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Sektorale Bebauungspldane zur Wohnraumversorgung nach § 9 Abs. 2d Baugesetzbuch
(BauGB) - Grundsatzbeschluss zur Anwendungspraxis der Landeshauptstadt Miinchen

a) Grundsatzliche Ausfiihrungen

b) Aufstellung sektoraler Bebauungsplane zur Schaffung von mehr bezahlbaren
Mietwohnungen
Antrag 1/2022 des Mieterbeirats der Landeshauptstadt Miinchen vom 25.07.2022

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /| V

§ 4 Nr. 9b) GeschO

Anlagen:
1. Kiriterien fur eine Gebietsauswahl bzw. -kulisse eines sektoralen Bebauungsplans
zur Wohnraumversorgung
2. Antrag 1/2022 des Mieterbeirats der Landeshauptstadt Minchen vom 25.07.2022

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 08.03.2023 (VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrats vom 29.09.2021 ,Baulandmobilisie-
rungsgesetz — Darstellung der Anderungen des Baugesetzbuches und der Baunutzungs-
verordnung durch das Baulandmobilisierungsgesetz® (vgl. die Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /
V 01438) wurde das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung gebeten zu prifen, wie
und wo ein sektoraler Bebauungsplan erlassen werden kann und dem Stadtrat entspre-
chende Aufstellungsbeschliisse vorzulegen. Diesem Prifauftrag kam das Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung nach. Mit Stand zum 31.12.2022 wurden insgesamt vier
Aufstellungsbeschliisse fur sektorale Bebauungspléane im Minchner Stadtgebiet gefasst.

Erganzend hierzu hat die Vollversammlung des Stadtrates am 21.12.2022 im Rahmen der
Behandlung der Sitzungsvorlage ,Wohnungspolitisches Handlungsprogramm ,Wohnen in
Miinchen VII* 2023 — 2028..." das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung beauftragt,
<die allgemeinen Grundsétze flir den Erlass eines sektoralen Bebauungsplanes bis spé&-
testens 31.03.2023 in den Stadtrat einzubringen” (vgl. die Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
07705).

Mit der vorliegenden Sitzungsvorlage werden dem Ausschuss fiir Stadtplanung und Bau-
ordnung zum einen die rechtlichen Grundlagen, Potentiale aber auch Einschrédnkungen



sektoraler Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung nach § 9 Abs. 2d BauGB dargelegt.
Zum anderen stellt die Sitzungsvorlage grundsétzliche Uberlegungen zur Anwendungs-
praxis des Instruments in der Landeshauptstadt Minchen vor und zeigt das geplante, wei-
tere Vorgehen auf.

Letztlich wird im Rahmen der Sitzungsvorlage ein Antrag des Mieterbeirats der Landes-
hauptstadt Miinchen behandelt, der zeitnah stadtweit die Aufstellung sektoraler Bebau-
ungsplane zur Wohnraumversorgung fordert.

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemaf § 4 Abs.
9b) der Geschéaftsordnung des Stadtrates (GeschO), da mit der vorliegenden Sitzungsvor-
lage grundsétzliche Uberlegungen zur Anwendung eines neuen Rechtsinstruments des
Baugesetzbuchs (= sektorale Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung) dargestellt
werden, die die stadtebauliche Entwicklung der Stadt entscheidend beriihren kann.

1. Rechtliche Grundlagen

Mit Inkrafttreten des ,Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungs-
gesetz)" zum 23. Juni 2021 wurde mit dem sog. ,Bebauungsplan zur Wohnraumversor-
gung“in 8 9 Abs. 2d BauGB ein neuer sektoraler Bebauungsplantyp eingefihrt. In
Anlehnung an die bislang schon im Baugesetzbuch enthaltenen sektoralen (d. h. thema-
tisch auf ein stadtebauliches Ziel bezogenen) Bebauungspléane zur ,Sicherung zentraler
Versorgungsbereiche” (§ 9 Abs. 2a BauGB) und zur ,Steuerung von Vergniigungsstatten®
(8 9 Abs. 2b BauGB) kénnen mit dem ,Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung* in
einem ,schlanken” Verfahren Festsetzungen getroffen werden, die sich auf den
Wohnungsbau beschrénken. Mit diesem neuen Instrument soll der bauliche Bestand
einschliel3lich dazu gehdriger, bisher unbebauter Flachen mit einem einfachen
Bebauungsplan zugunsten des Wohnungsbaus, insbesondere des sozialen
Wohnungsbaus, tberplant werden kénnen (so auch der ,Mustereinfiihrungs-Erlass zum
Gesetz zur Mobilisierung von Bauland® der Fachkommission Stadtebau von 14./30.
September 2021, der im Freistaat Bayern mit Schreiben des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr vom 12.10.2021 eingefihrt wurde).

Die Regelung des 8 9 Abs. 2d BauGB lautet wie folgt:

»(2d) Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kdnnen in einem
Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung eine oder mehrere der folgenden
Festsetzungen getroffen werden:

1. Flachen, auf denen Wohngebaude errichtet werden dirfen;

2. Flachen, auf denen nur Gebaude errichtet werden durfen, bei denen
einzelne oder alle Wohnungen die baulichen Voraussetzungen fiir eine
Forderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung erfillen oder

3. Flachen, auf denen nur Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen sich
ein Vorhabentrager hinsichtlich einzelner oder aller Wohnungen dazu
verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden
Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere die
Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten, und die Einhaltung dieser
Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.

Erganzend kénnen eine oder mehrere der folgenden Festsetzungen
getroffen werden:

1. das MaR der baulichen Nutzung;
2. die Bauweise, die lUiberbaubaren und die nicht tiberbaubaren
Grundsttcksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen;



3. vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen;
4. Mindestmalie fir die GroRRe, Breite und Tiefe der Abstandsflachen;

5. Hochstmal3e fur die GroRRe, Breite und Tiefe der Wohnbaugrundsticke,
aus Grunden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden.

Die Festsetzungen nach den Satzen 1 und 2 kdnnen fir Teile des rdumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans getroffen werden. Die Festsetzungen
nach den Satzen 1 bis 3 kénnen fir Teile des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans oder fiir Geschosse, Ebenen oder sonstige Teile bauli-
cher Anlagen unterschiedlich getroffen werden. Das Verfahren zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplans nach diesem Absatz kann nur bis zum Ablauf
des 31. Dezember 2024 formlich eingeleitet werden. Der Satzungsbeschluss
nach § 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf des 31. Dezember 2026 zu fassen.”

1.1. Anwendungsvoraussetzungen

Die Mdglichkeit, einen sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung aufzustellen,
sieht die gesetzliche Regelung in § 9 Abs. 2d BauGB fur ,im Zusammenhang bebaute
Ortsteile nach § 34 BauGB" vor (sog. unbeplanter Innenbereich). Somit werden grund-
satzlich auch faktische Baugebiete i.S. von § 34 Abs. 2 BauGB erfasst.

Nach 8§ 246 Abs. 6 BauGB gilt 8§ 9 Abs. 2d BauGB zudem entsprechend fur Plane, die
geman § 173 Abs. 3 S. 1 des Bundesbaugesetzes in Verbindung mit § 233 Abs. 3 als
Bebauungsplane fortgelten (sog. tibergeleitetet Baulinienplane). Damit kdnnen Be-
bauungsplane zur Wohnraumversorgung auch in Gebieten aufgestellt werden, in denen
alte Baulinienpléne vorliegen (und die als einfache Bebauungsplane behandelt werden).

Nicht vom Anwendungsbereich des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversor-
gung umfasst sind hingegen Flachen im bauplanerischen Aul3enbereich.

Auch in Gebieten, in denen ein qualifizierter oder vorhabenbezogener Bebauungsplan be-
steht, kann mangels entsprechender Rechtsgrundlage kein Bebauungsplan zur Wohn-
raumversorgung nach § 9 Abs. 2d BauGB erlassen werden.

1.2. Festsetzungsmadglichkeiten

§ 9 Abs. 2d BauGB enthdalt nur bestimmte Festsetzungsmdéglichkeiten, die alle thema-
tisch auf den Wohnungsbau/Wohnraum bezogen sind. Dieser Festsetzungskatalog ist
seinem Wortlaut nach abschlieRend (siehe hierzu auch den o.g. Mustereinfihrungser-
lass).

Daher kdnnen nur Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (die sich auf Flachen fur
Wohngebaude bzw. Wohnungen beziehen) und/oder von Anforderungen an die zu errich-
tenden Gebaude (siehe § 9 Abs. 2d S. 1 BauGB) getroffen werden. Ergdnzend hierzu
kénnen Festsetzungen vorgesehen werden, die insbesondere zu einer Erh6hung des Ma-
3es der baulichen Nutzung (siehe § 9 Abs. 2d S. 2 BauGB) fuihren. Ein Ruckgriff auf die
Festsetzungsmaoglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB ist hingegen nicht zulassig.

Damit sind dem sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung insoweit Grenzen
gesetzt, als beispielsweise keine Festsetzungen zu sozialer und/oder klimaorientierter Inf-
rastruktur getroffen werden kdnnen. Auch die fir einen sog. qualifizierten Bebauungsplan
nach § 30 Abs. 1 BauGB erforderlichen ortlichen Verkehrsflachen kdnnen mangels
Rechtsgrundlage nicht festgesetzt werden, so dass es sich bei einem sektoralen Bebau-
ungsplan zur Wohnraumversorgung immer zwingend um einen einfachen Bebauungsplan
i.S.v. 8 30 Abs. 3 BauGB handelt.

VVon besonderer Bedeutung ist die in 8 9 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB genannte Moglichkeit,
erstmals Flachen festsetzen zu konnen, auf denen nur Gebaude errichtet werden durfen,



bei denen sich ein Vorhabentréger fiir einzelne oder alle Wohnungen dazu verpflichtet, die
geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung auch tatséchlich einzu-
halten. Die Einhaltung dieser Verpflichtung muss dabei in geeigneter Weise sichergestellt
sein. Diese Regelung bietet im (ansonsten) unbeplanten Innenbereich (endlich) die Chan-
ce, gezielt in diesen Bereichen die Realisierung von gefordertem Wohnraum zu verlangen,
was bislang so nicht mdglich war. Eine Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB
stellt zudem eine Genehmigungsvoraussetzung fiir die Errichtung eines neuen Gebaudes
dar und wirkt sich daher unmittelbar auf das nachgelagerte Baugenehmigungsverfahren
aus: Im Ergebnis bedeutet es, dass auf den betroffenen Flachen nur dann Geb&ude er-
richtet werden durfen, wenn sich der Vorhabentrager (in der Regel die/der Bauherr*in)
spatestens vor Erteilung einer Baugenehmigung dazu verpflichtet hat, die geltenden For-
derbedingungen der sozialen Wohnraumforderung auf diesen Flachen einzuhalten.

