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Sitzungsvorlage Nr. 08-14/ V 14127

1 Anlage

‘Beschluss der Vollversammiung des Stadtrates vom 19.02.2014
Offentliche Sitzung

1. Vortrag der Referentln
1. Ausgangslage ‘ .
§ 172 Abs. 1 Satz 4 des Baugesetzbuches (BauGB) — eingefiihrt durch das Bau- und
Raumordnungsgesetz 1998 (BauROG 1998) — ermichtigt die Landesregierungen, durch
Rechtsverordnung einen Genehmigungsvorbehalt filr die Begriindung von Wohnungs-
und Teileigentum gemaR § 1 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in Satzungsgebieten
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB, den Bereichen der Ml!leuschutzsatzungen
emzufuhren

Seit Ende der achtziger Jahre forderten deshalb der Miinchner Mieterverein, die
Miinchner Mieterinitiativen und der damalige Oberbiirgermeister Georg Kronawitter ein
Umwandlungsverbot. Kronawitters Nachfolger Oberbiirgermeister Christian Ude
begriindete diese Forderung bereits 1990 in zwei Sachbtichern ( ,Wege aus der
Wohnungsnot* und ,Miinchner Perspektiven®).

Seit 1998 versuchen alle beteiligten stadtischen Referate (Referat flir Stadtplanung und
Bauordnung, Kommunalreferat und Sozialreferat) als auch der Mieterbeirat der
Landeshauptstadt Miinchen, der Mieterverein, der Stadtrat und der Oberbirgermeister
der Landeshauptstadt durch zahlreiche Initiativen die Bayerische Staatsregierung zu
{iberzeugen, von der in § 172 Abs. 1 Satz 4 Baugesetzbuch (BauGB) vorgesehenen
Moglichkeit Gebrauch zu machen und eine entsprechende Rechtsverordnung zur
Genehmlgungspﬂlcht fiir die Begrlindung von Wohnungselgentum oder Teileigentum in
Erhaltungssatzungsgebieten zu erlassen.
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Mit-der Verordhungserméchtigung hat der Bundesgesetzgeber klar zu erkennen gegeben,
dass er in der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen eine Gefahr fir die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in den Erhaltungssatzungsgebieten geman

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sieht. Die stadtebauliche Pramisse der Neuregelung ist
also, dass schon die eigentumsrechtliche Anderung — noch ehe es zu baulichen
Aufwertungsmalnahmen kommt — geeignet ist, die anséssige Wohnbevdlkerung in
Milieuschutzgebieten zu verdrangen. Dies entspricht den Erfahrungen, die insbesondere
in Miinchen seit Mitte der 70-er Jahre gesammelt worden sind. Bundesrechtlich vorgeklart
und entschieden ist die grundsatzliche Eignung des Genehmigungsvorbehalts als Mittel
zum Schutz des Erhaltungsziels. Insoweit bedarf es keiner spezne!len Rechtfertigung der
Verordnung.

Die Bayer. Staatsregierung hatte sich bis 2012 immer gegen den Erlass der geforderten
'Rechtsverordnung ausgesprochen. :

Seit 2013 wird die Thematik jedoch innerhalb der Bayer. Staatsregierung immer wieder

- diskutiert. SchlieBlich setzte sich auch der Bayer. Ministerprédsident fiir den Erlass der
Verordnung ein — dies scheiterte allerdings an der Ablehnung durch den damaligen Koali-
tionspartner.
Am 04.02.2014 beschloss nun der Ministerrat der Bayer Staatsregierung.den Erlass der
oben genarinten Verordnung. Die Bekanntmachung wird in dem Gesetz- und. Verord-
nungsblatt (GVBI), das Mitte Februar erscheinen wird, érfolgen. Bei rechtzeitigem Er-
scheinen wird eine Kopie des GVBI nachgereicht. Im Moment des Beschlussentwurfes
liegt der Verwaltung nur der Entwurf der Umwandlungsverordnung vor, der als Anlage
beigefiigt wird.
Die Wirkungen der Verordnung treten zum 01.03 2014 in Kraft.

Mit der Einflihrung eines Genehmigungsvorbehalts fir die Begriindung von Wohnungs-
und Teileigentum im Sinne der Erméchtigung des § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB in
Zusammenhang mit Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist per
se noch kein absolutes ,Umwandlungsverbot”® verbunden. Vielmehr muss ein besonderes
Genehmigungsverfahren bei der Gemeinde durchlaufen werden. Die Neuregelung wirkt
dann in der Weise, dass das Grundbuchamt ohne Genehmigung oder ggf. Negativattest
der Gemeinde die Blldung/Emtragung von Wohnungseigentum nicht vollziehen darf. Die
Griinde fiir die Ablehnung einer Umwandlungsgenehmlgung bzw. die
Genehmigungsvoraussetzungen sind in § 172 Abs. 4 BauGB im Einzelnen geregelt.

