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Das noch Mbgliche versuchen: Kinos Miinchner Freiheit retten! ... und fiir die Zukunft
vorsorgen: Erhaltungssatzungsgebiete fiir Kleingewerbetreibende schaffen
BA-Antrags-Nr. 14-20 / B 06599 des Bezirksauschusses 12 - Schwablng Freimann

vom 08. 07 2019 :

Sehr geehrter Herr Lederer—PiIbty,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Burgerversammlung des Stadtbezirks 12 Schwabmg -Freimann hat am 09.07.2019 den an-
liegenden BA-Antrag 14-20 / B 06599 mit zwei separaten Fragestellungen gestellt: Im. ersten

- Teil wird um eine Prifung der Rlicknahme der Nutzungsénderung fiir die Raumlichkeiten der

Kinos ,Miinchner Freiheit® (Leopoldstralie 82, Franzstr. 2) gebeten sowie im zweiten Teil um

‘mehr Schutz durch die Erlassung von Erhaltungssatzungsgebieten far Kleingewerbetreibende.

Im ersten Teil ,Das Mégliche versuchen: Kinos Miinchner Freiheit retten!”, wurde die Stadt
Muinchen um Prifung gebeten, ob die Nutzungsénderung fir Raumlichkeiten zurtickgenom-
men werden kann, in denen die Kinos ,Miinchner Freiheit* aktuell so vielen Miinchnerinnen

“und Miinchner gute Kinounterhaltung bieten und der Spielbetrieb SO aufrecht erhalten werden

kann

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung beantwortet den BA- Anfrag Nr. 14—20 /B

06599 Teil 1 ,Das Mdgliche versuchen: Kinos Munchner Freiheit retten!” unter Emblndung der

Lokalbaukommission wie folgt:
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Die Baugenehmigung kann nicht zurlckgenommen werden, da sie rechtmaRig erteilt wurde.

Eine Nutzungsanderung fiir Kinos in Verkaufsraume ist rechtlich zuldssig, wenn keine offent-
lich-rechtlichen Belange entgegen stehen. In einem solchen Fall muss eine Baugenehmigung
erteilt werden. - . . E ‘ ‘

Die Baugenehmigung "Nutzungsanderung Versammiungsstatte in Kinos" wurde aus diesen
Grinden erteilt. Eine Auflage zur Gewahrleistung der 6ffentlichen Nutzung, wie es in der Be-
grindung des Antrages angenommen wird, ist in dieser Baugenehmigung nicht enthalten, da
eine solche Verkniipfung nicht rechtskonform wére. '

Bauantrage, die das Geb&ude Leopoldstr 82/ Franzstr. 2 betreffen, sind gemaf § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) zu beurteilen. Nach dieser Vorschrift milssen sich Art und MaR der Nutzung
in die Umgebungsbebauung einfiigen. Dies trifft unstrittig auf Verkaufsraume zu. Eine Ableh-
nung der beantragten Nutzung wére nicht moglich gewesen.

Teil 2 des BA-Antrags Nr. 14-20 / B 06599: ,Fiir die Zukunft vorsdrgen: ;,Erhaltungésatzungé- '

gebiste flr Kleingewerbetreibende” beantwortet das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
. wie folgt: o

Mit der Frage, ob die Landeshauptstadt Miinchen Erhaltungssatzungen nutzen kann, um die
fortschreitende Verdréngung von Kleingewerbe zu bremsen, hat sich der Stadtrat bereits im-
Jahr 2015 befasst (,Strukturwandel! in der Innenstadt und in Innenstadtrandgebieten”, Sit-
zungsvorlage Nr. 14-20 / V 02248).

Die dort dargelegten Befunde zur rechtlichen Ausgangssituation und zu den begrenzten .
kommunalen Handlungsméglichkeiten zur Bewahrung kl‘eihgewerblio‘her Strukturen in der In-
nenstadt gelten auch heute ohne Einschrankung weiter.

Die Geféhrdungssi‘tuation kleinerer, gewerblicher Betriebe, deren Raume Uberwiegend gemie- -

tet sind, ist grundsatzlich anders zu beurteilen als die im Wohnmietbereich. Anders als beim
Wohnen herrscht im gewerblichen Bereich die Freiheit des (Standort-)Wettbewerbs. Dement-

sprechend schwierig ist die normative Bewertung ,gewerblicher” Gentrifizierung. Flr eine ,ge- -

sunde” gewerbliche Mischung finden sich im Gegensatz zur Wohnnutzung keine objektiven ‘
Kriterien und bislang auch keine landes- oder bundesrechtlichen Vorgaben, die einen. beson-
deren gebietsbezogenen Schutz begriinden und ein entsprechendes Aktivwerden der Kommu-
ne ermoglichen. ‘ '

