Telefon: 233 — 22947 Referat fur Stadtplanung
233 - 25299 und Bauordnung
Telefax: 233 — 24213 Stadtplanung
PLAN HA 1l/22P
PLAN HA 11122V

Bebauungsplan fiir das Hohenzollernkarree —
Zerstorung des griinen Innenhofs mit
Luxuswohnraum verhindern

A) Antrag Nr. 20-26 / A 01251 der Stadtratsfraktion
DIE LINKE / Die PARTEI vom 26.03.2021

B) Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2172
ClemensstralRe (sudlich), Fallmerayerstrale (westlich),
Herzogstralle (nérdlich), Erich-Kastner-Stralle (dstlich)
- Aufstellungsbeschluss -

Stadtbezirk 4 Schwabing-West
Hinweis /
Erganzung
vom 01.10.2021

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04076

Anlagen:

4. Anderungsantrag Nr. 20-26 / A 01901 der SPD/Volt-Fraktion und der Fraktion Die
Grinen-Rosa Liste vom 15.09.2021

5. Anderungsantrag Nr. 20-26 / A 01900 der Stadtratsfraktion Die Linke. /Die PARTEI
vom 15.09.2021

6. Ubersichtsplan M = 1:2500 vom 28.09.2021

Hinweis / Ergdnzung zum
Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 06.10.2021 (SB)
Offentliche Sitzung

. Erganzung zum Vortrag der Referentin:

A) Stellungnahme zu den Anderungsantrigen

Der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung vom 15.09.2021 hat die Beschlussfas-
sung vertagt. Die als Anlagen 4 und 5 beigefligten Anderungsantrage der SPD/Volt-Frakti-
on zusammen mit der Fraktion Die Grinen-Rosa Liste sowie der Stadtratsfraktion Die Lin-
ke. /Die PARTEI wurden am 15.09.2021 in den Ausschuss fur Stadtplanung und Bauord-
nung eingebracht. Die Verwaltung wurde beauftragt, zu den aufgeworfenen Fragen Stel-
lung zu nehmen:

1. Welches Baurecht und welche Mdglichkeiten zur Festsetzung geférderten Wohnraums
bestehen aktuell?



Seite 2

2. Wie wurde sich das aktuelle Baurecht bei Festsetzung eines sektoralen Bebauungs-
plans verandern?

3. Inwiefern und in welchem Umfang kann der preisgekrénte Innenhof — bei aktueller
Rechtslage — von einer Bebauung freigehalten bleiben, um die mikroklimatische Lage
nicht zu verschlechtern? Es solle an der rickwartigen Baugrenze festgehalten und kei-
ne Baugenehmigung fur den Innenhof erteilt werden.

4. Wie ist die geplante Bebauung mit den Vorgaben der Erhaltungssatzung vereinbar und
inwiefern wirkt sich diese auf eine potentielle Verlangerung der Satzung aus?

Hierzu ist Folgendes festzustellen:

1. Aktuelles Baurecht, Moglichkeiten zur Festsetzung geforderten Wohnraums

Das Baurecht im Hohenzollernkarree beurteilt sich nach § 30 Abs. 3i. V. m. § 34
Baugesetzbuch (BauGB). Der Block weist ein Bauliniengefuige mit einer stralRenbe-
gleitenden Baulinie am Rand und einer riickwartigen Baugrenze zum Blockinneren
hin auf.

a) Innenhof

Mit einem positivem Hinweis im Vorbescheid vom 19.05.2017 sowie im Verlange-
rungsbescheid vom 12.05.2020, welcher eine Zusicherung nach Art. 38 Bayerisches
Verwaltungsverfahrensgesetz darstellt, wurde fur ca. 35 Wohnungen die Befreiung
nach § 31 Abs. 2 BauGB von der riickwartigen Baugrenze fir eine 4-geschossige Be-
bauung (mit Dachbegriinung) durch das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung -
Lokalbaukommission im Rahmen ihres Ermessensspielraums in Aussicht gestellit.
Diese gilt unter der Bedingung, dass der Antragsteller vertraglich zusichert, einen An-
teil von 40 % der durch die Befreiung entstehenden Geschossflache im geférderten
Wohnungsbau zu erstellen. Dieser Vertrag wurde bislang jedoch noch nicht ge-
schlossen.

b) bestehender Blockrand.

