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Aitrag Nr. 14-20/ A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vorm
11.02.2020 auf Prifung der kensequenten Nutzung-aller Vorkaufs-
rechte. - :

Anlass

] Die Verwaituhg nutzt Vorkaufsrechte und informiert den Stadtrat

Inhalt . ‘
- Uber mégliche Kaufangebote, '

Gesamtkosten/ /-

Gesamterlose ‘

Entsche‘j‘dim.gs; - | Sollten Vorkaufsrechtsfalle im unbebauten AufBenbereich (§ 24

Ivorschlag - Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB) bzw. im unbebauten lanenbereich _

(§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB) auftreten, bef denen aufgrund ei-
ner groben Einschétzung die Verwirklichung von mindestens 20

Wohneinheiten méglich ist, wird die Verwaltung bea'uftrégt, diese
Fille sorgsam zu priifen und dem Stadtrat einen Entscheidungs-
vorschlag zur Frage der Auslibung des Vorkaufsrechts zu unter-
breiten. Ob die Ausiibung zugunsten der Stadt oder einer stidti-
schen Wohnungsbaugesellschaft erfolgt, entscheidet der Stadtrat
) im jewéiligen Einzelfall. Wird der Schwellenwert nicht erreicht, so

.| wird kinftig das Negativattest erteilt und das'Vorkaufsrechtsyerfah—

ren eingestellf. - - L




Hinsichtlich des Vérkéufsrechts fiir unbebaute Flachen im AuRen- -
bereich werden Abwendungserk[arungen in ;edem Emzelfalf dem
Stadtrat vorgelegt - :

Eme wirksame Abwendungserklarung far das Vorkaufsrecht bel un-

. |-bebauten Flachen im Innenbereich muss kiinftig mmdestens eine
| Pflicht zur Bebauung des Grundstiicks innerhalb von 5 Jahren ab
'| Abschluss des Kaufvertrages enthaiten. Dabei kann sich bei Verzo-;

gerungen in der Realisierung des Bauvorhabens, die der bzw. die
Kaufer_in nicht zu verfreten hat (z.B. bei Nachbarklagen gegen die .
Baugenehmigung), die 5-Jahresfrist um.die Zeit der tatsachlich und-
nachgewiesenen unausweichiichen oder rechtlich unumgangllchen
Verzégerung verldngern. Fehlt eine solche Bauverpﬂlchtung als -
Mindestinhalt einer Abwendungserklarung, wird der Vorkaufs- -
rechtsfail dem Stadtrat zur Entscheidung uber d|e Ausubung des

Vorkaufsrechts vorgelegt

Sol!ten sich durch das Baulandmodemisierungsgésetz Neuerungen

- | im Hinblick auf magliche weitere Inhatte der Abwendungserklérung

ergeben, werden, diese von der Verwaltung geprift und ciem Stadt-
rat erneut zur Entscheldung vorgelegt.

Die Verwait'ung wird beauftragt, weiterhin eine aktive Grundstiicks-
vorratspolitik zu betreiben und insbesondere Grundstiicke mit Ent-
wmk!ungspotentla! nach Mogllchkelt zu erwerben..

Gesucht werden -

kann im.RIS auch

unter: .

Erhaltungssatzung; Vorkaufsrec_ht, Flachennutzungsplan

Ortsangabel ’
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Offentllche Sitzung : ‘

L Vortrag der Referentin
| 1. Vorbemerkung:
1 .r;i‘rBis'herigje Vorkaufsrechtspraxis

: Die gesetzlichen Vorkaufsrechte smd im Wesenﬂlchen in§§ 24 und 25 BauGB und im

' Bayenschen Naturschutzgesetz (BayNatschG) geregelt. Der Fokus der stadtischen Vor-
kaufsrechtspraxis lag in den letzten Jahren auf den mittlerweile 28 Erhaltungssatzungs-

. gebieten und damit auf dem gesetzlichen Vorkaufsrecht gem. § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4
Alt. 2 BauGB. Die Gesamtkosten der. Vorkaufsrechtsausubung in Erhaitungssatzungsge-
bieten beliefen sich im Zeitraum von 01.07, 2018 bis 28.01.2021 auf einen Betrag iHv.

_588 002 317 EUR

. Neben den Vorkaufsrechten in Erhaltungssatzungsgebleten umfasste dle stadtlsohe Vor—
| kaufsrechtspraxas der letzten Jahre insbesondere Vorkaufsrechte nach dem BayNatschG
(vgl. Art. 39 Abs. 1 BayNatschG), Vorkaufsrechte im Geltungsbereich. eines Bebauungs:-
plans (B-Plan) zum Erwerb von Flachen fiir die Nutzung zu offentlichen Zwecken (z.B. fur
den StraRenbau, vgl. § 24 Abs 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB), Vorkaufsrechte in emem formlfch
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festgeregten Samerungsgebiet (vg! §24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB) und Vorkaufsrechte
in den Vorkaufsrechtssatzungsgebreten Nord und Nordost (vgl. § 25 Abs 1 Nr. 2 BauGB).

Auf die Jetztgenannten Vorkaufsrechtsfaﬁe entﬂelen im gIelchen Zeltraum .Gesamtkosten
von 26.909. 000 EUR. | .

_ Sonstlge Vorkaufe schiugen mit 309.000 EUR (inkl. Tellfiachen) oder 6.422. 008 EUR ’
(lnkl Gesamtﬂachen) zy Buche : : :

Weitere gesetzliche Vorkaufsrechte, wie auch die in dem Antrag Nr. 14-20/ A 06745
(vgl. Anlage) vom 11.02.2020 zum Gegenstand gemachten Vorkaufsrechte bei unbebau—
ten Flachen im AuRenbersich (vgl. § 24 Abs.1.Satz 1 Nr. 5 BauGB) und von Flachen im
Geltungsbere!ch von B-Planen (vgl. § 24 Abs.1 Satz.1 Nr. 6 BauGB) wurden zwar von
der Verwaitung erfasst, waren jedoch in der stadtlschen Vorkaufsrechtsprax;s der letzten
Jahre aus unterschiedlichen Griinden gegentiber-den oben genannten Vorkaufsrechten

von eher untergeordneter Bedeutung

1.2 Vorkaufsbegiinstigter ‘

Nur bei den Vorkaufsreohten in Erhaitungssatzungsgebleten erfolgt derzelt eine Aus-
: ubung Zugunsten der belden stadtischen Wohnungsbaugeseilschaften

Bei allen anderen Vorkaufsrechten' erfolgt d_ie‘Ausubu_ng zugunsten_der Stadt. Letzteres

| hat grundsétzlich die Rep'rivatisierung{;spﬂicht des § 89 BauGB (mit gesetzlichen Ausnah-

men) zur Folge. Danach muss die Stadt auf der Grundlage der derzeitigen stadtischen
“Praxis (vgl. Grundsatzbeschluss vom 15.05. 2019, Sitzungsvorlage.Nr. 14-20 /.V 14192)
- in diesen Féllen die Grundstiicke im Erbbaurecht in einer festgelegten Reihenfolge zu-

néchst der Erstkéufer, dann Mietervereinigungen und zuletzt einem weiten Kreis weite-

 rer Interessenten im Erbbaurecht anbieten.

