei von Bebauung bleiben soll.
Allerdings wird durch die Gesetzesanderung nur die
Umnutzung von bereits vorhandenem Bestand zu Wohnen

erleichtert.

Abgesehen davon durften diese Félle in der Landeshauptstadt geringe Relevanz fiir
Miinchen vergleichsweise selten eine Rolle spielen, sodass die Landeshauptstadt
diese Anderungen nur geringfligige Relevanz fur die Miinchen

Landeshauptstadt Minchen haben durften.

Beurteilung von stadtebaulichen Missstianden in Bezug auf die Vernetzung von
Griin- und Freiflachen

Gesetzesanderung

Eine Erganzung wurde hinsichtlich der Beurteilung, ob Erginzung der
stadtebauliche Missstande vorliegen dahingehend stédtebaulichen
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vorgenommen, dass nun auch die Funktionsfahigkeit des Missstinde
Gebiets in Bezug auf die Vernetzung von Griin- und Freiflachen

unter Berilcksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung zu berticksichtigen sind (§ 136 Abs. 3 Nr. 2

Buchst. c BauGB).

Bewertung
Diese Erganzung ist positiv zu bewerten, ermdglicht sie doch, Optimierung, daher
dass nicht nur die Griinflachenausstattung sondern darliber positive Bewertung

hinaus die Vernetzung von Griin- und Freiflachen unter
Bertcksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung zur Beurteilung heranzuziehen sind.

j) Anderungen betreffend das Instrument des Baugebotes

Gesetzesidnderung

In Bezug auf das Instrument des Baugebots hat der
Gesetzgeber in mehrfacher Hinsicht Erganzungen,
Klarstellungen sowie Neuerungen in den §§ 175 ff. BauGB
aufgenommen:

Im Einzelnen:

Mit einer Erganzung wird klargestellt, dass ein dringender
Wohnbedarf insbesondere dann vorliegt, wenn es sich um ein  Dringender Wohnbedarf

Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 201a liegt insbesondere bei
BauGB handelt (§ 175 Abs. 2 BauGB). Aus der Verwendung Gebieten mit

des Wortes ,insbesondere” ergibt sich, dass jedoch fir die angespanntem
Annahme eines dringenden Wohnbedarfes an dieser Stelle Wohnungsmarkt nach

nicht notwendigerweise ein solches Gebiet mit angespanntem § 201a BauGB vor
Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB vorliegen muss, sondern

dass ein dringender Wohnbedarf grundsatzlich auch

anderweitig nachgewiesen werden kann. Der Erlass einer

Rechtsverordnung der jeweiligen Landesregierung ist daher an

dieser Stelle nicht zwingende Voraussetzung.

Liegt ein mittels Rechtsverordnung der Landesregierung Neuer Tatbestand fiir
definierter angespannter Wohnungsmarkt vor, so existiert nun  Baugebote zugunsten
ein neuer Tatbestand in § 176 Abs. 1 Nr. 3 BauGB, auf dessen des Wohnungsbaus
Grundlage die Gemeinde ein Baugebot zugunsten des

Wohnungsbaus aussprechen kann:

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes kann die

Gemeinde nun den Eigentiimer mittels Bescheid verpflichten,

sein Grundstlick innerhalb eines angemessenen Zeitraums mit

einer oder auch mehreren Wohneinheiten zu bebauen. Dabei

kann die Gemeinde bereits im Bescheid ein konkretes Mal} der

Nutzung — welches selbstverstandlich dem Bebauungsplan



Seite 20

entsprechen muss — vorgeben. Voraussetzung ist, dass der
Bebauungsplan Wohnnutzungen zulésst (§ 176 Abs. 1 Nr. 3
BauGB).

Grundsatzlich darf die Gemeinde kein Baugebot erlassen, Baugebot ist

wenn das Vorhaben objektiv unwirtschaftlich ist — wenn also ausgeschlossen
ein wirtschaftlich denkender und handelnder Eigentiimer*in das bei objektiver
Vorhaben wegen fehlender Rentabilitdt nicht verwirklichen Unwirtschaftlichkeit
wirde. Niemand — auch nicht ein vermdgender Eigentimer*in

— darf verpflichtet werden, ein auf langere Sicht unrentables

Objekt zu bauen. Diese hat die Gemeinde im Vorfeld

Uberschlagig zu prifen.

In § 176 Abs. 3 BauGB wurde das Gesetz um eine befristete Befristete
,Familienklausel“ erweitert. Sie fihrt dazu, dass die Gemeinde Familienklausel /
auch kein Baugebot erlassen darf, wenn der Eigentimer Verwandtenprivileg
glaubhaft macht, dass ihm das Baugebot nicht zugemutet

werden kann, weil er die Entscheidungsbefugnis Uber das

Grundstuick fur seinen Ehegatten oder sonst eine in gerader

Linie verwandte Person erhalten will. Dabei reicht es aus, wenn

die Aussage des Eigentimers wahrscheinlich ist. Diese neue

Regelung zum ,Familienprivileg® ist allerdings auf 5 Jahre ab

Inkrafttreten des Gesetzes befristet und danach zu evaluieren.

Neu ist darlber hinaus die ausdriickliche Regelung dass die Neu: Ubernahme des
Gemeinde das Grundstlick auch zugunsten einer kommunalen Grundstiicks durch die
Wohnungsbaugesellschaft, Gbernehmen kann, wenn der Gemeinde zugunsten
Eigentiimer die Ubernahme des Grundstiicks von der einer kommunalen WBG
Gemeinde verlangt. Dieses Recht steht dem betroffenen

Eigentimer zu, wenn ihm die Durchfuhrung des Vorhabens

subjektiv aus wirtschaftlichen Griinden nicht zuzumuten ist.

Verlangt der Eigentiimer also die Ubernahme des Grundstlicks

durch die Gemeinde, so kann diese das Grundstiick zugunsten

einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft tbernehmen. In

diesem Fall hat sich aber die kommunale

Wohnungsbaugesellschaft, zugunsten deren das Grundstiick

Ubernommen wird, zur Durchfiihrung des Baugebots zu

verpflichten. Sie muss Uberdies auch in der Lage sein, das

Baugebot innerhalb eines angemessenen Zeitraums zu erfiillen

(§ 176 Abs. 4 BauGB).

Bewertung

Die Anderungen beziiglich des Baugebots als stadtebauliches Optimierung des
Instrument der Gemeinde stellen grundsatzlich eine Baugebots
Optimierung dar. Die Anderungen — allen voran die neue

Mdglichkeit, Baugebote zugunsten der Realisierung von

Wohnraum anzuordnen, wenn ein Gebiet mit angespanntem

Wohnungsmarkt vorliegt — bieten den Gemeinden neue
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zusatzliche Moéglichkeiten, die Bebauung von brachliegenden
oder unbebauten Grundstucken innerhalb eines
Bebauungsplangebietes wahrend eines angemessenen
Zeitraums zu verlangen. Dies ermdglicht der Gemeinde eine
bessere Steuerungsmaoglichkeit beztiglich des
Realisierungszeitraums einer plankonformen Bebauung und
tragt dadurch zu einer zeitnahen Realisierung von Wohnraum
bei. Sie ist daher positiv zu bewerten.