Die bestehende Blockrandbebauung bleibt mit Erdgeschoss + drei Obergeschossen
+ Dachgeschoss deutlich unter den Héhen der ndheren Umgebung, also der angren-
zenden Blocke. Zuséatzlich sind die vorhandenen Bauraume ca. 2,4 m tiefer, als die
bestehende Bebauung ausfilllt. Bei einer Aufstockung, Umbau oder Neubebauung
des Blockrands, die die Bauraumtiefen bis an die rickwartige Baugrenze ausnutzt
bzw. sich den Hohen der pragenden Umgebung anpasst, bestehen nach grober
Schatzung daher zusatzliche Baurechtspotenziale fir etwa 80 weitere Wohnungen,
die bei entsprechender Stellung eines Bauantrags nach geltender Rechtslage ohne
die Bedingung der Errichtung geférderter Wohneinheiten beansprucht werden kénn-
ten.

c) Herkunft der Baulinien und Entstehung des begriinten Innenhofs

Die Blockrandbebauung zwischen Clemens- und Herzogstral3e wurde auf der Grund-
lage eines Baulinienplans Nr. 3773 vom 12.12.1935 genehmigt. Baulinienplane wur-
den seinerzeit noch nicht vom Magistrat erlassen, wie dies seit Inkrafttreten des Bun-
desbaugesetzes 1960 der Fall war. Die Baulinien wurden vielmehr auf Antrag des/der
Eigentiimers*in nach Prifung durch die Lokalbaukommission von der Regierung von
Oberbayern als héherer Bauaufsichtsbehoérde erlassen. Vorhandene Luftbilder aus
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den Jahren 1956 und 1960 zeigen, dass mit steigendem Autobesitz der Innenhof zu
mindestens zwei Dritteln als Garagenhof genutzt wurde. Dies ist bei vielen Wohnan-
lagen, die nach Inkrafttreten der Reichsgaragenordnung entstanden sind, so der Fall
gewesen.

In Folge eines Dachgeschossausbaus im Jahr 1991 wurden die Kfz-Stellplatze in ei-
ner Tiefgarage untergebracht, und der Innenhof wurde begrnt.

Veranderung des aktuellen Baurechts bei Erlass eines sektoralen
Bebauungsplanes

Gemal § 9 Abs. 2 d) BauGB kénnen fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach
§ 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) in einem (einfachen) sektoralen Bebauungs-
plan zur Wohnraumversorgung insbesondere Flachen fur den geférderten Wohnraum
festgesetzt werden.

Darlber hinaus besteht die Mdglichkeit, mit einem sektoralen Bebauungsplan auch
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, den Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen und zur Tiefe der Abstandsflachen (abweichend vom Bauordnungsrecht) zu
treffen.

§ 9 Abs. 2d) BauGB stellt dabei auf die Errichtung von (Wohn)gebauden ab. Auf-
grund der Zielrichtung dieser Regelung, die nicht primar der reinen Mobilisierung von
Wohnbauland dienen soll, sondern speziell bezahlbaren Wohnungsneubau — gerade
auch in Stadten mit einem angespannten Wohnungsmarkt — erleichtern soll, durfte
sie auch bei Aufstockungen von Bestandsgebauden Anwendung finden. Gleichwohl
gibt es Stimmen in der Literatur, die den sektoralen Bebauungsplan nicht bei Ande-
rungen von Bestandsgebauden fir einschlagig halten. Im Fall des Hohenzollernkar-
rees ware zum einen an eine Aufstockung des Bestandes, aber auch an (ggf. teilwei-
sen) Abriss und Neubau zu denken, insbesondere wenn der aufgrund des Baulinien-
geflges vorhandene, tiefere Bauraum bis zu seiner rickwartigen Baugrenze voll aus-
genutzt werden soll. Gegen eine mdgliche Aufstockung kdnnten baustatische Proble-
me des Bestandes sprechen, so dass ggf. Abriss und Neubau erforderlich werden
kann.

