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Begrenzung der Kostenexplosion im Immobiliensektor (Gartenstéadte)

BA-Antrags-Nr. 20-26 / B 05120 des Bezirksausschusses
des Stadtbezirkes 15 - Trudering-Riem vom 16.02.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

der 0.g. Antrag des Stadtbezirkes 15 - Trudering-Riem wurde dem Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung zur federfiihrenden Bearbeitung zugeleitet.

Der Forderung des Bezirksausschusses 15 Trudering-Riem (vereinfachte) Bauleitplanungen in
§ 34-Gebieten in der gesamten Landeshauptstadt Miinchen zu ,leisten”, kann nicht nachge-
kommen werden. Dies lasst sich begriinden mit der Rechtsanfalligkeit einer restriktiven und
flachendeckenden Uberplanung mit Bebauungsplénen fiir Bestandsgebiete mit vielen Eigentii-
mer*innen. Zudem wird aufgrund der enormen Flachenkulisse der Landeshauptstadt Minchen
die beschriebenen Zielerreichung (Senkung der Mieten, Baumerhalt) als nicht leistbar und aus-
sichtsreich eingestuft. Eine geordnete stédtebauliche Entwicklung in den Gartenstadten soll
durch diverse, unten beschrieben Planungsinstrumente sichergestellt werden, von denen ein
(einfachen) Bebauungsplan nur eine Option darstellt.

Bauleitpléane gilt es aufzustellen, soweit es die stadtebauliche Entwicklung erfordert. Die Auf-
stellung von Bebauungsplanen lasst sich z. B. durch ein Entwicklungsinteresse der Landes-
hauptstadt Minchen begrinden oder durch den Schutz von besonderen Baugevierten. Diese
kdnnen sich auszeichnen durch Ensemble- oder Denkmalschutz, den Einbezug in der Beson-
dere Siedlungsgebiete Verordnung (Staffel 9 der Staffelbauordnung), in die Gebietskatego-
rie C der Blockweisen Betrachtung der Lokalbaukommission, durch besondere Griinausstat-
tung (hoher Baumbestand, Baume 1. Klasse) oder gro3en Verflechtungen von wertvollen
Grunraumen.
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Pilotprojekt hierfir ist der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2141 — ZuccalistralRe (Be-
schluss der Vollversammlung vom 29.06.2022, Sitzungsvorlage Nr, 20-26 / 06359, Satzungs-
beschluss). Das Gebiet stellt einen Sonderfall im stadtischen Raum dar und gilt deshalb als
besonders schitzenswert. Es zeichnet sich durch den Bestand an denkmalgeschitzten (villen-
artigen) Einzelbebauungen, weitgehend unbebauten Binnenbereichen, dem griinen Charakter
des Quartiers mit pragendem Baumbestand und die unmittelbare Angrenzung an den Nym-
phenburger Schlosspark als FFH-Gebiet aus. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplans mit
Grunordnungsplan ware der Schutz des pragenden Bau- und Baumbestandes nicht méglich
gewesen,; Eine sukzessive Nachverdichtung im Rahmen des ZulassigkeitsmalRstabs gem. § 34
(Baugesetzbuch) BauGB hatte stadtebauliche Fehlentwicklungen zur Folge gehabt.
Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans waren zunachst umfangreiche Baurechts-
erhebungen. Der Bebauungsplan verfolgt das stadtebauliche und freiraumliche Konzept einer
jeweils einreihigen Bebauung in offener Bauweise auf stark durchgriinten Baugrundstiicken,
entweder straRenbegleitend (Regelfall) oder als zuriickversetztes Haus im Garten (bei drei
Einzelfallen), unter Beibehaltung einer bislang nur untergeordneten Unterbauung durch Tiefga-
ragen und Festsetzung des erhaltenswerten Baumbestands. Eine riickwértige Baugrenze
wurde eingefuihrt. Durch den Bebauungsplan mit Griinordnung lassen sich die kiinftigen Ent-
wicklungsmdglichkeiten steuern, dabei wird in den stadtebaulich geordneten Grenzen ein ge-
wisser Ausbau des baulichen Bestands ermdglicht. Der zeitliche und personelle Aufwand war
fur einen hier eher kleinen Umgriff hoch. Aufgrund des fortgesetzten Bauwunsches im riick-
wartigen Bereich des Gevierts eines Eigentiimers musste eine Veranderungssperre gem. 88
14 ff. BauGB erlassen werden, wodurch zuséatzlicher Zeitdruck fir die Bebauungsplanaufstel-
lung entstand. Denn diese ist zeitlich befristet und lauft in der Regel nach zwei Jahren aus. So-
wohl die Veranderungssperre als auch der Bebauungsplan wurden vor dem Bayerischen Ver-
waltungsgerichtshof beklagt. Das Verfahren gegen den Bebauungsplan mit Griinordnung ist
noch anhé&ngig.