Eine Privilegierung der stadtischen Wohnungsbaugeseilschaften bei der Reprivatisierung

ist nicht méglich (vgl. Grundsatzbeschliisse vom 01.10. 2014, Sitzungsvorlage Nr. 14-20/

V 00858 und vom 15.05.2019; Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /V 14192). Nur in bestimmten
: Ausnahmefalien kann die Stadt die erworbenen Flidchen behalten und fiir bestimmite

stidtebauiiche Zielsetzungen (z B. als Tausch- und Ersatzfléichen bei den beiden stadti-
schen Entwicklungsbereichen oder zur Entschad|gung in Land oder fur sonstlge &ffentli-

che Zwecke) emsetzen
- 1.3 Aktuelle Beschiusslage des Stadtrats ;

Mit Stadtratsbeschluss vom 13.05.2020 (S[tzungsvoriage Nr. 20-26 / V 00225) beschloss’
die Vollversam mlung, dass ,aufgrund der derzeitigen Wirtschaftskrise im Kontext der Co-
" 'rona-Pandemie (...) die Ausibung von Vorkaufsrechten nicht im bfshengen Umfang auf-
recht erhalten werden (kann). Vor diesom Hintergrund kann eine Vorkaufsiechtsats-

(ibung bis auf Weiteres nur im hegriindeten Finzelfall und unter Berticksichtigung der lau-

" fenden, aktuellen Fmanzs;fuatlon der Landeshauptstadf Miinchen erfolgen“

«
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tergeordneter Bedeutung.
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2. Gegenstand des Antrags Nr. 1420 / A 06745 vom 11.02.2020

-~ Mit Antrag Nr. 14-20 / A 06745 der Fraktion DIE GRUNEN/RL vom 11.02.2020

(s. Anlage 1) wurde die Stadtvem/altung beaufiragt, die konsequente Nutzung aller Vor-
kaufsrechte insbesondere gem. §24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BauGB und gem. § 24 Abs, 1
Satz 1 Nr.'6 BauGB, zu prufen und den Stadtrat uber mégliche Kaufangebote Zu infor-

mieren. -

Die Fraktion DIE GRUNEN/RL fordert u.a.:

o ',,D:e von der Bundesregferung emgenchtete Baulandkommiss:on empﬁehlt eine kommu- -

nale Bodenvorratspolitik. Durch Baulandentw;cklung auf efgenen Flachen konnen stédte-
bauﬁche und soziale Ziele am efﬁz:entesten verfolgt werden.- Deshalb ist eine langfristig

' ausgenchtete Boden vorratspolitik von zentraler Bedeutung fiir eine gemein Wohlonentler~
e Sfadz‘entw;cklung _ .

Dies erfordert die konsequente Nutzung der Vorkaufsrechte nach § 24 BauGB fnsbeson— '

a’ere nach’

§ 24 (5) im Gelz‘ungsbererch eines Fiachennufzungsplans sowelt es sich um un-
bebaute Flachen im AulBenbereich handelt fiir die-nach den Flachennutzungs~
plan eine Nufzung als Wohnbaufiziche oder Wohngebiet dargeste!lt ist, und -

- §24 (6), d.h. in Gebisten, dfe nach § 30, 33 oder 34 Absatz 2 vorwiegend mit
Wohngebéuden bebaut werden. kénnen, soweit die Grundstuoke tunbebaut smd'

3. Stellungnahme

3. 1 Anwendung des Vorkaufsrechts bei unbebauten F!achen im Aul&enberelch
gem. § 24 Abs 1Satz1Nr. 5 BauGB '

Nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr 5 BauGB (im Folgenden auch ,,AuBenberefchsvorkaufs-

recht’) steht der Gemeinde ein allgemeines Vorkaufsrecht an Grundstiicken im Geltungs~

bereich eines ‘Flachennutzungsplans (FNP) zu, soweit es sich um-unbebaute Flachen im

Aufenbéraich handelt, fur die nach dem FNP eine: Nutzung als Wohnbaufldche oder

i Wohngebiet dargestelit ist. Dieses Vorkaufsrecht war in der Vergangenheit — auch auf-

grund des Baulandmodells der Sozmlgerechten Bodennutzung (SoBoN) von eher un-

i

3.1 1 Anﬁvendungsbereich ! gvoraussetZun'gen :

Das. Vorkaufsrecht wird begriindet fir diejenigen bisher unbebauten Aullenbereichsfld-

. chen, fur dié im FNP der Stadt eine Nutzung als Wohnbaufigche oder Wohngebiet darge-
stellt ist. Sczwe:t der FNP statt Wohnbauflachen (bereits konkretisierte) Baugeblete dar- '

* stellt, kommt das Vorkaufsrecht nur In Betracht bei der Darstellung von reinen oder allge-
meinen Wohngebleten (WR WA) oder von KlemSIediungsgebleten (WS). .
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- a) AuBenbereich

Die Flachen missen im sog. p!anungsrechﬂlchen AuBenberelch“ gem § 35 BauGB lie-
gen. In den AuBenbereich fallen alle Grundstticke, die nicht im. Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans llegen und die auch hicht zu einem im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil (sog: ,unbeplanter” Innenbersich gem. § 34 BauGB) gehdren. Auch gro-

. Bere, von Bebauung umgebene Freifidchen kénnen zum AuBenbereich gehéren, wenn
sie den. Bebauungszusammenhang deuthch unterbrechen (sog. ,,AuBenbereschsmseln im’

lnnenberelch“)

Die Abgrenzung ZWISChen unbeplantem Innenbereich und AuBenbereloh kann sichim =
Einzelfall durchaus als schwneng erweisen: Zudem muss eine Emschatzung Uber das je-
- weijls zuldssige Baurecht auf dem Vorkaufsgrundstiick und etwaiger Nachbargrundstiicke
erfolgen. Auch in diesen Fallen gilt die kurze Fnst von derzeit zwei Monaten fur die Aus-

" .ubung des Vorkaufsrechts

| b) Unbebaute Fléic,he

Die verkaufte AuRenbereichsflache muss zudem ,unbebaut” sein, MaRgeblich rst well
es sich um eine Voraussetzung ftir das Bestehen des Vorkaufsrechts handelt — der Zsit-
punkt des Abschlusses dés Kaufvertrages. Unbebaut ist ein Grundstiick, wenn eine bauli-

che Aniage fehit. Darauf, ob tatséchlich genutzte oder nutzbare Gebsude vorhanden sind

- oder ob eme vorhandene Bausubstanz sonst funktionsfahig is, kommt es nach der
Rechtsprechung nicht an. So ist ein Grundstiick als »~oebaut” angesehen worden, auf dem
sich im Ausubungszettpunkt nicht mehr genutzte Gleisaniagen einer ehemaligen Werks-
bahn befanden, die nach den gerichtlichen Feststeliungen jederzeit wieder hatten in Be-
trieb genommen werden- kénnen. Diese eher enge Auslegung des Begriffs ,unbebaut®

~ kann bei einigen AuRenbereichsgrundstiicken im Stadtbereich, die zumindest tiber nicht
- nur geringfligige batdiche Anlagen verfugen dazu fuhren dass das Vorkaufsrecht nlcht

-ausgelibt werden kann.

Die abschliefende. Prufung, ob im Sinne der Rechtsprechung relevante bauhche'Anlagén

vorhanden sind, die einer Vorkaufsrechtsausubung entgegenstehen, kann sich im Einzel- -

fall innerhalb der. knappen gesetzhchen Ausubungsfrlst als schWIeng erweisen.

c) Zeltpunkt der Ausubung

Das AuBenberelchsvorkaufsrecht kann bereﬁs dann ausgelibt werden, wenn die Kommu-
ne einen Besohluss gefasst und ortsitblich bekannt gemacht hat, einen FNP zu erganzen
" oder zu dndern und nach dem Stand der Planungsarbelten anzunehmen ist, dass der ‘
kunftlge F NP eine Nutzung als Wohnbauﬂache oder Wohngeblet darstellen wird.

- 31.2 Stadtebaullche Zlelsetzung

Das Vorkaufsrecht verfolgt das Ziel, zur Deckung elnes drmgenden Wohnbedarfs be~

schleunigt Flichen fiir den Wohnungsbau verfuigbar zu machen. Es soll die Vorbereltung
und Durchfuhrung von Wohnbauvorhaben in Gebieten, die die Gemeinde durch B- Piane
entwickeln will, erleichtern. Es darf nur ausgelibt werden, wenn das Wohl der Aligemein-

- heit dies rechtfertlgt §24Abs 3 Satz 1 BauGB. Davon ist regelmaBug auszugehen, wenn -

/"""\
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die Gemeinde plant, das Kaufgrundstuck fiir Zwecke der sozialen Wohnraumforderung

" zu nutzen oder die Grundstiicke zur Wohnbebauung fir Personengruppen mit besonde-

rem Wohnbedarf zu verwenden Voraussetzung dafur ist, dass entsprechende Bedarfe

" bestehen.