Nach § 9 Abs.2d) Ziff. 3 BauGB koénnen Flachen festgesetzt werden, auf denen nur
Gebaude errichtet werden durfen, bei denen sich ein Vorhabentrager dazu verpflich-
tet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Forderbedingungen der sozialen
Wohnraumférderung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten,
und auch, dass die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sicher ge-
stellt wird. Nur diese Rechtsgrundlage ermdoglicht so eine unmittelbare Festlegung
zur Schaffung bzw. zur Umsetzung von geférdertem Wohnraum. Diese Rechtsgrund-
lage setzt damit den Abschluss eines Vertrages begleitend zum Bauantrag voraus.
Im Falle des Hohenzollernkarrees wirde eine Einschrankung der bislang méglichen
Ausnutzung des Baurechts nach § 34 BauGB entstehen. Deshalb sind flir einen
rechtssicheren Plan die rechtlichen Anforderungen an die Erforderlichkeit und die
Vollzugsfahigkeit der Planung besonders zu beachten, insbesondere ob durch die
Planung ein sog. Planungsschaden entsteht, aufgrund dessen der/die Eigentimer*in
Entschadigung verlangen kann.

Im § 42 BauGB ist geregelt, dass Eigentimer*innen Entschadigungszahlungen fir
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den Fall zustehen, dass durch gemeindliche Planung die zulassige Nutzung eines
Grundstlicks geandert wird und dadurch eine nicht unwesentliche Wertminderung
des Grundstiicks eintritt. Mit groRer Wahrscheinlichkeit kann unterstellt werden, dass
durch die Festsetzung von geférdertem Wohnungsbau eine Wertminderung eintritt,
die aufgrund der relativ hohen Wertdifferenz zwischen geférdertem und freifinanzier-
tem Wohnungsbau in Mlnchen nicht nur unwesentlich ist. Weil der sektorale Bebau-
ungsplan erst in das BauGB eingefiihrt wurde, liegt entsprechend noch keine Recht-
sprechung vor, die sich mit der Frage von Entschadigungszahlungen auseinanderge-
setzt hat. Die Hohe der Entschadigungszahlung ist in den §§ 42 Abs. 2 bis 7 BauGB
geregelt. Das Gesetz unterscheidet dabei zwei Falle: Im ersten Fall tritt die planbe-
dingte Wertminderung innerhalb eines Zeitraums von 7 Jahren ein und im zweiten
Fall nach Ablauf der 7-Jahresfrist. Der Fristbeginn bestimmt sich im unbeplanten In-
nenbereich danach, wann das im Zeitpunkt der Uberplanung bestehende Baurecht
nach § 34 BauGB erstmals bestand. Die Bestimmung des exakten Laufs der 7-Jah-
resfrist ist im unbeplanten Innenbereich mit Unwagbarkeiten verbunden. Die zuldssi-
ge bauliche Nutzbarkeit eines Grundstlicks hangt hier von dem durch die Umge-
bungsbebauung gezogenen Zulassigkeitsrahmen ab (§ 34 BauGB). Jede bauliche
(auch genehmigungsfreie) Veranderung in der ndheren Umgebung kann die zulassi-
ge bauliche Nutzbarkeit des zu betrachtenden Grundstlicks potentiell beeinflussen
und damit den Neubeginn der 7-Jahresfrist auslésen. Im vorliegenden Hohenzollern-
karree und seiner Umgebungsbebauung ist in den letzten 7 Jahren keine mal3stabs-
verandernde bauliche Veranderung bekannt, die 7-Jahresfrist durfte abgelaufen sein.

Entschadigungsanspriiche des/der Eigentimers*in gegen die Landeshauptstadt
Mdunchen dirften voraussichtlich nach Maligabe des § 42 BauGB bezlglich der Be-
standsbebauung dann nicht gegeben sein, wenn der sektorale Bebauungsplan nicht
in die bestehende ausgelibte Nutzung eingreift, sondern nur die bisher nicht ausge-
schopften Baurechtspotenziale betrifft. Diese hatten bereits seit mehr als 7 Jahren
genutzt werden kdnnen.