Anders fallt jedoch die Bewertung hinsichtlich der neuen

.Familienklausel“ bzw. des ,Verwandtenprivilegs“ aus:

Denn diese bzw. dieses fihrt dazu, dass die Gemeinde nicht Kritik hinsichtlich der
nur von Baugeboten absehen muss, wenn das Vorhaben neuen Familienklausel
objektiv unrentabel ist, sondern auch dann kein Baugebot bzw. des Verwandten-
mdglich ist, wenn der Eigentiimer nur glaubhaft macht, dass er privilegs

die Entscheidungsbefugnis fur einen Verwandten in gerader

Linie oder seinen Ehepartner erhalten will. Bei einer

Glaubhaftmachung sind die Mal3stabe bzw. die Anforderungen

niedriger als bei einem zu erbringenden Beweis. Eine reine

Behauptung reicht allerdings hierfir nicht; es bedarf vielmehr

einer schlUssigen Darlegung, welche auch zu untermauern ist.

Diese Familienklausel schwacht damit die Durchsetzungskraft

fur die Anordnung von Baugeboten empfindlich, auch wenn

diese neue Regelung auf 5 Jahre befristet ist.

k) Einfihrung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts zur Starkung der
Innenentwicklung

Gesetzesdnderung
Das Baulandmobilisierungsgesetz sieht als neues Instrument in

§ 176a BauGB die Mdoglichkeit vor, ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung zu

erstellen. Neues Instrument:
Dieses trifft innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs Stidtebauliches
Aussagen zu den Zielen und zur Umsetzung von MalRhahmen, Entwicklungskonzept
die der Starkung der Innenentwicklung dienen. Ein solches zur Stirkung der
Entwicklungskonzept kann dazu genutzt werden, die Innenentwicklung

Entwicklung unbebauter oder brachliegender Grundsticke, die
gegebenenfalls im Gemeindegebiet sogar weit verteilt liegen,
und deren Umsetzung planerisch zu begleiten. Dabei kann
dieses auch zum Bestandteil der Begrindung eines
Bebauungsplans gemacht werden.

Bewertung

Das neue Instrument des stadtebaulichen Entwicklungs- Positive Bewertung
konzepts wird begrufdt.



Seite 22

Immer noch sind — auch in der Landeshauptstadt Minchen —
Potenziale an gut erschlossenen und infrastrukturell gut
versorgten Standorten ungenutzt. Ein solches Konzept tragt
dazu bei, das Siedlungsflachenpotenzial zu erhéhen und zu
mobilisieren, indem es einen Gesamttiberblick tber
vorhandene Potenziale verschafft. Stadtebauliche Qualitaten
lassen sich aufgrund zunehmend beengter und komplexer
Grundstuckssituationen haufig erst in einem grofieren
Zusammenhang darstellen und in einem Ubergreifenden
Kontext besser verwirklichen.

Mit der neuen Vorschrift ergibt sich ein Instrument, das den
Brickenschlag von der konzeptionellen Planungsebene zur
Umsetzung schafft und eine bisherige Licke in der Umsetzung
der Innenentwicklung schlief3t. Diese Verknupfung kann dabei
auch zu einer besseren Steuerung und Aktivierung von
MaRnahmen zur Innenentwicklung beitragen.

Darlber hinaus sind Ubergreifende zusammenhangende
Planungen immer wiederkehrende Forderungen aus den
politischen Gremien und der ortsansassigen Bevdlkerung.
Konzepte zur Starkung der Innenentwicklung, die das Baurecht
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB, gdf. in
Zusammenhang mit alteren Bebauungsplangebieten in einen
gréRReren Kontext setzen, die sich ergebenden Qualitaten
darstellen und als Ziel definieren, stellen auch eine Moglichkeit
dar, den baulichen Entwicklungen in diesen Bereichen zu mehr
Akzeptanz zu verhelfen.

Vor diesem Hintergrund sollte die Landeshauptstadt Minchen
dieses neue Instrument nutzen und in der Praxis erproben.

Die Verwaltung empfiehlt daher, ein solches stadtebauliches
Entwicklungsgebiet als Pilotprojekt zu entwerfen und hierzu
eine gesonderte Beschlussvorlage dem Stadtrat zur

Entscheidung vorzulegen (Antrag der Referentin in Ziffer 4).

Gesamtkonzept bietet
Uberblick iiber
vorhandenes Potenzial

Aktivierung und
Steuerung von
MaBnahmen der
Innenentwicklung

Forderungen aus Politik
und Bevolkerung
werden erfiillt

Erh6hung der
Akzeptanz

Erprobung in der Praxis

1) Anderung des fiir die Ermittlung des Bodenrichtwertes maRgeblichen Zeitpunkts

Bisher sah das Gesetz vor, dass die Ermittlung der
Bodenrichtwerte grundsatzlich jeweils zum Ende jedes zweiten
Kalenderjahres zu ermitteln sind.

Nach der neuen Gesetzeslage sind diese jeweils zu Beginn
jedes zweiten Kalenderjahres zu ermitteln.

Es verschiebt sich somit lediglich der Ermittlungszeitpunkt,
ohne dass hiermit weitere Auswirkungen verknUpft waren.

Anderung des
Stichtags fiir Ermittlung
der Bodenrichtwerte

m) Neue Legaldefinition fiir Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt

Gesetzesidnderung
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Um eine ganzlich neue Regelung handelt es sich auch bei der Neue Legaldefinition
neuen gesetzlichen Definition (Legaldefinition) des ,Gebiets mit
einem angespannten Wohnungsmarkt* (§ 201a BauGB).

Immer, wenn das Gesetz daher als Voraussetzung vorsieht, Gebiete mit
dass es sich um ein solches Gebiet mit angespanntem angespanntem
Wohnungsmarkt handeln muss, beurteilt sich dies nach der Wohnungsmarkt

neuen Definitionsregel.

Relevant wird das also im Zusammenhang mit dem neuen Relevanz
vorkaufsrechtlichen Tatbestand in § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB,

dem neuen Befreiungstatbestand des § 31 Abs. 3 BauGB, bei

den Anderungen bezliglich des Baugebotes in §§ 175 Abs. 2,

176 Abs. 1 Nr. 3 BauGB sowie dem neuen Genehmigungs-

vorbehalt bei der Umwandlung von bestehenden Miet-

wohnungen in Eigentumswohnungen nach § 250 BauGB.

Der Wortlaut der neuen Norm entspricht dabei der Definition
der ,Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten® im
Burgerlichen Gesetzbuch (§ 556d Abs. 2 S. 2 und 3 BGB),
sodass dieser insofern einheitlich definiert wird.

Dabei gilt: ein angespannter Wohnungsmarkt liegt vor, ,wenn  Kriterien
die ausreichende Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwoh-

nungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.“ Hierauf

folgt ein Katalog, der dann beispielhaft und nicht abschliefiend

in vier Nummern aufzahlt, wann dies der Fall sein kann.

Danach kann ein solcher angespannter Wohnungsmarkt insbe- Beispielhafte

sondere vorliegen wenn Aufzihlung
+ die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten
Durchschnitt,

die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den
bundesweiten Durchschnitt deutlich Ubersteigt,

« die Wohnbevoélkerung wachst, ohne dass durch
Neubautatigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum
geschaffen wird, oder

- geringer Leerstand bei gro3er Nachfrage besteht.

Es ist die Aufgabe der jeweiligen Landesregierungen, solche Aktivierung der
Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt durch den Erlass  Sonderregelungen fiir
einer entsprechenden Rechtsverordnung nach den eben Gebiete mit
dargestellten Kriterien auszuweisen. Die fiir die Aktivierung der angespanntem
genannten Sonderregelungen fur Gebiete mit angespanntem  Wohnungsmarkt mittels
Wohnungsmarkt erforderliche Rechtsverordnung muss dabei  Rechtsverordnung der
spatestens Ende 2026 aulRer Kraft treten. Die betroffenen Landesregierung
Gemeinden sowie die kommunalen Spitzenverbande sollen vor

dem Erlass der Rechtsverordnung durch die Landesregierung

beteiligt werden.

