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stand der Diskussion waren u.a. die Anderungs— bzw. Erganzungsamrage der 8PD-
Stadtratsfraktion, der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/ROSA LISTE sowle die Frage der
kommunalrechtllchen Zulassigkelt des Anderungsantrages der CSU-Stadtratsfraktion (s
Iagen). Die. Anderungs bzw. Erganzungsantrage gelten Jeweils als eingebracht

q:, v ' ‘\
e .‘1 '.~-Ander‘ ) ngs-/Erganzungsantrag der SPD-Stadtratsfraktxon
AT ,}‘

Di?r A;nderungs /Erganzungsantrag der SPD- Stadtratsfraktlon (Anlage A) Iautet wie folgt
Ghd Wrge’ ‘ubernommen (s. Antrag Ziffer 7):

JZiffer 1 bis 6 Wie im Antrag der Referentin. .

' Zitfer 7 gedindert. Soll bei einem Neubau von Wohnraum nach einem geplanten Ab--
bruch der (Bestands—)Wohnbebauung durch den Neubau insgesamt
‘mehr Wohnraumflache als bisher geschaffen werden, unterliegt die-
se MaBnahme nicht dem Abbruchverbot. Diese Festlegung kann je-
doch nur mit der MaBgabe gelten, dass bestehender Bestandswohn-
raum In jedem Fall zahlenmé&Big nach betroffenen Wohnelnheiten

' und entsprechender Wohnfléche in dem Neubau kompensiert (,Er-

satzwohnraum®) wird und vollstandlg den Bindungen der Abwen- -
dungserklarung unterliegt. Auf den Uber den Ersatzwohnraum hin-

. ausgehenden weiter nelr geschafferien Wohnraum findet der in die-
“sem Grundsatzbeschiuss enthaltene neue Verfahrensvorschlag zur
Bindung der Wohnbaurechtsreserven (Schwellenwert in Hohe von
600 m2; 30 % Bindung) Anwendung. '

Ziffer8bis 19~ Wi im Antfag der Referentir"

2. Anderungsantrag der CSU- Stadtratsfraktlon

Der Anderungsantrag der CSU- Stadtratsfraktlon (Anlage B1) wurde im Kommunalaus-
schuss hinsichtlich-der Frage der kommunalrechtlichen Zulassigkeit diskutiert. Die
Rechtsabteilung des Direktoriums wurde daraufhin vom Kommunalréferat um Uber-
prifung gebeten. Die Stellungnahme Ilegt als Anlage B2 bei. Das Ergebms lautet wie
folgt: . :

SJAUS S/cht der Rechtsabteilung des Direktoriums ist der Antrag der CSU—Frakt/on néimlich.
derart auszulegen, dass lediglich eine Beschlussfassung liber die Abwendungserkidrun-
gen bei Grundstiicken mit Baurechtsreserven gewo//t ist, [.. ]

im Ergebms kénnte der Antrag dann als Anderungsantrag in reohtmaBlger Weise zur
Abstimmung gestelit werden. Zur. Vermeldung von Missversténdnissen wére allerdings

~ elne Klarstellung des Inhalts des Anderungsantrags durch die CSU-Fraktion im Vorfeld
der bzw. in der Vollversammiung wiinschenswert.”

TN
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Stellungnahme des Sozialreferates -

"Das Sozialreferat fi],hrt in‘seiner Stellungnahme vom 08.04.201 9 Folgendes aus:.