Maglichkeiten zur Freihaltung des preisgekronten Innenhofs — bei aktueller
Rechtslage — von einer Bebauung zur Vermeidung einer Verschlechterung der
mikroklimatischen Lage

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung sieht unter der Bedingung, dass der
Eigentimer*in der Schaffung eines Anteils von 40 % geférdertem Wohnen in einem
abzuschliefienden stadtebaulichen Vertrag zustimmt, aufgrund der im oben genann-
ten Vorbescheid eingegangenen Bindungen keine Moglichkeit, den Innenhof von der
beantragten Bebauung freizuhalten, solange dieser Vorbescheid noch Bindungswir-
kung entfaltet. Der Vorbescheid lauft am 23.05.2022 aus..

Fir den Fall, dass der daflr erforderliche stadtebauliche Vertrag nicht geschlossen
wird, greift die in Aussichtstellung der Befreiung von der riickwartigen Baugrenze
nicht.

Des Weiteren gilt zur Bepflanzung und Begriinung des Innenhofs Folgendes: Im
Zuge eines Dachgeschossausbaus hat der/die Voreigentiimer*in des Gevierts im
Jahr 1991 die oberirdischen Garagen im Hof entfernt und fir die Stellplatze eine
zweigeschossige Tiefgarage gebaut, die unter nahezu dem gesamten Innenhof liegt.
In diesem Zuge wurde die Bepflanzung bzw. Begriinung des Innenhofs durch einen
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Freiflachengestaltungsplan genehmigt. So sind bei einer Beseitigung von Baumen im
Hof wegen moglicher Reparaturen an der Tiefgarage diese Baume wieder neu zu
pflanzen. Des Weiteren greifen die Regelungen der Baumschutzverordnung, wenn
die Baume die entsprechenden Grélien aufweisen.

4. Vereinbarkeit der geplanten Bebauung im Innenhof mit den Vorgaben der
Erhaltungssatzung, Auswirkungen auf eine potenzielle Verlangerung der
Satzung

Die Anwesen Clemensstr. 85-95a, Herzogstr. 92-106, Erich-Kastner-Str. 16-24 und
Fallmerayerstr. 19-23 befinden sich im Umgriff der Erhaltungssatzung ,Hohenzollern-
platz / Hiltensbergerstralle. Diese ist am 31.01.2019 in Kraft getreten und gilt bis zum
Ablauf des 30.01.2024.

In Erhaltungssatzungsgebieten soll die vorgefundene Struktur der Wohnbevdlkerung
aus besonderen stadtebaulichen Grinden erhalten werden. Dabei kommt der Pru-
fung der stadtebaulichen Auswirkungen einer befirchteten ,Verdrangung“ der Wohn-
bevolkerung eine besondere Bedeutung zu.

Bei der geplanten Bebauung im Innenhof wird neuer Wohnraum geschaffen. Insge-
samt sollen ca. 35 Wohneinheiten entstehen, davon ca. 13 sozial gebunden.

Die Neuerrichtung einer baulichen Anlage, also der Neubau, bedarf keiner erhal-
tungssatzungsrechtlichen Genehmigung. Diese ware nur im Falle eines Riickbaus
(=Abriss) oder von Anderungen oder Nutzungsédnderungen bestehender baulicher
Anlagen gegeben. Damit kdnnen jedoch hinsichtlich der geplanten Bebauung im In-
nenhof keine Anforderungen an die beantragte Bebauung aufgrund der Lage des
Grundstticks in einem Erhaltungssatzungsgebiet gestellt werden.

Auswirkungen der beantragten Bebauung auf das Ergebnis der Uberpriifung der Er-
haltungssatzung ,Hohenzollernplatz / Hiltenspergerstralle“ sind daher nicht zu erwar-
ten. Die neu entstehenden (ca. 35) Wohneinheiten fallen im Vergleich zur Gesamt-
zahl der Wohnungen von ca. 6.300 im vorliegenden Erhaltungssatzungsgebiet auf-
grund ihrer geringen Anzahl empirisch nicht ins Gewicht, so dass sich dies — unter-
stellt, in die frei finanzierten Wohnungen wiirden Personen einziehen, deren Netto-
einkommen Uber dem Durchschnittsnettoeinkommen im Erhaltungssatzungsgebiet
liegt — auf die Bewertung der Verdrangungsgefahr der vorhandenen Bevdlkerung
(und damit einem wesentlichen Indikator fir den Erlass von Erhaltungssatzungen)
nicht auswirken wird.