Wie dieses Beispiel zeigt, bergen eine ggf. erforderliche Beschrankung oder gar der ggf. not-
wendige Entzug von Bestandsbaurecht sowie die notwendige Belegung von Privatflachen mit
Bindungen im &ffentlichen Interesse (z.B. Bepflanzungsfestsetzungen) ein hohes Konflikt- und
Klagepotenzial.

Zur Steuerung der baulichen und freiraumlichen Entwicklung der § 34-Gebiete wird im Folgen-
den auf bereits erfolgreich, differenziert angewendete stadtebauliche Instrumente verwiesen:

Allen voran stellt das Instrument der Rahmenplanung fiir die Gartenstadtgebiete ein effektives
Instrument zur Sicherstellung der Gartenstadtidentitat dar. Aus diesem Grund wurde die Auf-
stellung von Rahmenpléanen als alternativer Ansatz zur flachendeckenden Bebauungsplanung
vom Stadtrat fir bereits neun Gebiete beschlossen. In Rahmenpléanen als informelles Pla-
nungsinstrument kénnen stadtebauliche und freiraumliche Qualitaten und Entwicklungsziele
ohne aufwendiges férmliches Verfahren dargestellt werden. Rahmenpléne dienen damit im
Wesentlichen als ein Kommunikationsinstrument, welches die Lokalbaukommission bei der
Bauberatung unterstitzt und Grundlage fiir die verbindliche Bauleitplanung sein kann. Durch
den Beschluss der Zielsetzungen durch den Stadtrat entfalten die Rahmenplanungen geman §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dariiber hinaus die Rechtswirkung eines Abwagungsbelanges bei der
Entscheidung von planungsrechtlichen Manahmen. Mit dem Beschluss vom 26.06.2019 (Be-
schluss der Vollversammlung, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12716) wurde dem Stadtrat der
Schlussbericht ,Rahmenplanung Gartenstadt: Handlungsbedarf- und Umsetzungskonzepte“
fur die ersten sechs Gartenstadtgebiete vorgelegt. Hierbei wurden zunachst drei Testgebiete
(Geiselgasteig; Waldtrudering und Senftenauerstrafle) und in einem weiteren Schritt fir drei
darauf aufbauende Nachfolgergebiete (Ostlich Exter-Kolonie I, Holzapfelkreuth und Heimstat-
tensiedlung) Rahmenplanungen durchgefiihrt. Die Beschlussfassung fir drei weitere Untersu-
chungsgebiete (Obermenzing, dstlich der Bahnanlagen; Pasing Kolonie Ill, Bodenseestralle
und Solln Altort) wird momentan verfasst und soll dem Stadtrat 2024 vorgelegt werden.
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Dariiber hinaus wendet die Lokalbaukommission seit 2017 den vielversprechenden Ansatz der
blockweisen Betrachtung in Baugenehmigungsverfahren an, Mit Hilfe dieses Instruments wird
auf die Charakteristik der einzelnen Parzelle gearbeitet. Zum einen werden bestehende Bau-
rechtspotentiale klar benannt und verdeutlicht, zum anderen wird die bauliche Entwicklung
sensibel gesteuert und die Grenzen einer méglichen Nachverdichtung werden nachvollziehbar
aufgezeigt. Dadurch kénnen unter anderem riickwartige Griin- und Freiflachen moglichst frei-
gehalten und eine hochwertige Durchgriinung des Baublocks sichergestellt werden. Um Eigen-
timer*innen, Planer*innen und Investor*innen eine Hilfestellung zu geben, wurden Leitlinien
entwickelt. Alle Baugevierte im Geltungsbereich der ehemaligen Gartenstadtsatzung (GSS)
und der Besonderen Siedlungsgebiete Verordnung (GVO) wurden unter rechtlichen Gesichts-
punkten nach § 34 in die drei Kategorien eingeteilt: Kategorie A zeichnet Gebiete aus, die eine
klar strukturierte Bebauung aufweisen. Die rickwartigen Bereiche sind in der Regel vollstandig
von Bebauung freigehalten. Die rechtliche Beurteilung ist eindeutig. Kategorie B beschreibt
Gebiete, deren Bebauung in der Regel dichter und auch in die riickwartigen Bereiche bereits
mehrfach eingedrungen ist. Dennoch wird das Gebiet weiterhin durch qualitativ hochwertige
Griinbestande gepragt. Diese Gebiete sind ebenfalls rechtlich eindeutig zu beurteilen. Fir die
rechtliche Beurteilung der Gebiete der Kategorie C sind ndhere Untersuchungen erforderlich,
ob die einzelnen Bebauungen in den rickwartigen Bereichen als Bezugsfélle fur weitere Bau-
antrage herangezogen werden missen,