. Das Ziel, Flachen fiir den Wohnungsbau verfligbar zu machen, schlief3t solc;he Grundsti-

cke ein, die der infrastrukturellen Ausstattung des zu entwickelnden Wohngebiets dienen -
sollen (z.B. Flachen fr StraRen oder Kindertageseinrichtungen). Dabei ist das Vorkaufs-
recht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB {(Vorkaufsrecht zum Erwerb von Flachen fir -

die Nutzung zu offenthchen Zwecken) gegenuber dem Auf?senberelchsvorkaufsrecht vor-

:‘ rangig.

31.3 Blshenge Bedeutung in der stadtxschen Vorkaufsrechtspraxrs

In der- Vergangenheﬁ hat das AuBenbereichsvorkaufsrecht keine hervoigehobene Rolle
in der stadtischen Vorkaufsrechtsprams gespielt. Dies liegt darin begriindet, dass die "

'Stadt bei einem GroBteil unbebauter und ﬂachenmarsig ausreichend groRer Fidchen in-

nerhalb des Siedlungsbereichs i.d.R. einen B-Plan aufsteilt, der hauftg den Kntenen der
SoBoN unterliegt. Eine zligige und sozial ausgewogene (im Sinne der ~MUnchner M-

-schung”) Bebauung der Flachen ist dann bereits durch die Bauverpfhchtung und den der- .
zeit festgelegten 30%-Anteil geférderten Wohnungsbaus und eines zusatzlichen 10%-

iger Anteils pre[sgedampften Wohnungsbaus smhergestellt

‘ Wenn eine Bebauung wie im Berelch der Entw;cklungsbereiche Nord und Nordost m;ttel~
. fristig in Priifung bzw. Planung ist, besteht bereits &in anderes gesetzliches: Vorkaufsrec:ht
- “auf der Grundlage der beiden fiir diese Bereiche geltenden Vorkaufsrechtssatzungen.

Aulterhalb der Siedlungsbereiche, d.h. in den Sfedlungsrandbereichen der Stadt, war und
ist eine zeltnahe Bebauung oft nicht planerisch vorgesehen

Bei de’n‘AufSenbereichsﬂéichen steltt sich die Frage, ob ein (Wohn-)Baurecht auf der
~ Grundlage der AuBenberefchssohutznorm des § 35 BauGB (Vorrang der Innen- vor der
' AuBenentwncklung) uberhaupt besteht bzw. ob ein solches durch eine mégliche Aufstel-

. lung eines B-Plans zeitnah erreichbar ist.

Nach Mitteﬂung des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung (PLAN) sind Flichen im

Sinne des Auenbereichsvorkaufsrechts zwar im Stadtgebiet vorhanden, Aﬂerdmgs habe

' der weit grokere Teil der im FNP ais Wohnbauﬂache dargestellten Fldchen die Auswei-

sung als Wohnfliche gerade deshalb erhalten, weil- diese Ausweisung bereits im Vorgriff
auf die Aufstellung eines B-Plans mit der Zlelrachtung ,Wohnen" erfolgt ist. Als Belsplel

- .seien die Flachen im Miinchner Westen (Freiham) zu nennen: Haufig werde der FNP im

sog. Parallelveifahren zum B- Plan zur Wohnfldche gedndert, sodass zuvor das Auflenbe-

reichsvorkaufsrecht keine Anwendung findet. Aufgrund der Bebauungsplanung erfolge

die weltere Entwickiung solcher Flachen dann nach den Regulanen der Soznalgerechten

Bodennutzung (SoBoN).




Seite 6 .

3.1.4 Frage der verstirkten kiinftigen Anwendung

a) Ausgangslagé

Im AuBenberéich ist trotz der Darstellung einer Nutzung als Wohnbauflache oder Wohn-
gebiet im FNP nicht automatisch eine Wohnbebauung zulassig. Vielmehr ist der Aullen-
" bereich im Grundsatz von Bebauung freizuhalten bzw. nur 50g. pn\nlegxerten Vorhaben
" wie z.B. der Landwirtschaft vorbehalten (vgl.-§ 35 BauGB) Im Einzelfali kann eine Wohn~ )
'.nutzung im AuRenbereich bel Erganzung von sog. Splittersiedlungen oder bei einer .
Grundstuckslage in unmittelbarer Néhe zum Innenbereich. mdglich sein. In der Praxis
sind diese Falle selten und meist _nur.mft sehr klelnt_e_lhger Bebauurg realisierbar.

Das Vorkaufsrecht fir Flachen die im FNP als Wohnbauflachen ausgeWIesen sind, eig-
" net si¢h daher nur emgeschrankt zur Schaffung von geférdertem Wohnraum, Aus Sicht
. des PLAN wird dieses Ziel-in der Regel durch eine B- -Planentwickiung eines gréReren Be-
reichs unter den Voraussetzungen der SoBoN gewshrleistet (s.0.). Die Stadtkammerei '
 (SKA) teilt ergénzend mit, dass aktuell eine Novellierung der SoBoN dlskutfert wird. Dabej
- kénnte es u.a. in erheblichem Umfang zum Erwerb von unbebauten Grundstucken durch

die Stadt fur den Wohnungsbau kommen

N

Dariiber hinaus konnten srch bei, der zukunftlgen verstérkten Anwendung Schw:erlgkelten
bel der ldentlﬂmerung -von Flachen —wie-unter Ziff. 3.1.1 ht a) dargestelit—-ergeben

. b) Elnﬁih‘rung einer Rege!—«Minde_staajsﬁbungssqhweli_e

Aus Sicht der Verwaltung wird — dhnlich wie bei den Vorkaufsrechten in Erhaltungssat~
- zungsgebleten die Einfuhrung einer Regel-Mindestaustibungsschwelle fir erforderlich
angesehen. Grinde hierfiir sind die Konzentration auf Objekte mit ‘herausgehobener .’
stiddtebaulicher Relevarniz, die derzeit angespannte Haushaltslage sowie die vorhandenen
begrenzten personellen Kapazitdten bei ailen betelhgten Dlenststellen
insbesondere im Hinblick auf die besondere stadtebaulfche Relevanz wird — bei unter~
stelltem Baurecht — eine Schwelle von 20 realisierbaren Wohneinheiten (WE) auf der je-
'Awemgen Vorkaufsfiiche als sinnvoll erachtet. Nach aligememen Erfahrungswerten wird
die Maglichkeit zur wwtschaﬁhchen Bebauung und Verwaltung, der Grundstiicke umso
schwieriger, je geringer die Zahl der Wohneinheiten ist. Bebauungen mit einem gewissen
stadtebaulichen Gewicht sind besser geeignet, den stadtischen Zielsetzungen Rechnung
‘zZu tragen. Den stédtischen Zielsetzungen kann am Besten mit kostengiinstigem Migt-
' wohnungsbau von einem geWISsen stadtebauhchen Gewicht Rechnung getragen werden.

" ‘Sollte der Stadtrat der Festlegung des ‘oben genannten Schwellenwerts zustimmén,
‘wiirde kiinftig eine inhaltliche Vorkaufsrechtsprufung und — wenn die rechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Vorkaufsrechtsausubung vorliegen — die Befassung des
Stadtrats erst dann erfolgen, wenn der Schwellenwert erreicht wird. .Ob die Aus-
Obung zugunsten der Stadt oder einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft empfohlen
wird, ist im jeweiligen Einzelfal] von dér Vorkaufsrechtsstelle i im Einvernehmen mit den -
weitéren betroffenen Dienststellen und der betroffenen stadtischen Wohnungsbaugesell~ :
schaft zu entscheiden. Wird der Schwellenwert nicht erreicht, so wird kunftlg das Ne-
gatwattest erte:lt und das Vorkaufsrechtsverfahren eingestelit.
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Die Emschatzung, ob 20 WE oder mehr bei unterstellitem Baurecht auf einem Vorkaufs—
- grundstuck realisierbar sind, obliegt dem PLAN. Hierbei kann es sich nur um eine grobe
. Emschatzung der Baurechtsreserven handeln. Nur in Fallen, in denen offensichtlich ist,

dass die 20-WE-Schwelle nicht erreicht wird (z. B. bei Grundsttcken sehr kleinen Zu-
schnitts oder bei Grundstiicken, auf denen nur Ein-, Zweifamilien- oder Doppelhduser re-

alisiert werden kénnten), wird diese Einschatzung (zur Bundelung der Personalressour-

cen) durch die. Vorkaufsrechtsstelle im KR vorgenomnien.