1.3. Verfahren

Fur die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung nach § 9
Abs. 2d BauGB gelten die allgemeinen Verfahrensvorschriften. Das bedeutet, dass das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB sowie das beschleunigte Verfahren nach §
13a BauGB anwendbar sind, wenn deren Verfahrensvoraussetzungen im konkreten
Einzelfall gegeben sind (so auch der o0.g. Mustereinfihrungserlass der Fachkommission
Stadtebau).

Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB kann daher bei der Aufstellung eines
sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung nur Anwendung finden, wenn sich
durch die getroffenen Festsetzungen der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert. Werden im
konkreten Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung nach 8§ 9 Abs. 2d BauGB etwa
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise oder der Grundstiicks-
flache, die Uberbaut werden soll, getroffen und der Zulassigkeitsmalstab nach 8§ 34
BauGB hierdurch wesentlich verandert, scheidet ein vereinfachtes Verfahren aus.
Insbesondere im Falle der Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB er-
folgt die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung aufgrund der ge-
setzlichen Verfahrenserleichterungen zigiger, da beispielsweise von der Durchfiihrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB abgesehen wird. Auch besteht keine Pflicht zur friihzeitigen Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB.

Ggf. kann auf eine Planzeichnung verzichtet werden und der sektorale Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung als sog. Textbebauungsplan (hierfiir geniigt eine hinreichende Ge-
bietsbezeichnung; ein Ubersichtsplan — ohne MaRstab — kann jedoch zur Rechtsklarheit
verwendet werden) erarbeitet werden.

1.4. Zeitliche Befristung

Die Anwendung des Instruments des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumver-
sorgung ist in zweifacher Hinsicht zeitlich beschrankt: Das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans muss bis zum 31. Dezember 2024 férmlich eingeleitet werden (in der
Regel geschieht dies Uber einen sog. Aufstellungsbeschluss), der Satzungsbeschluss
muss bis zum 31. Dezember 2026 gefasst sein.

Die Geltungsdauer eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung ist hinge-
gen nicht befristet.



2. Potentiale sektoraler Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung

Die Einfihrung eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung in 8 9 Abs.
2d BauGB geht auf eine Empfehlung der Expertenkommission ,Nachhaltige Bauland-
mobilisierung und Bodenpolitik* (sog. Baulandkommission) zurtick, die in 9/2018 durch
das Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat eingerichtet wurde und in 7/2019
diverse Handlungsempfehlungen zur Verbesserung der Bodenpolitik und
Baulandbereitstellung fur den Wohnungsbau abgegeben hat.

Diese Empfehlungen sahen u.a. vor, zur Schaffung von geférdertem oder bezahlbarem
Wohnraum im unbeplanten Innenbereich (8§ 34 BauGB) befristet sog. sektorale
Bebauungsplane einzufiihren, die sich thematisch auf Festsetzungen fiir den
Wohnungsbau beschrénken sollten. Seine Zielsetzung sollte insbesondere darin
bestehen, einen mafigeblichen Beitrag zur Realisierung von geférdertem oder
bezahlbaren Wohnraum in Gebieten/Bereichen zu leisten, in denen dies bislang nicht
moglich war. Denn im unbeplanten Innenbereich haben die jeweiligen
Grundstickseigentimer*innen grundsatzlich bereits Baurecht, d.h. einen Anspruch auf
eine Baugenehmigung, wenn sich das konkrete Bauvorhaben in die Eigenart der néheren
Umgebung einfugt und die ErschlielRung gesichert ist. Eine Verpflichtung zur Schaffung
von sozialem Wohnraum bestand bislang nicht.

Hier setzt nun der sektorale Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung mit Festsetzungen
nach 8 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB an, die den Vorhabentrager dazu verpflichten, geltende
Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung im Fall der Errichtung von
Gebauden einzuhalten (und damit geférderten Wohnraum — bezogen auf einzelne oder
alle Wohnungen eines Geb&udes — zu realisieren).

Ein weiterer Vorteil des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung besteht da-
rin, dass innerhalb seines Geltungsbereichs differenzierte Festsetzungen getroffen wer-

den kénnen (horizontal raumlich fur Teile des Gebietes, aber auch vertikal unterschiedlich

fur Geschosse, Ebenen oder sonstige Teile baulicher Anlagen).

Erganzend konnen fur eine bessere Steuerung der Nachverdichtung grundsatzlich auch
Regelungen zum Mal3 der Nutzung, zur Bauweise, zu abweichenden MalRen der Ab-
standsflachentiefe sowie zu Mindest- und Hochstmal3en fur die (Wohn-)Baugrund-

stiicke festgesetzt werden. Insbesondere Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung
ermdglichen einen zusatzlichen Beitrag zur Wohnraumversorgung, da hiermit beispiels-
weise eine hohere bauliche Ausnutzung erzielt werden kann.

3. Einschrankungen sektoraler Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung

3.1. Beschrankte Festsetzungsmaoglichkeiten

Dem neuen Instrument des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung sind
jedoch insoweit Grenzen gesetzt, als — wie bereits unter 1.2. dargestellt — die
Festsetzungsmaoglichkeiten des 8§ 9 Abs. 2d BauGB seinem Wortlaut nach
abschlieend sind.

Nicht mdéglich ist es daher, Festsetzungen zu den 6rtlichen Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB) zu treffen. Auch Festsetzungen notwendiger sozialer und klimaorientierter
Infrastruktur (etwa fir Gemeinbedarfsflachen, Grinflachen, Gemeinschaftsanlagen etc.)
und weitere Festsetzungen, die z.B. der planerischen Konfliktbewaltigung dienen (etwa
Immissionsschutzanforderungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB), sind nicht zulassig.



Der Abschluss stadtebaulicher Vertrage wéare im Rahmen des § 11 BauGB zulassig, aber
dafir ist ein gemeinsames Vorgehen mit der/dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer*in
notwendig.

Werden in einem konkreten Planverfahren aus Sicht der jeweiligen Gemeinde Festset-
zungen erforderlich und notwendig, die nicht im Festsetzungskatalog eines sektoralen Be-
bauungsplans zur Wohnraumversorgung nach § 9 Abs. 2d BauGB enthalten sind, so kann
das neue Instrument nicht angewendet werden. Die jeweilige Gemeinde muss in diesen
Fallen einen ,regularen” Bebauungsplan aufstellen, bei dem jedoch eine Verpflichtung zur
Errichtung von geférdertem Wohnungsbau nur durch stéadtebauliche Vertrage maoglich ist.

3.2 Entschadigungsthematik

Bei Anwendung des neuen Instruments des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraum-
versorgung sind auch Entschadigungsthemen zu prufen, die im Fall von Festsetzungen
zugunsten der sozialen Wohnraumforderung relevant werden kénnen. Da ein sektoraler
Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung den Innenbereich nach 8§ 34 BauGB uUberplant,
in dem der/den jeweiligen Grundstiickseigentimer*innen grundséatzlich Baurecht zusteht,
konnten jedenfalls bei den vorgenannten Festsetzungen Entschadigungsanspriiche
aufgrund eines sog. Planungsschadens entstehen.

Zum Hintergrund kann wie folgt ausgefuhrt werden:

Nach § 42 Abs. 1 BauGB kann ,der Eigentimer eine angemessene Entschadigung in
Geld verlangen, wenn die zulédssige Nutzung eines Grundstiicks aufgehoben oder geén-
dert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstticks ein-
tritt."

Entschédigungspflichtig ist dabei jede nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstticks, die auf die Aufhebung oder Anderung der bisher zulassigen Nutzung des
Grundstticks (z.B. durch einen Bebauungsplan) zuriickzufiihren ist.

Im unbeplanten Innenbereich bestimmt sich die ,zulassige Nutzung eines Grundstiicks"
danach, in welchem Umfang ein Rechtsanspruch auf Bebauung nach § 34 BauGB be-
steht. § 42 Abs. 1 BauGB ist grundsatzlich auch beim erstmaligen Aufstellen eines Be-
bauungsplans anwendbar, der durch entsprechende Festsetzungen zu Nutzungsein-
schrankungen flhrt.

Derartige Nutzungseinschrankungen kénnten z.B. in der Verpflichtung zur sozialen Wohn-
raumforderung gesehen werden. Den Grundstiickseigentimer*innen / Bauherr*innen wiir-
de die bisherige Nutzungsmdglichkeit (d.h. die Realisierung von Wohnnutzungen ohne
Miet- und Belegungsbindungen) dahingehend eingeschrankt werden, dass sie nicht mehr
oder nur eingeschrankt bindungsfreien Wohnungsbau realisieren kénnen.

Eine ,Wertminderung“ erfahren Grundstiicke durch Festsetzungen zugunsten sozialer
Wohnraumforderung, die aufgrund der relativ hohen Wertdifferenz zwischen Grund-
stickswerten im freifinanzierten Wohnungsbau und im geférderten Wohnungsbau gerade
in der Landeshauptstadt Miinchen nicht nur unwesentlich sein drfte.

Die H6he einer Entschadigung bemisst sich grundsatzlich nach der Differenz zwischen
dem sich aus der bisher zulassigen Nutzung ergebenden Grundstickswert und dem in
Folge der Aufhebung oder Anderung der bisherigen Nutzungsméglichkeit gemindertem
Grundstuckswert.

Das Gesetz differenziert in § 42 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB daruliber hinaus nach der 7-
jahrigen sog. Plangewdhrleistungsfrist. Diese Regelung besagt Folgendes:



e Wird die bauliche Nutzbarkeit eines Grundstticks innerhalb einer Frist von 7 Jah-
ren ab dem Zeitpunkt ihrer Zuléssigkeit beschrankt oder aufgehoben, ist bei einer
hierdurch entstehenden Wertminderung des Grundstticks nicht nur die tatsachlich
ausgeubte, sondern auch eine bisher nicht realisierte bauliche Nutzbarkeit zu be-
ricksichtigen. In diesem Fall ware — vereinfacht gesagt — die Wertdifferenz aus
dem derzeit moglichen (d.h. realisierbarem) freifinanzierten Wohnungsbau und
dem Wert der Grundsticke mit (anteiligem) geférderten Wohnraum zu entschadi-
gen.

e Wird die bauliche Nutzbarkeit eines Grundstiicks nach Ablauf der o.g. Frist von 7
Jahren beschrankt oder aufgehoben, ist bei einer hierdurch entstehenden Wert-
minderung des Grundstiicks ,nur noch” die tatsachlich ausgetibte Nutzung zu be-
rticksichtigen und folglich zu entschadigen. Damit sind zwei Konstellationen zu be-
trachten:

o Wird die tatsachlich ausgetbte Nutzung durch entsprechende Festsetzun-
gen eines Bebauungsplans eingeschrénkt, ware — vereinfacht gesagt — die
Differenz aus dem Wert der Grundstiicke mit dem derzeit tats&chlich ver-
wirklichten (d.h. ausgeilibtem) freifinanziertem Wohnungsbau und dem Wert
der Grundsticke mit (anteiligem) geforderten Wohnraum zu entschadigen.

o Wird hingegen nicht die tatséchlich ausgetbte Nutzung, sondern nur die
bisher nicht realisierte, aber rechtlich zulassige bauliche Nutzbarkeit durch
entsprechende Festsetzungen eines Bebauungsplans eingeschrankt, ware
— vereinfacht gesagt — die Entschadigungshdhe auf Null reduziert. Denn
nach Ablauf der o0.g. Frist von 7 Jahren sind nur noch Einschrankungen der
tatsachlich ausgetibten Nutzung entschadigungsrelevant. Finden daher Ein-
schrankungen der tatsachlich ausgelbten Nutzung durch Festsetzungen ei-
nes Bebauungsplans nicht statt, ist im Ergebnis auch keine Entschadigung
zu leisten.