Derzeit existiert bereits auf den Rechtsgrundlagen des Bereits existierende



Burgerlichen Gesetzbuchs in Bayern eine Verordnung fur
angespannte Wohnungsmarkte (Mieterschutzverordnung-
MiSchuV). Diese identifiziert die Landeshauptstadt Miinchen
bereits als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt.

Diese stutzt sich allerdings auf eine andere Rechtsgrundlage
(BGB), sodass es mindestens eines entsprechenden Aktes der
Bayerischen Staatsregierung — also beispielsweise einer
Anderung oder Erstreckung der bereits existenten
Rechtsverordnung auch auf der Grundlage der neuen
Ermachtigungsgrundlage im BauGB oder eines Neuerlasses
einer entsprechenden Rechtsverordnung auf der
Rechtsgrundlage des §201a BauGB bedarf.

Vor diesem Hintergrund sollte sich die Landeshauptstadt
Minchen bei der Bayerischen Staatsregierung flr den umge-
henden Erlass der erforderlichen Rechtsverordnung einsetzen.
Dies gilt um so mehr, als davon ausgegangen werden kann,
dass das Stadtgebiet einen angespannten Wohnungsmarkt
aufweist. Herr Oberbirgermeister hat sich daher bereits an die
Bayerische Staatsregierung mit der Bitte um Erlass dieser und
der Rechtsverordnung nach § 250 BauGB gewendet (Anlage
10). Eine Antwort liegt bislang nicht vor. Daher wird Herr Ober-
blrgermeister erneut gebeten, sich mittels Schreiben an die
Bayerische Staatsregierung zu wenden und flr den umge-
henden Erlass der Rechtsverordnung einzusetzen (vgl. Antrag
der Referentin in Ziffer 6).

Bewertung

Diese neue Legaldefinition ist in zweierlei Hinsicht bedeutsam:

Zum einen knipfen verschiedene Sonderregelungen hieran an.

Diese Sonderregelungen werden jedoch nur durch den Erlass
einer Rechtsverordnung ,aktiviert®, die Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt nach den oben dargestellten
Kriterien identifiziert. Zum Anderen wird diese auch im
Zusammenhang mit dem neuen Genehmigungsvorbehalt bei
der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen nach der
neuen Regelung des § 250 BauGB relevant.

n) Anderungen bei den Ubergangs- und Sonderregelungen

Gesetzesdnderung

Die Qesetzesnovelle beinhaltet verschiedene Anderungen in
den Ubergangsvorschriften und Sonderregelungen:

So gibt es beispielsweise kein faktisches dorfliches
Wohngebiet, sondern die neue Gebietskategorie in der

MiSchuV reicht nicht

Schreiben des
Oberbiirgermeisters an
die Bayerische
Staatsregierung
zugunsten des
zeitnahen Erlasses der
erforderlichen Rechts-
verordnung

Bedeutung der neuen
Legaldefinition

Aktivierung von
Sonderregelungen
durch Erlass einer
Rechtsverordnung
durch die Bayerische
Staatsregierung

Kein faktisches
dorfliches Wohngebiet



BauNVO (hierzu im Abschnitt zur BauNVO Naheres) kann nur
mittels Bebauungsplan festgesetzt werden ( § 245d Abs. 1
BauGB).

In faktischen Baugebieten gilt ferner — anders als in
festgesetzten Gebieten — nicht, dass dort Nebenanlagen, die
der o6ffentlichen Versorgung mit Telekommunikations-
dienstleistungen dienen, allgemein zuldssig sind (§ 245d Abs.
2 BauGB).

Darilber hinaus werden die Sonderregelungen fir
Fluchtlingsunterkunfte, die bis Ende Dezember 2019 befristet
waren, erneut befristet bis 31.12.2024 in Kraft gesetzt (§ 246
Abs. 8 ff. BauGB). Weitere Verlangerungen hinsichtlich
einzelner Aspekte wie zum Beispiel bei der Befreiungserteilung
fur bestimmte Vorhaben sind moglich — langstens jedoch bis
Ende 2027.

Neu ist hierbei jedoch, dass von den Sonderregelungen nur
Gebrauch gemacht werden darf, soweit dringend bendtigte
Unterkinfte nicht oder nicht rechtzeitig bereitgestellt werden
kénnen. Die Sonderregelungen sind damit nur subsidiar
anwendbar (§ 246 Abs. 13a BauGB).

Die Sonderregelungen im Zusammenhang mit baulichen
Anlagen die der Bekdmpfung der Pandemie dienen(§ 246b
BauGB) werden neu gefasst und sind bis zum 31.12.2022
befristet.

Bewertung

Bei den ersten beiden Regelungen handelt es sich um
Anwendungsregelungen, die allerdings fur die
Landeshauptstadt Minchen von geringer Bedeutung sein
dirften.

Erfreulich ist, dass die Sonderregelungen bezuglich der
Fluchtlingsunterkunfte, welche Ende 2019 bereits ausgelaufen
waren, nun erneut und mit Anderungen befristet in Kraft
gesetzt wurden. Dies erleichtert der Landeshauptstadt
Minchen die Bereitstellung der erforderlichen Unterkilnfte.
Sollte es erneut zu einem verstarkten Zustrom an Flichtlingen
kommen, so stellen die Regelungen sicher, dass die
Landeshauptstadt Minchen Gber ein kurzfristig einsetzbares
Instrumentarium verfugt, um eine Unterbringung der
Flichtlinge gewahrleisten zu kénnen.

Ebenso fallt auch die Bewertung hinsichtlich der
Sonderregelungen fir bauliche Anlagen im Zusammenhang
mit der Pandemiebekdmpfung positiv aus.
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Neue Regelung zu
Nebenanlagen fiir
Telekommunikation gilt
nicht fur faktische
Baugebiete

Sonderregelungen fiir
Fliichtlingsunterkiinfte
befristet in Kraft bis
Ende 2024

befristete
Sonderregelungen
hinsichtlich baulicher
Anlagen im Rahmen der
Pandemiebekampfung
bis Ende 2022

Positive Bewertung
beziiglich der
Sonderregelungen
fiir die Fliichtlings-
unterbringung
sowie

fiir bauliche Anlagen im
Rahmen der Pandemie-
bekdampfung
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o) Einfiihrung eines Umwandlungsverbotes von Miet- in Eigentumswohnungen in
Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten

Gesetzesdnderung

Um eine neue Regelung handelt es sich bei der EinflUhrung Neues ,,Umwandlungs-
eines neuen Genehmigungsvorbehaltes bei der Umwandlung  verbot* fiir bestehende
von zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Rechtsverordnung Mietwohnungen
bestehenden Mietwohngebauden in Wohnungseigentum oder

Teileigentum (§ 250 BauGB). Fur Neubauten nach diesem

Zeitpunkt gilt die Neuregelung also nicht. Das

Genehmigungserfordernis gilt jedoch nicht, wenn sich in dem  Schwellenwert abhiingig

Wohngebaude nicht mehr als funf Wohnungen befinden. von der

Dieser Schwellenwert von finf Wohnungen kann dabei von Rechtsverordnung der
der jeweiligen Landesregierung auf bis zu drei Wohnungen Landesregierung
abgesenkt oder aber auf bis zu finfzehn Wohnungen erhoht

werden.

Umgangssprachlich wird dies oft als ,Umwandlungsverbot*

bezeichnet.