“"Uber den vorliegénden Am‘rag hat der Stadlrat bereits In der Vollversammlung am
27.06.2018 enz‘schleden Er wurde damals abge/ehnt !
3. Anderungsantrag der Stadtratsfraktlon DIE GRUNEN/ROSA LISTE |

Dem Anderungsantrag der’ Stadtratsfraktxon DIE GRUNEN/ROSA LISTE (Anlage C)
sollte aus folgenden Griinden nicht entsprochen werden: _

Die im Anderungsantrag vorgesehene Absenkung des Schwellenwerts bei der Bindung

.von Wohnbaurechtsreserven in der Abwendungserklarung:von 600 m2 GF auf 300 m2 GF
- und die beantragte Bindung von 100% statt 30% des neu hinzukommenden oder neu ge-

schaffenen Wohnraums wiirde mit hoher Wahrscheinlichkeit den auch In Erhaltungssat-
zungsgebleten grundsatzlich erwtinschten Bau neuer Wohnungen erheblich erschweren.
Insbesondere die seit Juli 2018 geltenden Mletpreisbindungen der Abwendungserkldrung

-wirden bei einer 100%-igen Bmdung den wirtschaftlichen Anrelz zur Schaffung zusétzli-

chen Wohnraums deutlich vermindem, Zudem ist bei der Priifung, ob ein Vorkaufsrecht
ausgelbt bzw. eine Abwendungserklarung eingeforden werden kann, stets das stédte-
baulich begriindete Allgemeinwohlmteres'se an der Auslbung des Vorkaufsrechts bzw.

. an der Abgabe giner Abwendungserkidrung mit den gegenlaufigen Interessen der Kéufe- '

rin bzw des Kaufers am Erwerb des Grundstucks abzuwagen

Vor dem obigen Hintergrund ste!lt die im Antrag der Referentin vorgesehene Kombina’non '
des Schwellenwerts von 600 m? GF und der 30%-igen Bindung des neu geschaffenen

; Wohnbaurechts bzw. der Wohnbaurechtsreserven einen mteressengerechten und ange-

messenen Ausgleich zwischen dem Aligemeinwohlinteresse der Erhaltung der Zusam-
mensetzung der vorhandenen Wohnbevélkerung und den K&uferinteressen dar. Zudem

. trégt sie auch dem ebenfalls b'ffénﬂichen Interesse an der Schaffung neuen Wohnraums

in einer Stadt mit generellem Wohnraumimangel Rechnung. Die Annahme des Ande-

, rdngsantra‘gs wlirde zudem die Bereitschaft dér Kauferinnen und Kéufer zur Abgabe der

Abwendungserkldrung sinken lassen. Eine hohere. Belastung des Stadthaushalts durch
notwendige Ausubungen ware die Folge :

Es ergibt smh folgender in Ziffer 7 erganzter Heferentinnenantrag (fett Und kursxv)

. Antrag der Referentin

. Das Vorkaufsrecht in Erha!tungssatzungsgebxeten wird kiinftig auch bei unbebauten

Grundstucken und Grundstucken mit Wohnbaurechtsreserven gepruft

2. - Betragt die auf einem bebauten Grundstuck vorhandene Wohnbaureohtsreserve bis
-Zu 600 m2 GF, unterliegt diese nicht den Bindungen der. Abwendungserkldrung.
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- 8. Betragt das auf einem unbebauten Grundstlck vorhandene Wohnbaurecht bis zu -
600 m2 GF, wird von der Auslibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts in Erhaltungs-
‘satzungsgebieten und-damit auch von ‘der Einholung einer Abwendungserklarung ab-
gesehen. Unbebauten Grundstlicken stehen Grundstlicke mit nicht erhaltenswerter
(Bestands~)Wohnbebauung gleich

Sind an emem bebauten Grundstuck mehr als 600 m2 GF Wohnbaurechtsreserven '
‘oder an einem unbebauten Grundsttick mehr als 600 m2 GF Wohnbaurecht vorhan-
den, so werden von. den moglicherweise neu hinzukommenden bzw. neu entstehen-~
den Wohneinheiten 30 % den Bindurigen der Abwendungserklarung unterworfen.
Werden die Wohnbaurechtsreserven bzw. das Wohnbaurecht nur teilweise verwirk-
licht, so gelten die Bindungen flr den jewens neu hinzukommenden bzw. neuge- .

- 'schatfenen Wohnraum.

