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Beschluss des Kommunalausschusses vom 07.10.2021 (VB)

Offentliche Sltzung

: Vortrag und Antrag der Referentin

wie in der Sitzung des. Kommunalausschusses vorﬁ 16.09.2021. Der K'omrhunalaus—
schuss hat den Beratungsgegenstand ohne Beschlussfassung in der Sache zur Entschel-
dung in den heutlgen Kommunalausschuss vertagt. '

Beschluss sishe Bescl‘tk.lsssserl:e

Die endgultlge Beschlussfassung Uber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-

" sammlung des Stadtrates

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Die Vorsitzende o Die Referentin
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Offentliche Sitzung des Kommunalausschusses vom 07, Oktober 2021 : . '”Bes'chlus’sseite_zu TOP 4

- ' Beschluss:

'1..' Das Kommunalreferat W|rd beauftragt das neue Vorkaufsrecht
gem. § 24 Abs 1 Satz 1 Nr 8 BauGB ( sog ,,Schrott-“oder ,,Problem-
lmmoblhen ).dann zu prifen und dem Stadtrat zur Entscheldung vorzuleg’en .
wenn es snch um der Vorkaufsrechtsstelle von anderen fachllch zus’candlgen
”Dxenststellen mnerhalb der Stadtverwaltung oder stadtlschen Gremien =~
‘(elnschhe(&hch der Bezn'ksausschusse) vorab zur Kenntnls gebrachte
' Objekte handelt Eme Prufung aller emgehenden Vorkaufsrechtsanfragen im
L | Hmbhck auf diesen Vorkaufsrechtstatbestand unterblelbt Das
| Kommunalreferat wird beauftragt das Vorhandensem derartlger Objekte

A 'emmal Jahrllch bei den zustandlgen Ststellen abzufragen ‘

2 ‘ Der neue Vorkaufsrechtstatbestand des § 25 Abs 1 Satz 1 Nr 3 BauGB

' '.(brachllegende und unbebaute Grundstucke lm lnnenberelch) bedarf zuseiner

L Umsetzung emer kraf‘t Gesetzes zelthch befrlsteten Verordnung des Frelstaats |
und eines stadtlschen Satzungserlasses Fur den Fall, dass dlese Voraus-

| 'setzungen durch den Frelstaat geschaffen werden sollten WIrd der |

: Stadtrat mit emem stadtlschen Satzungserlass befasst. ‘Deér Oberburger-

o " melster wird gebeten dle Staatsreglerung aufzufordern dlese Voraus- . -

sefzungen schnellstmogllch zu schaffen

3. Das. Kommunalreferat wird beauftragt; im Rahmen der Vorkaufsrectits-
v‘ ausubung nach dem Baugesetzbuch bei Fallen, fur diedie am: 23.06.2021 in
Kraft getretenen Neuregelungen des BauIandmob;hsnerungsgesetzes bereits - ,
_ gelten; dem Stadtrat die Kaufprelsllmltlerung auf den Verkehrswert auf . :

| ‘ AGrundlage von Emzelfallprufungen vorzuschlagen






Offentliche Sitzung des Kommunalausschusses vom 07. Oktober 2021

- 4 Das Kommunalreferat Wll‘d beauftragt den konkreten Personalmehrbedarf lm :
Zusammenhang mlt der Prufung und Bearbeltung der gesetzhchen Vorkaufs—
. rechte zu ermltteln und den Stadtrat lm Kommunalausschuss am28.10. 2021

" bzw der Vollversammlung am 25. 11 2021 mlt der konkreten Stellenforderung

| zu befassen :
5 Diesel.'Sitzungs'\'/'orlége u'nAte‘rIi;egt' nicht der Beschlussvollzugskéntrolle.” -

EA

D‘ie ehnglﬁQe Bes’chluésfé’ssuhg erfolgt in ‘derl.\/ollyer,s'ammIUng des Stadtrates.
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Offenthche Sltzung, TOP 4

BaulandmoblllSlerungsgesetz o
Anderungen der VorkaufsrechtspraXIs, <
, Stellenbedarf_Tell 1-

Sitzungsvorlage Nr. 2‘0-'26 1V 04244

Anderungs-IErganzungsantrag

Punkt 1 gedindert "|Das Kommunalreferat wurd beauftragt, das neue Vorkaufsrecht gem §'24 Abs. 1 '
‘ 1Satz'1 Nr. 8 BauGB ( sog. ,Schrott-"oder” ,Problemimmobilien®) dann zu prifen
. |und dem Stadtrat zur Entscheidung vorzulegen, wenn es sich- um der
<+ . |Vorkaufsrechtsstelle von anderen fachlich zustandlgen Dienststellen innerhalb der
' - | Stadtverwaltung - oder ‘'stadtischen ~ Gremien - (einschlieflich . der| -
Bezirksausschiisse) vorab zur Kenntnis gebrachte Objekte handelt. Eine
Profung aller eingehenden Vorkaufsrechtsanfragen im. Hinblick auf diesen
- { Vorkaufsrechtstatbestand. unterbleibt. Das Kommunalreferat wird beauftragt, das |
Vlorhandénsein derartlger Objekte einmal Jahrllch bei den zustandlgen Stellen
abzufragen

'}Punktdeér’l‘dgrt Der neue Vorkaufsrechtstatbestand des § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB

Umsetzung einer kraft Gesetzes zeitlich befristeten Verordnung des Freistaats|
iund eines - stadtlschen Satzungserlasses Fiir den Fall, dass diese
Voraussetzungen durch den:Freistaat geschaffen werden sollten, wird der|
. |Stadtrat’ mit einem  stadtischen Satzungserlass befasst. Der|
- | Oberbiirgermeister wird gebeten, die Staatsregierung’ aufzufordérn, diese|
Voraussetzungen schnellstmogllch zu schaffen Eup—deﬂ—Fa#——dass—deese

(brach,llegende und unbebaute Grundstiicke im'Innenbereich) bedarf zu seiner|-- . -



| Punkt 3 geédndert

'| Das Kommunalreferat wird beauftragt, im Rahmen der Vorkaufsrechtsaustibung
- 1 nach dem Baugesetzbuch bei Fallen, fur die die am 23.08.2021 in Kraft

getretenen Neuregelungen des Baulandmobnhsmrungsgesetzes bereits gelten

dem Stadtrat die Kaufprelshmltzerung auf den Verkehrswert auf Grundlage von
Emzelfallprufungen vorzuschlagen - ‘

Punkte 4-5 .~

Wie im Antrag der Referentin.
gez. - gez.
~ Kathrin Abele Anna Hanusch
" Nikolaus Gradl Sibylle Stahr
Simone Burger Gudrun Lux

Christian Vorldnder
Lars Mentrup

SPD/Volt-Fraktion

Angelika Pilz-Strasser
Bernd Schreyer
Christian Smolka
' Fraktion Die Grinen — rosa liste .
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: Baulandmoblllsmrungsgesetz Anderungen der Vorkaufsrechtspraxns
Stellenbedarf Tell'l

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 1V:04244

Kurzubersxcht zum. Beschluss des Kommunalausschusses vom 186. 09 2021 (VB)
_Offentliche Sltzung : :

An‘lass ‘ lnkrafttreten des Baulandmoblllsierungsgesetzes/BauGB Novelle
' ' am 23 06,2021 : :

Inhalt S _Andérungen der Vo'rkaufsrechtspraxis im Zusammenhang mit der ,
C ' BauGB-Novelle und dadurch ausgeldste Stellenbedarfe in- der Vor-
kaufsrechtsstelle und be;m Bewertungsamt , '

| Gesamtkosten! | /.-
Gesamteritse

Entscheidungs- - |-. ~Neues Vorkaufsrecht (VKR) bei sog. ;Schrott-* oder Problemim- |
vorschlag .mobilien” wird gepriift und dem Stadtrat zur Entscheidung vor-
‘ "gelegt, wenn es sich um mdglichen Anwendungsfall handelt,
der der Vorkaufsrechtsstelle von andéren Stellen vorab zur
Kenntnis gebracht wird. . . :
> .Bei neuem, derzeit noch nicht anwehdbaren VKR, an unbeba’u—
- ten Und brachliegenden -Grundstiicken im gesamten Innenbe-
reich, gilt eine 15 Wohneinheiten-Schwelle fir die Stadtratsbe— :
fassung. Bei brachhegenden ‘Grundstiicken wird zuséatzlich wie
“bei den sog. ,Schrott-".und ,,Problemlmmoblhen verfahren.
o Kaufpreislimitierungen werdén dem Stadtrat grundsétzlich erst
1 ab emer Uberschreltung des Verkehrswertes durch den Kauf-
‘preis von'mehr als 15 % zur Entscheidung vorgeschlagen.
- "Detaillierter Personalmehrbedarf i Zusammenhang mit dem
" Baulandmobilisierungsgesetz soll ermittelt und dér Stadtrat im
Kommunalausschuss am 28.10.2021 bzw. der Vollversamm- .




lung am 25.11.2021 mit den konkreten Stellenmehrungen er-
" neut befasst werden. | ' . ~

Gesucht werden ~.Vofka'ufsr‘echt,‘Béulandmobil'isierungsgesetz, BauGB-Novelle
kann im RIS auch ' - o
unter: -

Ortsangabe A
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Baulandmoblhslerungsgesetz Anderungen der Vorkaufsrechtsprams
Stellenbedarf Tell 1

Sitzungsvorlage 'Nr.'20~'26 1V 04244 .

A,Beschluss des Kommunalausschusses vom. 16 09. 2021 (VB)
Offenthche Sltzung S

L V'cor'tra»g~ der Referentin

1. .Vorb'emérk.ung

Im’ Jahresbericht 2020 ,,Stadtlsches Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebleten Geble— o

-+ ten der Vorkaufssatzungen und | im Bereich des Bayenschen Naturschutzgesetzes®, Sit-

zungsvorlage Nr.'20-26 / V 03260, dem Komimunalausschuss der Landeshauptstadt '

. Mtnchen bekannt gegeben am 08. 07.2021, wurde angekindigt, dass das Kommunalref— _
" erat (KR) den Stadtrat sowohl thIchtllch des Anwendungsberelchs und einer moghchen :

~ Anwendungspraxis zu den Neuregelungen des Baulandmobmsnerungsgesetzes (BauGB-

- - Novelle), als atich hinsichtlich des-Personalbedarfs durch-éinen. Grundsatzbeschluss ge-.

‘ sondert befassen wird. Daneben gibt es im Betreich der F’I‘aXlS der gesetzlichen Vorkaufs- -

: rechte (VKR) weitere Themen, die dem Stadtrat zur Entscheldung vorzulegen sind .

