Telefon: 233 - 26646 Referat fiir Stadtplanung
Telefax: 233 — 28078 und Bauordnung

Sicherung zusatzlicher bezahlbarer Wohnungen

Stadtsanierung
und Wohnungsbau
PLAN-HA 111/02

im Bestand bei Nachverdichtungen

Antrag Nr. 08-14 / A 04981 der Stadtratsfraktion . ' ‘
DIE GRUNEN/RL vom 14.01.2014

Sitzungsvorlagen Nr. 14-20/ V 01850

Anlage:
1. Antrag Nr. 08-14 / A 04981 der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL vom 14.01.2014

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 11.03.2015 (SB)

Offentliche Sitzung

Inhaltsverzeichnis _ Seite
I.  Vortrag der Referentin - 1
il. Antrag der Referentin ' ' 6
il

Beschluss _ 6

L

Vortrag der Referentin

Die Stadtratsfraktion DIE GRUNEN —rosa liste hat am 14.01.2014 den folgenden Antrag
Nr. 08-14 / A 04981 gestellt (siehe auch Anlage 1):

.Die Hélfte der stédtebaulich vertréglichen Baurechtsmehrungen im Bestand gemai3 § 34,
3a BauGB, die (iber das bestehende Baurecht hinatis ermdéglicht werden kénnen, soll
(iber einen Belegrechtsverkauf an die LH Mlnchen in die soziale Wohnungsbindung
gehen.” ‘

Zur Begriindung verweisen die Antragstellerinnen und Antragsteller unter anderem darauf,
dass gerade bei Nachverdichtungen in sogenannten § 34 BauGB-Gebiefen sichergestellt
werden soll, die Halfte des neu entstehenden Wohnraums als bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, weil in diesen Gebisten bisher eine solche Verpflichtung in keinster Weise
bestehe.

Die jeweils mit Schreiben vom 24.02.2014 und 01.07.2014 beantragten
Fristverldngerungen zur Erledigung des Antrages Nr. 08-14 / A 04981 vom 14.01.2014
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wurden gewahrt. Die mit Schreiben vom 28.11.2014 beantragte Fristverlangerung bis
Mitte des Jahres 2015 wurde bis Mérz 2015 gewahrt.

Zustandig fiir die Entscheidung ist der Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung
geman § 7 Abs. 1 Nr. 10 der Geschéftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt
Miinchen, da es sich um eine Angelegenheit der Bauordnung sowie des Wohnungsbaus
handelt, mithin um eine Angelegenheit des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zum Antrag
Nr. 08-14 / A 04981 vom 14.01.2014 wie foigt Stellung:

1. Geltende Verpflichtungen zur Schaffung von gefordertem sowie gebundenem
‘Wohnungsbau in § 34 BauGB-Gebieten ‘

Aufgrund des erheblichen Bevdlkerungswachstums in der Landeshauptstadt Miinchen
wird fortlaufend eine Vielzahl von neuen Wohnungen benétigt. Da im Stadigebiet
Miinchen die Flichenressourcen beschrinkt sind, wird der Wohnungsbau unter anderem
auch durch zusétzliche Verdichtung oder Umwandlung von bisher gewerblich genutzten
Flachen realisiert. Das bendtigte Baurecht im Baugenehmigungsverfahren wird dabel
hiufig iber Befreiungen bzw. Abweichungen bauplanungsrechtlich ermdglicht.

Schon seit langem besteht innerhalb der Landeshauptstadt Miinchen Einigkeit dariiber,

~ dass Investorinnen und Investoren, die von solchen Befreiungen bzw. Abweichungen
profitieren, ahnlich den Bebauungsplanverfahren, bei denen die Grundsétze der
sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) zur Anwendung kommen, ginen Beitrag zum
Gelingen des Gemeinwesens leisten sollen. Der Stadtrat hat zu dieser Thematik in seinen
wohnungspolitischen Handlungsprogrammen im Beschliissen ,Wohnen in Minchen®
(1989), ,Wohnen in Miinchen 11“(1994), ,Wohnen in Miinchen [II* (2001), ,Wohnen in
Miinchen 1V (2006) sowie ,Wohnen in Miinchen V* (2012) hierfur bereits grundlegende
Regelungen getroffen. Flir den vom vorliegenden Stadtraisantrag betroffenen
Anwendungsbereich der Nachverdichtungsmatinahmen in § 34 BauGB-Gebisten wurden
insbesondere in den Handlungsprogrammen ,Wohnen in Miinchen It und IV* im Wege des

" sogenannten ,40 %-Beschlusses fiir Befreiungen” Regelungen getroffen, um
sicherzustellen, dass 40 % der durch die Erteilung von Befreiungen ermdglichten

- Wohnbaufldchen fiir den gefdrderten Wohnungsbau verwendet werden.