Das Gesetz gibt hierzu folgende Priifungsreihenfolge vor:

Zunichst ist zu klaren, ob die Genehmigung zwingend erteilt werden muss, weit ein

Absehen von einer Aufteilung ,auch unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohis ...
- wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist". Unter diesem Aspekt sind die Falle zu diskutieren,
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in denen eine Aufteilung eine realistische Mdglichkeit ware, um ausreichend Mittel fiir die
~ Sanierung eines maroden Wohnhauses zu beschaffen. Sodann — nach dieser abstrakten

Regelung — z&hlt der § 172 BauGB in Abs. 4 Satz 3 Nm. 2 bis 6 konkrete Faligruppen auf,
in denen gleichfalls eine Genehmigung zu erteilen ist. Diese sind:

. §172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 2 BauGB: Das Grundstlick gehort zu einem Nachlass und
- Wohnungseigentum oder Teileigentum soll zugunsten von Miterben oder
Vermachtnisnehmern begriindet werden.

§ 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 3 BauGB: Das Wohnungseigentum oder Teileigentum soll zur
eigenen Nutzung an Familienangehdrige des Eigentlimers verduflert werden

§ 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 4 BauGB: Die Genehmlgung ist not:g, um Anspriiche Drltter auf
Ubertragung von Wohnungseigentum oder Teileigentum zu erfiillen, die vor
Wirksamwerden des Genehmigungsvorbehalts — durch Vormerkung im Grundbuch
gesichert -~ erworben wurden.

§ 172 Abs: 4 Satz 3 Nr. 5 BauGB: Das Gebaude wird zu anderen als Wohnzwecken -
genutzt. _

§ 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB: Der Eigentiimer verpflichtet sich, innerhalb von sieben
Jahren ab der Begriindung von Wohnungseigentum Wohnungen nur an die Mieter zu
verauflern.

Auf die Erteilung der Genehmigung in den vorgenanntén Fallen besteht ein
Rechtsanspruch.

Sofern die Genehmigung nicht zu erteilen ist, darf sie versagt werden, um die
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus besonderen stadtebaulichen Griinden zu

erhalten.

- 2. Zusammenhang von Umwandlung und Verdringung

Die Begriindung von Wohnungseigentum steht in aller Regel im Widerspruch zu den
Zielen einer Milieuschutzsatzung, weil die Umwandlung schon nach der Lebenserfahrung
generell geeignet ist, die Zusammensetzung der Wohnbevoikerung aus den mit der
Satzung verfolgten besonderen stadtebaulichen Griinden zu gefahrden.
‘Dabei braucht man auch kein Augenmerk auf die Auswirkungen fiir die konkreten Mleter
und Mieterinnen zu legen, es kommt auf die typischen Wirkungen von Umwand[ungen auf
das gesamte Milieuschutzgebiet an (Vorbildwirkung).
- Angesichts im Vergleich zu einem nicht umgewandelten Haus hoherer Kaufpreise fiir die
einzelnen Wohnungen gerade in den beliebten innenstadtnahen Quartieren werden die
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Erwerberinnen und Erwerber die erworbenen Wohnungen selbst beziehen wollen, oder,
wenn es sich um Kapitalanleger handelt, die Mieten maximal erhéhen, um die Rendite zu

verbessern.

Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen fiihren aus diesen Griinden in der
Regel zu einer verinderten Bewohnerstruktur in den betroffenen Gebauden. '

3. Chancen und Méglichkeiten :

Durch die 17 derzeit giiltigen Erhaltungssatzungen werden in Miinchen rund 183.000

Bilrgerinnen und Biirger in 111.000 Wohnungen geschlitzt.

in den Jahren 2008 — 2012 wurden in Miinchen fiir 7.000 Wohnungen (das entspncht

rund 300 Antrigen) Abgeschiossenheitsbescheinigungen ertgilt. Dabei handelt es sich
(zum Zeitpunkt der Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung) um bereits |

bestehende Gebiude mit wenigstens fiinf abgeschlossenen Wohnungen. Von diesen

Wohnungen liegen schétzungswe'ise 15 — 20 % in Erhaltungssatzungsgebieten.