Das mit dem Baulandmobilisierungsgesetz eingefiihrte Instrument des sektoralen Bebauungs-
plans zur Wohnraumversorgung nach § 9 Abs. 2d BauGB, das eben fiir Gebiete geschaffen
wurde, die nach § 34 BauGB beurteilt werden, wird von der Landeshauptstadt Minchen in
passenden Fallen eingesetzt. Hiermit kann ein Vorhabentrager zur Einhaltung der geltenden
Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung auf einen bestimmten Anteil der Fla-
chen/Wohnungen verpflichtet werden. Die Méglichkeit, einen sektoralen Bebauungsplan zur
Wohnraumversorgung aufzustellen, sieht die gesetzliche Regelung in § 9 Abs. 2d BauGB fir
.im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB" vor (sog. unbeplanter Innenbereich).
Somit werden grundsétzlich auch faktische Baugebiete i.S. von 8§ 34 Abs. 2 BauGB erfasst.
Nach § 246 Abs. 6 BauGB gilt § 9 Abs. 2d BauGB zudem entsprechend fiir Plane, die geman
§ 173 Abs. 3 S. 1 des Bundesbaugesetzes in Verbindung mit § 233 Abs. 3 als Bebauungs-
plane fortgelten (sog. ubergeleitetete Baulinienplane). Damit konnen Bebauungspléne zur
Wohnraumversorgung auch in Gebieten aufgestellt werden, in denen alte Baulinienpléne vor-
liegen (und die als einfache Bebauungsplane behandelt werden).

Mit dem Grundsatzbeschluss zur Anwendungspraxis der Landeshauptstadt Miinchen zu die-
sem Instrument (Beschluss der Vollversammlung vom 22,03.2023, Sitzungsvorlage 20-26 / V
09080) stimmte der Stadtrat den aufgezeigten Ausschluss-, Sondierungs- und Auswahlkrite-
rien fir eine Gebietskulisse zu. Die Gebiete der Minchner Gartenstadte stehen hierbei jedoch
nicht im Fokus fiir eine potentielle Gebietskulisse. Nach den o.g. Kriterien wird vorsondiert,
welche Gebiete das Referat fiir Stadtplanung dem Stadtrat zum Erlass eines sektoralen Be-
bauungsplans vorschlagt.

Fur sektorale Bebauungsplane kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 1 BauGB an-
gewendet werden.

Auch mit dem stadtebaulichen Instrument der Erhaltungssatzungen gemaR § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB, den sog. Milieuschutzsatzungen, kann z.B. — allerdings nur mittelbar und in &u-
Rerst eingeschranktem Ausmafd — Einfluss auf die jeweilige Mietpreisentwicklung genommen
werden.

Wie auch bereits in der Vergangenheit wird das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung die-
ses stadtebauliche Instrument, die sog. Milieuschutzsatzung, weiterhin nutzen und wo méglich,
entsprechend Gebiete ausweisen. Die verwendeten Indikatoren werden regelméaRig angepasst
und erganzt (zuletzt dargestellt in der Bekanntgabe vom 06.07.2022, Sitzungsvorlage Nr. 20-
26 / V 06680).
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Der Forderung des BA-Antrags nach (vereinfachten) Bauleitplanungen in § 34-Gebieten kann
nur nach MaRRgabe der obenstehenden Ausfiihrungen gefolgt werden. Auch wird auf die oben-
stehenden erfolgreich anwendbaren stadtebaulichen Instrument wie Rahmenplanungen und
die blockweise Betrachtung verwiesen.

Der Antrag Nr. 20-26 / B 05120 gilt mit diesem Antwortschreiben als geschaftsordnungsmafig
behandelt.

Mit freundlichen GriiRen