Im Fall eines Abrisses der Bestandsgebaude ware hingegen eine erhaltungssat-
zungsrechtliche Genehmigung einzuholen.

Voraussetzung fur deren Erteilung ware, dass entsprechender Ersatzwohnraum im
gleichen Erhaltungssatzungsgebiet geschaffen wird; dieser kdnnte auch in dem Neu-
bau (der an Stelle des abgerissenen Bestandsgebaudes entstehen wiirde) vorgese-
hen werden. Der neu zu schaffende Ersatzwohnraum darf dabei nicht kleiner als der
Bestandswohnraum sein, diesen im Standard nicht in einer flirr den allgemeinen Woh-
nungsmarkt nachteiligen Weise unterschreiten und muss dem allgemein Ublichen
Wohn- und Ausstattungsstandard in der Landeshauptstadt Miinchen entsprechen.
Der allgemein ubliche Standard von Wohnungen in der Landeshauptstadt Minchen
ist dabei in der Regel gegeben, wenn hinsichtlich Bauausfiihrung und Ausstattung die
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Mindestanforderungen erflillt sind und die Wohnbediirfnisse breiter Schichten der
Stadtbevoélkerung nicht Gberschritten sind. Familiengerechter Wohnraum darf dabei
nur durch ebensolchen ersetzt werden.

Mit diesen Voraussetzungen kann verhindert werden, dass der bereitzustellende Er-
satzwohnraum Luxuswohnungen umfasst.

5. Ergebnis

Die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes fur das Hohenzollernkarree mit
dem Ziel, dort Flachen auszuweisen, auf denen ganz oder teilweise geférderter
Wohnraum herzustellen ist, erscheint grundsatzlich moglich.

Aus dem Grundgedanken der Minchner Mischung, den Grundsatzen zum 40%-Be-
schluss und den Regelungen der Sozialgerechten Bodennutzung zum geférderten
Wohnungsbau (20 % EOF, 20% MM-Miete) sollte sich die Quote fur den sozialen
Wohnungsbau in sektoralen Bebauungsplanen aus Griinden des Gleichklangs und
der Angemessenheit daher an diesen 40% orientieren. Im Falle der Errichtung von
Gebauden waren entsprechend 40% der erstmalig entstehenden Wohnungen im ge-
férderten Wohnungsbau zu errichten.

Im Falle einer Aufstockung der viergeschossigen Blockrandbebauung (Bestand), die
aufgrund des vorhandenen Baurechts ohne Befreiung méglich ware und ein Potenzi-
al fir etwa 80 zusatzliche Wohnungen beziehungsweise ggf. auch mehr im Falle ei-
nes vollstandigen Abrisses des Bestands mit Neubau unter voller Ausnutzung des
vorhandenen Bauraums bis zur rickwartigen Baugrenze bote, konnten in den zusatz-
lichen Stockwerken auf 40 % der zusatzlichen Flachen geférderte Wohnungen ent-
stehen.

Im Hohenzollernkarree kénnte durch bauliche Mallnahmen in nennenswertem Um-
fang zusatzlicher, auch geférderter Wohnraum in einer attraktiven, gut erschlossenen
innerstadtischen Lage geschaffen werden. Das Referat fur Stadtplanung und Bauord-
nung empfiehlt deshalb vor dem Hintergrund des weiter zunehmenden Mangels an
bezahlbarem Wohnraum die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes mit Fest-
setzung eines geférderten Wohnanteils von 40 % fUr das bislang nicht realisierte,
erstmalig nach § 34 BauGB in Anspruch genommene Baurecht.

B) Aufstellung des sektoralen Bebauungsplanes Nr. 2172

1. Anlass der Planung

Fir das sog. Hohenzollernkarree gibt es im unbeplanten Innenbereich weitere Bau-
rechtspotenziale (siehe A 1b)), da die Blockrandbebauung des Gevierts unter den
Hohen der naheren Umgebung verbleibt und auch die Tiefe der vorhandenen
Bauraume nicht vollstandig ausgenutzt wird.