Aus diesem Grund kann (auch unter Beachtung der oben ausgefiihrten gesetzlichen
Genehmigungstatbesténde) von einer deutlichen Schutzwirkung der Verordnung zur
Starkung des stadtebaulichen Milieuschutzes fiir die Bewohnerinnen und Bewohner der
Erhaltungssatzungsgebiete ausgegangen werden.

Die Landeshauptstadt Miinchen begriiRt daher den jetzt erfolgten Erlass der Verordnung
- sehr, da nun mit einem weiteren Instrument der Wohnraumbestandspolitik Gentrifizie-
rungseffekte im Sinne der Bewohnerschaft positiv beeinflusst werden kénnen.

4. Umsetzung der Verordnung

Der Oberbtirgermeister hat im Rahmen der Referentenrunde am 27.01.2014 entschleden
dass das Sozialreferat, Amt flir Wohnen und Migration, Abteilung Wohnraumerhalt die Zu-
stand|_gke|t fiir den Vollzug des sogenannten Umwandlungsverbotes erhalt.

Aufgrund der auRerst engen gesetzlichen Fristen (es gilt fir § 173 Abs. 1 BauGB grund-

" satzlich die Genehmigungsfiktion aus § 22 Abs. 5 Satz 2) hat die Fachdienststelle nach
Bekanntwerden in der Regel nur einen Monat Zeit, um ggf. eine Aufteilung in Wohnungs-
eigentum zu untersagen, das heilt, den hierzu erforderlichen Verwaltungsakt zu erlassen.

- Anderenfalls gilt die Genehmigung als erteilt.

Eine zu erwartende Fallzahl ist schwer prognostmerbar zumal (aufler den unter Ziffer 3
angefuhrten Zahlen des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung) keine Erfahrungs—
werte vorliegen, auf die zuriickgegriffen werden konnte.
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* Der unter Punkt 3 genannte Anteil von 15 — 20 % Abgeschlossenheitsbesclhieinigungen in
Erhaltungssatzungsgebieten bezieht sich auf einen Zeitraum, in dem es 14 Erhaltungssat-
zungsbebiete mit rund 165.000 Einwohnerinnen und Einwohnern in rund 95.000 Wohnun-
gen gab. Die Zahl der Gebiete hat sich nunmehr auf 17 erhéht (siehe oben unter 3. ) Hin-
zu kommt, dass derzeit weitere Gebiete im Hinblick auf ihre Eignung als.
Erhaltungssatzungsgebiete liberpriift werden. ‘

‘Die Verordnung wird zum 01.03.2014 in Kraft treten. Auf Grund der Genehmigungsfiktion
(siehe oben) muss bis dahin eine Verwaltungsstruktur aufgebaut werden, die ab dem
“ersten Tag funktioniert. ‘ ‘
Seit 28.01.2014 arbeitet eine Projekigruppe, die sich aus Mltarbe[termnen und Mitarbei-
tern der Abteilung Wohnraumerhalt und der Stabsstelle Recht des Amtes flr Wohnen und
Mlgratlon zusammensetzt, an der Umsetzung. Diese Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter feh-
len auf Grund der Priorisierung der Projektarbeit nun im Vollzug der Zweckentfremdungs-
satzung und der Erhaltungssa‘fzungen was dazu fuhrt, dass in diesen Bereichen Arbeit
fiegen bleibt.
Die bereits seit langem angespannte personelle Situation der Abteilung Wohnraumerhalt
wurde dem Stadtrat bereits mehrfach dargestellt. ‘ '

Ein erfolgreicher Vollzug der Verordnung ab deren In-Kraft-Treten zum 01.03.2014 setzt
also eine rechtzeitige und ausreichende personelle Ausstattung der zustandigen Fach-
dienststelle voraus (vorerst drei Sachbearbeitungen der QE 3 zuziiglich Fuhrungsanteil,
3xE9+0,5xE10).

Um die ab sofort notwendige Afbeitsféhigkeit der Abteilung zu gewahrleisten, sind sofort
die erforderlichen personellen Ressourcen im Wege der Abordnung bereitzustellen.
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5. Detailbetrachtung Fihanzierung Produkt 60 4.2.2 Wohnungsbestandssicherung

. Ein-/Auszahlungen

Dauerhaft ab 2015

- Einmalig 03/2014 - 12/2014

Beamte™*
Angestelite

Personalauszahlungen”®

+220.410€

 +183675¢€

Sachauszahlungen
(z.B. Auszahlungen flr
DV-Arbeitsplatz an
IT@M, Ersteinrichtung

(Arbeitsplatzkosten) + 2.800 €

(IT-Kosten Ifd.) + 14.315.€

(Arbeitsplatzkosten) + 2.333 €
(IT-Kosten Ifd.) + 11.929 €
(Erstausstattung) + 8.295 €

Transferauszahlungen

Vollzeitaquivalente

3,5

Summe Auszahlungen +237.525 € +206.232 €
_ |Einzahlungen 0 0

Saldo Aus- und +237.525€| +206.232 €

Einzahlungen

Nachrichtlich: 3,5

Nachrichtlich:

Investitionen .