2. Regelungsinhalt des ,,40 %-Besphlusse’s' flir Befreiungen“

© a) Anwendun'gsbereich:

Der ,40 %-Beschluss fir Befreiungen” kommt bei Befreiungen vom Bebauungsplan nach

. § 31 Abs. 2 BauGB in Betracht sowie bei Befreiungen von der Art der Nutzung nach
§ 34 Abs. 2, 2. Halbsatz i.V.m. § 31 Abs. 2 BauGB, wenn das fragliche Baugebiet einem
Baugebiet nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entspricht, und bei einem
sogenannten Abweichen vom Erfordernis des Einfligens gemaf’ § 34 Abs. 3a BauGB. Der
Vollstandigkeit halber sollen die Ausfiihrungen in dieser Beschlussvorlage nicht nur auf -
den zuletzt genannten Anwendungsbereich begrenzt werden, sondern aufgrund der
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zusammenhangenden Regelungen werden alle genannten Anwendungsbereiche
dargestelit. .

a) Gemafy § 31 Abs, 2 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit
werden, wenn die Grundziige der Planung nicht berlihrt werden und Griinde des Wohls
der Allgemeinheit die Befreiung erfordern {Nr. 1) oder die Abweichung stddtebaulich
vertretbar ist (Nr. 2} oder die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht
beabsichtigten Harte flihren wiirde (Nr. 3) und wenn die Abweichung auch unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

b) Bei § 34 Abs. 2 BauGB handelt es sich um Falle, in denen kein Bebauungsplan
vorliegt, die Art der Nutzung {(abgeleitet aus der ndheren Umgebung) aber einem der
Baugebiete nach der BauNVO entspricht. In diesem Fall ist § 31 Abs. 2 BauGB
entsprechend anzuwenden.

¢) Auch im Anwendungsbereich des § 34 Abs. 3a i.V.m. Abs. 1 Satz 1 BauGB kann der
40 %-Beschluss” zum Tragen kommen, soweit eine Mehrung von Wohnbaurscht
beabsichtigt ist. Nach § 34 Abs. 1 BGB sind Vorhaben zuléssig, wenn sie sich in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Hierbei kommt zwar keine klassische
Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB in Betracht. Allerdings kann gemé&fd Absatz 3a von
dem Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung unter anderem abgewichen
werden, wenn ein beantragtes Bauvorhaben eine Erweiterung, Anderung oder
Erneuerung einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken
vorsieht. Ein Abweichen ist dariiber hinaus auch bei einer Nutzungsénderung eines
zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs in ein Wohngeb&ude
maglich.

In allen hier angesprochenen Fillen ist die Anwendung des ,40 %-Beschlusses” moglich.

Voraussetzung ist aber stets, dass zum einen der Bauherr Wohnbaurechte erhalt, die ihm
nicht ochnehin zustehen und somit die 0.g. Vorschriften (iberhaupt zur Anwendung
kommen. Hat der Bauherr von vornherein einen Anspruch auf Erteilung der
Baugenehmigung fiir sein Vorhaben, ist das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
aufgrund der Baufreiheit als Ausfluss der Eigentumsgarantie des

Art. 14 Abs. 1 Grundgesetz (GG) verpflichtet, diese zu erteilen (vgl. Art. 68 Abs. 1 Satz 1
Bayerische Bauordnung (BayBQ)). Diese Genehmigung dagegen von welteren
Forderungen abhangig zu machen, ist der Verwaltung in diesem Fall verwehrt

(Art. 36 Abs. 1 sowie Art. 56 Abs. 2 Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz
(BayVwVTiG)).