'Wegen der (zu) knappen personellen Ressourcen bei der Vorkaufsrecht*sstelle der Vlel—
zahl und Komplexntat der Themen, des erhdhten referatsinternen und externen Abstim-
- mungsbedarfs (neben den beiden stadtischen Wohnungsbaugesellschaften (WBG) sind.
. folgende Referate.an der stadtischen 'VKR-Praxis beteiligt: Stadtkammere: (SKA), Referat
~ fur Stadtplanung und Bauordnung (PLAN), Sozialreferat (SOZ), ‘Baureferat (BAU), Mobili-
tatsreferat (MOR), Referat fir Klima - und Umweltschutz (RKU)) und der engen, zwin-

. gehd einzuhaltenden Zeitschienen inklusive der Vorlauffristen fir die Vorlage im Stadtrat
wird der angekundlgte Grundsatzbeschluss in Teil 1 und wextere Teile aufgeteilt. Eine
zeitnahe Abhandlung aller offenen Themen ist mit der derzeitigen Personalsituation bei
der Vorkaufsrechtsstelle nicht leistbar. Dem Stadtrat wird hiermit Teil 1 zur Entscheldung
vorgelegt unter glelchzextlger Ankundlgung Welterer Beschlussvorlagen fur 2022.
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Folgende Aufteilung wird vofgenommen’:,
- Teil 1: BauGB-Novelle (v.a: neue VKR-Tatbesténde,‘ geénderté Fristen, Kaufpreislimi-
ti‘erung auf den Verkehrswert (VKVV))‘ und Stellehbe’darf; '

e 'Weltere Teile: Krl’cenenkatalog fur die Ausubung der VKR im Einzelfall aufgrund fortbe-.

" stehender coronabedingter Haushaltslage Anpassung der Mletobergrenzen in der
Abwendungserklarung (AWE) VKR~Ausubung zugunsten von (Mleter~)Genossen~

© schaften und/oder- sons’nger Dritter.

Die vorliegende Besohlussvorlage (Teil 1) wurde unter Beteiligung des Bewertungsamtes
.(BewA) erstellt.- Wegen der am-23.06.2021 in Kraft getretenen BauGB-Novelle und der
‘damit verbundenen Anderungen fir die VKR-Praxis- der L'andeshauptétadt Miinchen

(LHM) ist eine in die Tiefe gehende Information zu den Neuregelungen und eine Ent- - .
' ~ scheidung des Stadtrats dringend erforderlich. Dies dient dazu eine einheitliche Verwal-
tungspraxis in den betroffenen Teilbereichen sxoherzustellen Aufgrund der engen Zeit- .
schienen konnten — soweit uberhaupt erforderlich ~ keme ver’ueften Abstlmmungen mit
anderen Referaten erfolgen o

Derzelt kann zudem weder auf Vollzugshmwelse noch auf Reohtsprechung zu den Neu-
regelungen zuriickgegriffen werden. Vertlefte Abstimmungen mit anderen Anwender-
stadten stehen deshalb aus. Insbesondere zu den Anwenderstadten Berlin und Hamburg
— bzw. zu einigen der fir den Vollzug der VKR dort zusténdigen Stadtbezirke — besteht .
_jedoch allge.m,ein'ein enger und fachlich bereichernder Austausch. ’

Spétere Anpassungen der VKR-Praxis sind daher nicht vollsténdig'auszusohlie(&en. _
2. .Baulandmobilisierungs'gesetz .

'Am 23.06.:2021 ist — wie oben bereits ausgefuhrt die BauGB Novelle in Kraft getreten
~“Die LHM hat damit fur notarielle Kaufvertrage ab dem 23106.2021 in mehr Fallen als bis-
lang ein gesetzliches VKR und zudem — im begrenzten Umfang — — erweiterte Méglichkeit-

en bei der Kaufpreislimitierung. Weitere Regelungen der'Novelle enthalten Klarstellungen
und Anpassungen.

2. 1 Neue Ausubungstatbestande fur VKR

2.1. 1 VKR fiir ,,Schrott-“ oder ,,Problemlmmoblhen“ § 24 Abs 1 SatZ'l Nr 8 BauGB
a) Voraussetzungen.

" Die LHM erhélt fir sogenannte ,Schrott-* oder ,,PrOb!'emimmobilien" im beplanten und un-
..beplanten Innenbereich ein neues VKR. Voraussetzung-ist, dass ein stadtebaulicher
. oder anlagebezogener Missstand festzustellen ist und die Grundstiicke dadurch er--
' hebliche nachteilige AusW|rkungen auf das soziale oder stadtebauliche Umfeld ha-
hen. Letzteres kann nach.der Gesetzesbegrundung msbesondere durch den baulichen
Zustand oder eine der offentllchen Sicherheit und Ordnung Widersprechende Nutzung
bedlngt sein.
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" Die LHM kann sich beim Verkauf solcher Grundstuoke Zugrlffsmogllohkelten verschaffen
‘und — spétestens durch samerungsbezogene Auflagen. bei der Repnvattsterung die Si-
tuation beremlgen Blslang hat sich-in solchen Fallen gezeigt, dass die zur, Verfiigung ste- '
henden bauaufsmhtllchen Mittel oder Instrumente (wie das blshenge Baugebot) nicht
ausrelohen bzw. schWIerlger durchzusetzen sind. . '

Grundstiicke mit Misssténden im oben beschriebenen Sinne ziehen immer wieder eine
groke Aufmerksamkeit in der Offeritlichkeit auf sich, Die gesetzlichen Anforderungen fir
das Eingreifen des neuen VKR- Tatbestands sind aber verhéltnismafig hooh (,,erhebhch

* nachteilige Auswxrkungen“) Es-gibt derzeit keine stadtweite Erfassung von Grundst-

‘ cken die dlese Anforderungen erfullen kénnten. Eine stadtinterne, grobe Vorabrecherche
hatim August 2021 érgeben, dass keine bzw. nur sehr wenige Anwendungsfalle fur den
neuen VKR~Tatbestand des § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 8 BauGB gesehen werden bzw. be-

kannt sind.
b) Kosequénzen .o

i Vor genanntem Hmtergrund ist nicht zu erwarten dass der neue Tatbestand zu einer.
nachhaltlgen Erhshung der VKR- Falle fuhren wird. ‘Hinzu kommt,’ dass das VKR nur dann
~ in Betracht gezogen, werden kann, wenn das Grundstulick, welches den Mlssstand auf-

- weist verkauft wurde

~Im dlametralen Gegensa'tz zwischen Wahrseheinlichkeit des 'Vor!iegens steht die Einzel-
o fallprufung mit einem enormen Aufiwand fiir die Verwaltung. Bei der vorkaufsrechtlxchen
- Eingangspriifung wére jede eingehende Anfrage daraufhin zu tiberpriifen, ob das betref-

fende Grundstlick eine ,Schrott- oder ,Problemimmobilie” beinhaltet. Bei’ der Vorkaufs-

rechtsstelle gehen im Jahr ca. 2. 000 VKR- Anfragen ein. Es wéren in jedem éinzelnen’ Fall
Luftbilder zu beschaffen und abzuglelohen Es diirfte sehr schwer bzw. hicht méglich -
sein, fragliche. Immobilien zu identifizieren. Zusatzhc.h waren Stellungnahmen der | msq~
~weit zustandigen Lokalbaukommission (LBK) und des SOZ einzuholen. Dies wére weder
 mit der derzeitigen noch mit der.in dlesem Beschluss vorgesehenen zusatzllchen Perso-

nalausstattung zu bewaltlgen
¢) Weiteres Vorgehen

- Das KR scﬁlégt daher folgendes Vorgehen \/or, daé,sdwoh! die Ah_wenduhg des néueh o '
VKRL.T atbest‘ands sioherstellt, aber gleichzeitig auch de’r Ver\'/\'/altungsékonomie dient:

Sofern der Vorkaufsrechtsstelle durch den Stadtrat, die Stadtratsfraktlonen, emzel-
‘ne Stadtrat mnen, die Bezirksausschiisse oder andere Referate elnschlaglge Falle
: mltgetellt werden, wird eine Uberpriifung emgeleltet Die Mitteilung kann zu jedem
Zeitpunkt insbesondere im Wege von.Schreiben, Antrégen an das Kommunalreferat bzw

~ an die Vorkaufsrechtsstelle erfolgen. Die Vorkaufsrechtsstelle fordert dariiber hinaus zeit-
- nahrnach Beschlussfassung mogllche betroffene Stellen der Stadt (PLAN, BAU, SOZ,
Krelsverwaltungsreferat (KVR) sowie referatsintern KR-IS, KR-IM) auf, ggf. bekannte '
,Schrott-“ oder, Problemlmmoblhen“ in.einer aktuell zu haltenden Liste mit den Jewexhgen B
Flurnummem zu benennen. Sie wird diese Abfrage im emjahngen Turnus wiederholen.
Emgehende VKR-Anfragen werden anhand dieser: Mlttellungen Uberprlift. Eme generelle -
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Priifung aller VKR-Anfragen nach dem Vorliegen emer s0g. ,,Schrott“—oder »Pro-
blemimmobilie* wird zuriickgestellt. :

2.1.2 \{KR an brachliegenden oder unbebauten Grundstiicken nach Vero'rdnungsu
'und Satzungserlass, § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB '

a) Voraussetzungen -

" Durch die BauGB-Novelle wird ein neues VKR an unbebauten- oder sbrachliegenden”
“Grundstucken im gesamten Stadtgeblet geschaffen Nach § 25Abs. 1 Satz.1 Nr. 3
BauGB kann ‘

d/e Gememde /m Geltungsbereloh eines Bebauungsplans an brachllegenden Grundstii-
oken oder fiiri lm Zusammenhang bebaute Ortsteile (§. 34) an.unbebauten oder brachlie- -
"genden Grundstucken durch Satzung ihr Vorkaufsrecht begrunden wenn’

' a) diése vorwiegend mit Wohngebéiuden bebaut Werdeh kénnen und - _
. b) es sich um ein Gebiet-mit einem angespannten Wohnungsmarkt handelt.”

Entscheidend bei diesem neuen VKR-Tatbestand ist in formaler Hinsicht zunéchst, dass
seine Anwendung eine Verordnung des Freistaats Bayern zum angespannten Woh-
nungsmarkt sowie, darauf aufbauend, eine gemeindliche Satzung voraussetzt. Der-
zeit ist nicht absehbar, wann diese erlassen wird. In jedem Fall ware die Geltungsdau-
er elner solchen Verordnung zeitlich befrlstet blS zum 31.12. 2026.