* Jahresmittelbetrag

** Bei Besetzung der Stelle mit einem Beamten/einer Beamtin entstehen zusétzlich zu den -
Personalauszahlungen noch Pensions- und Belhllferuckstellungen in Héhe von 50 Prozent des
Jahresmlttelbetrages (n:cht zahlungswirksam). -

Summarische Darstellung ab 2015:

Pe'rsonalkos't.en Sachkosten Zuschuss Summe (in €)
(Summe in €) (Summe in €) (Summe in €) '
220410 € 17.115 € (ifd.) 237.525€

neue Steilep siddiisch
(Anzahl VZA)

3,5

6. Eilbediirftigkeit

neue Stellen Trager

(Anzahl VZA)

Der Beschluss ist eilbedirftig, weil durch den Beschluss des Ministerrats am 04. 02 2014
_Uber die Einfithrung eines Genehmigungsvorbehalts eine Aufgabenerfullung ab dem

'01.03.2014 gesetzlich vorgegeben ist.
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7. Anhérung des Bezirksausschusses
In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhdrung des Bezlrksausschusses nicht
vorgesehen (vgl. Anlage 1 der BA—Satzung)

8. Die Beschlussvorlage ist mit der Stadtkdmmerei, dem Direktorium D-C/S, dem Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung und dem Kommunalreferat abgestimmt. Das Kommunalre-
ferat und das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung nahmen wie folgt Steflung:

Kommunalreferat:

- ,Das Kommunalreferat wird - neben der Genehmigungspraxis nach § 172 Abs. 1 Satz 4
BauGB - nach wie vor das gesetzliche Vorkaufsrecht priifen und ggf. gem&R dem Grund-
satzbeschluss (aktuelle Fortschreibung vorgesehen am 19.02.2014) ausiiben. Dieses In-
strument, das einen Grundstiickskauf voraussetzt, knlipft an einen anderen Lebenssach-
verhalt an als die Umwandiungsgenehmigung. Werden Vorkaufsrechte ausgelbt bzw.
sogenannte Abwendungserklarungen erreicht, verbessert dies entscheidend den Schutz
vor Umwandlungen.” .

Referat fiir Stadtplanu ng und Bauordnung

Mit der Einfiihrung des Genehmigungsvorbehaltes bei der Umwandlung von Mietwohnun-
gen in Eigentumswohnungen entsteht flr die Gemeinde gemanR § 172 Abs. 1 Satz 6 in
Verbindung mit § 22 Abs. 2 Satz 2 BauGB eine Mitteilungspflicht gegeniiber dem Grund-
buchamt Uber die Erhaltungssatzungen. Dem Grundpubhamt sind dabei die jeweilige (Er-
haltungs-)Saizung, das Datum des Inkrafttretens sowie die genaue Bezeichnung der be-
troffenen Grundstlicke (in der Regel Grundbuch, Nummer des Grundstlicksblattes, Flur =
Gemarkung und Flurstiick = Flurnummer) mitzuteilen. '
Diese Mitteilungspflicht wird durch das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wahrge-
nommen. Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung hat dem Grundbuchamt bersits
die entsprechenden Angaben fir die bestehenden Erhaltungssatzungsgebiete Obermittelt.
Far den Fall des Erlasses weiterer Erhaltungssatzungen bzw. des Auslaufens oder der
Umgriffsdnderung bestehender Erhaltungssatzungen werden die notwendigen Mitteilun-
gen unverziiglich gegenlber dem Grundbuchamt erfolgen.”

Das Personal- und Organlsatlonsreferat nahm mit Schreiben vom 10.02.2014 wie
folgt Stellung: : : : :

Das Personal- und Organisationsreferat stimmt vorbehaltlich der Sicherstellung der Finan-
zierung der kinftig in diesem Zusammenhang geltend gemachten Stellenkapazitdten der
Beschlussvorlage zu. Die Stellenbedarfe (insgesamt 3,5 VZA) kénnen aufgrund der neuen
Aufgaben grundsétzlich nachvolizogen werden. Der Umfang der geforderten Personalka-
pazitaten kann jedoch aufgrund fehlender Daten nicht beurteilt werden.