Fligt sich ein Bauvorhaben ein oder ist es nach den Festsetzungen eines
Bebauungsplans ohnehin zulassig, so ist eine Baugenehmigung ohne Anwendung des
40 %-Beschlusses” zu erteilen. Beantragt ein Bauherr jedoch Wohnbauprojekte, bei
denen er die Erteilung einer Befreiung oder ein Abweichen vom Einfligen nach § 34 Abs.,
3a BauGB bendtigt, dann muss das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Ermessen
ausiiben und kann die Entscheidung von den genarinten Verpfiichtungen nach dem ,40
%-Beschluss” abhangig machen. Zum anderen miissen natlirlich auch die (ibrigen
Befreiungsvoraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB bzw. die ibrigen Voraussetzungen
fiir ein Abweichen vom Erfordernis des Einfligens geman § 34 Abs. 3a BauGB erfililt sein.
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Insbesondere muss eine Befreiung von den Festsetzungen im Bebauungsplan auch unter
Wiirdigung der nachbarlichen Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar sein.

Der Zuwachs der Bevolkerung in der Landeshauptstadt Miinchen fiihrt im gesamten
Stadtgebiet zu einem entsprechend hohen Bedarf an Wohnungen des gefGrderten
Wohnungsbaus. Die Schaffung von preiswertem Wohnraum, der fir breite
Bevdlkerungsgruppen erschwinglich ist, stellt sinen wichtigen &ffentlichen Belang dar (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, Art. 106 Abs. 1, Abs. 2, Art. 125 Abs. 3 Bayerische Verfassung
(BV), Art. 2 Bayerisches Wohnraumftrderungsgesetz (BayWoFG)). Der Markt stellt diese
Wohnungen in der Regel im Ballungsraum nicht bereit. Es ist daher gerechtfertigt, die
Schaffung von.Baurecht im Rahmen der von § 31 Abs. 2 BauGB bzw. § 34 Abs. 3a Nr. 3
BauGB erforderlichen Abwégung auch von der Bere:tstellung preiswerten gebundenen
Wohnraums abhanglg zu machen.

b) Rechtsfolaen des 40 %-Beschlusses fiir Befreiungen“‘

Liegen die jeweiligen genannten Voraussetzungen fir die Anwendung des ,40 %-
Beschlusses flir Befreiungen” vor, wird die Investorin bzw. der Investor verpflichtet, im
‘Regelfall 40 % des zusatzlich entstehenden Wohnbaurechts fiir geférderten Wohnraum zu
binden. Die Forderung erfolgt grundsétzlich im Rahmen des staatlichen Férdermodells der
Einkommensorientierten Férderung” (EOF). Die Wohnungen sind in der Regel in dem
Antragsvorhaben zu errichten und nach den Vorgaben der EOF zu planen und zu bauen.
In Ausnahmefallen ist eine Realisierung der Forderquote in einem anderen Fordermodell
(zum Beispiel Miinchen Modell) oder auch eine Bindung von gesignetem Wohnraum im
Bestand, dessen. Erweiterung die Forderquote auslést, moglich. Diese
Ausnahmeregelungen sind erforderlich, da EOF-Vorhaben erst ab einer bestimmten
Grofte wirtschaftlich sind (Richtwert ca. 10 Wohneinheiten) oder wenn Wohnraum
entsteht, der nicht férderfihig ist wie zum Beispiel bei elner Aufstockung von Gebauden
(z. B. Dachterrassen-Wohnungen).

Die aktuell geltenden und praktizierten Regelungen aufgrund des ,40 %-Beschlusses fir
Befreiungen” sehen im Falle der Genehmigung der Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum in § 34 BauGB-Gebieten demnach bereits eine Verpflichtung zur Schaffung
von 40 % geférderten Wohnraums vor, welcher in der Regel im neu geschaffenen
Wohnraum vorzusehen ist. In ,Wohnen in Miinchen V* wurde ergdnzend auch eine
Bindung im stédtischen Belegrechtsprogramm zugelassen. Insoweit entspricht diese
geltende Regelungssituation dem vorliegenden Stadtratsantrag vom 14.01.2014. Einzig
die Férderguote weicht mit der bestehenden Quote von 40 % im Vergleich zur
beantragten Quote von 50 % gerlngfugag ab.