In inhaltl‘icher Hinsicht ist vor allem die Erstreckgng des VKR auf sog. ;,brachliegende®
Grundstiicke neu. Laut der Gesetzesbegri‘jndung zahlen dazu insbesondere Grundsti-
cke, deren vormahge Nutzung aufgegeben wurde, oder untergenutzte Grundstiicke mit
'germgfuglger Bebauung, soZ. B. Nebenanlagen wie Garagen. Auf wie viele Grundstucke
im Stadtgebiet dies zutnfﬁ ist ungewiss. Es existieren keine stadtweiten Erhebungen
. Die Identifizierung dieser Grundstiicke allein anhand von Luftblldern ist nur schwer moég-
lich. Zudem durfte diese — ebenso wie bei den ,Schrott* und Problemlmmoblhen (vgl,
Ziff. 2.1. 1) —ohne Mlttenung moghcher einschlagiger Falle duroh Gremien bzw. Dienst-
' stellen aulerhalb der hierfir nicht fachkompetenten Vorkaufsrechtsstelle einen personell
nlcht bewaltlgbaren Verwaltungsaufwand Verursachen :

" Dartiber hinaus erganzt der neue VKR—Tatbestand die berelts besteheénden gemeindii-
chen VKR flr unbebaute Grundstlicke — msbesondere die.Nm. 5 und 6 des § 24 Abs. 1
Satz 1 BauGB um weitere, von den bisherigen VKR-Tatbestanden nicht erfasste Fla-
chen des sog. ,unbeplanten Innenbereichs” des § 34 Abs. 1 BauGB. Dies erweitert den
Anwendungsbereloh erheblich. Allerdings muss es sich stets um Grundstucke handeln,

: dle ,,vorW/egend mit Wohngebauden“ bebaut werden konnen

b) Konsequenzen o '
Ifn Ergebnis konriten dadurch im Zusammenwirken mit den- -anderen VKR—Tatbeéténden

samtliche brachliegende -Grundstiicke im lnnenbereloh und unbebaute Grundstucke im
gesamten S‘radtgeblet erfasst Werden
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- . Zu den Inhalten sowie Ziel- und Zwecksetzungen der bereits béstehenden VKR im Au-’
_“Ren-und Innenbereich der vorstehend erwihnten Nrn. 5 und 6 des § 24 Abs. 1 Satz 1
: BauGB verweisen wir auf den Stadtratsbeschluiss vom 05.05.2021 (Sltzungsvorlage
~ NFi. 20-26 'V 01925). Diese diirften sich mlt dem neuen VKR-Tatbestand nach erster Ein-
" schatzung weitestgehend decken. Auch hier geht es nach der Gesetzesbegrundung (nur)
~darum, den Gemeinden bei der Durchsetzung des stédtebaulichen Ziels zu helfen mehr
Wohnbebauung zu schaffen. Darliber hinausgehende soziale Zielsetzungen wie z. B.
Bindungen fur den geforderten Wohnungsbau, erwéhnt die Gesetzesbegrundung nloht

. Daher diirfte nach erster Einschatzung eine'AWE mit einer zeitlich eingegrenz’cen Bauver-
- pflichtung grds. ausreichen, um die Auslibung des VKR duroh die Stadt abzuwenden (vgl:
_ die Ausfuhrungen i Stadtratsbeschluss vom 05.05. 2021 a. a. 0. ) Die Bewertung durch

Kommentarhteratur und Reohtsprechung bleibt abzuwarten

o) Weiteﬁ*es Vorgehen
" FUr den Fall, dass die oben gén'éhnten formalen Voraussetzungen flir die Anwendung

~ des neuen VKR—Tatbestands 'geschaffen Werden empfiehlt dle Vorkaufsrechtsstelle fol-
gendes Vorgehen : :

" Derzuden VKR—Tatbestandeh dér Nrn. 5 und'6 des § 24 Abs. 1 Satz 1 ‘BauGB (unbe~ ‘

baute Grundstuoke im Innen- und AuBenberelch) vom Stadtrat am 05.05.2021 (Sitzungs- -

o .vorlage Nr. 20-26 / 01925) bereits beschlossene 15-Wohneinheiten- Schwellenwert, der .

fir eine Stadtratsbefassung erreicht sein muss, sQllte aus Griinden des Gleichlaufs der- .
) Verwaltungspraxis-auch flir den hier dargestellten neuen VKR-Tatbestand des § 25 Abs.
1 Satz 1'Nr. 3 BauGB gelten Dieser verfolgt — wie unter lit. b) éusgefﬂhrt die weitestge~ '
hend gleichen stadtebauhohen Zielsetzungen in einem temtonal um weitere Flachen des
unbeplanten lnnenberelchs erwelterten Anwendungsberelch

: Sowe'it es sich um ,,braéhlie'ge'nde“ Grundsmcke handelt, empﬁehlt die,Vorkauféreoh’csg' :

‘stelle aus den.unter Ziff. 2.1,1 genannten Griinden, die dort vorgeschlagene Vorgehens-

~ welse entsprechend anzuwenden, d. h. die Mitteilung solcher Grundstlicke durch Gremi-
en und Dienststellen auBerhalb der \{orkaufsfechtsstelle. T '

. 2.2 Wichtige sonstige Neéterungen
‘ . '2" 2.1 Verléingerung der AusﬁbuhgsfriSt von zwei .adf drei l\llbnate -

. Die Frist fur die VKR—Ausubung wird fur alle VKR nach dem BauGB von zwel auf drel Mo-
nate verlangeﬂ Diese Neuerung wird sehr begriifit, da sich dxe blslang geltende Aus- o
‘ ubungsfrlst von zwei' Monaten als aulerst knapp erwies.

Zu beaéhten ist allerdings dass VKR nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz (Bay~
NatSchG) nach wie vor der. Zweimonatsfrist unterliegen, da es sich hier um eine landes-
- gesetzliche Regelung, Art .39 BayNatSchG, handelt. Es ist geplant beim Freistaat
und/oder beim Bayerlschen Stadtetag eine Anpassung an die bundesgesetzllche Neue-

rung anzuregen.
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2.-2.2 Anaeruhgen bei der Preisl'imitierung adf den VKW,,§ 28 Abs. 3 Sa'tz 1 Bad’GB |

Eine Weltere bundeswelt viel Beaohtung flndende gesetzllche Neuerung st eine vom

Land Berlin initiierte und erst in der ‘Schlussphase des Gesetzgebungsvetfahrens erfo]gte
Anderung bei der Prelshmltlerung auf den Verkehrswert (VKV\I) lm Rahmen der VKR-Aus-
ubung : . : ‘

2.2.2.1 Neuregelung und Gesetzesbegriindung
"Nach der Neufassung des § 28 Abs. 3 Satz 1 BauGB

kann die Gemeinde dén zu zahlenden Betrag nach dem Verkehrswén‘ des' Grundstiicks
. Im Zeitpunkt des Kaufes bestimmen, wenn der vereinbarte Kaufprels den Verkehrswerz‘
{ib erschreltet " '

' Die bisher geltende weitere Anforderung, dass eine leltlerung der Gememde voraus-
setzt, dass der Kaufpreis den VKW ,,m einer dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise
deutllch“ liberschreitet, wurde gestnchen

Es erscheint auf den ersten Blick nahehegend dass dies die generelle Mogllchkelt zZur

Preislimitierung auf den vom BewA ermittelten VKW bei Jedweder Uberschreitung durch
den Kaufpreis erdffnet. In der Gesetzesbegrundung (vgl. Drucksache Deutscher Bundes—' ‘

tag 19/29396 vom 05. 05 2021) heilst es hlerzu

Duroh die Anderung in §28Abs. 3 BauGB wird der Geme/nde die Mogl/chke/t einge-
. rdumt, ein Grundstiick im Rahmen des Vorkaufsrechts zum Verkehrswert zu erwerben.
" Dies fithrt im Vergleich zur bestehenden Regelung in VIGIen Fallen zu einer Prelsdamp~
fung fur d/e Geme/nde ‘ -

: Vollzugshinweise.fUr die praktische Umsetzung zur BauG.B'—NoveHe in Form eines Durch- -
fihrungseriasses des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr sind
zwar in Bearbeitung, stehen derzeit aber noch nicht zur Verfiigung.

Die Anderung bei der Kaufprelshmltlerung gilt fur aHe Kaufvertrage dle ab dem
23, 06 2021 abgesohlossen wurden, allerdings nur fiir VKR nach dem BauGB. Bei VKR
nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz (Art. 39 BayNatSchG) verblelbt es bei'der b|s~
‘herlgen Rechtslage.

2.2.2.2 Verwaltungspraxis zur Kaufp’reislimitierungIBestimmung VKW

Um emé einheitliche Vérwaltungspraxis bei der Kaufpreiélimiﬁerdng far VKR nach dem. |
" BauGB sicherzustellen, ist eine unverzigliche Entscheidung des Stadtrats uber dle kunf~
t:ge Handhabung der Neuregelung unabdmgbar -

Der VKW ist kein Punktwert sondern das Ergebms emer auf Daten, Regeln und sachver-
standiger Expertlse basierenden Schatzung. Dies bringt gewisse, nicht unerhebllche '
(Schatz-)Toleranzen mit sich, zumal wenn Immobilien nicht besnchtlgt werden korinen und
diesbeziglich Vertrage nicht vorliegen. In der Reohtsprechung werden Spannen von bis
zu ca. 10 % als nicht ungewohnhch angesehen -und entsprechend beriicksichtigt. Daher -
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- wdre eine leltlerung in einem Berelch bis 10 % der Uberschrextung des VKW
durch den Kaufprels mlt hohen rechtllchen RlSlken verbunden

' Zudem sollte den besonderen nachfolgend dargestellten Herausforderungen far dle
Wertermlttlung im Rahmen der VKR—Prufung mlt einein Sicherheitszuschlag begegnet
werden. Eine aussichtsreiche Limitierung kann nur dann erfolgen, wenn. die Moglichkei-
ten der VKW-Ermittlung eingepreist werden. Im Streitfall wird es darauf ankom‘men,:eineﬂ ‘
ressourceni'ntensive und kos;tspielige Fachdiskussion []berzeugéhd zu gewihnen.