Diese neue Vorschrift ermdéglicht es den Landesregierungen,  Voraussetzung:

in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt mittels Rechtsverordnung der
Rechtsverordnung einen Genehmigungsvorbehalt fir die Landesregierungen

Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zu etablieren.
Dabei sieht das Gesetz vor, dass eine solche
Rechtsverordnung spatestens Ende 2025 aulder Kraft treten
muss. Im Ergebnis sind damit zwei Rechtsverordnungen der
Landesregierung erforderlich: Eine Rechtsverordnung fur die
Bestimmung von Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
nach § 201a BauGB und eine Weitere fur die Aktivierung des
neuen Genehmigungsvorbehalts nach § 250 BauGB.

Inhaltlich greift der Genehmigungsvorbehalt bei der Genehmigungs-
Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder vorbehalt bei
Teileigentum. Auch wenn bestimmte Rechte nach dem Begriindung oder

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) oder Bruchteilseigentum  Teilung von
verbunden mit einer ausschlieRlichen Nutzungszuweisung und Wohnungseigentum
einem Ausschluss der Gemeinschaftsaufhebung begriindet oder Teileigentum
werden sollen, bedarf es einer entsprechenden Genehmigung.

In bestimmten Fallen muss die erforderliche Genehmigung Beispiele
erteilt werden (§ 250 Abs. 3 BauGB). Dies ist beispielsweise

der Fall, wenn das Grundstick zu einem Nachlass gehért und
Wohnungseigentum zugunsten von Miterben oder

Vermachtnisnehmern begrindet werden soll; gleiches qilt,

wenn das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur

Eigennutzung an mindestens 2/3 der Mieter oder wenn das
Wohnungseigentum zur eigenen Nutzung an

Familienangehorige des Eigentiimers veraulRert werden soll.

Eine Genehmigung darf ferner grundsatzlich nur versagt
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werden, wenn dies fur die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnraum erforderlich ist.

Das Verhaltnis der neuen Norm zum bestehenden Verhiltnis zum
Umwandlungsverbot im Bereich der Erhaltungssatzungen wird Instrument der
ebenfalls ausdricklich geregelt: Gilt im gleichen raumlichen Erhaltungssatzung
Anwendungsbereich auch ein Genehmigungsvorbehalt

aufgrund einer Erhaltungssatzung, so ist die neue Norm

vorrangig anzuwenden. Dies gilt jedoch nicht, wenn der

gesetzliche oder von der Bayerischen Staatsregierung

festgelegte Schwellenwert der im Wohngebaude vorhandenen

Wohnungen nicht erreicht wird.

Bewertung

Die neue Regelung wird aus Sicht der Landeshauptstadt
Minchen begriifdt, da ein stadtweites ,Umwandlungsverbot*
fur bestehende Mietwohnungen in Eigentumswohnungen seit
langem eine zentrale Forderung der Landeshauptstadt
Milnchen war. Zwar hat die Landeshauptstadt Mlnchen in den
vergangenen Jahren vermehrt Erhaltungssatzungen erlassen,
um die ortsansassige Wohnbevdlkerung in ihrer Struktur zu
schitzen. Allerdings ermdglicht dieses Instrument kein
flachendeckendes Umwandlungsverbot.

Fir die Stadtverwaltung stellt die Regelung ein neues Verwaltungsaufwand fiir
Instrument zur Erhaltung von Mietwohnraum dar. Gleichzeitig  den Vollzug der

geht allerdings ein erheblicher Verwaltungsaufwand mit der Regelung

praktischen Anwendung der neuen Regelung einher. Die

Federfihrung hierfur liegt beim Sozialreferat. Durch den

Genehmigungsvorbehalt wird eine erhebliche Aufgaben-

mehrung bei den zustandigen Stellen insbesondere

denjenigen des Sozialreferates entstehen, sodass die

Aufstockung der Ressourcen einschlie3lich des erforderlichen

Personals unumganglich sind.

Wie bereits dargestellt, ist die Geltung des Umwandlungs- Bayerische

verbots nach § 250 BauGB an den Erlass der erforderlichen Staatsregierung wird
Rechtsverordnung durch die Landesregierung geknupft. um Erlass der
Erlasst also die Bayerische Staatsregierung keine Rechtsverordnung
Rechtsverordnung, greift diese Vorschrift in Bayern nicht. gebeten

Daher hatte die Landeshauptstadt Minchen bereits im
Gesetzgebungsverfahren frihzeitig das Bayerische
Bauministerium durch Schreiben des Herrn
Oberblrgermeisters vom 08.07.2020 um den Erlass der
erforderlichen Rechtsverordnung gebeten. Mit erneutem
Schreiben von Herrn Oberblrgermeister an Ministerprasident
Dr. Séder vom 28.05.2021 (Anlage 10) wurde die Bayerische
Staatsregierung gebeten, zeitnah die erforderlichen
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Rechtsverordnungen auf Grundlage des Baugesetzbuches zu
erlassen. Eine Ruckmeldung hierzu erfolgte bislang nicht. Der
Oberblrgermeister soll daher erneut gebeten werden, sich bei
der Bayerischen Staatsregierung fiir den Erlass der
erforderlichen Rechtsverordnung einzusetzen (vgl. Antrag der
Referentin in Ziffer 6).

Das federfihrend zustandige Sozialreferat wird eine
gesonderte Beschlussvorlage in den Stadtrat einbringen, in
welchem die Einzelheiten in Bezug auf die Umsetzung des
§ 250 BauGB und seiner praktischen Auswirkung — auch fur
die Zuschaltung von Personal und Sachmitteln — aufgezeigt
werden (vgl. Antrag der Referentin in Ziffer 5).

Gesonderte
Beschlussvorlage des
Sozialreferates zum
Vollzug

p) Einfiihrung einer neuen Gebietskategorie ,,Dorfliches Wohngebiet (MDW)“ in der

BauNVO

Gesetzesidnderung

In der Baunutzungsverordnung ist durch die Gesetzesnovelle
eine zusatzliche neue Gebietskategorie aufgenommen
worden: das ,Doérfliche Wohngebiet® (§ 1 Abs. 2 Nr. 6, § 5a
BauGB). Dieses zeichnet sich dadurch aus, dass dort eine
nicht notwendigerweise gleichgewichtige Mischung aus
Wohnen, land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
und nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben mdglich ist.
Nur ausnahmsweise sind dort Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe einschliel3lich dazugehoriger
Wohnungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zulassig.

Mit der Einfihrung dieser neuen Kategorie in Zusammenhang
steht auch die Erganzung in § 13a BauNVO
(Ferienwohnungen) sowie die daraus folgende Notwendigkeit
der Anderung der Planzeichenverordnung, die in 1.2.2. das
Kurzel ,MDW* fir die neuen dorflichen Wohngebiete vorsieht.

Bewertung

Der Einfuhrung einer neuen Gebietskategorie steht die
Landeshauptstadt Minchen neutral gegenuber. Grundsatzlich
wird eine Erweiterung der planungsrechtlichen
Festsetzungsmdglichkeiten begruft.

Allerdings durfte die neue Gebietskategorie aufgrund der
vorhandenen Strukturen und der knappen Flachenressourcen
in der Landeshauptstadt Miinchen von untergeordneter
Bedeutung sein.

Neue Gebietskategorie
,Dorfliches
Wohngebiet“

Folgedanderungen

Wenig Relevanz fiir die
Landeshauptstadt
Miinchen
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d) Erganzung in der Vorschrift zur Zulassigkeit von Nebenanlagen

Neu aufgenommen worden sind nun in § 14 Absatz 1a Allgemeine Zulassigkeit
BauNVO die Nebenanlagen, welche der offentlichen von Nebenanlagen in
Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen dienen.  den Baugebieten

Nach der neuen Gesetzeslage sind Mobilfunkanlagen damit in

den Baugebieten allgemein zulassig, es sei den, sie werden

explizit im Bebauungsplan ausgeschlossen. Keine Anwendung

findet diese Neuregelung allerdings fir faktische Baugebiete

(§ 245d Abs. 2 BauGB). Hier bleibt es bei einer

ausnahmsweisen Zulassung.

r) Flexibilisierung der Obergrenzen fur das zulassige MaR der baulichen Nutzung
Gesetzesdnderung

Durch die Gesetzesanderung wurde die Ausgestaltung der Orientierungswerte statt
Obergrenzen beim zuldssigen Mal der baulichen Nutzung als Obergrenzen
Orientierungswert und nicht mehr als Obergrenze

vorgenommen (§ 17 BauNVO).

