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. Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrats nach Vorberatung
im Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung kraft Sachzusammenhangs, da der Be-
schluss dieser Vorkaufssatzung eng mit dem Beschluss der Varianten fir den Midnchner
Nordosten (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 07772) zusammenhangt, fur den die Vollver-
sammlung gemaf § 4 Nr. 9b der Geschaftsordnung des Stadtrats zustandig ist und dieser
Beschluss in gleicher Sitzung vorgelegt wird.

A) Anlass: Stadtebauliche Entwicklung des Miinchner Nordostens

Die Vollversammlung des Stadtrates hat fur das Gebiet des Munchner Nordostens
(Anlage 2) vorbereitende Untersuchungen zur Gewinnung von Beurteilungsgrund-
lagen fur eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme nach §§ 165 ff. des Bauge-
setzbuchs (BauGB) eingeleitet:

+ am 23.07.2008 fur den Bereich des Miinchner Trabrennbahn- und Zuchtvereins,

Sitzungsvorlage Nr. 08-14/V 00552

+ am 05.10.2011 fir das Gebiet 6stlich der S-Bahnlinie S8 Miinchen-Flughafen zwi-

schen Stadtgrenze, Lebermoosweg/ehemalige Gutergleistrasse, Stadtgrenze und
Bahnlinie Minchen-Muahldorf, Sitzungsvorlage Nr. 08-14/V 07597

+ am 27.11.2013 fur das Gebiet zwischen der Bahnlinie Miinchen-Muhldorf (stdlich)

und der Riemer Straf3e (nordlich), Sitzungsvorlage Nr. 08-14/V 13044.

Damit ist ein zusammenhangendes Gebiet mit einer Gesamtflache von etwa 595 ha
zu untersuchen.

Als Ziel wurde u.a. festgelegt, dass mit den vorbereitenden Untersuchungen geklart
werden soll, ob eine Entwicklung tber die im geltenden Flachennutzungsplan mit in-
tegrierter Landschaftsplanung vorhandenen Flachenpotenziale fiir ca. 10.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohner und ca. 2.000 Arbeitsplatze hinaus unter Berlcksichti-
gung der erforderlichen sozialen, sportlichen, kulturellen und verkehrlichen Infrastruk-
tur moglich ist.

Im Rahmen der Gutachten zur Langfristigen Siedlungsentwicklung wurden im Umgriff
des Einleitungsbeschlusses fiir den Minchner Nordosten ein deutlich darlber hinaus-
gehendes Wohnungsbaupotenzial ermittelt. Weitere Ziele waren unter Anderem der
Erhalt der groRraumigen Niedermoorlandschaft mit Ausgleichsflachenentwicklung, die
Schaffung eines stadtnahen Erholungsraums unter Einbeziehung der kulturland-
schaftlichen Nutzungen, der klimatischen und 6kologischen Erfordernisse sowie der
regionalen Bezlge.

Auf Grundlage des Stadtratsauftrags vom 27.11.2013, Sitzungsvorlage Nr. 08-14/
V13044, hat das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung im Juli 2014 externe Pla-
nungsteams mit der Erstellung des integrierten Strukturkonzepts beauftragt. Flr den
Vorentwurf des integrierten Strukturkonzeptes liegen nun drei Varianten vor (siehe
Anlage 1), die das Entwicklungspotenzial des Untersuchungsraumes umfassend be-
grinden und abbilden. Die Varianten stellen jeweils vollstandig entwickelte Konzepte
dar und beschreiben, dass mit entsprechenden begleitenden MaRnahmen eine Reali-
sierung Uber einzelne Entwicklungsabschnitte umsetzbar ist. Allen drei Varianten ist
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gemeinsam, dass sie im Mittel ein Potenzial fir ca. 30.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner sowie fiir ca. 10.000 Arbeitsplatze bieten. Dies entspricht rund 15.000 Wohn-
einheiten. Im Rahmen der bisherigen Planungen wurden in erster Linie ,Raumbilder”
erarbeitet, die die Qualitaten des Minchner Nordostens aufgreifen und weiterentwi-
ckeln.

Mit der in gleicher Sitzung eingebrachten Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 07772 wird die
Verwaltung beauftragt, die Offentlichkeit auf Grundlage der Varianten zu beteiligen,
die Varianten zu einem integrierten Strukturkonzept fortzuentwickeln und dieses dem
Stadtrat zur Beschlussfassung vorzulegen. Weiterhin wird der Umgriff flr die vorbe-
reitenden Untersuchungen um einzelne Flurstlicke dstlich der S8-Trasse erweitert.