Es wird vorgeschlagen, die Stellen auf 2 Jahre nach Stelfenbesetzung zZu befnsten und die
Stellenbedarfe zu evaluieren.
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Zu dieser Stellungnahmen teilt das Sozialreferat ergénzend mit:

An dem Antrag auf unbefristete Stelleneinrichtung wird weiterhin festgehalten. Erfahrungs-
gemaR kénnen Besetzungen auf befristete Zeit kaum realisiert werden, da es kaum Inter-
essentinnen und Interessenten fur befristete Stellen gibt. Ausgehend von einer Einarbei-
tungszeit von bis zu 6 Monaten ist die Belastung auch fiir das bereits vorhandene
Personal bei befristeter Stellenbesetzung erheblich.

.Eine rechizeitige Ubermittl'ung der Beschlussvorlage war aufgrund der Eilbedirftigkeit

nicht méglich. ' : :
Eine Behandlung in der heuﬁgen Sitzung ist jedoch erforderlich, die Verordnung zur Star-
kung des stadtebaulichen Milieuschutzes bereits zum 01.03.2014 in Kraft tritt.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Demirel, dem Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Off-
man, der Stadtkdmmerei, dem Personal- und Organisationsrefert, dem Direktorium D-C/S,
der Frauengleichstellungsstelle, dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, dem
Kommunalreferat und dem Sozialreferat/Stelle fiir interkulturelle Arbeit ist ein Abdruck der
Sitzungsvarlage zugeleitet worden: : ' '

Antrag der Referentin

1. Der Vollzug des Genehmigungsvorbehalts bei Umwandiung von Mietwohnungen in Ei-
gentumswohnungen (§ 1 Verordnung zur Starkung des stadtebaulichen Milieuschut-
zes) wird dem Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration ubertragen.'

2. Die Verwaltung.wird beauftragt, die vorgenannten Neuefungen in organisatorischer

und personeller Hinsicht umgehend umzusetzen.

3. Dem dargestellten Personalb-edarf fur die Abteilung Wohnraumerhalt, Fachbereich Be-

standssicherung wird zugestimmt. Das Produktkostenbudget im Produkt 60 4.2.2 er-
hoht sich dadurch um jahrliche Personalkosten in Héhe von bis zu 220.410 €

4. Das Personal- und Orgénisationsreferat wird gebeten, im Benehmen mit dem Sozialre-

ferat die erforderlichen 3,5 Stelten zur Umsetzung des Genehmigungsvorbehalts dau-
erhaft einzurichten und die Stellenbesetzung umgehend in die Wege zu leiten.
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Das Sozialreferat wird beaufiragt, die erforderlichen Haushaltsmittel entsprechend der
tatsachlichen Besetzung der Stellen fur das Haushaltsjahr 2014 einmalig auf dem Bi-
roweg bzw. in Hohe von bis zu max. 220.410 € im Rahmen der Haushaltsplanaufstel-
lung 2015 bei den Ansétzen der Personalauszahlungen beim Kostenstellenbereich des
Sozialreferates SO20340, Amt fur Wohnen und Migration, Kostenstelle 20340010, Un- .
terabschnitt 4030, Produkt 80.4.2.2 Wohnungsbestandssicherung zusatzlich dauerhaft
anzumelden. ‘ ' :

5. Das Sozialreferat wird beauftragt, die erforderlichen dauerhaften und einmaligen '
zahlungswirksamen Haushaltsmittel fUr die Arbeitsplatzkosten fur die Jahre 2014 antei-
lig — Ausnahme: Ersteinrichtungskosten — (22.557,- €) und 2015 f. (17.115,- €) auf
dem Biroweg bereitstellen zu lassen bzw. im Rahmen des Haushaltsplanaufstellungs-
verfahrens budgeterhdhend zusétziich anzumelden (Ifd. Arbeitsplatzkosten in 2014
2.333,- € und 2015 ff. 2.800,- €: Finanzposition 4030.650.0000.8, investive Arbeits-
platzkosten in 2014 8.295 - € Finanzposition 4030.935.9330.5, IT-Mittel in 2014 .
11.929,- € und 2015 ff. 14.315,- €: Finanzposition 4000.602.7000.8). '

Die zahlungswirksame Erh&hung dient dem Rechhungéaus‘g[eich fur be'zogene IT-Leis-
tungen an IT@M.