. Im Zuge des Erwerbs einer lmmoblhe durch den/d;e Erstkaufer_in findet vorab eine um-
fangreiche Uberpriifung des technischen Zustands und der wirtschaftlichen Gegebenhei—
. ten des Kaufobjekts statt. Dies kann bei der frlstgebundenen VKR-Ausubung durch die

' Stadt nicht effolgen. Das BeWA ist gegenliber den ursprunghch Kaufbeteiligten im Naoh— :
teil. Dlesen steht regelmaBlg mehr Zeit zur Verfugung Sie kénnén dabet Ublicherwei-
seauf umfangreichere Daten zugreifen.-Dazu zéhlen fundierte Kenntmsse tiber den bauli-
chen Zustand aufgrund einer zeitgerechten und vollstandigen Besmhtlg_ungvdes‘ Kaufob- . -
- Jekts, die Vorlage von Mietvertrdgen, die fundierte rechtliche Priifung der Kaufvertrégé
die Emsxchtnahme und’ Analyse der Bewxlhgungsurkunden der Belastungen im Grund--
buch und des Baureohts nebst planerischer Vorlelstung

" Das BewA kann auf die erwahnten Daten regelmamg nur in begrenztem Umfang zugrel—
- fen. Nloht zuletzt wegen der engen Ausubungsfnsten kann eine Uberprufung zwar sorg-
- faltig, Jedooh nur anhand der vorliegenden Unterlagen und — soweit méglich und von_den :
B 'Bewohner innen geduldet — einer Besichtigung im Rahmen der VKR- -Priifung erfolgen ’
- Die VKW-Ermittlungen des BewA beruhen damit oft auf einef je nach Einzelfall mehr oder - '
weniger emgeschrankten Datenlage. Vor dem dargestellten Hmtergrund empfiehlt
snch ein welterer Slcherhextszuschlag von 5 % :

Nach Mitteilung des BewA hat die bisherige- Praxis, mit Auénahme von Einzelféllen, -grds. -
erst bei einer Uberschreitung von 20 % eine Limitierung in Betracht zu ziehen, das Risiko
~ des Unterllegens ih einem Rechtsstrelt erfolgrelch minimiett. Die Genaulgkelt des in der
VKW-Ermittlung ausgewiesenen Punktwertes séi nicht +/- 0'%. Insofern diirften nach
derzeltlger Einschétzung des BewA fiir gerichtliche Ausemandersetzungen Abwei-
chungen unter-10 % nicht,.zwischen 10-15 % schwierig und erst ab 15 % in gut be-
grundbaren Fallen durchsefzbar sein. ~ ‘

. 2.2.2‘3_ VKW im Rahmen gerichtlicherAuseinandersetzurigen

I3

Die- dargestellten Unscharfen bel der. VKW~Erm|ttlung im Bereich der VKR bewn*ken im
Einzelfall zwangslaufig eine Aufweitung der Genau&gkelt des ermlttelten VKW und somit

- einen Nachteil im Fall eines Rechtsstreits. Der entscheldende Streitpunkt in diesen Ver-

fahren wére die’ Frage, ob tatsachlich und wenn ja, in welcher Héhe, eine Uberschreitung
des VKW vorliegt. Diese Frage kann nurvon Gutachter_innen entschieden werden. Die
Emholung von: (gerichtlichen) Sachverstandlgengutachten und die Auselnandersetzung
. mit den Feststellungen der Gutachter_jnnen nimmt viel Zeit in Anspruch Sie fuhit zu sehr

- viel langeren, ‘aufwendigeren und schwer vorhersehbaren Genchtsverfahren Diese Ver-

-fahren werden durch ein Urteil bzw. éinen gerlchthchen oder auBergenchthchen Vergleich
beendet. Unabhangig vom jeweiligen Einzelfall liegt der Vortéil eines Vergleichs darin,
dass das Gerichtsverfahren nicht fortzufiihren ist und der Erwerb des VKR grds. zu einem
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glnstigeren, unter dem Kaufprels liegenden, Betrag exworben werden-kann. ‘Damit kann .
- ggf. auch durch einen Verglelch eine vom Gesetzgeber bei der. Kaufprelshmltlerung beab-
lohtlgte preisddmpfende erkung emelt werden.

Die Reohtsétreitigke‘iten sind wegen einer Sonderzusténdigkeit bei Kau‘fpreislimitiefungen ‘
nicht vor.dem Verwaltungs-, sondern vor dem Landgerlcht (ZlVllgencht) zu fUhren; wo
Anwaltszwang herrscht. Hier sind bei einer starkeren Ingebrauchnahme des Mittels der
Preislimitierung erhebhche l\/lehraufwendungen filr Anwaltsbeauftragungen, abér auch er-
heblicher personeller Mehraufwand bei der verwaltungsmternen Betreuung und Koor-
" dination der Verfahren durch die- Vorkaufsrechtsstelle Zu erwarten (SIehe dazu auch un-
ter Ziff. 3.1.2). ' B

Zugleich ist der Verkaufer bei Kaufprelshmltlerungen gem. § 28 Abs 3 ‘Satz 2 BauGB be-

, reohtlgt bis zum Ablauf eines Monats nach Unanfechtbarkeit des Ausubungsbesohelds -

was durch ein Klageverfahren hmausgezogert werden wiirde — vom Vertrag zurlick zu.
treten. Die LHM bzw. die stadtischen WBG kénnen das Objekt dann nicht mehr erwer-

" ben. Dannwéren z. B. bei VKR in Erhaltungssatzungsgebleten (EHS- Gebxeten) soziale

" Bindungen wie insbesondere die Mietpreis- und Belegungsbmdung nicht mehr durchsetz~

.bar. Gleichwohl hétte die LHM bei erfolgtem Riicktritt die entstandenen Vertragskosten (v.

‘a. Notarkosten) auf der Basis des VKW zu tragen ohne dafur einen stadtebauhchen Vor~

tell oder. Gegenwert Zu erlangen .

2.2.2.4. VOrschlag'fl'ir .Verwaltu,ngspraxi‘s. .

Es erd aus den genannten Grunden von der grds. moghohen leltlerung bei jedweder
Uberschreltung des vom BewA lm Rahmen der VKR~Prufung ermittelten VKW dringend
abgeraten , , - ‘ : :

Es wird stattdessen vorgeschlagen, im Rahmen der VKR-Ausiibung grds. erst ab
‘einer Uberschreltung von 15 % des Kaufpreises {iber dem VKW von der M&glich-
keit zur Kaufprelsllmltlerung Gebrauch zu machen. Der Orientierungswert von 15 %
erglbt sich aus den unter Ziff. 2.2,2.2 dargestellten Schatztoleranzen von 10 % und A
dem Sicherheitsaufschlag von 5 % wegen der-oft schlechteren Datengrundlage bei
der Wertermlttlung bei VKR-Fillen. Es sollte bei geringeren Abwelchungen aus Griin-
.den der Rechtssicherheit und Vorhersehbarkelt des Verwaltungshandelns grds. von der
Mbglichkeit zur Limitierung ‘abgesehen werden. Dies soll nicht-ausschiiefien, dass im
_~begriindeten Einzelfa'lvlfeine Limitierung unterhalb dieser Grenze in Betracht kommen
kann. .’

2.3 Konkretisierungen:
©2.3.41 Klarsfellung Zum Begriff des ,,uribebauten“ Grundstijcks

“In § 24 Abs. 1. Satz 1 Nr. 6 BauGB (sog. ,,Innenberelohs—VKR“) und § 25 Abs. 1 Satz 2
_ BauGB ist jeweils neu geregelt: ,,E/n Grundstuck gilt auch dann als unbebaut, wenn'es Je-
diglich .mit einer Einfriedung oder zu erkennbar- vorlauflgen Zwecken bebaut ist”. Damit
‘wurde der Begriff des unbebauten Grundstiicks konkretisiert. Das lnnenberetchs—VKR
des § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB kam bislang nur bei vollstindig unbebauten Fla-
chen zur Anwendung. So konnten bereits Einfriedungen (wie z. B. Zaune) der VKR-Aus-
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’ubung entgegenstehen Nunmehr ist zummdest klargestellt dass dleS kunﬁlg mcht mehr
der Fall lst ~ ‘ : .

Die weltere Regelung, dass émé Bebauung zu ,,erkehnbar'volrla.ljﬁg‘en Zwecken" der Aus-"

- Ubung nicht entgegensteht, ist aus Sicht der Vorkaufsrechtsstelle- nicht zufnedenstellend :

Im Reg!erungsentwurf war noch vorgesehen dass auch eine ,geringfiigige Bebauung®

der Austibung nicht entgegensteht Damit hatten auch von der Rechtsprechung behan- -

delte Félle einer geringfugigen — und blsher der Austiibung entgegenstehenden Bebau-
- ung, wie z. B. nicht mehr genutzte Gleisanlagen einer ehemaligen Werksbahn, der Aus-
- tibung nicht mehr entgedengestanden. Diese urspriinglich vorgesehene Erweiterung des
" VKR-Tatbestandes wurde jedoch im Gesetzgebungsverfahren nicht iibernommen. Statt‘
' dessen wurden-nur d;e dargestellten Klarstellungen aufgenommen

2.3.2 Klarstellung zur Deckung des Wohnbedarfs als Gememwohlgrund )

Gem § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB muss Jede VKR—Ausubung durch das Wohl derAIIge—
meinheit gerechtfertigt sein. Es muss ein: quallﬁZlertes ‘sachlich objeknv offentliches Inter-
esse als Ergebnis einer Abwégung der im Emzelfall miteinander in Widerstreit 'stehenden
pnvaten und &ffentlichen interessen vorllegen Mit der nun aufgenommenen Klarstell-

. -ung, dass auch Wohnbedurfmsse in der Gemeinde zum Allgememwohl zihlen, un-
" terstreicht der Gesetzgeber die gestiegene Bedeutung des Wohnbedarfs und erleichtert- '
ggf etwas die Begrundung des Gememwohl o -

- Dle'von der Vorkansréchtsstelle entworfene und in: die Stellungnahrrie der-Bundesverei-

‘mgung der kommunalen Spitzenverb&nde vom 03.07. 2020 zur BauGB- Novelle ubernomJ
‘mene Neufassung des § 24 Abs. 3 Satz 2 Nr 1 BauGB mit dem Worﬂaut

,Deckuhgeines Wohnbedan’s insbesondere fur emkommenssohwachere und weniger
begtiterte Personen in der Gemeinde*’ '

“wurde jedoch nlcht berucksmhtlgt Sie hatte es ermoghcht spemell d;ese Personengrup—
pen schutzende soznale Blndungen in eirier AWE emzufordem e

3. Steilenbedarf.fﬁr das KR

Aufgfund der

. umfassenden Anderungen im BauGB zur VKR—Ausubung, welche sich. aufgrund der
,‘ Einfihrung der BauGB- Novelle ergeben haben und der damlt verbundenen erhohten ‘
Anforderungen in der Sachbearbeltung im KR e
LE berelts jetzt deuthch tber ihren Grenzen genutzten Kapazxtaten der Vorkaufsrechtsstel-’.
le, - . ‘ o ' :
. zunehmenden rechtlichen KompleXIta’c der VKR~FaIle '

e msbesondere durch dle Ausweltung der EHS- Geblete und Versoharfung der AWE
bedingten — stetlg stexgenden Zunahme der VKR-Anfragen und PruffaHe

° stelgenden und kiinftig duroh Anderungen bei der Kaufprelshmltlerung absehbar noch
deutlich starker. anstelgenden Klageverfahren : = :
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* in elnem deutlicheren Umfang als friher erfolgenden Befassung der Vorkaufsrechtss~
telle mit Grundsatzfragen (Grundsatzbeschlusse Stadtratsantrage Stellungnahme zur
- BauGB-Novelle), Burger innen- und Presseanfragen

ist es drmgend notwendlg, zusatzliches Personal von 5 VZA bei der
Vorkaufsrechtsstelle und im BewA zuzuschalten. Davon entfallen auf RV-G drei VZA
far’ die Vorkaufsrechtsstelle- und zwei VZA fiir das BewA, RV-G und BewA bendétigen zu-
dem mcht nur.die formelle Stellenzuschaltung, sondern auch die sofortige FmanZIerung
der Stellen, damit deren Besetzung umgehend erfolgen kann.