Rechtsprechung, die sich mit der Frage nach Entschadigungszahlungen bei sektoralen
Bebauungsplanen zur Wohnraumversorgung auseinandersetzt, liegt noch nicht vor.
Auch die Begrindung zum Baulandmobilisierungsgesetz enthélt keine Ausfihrungen zur
Entschadigungsthematik, der 0.g. Mustereinfiihrungserlass der Fachkommission Stadte-
bau schweigt zu derartigen Fragestellungen.

Die einschlagige Fachliteratur geht jedoch von der Anwendbarkeit der Entschadigungsre
gelung des § 42 BauGB aus. Bedauerlich ist in diesem Zusammenhang, dass der Bun-
desgesetzgeber im Gesetzgebungsverfahren 2020/2021 die Forderung der kommunalen
Spitzenverbande nicht aufgegriffen hat, die gerade mit Blick auf mdgliche Festsetzungen
zugunsten des geférderten Wohnraums entstehende Entschadigungsproblematik im An-
wendungsbereich sektoraler Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung (im Baugesetz-
buch oder zumindest Uber entsprechende Ausfilhrungen in der Gesetzesbegriindung zum
Baulandmobilisierungsgesetz) zu Iosen.

Im Ergebnis muss somit davon ausgegangen werden, dass Eingriffe durch sektorale
Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung in nach § 34 BauGB begriindetes Baurecht
grundsatzlich zu Entschadigungspflichten der Gemeinde gegenliber den betroffenen
Grundstuckseigentimer*innen fuhren kdnnen. Dabei ist die Hohe der Entschadigung
davon abhangig, ob die 0.g. 7-jahrige Plangewahrleistungsfrist bereits abgelaufen ist oder
noch nicht. Im Falle des Ablaufs dieser Frist werden Entschadigungen nur bei
Einschrankungen der tatsachlich ausgelbten Nutzung durch entsprechende Festsetzun-
gen eines Bebauungsplans relevant.

Die Bestimmung dieser 0.g. 7-Jahresfrist ist in unbeplanten Innenbereichen im konkreten
Fall haufig nicht einfach, da es darauf ankommt, wann in dem betroffenen Geviert



letztmalig ein nach § 34 BauGB fir dieses Geviert mal3stabsveranderndes Vorhaben
durchgefuhrt wurde.

4. Grundsatziiberlegungen zur Anwendungspraxis der Landeshauptstadt Miin-
chen

In der 0.g. Sitzungsvorlage zum Baulandmobilisierungsgesetz wurde bereits in 2021 aus-
gefuhrt, dass ,bei der Identifizierung von Gebieten in der Landeshauptstadt Minchen,
welche sich grundsétzlich fir den Erlass eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohn-
raumversorgung eignen, voraussichtlich Kriterien wie beispielsweise das noch vorhande-
ne Baurechtspotenzial, die Struktur und der Charakter der Bestandsbebauung (z.B. Ge-
schosswohnungsbau), der Anteil geférderten Wohnraums im Bestand und vorhandene Inf-
rastrukturen sowie rechtliche Rahmenbedingungen eine Rolle spielen dlirften.*”

Aufbauend auf den vorgenannten Uberlegungen hat sich das Referat fir Stadtplanung
und Bauordnung intensiv mit der Frage nach potenziellen Kriterien fur eine Gebietsaus-
wahl bzw. -kulisse fiir sektorale Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung in der Lan-
deshauptstadt Miinchen beschéftigt. Dies fand insbesondere vor dem Hintergrund statt,
dass auch bei der Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversor-
gung sowohl das Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB gegeben sein muss als
auch das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 und Abs. 7 BauGB (=Gebot einer gerechten
Abwagung der von der Planung berihrten 6ffentlichen und privaten Belange) erfullt sein
muss.

Als Grundlage dieser Prifung kann aus Sicht des Referats fir Stadtplanung und Bauord-
nung auf die nachfolgenden Kriterien fur eine Gebietsauswahl bzw. -kulisse eines sektora-
len Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung zurtickgegriffen werden:

» zwingende Ausschlusskriterien (rechtliche Rahmenbedingungen)
> Sondierungskriterien

» Auswabhlkriterien

» optionale Kriterien

Im Einzelnen stellen sich diese Kriterien wie folgt dar:

4.1 Zwingende Ausschlusskriterien (rechtliche Rahmenbedingungen)

Mit Verweis auf die gesetzliche Regelung des 8§ 9 Abs. 2d BauGB stellen die rechtlichen
Rahmenbedingungen, denen ein sektoraler Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung un-
terliegt, Ausschlusskriterien hinsichtlich der Gebietsauswahl bzw. -kulisse dar, die zwin-
gend zu beachten sind:

Raumlicher Anwendungsbereich

Ein sektoraler Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung kann nur fir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB aufgestellt werden. Auch faktische Baugebiete im
Sinne von § 34 Abs. 2 BauGB und Gebiete im Umgriff einer sog. Innenbereichssatzung
nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB koénnen daher grundsétzlich nach § 9 Abs. 2d
BauGB uberplant werden. Aufgrund der Regelung in § 246 Abs. 6 BauGB kann ein sekt-
oraler Bebauungsplan auch auf Flachen im raumlichen Geltungsbereich tbergeleiteter
Bebauungspléane (sog. alte Baulinienplane, siehe § 173 Abs. 3 S. 1 Bundesbaugesetz
i.V.m. § 233 Abs. 3 BauGB) angewandt werden.

Von Gesetzes wegen ausgeschlossen ist hingegen die Aufstellung sektoraler Bebauungs-
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plane in Gebieten mit qualifizierten Bebauungspl&nen nach § 30 Abs. 1 BauGB und vor-
habenbezogenen Bebauungspldanen nach § 12 BauGB. Eine Anderung bzw. Ergéanzung
bestehender qualifizierter bzw. vorhabenbezogener Bebauungsplane Uber einen sektora-
len Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung scheidet daher aus.

Auch fur AuRenbereichsflachen nach § 35 BauGB (diese erfassen auch Aul3enbereichsin-
seln im Innenbereich) ist ein Ruckgriff auf 8 9 Abs. 2d BauGB nicht mdglich.

Festsetzungsmadglichkeiten

Ausweislich des Gesetzeswortlauts kdnnen bei sektoralen Bebauungsplanen zur Wohn-
raumversorgung nur eine oder mehrere der in 8 9 Abs. 2d S. 1 BauGB genannten Fest-
setzungen sowie erganzend (noch lediglich) die in § 9 Abs. 2d S. 2 aufgefiihrten Festset-
zungen getroffen werden. Ein Ruckgriff auf den Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1
BauGB ist damit nicht moglich.

Zeitliche Befristung

In zeitlicher Hinsicht ist die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraum-
versorgung gem. 8 9 Abs. 2d Satz 5 BauGB befristet. Sind die genannten Zeitschienen
verstrichen (,férmliche Einleitung des Aufstellungsverfahrens bis zum 31. Dezember 2024
und ,Satzungsbeschluss bis zum 31. Dezember 2026"), stellt die Befristung der Anwen-
dung ein zwingendes Ausschlusskriterium dar.

Zwingende Ausschlusskriterien: rechtliche Rahmenbedingungen

Raumlicher Anwen- - nur im unbeplanter Innenbereich (,,im Zusammenhang bebaute Ort-
dungsbereich steile nach § 34 BauGB*), d.h. weder im Umgriff eines qualifizierten
noch eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
- nicht auf AuBenbereichsflachen (auch nicht AuBenbereichsinseln im
Innenbereich)
L aber: im Umgriff von Planen, die gem. § 173 des Bundesbaugesetzes
i.V.m. § 233 Abs. 3 BauGB als Bebauungsplane fortgelten (,uberge-
leitete Baulinienpldane”) maoglich

Festsetzungs- - nur fiir Plangebiete, denen der Katalog der Festsetzungen nach § 9

moglichkeiten Abs. 2d S. 1 und S. 2 BauGB ,,ausreicht” (abschlieRender Katalog, d.h.
im sektoralen Bebauungsplan kénnen jedenfalls dariiber hinaus
nicht die weiteren, in § 9 Abs. 1 BauGB geregelten Festsetzungen ge-
troffen werden)

Zeitliche Befristung L formliche Einleitung des Aufstellungsverfahrens bis zum 31.12.2024
- Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2026

4.2 Sondierungskriterien

Neben den o.g. zwingenden Ausschlusskriterien (=rechtliche Rahmenbedingungen) sind
weitere Ansatzpunkte denkbar, deren Vorlage die Aufstellung eines sektoralen Bebau-
ungsplans zur Wohnraumversorgung auf Minchner Stadtgebiet nach Auffassung des Re-
ferats fur Stadtplanung und Bauordnung in der Regel erschweren wirde.

Diese Ansatzpunkte beziehen sich auf die ,Gebietspréagung” und die ,Entschadigungs-
thematik”, so dass sich hieraus weitere Kriterien ergeben, die — zwar nicht aus rechtlicher,
aber aus fachlicher Sicht — nach Einschatzung des Referats fur Stadtplanung und Bau-
ordnung dazu flhren, in entsprechenden Gebieten von der Aufstellung eines sektoralen
Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung in der Regel abzusehen:



Gebietspragung

Sektorale Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung kdnnen ausweislich des Wortlauts
Lfar im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB* aufgestellt werden. Eine Be-
schrankung auf bestimmte Gebietsstrukturen der zu Gberplanenden Flachen enthélt § 9
Abs. 2d BauGB nicht. Die Qualitat der ,Eigenart der ndheren Umgebung“ wird zudem we-
der in der Begrindung zum Baulandmobilisierungsgesetz noch in dem o.g. Mustereinfuh-
rungserlass der Fachkommission Stadtebau thematisiert. Grundséatzlich unproblematisch
ist jedenfalls die Uberplanung eines Gebietes, in dem bereits bisher Wohnnutzungen nach
§ 34 Abs. 1 BauGB (oder bei Anwendbarkeit des § 34 Abs. 2 BauGB im Hinblick auf die
Anwendung der Baunutzungsverordnung) zulassig sind. In diesen Fallkonstellationen dirf-
ten durch die Festsetzung von Wohnflachen bzw. der Art der zulassigen Wohnnutzung ty-
pischerweise auch keine Immissionskonflikte im Hinblick auf vorhandene sonstige Nut-
zungen entstehen oder verstarkt werden.