Bel Grundstiicken mit Bes’tandsgebauden, die ausschllethh mit Nlchtwohnnutzun—

gen belegt sind (z.B. Biiro-/Gewerbegebiude) besteht trotz vorhandenen Wohnbau-
rechts grundsétzlich kein Interesse an der Aus(ibung des gesetzllchen Vorkaufs-
rechis in Erhaltungssatzungsgebleten. Sofern sich der Gebéudebestand in einem
nutzungsféhigen Zustand befindet (keine offensichtlich abbruchreifen oder nicht er-
haltenswerten Objekte) wird daher in der Regel ein Negativattest im Sinne des Vor- .
-kaufsrechts erteilt, Wenn dies hicht der Fall ist, wird die Kéuferin bzw. der Kaufer zur
Abgabe emer Abwendungserklarung aufgefordert ' :

Die Einforderung éinet Abwendungserklarung kommt jedoch bei einem nutzungsfé-
higen (gewerblichen) Gebaudebestand oberhalb des Schwellenwerts von 800 m? GF
vorhandenen Wohnbaurechts dann ausnahmswelse in Betracht wenn

o konkrete Anhattspunkte flir einen bevorstehenden.Abnss bzw. eine Beseitigung
des Gebaudebestands bestehen, z.B. eine Abrissanzeige gem. Art. 87 Abs.5 |
Satz 2 der Bayerischen Bauordniing (,,BayBO“) oder ein Antrag auf Bauvorbe~
scheid zu einem Neubau oder

. eine Anderung der bisher gewerblichen Nutzung mit einfachen baulichen Maf3-
nahmen In Wohnnutzung'méglich ist, o'der

. der gesamte Gebaudebestand ausschheBllch aus Gebauden mit einem Brutto-
Raummhalt bis zu 75 m3, Garagen odet vergleichbaren Bauten besteht.”

Ist die Bebauung emes verkauften Anwesens bereits durch einen stadtebaulichen
Vertrag, der die Bindungen der SoBoN fiir den geforderten ‘Wohnungsbau beinhaltet,
geregelt, erfolgt unabhéngig von der GroBe der Wohnbaurechtsreserven keine zu-
sétzliche Bindung in einer Abwendungserklarung Entsprechendes gilt flr Wohnbau-
.recht, das tiber elne Befreiung von den Festsetzungen eines Bebauungsplans nach
'§ 31 Abs. 2 BauGB neu geschaffen wird und pei dem der sog 40%-Beschluss flr
Befreiungen zur Anwendung kommt..

Soll ben einem Neubau von Wohnraum nach einem geplanten Abbruch der (Be-

stands )Wohnbebauung durch den Neubau lnsgesamt mehr Wohnraumﬂache als-bis- -

P
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her geschaffen werden unterliegt diese MaBnahme nicht dem Abbruchverbot Diese.
~Festlegung kann jedoch nur mit der MaBgabe gelten, dass bestehender Bestands-

wohnraum in jedem Fall zahlenméBig nach betroffenen Wohneinheiten und: entspre— i

chender Wohnfldche In dem Neubau kompénsiert (,Ersatzwohnraum®) wird und.
volistandig den Bindungen der Abwendungserklarung unteriiegt. Auf den tiber den_
Ersatzwohnraum hinausgehenden weiter neu gesohaffenen Wohnraum findet der in :

_diesem Grundsatzbeschluss enthaltene neue Verfahrensvorschlag zur Bindung der
.Wohnbaurechtsreserven (Schwellenwert in Héhe von 600 m2: 30 % Bmdung)

: Anwendung

Die ,,Vrer—Wohnungs-SchweHe“ fir die Austibung des Vorkaufsrechts in Erhaltungs-
satzungsgebieten wird beibehalten. Bei Objekten mit weniger als vier Wohneinheiten

. ‘ wird der Stadtrat im Ausnahmefall befasst,

10.

Die Abwendungserklarung, die Verpfhchtungserklarung und die Reprivatlslerungsbm- |
: dungen werden entsprechend angepasst

Die mit Beschluss der Vollversammlung vom 01.10.2014 beschlossenen Richtlinien.
zur Vorkaufsrechtspraxis werden entsprechend den Grundsatzbeschlussen vom

27.06.2018 und dlesem Grundsatzbeschluss abgeandert

1.