Nun gelten die bisherigen Werte als Orientierungswerte fur
Obergrenzen. Absatz 2, welcher regelte, dass die
Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten
werden kdnnen, wenn ein Ausgleich durch MaRnahmen
erfolgt, die sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden, wurde gestrichen.

Far Wochenendhausgebiete und Ferienhausgebiete bleibt es  Ausgenommen sind
jedoch dabei, dass die Obergrenzen der Orientierungswerte Wochenend- und

nicht tGberschritten werden dirfen. Ferienhausgebiete
Bewertung
Diese Anderung ermdglicht einerseits einen flexibleren Héhere Flexibilitit

Umgang bei der Festsetzung in Bezug auf das MaR der
Nutzung in der Bebauungsplanung.

Andererseits wird eine etwaige Uberschreitung der
Orientierungswerte aufgrund der Streichung des Absatzes 2
nicht mehr unmittelbar an AusgleichsmalRnahmen geknupft.

In der bisherigen Praxis der Landeshauptstadt Muinchen war

und ist es aus stadtebaulichen Grinden oftmals geboten, von

den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO abzuweichen. In

diesen Fallen konnten geeignete und erforderliche

kompensierende MaRnahmen zur Ergénzung bzw. Aktivierung Beriicksichtigung der
von Freiraumpotenzialen auf § 17 Abs. 2 BauNVO gestutzt vormals

werden. Die Streichung des § 17 Abs. 2 BauNVO hat zur kompensierenden
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Folge, dass diese Rechtsgrundlage flir kompensierende MaRnahmen bei hohen
Malnahmen zur Freiraumaktivierung nicht mehr zugrunde Dichten im Rahmen der
gelegt werden kann. Flr eine ausgewogene Planung ist Planung

weiterhin und auch insbesondere bei héheren Dichten eine
ausreichende Griin- und Freiflachenversorgung
sicherzustellen. Dies tragt zudem dem Umstand Rechnung,
dass die Bedeutung fur Grin- und Freiflachen als Bestandteil
einer nachhaltigen Stadtentwicklung nunmehr explizit in den
Belangekatalog des § 1 Abs. 6 BauGB aufgenommen wurden
(siehe hierzu bereits die Ausfiihrungen unter 2a)) Eine gute
Planung bendtigt, auch fur gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse entsprechende Freirdume und -qualitaten.
Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird sich daher
trotz Wegfalls des § 17 Abs. 2 BauNVO in den anstehenden
Bebauungsplanverfahren dafur einsetzen, dass die
qualitativen und quantitativen Anforderungen an die Grin- und
Freiflachenausstattung fur die kiinftigen Bewohner*innen des
Plangebietes im Wohnumfeld gewahrleistet werden. Noch fur
dieses Jahr ist beabsichtigt eine Sitzungsvorlage ,Griin- und
Freiflachenversorgung® in den Stadtrat einzubringen, welche
diese Thematik angemessen beleuchten wird.

s) Anwendungsregel fir die BauNVO

Gesetzesidnderung

In der neuen Vorschrift des § 25e BauNVO wird am Ende der  Klarstellung, welche
BauNVO geregelt, welche Fassung der BauNVO auf bereits Fassung der BauNVO

laufende Bebauungsplanverfahren anzuwenden ist: anzuwenden ist
Wurde die 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) bereits

vor Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes Offentliche Auslegung =
durchgeflhrt, so ist die alte Fassung der BauNVO erfolgt — alte BauNVO
anzuwenden

Die Gemeinde kann allerdings das Verfahren zur Aufstellung  Aber: neue BauNVO bei
des Bebauungsplans erneut einleiten, mit der Folge, dass erneuter Verfahrens-
dann die neue Fassung der BauNVO anzuwenden ist. einleitung

Bewertung

Hierbei handelt es sich um eine Regelung zu
Anwendungsfragen. Sie stellt dabei klar, dass die neue
BauNVO durch erneute Einleitung des Verfahrens durch die
Gemeinde zur Anwendung gebracht werden kann.
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Fazit

Die dargestellten Gesetzesanderungen, insbesondere die Sonderregelungen fir Ge-
biete mit angespanntem Wohnungsmarkt, bieten neue Moglichkeiten und Instrumente
und damit auch Chancen flr die Landeshauptstadt Minchen, um mehr bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen.

Insbesondere sind hier die Anderungen

o

e}

e}

zur Erweiterung der Befreiungsmoglichkeiten in § 31 BauGB,

zur Optimierung und Starkung des Vorkaufsrechts, insbesondere die neue Preisli-
mitierung

zur Einflhrung eines neuen sektoralen Bebauungsplans in § 9 Abs. 2d BauGB

zur Starkung des Baugebots,

zur Einfihrung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts zur Starkung der In-
nenentwicklung in § 176a BauGB sowie

zur Einflhrung eines neuen Genehmigungsvorbehalts bei der Umwandlung von be-
stehenden Miet- in Eigentumswohnungen (,Umwandlungsverbot)

positiv zu nennen.

Die Novelle des Bundesgesetzgebers stellt daher Uberwiegend eine Verbesserung des
gesetzlichen Handlungsrahmens fir die Kommunen dar.

Kritisch anzumerken bleibt allerdings, dass einige wichtige Aspekte nach wie vor im no-
vellierten Baugesetzbuch fehlen:

[e]

Aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen setzt sich der Bundesgesetzgeber im ak-
tuellen Entwurf nach wie vor nicht mit dem Problem bzw. dem Umgang der exor-
bitanten Bodenwertsteigerungen auseinander.

Auch das Thema ,,Abschoépfung leistungsloser Bodenwertsteigerungen zu-
gunsten der Allgemeinheit” fehlt. Beides bleibt damit als Forderung der Landes-
hauptstadt Miinchen bestehen.

Zudem fehlt ebenfalls nach wie vor die Mdglichkeit, eine VerduBerung oder Be-
reitstellung von kommunalen Grundstucken unter Marktwert zuzulassen. Dies
wurde die Realisierung von bezahlbarem Wohnraum erleichtern.

Es besteht weiterhin Optimierungsbedarf in Bezug auf das Vorkaufsrecht: Eine Er-
weiterung bzw. Prazisierung der Abwendungsvoraussetzungen bei denjenigen Vor-
kaufsrechtstatbestanden, die die Mdglichkeit zum Erwerb von unbebauten Grund-
sticken mit Wohnbaurecht vorsehen (wie z. B. der Vorkaufsrechtstatbestand des §
24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB), dass auch soziale Bindungen bei einer Abwen-
dungserklarung eingefordert werden kénnen,fehlt nach wie vor. Ferner ist eine
SchlieRung der Lucken beim Vorkaufsrecht, welche eine Umgehung zulassen, ge-
boten. Dies betrifft insbesondere die sog. ,Share Deals*. Hier bedarf es eines Ta-
tigwerden des Gesetzgebers — gegebenenfalls auch aulerhalb des Baurechts bei-
spielsweise im Gesellschaftsrecht.
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e}

41.