3. Keine Erhohung der geltenden Forderquote

Die geltende und dargestelite Fé‘)rderquote bei Befreiungen sollte nicht erhéht werden,
Die Férderquote von 40 % hat sich etabliert, ist von allen am Baugenehmigungsverfahren
beteiligten Akteuren akzeptiert und hat sich als rechtssicher sowie angemessen erwiesen,

um auch im Rahmen der zunehmenden Nachverdichtung die sogenannte ,Minchner
Mischung” zu gewihrlelsten. Diese geltende Quote erméglicht dem Bauherrn hinsichtlich
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der deutlichen Mehrhait von 60 % der im Befreiungs- bzw. Abweichungswege méglichen
Wohnbauflichen eine Vermarktung im freifinanzierten Wohnungsbau und sichert damit
seine Eigentumsgarantie aus Art. 14 Abs. 1 GG. '

Fiir Wohnbaurecht, das durch die Uberplanung eines Grundstiicks im Rahmen eines
Bebauungsplanverfahrens neu entsteht, findet die Férderquote aus der SoboN in Hohe
von 30% Anwendung. Diese Férderquote hat sich seit Bestehen der SoBoN bewahrt und
ist von allen Akteuren im Sinne der Rechtssicherheit, Gleichbehandlung und
Kalkulierbarkeit akzeptiert und anerkannt.

Die unterschiedlichen Quoten zur Schaffung von geférdertem Wohnungsbau mit 30 %,
wenn die Grundsiize der SoBoN zur Anwendung kommen, und 40 % auferhalb dieses
Anwendungsbereichs rechtfertigen sich daraus, dass bei der SoBoN zusétzliche Kosten
aufgrund der Planung sowie der Lasten fiir soziale und technische Infrastrukiur entstehen.
Bei der Férderquote nach dem ,40 %-Beschluss fiir Befreiungen” handelt es sich im -
Ergebnis also um eine demgegeniiber hdhere Férderquote. Eine Anhebung wurde dle
Akzeptanz dieses Instruments gefahrden und ist daher nicht zielfiihrend.

4, Zusammenfassung

Dem Antrag Nr. 08-14 / A 04981 der Stadtratsfraktion der DIE GRUNEN - rosa liste vom
14.01.2014 wird Uiber die bisherige Praxis, soweit rechtlich moglich, entsprochen. Eine
Erhéhung der Forderquote erscheint nicht zielfihrend.

Beteiligung des Bezirksausschusses

Die Bezirksauschusssatzung sieht in vorliegender Angelegenheit keine Beteiligung der
Bezirksausschiisse vor.

Eine rechtzeitige Beschlussvorlage gemaR Ziffer 2.7.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die erforderlichen
Abstimmungen noch nicht abgeschlossen waren. Eine Behandlung in der heutigen
Sitzung ist jedoch erforderlich, weil die mit Schreiben vom 28,11.2014 beantragte
Fristverlangerung nur bis Marz 2015 gewahrt wurde. .

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Amlong, dem zustandigen Verwaltungsbeirat der
Hauptabteilung lll, Herrn Stadtrat Podiuk, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat
Beteiligungsmanagement, Herrn Stadtrat Kuffer, ist jeweiis eln Abdruck der
Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Vom Vortrag der Referentin wird Kenntnis genommen, wonach die Sicherung
' zusatzlicher bezahibarer Wohnungen bel Nachverdichtungen durch den
,40 %-Beschluss bei Befreiungen” bersits erfolgt und von einer ErhGhung der
Férderquote auf 50 % abgeraten wird.

. 2. Der Antrag Nr. 08-14 / A 04981 der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN - rosa liste vom

14.01.2014 ist damit geschaftsordnungsgemafd behandelt.

3. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvolizugskontrolle.

Beschluss
nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende ‘ ' " Die Referentin

. Prof. Dr.(I) Merk
Ober-/Blrgermeister Stadtbauratin
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IV. Abdruckvon L. -1il.

Uber den Stenographischen Sifzungsdienst
an das Revisionsamt ‘

an die Stadtkdmmerei

jeweils mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V.

WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3
zur weiteren Veraniassung.

Zu V. '

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

2 An das Direktorium HA Il — V1 _

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

4. An das Referat fiir Stadiplanung und Bauordnung — HA |

5 An das Referat filr Stadtplanung und Bauordnung — HA I

6. An das Referat filr Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

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

8. Mit Voraang zuriick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauiordnung HA !1/02
zum Vollzug des Beschlusses. '

Am

Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3