L

13..

Der Stadtrat nimmt die Notwendlgkeit ggf. auch kiinftig fir die Bearbertung der Vor-

.kaufsrechtsfalle_ im, Kommune}lreferat zusatzhch§§ Personaf zqr Verfugung zu steHen,

H l l

iz Kenntn}s Sl et - rie

De;n Ausfnhrungen zur Unabwelsbarken und vorlauﬁgen Haushaltsfuhrung Im Vortrag
' Unter Zlffer 9 (Finanzlelle Abwicklung) wird zugestimmt, : -

Das Kommunalreferat ‘wird beauftragt gemaB Ziffer 9.des Vortrags der Referentm dle
Einrichtung von vier Stellen 4,0 VZA) zu.beantragen sowie deren Besetzung beim

* Personal-und Organisationsreferat zu veranlassen. Die. Evaluierung des zu befristen-

14.

den Stellenbedarfs 1.H.v. 1,0 VZA erfolgt mittels einer analytischen Bemessung und

unter Einbindung des Personal- und Organisationsreferats. Das Kommunalreferat
wird beauftragt nach erfolgter Stellenbemessung die ggf. erforderlichen Stelienent-
fristungen oder Kapazitatsreduzierungen belm Personal- und Organisationsreferat zu
veranlassen..Eine erneute Stadtratsbefassung ist nicht erforderlich;. -Sofern, sich dar-
Uber hinausgehende Kapazutaten errechnen, wird der Stadtrat emeut befasst

Das Kommunalreferat wird beauftragt, die in 2019 erforderlichen emmahgen Haus~ :

'haltsmlttel I.H.v. 150.590,- €, die ab 2020 dauerhaft erforderlichen Haushaltsm»ttel

i.H.Vv. 214. 800,- € sowie die ab 2020 befristet erforderlichen Haushaltsmittel i.H.v.

86.380,- € Im. Rahmien der Nachtragshaushaltsplanung 2019/Haushaltsplanung 2020

~ bei der Stadtkémmersi anzumelden. Im Ergebnishaushalt entsteht bei der Besetzung

mit Beamtinnen / Beamten zusétzlich zu den Personalauszahlungen noch ein Auf-.
wand fir Pensions- und Beihi Iferuckstellungen in Hohe von bis zu 40 % des Jahres~

‘mittelbetrages
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15. Das Kommunalreferat wird beauftragt, die mit der Schaffung der Stellen verbundenen -

* einmaligen (investiven) Sachauszahlungsmxttel fiir die Ersteinrichtung der Arbeitsplat-
ze i.H.v. 8.000,- € und die fir laufende Buroarbeatsplatzkosten erforderlichen Auszah-.

- lungsmittel (1.600 € in 2019, 3.200 € ab 2020) im Rahmen der Nachtragshaushalts- .

. 16.

17.

planaufstellung 2019/Haushaltsp!anung 2020 bei der Stadtkdmmerei anzumelden,
AuBerdem wird das Kommunalreferat beautragt, die Ersteinrichtungskosten im Rah- -
men der Fortschreibung des Mehrjahresmvestl’nonsprogrammes entsprechend bei
der Stadtkdmmertei anzumelden ‘ :

Die in der Vollversammiung am 27.06.2018 erteilten Auftrage des Stadtrats sind da-
mlt gesohaftsordnungsgemaB erledlgt .

'Dem Antrag Nr. 14-20 / A 04984 von Herm StR Fritz Schmude vom 12.02. 2019 wird.

"~ nicht stattgegeben er 1st damit geschaftsordnungsgemaﬂ erledlgt

18.