- 34 Abtellung Recht und Verwaltung ~ VKR (RV-G)

3.1.1 Derzeitige Personalsituation

- Die Reséburcen der Vorkaufsrechtsstelle (v. a. im Bereich der juristischen Betreuung der B

" VKR) sind bereits jetzt deutlich tiber ihre Grenzen ausgeschdpft. Die Fallprufungen und
- Erstellung der Beschlussvorlagen gelingen derzeit nur noch mit deuthcher Prlorltatenset—

zung bei den fachhohen und personellen Kapazitéten innérhalb der Abteilung Recht und
Verwaltung (RV) zu Gunsten der Vorkaufsrechtsstelle. Dies erfolgt zu Lasten der anderen
Arbeitsbereiche (RV~Vervva!tung und RV—Reoht) sowie zu Lasten derArbeltsquahtat Zu-
©letzt wurden- sogar bis auf Weiteres juristische Personalressourcen aus dem Blro der Re-~ .
feratsleitung zugeschaltet, um den stetig waohsenden Arbeltsanfall zu bearbeiten. -

Seit der schrittweisen Verscharfung der AWE in EHS Gebieten ab Juh 2018 sind er-
héblich mehr VKR ausgetibt worderi. Die Falle haben an rechtlicher Komplexitit (vgl.
zuletzt den Fall Candidstralle, Hans-Mielich-StraRe, Agilolfingerstralle, Nahe Candidstra-
e, nichtoéffentliche Sltzungsvorlage Nr. 20~26 /'V 03359 vom 09. 06. 2021) zugenommen.

" Auch die raumllche Ausweltung und Neuauswelsung der EHS- Geblete fuhrte bzw.
futhrt zu einer spiirbaren Erhéhung dér Priifungsfélle. AHem in den letzten beiden Jah-
ren vermehrte sich die Zahl an EHS-Gebieten um 39 %. Dieser Trend wird sich auch in

 den nachsten Jahren fortsetzen. So gab es im Jahr 2019 stadtweit 23 EHS-Gebiete, in

welchen rund 281.000 Einwohner_| innen in ca. 160.000 Wohnungen geschutzt wurden. -

2020 waren es bereits 28 Gebiete (Schutz von rund 300.000 Emwohner innen in ca. '

~ 171.000 Wohnungen) Im Juni 2021 liegen bereits 32 EHS- Geblete vor (rund 334. 000

Emwohner mnen in ca. 192.000 Wohnungen)

Zudem haben auch die Prifungsfalle im Bereich der VKR nach dem BayNatSchG deut-
1ich zugenommen. Die Priifungsfélle sind bei Abwendungsméglichkeiten sehr komplex,
da hier meist individuelle. Dienstbarkeiten zur Absichetung der Belange des Naturschut-
zes im-Grundbuch erstellt werden mussen. Diese Falle haben sich von 2019 im Vergleich
zu 2020 um 43 % erhoht (vgl. Bekanntgabe im Kommunalaussohuss am 08.07.2021, .
Sltzungsvorlage Nr. 20-26 / \ 03260) ~ :

- Die Vorkaufsreohtsstelle war und lst in einem deutlich starkeren Umfang mit Grundsatz-
fragen (Grundsatzbeschllsse, Stadtratsantrage, Stellungnahmen zu Beschlussen von
anderen Referaten), Blrger_| lnnen und Presseanfragen befasst.
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Die Vorkaufsreohtsste!le der Abtellung RV des KR besteht laut Ste]lenplan derzeit nur aus

34 VZA, die mit der Leltung der Vorkaufsreohtsstelle sowie der Sachbearbeltung und
Orgamsa‘clon befasst sind. Ferner béstehen zwei Stellen (2, O VZA) far d[e Jurlstlsche Be-
treuung von Vorkaufsrechten inkl. der Klageverfahren -

D_ie,Aljbeit der \’/orkauf's»reohtsstelle'umfasst aberu.a.

.. die Anfo'rderung'und Auswe'rtuh'g'von Kaufvertragsurkunden

= die Verhandlungen mit den Kaufvertragspartelen msbesondere zu moghohen AWE
die z. B: bei-den Sanierungsgebieten oft sehr emzelfa“bezogenen und daher nicht

ubeﬁragbaren Anforderungen unterhegen

e die Beauftragung von Gutaohten

_+ die konkrete fachhche und jUNStISChe Prufung der VKR mit Auswertung der Gutachten
und Risikobewertung, :

o VAbstlmmungen innerhalb des KR sowie mit dem Jewells zustandlgen Fachreferat und
den stédtischen WBG sowie der: Stadtspltze '

* ‘dle Vorbereltung der Beschlussvorlagen fur den Stadtrat

. . die Herbelfuhrung und’ Umsetzung der Stadtratsentscheldungen in Form von (Aus-
- .ubungs )Beschelden oder Negatlvattesten :

N die telefomsohe und schriftliche: Beantwortung von Presse— Burger~ und Stadtrats—/
Bezxrksausschussanfragen :

o+ die Mitzeichnung zu Beschliissen anderer. Referate (msbesondere zu Beschlussen

"tber EHS des PLAN) und .

»  die juristische Betreuung bei. Klageverfahren

" In nahezu allen Fé!l‘en ist aufgrund der. komplizierten Sachvefhalte und- Strukturen der
VKR-Falle und intensiver Gesprache mit den Parteien eine ausflhrliche juristische Pri-
fung und Beratung erforderhoh Hier’ splegeln sich dle fachlichen Herausforderungen auf-

.grund der Komplexntat des angespannten Munchner Wohnungsmarktes wieder. Eine:
‘Pnorlsler,ung, Steuerung und Koordinierung der Falle lnk{. der Bundelung und gemelns_a!
men Prifung von Problemstellungen wird stets-angestrebt und durch die Erarbeitung von

. digitélen Arbeitsprozessen unterstitzt. Sie steht je'doc;h immer vor der Herausforderung

. der kurzen gesetzhchen Ausubungsfrlst von zwei (BayNatSchG) bzw. drei Monaten o

(BauGB)

Dle Verhandlungen mit den Kaufer_innen haben vorranglg das Zlel mlt dlesen eine ge- |
eignete AWE in Form einer Vereinbarung gemaf § 27 BauGB bzw Art 39 BayNatSchG |
-abzuschlieRen. In dieser Erklarung verpflichten sich die Kaufer_innen, die Ziele und Zwe-
cke der stadtebaulichen MaRnahme (wie z. B. eine EHS) einzuhalten. Wenn diese Erkla-
rung nicht rechtzeitig innerhalb der gesetzlichen 2- bzw. 3- -monatigen Austibungsfrist ab- -

» gegeben wird, hat der. Stadtra‘c uber eme Ausubung des VKR zu entschelden ' ‘

Der weit Uberwiege'nde Teil der der Vorkaufsrechtsstelle zur PrUfUng der Ausiibung.eines
' VKR vorgelegten Kaufvertrage betrifft ein VKR in EHS-Gebieten. Bis Mitté 2018 enthielt =
die in diesen Fallen verwendete AWE im Wesentlichen das Verbot der Luxusmodernisier- -
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ung und:das Verbot einer Auftellung nach dem Wohnungse;gentumsgesetz (WEQG). Es
bestand eine hohe Bereitschaft der Kéufer_innen zur Abgabe dieser AWE. Der Aufwand
fur die Abstimriung und Verhandlung der AWE war verglelchswelse gering. Es gab kaum -
Austibungsfalle. Auch von dem VKR naoh BayNatSChG Wurde bis 201 8 verglelchswelse ,
Wemg Gebrauch gemacht cn

Die vom Stadtrat am 27.06. 2018 besohlossene erste Novelherung derAWE (Sitzungs-
vorlage Nr. 14-20 IV 11734) enthalt im Verglelch zur vorherigen- Version. wesentlich wei-
tergehende Bindungen, wie z.B. Mletprels und Belegungsbmdungen und das grundsétz-"
liche Verbot von Elgenbedarfskundlgungen Diese Bindungen redu2|erten in der Folge die
Bereitschaft der Erwerber_innen von betroffenen Immobilien, eine AWE zu unterzeich- '
nen, innicht unerhebhchem Umfang. Aktuell werden verglelchswelse wenige AWE abge-
geben, bevor Uber einen VKR-Fall im Stadtrat entschieden wird. .Der Zeitaufwand fir die .
interne und referatsexterne Abstlmmung und Verhandlung der AWE mit den Kaufer_| lnnen
|st daher erhebhchst angestlegen : :

Glelches gllt fur die jUI‘IStlSChe Betreuung von Reohtsstreltlgkelten So sind auch die Kla—'-
gen infolge der Verscharfung der AbwendungspraXls durch die Grundsatzbeschlusse des
~ Stadtrates aus den Jahren 2018 und 2019 erheblich gestiegen (z. B. in EHS-Gebieten:- '
2018:-1 Klageverfahren (KV); 2019: 3 KV; 2020:-4 KV; 2021 1: Quartal 2 KV). Die anwalt-
liche Vertretung ist in Verfahren vor dem Landgericht gesetzlich vorgesohrleben In den
vor dem Verwaltungsgencht gefuihrten Fallen hat die anwaltliche Vertretung Ende des .
Jahres 2020 maRgeblich zum Erfolg in zwei Verfahren belgetragen Bislang ist die LHM
“nochin keinem Verfahren unterlegen. In einem der beiden Verfahren wurde die VKR-Pra-
© xisin EHS-Gebieten, in der insbesondere im Hinblick auf die Mietpreis- und Belegungs-"
bindung bundesweit Jurlstlsohes Neuland beschritten wurde, mit mittlerweile rechiskrafti- '
geim Urteil des VG Minchen' gebilligt. Eine nachhaltlge Slcherstellung der VKR-Praxis mit
einem Ankaufsvolumen von Uber eirier halben Mrd. € seit Mitte 2018 erfordert zwingend
eine anwaltliche. Vertretung Eine juristische Begleltung der anwaltlichen Betreuung, die
steuernd und koordinierend in diese Verfahren eingreift, ist zur Erreichung der stadti-
schen VKR- Ziele unerlasslich. Derzeit werden die Klageverfahren durch 15 Wochenstun~
“den jurlStlSCh begleltet Diese relchen Jetzt schon kaum mehr zur Betreuung der Verfah—

. ‘ren aus.