Insgesamt bietet deshalb die Randbebauung Potenzial fur ca. 80 zusatzliche Woh-
nungen im Falle einer Aufstockung oder ggf. auch mehr im Falle von Abriss/Neubau
unter voller Ausnutzung des vorhandenen Bauraums bis zur riickwartigen Baugren-
ze.

Aufgrund des deutlichen und anhaltenden Mangels an bezahlbarem Wohnraum in
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Minchen und dem insbesondere auch in dem vorliegenden Stadtviertel relativ hohen
Mietpreisniveau sollen die rechtlichen Mdglichkeiten zur Schaffung geférderter Woh-

nungen auch im Bestand ausgeschopft werden, um der Entwicklung einer Stadt im
Gleichgewicht Sorge zu tragen

2. Lage im Stadtgebiet, GroRe, Eigentumsverhiltnisse, vorhandene Nutzungen

Das Planungsgebiet befindet sich im 4. Stadtbezirk Schwabing West. Es wird im Nor-
den von der Clemensstralde, im Osten von der Fallmerayerstralle, im Stiden von der
Herzogstralle und im Westen von der Erich-Kastner-Strale begrenzt und hat eine
GrolRe von ca. 1 ha.

Innerhalb des Gevierts umfasst der Umgriff des Bebauungsplans ausschlielich das
Grundstuck FI.Nr. 445 Gemarkung Schwabing, das sich in privatem Besitz befindet.

3. Planerische und rechtliche Ausgangslage

Das Planungsgebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Land-
schaftsplanung als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Der Bereich ist mit der
landschaftsplanerischen Schraffur fir MalRnahmen zur Verbesserung der

Grunausstattung Uberlagert.
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Quelle: Landeshauptstadt ﬁncen

Fir das Planungsgebiet besteht kein qualifizierter Bebauungsplan, das vorhandene
Baurecht beurteilt sich deshalb nach § 34 i. V. m § 30 Abs. 3 BauGB. Das Baulinien-
gefluige fur die Blockrandbebauung besteht aus einer stralienbegleitenden Baulinie
und einer rickwartigen Baugrenze und wurde auf der Grundlage des Baulinienplans
Nr. 3773 vom 12.12.1935 von der Regierung von Oberbayern erlassen. Art und Maf3
der Nutzung leiten sich aus der pragenden Umgebungsbebauung ab.

Im Umgriff des vorgesehenen Bebauungsplanes befinden sich keine eingetragenen
Baudenkmaler und kein Ensemble. Ostlich des Planungsgebietes ist das Ensemble

Nordschwabing (E-1-62-000-42 ) in die Denkmalliste der Landeshauptstadt Minchen
eingetragen.
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Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes

Die Sicherung eines Anteils an geférdertem Wohnungsbau auf dem Grundsttick bei
einer Aufstockung des Bestands bzw. bei dessen Abbruch und Neubau — ganz oder
auch teilweise — ist nur durch die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 2d) BauGB mit entsprechenden Festsetzungen zur Entwicklung gefér-
derten Wohnraums méglich. Damit gelten im Ubrigen fiir den sektoralen Bebauungs-
plan Nr. 2172 vergleichbare Anforderungen wie an einen einfachen Bebauungsplan
nach § 30 Abs. 3 BauGB. Der bestehende, Ubergeleitete Bebauungsplan in Form ei-
nes Bauliniengefluges und das bestehende Baurecht in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteilen nach § 34 BauGB, wie unter Ziff. 3 oben erlautert, sowie alle weite-
ren Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Minchen, in deren Umgriff
das Plangebiet liegt, stehen dem nicht entgegen und sollen weiter gelten.

Planungsziel

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines Anteils an geférdertem Wohnen von 40 %
fur das noch nicht realisierte, erstmals in Anspruch genommene Baurecht nach § 34
BauGB im Planungsgebiet. Damit soll auch bei den angespannten Wohnungsmarkt-
bedingungen insbesondere in bebauten Stadtgebieten die Bereitstellung von Wohn-
raum fur weite Bevdlkerungskreise gesichert werden.