- 3.1.5 lnha?lte,emer m6g!ic:hen AbwendungSerk!éirung

Beim AuBenberelchsvorkaufsrecht ist es zunachst schwierig zu beurterien ob und in wel—
chem Umiang Baurecht auf den betroffenen Flichen geschaffen werden kann (s.0.). Da-
her ist es aus Sicht der Verwaltung nicht sinnvoll, generelle Anforderungen an unverzzcht-

bare Inhalte einer Abwendungserklarung zu steilen

- Vlelmehr muss bei Erreichen einer Uberschreitung des obfgenVSchwellenwerts im-Falle
" - der Abgabe einer Abwendungserkfarung durch den bzw. die Kéufer in im Jeweiligén:Ein-
zelfall gepiiift werden, ob diese rechtlich eine Abwendung bewirken kann oder Hicht und

dem Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt werden. In dlesem Zusammenhang ist Zu ers
wahnen dass der bzw. die Kéufer_in die Méglichkeit hat, das Vorkaufsrecht'dufch efne
einseitige Erklarung abzuwenden. Es bedarf also zur w:rksamen Abwendung des Vor~

kaufsrechts keiner Annahme durch die Stadt

" 3.2 Anwendung des lnnenberelchsvorkaufsrechts zZur Wohnbaulandbereltste}lung

blsher unbebauter. Fléachen gem. § 24 Abs 1 Satz 1 Nr (5} BauGB e g

Nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB (im Forgenden auch ,,lnnenbere:chsvorkaufSrecht“)
steht der Gemeinde ein allgemeines Vorkaufsrecht beim Kauf voh uhbebauteén Grundsti-
cken in Gebieten mit w1rksamen undim Pianaufstellungsvérfahren befmdlrchen ‘B-Pldnen

(8§ 30 und 33 BauGB) sowie in Gebieten nach § 34 Abs. 2.BauGB.zu, sofem drese Ge-

biete vor\megend it Wohngebauden bebaut werden konnen o

3.21 Anwen'dungsb_ereich I -voraussetzungen

a) Ah'wendungsbereich

Cim Unterschled zu demin Zn‘f 3.1 dargesteilten Aul&enberelchsvorkaufsrecht bezteht s;ch'
das lnnenbere|chsvorkaufsrecht auf lnnenberetchsﬂachen - :

RN
RN
H

Das lnnenberelchsvorkaufsrecht erstreckt sich auf Grundstucke im Geltungsberelch aj=

‘nes quahﬂmerten B-Plans (§ 30 Abs. 1 BauGB) oder eines einfachen B-Pians (§30°Abs.

3iLV.m. §34 BauGB) Auf einen vorhabenbezogenen B-Plan (§ 30 Abs. 2 .V.m. §12
BauGB) ist § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB trotz des allgemeinen Verwelses auf § 30

BauGRB nicht anzuwenden Denn § 12 Abs. 3 BauGB sieht vor, dass der Gemeinde an

unbebauten Grundstiicken im Geltungsbereich sines vorhabenbezogenen B-Plans gene- -
rell kein Vorkaufsrecht zusteht. : :
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Darliber hmaus besteht das lnnenbere]chsvorkaufsrecht far Grundstiicke in Gebleten fur
die ein B-Plan aufgestelit wird (Verweis auf § 33, BauGB). Der Gemeinde steht ein Vor-
kaufsrecht zu, wenn das Grundstlick nach den anzunehmenden kunftlgen Festsetzungen
des B-Plans in e:nem Wohngebiet (§§ 2 bis 4a Baunutzungsverordnung (BauNVO)) lie-

© gen wird.

~Nicht zuletzt be'steht'das lnnenbereichsvc;rkaufsrecﬁt fir Grundstiicke, die in émem im -
‘Zusammenhang bebauten Ortsteil liegen und nach § 34 Abs. 2 BauGB (,deren Eigenart
der naheren Umgebung einem der Baugebrete der BauNvO entspricht”) vorwiegend mlt

Wohngebauden bebaut werden kénnen.
b Vorwiegendé Wohnbebauung

Das lnnenberelchsvorkaufsrecht setzt in allen Fallen voraus, dass die Gebiete vorwie-

gend mit Wohngebauden bebaut werden kénnen. Entscheidend ist, ob das jeweilige

Grundstuck In einem Baugebiet liegt, das vorwiegend der Nutzung zu Wohnzwecken
dient. Nach den Baugebietsvorschriften der BauNVO zihilen dazu Kieinsiediungsgebiste

: (WS), reine Wohngeblete (WR) allgememe Wohngebrete (WA) und besondere Wohrige- 7'

biete (WB)
c) U_nbebaute Fléchen' ' ;
Zum Begriff ,,unbebaut" vgl. dJe hier entsprechend geitenden Ausfuhrungen in
Z!ff 3 1.1. lit. b)

| 3.2._2,Stéidtebauliche Ziglsetzung

Nach dem gesetzgeberischen Willen dient das Innenbereichsvorkaufsrecht dem Ziel si- -
-cherzustellen, dass unbebaute Grundstiicke erner bauhchen Nutzung tatschlich zZuge-

| fuhrt werden

Wie beim Aul?senbere!chsvorkaufsrecht (vgl Ziff. 3.1.2) erfasst das Innenberelchsvor-
- kaufsrechtauch Flachen, die der-infrastrukturellen ‘Ausstattung des Gebiets dienen. Da-
.- bei ist das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Vorkaufsrecht zum Er-
werb von Fldchen for die Nutzung zu &ffentlichen Zwecken) gegenuber dem Innenbe- -

relchsvorkaufsrecht ebenfafis vorrangrg

3.2.3 Bisherigé Bedeutung in der stéidtischén' Vorkaufsrechfspraxis

Wie berelts oben ausgefuhrt hatte inder Vergangenhelt das Vorkaufsrecht bel Flachen
im Umgriff von B-Planen und in bestimmten Bereichen des unbeplanteri lnnenberelchs

— sofern auf diesen Flachen Wohnbebauung vorgesehen ist und die Bereiche unbebaut
sind — inshesondere aufgrund des Baulandmodells der SoBoN kelne hervorgehobene ,

Rolle in der stadtfschen Vorkaufsrechtsprax:s (s.0) .