Weitere generelle Anforderungen an das Bauen im unbeplanten Bereich (§ 34
BauGB) insbesondere bezogen auf soziale (geférderter Wohnraum und soziale In-
frastruktur) und ékologische (Griin- und Freiflachenqualitaten) Aspekte sollten er-
ganzt werden.

Ausstehend ist ebenfalls eine Uberarbeitung des BlmschG und der TA Lirm zur
Losung von Larmkonflikten.

Diese Aspekte sollte die Landeshauptstadt Miinchen zukiinftig sowohl beim Bund als
auch beim Freistaat Bayern einbringen.

Antrag der Stadtratsfraktion der FDP / Bayernpartei vom 02.07.2020
Nr. 20-26 / A 00203

Die FDP Bayernpartei Stadtratsfraktion erachtet das Baulandmobilisierungsgesetz als
nicht geeignet, um zur Schaffung von Wohnraum in der Landeshauptstadt Miinchen
beizutragen, sondern bezeichnet dieses als ,Bauverhinderungsgesetz®. Im Rahmen
des Antrags wird um Darstellung bzw. Beantwortung von 6 verschiedenen Fragen-
komplexen gebeten. Zum Zeitpunkt der Antragstellung durch die FDP Bayernpartei
Stadtratsfraktion lag erst der Referentenentwurf in der Fassung vom 09.06.2020 vor.
Dieser hat im Gesetzgebungsprozess noch einige Anderungen erfahren. Die Fragen
werden nun bezogen auf die letztendlich vom Bundestag verabschiedete Gesetzes-
fassung beantwortet.

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass die Novellierung unter dem Titel ,Gesetz zur Mo-
bilisierung von Bauland® den Zweck verfolgt, die Empfehlungen der

Kommission fur ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik“ umzusetzen
und das Bauplanungsrecht zu verbessern. Mit dem Gesetz sollen insbesondere die
Handlungsmoglichkeiten der Gemeinden im Bauplanungsrecht gestarkt werden.

Die Regelungen dienen dabei insbesondere der Schaffung und dem Erhalt von drin-
gend bendtigtem bezahlbarem Wohnraum.

Wie viele neue Wohnungen in Miinchen erwartet der Oberbiirgermeister vom
neuen Gesetz, das er vollmundig lobt und dessen Entstehen er sich (zumindest
teilweise) auf seine eigenen Fahnen schreibt (s. Stellungnahme in der Rathaus
Umschau vom 29.06.2020, Seite 3-4)?

Eine konkrete Zahl an Wohneinheiten, welche durch die Gesetzesnovelle entstehen
kénnten, kann nicht benannt werden. Die Entstehung von Wohnraum hangt wesent-
lich von der tatsachlichen Bautatigkeit ab, die groRtenteils nicht im Verantwortungsbe-
reich der Landeshauptstadt Miinchen liegt, sondern in dem der privaten Bauwirt-
schaft. Neben der Schaffung von Wohnraum ist auch dessen Erhalt ein wichtiger Fak-
tor fUr ausreichend bezahlbaren Wohnraum. Viele der neuen und geédnderten Rege-
lungen bieten einen erweiterten und verbesserten Handlungsrahmen fur die Kommu-
nen, der zum Erhalt und zur Realisierung von bezahlbarem Wohnraum in der Landes-
hauptstadt MUnchen beitragen kann.
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4.2. Von wie vielen neuen Baugenehmigungen geht die stadtische Verwaltung mit
dem neuen Gesetz aus?

Eine konkrete Zahl an Baugenehmigungen, welche durch die Gesetzesnovelle erteilt
werden konnen, lasst sich ebenfalls nicht benennen. Die Erteilung von Baugenehmi-
gungen zugunsten von Wohnbebauung inklusive von Nachverdichtungsmafnahmen
(hierzu sogleich unter 3.3) wird jedoch mit der Gesetzesnovelle erleichtert.

4.3. Welcher Effekt ist durch das Gesetz auf sinnvolle Nachverdichtungs-mafnah-
men zu erwarten (z.B. Aufstockungen, Dachausbauten)?

Insbesondere von folgenden Vorschriften sind positive Effekte flir Nachverdichtungs-
maflnahmen zu erwartet:

= Mittels sektoralem Bebauungsplan (§ 9 Abs. 2d BauGB) kann sowohl gezielt
Nachverdichtung in Gebieten nach § 34 BauGB zugunsten des Wohnungsbaus
allgemein, als auch eine gezielte Steuerung von geférdertem Wohnraum er-
maoglicht werden.

= Die Anderungen in den Vorschriften zum Vorkaufsrecht und auch zum Bauge-
bot erleichtern nun die Handhabe bei ungenutzten Grundstlicken, insbesondere
wenn auf diesen Missstande herrschen.

= In besonderem Malde durfte die neue Befreiungsmaoglichkeit nach § 31 Abs. 3
BauGB Effekte auf die Genehmigungsfahigkeit von Nachverdichtungsmafinah-
men haben, da hierdurch die Befreiung von Bebauungsplanen flexibler ausge-
staltet wird.

= Auch die neue Einfihrung von Orientierungswerten bei der Bestimmung des
MalRes baulicher Nutzung kénnen Nachverdichtungsmal3nahmen erleichtern
und zu hoherer Ausnutzung der (begrenzten) Flache fiihren. Gleichwohl mis-
sen gesunde Wohnverhaltnisse herrschen.

4.4. Welchen Effekt auf die Baugenehmigungszeiten erwartet die Stadt? Gibt es hier
Beschleunigungen oder eher — wie von etlichen Experten und Fachverbanden
befiirchtet — deutliche Verzégerungen und Verschlechterungen?

Die Laufzeiten von Baugenehmigungen hangen von vielen verschiedenen Faktoren
ab.

Beschleunigend kann insbesondere die neue Befreiungsmdglichkeit des § 31Abs. 3
BauGB wirken, wenn durch die Erteilung einer Befreiung Wohnraum ohne Anderung
des Bebauungsplans genehmigt werden kann.

Lediglich mit der Einfuhrung des neuen ,Umwandlungsverbots® in Gebieten mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt ist durch die Etablierung eines Genehmigungsvorbehaltes
bei der Umwandlung von Bestandsmietwohnungen in Eigentumswohnungen zukunf-
tig in jedem Falle ein weiteres Verwaltungsverfahren notwendig. Dieses nimmt seiner-
seits Zeit und Ressourcen in Anspruch, sodass eine solche Umwandlung zeitintensi-
ver und aufwandiger wird. Diese Regelung wird aber zum Erhalt von bereits beste-
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4.5.

4.6.

hendem Mietwohnraum einen wertvollen Beitrag leisten.

Welche Auswirkungen erwartet die Stadt auf besondere Bau- und Wohnformen
wie z.B. Werkswohnungen, barrierefrei ausgebaute Wohnungen etc.?

Auf besondere ,Bauformen® sind keine Auswirkungen zu erwarten, da deren Anforde-
rungen (z.B. Barrierefreiheit) nicht im Baugesetzbuch, sondern in der Bayerischen
Bauordnung geregelt sind.

Hinsichtlich der ,besonderen Wohnformen® ist festzustellen, dass es sich hierbei den-
noch um Wohnnutzung handelt.

Da das Baulandmobilisierungsgesetz Erleichterungen und neue Instrumente vor al-
lem zugunsten des Wohnungsbaus vorsieht, gilt dies insofern grundsatzlich fur alle
Wohnnutzungen. Soweit es sich daher im konkreten Fall bei ,besonderen Wohnfor-
men“ um Wohnnutzung bzw. Wohngebdude handelt, gilt das fur diese ebenfalls.