19,

Die Anfrage Nr. 14-20/ F 01432 von Herm SR Johann Altmann, Herrn SiR Dr. Josef.
Assal, Frau StRin Eva Maria Caim, Herrn StR Richard Progl, Herrn StR Mario
Schmidbauer, Herrn StR Andre Wachter vom 07.08.2019 ist geschaftsordnungsge-

maB erledlgt

Diese Sitzungsvorlage untetliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

* gegen die Stmmen von BAYERNPARTEL - FDP e e
Beschliss  Die Griinen -, rosa liste / Stadratsftaiion j  DIELINKE
nach Antrag e e

‘ cnol BIR Schimude

Der Stadlrat der Landeshauptstadt Minchen

Der/Die Vofsitzende B : Die Referentin
, | . n
ez Pretz& ‘ U ez, Grodeke
g Hare . gez. Grodeke

o ' ’ ' B g ~ Kristing Frank
Ober-/Blrgermeister/-in . - Bg smaBige Stadtratin
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I, Abdruck von I und Il
Uber das Direktorium HAIIN Stadtratsnrotokone

an das Revisionsamt

an_das Direktorium — Dokumentat!onsstell
an_die Stadtkdmmerei
z.K.

v, Wv. Kommunalreferat - Recht urid Verwaitunq'~ G : Lo ,

o Kommunalreferat

I. Die Uberemstlmmung vorstehenden Abdrucks rmt der beg!aublgten Zweitschm‘t wird
bestatigt, : : -

H An
Personal- und Orqanisatlonsreferat

Referat flir Arbeit und Wirtschait G
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung o
Sozialreferat - : L
Kommunalreferat GL2

Kommunalreferat ~ GL1

Kommunalreferat — BewA .

zK. - S

am__ (BMRIG







, Anlage A ,,

SPD-STADTRATSFRAKTION

Herrn
Oberblirgermeister
Diefer Reiter -
Rafhaus '

Kommunalausschuss am .28.03.201‘9: offentliche Sitzung TOP 3

. Umgang mit unbebauten oder mit zum Abriss bestimmten Gebduden bebauten Grundstiicken,
und vorhandenen Wohnbaurechtsreserven bei Vorkaufsrechtsausﬁbunggan in

Erhaltungssatzungsgebieten T .
Finanzierung

Sitzungsvorlage Nr. 14:20 / V 14193

Anderungs-/ Ergdnzungsantrag.
Ziffer 1 bis 6 Wie im Anfrag der Referentin.

Ziffer 7 geéindert Soll'bei einem Neubau von Wohnraum nach einen geplanten Abbruch der-

. | (Bestands-)Wohnbebauung durch den Neubau insgesamt mehr
Wohnraumfiiche als bisher geschaffen werden, unterliegt diese Magnahme
nicht dem Abbruchverbot. Diese Festlegung kann jedoch nur mit der Malgabe
gelten, dass bestehender Bestandswohnraum in Jedem Fall zahlenm&Rig nach *

betroffenen Wohneinheiten und entsprechender Woehnfléche in dem Neubau
kompensiert (,Ersatzwohnraum®) wird und vol

listéndig den Bindungen der

Abwendungserkidrung unterliegt. Auf den {iber den Ersafzwohnraum

.| hinausgehenden weiter neu geschaffenen Wohnraum findet-der in diesem
Grundsatzbeschluss enthaltene neue Verfahrensvorschlag zur Bindung der
Wohnbaurechtsreserven (Schwellenwert in Hohe von 600 m* 30 % Bindung)

. : ~ |Anwendung. = .
Ziffer.8 bis 19 S Wie im Antrag der Referentin, . .

. gez.

- Ulrike Boesser , Haimo Liebich
Alexander Reiss| i ‘ Jens Rover

' Renate Kilrzdorfer o L

Helde Rieke . -

Stadfratsmitglieder
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("”

(,7,\2?»\

"Hermn . ¢ Fmﬂaf:n@w i wan@fhn@tr Stadrat :

Oberbtirgermeister: o S ‘ : .
Dieter Reiter e - , L ; L
* . Rathaus '
- 80331 Minchen
Anderungsantrag
fitr den Kommunalausschuss.

am 28,03.2019 :