Anders stellt sich die Situation jedoch dar, wenn mittels eines sektoralen Bebauungsplans
nach 8 9 Abs. 2d BauGB die Zulassigkeit einer Wohnnutzung in einem Gebiet nach § 34
BauGB erst begriindet werden soll. Zwar ist es in rechtlicher Hinsicht nicht ausgeschlos-
sen, einen sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung auch fiir Innenbereichs-
flachen, deren Eigenart bislang nicht durch Wohnungsbau gepragt ist, aufzustellen. In Be-
tracht kame z.B. ein gewerblich gepragtes Gebiet, fiir das eine Anderung des Gebietscha-
rakters angestrebt wird, um Wohnnutzungen zu ermdglichen. Eine derartige Planung dirf-
te jedoch risikobehaftet sein, insbesondere im Hinblick auf entstehende Konflikte zwischen
der vorhandenen gewerblichen Nutzung und der kiinftigen Wohnbebauung (etwa durch fr
Wohnnutzung problematische Immissionen, insbesondere durch Gewerbelarm), die
grundsatzlich planerisch bewadltigt werden missten. Die Anforderungen an die Ermittlung
und Bewertung der abzuwéagenden o6ffentlichen und privaten Belange waren in derartigen
Fallen hoch.

Vor diesem Hintergrund legt das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung den Fokus auf
die Auswahl von Gebieten und Flachen, die durch Wohnnutzung/Wohnungsbau gepragt
sind. Damit tragt es dem Ziel des Gesetzgebers Rechnung, mit § 9 Abs. 2d BauGB primar
sozial motivierte Steuerungen des Wohnungsbaus im Innenbereich zu erméglichen, auch
und gerade in Gebieten, in denen eine Wohnnutzung bereits bisher planungsrechtlich zu-
lassig war, die Gemeinden aber keinen Ansatzpunkt besaf3en, um die Schaffung von
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen zu erreichen.

In der Regel werden daher Flachen, die nicht durch Wohnnutzungen/Wohnungsbau
gepragt sind, von der Gebietsauswahl bzw. -kulisse des Referats fiir Stadtplanung und
Bauordnung fiir einen sektoralen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d BauGB ausge-
schlossen.

In der 0.g. Sitzungsvorlage fur die Vollversammlung des Stadtrats vom 29.09.2021 ,Bau-
landmobilisierungsgesetz — Darstellung der Anderungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung durch das Baulandmobilisierungsgesetz* wurde ausgefiihrt, dass
sich die Miinchner ,,Gartenstadte” (= siehe zu den diesbzgl. Gebieten die Sitzungsvor-
lage fir die Vollversammlung des Stadtrates vom 26.06.2019 ,Gartenstadte — Erhalt des
Charakters und bauliche Entwicklung, Rahmenplanungen...”, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /
V 12716) voraussichtlich als ungeeignet fur die Gebietsauswahl/-kulisse eines sektoralen
Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung erweisen durften. Die damalige Ersteinschat-
zung wird seitens des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung nunmehr bestatigt: Die
vorgenannten Gartenstédte sind durch kleinteilige Wohnbebauung mit Einfamilien- und
Doppelhausstrukturen gepragt, das vorhandene Griin soll erhalten bleiben. In diesem Ge-
bieten lasst sich daher das Ziel eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversor-
gung, einen malgeblichen Beitrag zur Realisierung von geférdertem oder bezahlbaren
Wohnraum in Gebieten/Bereichen zu leisten, in denen dies bislang nicht méglich war, in
der Regel nicht realisieren. In den Miinchner Gartenstadten wird daher im Grundsatz von
der Aufstellung sektoraler Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung abgesehen.
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Letztlich sollten aus Sicht des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung auch Flachen,
auf denen kein Baurechtspotenzial vorhanden ist, von der Gebietsauswahl/-kulisse fir ei-
nen sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung ausgenommen werden. Dieser
Ansatz beruht auf folgenden Uberlegungen:

In Gebieten, in denen das bestehende Baurecht nach § 34 BauGB in Bezug auf die
pragende Umgebung bereits vollsténdig realisiert wurde und auch nicht das Bau-
recht durch erganzende Festsetzungen erhdht werden kann, wirken sich die Festset-
zungen eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung nicht unmittelbar
aus. Denn mit dem neuen Bebauungsplantyps sollte den Kommunen ein Planungsinstru-
ment an die Hand gegeben werden, um im unbeplanten Innenbereich zusatzlichen Wohn-
raum zu schaffen, insbesondere im Bereich des sozialen Wohnungsbaus. Dementspre-
chend sind die Festsetzungsmdoglichkeiten des sektoralen Bebauungsplans zur Wohn-
raumversorgung auch auf diese Zielsetzungen ausgerichtet. Dieses Ziel kann jedoch auf
bereits bebauten Flachen (= im Sinne von Flachen, in denen das — bindungsfreie — Bau-
recht bereits vollstandig realisiert wurde) nicht erreicht werden.

Gerade im Hinblick auf NachverdichtungsmalRnahmen in Bestandsgebieten kénnen in ei-
nem sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung grundsatzlich auch ergénzen-
de Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, den liberbaubaren Grundstticksfla-
chen und zur Tiefe der Abstandsflachen (abweichend vom Bauordnungsrecht) getroffen
werden. Unter Rickgriff auf diese Festsetzungsoptionen kénnte die bauliche Ausnutzbar-
keit eines Gebietes gegentber den bislang nach § 34 BauGB gegebenen Méglichkeiten
erhdht werden (so dass z.B. Aufstockungen oder Erweiterungen von Wohngebéauden tber
den bisherigen Zulassigkeitsrahmen des § 34 BauGB hinaus realisiert werden kénnten).
Allerdings sind derartigen Festsetzungen Grenzen gesetzt, da sie nur dann getroffen wer-
den durfen, wenn und soweit diese stadtebaulich vertraglich sind. Auch die Grenze der
Zumutbarkeit darf nicht tGberschritten werden (z.B. hinsichtlich einer Verschattung bei Ab-
standsflachenverkurzungen).

Im Ergebnis scheiden daher alle (Bestands-)Gebiete von der Gebietsauswahl/-kulisse fur
einen sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung aus, in denen das bestehen-
de Baurecht nach § 34 BauGB bereits vollstéandig realisiert wurde und in denen dieses
Baurecht auch nicht Uber entsprechende Festsetzungen nach § 9 Abs. 2d S. 2 BauGB in
zulassiger Weise erhéht werden kann.

Entschadigungsthematik

Da Eingriffe durch sektorale Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung in nach § 34
BauGB begriindetes Baurecht grundsatzlich zu Entschadigungspflichten der Gemeinde
gegenuber den betroffenen Grundstickseigentiimer*innen flihren kénnen (siehe hierzu
die Ausfuhrungen in Kapitel 3.2), sollte dieser Umstand auch im Rahmen der Gebietsaus-
wahl/-kulisse berucksichtigt werden.

Nach der Rechtsprechung zum sog. Planungsschadensrecht missen Gemeinden bei nut-
zungseinschrankenden Planungen im Rahmen der Abwégung die hierdurch herbeigefiihr-
ten Nachteile fir die betroffenen Grundstlickseigentimer*innen und auch den Umfang et-
waiger zu leistender Entschadigungen in die Abwéagung einstellen.

Vor diesem Hintergrund sollten nach Ansicht des Referats fur Stadtplanung und Bauord-
nung daher Gebiete mit Grundsticken, deren Eigentimer*innen nach MalRgabe des § 42
Abs. 2 BauGB eine Entschadigung verlangen kénnen, im Hinblick auf die-Gebietsaus-
wabhl/-kulisse fur einen sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung kritisch ge-
prift werden. Denn in den Fallen des § 42 Abs. 2 BauGB (d.h. der planbedingten Be-
schrankung oder Aufhebung der baulichen Nutzbarkeit eines Grundstticks innerhalb einer
Frist von 7 Jahren ab dem Zeitpunkt ihrer Zulassigkeit) ist — vereinfacht gesagt — die Diffe-
renz aus dem Wert der Grundstiicke mit dem derzeit méglichen (d.h. realisierbarem) freifi-
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nanzierten Wohnungsbaus und dem Wert der Grundstiicke mit (anteiligem) geférderten
Wohnungsbau zu entschadigen. Aus Sicht des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung
sollte hier das Bewusstsein gescharft werden, dass das Ziel sektoraler Bebauungsplane
zur Wohnraumversorgung, geférderten Wohnraum im unbeplanten Innenbereich zu reali-
sieren, in diesen Fallen nur mit deutlichen Belastungen des stadtischen Haushalts erreicht
werden konnte. Unter Kosten-/Nutzenaspekten sollte daher die Anwendung dieses Plan-
instruments jedenfalls in Fallen des § 42 Abs. 2 BauGB kritisch abgewogen werden.

Erganzend wird an dieser Stelle auf die Ausfihrungen in Kapitel 5.2 hingewiesen, in de-
nen dargestellt wird, welche Festsetzungen in einem sektoralen Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung in der Landeshauptstadt Minchen auch im Hinblick auf die darge-
stellte Entschadigungsthematik getroffen werden sollten.

Auch im Pruffall ,Marbachstral3e” war die Entschadigungsthematik von Relevanz:

Im Rahmen der Behandlung der nicht-6ffentlichen Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 06141
»Vorkaufsrecht nach dem BauGB, 7. Stadtbezirk Sendling Westpark* hatte die Vollver-
sammlung des Stadtrates am 27.04.2022 das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
gebeten zu priufen, wie im Fall Marbachstral3e ,fiir die mégliche neue bauliche Entwicklung
mit dichterem Wohnungsbau eine Festsetzung einer Quote flir bezahlbaren Wohnraum zu
erreichen ist, beispielsweise durch einen sektoralen Bebauungsplan.“ Der Vorkaufsrechts-
fall bezog sich auf ein Grundstiick, das mit einem ehemals gewerblich genutzten Gebaude
und Garagen bebaut ist/war. Die Bestandsbebauung sollte abgebrochen und einer Wohn-
bebauung zugefuhrt werden.