- Von den Grundstucken im Innenberelch lSt nur ein geringer Teti unbebaut Far die Grund~
~ stiicke, die im Geltungsbereich eines B-Plans liegen, greifen seit dem Jahr 1994 die Ver-

' fahrensgrundsatze der SoBoN. In den entsprechenden stédtebaulichen Vertrégen sind
seitdem Bauverpﬂlch‘tungen enthalten, dle die jeweiligen Planungsbegunstlgten ZUur Be— :

4 .
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bauung der Grundstiicke innerhalb einer best!mmten Frist verpflichten. In diesen Gebie- _
ten haben unbebaute Grundstucke daher nahezu keine Bedeutung. '

| 3.2.4 Frage der verstéi‘kten kl',inftigen Anwendung

Beli den Zuvor beschnebenen Grundstucken wird es sich jn aller Rege! um Grundstucke

. "handeln, die SlCh aufgrund ihrer geringen Flachengréfe nur flir eine kleinteilige Bebau-
© ung eignen. Eme herausgehobene stédtebauliche Relevanz wird auch hier erst ab Errei-

chen der unter Ziff. 3 ‘1 4 1it. b) empfohienen I\/Imdestausubungsschweﬂe von 20 realisier-

* baren WE gegeben sein und daher zur Anwendung empfohien. Die dor’ugen Ausfihrun-

gen gelten entsprechend

3.2.5 !nhalte ainer mﬁg!ichen AbWendungserkléirUng

:lm Unterschled zZum Aufsenberelchsvorkaufsrecht wird bei dem Innenbererchsvorkaufs—

recht i. d. R, Baurecht gegeben sein. Hier stellt sich daher die Frage, welche Mindestan-
forderungen an die Inhalte einer Abwendungserkiarung des bzw. der- Kaufer in gestellt

werden konnen

' Eine rechtliche Prufung hat ergeben dass auf der Grundlage der derzeitigen Fassung

des Baugesetzbuchs im Wesentlichen nur eine Bauverpflichtung als Mindestinhalt einer
rechtiich wirksamen Abwendungserklarung gefordert werden kanh. Das Gesatz bietet
derzeit jedoch keine Grundlage, daruber hinaus beispielsweise soziale Bindungen (z. B.
in Form einer. Mletpreis- und Belegungsbmdung) bei einer Bebauung des Gruridstiicks zy
verlangen Diese Bindungen daher zur Voraussetzung fir eine wn'ksame Abwendung zu

‘ machen wiére mit hohen rechﬂtchen R!Slken behaftet.

Zur wirksamen Abwendung des Vorkaufsrechts empfiehlt die Verwaltung, als em2|ge
kunfﬂg generell geltende Anforderung an eine Abwendungserklarung bei Erreichen des
Schwellenwerts von 20 reaiisierbaren Wohneihheiten eine Pflicht zur Bebauung des
Grundstiicks innerhalb von. 5 Jahren seit Abschluss des Kaufvertrages durch den bzw.

‘die Kaufer_in vorzusehen Dabei kann sich bei Verzggertngen in der Realisierung des

Bauvorhabens, die der bzw. die Kaufer_in nicht zu vertreten hat (z.B. béi Nachbarklagen
gegen die Baugenehmlgung) die 5-Jahresfrist um die Zeit der tatsachiich und nachge- -
wieserien unausweichlichen oder rechtlich unumgangllchen Verzogerung verlangem

G|bt ein bzw. eine Kaufer in kunftlg eine entsprechende Abwendungserk!arung ab, wire
das Vorkaufsrecht wirksam abgewendet und das Negatwattest ZU erteilen,

| SoHten sich durch das Baulandmob!llSlerungsgesetz Neuerungen im Hmbnck auf mégli-

che weitere Inhaillte fiir eine Abwendungserklarung ergeben: werden diese durch die Ver-
walfung gepruft und dem Stadtrat erneut zur Entscherdung vorgelegt -

4. lnformatlon des Stadtrats Zum frelhandlgen Erwerb von unbebauten Grund-
stiicken im Ausenberelch bzw Innenbereich

Das Kommunalreferat (KR} eireichen jede Woche ZWISChen zwei bis zehn Kaufangebote

-+ fur Grundstilcke inner- und auBerhalb Minchens, Darliber hinaus sondiert das Team Ak-
' quise der Abtellung Immobilienservice den Grundstiicksmarkt sowie die anstehenden
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- Zwangsversteigerungsverfahren beim Amtsgericht Mitnchen. Nicht jedes Kaufangebot

fuhrt zu Kaufvérhandlungen. Einige der Angebote scheitern im Rahmen einer Erstein-

A schatzung aufgrund z.B. viliig unreallstlscher Preisvorstellungen, mangelnder. Ernsthaf-
tigkeit (z.B. durch vollmachtslose Makler ~_innen) oder aufgrund der Beschaffenheit und

Lage des Grundstiicks (z.B. zu geringe Gro(&e)

Alle Kaufangebote die fir die Stadt grundsétzlich interassant sein kénnten, werden in .
_ weiteren Schritten intensiv geprft. Hierzu zahlt insbesondere die Ermittiung des Bau-
. rechts sowie eventueller Entwicklungsaussichten und eine darauf gestlitzte Wertermitt-
* lung. Erreichen die Ermittlungen und Verhandiungen mit den Anbieter_innen ein Stadlum
wonach der Kauf dem Grunde nach in Frage kommt, wird der Stadirat entsprechend den

9.

N . hach seiner Geschaftslordnung geitenden Wertgrenzen mformlert und mit der Kaufent- -

scheidung befasst.

Eine Information Uber'alle bei der Stadt eingehehden Kaufangebote von unbebauten
Grundstiicken oder Abbruchobjekter ist auch in Anbetracht der langen Vorauffristen fur
Stadtratsvorlagen weder leistbar noch zmh‘uhrend Die vorgeiagerte Fllterfunktlon der

Verwaitung |st notwendlg und sinnvoll.

Es wn‘d vorgeschlagen, das bestehende Prinzip bemubehalten Bei der Betrachtung der
Angelegenheit wird gebeten inshesondere zu berlicksichtigen, dass eine Aufbereitung
von Informationen flr den Stadtrat Kapazﬁaten bmde’t die'nicht in dle Ankaufe selbst in-

,vestxeft werden kénnen.
5. Mittel- und Perso_iflalbedai‘f y

Der verstarkie und effiziente Einsatz der g'enannteﬁ Vorkanérechte wird im KR und

'PLAN einen zusétzlichen Mittel- und Personalbedarf auslésen. .Die Ausweitung der Vor-. -

kaufsrechte filhrt zu einer Aufgabenmehrung bei der Sachbearbeltung der Vorkaufs-
rechtsstelle des KR und im Bewertungsamt (BewA) die aufgrund der stetigen Auswei-
tung der Erhaltungssatzuhgsgebiete ohnehin schon unter héherem Arbeitsdruck stehen.
Fur den Fall, -dass der Beschluss ohne Mlndestausubungsschweile gefasst wird, kann

das BewA erst nach einer Ausweltung des Personalbéstandes eine fristgerechte Bearbei- .

“tung in Aussicht stellen. Fiir eine groRere Anzahl an Ankaufsfallen sind Stellungnahmen

- und Embmdungen des PLAN notwendig. Die genauen Auswirkungen sind noch nicht pro-

gnostizierbar. Daher wird nach einer ersten Evaluierung nach Umsetzung dieses Be-

l schiusses im Sommer 2021 dazu gesondert eine Befassung des Stadtrats im Hinblick auf-

.zusatzliche personelle und fmanznalie Mittel erfolgen, sofern nach aktueller Haushaltslage

mogllch

Die SKA weist ferner auf dle bekanntermaﬁen bis auf we!teres sehr angespannte Haus-
" haltssituation hin. Angesichts der kritischen Nettokreditaufnahme von 6,67 Mrd. EUR bis
. 2024 zur Fmanz;erung der bereits beschlossenen investiven Mafinahmen, ist eine weite-
re Kredataufnahme fiir zusatzliche Vorkaufsrechtsausubungen von unbebauten Grundsti-
cken fmanzua!l nicht mehr darstellbar. Unabhzingig davon solite die Priifung und Entschei-
dung zur Ausiibung von Vorkaufsrechten weiterhin unter Beachtung des noch zu entwi-

~ckelnden Kriterienkatalogs stattfinden.
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6. Ehtscheidungsvorschiag

" Sollten Vorkaufsrechtsfal!e im unbebauten Aui?senberelch (§24 Abs K Satz 1Nr. 5

BauGB) bzw. im unbebauten innenbereich. (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB) auftreten,
bei denen aufgrund einer groben Einschatzung die Verwirklichung von mindestens 20
Wohneinheiten mbglich fst, wird die Verwaltung beauﬁragt diese Félle sorgsam zu prii- °
fen und dem Stadtrat einen Entschefdungsvorschiag zur Frage der: Ausiibung des Vor-
kaufsrechts zu unterbreitén. Ob die Ausiibuhg zugunsten der Stadt oder einer stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft erfolgt, entscheidet der Stadirat im Jeweiligen Einzelfall,
Wird der Schwellenwert nicht erreichf, so wird kunftlg das Negativattest erteilt und das

Vorkaufsrechtsverfahren eingestelit.