Welche Effekte auf die Mietpreise erwartet der Oberbiirgermeister? Wie steht
der Oberbiirgermeister zu den zahlreichen Expertenaussagen, die durch das
Gesetz weiter steigende Mietpreise befiirchten, da es BaumaBnahmen verzo-
gert, verteuert und private Investoren abschreckt?

Eine Vorhersage der Mietpreisentwicklung in der Landeshauptstadt Minchen ist ge-
nerell nicht moglich. Die Preisentwicklung hangt von einer Vielzahl von Faktoren ab,
die nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Anderung des Baugesetzbuchs
stehen.

Mit der Beantwortung der Fragen ist dem Antrag Nr. 20-26 / A 00203 der Stadtrats-
fraktion der FDP / Bayernpartei vom 02.07.2020 Rechnung getragen.

Antrag Nr. 20-26 / A 01412 von der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI
vom 07.05.2021

Mit dem o.g. Antrag werden das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, das Kom-
munalreferat und das Sozialreferat ggf. unter Beteiligung weiterer Referate damit
beauftragt, dem Stadtrat darzulegen, welcher personellen und finanziellen Ressour-
cen es bedarf, um die Veranderungen durch das Baulandmobilisierungs-gesetz best-
moglich in der Landeshauptstadt Minchen umzusetzen.

Wie bereits dargestellt, ist das Kommunalreferat vor allem durch die Gesetzesande-
rungen in Bezug auf das Instrument des Vorkaufsrechts betroffen und wird diesbe-
zuglich zeitnah eine eigene Sitzungsvorlage in den Stadtrat einbringen, in welcher
auch die bendtigten finanziellen sowie personellen Ressourcen dargestellt werden.

Das Sozialreferat seinerseits ist in erster Linie von dem neuen Genehmigungs-vorbe-
halt bei der Umwandlung von bestehenden Miet- in Eigentumswohnungen nach § 250
BauGB betroffen. Dies allerdings erst ab dem Zeitpunkt, in welchem die Bayerische
Staatsregierung die erforderliche Rechtsverordnung erlassen hat, die spatestens
Ende 2025 auch wieder aufRer Kraft zu treten hat.

Daher wird auch das Sozialreferat — wie bereits angeklindigt — zeitnah eine eigene
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Sitzungsvorlage in den Stadtrat einbringen, in welcher auch die finanziellen und per-
sonellen Auswirkungen der Novelle dargelegt werden.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung ist von der Anderung des Baugesetz-
buches sowie der Baunutzungsverordnung grundlegend und maRgeblich betroffen.
Besonders hervorzuheben sind hierbei neu eingefiihrte Instrumente und Regelungen
wie beispielsweise der sektorale Bebauungsplan in § 9 Abs. 2d BauGB, das neue
stadtebauliche Entwicklungskonzept in § 176a BauGB sowie der neue Befreiungstat-
bestand in § 31 Abs. 3 BauGB. Dadurch kommen folglich neue Instrumente zur
Schaffung von bezahlbaren Wohnraum dazu, die teilweise in laufenden Baugenehmi-
gungsverfahren unmittelbar zur Anwendung kommen kénnen (§ 31 Abs. 3 BauGB
neu, wenn die entsprechende Rechtsverordnung vom Freistaat Bayern erlassen
wird), zum anderen sind neue Prozesse notwendig, wie beispielsweise der sektorale
Bebauungsplan. Selbstverstandlich fihren diese neue Instrumente somit auch zu
neuen Aufgaben und damit Mehrarbeit. Eine seriése Einschatzung hinsichtlich der
Anzahl zusatzlichen Personals bzw. Sachmitteln genau fiir diese neuen Instrumente
ist derzeit noch nicht mdglich. Vielmehr wird zunachst vom Referat flir Stadtplanung
und Bauordnung gepruft werden, welche Anwendungsfalle hierdurch méglich sind.
Durch die teilweise nur befristeten Anwendungsmaoglichkeiten werden zudem zeitnah
diese Instrumente zur Anwendung kommen mussen, um innerhalb der Frist die In-
strumente auch zu nutzen. Dies wird daher eine Prioritatensetzung in der Bearbeitung
und bei dem Einsatz der Ressourcen erforderlich machen. Hilfreich ware daher be-
reits eine hdhere Besetzungsquote als derzeit aufgrund der Haushaltskonsolidierung
moglich. Nach vertiefter Prifung der Anwendungsmoglichkeiten wird dann ggf. 2022
eine Anmeldung von Personal und Finanzmittel notwendig werden. Das Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung behalt sich daher vor, die entsprechenden Personal-
und Sachbedarfe zum Eckdatenbeschluss 2022 fur die Haushaltsjahre 2023 ff. anzu-
melden.

Die vorstehend genannte Aufgabenmehrung, kénnte ggf. auch in Bezug auf den Ab-
schluss Stadtebaulicher Vertrage beim Kommunalreferat, KR-RV-V, einen Mehrauf-
wand zur Folge haben.

Dem Antrag Nr. 20-26 / A 01412 der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI vom
07.05.2021 ist damit Rechnung getragen.

Antrag Nr. 20-26 / A 01483 von der SPD / Volt - Fraktion, Fraktion Die Griinen -
Rosa Liste vom 20.05.2021

Mit dem o.g. Antrag wird die Stadtverwaltung beauftragt, dem Stadtrat baldmdglichst
zu berichten, wie sich das Baulandmobilisierungsgesetz rasch in Mlinchen umsetzen
l&sst und welche Hurden, insbesondere beim Freistaat Bayern noch zu nehmen sind.

Wie in der Begriindung des Antrags zutreffend dargestellt wird, ist das Baulandmobili-
sierungsgesetz eine wichtiger erster Schritt zur Schaffung von mehr bezahlbaren
Wohnraum. Umso wichtiger ist es — wie oben bereits im Einzelnen ausgefuhrt — das
Gesetz schnellstmoéglich umzusetzen und insbesondere die befristeten Regelungen
auch anzuwenden und ihre Wirkung auf den Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt
Minchen zu erproben. Von besonderer Bedeutung hierbei sind die neuen Sonderre-
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gelungen fur angespannte Wohnungsmarkte sowie das neue ,Umwandlungsverbot*
in § 250 BauGB.

Sowohl die Sonderregelungen fiir Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt als
auch das Umwandlungsverbot setzen allerdings den Erlass entsprechender Rechts-
verordnungen durch die Bayerische Staatsregierung voraus. Das bedeutet: Ohne den
Erlass der erforderlichen Rechtsverordnungen kann die Landeshauptstadt Minchen
auch keinen Gebrauch von den Vorschriften machen.

Genau aus diesem Grund hat sich Herr Oberburgermeister bereits mit Schreiben vom
28.05.2021 an Herrn Ministerprasident Dr. Soder gewendet und um Erlass der erfor-
derlichen Rechtsverordnungen gebeten (Anlage 10).

Da bislang keine Antwort hierzu vorliegt, wird Herr Oberbirgermeister mit Ziffer 6 des
Antrags der Referentin gebeten, sich erneut an die Bayerische Staatsregierung zu
wenden und ein weiteres Mal um Erlass der erforderlichen Rechtsverordnungen zu
bitten.

Dem Antrag Nr. 20-26 / A 01483 der SPD / Volt - Fraktion, Fraktion Die Griinen - Rosa
Liste vom 20.05.2021 ist damit entsprochen.

Die Beschlussvorlage ist mit dem Sozialreferat, dem Kommunalreferat und der Stadtkam-
merei abgestimmt.