Die Priifung des Referats fiir Stadtplanung und Bauordnung hinsichtlich einer Festsetzung
von gefdrdertem Wohnraum im Rahmen eines potenziellen sektoralen Bebauungsplans
zur Wohnraumversorgung zeigte, dass fur das zu betrachtende Grundsttick ein positiver
Vorbescheid hinsichtlich der Nutzungsart (Wohnnutzung) bereits vorliegt. Solange dieser
Vorbescheid in Kraft ist, bleibt er grundsatzlich in seinem Bestand erhalten und wird auch
durch etwaige Nutzungseinschrankungen eines Bebauungsplans nicht berthrt. Der Wider-
ruf eines Vorbescheids wéare nur unter aul3erst engen rechtlichen Voraussetzungen denk-
bar. In diesen Fallen gilt flr positive Vorbescheide, die innerhalb der 0.g. Plangewahrleis-
tungspflicht von 7 Jahren erteilt werden, ein gegentber § 42 Abs. 2 BauGB erweiterter
Vermogensschutz, der sich auch auf die Entschadigungshthe auswirkt.

Da im Priffall ,MarbachstraRe* zum einen der Vorbescheid noch in Kraft ist, zum anderen
aber auch die Plangewahrleistungsfrist bei Erteilung des positiven Vorbescheids noch
nicht abgelaufen war, waren auf die Landeshauptstadt Miinchen bei planbedingten Nut-
zungseinschrankungen voraussichtlich erhebliche Entschadigungsleistungen zugekom-
men. Zugleich ware im konkreten Priffall die Zielzahl der geférderten Wohnungen (siehe
hierzu im Folgenden Kapitel 4.3) deutlich unterschritten worden.

Daher wurde von einer Anwendung des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumver-
sorgung im Pruffall ,Marbachstrafl3e* Abstand genommen.

Sondierungskriterien

Gebietspragung L Eigenart des potenziellen Plangebiets / der ndheren Umgebung ist
durch Wohnnutzung/Wohnungsbau gepragt
- keine Gebiete der sog. Miinchner Gartenstadte
. keine (Bestands-)Gebiete, in denen das bestehende Baurecht nach
§ 34 BauGB in Bezug auf die pragende Umgebung vollstandig realisiert
wurde und in denen das Baurecht (insbes. das MaR der baulichen
Nutzung) nicht erhéht werden kann

Entschadigungs- . kritische Priifung von Gebieten mit Grundstiicken, deren Eigenti-

thematik mer*innen nach MaRgabe des § 42 Abs. 2 BauGB eine Entschadigung
verlangen kénnen (d.h. 7-Jahresfrist ist hier noch nicht abgelaufen)
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4.3 Auswabhlkriterien

Erganzend zu den dargestellten Ausschluss- und Sondierungskriterien bietet es sich aus
Sicht des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung an, Kriterien zu betrachten, die bei
der Gebietsauswahl bzw. -kulisse fiir einen sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraum-

versorgung in Minchen vorliegen sollten.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Auswabhlkriterien:
GebietsgroRe

Die gesetzliche Regelung des § 9 Abs. 2d BauGB enthalt keine Beschrankung der Ge-
bietsgroRe eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung.

Prinzipiell kdnnte ein Bebauungsplan nach 8§ 9 Abs. 2d BauGB auch fir ein einzelnes
Grundsttck aufgestellt werden, wenn ein entsprechendes Planerfordernis nach § 1 Abs. 3
S. 1 BauGB (,sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist*) besteht, die notwendige Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belangen
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu seinen Gunsten ausfallt und durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans den Ziel- und Zwecksetzungen der Norm Rechnung getragen werden kann.

Auch aufgrund des Aufwands eines solchen Verfahrens sollte das potenzielle Plangebiet
daher jetzt einen gewissen Grolienumfang aufweisen. Dies ist insbesondere auch vor
dem Hintergrund zu sehen, dass es gerade (ein) Ziel sektoraler Bebauungspléane zu
Wohnraumversorgung ist, einen maf3geblichen Beitrag zur Schaffung von geférdertem
Wohnraum in unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zu leisten.

Aus Sicht des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung sollte sich daher der Untersu-
chungsumgriff fur die Gebietsauswahl bzw. -kulisse in der Landeshauptstadt Minchen
grundsatzlich auf eine Flache von mindestens 1,0 ha fokussieren. Ausnahmen hiervon
sind im konkreten Einzelfall mdglich, wenn die im Folgenden dargestellte ZielgroRe der
geférderten Wohnungen bereits auf einer Gebietsflache < 1,0 ha erreicht werden kann.

ZielgroRe der geférderten Wohnungen

Erganzend zur Grol3e potenzieller Plangebiete sollte insbesondere auch betrachtet wer-
den, in welchem konkreten Umfang geférderter Wohnraum im unbeplanten Innenbereich
Uber entsprechende Festsetzungen eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumver-
sorgung geschaffen werden kdnnte. Das vorgenannte Ziel des neuen Planungsinstru-
ments, malgeblich zur Realisierung von geférdertem Wohnraum im unbeplanten Innenbe
reich nach § 34 BauGB beizutragen, lasst sich gerade bei einer nicht unbedeutenden An-
zahl an gefdrderten Wohnungen im jeweiligen Planfall erreichen.

Davon unabhéngig sollte auch im Hinblick auf einen effizienten Einsatz der im Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung vorhandenen Personalkapazitaten und -ressourcen eine
ZielgroRe fur die Schaffung geférderten Wohnraums mittels sektoraler Bebauungsplane
nach § 9 Abs. 2d BauGB definiert werden. Denn auch wenn sektorale Bebauungsplane
zur Wohnraumversorgung grundsatzlich in ,schlanken* Bebauungsplanverfahren (mit Ver-
fahrenserleichterungen und -verkirzungen) aufgestellt werden kénnen, so entbindet es
nicht von erforderlichen Ermittlungs-, Priuf- und Darstellungsaufwanden, insbesondere
auch im Hinblick auf etwaige Entschadigungsfragen (z.B. die Bestimmung der o.g. Plan-
gewahrleistungsfrist von 7 Jahren, vgl. Kapitel 3.2), die Personalkapazitaten und -
ressourcen binden.

Ergéanzend ist darauf hinzuweisen, dass mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtra-
tes vom 21.12.2022 ,Wohnungspolitisches Handlungsprogramm ,Wohnen in Miinchen
VII* 2023 — 2028..." (vgl. Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07705) die jahrliche Zielzahl fur
Baurechtsschaffungen nach § 30 BauGB (fiir den Zeitraum von 2023-2028) auf 4.500
Wohneinheiten (im mehrjahrigen Mittel) festgelegt wurde, an geférderten und preisge-
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dampften Wohnungen sollen jahrlich insgesamt 2.000 Wohneinheiten (im jahrlichen Mittel)
geschaffen werden. Um diese Ziele zu erreichen, ist es zwingend notwendig, die vorhan-
denen Personalkapazitaten und -ressourcen der Stadtplanung insbesondere fur die Auf-
stellung qualifizierter Bebauungspléne zu biindeln, um neues Baurecht — unter Anwen-
dung der Verfahrensgrundsétze der Sozialgerechten Bodennutzung von 2021 mit einem
entsprechenden Anteil an geférdertem und preisgedampftem Wohnungsbau — zu schaf-
fen. Auch die Realisierung von geférdertem Wohnraum im unbeplanten Innenbereich kann
hierzu einen Beitrag leisten, unter Aufwand-/Nutzenaspekten sollte jedoch eine Zielgré3e
fur den geférderten Wohnraum benannt werden, der sich jedes Verfahren zur Aufstellung
eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung nahern misste.

Vor diesem Hintergrund sollte nach Ansicht des Referats fiir Stadtplanung und Bauord-
nung die ZielgroRe des geférderten Wohnraums bei 20 Wohneinheiten? liegen, die in je-
dem konkreten Planfall mittels der 0.g. Festsetzungen in einem sektoralen Bebauungsplan
zur Wohnraumversorgung zu erreichen ware.

Bei einer Verpflichtung des/der Vorhabentragers bzw. -trdgerin im Sinne von 8 9 Abs. 2d
S. 1 Nr. 3 BauGB, fiir 40% der neu zu schaffenden Wohngeschossflache die Férderbe-
dingungen der geltenden sozialen Wohnraumférderung einzuhalten (siehe zur Férderquo-
te von 40% ausfihrlich die Darstellung in Kapitel 5 ,Weiteres Vorgehen®), wirde sich die
0.9. Zielgro3e von 20 Wohneinheiten in allen Plangebieten realisieren, in denen Bau-
rechtspotenzial fur mindestens 50 Wohneinheiten? gesehen wird. Diese Anzahl (von min-
destens 50 Wohneinheiten) entspricht der Grol3enordnung, ab der alle Siedlungsmalf3-
nahmen fir die soziale Infrastrukturplanung (d.h. insbesondere fir Kindertageseinrichtun-
gen und Grundschulen) betrachtet werden. Derartige Projekte sind dann in das Infrastruk-
turversorgungskonzept der Landeshauptstadt Minchen aufzunehmen.

vorhandene Infrastruktur (bei Baurechtserhdhungen relevant)

Mittels entsprechender Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 2d S. 2 BauGB konnen u.U. tUber
das nach § 34 BauGB zulassige Mal3 der baulichen Nutzung hinaus (wenn und soweit
dies stadtebaulich vertraglich ist, siehe hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 4.2) auf den be-
troffenen Grundstticken in einem Plangebiet héhere Dichten erzielt werden.

Werden derartige Festsetzungen in einem potenziellen Plangebiet durch das Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung in Erwégung gezogen, sind im Hinblick auf die konkrete
Gebietsauswahl und -kulisse fir die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans zur
Wohnraumversorgung etwaige Auswirkungen auf die vorhandene Infrastruktur zu prifen.

So ist insbesondere zu ermitteln, ob die bestehende verkehrliche Infrastruktur im poten-
ziellen Plangebiet (d.h. die Anbindung an den OPNV, Verkehrsanschliisse wie StraRen
und Wege, die Aufnahme des ruhenden Verkehrs) die durch die Baurechtserhéhung zu-
satzlich realisierbaren Wohneinheiten und die hiervon ausgeldsten zuséatzlichen Verkehrs-
flisse tragen kann.

Aber auch die bestehende soziale Infrastruktur im potenziellen Plangebiet (vorhandene
Kindertageseinrichtungen sowie Hort- und Grundschulplatze in der Umgebung) ist einge-
hend zu betrachten. Letztlich stellt sich auch die Frage, ob die im potenziellen Plangebiet
bzw. in der Umgebung vorhandenen Griin- und Freiflachen ihre Erholungs- und Freizeit-
funktion noch erftllen kénnen, wenn die Einwohnerzahl eines Gebietes aufgrund zusatz-
lich realisierbarer Wohneinheiten steigt.

