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Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2185

Rosenheimer Str. (siidlich), FranziskanerstralRe (westlich),
GallmayerstraBe (nordlich), Schleibingerstrale (6stlich)

- Aufstellungsbeschluss -

Stadtbezirk 05 — Au-Haidhausen

Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V 08359

Anlagen:

1. Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenze
2. Ubersichtsplan M = 1 : 2.500

3. Stadtgrundkarte Bauliniengeflige

Referat fur Stadtplanung
und Bauordnung
Stadtplanung - Verwaltung Bezirk
Mitte (Stadtbezirk 1, 2 und 5)
PLAN-HA 1I/21P

PLAN-HA 1I/21V

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 07.12.2022 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung
gemal § 7 Abs. 1 Ziffer 11 der Geschaftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt
Minchen, da die Vorlage eine Angelegenheit der Bauleitplanung zum Inhalt hat.

1. Anlass der Planung

Auf dem Grundstiick Flurnummer 15465/8, Sektion VIII, in der Gallmayerstralle 9,
Haidhausen wurde ein Antrag auf Vorbescheid fiur ein Wohngebaude, bzw. in einer

Variante ein Boardinghaus mit 71 Wohneinheiten eingereicht. Der Bezirksausschuss des
Stadtbezirks 05 — Au-Haidhausen sieht das Vorhaben kritisch und bittet u.a. um Prifung,
ob hier ein sektoraler Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d) BauGB aufgestellt werden kann,
um so den Anteil an geférdertem Wohnungsbau bei den zuklnftig baulichen
Entwicklungen zu erhdhen.

In dem vorgesehenen Planungsumgriff sind Baurechtspotenziale, insbesondere fir die
beiden grof3en, zwischen Rosenheimer StralRe und Gallmayerstralle liegenden
Grundstucke mit den Flur-Nrn. 15468 und. 15469/13 in direkter Nachbarschaft zum
Antragsgrundstiick vorhanden. Bei einem Neubau kdnnen nach kusorischer Einschatzung
ca. 35 zusatzliche Wohnungen auf dem Antragsgrundstuick realisiert werden. Auf den
beiden benachbarten, oben genannten Grundstiicken kdnnten durch Aufstockung und
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Nachverdichtung ca. 16 Wohneinheiten geschaffen werden. Eine weitere marginale
Erhéhung der Wohneinheiten innerhalb des Planungsumgriff ist durch die Aufstockung
der Bestandsgebaude in der Blockrandbebauung moglich.

Aufgrund des deutlichen und anhaltenden Mangels an bezahlbarem Wohnraum in
Munchen und dem insbesondere auch in dem vorliegenden Stadtviertel relativ hohen
Mietpreisniveau sollen die rechtlichen Mdglichkeiten zur Schaffung geférderter
Wohnungen auch im Bestand ausgeschdpft werden, um der Entwicklung einer Stadt im
Gleichgewicht Sorge zu tragen. Das verfahrensgegenstandliche Geviert ist geeignet, die
neuen rechtlichen Méglichkeiten in diesem Sinne aufzugreifen.

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

Das Planungsgebiet befindet sich im 5. Stadtbezirk Au-Haidhausen. Es wird im Norden
von der Rosenheimer Stralte und dem Rosenheimer Platz, im Osten von der
Franziskanerstral3e, im Suden von der Gallmayerstrale und dem stadtischen Grundstlick
Flurstiick-Nr. 15438, Gemarkung Sektion VIII, Jobcenter und Amt fir Wohnen und
Migration, und im Westen von der Schleibingerstralle begrenzt und hat eine Gréf3e von
ca. 12.500 m2.

Alle im Umgriff liegenden Grundstiicke befinden sich in privatem Besitz. Das Geviert
grenzt sich durch eine geschlossene Blockrandbebauung vom StralRenraum ab, die in der
Gallmayerstralde, einer Stichstral’e, im Bereich des Antragsgrundstlickes unterbrochen
ist.

Im Planungsumgriff Gberwiegt die Wohnnutzung. In den Erdgeschosszonen insbesondere
am Rosenheimer Platz befinden sich zusatzlich Kleingewerbe-Betriebe, Gastronomie und
ein Kino. (Anlage 2)

3. Planerische und rechtliche Ausgangslage und Aufstellung eines sektoralen
Bebauungsplans

Das Planungsgebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter
Landschaftsplanung als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Der Bereich ist mit der
landschaftsplanerischen Schraffur fir Mallnahmen zur Verbesserung der
Grinausstattung Uberlagert.
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Fir das Planungsgebiet besteht kein qualifizierter Bebauungsplan, das vorhandene
Baurecht beurteilt sich deshalb nach § 34 i. V. m § 30 Abs. 3 BauGB. Das
Bauliniengeflige flr die Blockrandbebauung besteht aus einer stral3enbegleitenden
Baulinie. Art und MaR der Nutzung leiten sich aus der pragenden Umgebungsbebauung
ab. Sudlich des Planungsgebiets befindet sich im direkten Anschluss der Umgriff des
Bebauungsplans Nr. 1765, Standort des Jobcenter Miinchen Zentrum Wohnen und
Integration.