Zum Instrument der Vorkaufssatzung

Gemal § 25 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde in Gebieten, in denen
sie eine stadtebauliche MaRnahme in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen ihr ein
Vorkaufsrecht an den Grundstiicken zusteht.

Soweit sich die Stadt entschlief3t, ihr durch Satzung begriindetes Vorkaufsrecht im
Einzelfall auszulben, tritt sie in den jeweiligen Kaufvertrag ein. Das Vorkaufsrecht er-
offnet damit der Stadt die Moglichkeit, die Durchfiihrung der spateren stadtebaulichen
MafRnahme zu sichern und zu erleichtern.

Das Baugesetzbuch sieht in § 24 Absatz 1 Satz 1 Nr. 3 zwar ein allgemeines Vor-
kaufsrecht im stadtebaulichen Entwicklungsbereich vor; dieses besteht aber erst ab
dem Zeitpunkt der formlichen Festlegung eines Entwicklungsgebiets mittels Entwick-
lungssatzung. Um bereits parallel zu den derzeit stattfindenden vorbereitenden Unter-
suchungen im Munchner Nordosten ein gemeindliches Vorkaufsrecht an den Grund-
sticken im Gebiet zu begrinden, ist der Erlass einer Vorkaufssatzung nach § 25 Abs.
1 Satz 1 Nr. 2 BauGB geboten. Hierfir stellt das Gesetz die folgenden Voraussetzun-
gen auf:

1. Stadtebauliche MaBnahme

Eine Vorkaufssatzung nach § 25 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB erfordert, dass die
Stadt eine stadtebauliche Malinahme fiir das jeweilige Gebiet ernsthaft in Be-
tracht zieht. Der Begriff der stadtebaulichen MaRnahme ist nach der Rechtspre-
chung weit auszulegen (BVerwG, Urteil vom 26.01.2010 — 4 B 43/09 und Urteil
vom 08.09.2009 — 4 BN 38.09). Stadtebauliche Malhahmen kénnen alle Arten
von stadtebaulichen Planungen und Konzeptionen sein, unabhangig von ihrer
Rechtsqualitat. Darunter fallt auch die Vorbereitung einer noch nicht férmlich ein-
geleiteten Entwicklungsmafinahme (VG Minchen, Urteil vom 18.09.2008,

M 11 K 07.2194).

Auf die unter Ziffer 1 des Vortrags der Referentin dargestellte Beschlusslage wird
verwiesen. Mit den erarbeiteten Varianten (Anlage 1) hat sich die stadtebauliche
Malnahme nun insoweit konkretisiert, dass konkrete Strukturvorstellungen fir
das Gebiet ersichtlich sind. Aufbauend auf den Varianten soll nun ein Struktur-
konzept erarbeitet werden, welches Grundlage fir die weitere Bauleitplanung
sein wird.
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Der raumliche Geltungsbereich der Vorkaufssatzung stimmt mit diesem beab-
sichtigten Entwicklungsgebiet Uberein.

2. Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Der Erlass einer Vorkaufssatzung steht im Ermessen der Stadt. Voraussetzung
ist, dass die Vorkaufssatzung zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung geeignet und erforderlich ist.

Die stadtebauliche Entwicklung des Miinchner Nordostens wird aufgrund der
GroRe und Heterogenitat des Gebiets sowie der Eigentumerstruktur erheblich er-
leichtert, wenn die Stadt uber einen Grofiteil der Flachen im Gebiet verfugt bzw.
die Grundstlickseigentiimerinnen und -eigentiimer bereit sind, an der Entwick-
lung mitzuwirken. Fir den Fall, dass eine Eigentimerin bzw. ein Eigentimer sich
nicht aktiv an der Entwicklung ihres bzw. seines Grundstlicks beteiligen, sondern
stattdessen dieses verkaufen mdchte, bietet die Vorkaufssatzung der Stadt die
Moglichkeit, diese Flachen zum Zwecke der Entwicklung zu erwerben. Nur bei
ausreichender Flachenverfiigbarkeit ist sichergestellt, dass die Stadt die stadte-
baulichen Zielvorstellungen, wie sie in den Planungsvarianten dargestellt sind,
auch tatsachlich umsetzen kann. Insbesondere sind Flachen fur Gemeinbedarf
und Infrastruktur erforderlich, deren genaue Lage und Bedarfe heute noch nicht
absehbar sind. Daneben wird die Stadt auch entsprechendes Tausch- oder Er-
satzland bendtigen.