Daher ist in diesen Fallen eine sorgféltige Bestandsaufnahme und Grundlagenermittiung
vorzunehmen, auch um ein etwaiges Planungserfordernis zur Aufstellung eines qualifi-

1

Die entsprechende Geschossflache Wohnen berechnet sich wie folgt: 20 WE x aktueller stédtebaulicher Orientierungswert fiir
die durchschnittliche Geschossflache(gm) eines Mix von Wohnungstypen von 20/20 (=20 % offentlich geférderter Mietwoh-
nungsbau / 20 % Miunchen Modell)

Die entsprechende Geschossflache Wohnen berechnet sich wie folgt: 50 WE x aktueller stéadtebaulicher Orientierungswert fiir
die durchschnittliche Geschossflache(gm) eines Mix von Wohnungstypen von 60/20/20 (= 60 freifinanzierter Geschosswoh-
nungsbau, 20 % offentlich geférderter Mietwohnungsbau / 20 % Miinchen Modell)
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zierten Bebauungsplans (mit entsprechenden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB)
ausschlieBen zu kénnen.

Anwendung der SoBoN

Das Baulandmodell in der Landeshauptstadt Minchen, die sog. ,Sozialgerechte Boden-
nutzung (SoBoN)* begleitet seit ihrer Einfihrung 1994 die stadtebauliche Entwicklung in
Miinchen. Die Verfahrensgrundsatze der SoBoN wurden letztmals aufgrund des Be-
schlusses der Vollversammlung des Stadtrats vom 28.07.2021 ,Novellierung der Sozialge-
rechten Bodennutzung (SoBoN) 2021..." (vgl. Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03932) ange-
passt. Sie finden bei allen Bebauungsplanverfahren Anwendung, die planungsbedingt
Kosten und Lasten bei der Stadt auslésen und zu einer Bodenwertsteigerung in nicht un-
erheblichen Umfang fuhren.

Grundsatzlich werden die ,klassischen” sektoralen Bebauungsplane zur Wohnraumver-
sorgung der Landeshauptstadt Minchen kein oder nur ein sehr geringfligig Gber das § 34
BauGB bereits zulassige Mal3 Baurecht generieren.

Sofern im Einzelfall jedoch von den Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 Abs. 2d S. 2
BauGB (z.B. zum Mal} der baulichen Nutzung und zu den Abstandsflachentiefen) in der
Form Gebrauch gemacht werden kénnte, dass damit eine deutlich héhere bauliche Aus-
nutzung der Flachen erreicht wird, als es nach dem bisherigen Planungsrecht zulassig
war, ist zu prufen, ob nicht das normale Bebauungsplanverfahren mit den Verfahrens-
grundsétze der Sozialgerechten Bodennutzung anzuwenden ist. In der Regel wird dies zu
bejahen sein.

Die Gebietsauswahl bzw. -kulisse eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumver-
sorgung in Minchen wird sich daher auf Bereiche konzentrieren, in denen ein potenzielles
Bebauungsplanverfahren nicht nach den Verfahrensgrundsatzen der Sozialgerechten Bo-
dennutzung 2021 durchgefihrt wird.

GebietsgroRe . Untersuchungsumgriff fir ein potenzielles Plangebiet: Flache
von mindestens 1,0 ha (aber Ausnahmen maglich)

ZielgroBe geforderte . potenzielles Plangebiet, in dem eine nicht unbedeutende An-

Wohnungen zahl an gefoérderten Wohnungen realisiert werden kénnte: >
20 Wohneinheiten auf Grundlage eines Anteils an geférderten
Wohnungen von 40%, d.h. Plangebiet mit > 50 Wohneinhei-
ten insgesamt

vorhandene Infrastruktur L bestehende verkehrliche Infrastruktur im potenziellen Plan-
(bei Baurechts- gebiet (Anbindung OPNV, ErschlieRung) ausreichend
erh6hungen relevant) Ll bestehende soziale Infrastruktur im potenziellen Plangebiet

(Kita- und Grundschulversorgung) ausreichend

- ausreichende Griin- /Freiflaichen im potenziellen Plangebiet
vorhanden

. Fazit: es wird kein Planungserfordernis fur einen qualifizierten
Bebauungsplan ausgelost

Anwendung der SoBoN . bei potenziellem Plangebiet, in dem Festsetzungen zur Erho-
hung des Baurechts getroffen werden sollen: Prifung, ob Ver-
fahrensgrundsatze der SoBoN Anwendung finden (dann: Vor-
rang der SoBoN)
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4.4 Optionale Kriterien

Neben den dargestellten Ausschluss-, Sondierungs- und Auswahlkriterien gibt es weitere
Aspekte, die sich aus Sicht des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung positiv auf die
Gebietsauswahl bzw. -kulisse eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversor-
gung in Minchen auswirken kénnten (optionale Kriterien). Die Aufstellung eines sektora-
len Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung kénnte in diesen Gebieten weitere positive
(Neben-)Effekte erzielen, so dass sie eine diesbzgl. Entscheidung bestarken kdonnten,
gleichzeitig aber nicht verhindern wirden, falls diese Kriterien in einem konkreten Planver-
fahren nicht einschlagig wéaren.

Als derartige optionale Kriterien werden angesehen:
Lage in einem Erhaltungssatzungsgebiet

Sektorale Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung mit Festsetzungen nach § 9 Abs.
2d S.1 Nr. 3 BauGB (d.h. einer Verpflichtung, bei der Errichtung von Wohnraum die For-
derbedingungen der sozialen Wohnraumférderung auf bestimmten Flachen einzuhalten)
koénnen sich in einem Erhaltungssatzungsgebiet auf die Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung auswirken.

Ziel von Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB (sog. ,Milieuschutzsat-
zungen) ist es, — vereinfacht gesagt — die vorgefundene Struktur der Wohnbevélkerung
aus besonderen stadtebaulichen Griinden zu erhalten. Dabei kommt der Prifung der stad-
tebaulichen Auswirkungen einer beflrchteten ,Verdrangung“ der Wohnbevdélkerung vor
Ort eine besondere Bedeutung zu.

Bislang kann z.B. im Falle der Errichtung eines Wohngebaudes im unbeplanten Innenbe-
reich nach § 34 BauGB (Neubau auf unbebauten Flachen) neuer Wohnraum ohne ent-
sprechende Miet- und Belegungsbindungen entstehen.

Auch in Erhaltungssatzungsgebieten gibt es diesbzgl. keine Ausnahmeregelung. Unter-
stellt, in den neuen Wohnraum wirden nur Personen(-gruppen) einziehen, deren Netto-
einkommen Uber dem Durchschnittsnettoeinkommen in dem jeweiligen Erhaltungssat-
zungsgebiet liegt, so wirkt sich dieser Umstand jedenfalls auf die Zusammensetzung der
Wohnbevdélkerung in dem Gebiet aus. Derartige Neubauvorhaben kénnten zudem auch
weitere Aufwertungsprozesse in der Umgebung initiieren und Gentrifizierungsprozesse
beschleunigen.

Ein gewisses Korrektiv kdnnten in diesen Féllen die 0.g. Festsetzungen eines sektoralen
Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung mit der Verpflichtung darstellen, (jedenfalls
anteilig) geforderten Wohnraum bei der Neuerrichtung eines Wohngebaudes vorzusehen.
In der Regel dirften zwar die neu entstehenden Wohneinheiten (im Umgriff eines sektora-
len Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung) im Vergleich zur Gesamtzahl der Woh-
nungen in einem Erhaltungsatzungsgebiet empirisch nur marginal ins Gewicht fallen. Auch
auf das Ergebnis der Bewertung der Verdrangungsgefahr der vorhandenen Wohnbevolke-
rung (einem wesentlichen Indikator fur den Erlass von Erhaltungssatzungen) durfte sich
dieser Umstand (aufgrund der Gesamtzahl der Einwohner*innen eines Erhaltungssat-
zungsgebietes, die in Miinchen zwischen ca. 2.600 und 29.000 Einwohner*innen liegt)
kaum auswirken.

Dennoch kénnen Festsetzungen eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversor-
gung im o0.g. Sinn zumindest dazu beitragen, Gentrifizierungsprozesse nicht noch weiter
zu beschleunigen. Auch dem Grundgedanken der sog. ,Munchner Mischung®, d.h. des
Nebeneinanders unterschiedlicher Bevolkerungs- und Einkommensgruppen, als wichtiges
stadtebauliches und wohnungspolitisches Ziel kann im unbeplanten Innenbereich und ge-
rade auch in Erhaltungssatzungsgebieten Rechnung getragen werden.
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Anteil an gefordertem Wohnraum am Wohnungsbestand im Stadtbezirk

In den vergangenen Jahren sind viele geférderte Wohnungen aus ihrer Sozialbindung ge-
fallen. Die Gesamtzahl von geférderten Wohnungen im Minchner Stadtgebiet lag Ende
2022 bei 47.874. Dariiber hinaus richten sich die Programme im geférderten Wohnungs-
bau langst nicht mehr nur an Haushalte mit niedrigen, sondern auch an solche mit mittle-
rem Einkommen. Circa 60 Prozent aller Minchner Haushalte sind daher férderberechtigt.

Nicht selten werden Gebaude mit Wohnungen, die kirzlich aus der Sozialbindung gefallen
sind, modernisiert/saniert und/oder in diesem Zusammenhang vorhandene, aber bislang
noch nicht ausgeschopfte Baurechtspotenziale genutzt (um Aufstockungen, Anbauten
oder Innenhofbebauungen etc. zu realisieren). In diesen Gebieten kdnnten daher Festset-
zungen eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung nach 8 9 Abs. 2d S.
1 Nr. 3 BauGB grundsatzlich dazu beitragen, wieder einen Anteil geforderter Wohnungen
schaffen zu kénnen.