Mit Grundsatzbeschluss vom 10.04.2019 (siehe Sitzung’strlage_Nr. 14-20/V 14193') N
wurde die VKR-Praxis auch auf unbebaute Grundstiicke und Wohnbaurechtsreserven
. ausgeweitet. Auch diese Eritscheidung hat die Bearbeitung der VKR-Anfragen umfangrei-
. cher gemacht. Es ist notwendig, dass in allen Fallen bei der LBK abgefrag‘t wird, ob még- - -
" liche Wohnbaurechtsreserven auf den betreffenden bebauten und unbebauten Grundstd--
- cken vorhanden sind. Diese Ergebmsse miissen dann von der Vorkaufsreohtsstelle ih die
rechtliche und wirtschaftliche Prufung embezogen und fur die Entscheldung des Stadtrats

- aufbereltet werden.

g Die vorgelegten Kaufvertrage haben deutlich-an KompleXItat zugenommen So werden

haufig umfangreiche (mehrere hundert Seiten umfassende) Vertrage oder sog.- Portfolio-
vertrage, welche methirere Immobilien — auch in unterschledhohen Stédten — umfassen,

- zur Prifung vorgelegt. Hier ist es unbedingt notwendlg, eine grundllche Jurlstlsche Prio-
- fung des Sachverhalts in kurzer Zeit vorzunehmen. Im Rahmen der bestehenden. Kapa-

- zitaten ist dlese Aufgabenmehrung selbst unter der 0. 4. Zuschaltung von Ressourcen
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. anderer Bereiche nicht mehr bewéltigbar.

Die LHM hat, wié oben bereits ausgefiihrt, in jungstéf Zeit vor Inkrafttreten der BauGB-
Novelle 2021 von der I\/Ioghchkelt Zur Kaufprelshmltlerung bei demn Verkauf von drei Ob-

jekten (siehe. Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /V 17749) Gebrauch gemacht. Alle Limitierun-=

gen sind bzw. waren Gegenstand genohthoherAusemandersetzungen 'Um eine Iangere

' kostenaufwendlge gerichtliche Ausemandersetzung mit Einholung versohledener Gutach-

ten zu vermelden und 'dem Risiko eines vollstandigeri Verlustes der drel Objekte fur die .

~ LHM bzw. die stadtischen WBG entgegen zu wirken, wird das genohthche Verfahren der- -

_ zeit bei allen drei Objekten nun wohl durch Vergleich beendet. Die Verglelchsverhandlun—

gen unter Einbeziehung der beiden stadtischen WBG und die Abfassung der Sitzungs-

- vorlage mit dem Verglelchsergebms waren trotz Emsohaltung externer anwaltlicher Bera-

_tung extrem zeitaufwandig und hatten die Ressourcen der damit, befassten Juristin tiber
einen'Zeitraum‘.von 2-3 Monaten stark beansprucht. - K ~ o

Als fast sicher.kann angenommen werden dass es bel preislimitierten Ausubungen regel- -
- maRig zu Gegengutachten kommen wird. AngeSIChts der im Raum stehenden Summen '
: lohnen smh Rechtsstrelte fur dle Pr;vaten

. .3 1.2 Entwncklung der Anforderungen und Aufgaben

Der. Stad’trat erd welterhm in- der Mehrzahl der Vorkaufsfalle in EHS-Gebieten mit der

‘ Ausilbung oder Nlchtausubung des VKR befasst werden ‘soweit kein gesetzhcher Aus- |

- schlusstatbestand im Sinne von § 26 BauGB vorliegt (z. B. Verkauf unterAngehongen)
- “eine sonstige rechtliche Unmoghchkelt der Ausubung vorliegt oder nach Maf&gabe der.ge-
- hannten Grundsatzbeschliisse des Stadtrats vom 27.06.2018 und 10.04 2019 kelne Be-
fassung des Stadtrats notwendig ist (so z. B bei Unterschreitung der 4-Wohnemhelten— :
" Grenze). Gesetzliche Ausschlusstatbestande hegen durchsohnlttlloh in etwa 10 % der

Falle vor.

Die in den letzten Jahren - wie oben. unter Zlffer 3 1.1 berel’cs dargestellt—- erfolgte und

) absehbar weltere zusatzliche raumiiche Ausweitung. und Neuausweisung der EHS- Ge-

. biete wird jedoch zu einer splirbaren Erhéhung der Prufungsfalle flihren. Hinzu kommt

_die weiterhin zu erwartende spurbare Steigerung.der Prufungsfalle nach dem Bay-
NatSchG. Auch im.Béreich der zuletzt erweiterten Samerungsgebxete ist mit einer Stei- -

~ gerung zu rechnen. Dort werden sich insbesondere die sehr einzelfallbezogenen und.
"nicht far- eine Vielzahl von Féllen verwendbaren AWE sehr aufwandlg in der Erstenung

und Verhandlung gestalten.

- Durch das Inkraﬁtreten dér'BauGB Novelle wurde der Anwendungsbereich zur Austibung . -

'des VKR und die Mogllchkelt zur Kaufpreislimitierung erweitert. Sofern trotz bestehender
gutaohtemmmanenter Risiken kiinftig in einem weiteren 'Umfang als bisher von der Még- -

_ hchkext der Kaufpreislimitierung Gebrauch gemacht werden wiirde, wird dies absehbar .
zu einer deutlichen Zunahme an Rechtsstreltlgkelten und Klageverfahren fuhren h
" Auch diese wiren wegen einer Sonderzustandigkeit bei Kaufpreislimitierungen nicht vor

: dem Verwaltungs— sondern vor dem [Landgericht zu fuhren, wo Anwaltszwang herrscht.

Hier sind erhebliche Mehraufwendungen furAnwaltsbeauﬁragungen aber auch erhebli-

cher personeller Mehraufwand bei der verwaltungsmternen Betreuung und Koordma-

tion der Verfahren durch dle Vorkaufsrechtsstelle zZu erwarten ‘
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Vor den ZlVllgenohten gelten enge Frlsten so dass teilweise ein zeltnahes Handeln erfor-
derlich ist. Der entscheidende Streltpunkt in.diesen Verfahren ist die Frage, ob tatsachlich

-und wenn, in welcher Hohe, eine- Uberschreltung des VKW vorliegt. Diese Frage kann nur- '

von Gutachter innen. entsohleden werden.. Die Elnholung von (gerichtlichen) Sachver .
standlgengutachten und die Ausemandersetzung mit den Feststellungen der Gutach-
ter_innen nimmt viel Zeit in Anspruch und fuhrt zu sehr viel langeren und aufwendlgeren .

~ - Gerichtsverfahren. Um das Risiko des Verlustes dés Objektes aufgrund von Rucktritt .

oder.des Unterhegens aufgrund anderer Feststeliungen in einem abweichenden Gutach-
‘ten sowie eine sehr lange Ungewissheit fur alle Beteiligten aufgrund eines langen Verfah-

© rens zu minimieren, kann eine Beendigung des Verfahrens durch einen Vergleich ange-
strebt werden. Dann sind jedoch ‘umfangre'ic‘;he Vergleichsverhandlungen zu fithren, die
zu einer erheblichen personellen Mehrbelastung bei der Vorkaufsrechtsstelle und dem
BewA fithren werden. In diese Verglelohsverhandlungen sind nicht nur die Parteien des
Rechtsstreits und deren Rechtsanwalf_innen, sondern auch die Erstkaufer innen und — .

" in EHS-Gebieten ~ die stadtischen WBG miteinzubeziehen.

Far die Vorkéufsreghtssfeﬂe' und das BewA bedeutet die neue Praxis sowohl in der fachli-
chen, als auch.in derjuristischen Bearbeéitung eine erhebliche Aufgabenmehrung;

Die berelts erwahnte zunehmende rechtliche KompleX|tat der VKR—FaHe wird SlCh fortset—
zen. Oft enthalten derartige Vertrage komplexe zivil-, gesellschafts— und Steuerrechthche '

" Regelungen, teilweise kombiniert mit verschiedenen offentlich-rechtlichen Fragestellun- :

gen (Zweokentfremdungsreoht sog ,,40 %-Beschluss”, SoBoN ete.).

‘Es ist damxt zU rechnen dass Presse~- Burger— sowne Stadtrats- und Bezwksaussohus-
_ sanfragen quantitativ und auch qualitativ weiterhin zunehmen werden Die stadtlsche
VKR-Praxis steht stark im Fokus der Offentllchkelt

Die Erweiterung. der Bearbeltungsfrlst far VKR nach dem BauGB (mcht nach Bay-
NatSchG) von zwei auf drei Monate wird zwar — wie oben bereits erwghnt — begruBt Al-
Ierdmgs wird der Arbeitsaufwand hierdurch nicht verrmgert sondern Iedlghch zelthch ent- -
zerrt werden, da die Anzah! der zu bearbeltenden Falle gleich bleibt bzw. sich — — wie aus-
gefithrt — erhthen wird. Ferner wird die Erwelterung der. Bearbeltungsfrlst zwischen allen .
Betelllgten (Verwaltung WBG pohtlsche Entscheldungstrager innen) aufgetellt '

Soliten kunftlg tatsachhch /-\usubungen zugunsten Dritter (z. B. MleterGenossenschaften
oder sonstige Dritte) erfolgen (vgl. hierzu den Antrag Nr. 20-26 / A 01591 der Stadtrats-
- fraktion DIE LINKE. / Die PARTElvom 23.06. 2021) wiirde dies aufgrund des in jedem :
Einzelfall erheblichen hmzukommenden Abstlmmungsbedarfs noch zusétzlichen Perso-

_ nalbedarf generleren Dleser wurde in dieser Sl’czungsvorlage noch gar nicht beruck31c;ht~
igt und |lasst sich derzeit mcht absohatzen :

Doch auch fur den Fall, dass snoh der Stadtrat gegen eine Ausubung zugunsten Dritter

. entscheidet, ist der Antrag Nr. 20-26/ A 01591 Jedenfalls zu bearbelten und dem Stadtrat
in-einer Beschlussvorlage zur Entscheidung vorzulegen. Die Bearbeltung wird aufgrund
der divetsen rechtlichen Themenstellungen abselibar vorhandene knappe Ressourcen

A stark in. Anspruch nehmen. Neben den vorkaufsrechtlichen Themenstellingen stellen
sich — soweit derzeit absehbar — Fragen aus dem Beihilfe-, dem Vergabe- und dem-
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: Ha’ushaltsrechf Diese werden eine intensive Abstimmung mit anderen Referaten wie ins-
besondere mit dem SOZ und der SKA erforderlich machen. Es besteht zu diesem The--
menbeéreich. bereits ein erster.Kontakt mit anderen Anwenderstadten Aus ersten Gespra—
chen lasst sich- entnehmen, dass eine derartige Neuausrrchtung der VKR-Praxis sowoh| .