TOP 03 : : L :
Umgang mit unbebauien oder mit zum Abriss bestimmten o : : :
Geb#uden hebauten Grundsﬁucken und vorhandenen '
Wohnungsbauiechﬁsresewen bei Vorkaufrechisausiibungen

in Erhaltsungssaﬁzungsgebxefen

Sitzungsvorlagen Ni. 14:20 [V 14193 5

. Dér Antrag der Referentin wird wie foIg’g geéndert:

Ziffer 1 neu Das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebieten wird kiinftig augh.bei-un- -

bebauten Grundstiicken und Grundstiicken mit Wohnbaurechtsresetven ge-

pruft. Die Abwendung des Vorkaufsrechts ist nur durch die Abgabe ei-

_ |ner Abwendungserklérung moglich; die im Sinne des Anderungsan-
trags der CSU-Fraktion in der Vollversammlung am 27. Juni 2018 zZu

TOP A8 © — Neufassung derAbwendungserklarung geandert ist (sxe-=

. he Anlage).
| Ziffer 2. bis 19 Wie Antrag der Referentin -

+ Heike Kainz

Anja. Burkhardt

Otto Seid] -

Dorothea Wiepcke
.Alexandra Galimann

CSU-Fraktion

[ Sqite 1voni







Herrn S
Oberblirgermeister
Dieter Reiter
Rathaus

80331 Munchen

TOP 8 éffentlich
Yorkaufsrechte in

. Fzr@ik‘fn@m im Miinchner Stadtrat

Aﬂderungsantrag
fiir die S’tadtratsvoﬂversamm!ung
am 27. Juni 2018

Emaliungssaizungsgebneten

Neufassung der Abwendiungserk!amnq

Der Antrag des Referenten wird wie folgt geéindeﬁ: ,

Ziffer 1

wJ

wie Referentenantrag

Ziffer 1.1 gedndert

thur noch ‘an berechtigte Personen vorgenommer werden, deren Einkommen’

' in Miinchen (derzeit ,\Wohnen in:Miinchen VI) festgelegten Grenzen fur das

- |folgt geéndert:

.gehongen auf Verwandte in gerader Linie beschriinkt.

! Ziffern &. (9. Spiegelsirich) und 5.4 de3 Beschlusses werden wie folgt

.MH%WWMW&&%WKomMQE ]

Die Abwendung des Vorkaufsrechts durch Abgabe einer Abwendungeerkla»
rung ist nur danh méglich, wenn der Kéufer die in diesem Beschluss unter .
Zitfer 5. aufgefuhrten Kondlttonen unter den folgenden MaRgaben aner-

kennt,

Ziffern 5. (2. Spiegelstrich) und 5.2 des Beschlussés werden wie foigt
gednderi:

Neuvermietungen dirfen bel Wohnungen, die zum Zeltpunkt des Erwerbs
bis zu einem Wieizins .H. des ersten Spiegelstriches vermietet waren,

die Grenzen entsprechend den im jeweils aktuelien Beschluss zu ,\Wohnen

Muinchen Modell Miete nicht iiberschreiten (vgl. Ziffer 5.2). Durch diese Re-
gelung ist gewahrleistet, dass 50-60 % der Miinchner Bevolkerung diese
Einkommensgrenzen erfiillen. So darf hier z.B. das Jahreseinkommen einer
4-kopfigen Familie (2 Erwachsene, 2 Kinder) 94.300,- € betragen. (Quelle:
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, Wohnen in Mtinchen V!)

Ziffem 5, (3. und 4 Spiegelstnch) und 5. 2 des Beschlusses werden wie

Mepdmal-eine-Leerstehende oder wihrend der Bmdungsdauer leer werdende
Wohnungen kénnen auch ohne Einhaltung der Einkommensgrenze an Ver-
wandte in gerader Linie vermietet oder selbst genutzi werden,

E{ﬁ&%geﬁbeéaﬁﬁk%%%@%ﬂﬁed@%ﬁakm%ﬁgembedaﬁskum
digungen sind fiir die Dauer von 10 Jahren im Bereich der Familienan-

gefindert:

fer-oder teilweiser Abbruch von Wohnanwesen ist zulassng, sofern

Tel, 233+

CS8U- Fraktron. Rathaus, l\llanenp atz 8 80331 Miinchen
92650 Fax: 297 37 65, csu-fraldion@muenchen, de,- www.csu-rathaus-muenchen.com
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" | gedndert:

Die Abwendungserklarung wird entsprechend abgeandert Vor der erstmali-

mehr Wohnﬂache generlert und die sonstzgen VoraUSsetzungen der Ab-
Wendungserk!arung emgehalten werden. .