Im Hinblick auf die Gebietsauswahl und -kulisse flr einen sektoralen Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung bietet es sich daher an, den Anteil an geférdertem Wohnraum am
Wohnungsbestand im jeweiligen Stadtbezirk eines potenziellen Plangebietes im Vergleich
zum Durchschnitt des Miinchner Stadtgebiets (gesamtstadtisch liegt der Anteil an gefor-
dertem Wohnraum am Wohnungsbestand bei 5,2%) zu betrachten. Ergdnzend kdnnte
sich der Fokus (auch) auf Bereiche/Stadtbezirke richten, in denen der Anteil geférderter
Wohnungen privater Eigentiimer*innen (im Vergleich zum gesamtstadtischen Anteil) Uber
dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 0,9% liegt und bei denen die Sozialbindung des
Wohnraums in den néchsten 10 Jahren endet.

optionale Kriterien

Lage in einem Erhaltungs- L potenzielle Plangebiete im Umgriff von Erhaltungssatzungen
satzungsgebiet (in Form der sog. ,Milieuschutzsatzungen”)

Anteil an gefordertem - Betrachtung der aktuellen Situation: Anteil an geférderten
Wohnraum am Wohnungs- Wohnraum am Wohnungsbestand im jeweiligen Stadtbezirk
bestand im Stadtbezirk im Vergleich zum Durchschnitt des Miinchner Stadtgebiets

(der gesamtstadtisch bei 5,2 % liegt)

- Anteil geforderter Wohnungen privater Eigentimer*innen,
bei denen die Sozialbindung des Wohnraums bald (d.h. in
den nachsten 10 Jahren) endet

4.5 Fazit

Im Ergebnis kann daher aus Sicht des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung grund-
satzliche auf die o0.g. Kriterien (zwingende Ausschlusskriterien, Sondierungskriterien, Aus-
wabhlkriterien, optionale Kriterien) fir eine Gebietsauswahl bzw. -kulisse eines sektoralen
Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung zurtickgegriffen werden. Eine Zusammenfas-
sung dieser Kriterien findet sich kompakt in Anlage 1 dieser Sitzungsvorlage.

5. Weiteres Vorgehen
5.1 Anwendung der Grundsatziiberlegungen auf die kiinftige Gebietsauswabhl

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird bei einer kiinftigen aktiven Gebiets-
auswahl (dies ist allerdings nur bedingt im Rahmen der vorhandenen Personalkapazitaten
moglich), bei konkreten Prifauftragen (seitens des Stadtrats und/oder der Bezirksaus-
schisse) und im Rahmen kiinftig anhéngiger Bauvorbescheids- und Bauantragsverfahren
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sowie Bauberatungen zu Wohnbauvorhaben auf die dargestellten Kriterien (zwingende
Ausschlusskriterien i.S. von rechtlichen Rahmenbedingungen, weitere Ausschlusskrite-
rien, Auswabhlkriterien und optionale Kriterien) zurtickgreifen, um zu einer Einschatzung
Uber die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung nach 8
9 Abs. 2d BauGB zu gelangen. Gerade die Prifung im Vorfeld eines Aufstellungsbe-
schlusses kostet Zeit.

5.2 konkrete Festsetzungen eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumver-
sorgung in der Landeshauptstadt Miinchen

Im Hinblick auf die Festsetzungsmdglichkeiten, die ein sektoraler Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung bietet, wird das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung im Rah-
men entsprechender Aufstellungsverfahren regelménRig von § 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB
Gebrauch machen, d.h. ,Flachen festsetzen, auf denen nur Geb&ude errichtet werden diir-
fen, bei denen sich ein Vorhabentréager hinsichtlich einzelner oder aller Wohnungen dazu
verpflichtet, die geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumfdrderung, insbe-
sondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser Verpflich-
tung in geeigneter Weise sichergestellt wird.”

Das Gesetz sieht dabei explizit vor, dass auch nur einzelne Wohnungen eines Gebaudes
von einer entsprechenden Verpflichtung des Vorhabentragers zur Einhaltung der geltenden
Forderbindungen der sozialen Wohnraumférderung umfasst sein kdnnen, mithin eine Quo-
tenregelung erdéffnet wird. Diese Regelung ist gerade auch vor dem Hintergrund zu verste-
hen, dass dem jeweiligen Vorhabentrager/ Grundstiickseigentimer vormals ein ohne Ein-
schrankungen bebaubares Grundstiick vorlag, dem nunmehr aufgrund entsprechender
Festsetzungen eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung Einschran-
kungen auferlegt werden, die nicht nur fir den Wert des Grundstticks, sondern auch fir
etwaige Finanzierungsvertrage usw. von Bedeutung sind. Die Schaffung von geférdertem
Wohnraum ist ein legitimer und auch wichtiger planerischer Abwagungsaspekt. Allerdings
darf dies nicht dazu verleiten, andere (gerade auch private) Belange aus dem Blick zu ver-
lieren. Denn nicht alles, was nach den Festsetzungsmdglichkeiten in einem sektoralen Be-
bauungsplan zur Wohnraumversorgung grundséatzlich regelbar ist, gentigt im konkreten
Aufstellungsverfahren dem Gebot einer gerechten Abwagung aller betroffenen 6ffentlichen
und privaten Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB. Hier gilt es zudem zu beachten, dass die
Sozialpflichtigkeit des Eigentums nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 GG nicht so weit geht,
dass der Gesetzgeber (oder die planende Gemeinde) Nutzungsrechte an Grund und Bo-
den nur nach MaRRgabe ihrer sozialen Ntzlichkeit zuteilen kann. Die Privatnitzigkeit des
Eigentums muss in jedem Fall gewahrt bleiben, da Art. 14 Abs. 2 GG das Wohl der Allge-
meinheit ,auch*, aber nicht ausschlief3lich zum Maf3stab seines Gebrauchs erklart.

In diesem Spannungsfeld sind gerade Festsetzungen zur sozialen Wohnraumférderung
nach § 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB in Aufstellungsverfahren, die nicht mit Kompensati-
onsmaoglichkeiten verknipft werden kdnnen (etwa in Form von ergénzenden Festsetzun-
gen, die zur Erh6hung des Mal3es der baulichen Nutzung tber den sich aus § 34 BauGB
ergebenden Rahmen hinausfuhren) sorgfaltig abzuwagen.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung schléagt daher vor (gerade auch in Fallen, in
denen die vorgenannte Kompensationsmdaglichkeit ausscheidet), die Verpflichtung des
Vorhabentragers zur Einhaltung der geltenden Férderbedingungen der sozialen Wohn-
raumforderung nicht auf alle Wohnungen eines Gebaudes zu erstrecken, sondern eine
Quotenregelung vorsehen. Mit Blick auf die Anforderungen des o0.g. Abwagungsgebotes
wird daher nur ein bestimmter Anteil der Flachen/Wohnungen mit entsprechenden Festset-
zungen belegt, um die wirtschaftlich nachteiligen Auswirkungen fur die betroffenen Grund-
stuckseigentimer*innen zu begrenzen.
Als Quote der sozialen Wohnraumférderung wird ein Anteil von 40% aller Wohnungen bzw.
der Wohnbaugeschossflache festgelegt, der auf Grundlage des vorhandenen, bislang aber
noch nicht realisierten Baurechts nach § 34 BauGB errichtet werden kdnnte. Dabei ist ein
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Anteil von 20% der Wohnbaugeschossflache in der Einkommensorientierten Férderung
(EOF) und ein Anteil von 20% der Wohnbaugeschossflache im Minchen Modell-Miete
oder Minchen-Modell Genossenschaften umzusetzen. Diese Anteile entsprechen der For-
derquote, die sowohl bei der Aufstellung von Bebauungsplanen unter Anwendung der Ver-
fahrensgrundsétze zur Sozialgerechten Bodennutzung 2021 als auch im Rahmen des sog.
,40%-Beschlusses” (im Zusammenhang mit Befreiungen von bestehenden Baurechtsfest-
setzungen im Baugenehmigungsverfahren) und des sog. ,40%-Beschlusses in Sanie-
rungsgebieten” angewandt wird und garantieren daher einen Gleichlauf der verschiedenen
Instrumente, die zur Schaffung geférderten Wohnraums eingesetzt werden. Auch dem
Grundgedanken der sog. Minchner Mischung tragt die o.g. Quote Rechnung.

BezugsgroRRe des 0.g. Anteils von 40% aller Wohnungen bzw. der Wohnbaugeschossfla-
che, fur die eine Verpflichtung zur sozialen Wohnraumfdrderung im Rahmen sektoraler
Bebauungsplane festgesetzt wird, ist dabei nur das vorhandene, bislang aber noch nicht
realisierte Baurecht. Eingriffe in die tatsachlich verwirklichte (d.h. ausgetibte) Nutzung ei-
nes Grundstucks finden damit nicht statt, so dass sich die in Kapitel 3.2. skizzierte Ent-
schadigungsthematik (deshalb) nicht stellt. Inwieweit eine Gber § 34 BauGB zulassige Bau-
rechtsmehrung mdglich ist, wird gepruft.

Entsprechend wurde in den derzeit bereits gefassten Aufstellungsbeschliissen fur sektora-
le Bebauungspléane zur Wohnraumversorgung vorgegangen:

o Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 2172 (sog. ,Hohenzollernkarree*) vom
06.10.2021

e Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 2173 (sog. ,Karree Tegernseer Land-
straRe*) vom 27.10.2021

o Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 2181 (,Claude-Lorrain-Straf3e*) vom
09.11.2022

e Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 2185 (,Gallmayerstraf3e“) vom
07.12.2022.

o Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 2186 (Kistlerstr./Weinbauernstr./Martin-
Luther-Str.) vom 08.02.2023

5.3 Forderungen an den Bundesgesetzgeber

Im Hinblick auf die in den Kapiteln 1.4 und 3.2 dargestellten Grenzen sektoraler Bebau-
ungsplane zur Wohnraumversorgung nach § 9 Abs. 2d BauGB wird sich das Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung bzw. die Landeshauptstadt Miinchen weiter und mit Nach-
druck dafur einsetzen, dessen Anwendungsmaéglichkeiten zu verlangern bzw. (deutlich) zu
erweitern.

Noch in dieser Legislaturperiode ist durch den Bundesgesetzgeber eine erneute Novellie-
rung stadtebaulicher Grundlagen, insbesondere des Baugesetzbuchs und der Baunut-
zungsverordnung, geplant (BauGB-Novelle 2023/2024). Hierzu sollen, nach dem Vorbild
der ,Berliner Gesprache zum Stadtebaurecht” im Jahr 2010, fachéffentliche Einzelveran-
staltungen in Berlin mit Expert*innen aus der Wissenschaft und Praxis in 2023 durchge-
fuhrt werden, von denen einige auch die vorgeschlagenen MaRnahmen aus dem ,Bindnis
bezahlbarer Wohnraum* (das federfiihrend vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadt-
entwicklung und Bauwesen koordiniert wird und am 22.10.2022 einen ersten Bericht Uber
.MalRnahmen fur eine Bau-, Investitions- und Innovationsoffensive* veroffentlicht hat) auf-
greifen. Inhaltlich soll u.a. ein Themenblock zum Baugesetzbuch, speziell zur Starkung
des Vorrangs der Innenentwicklung, Entfristung und ggf. Optimierung von mit dem Bau-
landmobilisierungsgesetz von 2021 befristet eingefihrten Regelungen des allgemeinen
und besonderen Stadtebaurechts diskutiert werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand
konnte in 2023 der Referentenentwurf fir die Novellierung der stadtebaulichen Grundlagen
erstellt und in die Lander- und Verb&ndebeteiligung gegeben werden.
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Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung bzw. die Landeshauptstadt Minchen wird
sich im Rahmen der geplanten BauGB-Novelle 2023/2024 zum einen fur eine unbefristete
Anwendung von sektoralen Bebauungsplanen zur Wohnraumversorgung nach § 9 Abs. 2d
BauGB aussprechen. Zum anderen wird das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
erneut die Forderung aufgreifen, die gerade mit Blick auf mdgliche Festsetzungen zuguns-
ten des geforderten Wohnraums entstehende Entschadigungsproblematik im Bereich
sektoraler Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung (im Baugesetzbuch oder zumindest
Uber entsprechende Ausfuhrungen in der Begriindung zum Referenten- und Gesetzesent-
wurf) zu I6sen. Hier sollte der Gesetzgeber klarstellen, dass bei der Festsetzung von ge-
fordertem Wohnraum im Rahmen sektoraler Bebauungspléne zur Wohnraumversorgung
die Entschadigungsregelung des § 42 BauGB keine Anwendung findet.