. in der Vorbereitung als auch’ der praktrsohen Durchflihrung erheblichen Personalaufwand

~verursacht
3.'1.3 Erforderliche‘Personalressourcen o

‘ Der sowohl in fachlicher als auoh in Jurrs‘uscher Hmsrcht erhohte Arberteanfall der auch ‘

~vor dem Hrntergrund der gesetzlichen Vorgabe einer VKR~Entsche|dung innerhalb von .
zwei bzw. drei Monaten zu sehen ist, kann nur durch eme entspreohende Stellen- und
Personalzuschaltung bewamgt werden. ’ '

: Dle Abteilung RV benétigt fur die Aufrechterhaltung einer funktronlerenden VKR~Praxrs
drmgend mehr Personal A :

3.2. BewA

Die Abterlung Stadtrsohe lmmobrhenbewertung (SIB) im BewA erstellt Wertgutachten fir
alle Berelche des Mtnchner lmmoblllenmarktes Dies umfasst rieben den klassrschen o
- Gutachten flr VKW von bebautén und unbebautén Grundstiicken atich Erbbaureohte
Drenstbarkerten Mieten und Pachten sowie Entschadrgungen und Sondernutzungsent—
gelfe. Die Gutachten dienen sowohl klassnschen Immobiliengeschaften, Entergnungsfal~

- len, Belerhungsfragen oder SoBoN -Berechnungen, aber eben auch bei VKR-Priifungen
und Repnvatrsrerungen als wrohtrge Grundlage fur- das Wextere Vorgehen

3‘.2.’1' Derzeitige P_e_rsonalsituatign

- Derzeit sind beim BewA rd. 400'offene Auftrage a.nhérig'ig.'DieserAuftrags'L‘iberhang‘ re- |
sultiert zum einen aus einer ohnehin‘bestehenden langjahrigen chronischen Unterbeset-
. zung durch Personaleinsparungen vergangener Jahre. Zum anderen beruht er auf einer

- glerchzeltlgen Aufgabenmehrung, die u.a. auch durch dle schrittweise Verscharfung der
AWE in EHS Gebieten ab Juh 2018 gerade ber VKR zu verzerchnen ist. '

Das BewA rst deshalb kaum mehr in der Lage alle eiligen und erhgsten Auftrage abzuar~
'berten und uberschrertet die Grenze semer Lelstungsfahlgkelt berelts seit Langerem

Gutachten flir VKR konnen nur als Ubersicht erstellt werden Eine.insbesondere fur ge-
'. richtliche Ausemandersetzungen erforderliche, angemessene Ausfertigung kann aktuell
) mcht erstellt werden weil nlcht mehr ausrelchend Personal zur Verfugung steht

- Dre aktuel!en strengen Vorgaben zu Personalemsparungsmar&nahmen und ein daraus re-
- sUltierender Stellenbesetzungsstopp verscharft die .angespannte Situation im BewA mas-
.SV, werl selbst die Nachbesetzung vorhandener Stellen nicht mehr moghch rst
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1 3.2.2 Entw'i'cklung_‘der Ahf_or'dergngen und Aufgaben.

Zahlrélche Auftrage haben schon jetzt’ WarteZeiterl von mehreren Jéh’ren da laufend drin-
gende Sonderauﬁrage anfallen, die aus polltlschen und/oder ertschaftllchen Grunden
vorrangig zu ‘bearbeiten smd - -

~ Bereits die sohrlttwelse Verscharfung der AWE in EHS- Gebleten ab Juli 2018 verursaohte ,
einen splrbaren Anstleg der Nachfrage nach Bewertungsgutachten. Durch die BauGB— :
Novelle wird erneut mit einer Verscharfung der Auftragslage im BewA zu rechnen sein.
Gleichzeitig bedetitet dles dass die VKW des BewA im Ergebnls noch starker als schon
bisher hinterfragt werden, was eine Zunahme an Gerlchtsverfahren nach sich ziehen -

w1rd Dies ist wiederum mit Aufgabenmehrung verbunden da Rechtsstreite aufgrund der
~.faohlast|gen Diskussionen ganz erhebliche Ressourcen im BewA binden und vor dem

Hmtergrund beschrankter Personalverfugbarkelt andere chhtlge Prolekte beelntrachtlgen
werden :

_ Aufgrund der mittlerweile immer komplnz;erter werdenden Strukturen der Verkaufsfalle
muss konsequenterwelse auch der Bewer’tungsvorgang noch ausfuhrllcher erfolgen.

Der besondere Umstand dass in den vielen Fallen angesichts der Frlstsetzungen be| T
VKR die no‘ugen Unterlagen bzw. lnformatlonen nur unvollstandlg vorliegen, erschwert
" den Bewertungsvorgang zusatzllch

Selt der schnttwelsen Verscharfung der AWE, haben die VKR~Falle im BeWA spurbar ZU-
genommen. Erwartungsgemal?: konnte. seit 2019 ein Anstieg an Auftragen verzeichnet
- werden, welchen das BewA bereits in seinem Textbeitrag in der Sltzungsvorlage Nr. 14-
VFAY 14193 vom 10.04. 2019 korrekt einschatzte. Schon im Juli 2021 erreicht das BewA
60 % des Vorjahresmveaus bei Bewertungsauftragen zu VKR. Dies bestétigt die Etablie-
rung der VKR als Daueraufgabe Zudem muss von einer nicht linearen Zunahme bis -
Ende des Jahres durch die BauGB-Novelle ausgegangen werden.

A 3.2.3 Erforderliche Peré'onalressourcen'

-Aus den unter Ziffer 3.2.2 genannten Entwmklungen der Aufgaben ergibt sich eine spur~
' bare Mehrbelastung des BewA. Das BewA tiberschreitet die Grenze seiner Lelstungsfa~
higkeit jetzt schon und ist kaum-mehr in der Lage die bestehende ‘Auftragslage mit dem
- vorhandenen Personal-zu bearbeiten. Insbesondere kénnen termingebundene Auftrage

— wie sie bei VKR der Fall sind — nur noch dann frlstgereoht bearbeitet werden, wenn sie

gegenuber anderen Auftragen prlor|SIert werden. Andere Auftrage missen also zurlickge- .
‘stellt werden. ‘

‘Das BewA bendtigt mehr Personal fir erfatirene Sachvérsténdlge fur die Bewertung von.

~ Immobilien. Die Zuschaltung wird dringend benétigt, weil gerade im Fall von VKR die Gut-
achten immer in einem besonders engen zeitlichén Rahmen (2- bis 3- monatlge Aus-,
ubungsfrls’c) gefertigt werden milssen, ungeachtet der Frage welche sonstlgen Auftrage
im glelohen Zeitraum anhanglg sind. Im Bedarfsfall misste entsprechend der faktlschen

- Mehrbelastung weiteres Personal gezielt zugeschaltet werden. Ob mit diesen Stellenzu-

- schaltungen die erwarteten l\/lehrbelastungen im gebotenen Umfang bearbeitet und die

zusatzllchen Aufgaben erfullt werden kénnen, wird sich jedoch erst im Fortgang der Ver- ‘



© Seite 17
fahren.und ggf, Rechtsétreite zeigen. -
4. Finahzferuhd -

~ :Mit einer konkreten Stellenforderung und der hlerfur beno’ugten Finanzierung, soll der o
Stadfrat im Kommunalausschuss am 28.10.2021 bzw. der Vollversammlung am ‘
25.11.2021 befasst werden. Das: KR wird fiir RV-G und BewA voraussu:hthch msge—

' samt fiinf Stellen (funf VZA) beantragen ~ :

“In seiner Beschlussfassung uber den Eckdatenbeschluss 2022 hat der Stadfrat am
28.07.2021 folgendes entschieden: ,,Das Kommunalreferat und das Referat fiir Sz‘adtp/a~ .
nung und Bauordnung erhalten zur Umsetzung des Programims ,,Bezah/bares Wohnen |
und Leben in Miinchen® 2.000.000 Euro fiir zusétzliche Personal- und Sachmlttel Die ge—
naue Auswe/tung erfolgt bis zum Haushaltsbeschluss

Der i in dleser Vorlage angekundlgte Bedarf von funf Stellen 1st hiervon nicht gedeckt Dle

Mittel in Héhe von 2:000. 000 EUR sollen ausschlieRlich der Wohnbaureohtsschaffung

" dienen. Bei den VKR handelt es snch jedoch um den Erwerb von Bestandsobjekten mit- ‘
"i.d. R. vorhandenem Baurecht. Die VKR- Ausiibung dient damit nicht der Wohnbaurechts-
'schaffung Damit stehen im Rahmen dieser vorgesehenen Mlttelzuwelsung kein Budget -
- fur die Vorkaufsrechtsausubung zur Verfugung. Es bedarf einer weiteren Haushal’csaus—
- weitung fur zuséatzliche Personalausgaben im Bereich der Vorkaufsrechte

Die Mlttel konnten nicht zum Eckdatenbeschluss 2022 (Sltzungsvorlage Nr. 20 26 /
\% 03492) angemeldet werden, weil zu diesem Zeltpunkt nicht klar war, mit-welchem Wort-
‘laut die am 23.06.2021 in Kraft getretene BauGB- Novelle verabschiedet werden wirde.

: Damlt war.auch nicht klar, welche Anderungen auf die Verwaltung zukommen. Aus dié-
sem Grund konnten die Anforderungen der vom Personal- und Organisationsreferat:
'(POR) geforderten Personalbedarfsermlttlung noch nicht vollstandlg abgeschlossen wer-

den. '

‘ ln seiner Beschlussfassung hat der Stadtrat am 28.07. 2021 al!erdmgs Folgendes ent-

" schieden: Alle Referate, bei denen sich unabweishare oder vedragllohe Verpfiichtungen
efgeben, sollen diese im Herbsz‘.mlt Einzelbeschliissen einbringen. Entschieden wird
iiber diese Bedarfe. im Rahmen des HaUshaltSbeschluSées im Dezehdber. “

Elne unabwelsbare unaufschlebbare oder vertragliche Verpfhohtung der LHM liegt in die-
sem Fall vor, da es sich um die Fortsetzung notwendiger Aufgaben handelt. Nur durch
eine sofortige Stellenzuschaltung kann sichergestellt werden, dass eine umfassende und
" griindliche Bearbeltung der VKR-Falle in der Vorkaufsreohtsstelle weiterhin innerhalb der
" gesetzlichen Frist von drej bzw.-zwei Monaten erfolgt Es muss swhergestellt werden
dass alle Gutachten des BewA rechtzeitig fiir die jeweiligen VKR—Ausubungen erstellt
. werden kdnnen, da sonst das VKR wegen Versdumen der Frist = bei Vorliegen der ge-

. setzlichen Voraussetzungen und bei gegebener Notwendlgkelt ~ nicht mehr ausgetibt -

‘werden kénnte. Erklarter politischer Wille ist es, die Ziele und-Zwecke der EHS in der
LHM effektlv umzusetzen Die Geltendmachung des'gesetzlichen VKR ist hierzu ein not-
wendiges Mittel. Ferner ist die Kapazxtatenausweltung aufgrund der am 23.06.2021 in
Kraft getretenen bundesgesetzhchen BauGB-Novelle und der damit verbundenen Ande-
rungen far dle VKR- Prax1s der Landeshauptstadt Munohen fremdbestlmmt ‘ '

£
A
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Die Finanzi’erﬂng kann we‘dér durch Einsparungen noch aus dem Budgét des »KR'erfolf
. gen‘ . . . . . . " " N
5. Entscheldungsvorschlag
s 5 1 VKR fiir., Schrott “ oder ,,Problemlmmoblllen“ § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr 8 BauGB
Das KR sohlagt im Hinblick auf sog ,,Schrott~“ oder, Problemlmmobmen folgendes Vor~ -
gehen vor, das sowohl die Anwendung des neuen VKR~Tatbestands nach § 24 Abs. 1

‘Satz 1 Nr 8 BauGB smherstellt aber glelohzemg auoh der Verwaltungsokonomie dient:

Das KR erd beauftragt das neue VKR gem. § 24 Abs: 1 Satz 1 Nr 8 BauGB (sog.