Das stédtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Bauge-
setzbuch (BauGB), das in Miinchen breite Anwendung findet, dient nach der geltenden
Rechtslage dem Milieuschutz der angestammten Wohnbevdlkerung. Nur indirekt kénnte das
Instrument derErhaItungssatzung darliber hinaus zum Schutz eines Gebietes eingesetzt wer-
den, das von einer Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe gepragt ist. Dies ware dann
der Fall, wenn der Schutzzweck der Satzung sich auf stadtbildprigende Gestaltungselemente
der erhaltenswert eingestuften baulichen Anlagen, Straenziige, Freirdume fokussieren I&sst _
(Ensembleschutz gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB). Der stadtebauliche Charakter eines
solchen Gebietes muss gestalterisch unverwechselbar und schiitzenswert sein. Das Schutz-
ziel solcher,; dem Erhalt baukultureller Traditionen dienender Satzungen betrifft somit gestalte-
rische Merkmale und nicht bzw. nur indirekt einzelne Nutzungen oder die vorherrschende Nut-
zungsstruktur. '
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Auch das Gewerbemietrecht enthélt keine dem Wohnmietrecht vergleichbaren einseitigen
Schutzkomponenten. Anders als im Wohnungsmietrecht, das von einem grundsatzlichen Un-
gleichgewicht der Positionen der Vertragspartner bei Vertragsschluss ausgeht und daher eine
Reihe von besonderen gesetzlichen Regelungen zum Schutz der Mieterinnen und Mieter, wie
z.B. zum Kindigungsschutz (§§ 549 ff Blirgerliches Gesetzbuch - BGB) trifft, geht der Gesetz-
. geber bei einem Gewerbemietvertrag von gleichwertigen Vertragspartnern aus, die keines be-
sonderen gesetzlichen Schutzes bedlrfen. Die Verirage sind haufig so gestaltet, dass nach
Ablauf ggf. vereinbarter Vertragslaufzeiten ein unbefristetes Mietverhaltnis fortbesteht, das bei-
derseits mit knapp 3-monatiger Klndigungsfrist beendet werden kann. Dies ist vom Gesetzge-
ber gerade auch im Interesse der gewerblichen Mieter, die bei unsicherem dkonomischen Er-

folg den Standort rasch verlassen wollen, bewusst so ausgestaltet. Diese Vertragsfreiheit fihrt

zu einer bewussten Gleichstellung der Interessenslagen der Vermieterinnen und Vermieter
und der Mieterinnen und Mieter. Beiden Seiten wird damit die Moglichkeit eingerdumt, Wagnis
und Risiko abzuwagen undim Vertrag einvernehmlich entsprechende Regelungen zu treffen

Aufgrund der fehlenden gesetzlichen Voraussetzungen hat die Landeshauptstadt Miinchen
bereits im Jahr 2017 die Initiative ergriffen, um Erhaltungssatzungen fir Kleingewerbetreiben-
de in Bundes- und Landesgesetze einzubringen.

Im Juni 2017 hat der Herr Oberblrgermeister mit einem Schreiben an die zustdndige Bundes-
ministerin eine Erweiterung der bestehenden gesetzlichen Regelungen im Zusammenhang mit
dem stadtebaulichen Instrument der Erhaltungssatzung hinsichtlich des Aspekts der Gentrifi-
zierung von Gewerbe und Einzelhandel initiiert. Dadurch sollten gewachsene Strukturen im’
kleingewerblichen und soziokulturellen Bereich zukiinftig besser geschiitzt werden. Analog zu
den Milieuschutzsatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB geht es dabei exphzxt um den Er-
hatt sogenannter altemgesessener Strukturen.

Nach Kenntnisnahme des Schreibens vom Herrn Oberbiirgermeisters durch die Bundes-
ministerin far Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit wurde eine Priifung der Mal-
nahmen und eine Weiterleitung des Abdrucks an den Deutschen Stadtetag zugesichert.

Der Deutsche Stadtetag hat dle Anregungen des Herrn Oberburgermelsters nach sowohl in
einen Forderungskatalog mit den wesentlichen kommunalen Positionen an den Bundestag
~ und die Bundesregierung als auch in einem Positionspapier mit detaillierten Vorschlagen zur
Neuausrichtung der Wohnungs- und Bodenpolitik eingearbeitet. Des Weiteren versicherte der
- Deutsche Stadtetag, die von der Bundesministerin angekundlgte Prufung der vorgeschlagenen
MaBnahmen einzufordern.

Dem Antrag Nr. 14-20 / B 06599 kann nach Malgabe der vorstehenden Ausfuhrungen ent-
sprochen werden. Er ist damit behandelt.

it freundlichen Grifden .

(™M )
R (-

‘Hauplawwen—. _ ~e=-t*antwickiungsplanung