Letztlich wird das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung bzw. die Landeshauptstadt
Minchen die im Rahmen der Verbandebeteiligung zum Baulandmobilisierungsgesetz
2021 vorgeschlagene Anderung bzw. Erganzung des § 34 BauGB um einen Satz 3, der
sowohl die Realisierung von geférdertem und / oder preisgedampftem Wohnraum als auch
die Herstellung der erforderlichen sozialen Infrastruktur unter Beteiligung der privaten
Bauherr*innen ermdglicht, erneut einbringen. Denn gerade die Praxiserfahrungen im Um-
gang mit dem neuen Instrument des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversor-
gung zeigen, dass die Anwendung dieses Instruments mit Ermittlungs-, Pruf- und Bewer-
tungsaufwanden verbunden ist. Der Erlass sektoraler Bebauungsplane zur Wohnraumver-
sorgung in Gebieten nach § 34 BauGB bedarf einer Zeitschiene (=flr die Durchflihrung
der einzelnen Verfahrensschritte des Bebauungsplanverfahrens, auch wenn dabei Verfah-
renserleichterungen angewendet werden kdnnen) und kann nur sukzessive erfolgen. Die
vorgeschlagene Anderung bzw. Ergéanzung des § 34 BauGB bietet hiergegen die Moglich-
keit, kraft Bundesgesetz gezielt soziale Infrastrukturmafinahmen und die Realisierung von
gefordertem/ preisgedampftem Mietwohnungsbau im unbeplanten Innenbereich von den
Bauherr*in unmittelbar einzufordern.

Des Weiteren ist zu fordern, dass die Regelung des § 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB
(=Verpflichtung zum gefdrderten Wohnungsbau) direkt in § 9 Abs. 1 BauGB aufgenommen
wird, um auch bei ,normalen” Bebauungsplanen eine Festsetzungsmadglichkeit zur ver-
pflichtenden Errichtung von geférdertem Wohnungsbau zu haben und nicht auf Regelun-
gen im stadtebaulichen Vertrag zurtickgreifen zu miissen.

5.4 Fazit

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 21.12.2022 ,Wohnungspolitisches
Handlungsprogramm ,Wohnen in Munchen VII* 2023 — 2028...“ (vgl. Sitzungsvorlage Nr.
20-26 / V 07705) wurde die Verwaltung beauftragt, aufgrund der stetig zunehmenden
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in der Landeshauptstadt Minchen weitere zu-
satzliche Handlungsalternativen zu eruieren, um zukinftig noch héhere Zielzahlen fir den
gefdrderten und preisgedampften Wohnungsbau verwirklichen zu kdnnen. Dies kann nur
gelingen, wenn — neben der Schaffung von Bauland — alle vorhandenen Wohnungsbaupo-
tenziale mobilisiert und im Rahmen der rechtlichen Mdglichkeiten mit einer Quote fir ge-
forderten (und preisgedampften) Wohnraum verknipft werden. Hier kann die Entwicklung
geforderten Wohnraums im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB dazu beitragen,
eine stadtebauliche Verdichtung im sozialen Wohnungsbau umzusetzen und den Bau
mehr bezahlbarer Wohnungen auch in diesen Bereichen zu férdern.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird daher — unter Anwendung der skizzier-
ten Grundsatziberlegungen und Kriterien einer Gebietsauswahl und -kulisse — die Prifung
potenzieller Plangebiete unter Berlicksichtigung der Personalkapazitaten weiterverfolgen.
Dabei werden auch die bereits vorliegenden und auf konkrete Gebiete bezogenen Antrage
seitens des Stadtrats und der Bezirksausschisse gepruft und dem Ausschuss fur Stadt-
planung und Bauordnung in einer eigenen Beschlussvorlage zur Entscheidung vorgelegt.

20



6. Aufstellung sektoraler Bebauungspldne zur Schaffung von mehr bezahlbaren
Mietwohnungen
Antrag 1/2022 des Mieterbeirats der Landeshauptstadt Miinchen vom 25.07.2022

Der Mieterbeirat der Landeshauptstadt Miinchen hat in seiner Sitzung am 25.07.2022 den
Antrag gestellt (siehe Anlage 2), das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung aufzufor-
dern, ,zeitnah stadtweit sektorale Bebauungspléne zur Verbesserung der Wohnraumver-
sorgung (§ 9 Abs. 2d BauGB) aufzustellen.”

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung nimmt hierzu wie folgt Stellung:

Nach Einflihrung des § 9 Abs. 2d BauGB wurden bereits flinf Aufstellungsbeschlisse fir
sektorale Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung im Minchner Stadtgebiet gefasst
(siehe Kapitel 5.2).

Ziel all dieser Planungen ist die Festsetzung einer Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Einhaltung der geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumforderung in einer
Grollenordnung von 40%, d.h. als Quote der sozialen Wohnraumforderung wird ein Anteil
von 40% aller Wohnungen bzw. der Wohnbaugeschossflache festgelegt, der auf Grundla-
ge des vorhandenen, bislang aber noch nicht realisierten Baurechts nach § 34 BauGB er-
richtet werden konnte. Dieser Anteil entspricht — wie es Mieterbeirat in der Begriindung
seines Antrags ausfihrt — der Forderquote, die bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
unter Anwendung der Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung 2021 an-
gewandt wird. Mangels entsprechender Rechtsgrundlage in 8 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB
kann jedoch eine Verpflichtung des Vorhabentrégers zur Errichtung von preisgedampftem
Wohnraum nicht festgesetzt werden, denn § 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 3 BauGB eréffnet nur die
Mdglichkeit, Verpflichtungen zur sozialen Wohnraumférderung festzusetzen.

Zum weiteren Vorgehen wird auf Kapitel 5.1 und 5.3 verwiesen. Das Referat fur Stadtpla-
nung und Bauordnung wird sich dabei insbesondere fir die unbefristete Verlangerung der
Anwendungsmadglichkeit fir sektorale Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung tber
den 31.12.2024 bzw. den 31.12.2026 hinaus einsetzen.

Beteiligung des Bezirksausschusses

Die Satzung fiir die Bezirksausschuisse sieht in der vorliegenden Angelegenheit kein
Anhorungsrecht der Bezirksausschiisse vor. Die Bezirksausschiisse des 1. - 25.
Stadtbezirkes haben jedoch Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Das Kommunal- und das Sozialreferat haben einen Abdruck dieser Vorlage erhalten. Dem
Mieterbeirat wurde ein Abdruck dieser Vorlage zugesendet.

Dem Korreferenten, Stadtrat Paul Bickelbacher, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat,
Stadtrat Christian Muller ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Die Ausfuhrungen zu den rechtlichen Grundlagen sowie den Potentialen und
Beschrénkungen sektoraler Bebauungsplane zur Wohnraumversorgung werden zur
Kenntnis genommen.
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Den Grundsatzuberlegungen zur Anwendungspraxis bei sektoralen Bebauungsplanen
zur Wohnraumversorgung, insbesondere den aufgezeigten Ausschluss-,
Sondierungs- und Auswahlkriterien fiir eine Gebietskulisse, wird zugestimmt (siehe
Anlage 1).

Dem weiteren Vorgehen zur Anwendung der Grundsatziberlegungen auf die kiinftige
Gebietsauswabhl fur einen sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung wird
zugestimmt.

Bei Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB wird die Verpflichtung des Vor-
habentragers zur Einhaltung der geltenden Férderbedingungen der sozialen Wohn-
raumforderung auf einen bestimmten Anteil der Flachen/Wohnungen begrenzt. Als
Quote der sozialen Wohnraumférderung wird ein Anteil von 40% aller Wohnungen
bzw. der Wohnbaugeschossflache festgelegt, der auf Grundlage des vorhandenen,
bislang aber noch nicht realisierten Baurechts nach § 34 BauGB errichtet werden
konnte. Dabei ist ein Anteil von 20% der Wohnbaugeschossflache in der Einkom-
mensorientierten Forderung (EOF) und ein Anteil von 20% der Wohnbaugeschossfla-
che im Minchen Modell-Miete oder Miinchen-Modell Genossenschaften umzusetzen.

Der Oberblrgermeister wird gebeten, sich bei der Bundesregierung fir eine unbefris-
tete Verlangerung der Anwendungsmaglichkeit fiir sektorale Bebauungspléane zur
Wohnraumversorgung und einer Lésung der Entschadigungsthematik einzusetzen.
Daruber hinaus wird der Oberbilrgermeister gebeten, die konkreten Vorschlage einer
Anderung bzw. Erganzung des § 9 Abs. 1 BauGB und des § 34 BauGB im Rahmen
der anstehenden Novellierung des Baugesetzbuchs (,BauGB-Novelle 2023/2024) an
den Bundesgesetzgeber und die zustdndigen Gremien heranzutragen.

Der Antrag Nr. 1/2022 des Mieterbeirats der Landeshauptstadt Miinchen vom
25.07.2022 ist damit gemal § 2 Abs. 1 der Mieterbeiratssatzung behandelt.

Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgiiltig

entschieden.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende

Ober-/Burgermeister/-in

Die Referentin

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck vonl. - lil.

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)

an das Direktorium Dokumentationsstelle

an das Revisionsamt

an die Stadtk&dmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3

zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:

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

2. An das Direktorium HA Il — BA (x)

3. An den Bezirksausschuss 1 bis 25

4. An das Sozialreferat

5. An das Kommunalreferat

6. An den Mieterbeirat

7. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

8. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

9. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

10. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

11. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

12. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

13. Mit Vorgang zuriick zum Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA 11/11
zum Vollzug des Beschlusses.

Am

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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