6. Dieser Beschluss unterliegt nicht dem Finanzierungsmoratorium, _da die Aufgabe‘nerfill—
lung durch den Verordnungserlass ab dem 01.03.2014 sichergestellt werden muss.

7. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

gegen die Stimmeii

. Beschluss der FDP-

nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen '

Der / Bie Vorsitzende Die Réferentin
iar
‘gez. Ude gez. Meie
Brigitte Meier

Ober/Birgermeister/ir Berufsm. Stadtratin
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V. Abdruck von I. mit Il _
tiber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei ‘
an die Stadtkdmmerei, HA 11/11
an die Stadtkammerei, HA /12
an das Revisionsamt
z.K

V. Whv. Sozialreferat _ |
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird

bestatigt.

2. An das Sozialreferat, S-ll1-M
An die Frauengleichsteilungsstelle
An das Direktorium, D-C/S
An das Personal- und Organisationsreferat
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
An das Kommunalreferat
An das Sozialreferat, S-Z-P/ILG
- An das Sozialreferat, S-Z-F
z.K.

Am_ 121 YA 1k

A Rep— G




ENTWURF sTanD 27. 12 2013 XL

Verordnung der Staatsregierung
zur Stérkung des stadtebaulichen Milieuschutzes

A) Problem

In nahezu allen Ballungsrédumen des Freistaates Bayern steigt die Nachfrage nach
Wohnraum. Vor allem in Innenstadilagen wird bezahlbarer Wohnraum knapp. Das liegt
auch daran, dass die Mietpreise in Folge von Sanierungen, Modernisierungen und Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen héuﬁg erhoht werden. Nicht nur einkom-
mensschwicheren Blrgern, sondern auch solchen mit mittlerem Einkommen, alteren
Personen oder Familien fallt es immer schwerer, nach einer Mietpreiserhéhung ihre bis-
) herige Mietwchnung zu halten oder eine neue Wohnung im selben Vi_ertel anzumieten.
Sie sehen sich so gezwungen, ihr angestammtes Quartier zu vertassen und in ein ande-

res Stadtviertel oder ins preiswertere Umiand auszuweichen.

Solche mietpreisbedingten Ve_rdréngungen der anséssigen und schiitzenswerten Bev{i[—
kerung durch einkommensstérkere Haushalte haben auch negative stadtebauliche Fol-
gewirkungen. Die im Erhaltungssatzungsgebiet vorhandene Infrastruktur, die auf die dort
lebende Bevolkerung zugeschnitten war, ist nicht mehr ausgelastet oder entbehrlich. Fir
die verdrangten Bevblkerungsgruppen muss in anderen Bereichen des Stadtgebiets
bzw. in Umlandgemeinden preisgiinstiger Wohnraum einschlieBlich der fir sie erforderii-

chen Infrastruktur neu geschaffen werden.

Die Bayerische Staatsregierung hat bereits von der Verordnungsermachtigung des

§ 577a Abs. 2 Satz 2 des Blirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) Gebrauch gemacht und in
Gebieten, in denen die ausreichende Versorgung der Bevélkérung mit Mietwohnungen
zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, die Klindigungssperrfrist we-
gen Eigenbedarfs nach Umwandlung eines Mietshauses in Eigentumswohnungen auf
zehn Jahre verlangert. Gleichwohl stieg das Mietpreisniveau in den Ballungsraumen wei-
‘terhin stark an. Ebenfalls gestiegen ist — aufgrund der wachsenden BedeutUng von Im-

mobilien als Kapitalanlage ~ das Kaufpreisniveau fiir Eigentumswohnungen.
B) Lésung

Vor dem Hintergrund der aktuellen Anspannungen am Wohnungsmarkt in den Ballungs— )
rdumen und zur Erhaltung einer stidtebaulich wiinschenswerten Zusammensetzung der

ansassigen Wohnbevolkerung macht die Staatsregierung nun auch von der Verord-
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nungsermschtigung in § 172 Abs. 1 Satz 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) Gebrauch und
stellt die Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in Gebieten von Milieu-
schutzsatzungen unter einen Genehmigdngsvorbehait. Hierzu wird die Verordnung zur

Durchfiihrung des Wohnraumférderungs- und Wohnungsbindungsrechts (DVWoR) durch

Einbeziehung dieser stédtebaulichen Verordnungsregelung gedndert.