Weiteres Vorgehen

Fir das Hohenzollernkarree soll ein sektoraler Bebauungsplan im vereinfachten Ver-
fahren gem. § 13 BauGB aufgestellt werden. Die Voraussetzungen des § 13 Abs. 1
BauGB zur Durchflihrung eines vereinfachten Verfahrens sind erfillt, da durch die
Festsetzung eines 40 %igen Anteils an geférdertem Wohnen fir erstmals realisiertes
Baurecht gem. § 34 BauGB keine Relevanz beziglich der in § 13 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3
BauGB genannten Umweltaspekte ersichtlich ist.

Die Anderung bzw. Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Begleitend zu einem Bauantrag zur Anderung der Bestandsbebauung bzw. einer
kompletten bzw. teilweisen Neubebauung an deren Stelle ist der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags erforderlich, in dem der Vorhabentrager die Einhaltung der
zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Férderbedingungen der sozialen Wohn-
raumférderung, insbesondere der Miet- und Belegungsbindung, zusichert.

Sozialgerechte Bodennutzung

Die Grundsatze der sozialgerechten Bodennutzung finden in diesem Fall keine An-
wendung. Das Baurecht fur das Hohenzollernkarree richtet sich auch kinftig nach

§ 34 BauGB i.V.m. § 30 Abs. 3 BauGB. Der sektorale Bebauungsplan setzt als einfa-
cher Bebauungsplan lediglich fest, dass 40 % der erstmalig entstehenden Wohnun-
gen im geférderten Wohnungsbau zu errichten sind. Kosten und Lasten entstehen
dadurch nicht.
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Entschadigung

Auf die obigen Ausfiihrungen unter A) Ziff. 2 wird verwiesen. Entschadigungsanspru-
che des Eigentiimers gegen die Landeshauptstadt Minchen dirften nach Maligabe
des § 42 BauGB beziglich der Bestandsbebauung nicht gegeben sein, da der sekto-
rale Bebauungsplan nicht in die bestehende ausgeubte Nutzung eingreift, sondern
nur die bisher nicht ausgeschopften Baurechtspotentiale betrifft. Diese hatten bereits
seit mehr als 7 Jahren genutzt werden kénnen.

Beteiligung des Bezirksausschusses

Dem betroffenen Bezirksausschuss des Stadtbezirks 4 — Schwabing West steht ge-
maf § 9 Abs. 2 und 3 (Katalog des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung Zif-
fer 1.2) Bezirksausschuss-Satzung ein Anhdrungsrecht zu.

Da ein unaufschiebbarer Fall vorlag, wurde die Vorsitzende des Bezirksausschusses
gemal § 13 Abs. 2 Satz 3 der BA-Satzung zum vorliegenden Hinweisblatt telefonisch
angehort. Auf die Méglichkeit der Beantragung eines Rederechts im Stadtrat wurde
hingewiesen.

Die Dringlichkeit ergibt sich durch einen vorliegenden Bauantrag, uber den bisher
nicht entschieden wurde. Sobald die Voraussetzungen daflr vorliegen, misste der
Bauantrag zlgig entschieden werden.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirks 4 — Schwabing West erhalt Abdruck des Hin-
weisblattes.

Aufgrund der vorstehenden Ausfuhrungen andert sich der Antrag der Referentin wie aus
nachstehender Ziffer Il. ersichtlich.

Die Anderungen im Antrag der Referentin sind im Fettdruck dargestellt.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

2.

Vom Vortrag der Referentin wird Kenntnis genommen.

Fiir das im Ubersichtsplan des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 28.09.2021, M = 1:2500 umrandete Gebiet — Clemensstrae (siidlich, Fall-
merayerstraBBe (westlich), HerzogstraBe (nordlich), Erich-Kastner-StraBe (ost-
lich) — ist ein sektoraler Bebauungsplan Nr. 2172 aufzustellen. Planungsziel ist
die Festsetzung eines Anteils von 40 % geférdertem Wohnen fiir das bislang
nicht realisierte, erstmalig nach § 34 BauGB in Anspruch genommene Bau-
recht.