©,Schrott-" oder ,,Problemlmmoblhen”) dann zu priifen und dem Stadtrat zur Entscheidung

- vorzulegen, wenn es sich um der Vorkaufsrechtsstelle von andereh fachlich zustandlgen
-Dienststellen innerhalb der Stadtverwaltung oder stadtischen Gremien vorab zur Kenntnis
gebrachte Objekte handelt Eine Prufung aller emgehenden VKR-Anfragen im Hinblick -
auf diesen VKR—Tatbestand unterbleibt. Das KR wird beauftragt, das Vorhandensem der-
' artlger Objekte emmal Jahrhch bei den zustandlgen Stellen abzufragen

A5 2 VKR an brachllegenden oder unbebauten Grundstucken nach Verordnungs—
und Satzungserlass § 25 Abs 1 Satz1 Nr. 3 BauGB

Far den Fall, dass dle oben genannten formalen Voraussetzungen flr die: Anwendung
des neuen VKR-Tatbestands nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr.-3 BauGB gesohaffen werden
,empﬂehlt dle Vorkaufsrechtsstelle folgendes Vorgehen:

Der zu den VKR~Tatbestanden der Nrn 5 und 6 des § 24 Abs. 1 Satz 1 BauGB (unbe—
baute Grundstucke im Innen- und Au[&enberexch) vom Stadtrat am 05. 05.2021 (Sitzungs-

" vorlageNr. 20-26 /' V 01925) bereits beschlossene 15~Wohnemhe|ten Sohwellenwert der
- fir eine Stadtratsbefassung erreicht sein muss, sollte aus Griinden des Gleichlaufs der
'VenNaltungsprams auch fur diesen VKR-Tatbestand gelten. Soweit es sich um ,,brachhe—

© gende" Grundstiicke handelt, empfiehit die- Vorkaufsrechtsstel]e darlber hmaus aus den

~ unter Ziff. 2.1.1 genannten Griinden, die dort vorgeschlagene Vorgehenswelse entspre-

chend anzuwenden d. h. die Mlttexlung solcher Grundstucke durch Gremlen und Dienst-

stellen auBerhaIb der Vorkaufsreohtsstelle

5.3 Anderungen bei der Preislimitieruhg auf den VKW, § 28 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Es erd vorgeschlagen, Im Rahmen der VKR—Ausubung grds. erst ab einer Uberschrei-
tung von 15 % des Kaufpreises Uber dem VKW von der Maglichkeit zur Kaufpreislimitie- -
rung Gebrauch zu machen. Es sollte bei geringeren Abweichungen aus Griinden der
ReChtSSlChel’helt und Vorhersehbarkeit des Verwaltungshandelns grds. von der Méglich-
keit zur Limitierung abgesehen-werden. Dies soll nicht ausschliefien, dass-im begriinde-.

' ten Elnzelfall elne leltlerung unterhalb dieser Grenze in Betracht kommen kann.
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5.4 Steuenbedarf‘fiir das KR '

In Bezug auf die erforderhche Stellenmehrung Wll‘d vorgesohlagen das KR zu beauftra~
gen, den-detallierten Personalmehrbedarf zu ermitteln und den Stadtrat im Kommunal-
ausschuss am 28.10.2021 bzw. der Vollversammlung am 25 1. 2021 mit der konkreten

'Stellenforderung zu befassen.

6. Beteiligung déf Bezirkséusschii'sse .

In aieserAngelége_nhéi’é besteht ke’iﬁ Aﬁhéruhgsrecht eine.s‘ Bezirkségsschusses. ‘
7. Unterr‘ich‘fuﬁg-der Korfeferentfn’ uh‘d..der Vervé;raltﬂn‘ésbéiréte?

R . Der Korreferentm des KR, Frau Stadtratm Anna Hanusoh der VenNaltungsbelratm fur RV,
Frau Stadtratin Nxcola Holtmann und dem Ven/valtungsbelrat fir das BeWA Herrn Stadtrat
: Bernd Sohreyer wurde ein Abdruck der Sltzungsvorlage zugeleltet ' :

8. ,Beschlussvollzugskohtrolle

Diese Sltzungsvorlage soll nicht der BeschIussvollzugskontrolle unterhegen weil uber dle
Anderungen der VorkaufsreohtspraXls im Zusammenhang mit der BauGB-Novelle und
dasdurchs weitere Vorgehen im Hinblick auf dadurch ausgeltste Stellenbedarfe mit d|e~
ser Beschlussvorlage absohhef&end entschieden erd

An’trag der R_eferentin :

1. Das Kommunalreferat wird beauftragt das neue Vorkaufsreoht gem. § 24 Abs. 1 Satz
1.Nr. 8 BauGB ( s0g. ,Schrott-“oder .Problemimmobilien”) dann zu prufen und dem
Stadtrat zur Entscheidung vorzulegen wenn es sich um der Vorkaufsrechtsstelle von
anderen fachlich zustandigen Dienststellen innerhalb der Stadtverwaltung oder stédti-
schen Gremien vorab zur Kenntnis gebrachte Objekte handeit. Eine Prifung aller ein-
gehenden Vorkaufsrechtsanfragen im Hinblick auf diesen. Vorkaufsrechtstatbestand

.. ‘unterbleibt: Das Kommunalreferat wird beauftragt, das Vorhandensein derartlger Ob- -

: Jekte einmal Jahrhoh bei den-zusténdigen Ststellen abzufragen. . :

2. Der- neue Vorkaufsrechtstatbeétand des § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr 3 BauGB (brachliegen-
de und unbebaute Grundstucke im Innenbereich) bedarf zu seiner Umsetzung einer
kraft Gesetzes zeitlich béfristeten Verordnung des Freistaats und eines stédtischen -
Satzungserlasses Fur den Fall, dass diese Voraussetzungen geschaffen werden soll- -
ten, wird die Verwaltung bei Grundstiicken, bei denen entspreohend dem dargeste]lten
Vorgehen im Stadtratsbeschluss vom 05.05.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 [ -
V'01925) die-Verwirklichung von mmdestens 15 Wohneinheiten moghch ist, beauﬁragt

- diese Félle zu prifen und dem Stadtrat einen Entscheidungsvorschlag zur Frage der
. Austibung des Vorkaufsrechts zu unterbreiten. Ob die Ausubung zuguristen der Stadt
" oder einer stadtischen WBG erfolgt eritscheidet der Stadtrat im jeweiligen Einzelfall:

Wird der Schwellenwert nicht erreicht, so wird das Negatlvattest erteilt und das-Vor-
kaufsreohtsverfahren emgestellt Das Kommunalreferat wird im Falle des Vorliegens
_ der Anwen.dungsyoraussetzungendes neuen Vorkaufsrechtstatbest_ands beauftragt,



Seite 20 .

die Vorkaufsrechtsfalle zu evaluieren und dem Stadtrat entspreohend der Berlchts— ,
pflicht nach dem Stadtratsbeschluss vom 05.05.2021 (Sltzungsvorlage Nr. 20-26/
V 01925) zu berichten.

Das Kommunalreferat wird daruber hinaus beauftragt das Vorkaufsrecht bei ,,brachhe-
genden“ Grundsticken i. S. d. § 25 Abs. 1'Satz 1 Nr. 3 BauGB entsprechend der An-
tragsziff. 1 zu prifen und dem Stadtrat nach dortlger MaBgabe Zur Entscheldung vor-

‘ zulegen ' :

3. Das Kommuna|referat ward beauﬁragt im Rahmen der Vorkaufsrechtsausubung nach
dem Baugesetzbuch bei Fallen, fur die die am 23.06. 2021 in Kraft getretenen Neure~
gelungen des Baulandmoblhsnerungsgese’fzes bereits gelten, grds. ab einer Uber-.
schreitung von. 15 % des Kaufpreises tber dem Verkehrswert dem Stadtrat die Kauf-

- preislimitierung auf den Verkehrswert vorzuschlagen

4. Das Kommunalreferat wird beantragt" den konkreten Personalmehrbedarf im Zusam;
menhang mit.der Prufung und Bearbeitung der gesetzlichen Vorkaufsrechte zu ermit- . '
teln und den Stadtrat im Kommunalaussohuss am 28.10.2021 bzw. derVollversamm- -

lung am 25.11. 2021 mit der konkreten Stellenforderung zu befassen.

5. Diese Sitzungsvorlage-unterl‘iegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Ii. Beschluss

:) i g N K . ‘
hAH%Fag b@('\'&@"\' wn Aie v\cxc\ne"\’ﬁ ﬁm s SSS‘ML”.\% ,

. Die endgultlge Besohlussfassung Uber den Beratungsgegenstand obllegt der Vollver- -
. sammlung des Stadtrates - . .

~ Der Staditrat der Landeshauptstadt Muhcheﬁ

Die Vorsitzende =~~~ . .. DieReferentin
gez.Dietl | A V. gez. Grodeke
VerenaDietl . —Kristina-Frank

3. Bijrgermeisfcerin . : : : —Berufamahige-Stadtrétin: |
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Y Abdruék'vonl mit 111,

tiber das Direktorium HAI l/V Stadtratsorotokolle
‘an das Revisionsamt

" andas Direktorlum Dokumentatlonssteﬂe

| an die Stadtkammerei

| "an das Personal- und Orqamsattonsreferat
z.K ‘

V. Ww Kommunalrefefaf - Recht und V'er‘waltu‘nq -G

KommUHalreferat

" I Die Uberems’ummung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweltschnft erd
bestatlgt : :

1. An das-
Kommunalreferat — BewA
Kommunalreferat ~ GL 1
zK - ‘ ‘

“ Am