Hmsnchthch des Vorkaufsrechts fur unbebaute Flachen im AuBenberelch werden Abwen-
dungserkiarungen in jedem Einzelfall dem Stadtrat vorgelegt

Eine wirksame Abwendungserk]arung fur das Vorkaufsrecht bei unbebauten Flachen im.

Innenbersich muss kunftig mindestens eine Pflicht zur Bebauung des Grundsticks inner-
halb von 5 Jahren ab Abschiuss des Kaufvertrages enthalten. Dabei kann S|ch bei Verzs-
gerungen in der ReaMSIerung des Bauvorhabens, die der bzw. die Kaufer _in nicht zu ver-
freten hat (z.B. bei Nachbark!agen gegen die Baugenehmigung), die 5-Jahresfrist um die
Zeit der tatséchlich und hachgewiesenen unausweichlichen oder rechtlich unumgéangli-
chen Verzégerung verlangern. Fehlt éine solche Bauverpﬂlchtung als Mindestinhalt einer
Abwendungserklarung, wird der Vorkaufsrechtsfall deny Stadirat zur Entscheldung uber

“die Ausiibung des Vorkaufsrechts vorgelegt.

Sollten sich durch das Baulandmodermsnerungsgesetz Neuerungen im HlanICk auf mogh—

che weltere Inhalte der Abwendungserkidrung ergeben werden dlese von der Verwal-
fung gepruﬁ und dem Stadtrat erneut zur Entscheidung vorgelegt. ’

Die Ven/valtung wird beauftragt; weiterhin eine aktive Grundstucksvorratspohtlk ZU betrei- .
ben und insbesandere Grundstiicke mit Enthckiungspotentiaf nach Mogllchkelt ZU erwer-

- ben.

- Dem Antrag Nr. 14-20/ A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vom 11 .02, 2020

kann somit entsprochen werden. Dieser ist damit geschaﬁsordnungsgemars erledigt.

7. Bete;llgung anderer Refer-ate

i

. Die Sitzungsvorlage wurde mlt dem PLAN und der SKA abgestlmmt (s. Anlage 2 und 3)

8 Betemgung der Bezrrksausschusse

in dieser Angelegenheit.besteht kein Anhﬁrungsrechf'eines Bezirkéausschuéses. o

-9, Uﬁterrichtung der Korreferentin und der Verwaltunngeir:‘a‘tin

Der Karreferentin des KR, Frau Stadtratin Anna Hanusch und der Verwaltungsbelratm
Frau Stadtratin Nicola Holtmann, wurde jeweils ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugelei-

tet.
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10. Beschlussvolizugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschluésvollzugskontrolfe un;terliégen, weil von den
Inhalten laufende Angelegenheiten mit sténdig wechselnden Falien betroffen sind.

i

Antrag der Réferentin

1. . Von den Ausfuhrungen im Vortrag der Referentm w;rd Kenntnis genommen

2, Soliten Vorkaufsrechtsfa[le im unbebauten Auﬁenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz 1

Ni. 5° Baugesetzbuch) bzw. im unbebauten Innenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz 1
-+ Nr. 6 Baugesetzbuch) auﬂreten bei denen aufgrund einer groben Elnschatzung
die Verwirklichung von mindestens 20 Wohneinheiten méglich ist, wird die Verwal-
' tung beauftragt, diese Falle sorgsam zu prfen und dem Stadtrat sinen EntSchel-
dungsvorschiag zur Frage der Ausubung des Vorkaufsrechts zu unterbreiten. Ob
die Auslibung zugunsten der Stadt oder einer stadtischen Wohnungsbaugeseil—
schaft erfolgt, entscheidet der Stadtrat im jeweiligen Einzelfall. Wird der Schwel-
ienwert nicht erreicht, so wird kiinftig das Negativattest erte;lt und das Vorkaufs-

rechtsverfahren emgesteilt

3. Hinsiéh‘tlich des Vorkaufsrechts flir Unbebaut_e Flachen imAA_uBenber_eich werden
Abwendungserkidrungen in_jedem'Einze_ffa{l dem Stadtrat vorgelegt.

" Eine wirksame Ab'\kvendungse,rklérun‘g fur das Vorkaufsrecht bei unbebauten Fla-
chen im Innenbereich muss kiinftig mindestens eine Pfiicht zur Bebauung des
Grundstiicks innerhalb von 5 Jahren ab Abschluss des Kaufvertrages enthalten. -
Dabei kann sich bei Ve‘rzég'erungen in der Realisierung des Bauvorhabens, die

_der bzw. die K&ufer_in nicht zu vertreten hat (z.B. bei Nachbarklagen gegen die
Baugenehmigung), die 5-Jahresfrist um die Zeit der tatsgchlich.und nachgewiese-
nen unausweichlichen oder rechtllch unumganghchen Verzégerung verlangern. ‘
Fehlt eine solche Bauverpﬂlchtung als Mindestinhalt einer Abwendungserklarung,

* wird der Vorkaufsrechtsfall dem Stadtrat zur Entscheidung Gber die Ausubung des

' Vorkaufsrechts vorgelegt. -

Sollten sich durch das Baulandmodern|5|erungsgesetz Neuerungen im Hinblick
auf mégliche weitere Inhalte der Abwendungserklarung ergeben werden diese -
von der Verwaltung gepruft und dem Stadtrat erneut zur Entscheidung vorgeiegt

4. Die Venzvaltung wird beauftragt weiterhin eine aktlve Grundstucksvorratspoht;k Zu

betreiben und insbesondere Grundstucke mst Entwwklungspotentta[ Zu erwerben

5. Dem Antrag Nr. 14-20/A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/ RL Mehr dauver-

haft bezahlbarer Wohnraum II: Sicherung von unbebauten Fliachen tiber Vorkaufs-
recht nach § 24 Baugesetzbuch® vom 11.02.2020 wird entsprochen Er ist damit

geschaftsordnungsgemaB erledigt.

6. Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskentrolle.
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Beschluss i Beschl Usssejta

Die endgultlge Beschlussfassung uber den Beratungsgegenstand obllegt der

" Vollversamm!ung des Stadtrates. -

\

. Verena Dietl
3. Burgermeistetin-- - -

Der Stadrat der Landeshauptstadt Miinchen -

Die Referentin -

_Die\/’drsitiende- o ‘ . _ g _

Be ufsmaﬁ_lge Stédtréti,n

Abdruckvon] mit Hl. .
iiber das Direktoriuim HAIIN Stadtratsprotoko”e

an das ReVlSIOnSE—lmt :
an das Dlrektonum Dokumentatlonsstelle

an die Stadtkammerel

‘zK

W, Kbmmunélrefefat - Recht und Verwaftunq - Gmhdéatéthemen‘

Komm unalreferat .

l Die Uberemstlmmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaublgten Zweitschrift wird

bestatrgt

11, An
.das Referat fr Stadtplanunq und Bauordnunq

z.K.