Der Ubersichtsplan (Anlage 6) ist Bestandteil des Beschlusses.

Der Antrag Nr. 20-26 / A 01251 der Stadtratsfraktion der DIE LINKE. / Die PARTEI
vom 26.03.2021 ist damit geschaftsordnungsgemaf behandelt.

Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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* ok DIE GRUNEN
VoIt * FRAKTION ROSA LISTE

IM MUNCHNER STADTRAT STADTRATSFRAKTION MUNCHEN

Herrn
Oberblrgermeister
Dieter Reiter
Rathaus

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 15.09.2021 (SB)
Offentliche Sitzung, TOP 9

Bebauungsplan fiir das Hohenzollernkarree — Zerstérung des griinen Innenhofes mit
Luxuswohnungen verhindern

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /V 04076

Anderungs-/ Ergdnzungsantrag

Ziff. 1 VVom Vortrag der Referentin wird Kenntnis genommen.
Ziff. 2 neu Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt
darzustellen:

- Welches Baurecht besteht aktuell mit welchen Méglichkeiten zur
Festsetzung geforderten Wohnraums und wie wiirde es sich bspw.
bei Festsetzung eines sektoralen Bebauungsplans verandern?

- Inwiefern und in welchem Umfang kann der preisgekronte Innenhof
- bei aktueller Rechtslage - von einer Bebauung freigehalten
bleiben, um die mikroklimatische Lage nicht zu verschlechtern?

- Wie ist die geplante Bebauung mit den Vorgaben der
Erhaltungssatzung vereinbar und inwiefern wirkt sich diese auf eine
potenzielle Verlangerung der Satzung aus?

Ziff. 3 (ehem. 2) | Die Aufstellung eines Bebauungsplans und der Beschluss einer
Veranderungssperre sind nicht geboten.

Ziff. 4 (ehem. 2) | Der Antrag Nr. 20-26 / A 01251 der Stadtratsfraktion der DIE LINKE. / Die
PARTEI vom 26.03.2021 ist damit geschaftsordnungsgeman behandelt.
Ziff. 5 (ehem. 2) | Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

gez. gez.

Christian Muller Anna Hanusch
Simone Burger Paul Bickelbacher
Micky Wenngatz Christian Smolka
Andreas Schuster Angelika Pilz-Strasser
Kathrin Abele Bernd Schreyer
Nikolaus Gradl David SuR

Florian Schonemann

SPD/Volt-Fraktion Fraktion Die Griinen — rosa liste
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Anlage 5

|
DIE LINKE.
An den Oberbirgermeister
der Landeshauptstadt Miinchen nie pﬂ)kTE—E
Herrn Dieter Reiter Sraia B B

Rathaus, Marienplatz 8

Stadtratsfraktion Miinchen
80331 Minchen

Minchen, 15.09.2021

Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung am 15.09. 2021

Anderungsantrag zum TOP o:

Bebauungsplan fir das Hohenzollernkarree — Zerstorung des grinen Innenhofs mit
Luxuswohnraum verhindern

Der Antrag der Referentin wird wie folgt geandert:
Ziffer 1. und 2: Wie der Antrag der Referentin

Ziffer 3 Neu: Die Landeshauptstadt Minchen erteilt fir den Innenhof keine Baugenehmigung. Die
LBK wird beauftragt, an der rickwartigen Baugrenze festzuhalten

Ziffer 4 und 5: Wie Ziffer 3 und 4 der Antrag der Referentin.
Begrindung:

Das Planungsreferat hat die vorliegende Baugenehmigung ausschlief3lich stadtebaulich geprift und
nicht auf klimatische Aspekte. Der zustandige Bezirksausschuss lehnte eine Bebauung des Innenhofs
mehrfach mit deutlicher Mehrheit ab.

Initiative:
Stadtratin Brigitte Wolf

Gezeichnet:

Stadtrat Stefan Jagel
Stadtratin Marie Burneleit
Stadtrat Thomas Lechner

Stadtratsfraktion

DIE LINKE. / Die PARTEI
dielinke-diepartei@muenchen.de
Telefon: 089/233-25 235
Rathaus, 80331 Miinchen


brigitte.lauterbach
Schreibmaschinentext
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