Das Referat fur Klima- und Umweltschutz hat im Rahmen der Mitzeichnung eine Stellung-
nahme abgegeben und um folgende Anderungen gebeten:

+ Bei den Voraussetzungen fir eine Befreiung nach dem neuen § 31 Abs. 3 BauGB
ist neben den genannten Punkten auch die Sicherstellung von Flachen fur die
Energieversorgung,-verteilung und -speicherung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB als Gesichtspunkt der Befreiungsentscheidung zu erganzen. Diese Sicher-
stellung sei ein zunehmend wichtiges Thema fir die Umsetzung der Warmewende
im verdichteten stadtischen Raum und sollte deshalb extra benannt werden.

Hierzu nimmt das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wie folgt Stellung:
Diese Anderung kann aus Sicht des Referats fiir Stadtplanung und Bauordnung
nicht aufgenommen werden. Die Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB sind kein
Aspekt, der bei Einzelvorhaben, um die es sich im Baugenehmigungsverfahren
handelt, zu bertcksichtigen ist. Diese Flachen kdnnen vielmehr im Rahmen eines
Bebauungsplans festgesetzt werden. Eine Berucksichtigung bei Befreiungsent-
scheidungen nach § 31 Abs. 3 BauGB scheidet insofern aus. Im Ubrigen sind
selbstverstandlich die energetischen Fachgesetze oder die Festsetzungen im Be-
bauungsplan von den Bauherrn bei der Errichtung der Vorhaben einzuhalten.

- Im Fazit ist ,der Aufzéhlungspunkt ,Ausstehend ist ebenfalls eine Uberarbeitung
des BImSchG und der TA-Larm zur Lésung von Larmkonflikten“ zu streichen, da
es zu diesem Aspekt grundsatzlich andere Auffassungen der Referate gibt. Auch
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ist eine inhaltliche Auseinandersetzung mit dieser Thematik in der Beschlussvorla-
ge zum Baulandmobilisierungsgesetz nicht erforderlich, zumal die vom Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung vorgeschlagene Formulierung so nicht korrekt ist,
da mit einer Uberarbeitung der TA L4rm — dahingehend, dass entweder die Immis-
sionsrichtwerte angehoben oder das im Rahmen der Bauleitplanung passive Mal3-
nahmen zum Schutz vor Gewerbelarm zulassig werden — keine Larmkonflikte ge-
I6st werden, sondern vielmehr der Schutz der kiinftigen Anwohner*innen vor Ge-
werbeldrm abgebaut werden wirde.”

Hierzu nimmt das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wie folgt Stellung:
Dieses Thema war und ist von Anfang an Thema der BauGB-Novelle. Es hat sich
auch in den letzten Monaten eine Arbeitsgruppe auf Bundesebene mit dieser Fra-
ge intensiv beschaftigt, allerdings wurde bislang noch kein Ergebnis hierzu erzielt.
Angedacht war beispielsweise eine sog. Experimentierklausel.

Der Stadtrat hat sich bereits mehrfach mit der Thematik einer Novellierung des
BlmschG sowie der TA Larm auseinandergesetzt — zuletzt in seinem Beschluss
vom 01.07.2020 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00726) im Zusammenhang mit der
Stellungnahme der Landeshauptstadt Miinchen betreffend den Referentenentwurf
des Baulandmobilisierungsgesetzes (Anlage 6, dort Seite 12;) — und fordert seit
Langem eine entsprechende Anderung des BImSchG.

Ein Abdruck der Beschlussvorlage liegt allen im Rahmen der Mitzeichnung beteiligten
Referaten vor.

Beteiligung der Bezirksausschiisse

Die Satzung fiir die Bezirksausschisse sieht in der vorliegenden Angelegenheit kein An-
hérungsrecht der Bezirksausschisse vor. Die Bezirksausschisse 1 bis 25 wurden durch
Ubersendung von Abdrucken der Sitzungsvorlage unterrichtet.

Eine rechtzeitige Beschlussvorlage gemaf Ziffer 5.6.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die erforderlichen Abstim-
mungen noch nicht abgeschlossen waren. Der Bundesrat hat sich erst am 28.05.2021 mit
dem Entwurf des Baulandmobilisierungsgesetzes abschlieRend befasst. Eine Behandlung
in der heutigen Sitzung ist jedoch erforderlich, weil die Gesetzesanderung bereits am Tag
nach der Verkiindung des Gesetze in Kraft treten wird und ab diesem Zeitpunkt beim
Vollzug des Baurechts zwingend zu beachten ist. Wann die Verkiindung erfolgen wird, ist
zum Zeitpunkt des Drucks der Vorlage nicht bekannt.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, und den zustandigen Verwaltungsbeira-
tinnen, Frau Stadtratin Mirlach, Frau Stadtratin Kainz und den zustandigen Verwaltungs-
beiraten, Herrn Stadtrat Muller, Herrn Stadtrat Hépner und Herrn Stadtrat Prof. Dr. Hoff-
mann ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Il. Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Die Ausflihrungen der Referentin zum neuen Baulandmobilisierungsgesetz werden
zur Kenntnis genommen.

2. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten zu priifen, wie und wo
ein sektoraler Bebauungsplan erlassen werden kann und dem Stadtrat entsprechen-
de Aufstellungsbeschliisse vorzulegen.

3. Das Kommunalreferat wird gebeten, den Stadtrats mittels eines vorkaufsrechtlichen
Grundsatzbeschlusses, in welchem Uber die kiinftige Praxis auch in Bezug auf die
neu geschaffenen Vorkaufsrechtstatbestinde entschieden wird, gesondert zu befas-
sen. Diese Beschlussvorlage wird auch den durch die Gesetzesanderung ausgelds-
ten Bedarf an Zuschaltungen finanzieller und personeller Ressourcen darlegen.

4. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird mit der Erarbeitung eines stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes zur Starkung der Innenentwicklung als Pilotprojekt
beauftragt.

5. Das Sozialreferat wird gebeten, eine gesonderte Beschlussvorlage in den Stadtrat
einzubringen, in welchem die Einzelheiten in Bezug auf die Umsetzung des § 250
BauGB und seiner praktischen Auswirkung sowie der hierdurch ausgeloste Bedarf an
zusatzlichen finanziellen und personellen Mitteln aufgezeigt werden.

6. Der Oberbirgermeister wird gebeten, sich erneut bei der Bayerischen Staatsregie-
rung fur den Erlass der erforderlichen Rechtsverordnung/en auf den neuen Rechts-
grundlagen des Baugesetzbuches in der Fassung des Baulandmobilisierungsgeset-
zes einzusetzen.

7. Der Antrag Nr. 20-26 / A 00203 der Stadtratsfraktion der Stadtratsfraktion der FDP /
Bayernpartei vom 02.07.2020 ist damit geschéaftsordnungsgemaf behandelt.

8. DerAntrag Nr. 20-26 / A 01412 der Stadtratsfraktion DIE LINKE. / Die PARTEI vom
07.05.2021 ist damit geschaftsordnungsgemaf behandelt.

9. Der Antrag Nr. 20-26 / A 01483 der SPD / Volt - Fraktion, Fraktion Die Griinen - Rosa
Liste vom 20.05.2021 ist damit geschaftsordnungsgemaf behandelt.

10. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgliltig
entschieden.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der / Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister/-in Prof. Dr. (Univ. Florenz) Merk
Stadtbauratin

Abdruck von I. - Il

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Revisionsamt

an die Stadtkammerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An das Direktorium HA Il — BA (3)

An die Bezirksausschisse 1-25

An das Kommunalreferat

An das Sozialreferates

An das Referat fiir Klima und Umwelt

An die Stadtkdmmerei

An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA |
10. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l

11. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 111
12. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WoNoGORON

13. Mit Vorgang zurtick zum Referat fir Stadtplanung und Bauordnung PLAN-S1 Recht.

Am

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung SG 3