Der Erwerb von Grundstiicken im Gebiet ,Minchner Nordosten* aufgrund der
Vorkaufssatzung erleichtert daher die Verwirklichung der oben beschriebenen
Planungen und dient damit der stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets.

C) Ausiibung des Vorkaufsrechts

Die Stadt hat in jedem Einzelfall zu entscheiden, ob sie das nach § 25 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB begriindete Vorkaufsrecht ausubt. Voraussetzung ist, dass das Wohl der
Allgemeinheit die Ausltibung rechtfertigt, §§ 24 Abs. 3 Satz 1, 25 Abs. 2 Satz 1
BauGB. Diese Voraussetzung wird regelmaRig dann erfiillt sein, wenn die Auslibung
die Verwirklichung der beabsichtigten Ma3nahme zumindest erleichtert. Mit der Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts kommt der Kaufvertrag zwischen dem Verkaufer und der
Stadt zustande.

Fir den Fall, dass der im Kaufvertrag vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert deut-
lich, also spekulativ, Gberschreitet, bietet das Gesetz (§ 28 Abs. 3 BauGB) die Mdg-
lichkeit, den von der Gemeinde zu zahlenden Betrag auf den Verkehrswert des
Grundstlicks im Zeitpunkt des Kaufes zu begrenzen. Der Verkaufer kann in diesem
Fall von dem Verkauf zuriicktreten.

Daneben besteht nach dem Gesetz fiir die Kauferin bzw. den Kaufer des Grund-
stlicks die Mdglichkeit, das Vorkaufsrecht der Stadt abzuwenden, wenn die Voraus-
setzungen des § 27 BauGB vorliegen. Dies ist dann der Fall, wenn die Verwendung
des Grundstlicks nach den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Mallnahme be-
stimmbar ist und der Kaufer in der Lage ist, das Grundstlick binnen angemessener
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Frist entsprechend diesen Zielen und Zwecken zu nutzen und sich gegenlber der
Stadt auch zu dieser Nutzung verpflichtet.

D) Personalbedarf des Kommunalreferats

Das Kommunalreferat hat der Sitzungsvorlage zugestimmt. Es ist zustandig fur die
Prifung der Austibung des Vorkaufsrechts in jedem einzelnen Verkaufsfall im Sat-
zungsgebiet. Im Rahmen der Einzelfallprifung werden mehrere Dienststellen des
Kommunalreferats, in erster Linie die Vorkaufsrechtsstelle der Abteilung Recht und
Verwaltung und das stadtische Bewertungsamt, tatig. Fest steht bereits jetzt, dass die
Vorkaufsrechtsstelle (bestehend aus zwei VZA) mit den bereits bestehenden Aufga-
ben (vor allem Vorkaufsrechtsprifung in Erhaltungssatzungsgebieten) voll ausgelas-
tet ist und fur die Aufgabenmehrung durch die Vorkaufsrechtssatzung zusatzliches
Personal bendétigt. Aufgrund der kurzfristigen Zuleitung der Beschlussvorlage, war
dem Kommunalreferat eine abschlieRende Prifung und Bezifferung des bendtigten
Personalbedarfs nicht mdglich. Das Kommunalreferat wird daher zeitnah den Stadtrat
mit dem konkreten Personalbedarf befassen.

Seitens der Rechtsabteilung des Direktoriums besteht mit der Vorkaufssatzung hinsicht-
lich der formellen Belange Einverstandnis.

Die Satzung fir die Bezirksausschiisse sieht in der vorliegenden Angelegenheit kein
Anhdrungsrecht der Bezirksausschisse vor.

Die Bezirksausschiisse der Stadtbezirke 13 (Bogenhausen) und 15 (Trudering-Riem) ha-
ben Abdrucke der Vorlage erhalten.

Eine rechtzeitige Beschlussvorlage gemal Ziffer 2.7.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die erforderlichen Abstim-
mungen noch nicht abgeschlossen waren. Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist je-
doch erforderlich, weil die Beschlussvorlage in engem zeitlichen und sachlichen Zusam-
menhang mit dem oben genannten Variantenbeschluss, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V
07772 zu sehen ist.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, und der zustandigen Verwaltungsbeiratin der
Hauptabteilung Il, Frau Stadtratin Messinger, ist jeweils ein Abdruck der Sitzungsvorlage
zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Die Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht (Vorkaufssatzung) an unbebauten
und bebauten Grundstlicken im Sinne des § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird fiir das
Gebiet der geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme fir den Midnchner

Nordosten gemal § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB wie nachstehend (s. Seiten 6-12)
beschlossen.

2. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Vorkaufssatzung ,,Miinchner Nordosten*

Satzung iiber ein besonderes Vorkaufsrecht
fir das Gebiet der geplanten
stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
fir den Miinchner Nordosten

gemaR § 25 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
(Vorkaufssatzung ,,Miinchner Nordosten)

vom ......

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.

S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 AsylverfahrensbeschleunigungsG vom 20. Oktober
2015 (BGBI. 1 S. 1722) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bay-
ern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S. 796), zuletzt
geandert durch Art. 17a des Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335), folgende Sat-
zung:

§ 1

Geltungsbereich

(1) Diese Satzung gilt fir das Gebiet im Nordosten der Landeshauptstadt Minchen, das im
Wesentlichen zwischen der S-Bahnlinie S 8 Miinchen — Flughafen, der Bahnlinie
Munchen — Muhldorf, der dstlichen Stadtgrenze und dem Lebermoosweg liegt. Fur dieses
Gebiet hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen am 23.07.2008, am 05.10.2011,
am 27.11.2013 und zuletzt am 25.01.2017 beschlossen, vorbereitende Untersuchungen
nach § 165 Absatz 4 BauGB durchzufihren.

(2) Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan vom 01.03.2016 (Maf3stab 1:25.000), aus-
gefertigt am , dargestellt. Die erfassten Grundstlcke werden in den De-
tailplanen/Kacheln 1 bis 5 vom 07.11.2016 (ohne MaRstab), ausgefertigt am ,
dargestellt. Der Lageplan und die Detailplane/Kacheln sind Bestandteile dieser Satzung.

§2

Besonderes Vorkaufsrecht

(1) Der Landeshauptstadt Minchen steht in dem in § 1 genannten Geltungsbereich ein be-
sonderes Vorkaufsrecht an unbebauten und bebauten Grundstiicken im Sinne des § 25
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu.

(2) Die Verkauferin bzw. der Verkaufer eines unter das Vorkaufsrecht nach dieser Satzung fal-
lenden Grundstlicks ist verpflichtet, der Landeshauptstadt Minchen den Abschluss eines
Kaufvertrags Uber ihr bzw. sein Grundstlick unverziglich anzuzeigen.

§3

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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GESAMTUMGRIFF VORBEREITENDE
UNTERSUCHUNGEN

ZUR STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGSMARNAHME
GEMAR §§ 165 ff.BAUGB

STADTGRENZE

UMGRIFF STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMASSNAHME
GELANDE DES MUNCHNER TRABRENNBAHN- UND ZUCHT-
VEREINS ( MTZV) UND WESTLICH ANSCHLIESSENDES GE-
BIET BIS ZUR BAHNTRASSE ZAMDORF - JOHANNESKIRCHEN
(EINLEITUNGSBESCHLUSS VOM 23.07.2008)

ERWEITERUNG DES UMGRIFFS DER STADTEBAULICHEN
ENTWICKLUNGSMASSNAHME BEREICH NORDOSTEN UM
DEN BEREICH ZW. DER BAHNLINIE MUNCHEN - MUHLDORF
(SUDLICH) UND DER RIEMER STRASSE (NORDLICH)
(EINLEITUNGSBESCHLUSS VOM 27.11.2013)

KACHELAUFTEILUNG

LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN
REFERAT FUR STADTPLANUNG

UND BAUORDNUNG HA 1/
AM 01.03.2016
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Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Blurgermeister Prof. Dr. (1) Merk

Stadtbauratin
Abdruck von I. - lll.

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle

an das Direktorium Rechtsabteilung

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WV Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/12
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.

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

2. An den Bezirksausschuss 13 (Bogenhausen)

3. An den Bezirksausschuss 15 (Trudering-Riem)

4. An das Kommunalreferat — RV

5.  An das Kommunalreferat — 1IS-KD-GV

6

7

8

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/01
9. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/12 Planung

10. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/51

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

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

13. Mit Vorgang zuriick zum Referat flr Stadtplanung und Bauordnung HA II/12

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/12