Am
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. :. Vertagt in_dié‘héch.s’te Sitzung déj \A/olfversammfung.i
- Der Anderungsantrag von C')D_'P/F'W‘gilt als eingebra.c_l%t,
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o Wohnung, anstait einer Gemeinschafts- oder-Notunterkunft u

} ' ) R : . Ul'ologssch DEmuirransche Partei WA HLE
An den Oberbirgermeister -

der Landeshauptstadt Minchen
Herrn Dieter Reiter '
Rathaus, Marienplatz 8

80331 Munchen

_ Anderungsantrag fiir den Kommunalausschuss am 11. 03 2021
Mehr dauverhaft bezahlbaren Wohnraumll: .~ o
- Sicherung von unbebauten Flichen lber Vorkaufsrecht nach § 24 Bauges_e,tzbtich

‘ Sltzungsvorlage NF 20-26 I V 01925 :

’ ,,Housmg Flrst“ in klemeren Vorkaufsfallen | N
‘DerAntrag der Referentin wird wie foigt verandert R

Ziffer 1 ' unverandert L
Ziffer 2 " | Soliten Vorkaufsrechtstalle im unbebauten AuBenbersich (§24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5
verdndert | | Baugesstzbuch) bzw. im unbebauten Innenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6
o Baugesetzbuch) auftreten, bei denen aufgrund einer groben Emschatzung die
| Verwirklichung von mlndestens 20 5 Wohneinheiten méglich ist, wird die Verwaltung
beauftragt, diese Flle sorgsam zu prafen und dem Stadirat einen
Entscheldungsvorschlag zur Frage der Ausubung des Vorkaufsrechts zu unterbraiten,
Ob die Austibung zugunsten der Stadt oder siner stadtlschen Wohnungsbaugeseiischaﬂ
erfolgt, entscheldet der Stadtrat im ;ewemgen Emzelfall

-erreicht; 5

Bei Vorkaufsrechtsfallen im unbebauten AuBenberelch (§ 24 Abs 1 Satz 1
‘Nr.5 Baugesetzbuch) bzw. im unbebauten Innenbereich (§ 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 6 Baugesetzbuch) bei denen die Verwirklichung von 5'bis 20
Wohneinheiten méglich ist, priift das Kommunalreferat gemeinsam mit
dem Sozialreferat, ob sich Grundstucke fiir das Projekt ,,Housing First“ .

- eighen und legt gegebenentfalls dem Stadtrat einen entsprechenden
Entscherdungsvorschlag Zur Frage der Ausubung des Vorkaufsrechts vor.

Ziffer3bis6 unverandert -

Begrundung ; " -
,Housing First* wuide | ln den 19909r Jahren in, Amerlka entwrckelt Das Konzept sieht-vor,

dass die obdachlosen Menschen.so schneli wie mdglich in einer ,richtigen*; eigenen
ntergebracht werden, Auf
“dieser stabilen Basis kann danh begonnen werden, den Ursprung der Obdachlomgkeﬂ
(Schulden Sucht, Arbeitslosigkeit, psychische Erkrankung etc:) anzugehen Experten
*schétzen, dass diese Art der Unterbnngung sogar kosteneffizienter.ist als die arderen -
Unterstutzungskonzepte ! Studien zeigen, dass L,Housing First* die Wohnungslosngkelt bei
mindestens acht von zehn Personen beendet. Amenkamsche Stadte wie Salt Lake Clty die -
.. Obdachlosigkeit um 78 Prozent reduziert2 -
Da die ,Housing First* Wohnungen méglichst dezentral und mmntten der GeseHschaft
* geschaffen werden- soflefn bleten sich Vorkéaufe mit germgerer Anzahl an Wohneinheiten an.

Initiative:.

- Nicola Holtmann

Kommunaipohtische Sprechenn
Stadtratin

‘mmirﬁmw - ) ‘
2 hitps:/isz-magazin.sueddeutsthe, de/die-loesung-fuer- al!esldle kuns{ -zu-wohnen-84281
Fraktqon Okologisch-Demokratische ParteilFREIE WAHLER des Stadtrates
: der Landeshauptstadt Milnchen (Fraktion ODPIFW)
Rathaus, Marienplatz & e Zimmer 116 -118 80331 Miinchen ]
 Telefon: 089/ 233 - 26922 8 E-Mail: cadp-fw-fraktion@muenchen.de .
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Herrn = _ i

- Oberbiirgermeister i)
- Dieter Reiter o : . S : é& LE ':.'.j
: L : - STALTRATSFRAKTION MONCHEN

. Rathaus
Milnchen, den 11.02.2020

© Mehr dauerhaft béz&hlbarerWohnraum {E , S .
Sicherung von unb‘ebauten‘ Flichen iiber Vorkaufsrecht nach §24 Baugesetzbuch

Antrag

—Die verwa!tung nutzt konéequent- alle Vorkaufsrechte und ihfdrfniért den Stadtrat iiber mogliche .

- Kaufangebote.

Begriindung: a ' L : R
Die von der Bundesregierung eingerichtete Baulandkommission empfiehlt eine kommunale
 Bodenvorratspolitik. Durch Baulandentwickiung auf eigenen Flachen kénnen stadtebauliche und
Deshalb ist eine langfristig ausgerichtate -

soziale Ziele am effizientesten verfolgt werden.
Bodenvorratspolitik von zentraler Bedeutung fiir eine gemeinwohlarientierte Stadtentwicklung.

" Dies erfordert die konsequente Nutzung der Vorkaufsrechte nach §24 BauGB, insbesondere
 hach . g | ' S _

© 8§24(5)im Géltungsbereich eines Flachennutzungsplans, soweit es sich um unbebaute

Fléchen im AuBenbereich handelt; fir die nach dem Flachennutzungsplan eine Nutzung

- f als Wohnbauﬂéche oder Wohngebiet dargestellt ist, und

* 8§24 (6) in Gebieten, die nach § 30, 33 oder 34 Absatz 2 vorwiegend mit Wohrigebtiden -
bebaut werden kdnnen, soweit die Grundstiicke unbebaduit sind, '

" Die erforderlichen finanziellen und organisatorischen Rah

menbedingungen hierfiir werden

" geschaffen bzw. bereitgestellt. S -
Dariiber hinaus ist der Stadirat auch (ber Kaufangebote an die Stadt zu informieren. Denn
immer wieder miissen sich Mitglieder des Stadtrats mit der Frage auseinandersetzen, warum

~ die Stadt bestimmte Flachen nicht gekauft hat, die ihr angeboten wurden. Wenn dann einige

Zeit spater Immobilienentwickler mit dem Anliegen an Baurechisschaffung an die Stadt

herantreten, entstehen auf diesem Wege deutlich
. Stadt ihre Kaufoption genutzt hitte (Eggarten; Ludwigsfeld etc). .

Fraktion Die Grlinen - Rosa Liste
Initiativé: : B :
Anna Hanusch

‘Katrin Habenschaden

Mitglieder des Stadtrates

Die Gritnen-Rosa Liste, Marienplatz 8, _803'31vMiJnchen, Tel. 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
www.gruene-frakifon-muehchen.de, gruene-rosaliste-fraktion@muenchen.de oL

weniger bezahlbare Wohnungen als wenn die -
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. Datum: 11.12.2020

' -Mit der tibermittelten Sitzungsvorlage (Stand 01.12.2020

* Wir bitten jedoch im Vortrag der Referentin in 1.1

| .Bebauungsplanvorkaufsrecht der Nr. 6beim Verkauf v

~ Zudem bitter-wir im Vortrag der Referenten unter 3.1,1

- Darliber Einaus bitten wir im Vortrag der Refe
-~ aufzunehmen:

" inlago

Referat filr Stadiplanung
und Bauordnung

Telefon: 0 233-22118 - a : _ :

Telefax. 02324238 - T . Stadtplanung
b A S : PLAN-HAII-1 1
v ~i@muenchen.de ’

- Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum Ii: - o
Sicherung von unbebauten 'F!éi_chen tiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch

' .Sitzuhgsvor!agen Nr.20-26/v 01 925"

e hier: Mitzeichnung des Referafs fﬁr'Stadtplanuné und BauordnungQ

An das Kommunalreferat, K‘}{R‘U

Mit E-Mail vom 01.12.2020 wirde das Referat fr Stadtplanung und- Bauoerdnung um -

Mitzeichnung der 0.9. Sitzungsvorlage gebeten. Im Vorfold hierzu war das Referat fur
Stadiplanung und Bauordnung bereits auf Arbeitsehene mit der Thematik befasst. -

) besteht seitens des Referats fiir
Stadiplanung und Bauordnung grundsétzlich Einverstandnis, -~ =~ - o
im zweiten Absatz zy ergénzen; dass die
auch Vorkaufsrechte in einem formilich

stédiische Vorkaufsrechispraxis der letzien Jahre
bs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB) umfasst.