Die Genehmigungspflicht fiir die Umwandiung vonrMietwohnung'e.n in Eigentumswoh-
nungen gilt nur flir Gebéude in Gebieten, fiir die eine Satzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1
“Nr. 2 BaﬁGB erlassen worden ist. Ziel dieser Satzuhg ist es, die Bevdlkerungsstrukiur zu
erhalten. Die Gemeinde priift dazu in eigener Zusténdigkeit, ob es sich um Gebiete mit

auﬁmertungsverd'échtigem Wohnungsbestand handelt, in denen bauiic_he Malnahmen
oder Modernisierungen zu einer Verdrangungsgefahr flir die angestammte Wohnbevdl-
kerung fuhren. Die Verdréngung muss besondere stadtebauliche Folgen flir die Gemein-

de haben.

. Wenn im Gebiet einer Miiieusohutzsatzung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt werden sollen, besteht nach In-
krafitreten der Anderungsverordnung .eine zusatzliche G_enehmigungsbﬂicht. Die .Geneh-
migung darf nur versagt werden, wenn eine mietpreisbedingte Verdréngungsgefahf be-
steht und die Zusammensetzung der ansissigen Wohnbevdlkerung aus besonderen
stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. In § 172 Abs. 4 BauGB sind die Félle ge-
nannt, in denen ein Rechtsanspruch auf die Genehmigung gegeben ist. Die Geltungs-
dauer des Genehmigungsvorbehalts entspricht der nach dem Gesetz zulgssigen HOochst-

dauer von fiinf Jahren.

C) Alternativen
Keine

D) Kosten

1. Kosten fiir den Staat

Keine

Il. Kosten fiir Kommunen _
Durch den Erlass dieser Verordnung und der daraus entstehendeh Genehmigungspflicht
erwichst den Gemeinden, die bereits Milieuschutzsatzungen erlassen haben oder noch
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erlassen werden, eine neue Aufgabe. Hierdurch entstehende Kosten wéren grundsétz-
lich nach dem Konnexitatsprinzip (Art. 83 Abs. 3 BV) durch den Staat auszugleichen.
Der flir die Gemeinden entstehende VemaltungsauMand und damit verbundene Mehr-

kosten kénnen aber durch kostendeckende Gebiihreneinnahmen ausgeglichen werden.

Das Genehmigungsverfahren obliegt den Gemeinden als Aufgabe im eigenen Wirkungs—
kreis: daher ist keine gesonderte Erméchtigung zur Erhebung von Geblhren erforder-
lich. Entspréchende gebUhrenrechﬂiche Regelungen kann die Gemeinde vielmehr in gi-
gener Zusténdigkeit auf der Grundlage der Art. 20 KG, Art. 23 GO treffen.

Nachdem es den Gemeinden maglich und zumutbar ist, ihre Kosten entsprechend zu re-

finanzieren, bestehen keine Konnexitatsanspriiche.

Ifl. Kosten fiir Biirger und Unternehmen
Durch die Verordnung selbst werden fiir Burger und Unternehmen keine unmittelbaren

" Kosten verursacht. Es entstehen allerdings Informationspflichten und es fallen fiir die
Bescheide Gebiihren an. Der Gebiihrenrahmen fiir eine Genehmlgung der Gemeinde -
richtet sich nach dem Verwaltungsaufwand im konkreten Einzelfall. Ausgehend von den
Fallzahlen der letzten Jahre ist mit etwa 50 Féllen pro Jahr zu rechnen, die nach der Ab-
schatzung entsprébhend der Methodik des Standardkosten-Modells insgesamt Kosten
von ca. 4.000 Euro, also pro Umwandlung Kosten von durchschnittlich rund 80 Euro ver-

ursachen wlrden.
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ENTWURF sTAND 27.12.2013

2330-4-1
- Verordnung
zur Starkung des stadtebaulichen Milieuschutzes

Vom ....... 2014

Auf Grund des § 172 Abs. 1 Satz 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI ! S. 1548), erlésst die Bayerische Staatsregierung

- folgende Verordnung:
§1-

Dis Verordnung zur Durchfiihrung des Wohnfaumférderungs» und Wohnungsbindungs-
rechts (DVWoR) vom 8. Mai 2007 (GVBI S. 326, BayRS 2330-4-1), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 6. August 2013 (GVBI S. 568), wird wie folgt gedndert: N

1. Die Uberschrift der Verordnung erhilt folgende Fassung:
;,_Verordnung zui' Durchfiihrung des
Wohnungsrechts und des Besonderen Stadtebaurechts
(DVWORY)". |

2. In§ 1 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 Nr. 3 werden jeweils nach dem Wort -nnern” die Worie
, , fiir Bau und Verkehr* eingefiigt. |

3. In§3Abs. 9 Satze 1 und 2 werden jeweils nach dem Wort ,Finanzen® die Worte ,, , fiir

Landesentwicklung und Heimat® eingefligt.