Im Umgriff des vorgesehenen Bebauungsplanes befinden sich an der Franziskanerstralle
mehrere eingetragene Baudenkmaler. Ein weiteres denkmal-geschitzes Wohngebaude
liegt am Rosenheimer Platz.

Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes

Die Sicherung eines Anteils an geférdertem Wohnungsbau bei einer Verdichtung des
Bestandes durch Nutzung von vorhandenem Baurecht im Zuge einer Nachverdichtung
sowie durch Aufstockung bzw. bei Abbruch und Neubau bestehender Gebaude ist nur
durch die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 2d) BauGB mit
entsprechenden Festsetzungen zur Entwicklung geférderten Wohnraums mdglich. Damit
gelten im Ubrigen fiir den sektoralen Bebauungsplan Nr. 2185 vergleichbare
Anforderungen wie an einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB. Der
bestehende, Ubergeleitete Bebauungsplan in Form eines Bauliniengefiiges und das
bestehende Baurecht in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 BauGB,
wie unter Ziff. 3 oben erlautert, sowie alle weiteren Satzungen und Verordnungen der
Landeshauptstadt Miinchen, in deren Umgriff das Plangebiet liegt, stehen dem nicht
entgegen und sollen weiter gelten.

4. 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 Wohnungsmarktbedingungen
insbesondere in bebauten Stadtgebieten die Bereitstellung von Wohnraum flr weite
Bevolkerungskreise gesichert werden.

5. Weiteres Vorgehen

Fir das Planungsgebiet soll ein sektoraler Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 BauGB aufgestellt werden. Die Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 BauGB zur
Durchfuhrung eines vereinfachten Verfahrens sind erflllt, da durch die Festsetzung eines
40 %igen Anteils an geférdertem Wohnen fur erstmals realisiertes Baurecht gem. § 34
BauGB keine Relevanz bezlglich 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
Wohnraumférderung, insbesondere der Miet- und Belegungsbindung, zusichert.
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6. Sozialgerechte Bodennutzung

Die Grundsatze der sozialgerechten Bodennutzung finden in diesem Fall keine
Anwendung. Das Baurecht fir das Planungsgebiet richtet sich auch kiinftig nach § 34
BauGB. Der sektorale Bebauungsplan setzt als einfacher Bebauungsplan lediglich fest,
dass 40% der erstmalig nach Erlass des sektoralen Bebauungsplans entstehenden
Wohnungen im geférderten Wohnungsbau zu errichten sind. Kosten und Lasten, sowie
erhebliche Bodenwertsteigerungen, entstehen dadurch nicht.

7. Beteiligung des Bezirksausschusses

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirks 05 — Au-Haidhausen hat gemaf § 9 Abs. 2 und
Abs. 3 (Katalog des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung, Ziffer 1.2)
Bezirksausschuss-Satzung ein Anhérungsrecht. Da ein unaufschiebbarer Fall vorliegt (vgl.
den folgenden Absatz), wird der Bezirksausschuss uber die vorliegende Beschlussvorlage
gemaR § 13 Abs. 2 Satz 3 der Bezirksausschusssatzung der
Bezirksausschussvorsitzende noch vor Befassung des Ausschusses fir Stadtplanung und
Bauordnung telefonisch informiert.

Auf die Mdglichkeit der Beantragung eines Rederechts im Stadtrat wird hingewiesen.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirks 05 — Au-Haidhausen hat Abdrucke der
Sitzungsvorlage erhalten.

Fristverkiirzung fiir die Vorlage

Eine rechtzeitige Beschlussvorlage gemaf Ziffer 5.6.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die fir den Beschluss
erforderlichen Abstimmungen, sowie die Prufung des moglichen weiteren Vorgehens noch
nicht abgeschlossen waren. Eine Behandlung im Planungsausschuss am 7.12.2022 ist
aber notwendig, da das Baugesuch erst auf Grundlage eines Aufstellungsbeschlusses
entschieden bzw. ggf. zurlckgestellt werden kann.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat,
Herrn Stadtrat Mdller, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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ll. Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Fir das im Ubersichtsplan des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung vom
24.11.2022; M = 1:2.500, schwarz umrandete Gebiet zwischen Rosenheimer Str.
(sudlich), FranziskanerstralRe (westlich), Gallmayerstrale (nérdlich),
Schleibingerstralle (6stlich) ist ein sektoraler Bebauungsplan aufzustellen.
Planungsziel ist die Festsetzung eines Anteils von 40% geférdertem Wohnen fur das
bislang nicht realisierte, erstmalig nach § 34 in Anspruch genommene Baurecht.

Der Ubersichtsplan (Anlage 2) ist Bestandteil des Beschlusses

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.



Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende

Ober-/Burgermeister*in
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Die Referentin

Prof. Dr. (Univ. Florenz) Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck vonl. -lll.
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung 3x
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/21V
zur weiteren Veranlassung.

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

2. An den Bezirksausschuss 05

3. An das Kommunalreferat — RV

4. An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

5. An das Baureferat VV EO

6. An das Baureferat

7. An das Kreisverwaltungsreferat

8. An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

9. An das Referat fur Bildung und Sport

10. An das Sozialreferat

11. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

12. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

13. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01

14. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

15. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/21T
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA [l/21V