fesigelegten Sanierungsgebiet (vergleiche §24A

g der Referentin unter 322 (,.'Anwehduhg es
Innenbereichsvorkaufsrechts zur Wohnbaulandbersitstellung bisher unbebauter Flichen gem,
§ 24 Abs. T Satz 1 Nr. 8 BauGB — stédtebauliche Zielsetzung®) auf Seite 7, 2 Absaiz welsen

wir-noch ergéinzend darauf hin, dass § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB dem | _
on unbebatuten Fl&chen vorgeht, die.

eine Gifentliche Nutzung vorgesehan-sind (ind deshalb gaf. auch

-tm Hinblick auf die Ausfiihrungen im Vortra

nach dem Bebauungsplan fir
enteignet werden kénnten,
a) AuBenbereich'im ersten Satz die
folgende Anderung vorzunehmen: . . - D
«Die Flichen miissen im sog, planungsrechtlichen »AuBenbereich" gem. § 35 BauGR Hegen, -
‘In den AuRenbereich fallen alle Grundstilcke, die nicht im Geltungsbereich einas - '
qualifizierten eder-einfacken Bebauungsplans liegen und die-auch nicht zu einem im -
Zusammenhang bebauten Orfstel! (...)* . o ; .

rentin unter 5. die folgende Ergéinzung mit -

+(...) Daher wird nach einer ersten Evéluierung hach Ums.etz'mz_g.diese‘s Béschlusses im
Sommer 2021 dazu gesondert sine StR-Befassung im Hinblick auf zus#tzliche personelle ynd-

+ finanzielle Mittel erfolgen, sofern nach Haqshaltsiage‘magﬁchf _
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I formaler Hinsicht wird, hoch gebeten fm Vortrag der Referentm unter 4, auf Selte 8, letzter
Absatz eine neufrale Formul;erung Zu withlen, etwa derart; ,,Msel#ageﬂwp Es wird :

vorgeschlagen, das bestehende PrinZip belzubehalten. Bei der Betrachtung der
Angelegenheltb&%ten—xwwwd geheten msbesondem ZU berucksxch’c[gen ( 25

— Ce T Y

Prof, Dr. (Unw Florenz) Ellsdbe’ch Merk '
Stadtbauratm . :

I‘,m\ ' B




Referat fiir Stadtplan ung

Datum: 05.02.2021
Telefon: 0 233-24169 und Bauofdnung .
Stadtplanung

Telefax; 0 233-2423_8 : .
: ' ' : PLAN-HAI-11

e el

- © 1@muenchen.de

Mehr dauerhaﬁ. bezahlbarer Wohnraum Ik - ' -
Sicherung von unbebauten Fiiichen iiber Vorkaufsrecht nach § 24 Baugesetzbuch

Antrag Nr. 14-20/ A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL vom 11.02.2020,
eingenagen am 12.02.2020 ' ' o -
Sitzungsvorlagen Nr. 20— 26/ V 01 925,
hier: Mitzeichnung der aktualisierten Sitzu gsvoriage des KR durch daé' Referat fiir |
Stadtplanung und Bauordnung ' B ' o .

An das Kommunalreferat, KR-RV (per E-Mail) -
Mit 'E—Maii vom 04.02,2021 wurde das 'Referat for Stédtpianung und Bauordnung um -

nochmalige férmliche Mitzeichnung der o.g., aktualisierten Sitzungsvorlage durch das KR
gebeten. ‘ : - ' ' '

‘Mit der aktualisierten Sitzungsvorlage (S'tand 04.02.2021) besteht seitens des Referats fir

Stadtplanung und Bauordnung grundsétziich Einverstandnis.

Es wird jedoch gebeten, im Vortrag der Referentin in nachfolgende Anderungen (siehe die -

| kursiven Unterstreichungen bzw. die Streichungen) vorzusehen:

-+ InKap. 3.1.4 a) ,Ausgangslage" miisste der 1. Satz lauten:

+Im Aulenbereich ist trotz der Festsetzungen Darstellung einer Nutzung als
Wohnbaufidche oder Wohngebiet im FNP mit\Wohnbauland-nicht automatisch eine

A Wohnbebauung zuldssig."

In.Kap. 3.1.4 b) ,Einfihrung einer Re‘gel—Mindesfa_usﬂbungsschwelre“ misste der letzte
Absatz wie folgt geéindert werden: ‘ ] '

«Die Einschatzung, ob-20 WE oder mehr bei unterstellfern Baurecht auf einem:
Vorkaufsgrundstlick realisierbar sind, obliegt dem PLAN. Hierbei kann es sich nur um
eine grobe Einschétzung der Baurechtsreserven handeln. Nur in Félleri, in denen
offensichtlich ist, dass die 20-WE-Schweile nicht erreicht wird (z.B. bei Grundstiicken
sehr kleinen Zuschnitts oder bei Grundstiicken auf denen nur Ein-, Zweifamiien- oder .
Doppelhéuser realisiert werden konnten). kann wird diese Einschétzung (zur
Bindelung der Personalressourcen) aushabmsweise-auch durch die '

- Vorkaufsrechtsstelle vornehmen im Kommunajreferat vorgenommen.

a

Prof. Dr. (Univ. Florenz) Elisabeth Merk
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Begchluss_ der fo!versammllung des Stadtrates vom 14.01.2020 (VB)

4

Anlage 3

Datum: 23.12.2020 Stadtkdmmerei
Telefon: 0 233-22302 _ o Investitionsplanung und -
Telefax: 0 233-28998 ' .- _ ' ‘ controlling o

' ' o : _ SKA 2.21

I. oot :
‘ @muenchen.de -

Mehr dauerhaft bezahlbarer Wohnraum i | 5 }
Sicherung von unbebaiten Flichen liber Vorkaufsréchte nach §24 Baugesetzbuch

Antrag Nr. 14-20 ! A 06745 von der Fraktion DIE GRUNEN/RL. vom 1 1.02.2020,

eingagangen am 12.02.2020

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01925

An das Kommunalreferat — Recht und Verwaltung

Die Stadtkdmmerei hih1mt die o0.g. Beschlussvorlége zur Kenntnis, da diese keine

- unmittelbaren finanziellen Auswirkungen hat.

Wir bitten 'ailerdjngs im Vortrag und Antrag den Begriff ,,gfﬁBefe Anzéhl an Wohneinheiten".zu .
prazisieren, in dem beispielsweise eine Untergrenze genannt wird. Alternativ kénnte auch an
Stelle von Wohneinhei_ten eine Mindestzah! von geschaffenen gm Geschossflachen - -

| angegeben werden.

Zude_m.bitten wir folgende zwei Textbausteine an geeigneter Stelle aufzunehmen:

'D.en. Hinweis, dass das Baulahdmobilisierungsgesetz,' auf das Bezug genommen wird, vom

Bund noch nicht verabschiedet ist und zudem aktuell eine Novellierung der stadtischen SoBoN

 diskutiert wird, die u.a. in erheblichem Umfang den Erwerb von unbebauten Grundstiicken

“durch die Stadt filr den Wohnungshau vorsieht,

' Die Stadtkdmmerei weist ferner auf die bekanntermaRen bis auf weite

res sehr angespannte

Haushaltssituation hin. Angesichts der kritischen Nettokreditaufnahme von 6,67 Mrd. € bis-

2024 zur Finanzierung der bereits beschlossenen investiven MaRnahmen; ist eine weitere
‘Kreditaufnahme fir zusétzliche Vorkaufrechtsausiibungen von unbebauten-Grundstiicken

finanziell nicht mehr darstellbar. Unabhéngig davon sollte die Priifung und Entscheidung zur
Auslibung von Vorkaufsrechten weiterhin unter Beachtung des entwickelten Kriterienkatalogs

stattfinden.

“Wir bitten uns vor dem Dritck die geénderte Fassung nochméls zu Ubermitteln.'