4. Es wird folgender § 5 -eing'effjgt:
‘ | ' §5

Genehmigungsvorbehalt bei Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen

Fiir Grundstiicke in Gebieten einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 18atz1 Nr.2
des Baugesetzbuchs darf Wohnungseigentum oder Teileigentum gemagt § 1 des Woh-
nungseigentumsgesetzes an Gebaduden, die ganz oder teilweise Wohnzwecken zu dienen

bestimmt sind, nicht ohne Genehmigung durch die Gemeinde begriindet werden."
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5. § 6 wird wie folgt gedndert:
a) Die Uberschrift erhlt folgende Fassung:'
Inkrafttreten, Aulterkrafttreten”.
b) Satz 2 érhélt folgende Fassung:
2§ 5 tritt mit Ablauf des 28. Februar 2019 aufRer Kraft."

§2

Diese Verordnung tritt am 1. Marz 2014 in Kraft.
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‘Begriindung
A. Allgemeines

Rechtsgrundlage flr den Erlass der Anderungsverordnung ist § 172 Abs. 1
Satz 4 BauGB. Mit der néuen Regelungin § 5 DVWOR bestimmt die Bayéri-
sche Staatsregierung, dass flr Grundstiicke in Gebieten mit einer Erhaltungs-
satzungr geméf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB die Umwandlung von Geb&u-
den, die ganz oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, in Woh-
nungseigentum oder Teiieigenﬁjm nur mit Genehmigung erfolgen darf. Ziel ist
es zu vermeiden, dass sich durch die Umwandlung in Eigentumswohnungen
oder in zu gewerblichen Zwecken dienenden Raumen in Gebieten mit Erhal-.
tungssatzungen die Struktur der anséssigen Wohnbevdlkerung in einer stadte-

baulich unerwiinschten Weise verandert.
B. Zu den einzelnen Bestimmungen
Zu § 1

Die Regé[ungen in Ziffer 1 bis 3 der Anderungsverordnung sind lediglich redak-
tionefler Natur (éllgemeinere Fassung der Uberschrift der Verordnung, Aufnah-
me def neuen Bezeichnungen des Staatsministeriums des Innern, fiir Bau und
Verkehr sowie des Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung

und Heimat).

~ Mit Ziffer 4 der Anderungsverordnung wird ein neuer § 5 in.die Verordnung zur
Durchﬁjhrung des .Wohnraumférderungs- und Wohnungsbindungsrechis einge-
fiigt. § 5 DVWOoR bestimmt, dass die Begriindung von Sondereigentum nach
§ 1 des Wohnungseigehtumsgesetzes an bestehenden Gebauden, die ganz
oder teilweise ,Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, der Genehmiguhgs-
pflicht unterfiegt. Erfasst werden alle Falle, in denen das Gebéude entweder zu -
Eigentumswohnungen oder zu gewerblichen.ZWecken dienenden R&umen um-
gewan'delt werden soll. Nicht genehmigungspflichtig ist dagegen die Begrijn-_
dung von W_ohnungseigehtdm oderTeileigeﬁtum bei neu errichteten Gebauden

bzw. Wohnungen. -

Die Genehmigungspflicht besteht nur bei Grundstijcke'n, die im Geltungsbe-
reich einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB liegen.
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_ -0-
Eine Genehmigungs-, Erlaubnis- oder Zustimmungspflicht nach anderen Vor-
schriften bleibt unberiihrt. Mit der Genehmigungspflicht wird eine Grundbuch-
sperre ausgelost (§ 172 Abs. 1 Satz 6 1.V.m § 22 Abs. 2 Satz 3 und 4, Abs. 6

und 8 BauGB).

In § 172 Abs. 4 Satze 2 und 3 BauGB sind verschiedene konkrete Falle ge-
nannt, in denen ein Rechtsanspruch auf die Genehmigung der Begriindung von
Wohnungseigentum bzw. Teileigentum besteht.

In § 1 Ziifer 5 der Anderungsverordnung wird das Inkrafttreten und Auerkraft-
treten geregelt. Gemall § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB darf die Geltungsdauer der

Regelung des Genehmigungsvorbehalts maximal fiinf Jahre betragen. Nach
§ 6 Satz 2 DVWoR tritt § 5 deshalb nach flinf Jahren auRRer Kraft.

Zu§?

- § 2 regelt das Inkraftireten der Anderungsverordnung.
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