Ziffern 5. (11. Spiegelstrich) und 5. 8 des Beschlusses werden wie folgt

Die Bindungen der Abwendungserklarung gelten; solange das Anwesen im ‘
Geltungsbelexch einer Erhaltungssatzung Ilegt max. aher 15 Jahre

gen Verwenclung wird sie in lhrem Vol!text dem Stadtrat zur Kenninis
vorgelegt. - :

Dies gilt fir Vorkaufsrechtsfélle, bei denen der Kaufvertrag nach dem Inkraft-
treten der neuen Abwendungserkldrung geschlossen wurde. : :

Ziffern 1.2 bis 3

" wie Referentenanirag

Kristina Frank, Stacltratin
Marian Offman, Stadtrat

CSU-Fraktion

Selte 2 von 2
GSU-Fraktion, Rathaus Marlenplatzs 80331 Mnchen ’

. Tel, 233~92650 Fax: 291 37 685, csu fraktioh@muenchen.de, www.csu-rathaus-muenchen.com



- L - | Anlage B2
- Datum: 01.04.2019 . G ~ Direktorium o :

. Telefon: 0 233-26006 . L : .Rechtsabtellung
Telefax: 0 233-28606 - S D-R
.77 " g -@muenchen.de

Kommunalrechthche Zuldssigkelt des Anderungsantrags der CSU-Stadtratsfraktlon
zu TOP.3 im Kommunalausschuss am 28,03.2019
(Sitzungsvorlagen Nr. 14-29 / V 14193) :

. Per E-Mall an KRRV, I g

Sehr geehrte i L RS

Sle. haben die Rechtsabtellung des Direktorlums um Priifung gebeten, ob tiber den im Betreff
‘genannte Anderungsantrag der GSU-Fraktion aus kommunalrechthcher Sicht ln zulasslger

Weise abgestlmmt werden darf bzw, durfte. .

1. Sachvei*halt

Zur Sltzung des Kommunalausschusses am 28.03.2019 wurde ordnungsgemafn geladen Un-
ter TOP 3 wurde der folgende Tagesordnungspunkt aufgenommen; - y

»Umgang m:t unbebauten oder mif zum Abriss bestimmten Gebauden, bebauten
Grundstiicken und vorhandenen Wohnba urechtsreserven bel Vorkaufsrechtsausiibun

- genin Erha/fungssatzungsgebleten

i Finanzienmg’.(Personalbedarﬂ“

Die zu TOP 3vertellte Beschlussvorlage des Kommunalreferats enthalt auf Seite 11 unter
der Uberschrift 6. ,Anpassung von Abwendungs- und Verpflichtungserklérung und Reprivati-

sierungsbmdungen" die folgende Textpassage:

2ur Umsetzung einer Entsoheldung fir die Ausweltung der Vorkaufsrechispraxis auf
unbebaute Grundstilcke und bebaute: Grundstiicke mit Wohnbaurechtsreserven
milssen die Abwendungs-und Verpﬂ/ohtungserklarung sowie die Reprivatisierungs-

bmdungen entsprechend angepasst werden

- DQrAntrag der ReferentinZifferQ lautet: - . . : ‘ - N

JDie Ab wendungsemlarung, die Verpflichtungserkldrung und die Repriva tlsierungsbm
dungen werden: entspmchend angepasst.” ‘
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1

Die CSU-Fraktion. hat zu dlesem Tagesordnungspunkt emen als Anderungsantrag bezeichne-
ten Antrag mit folgendem Wort!aut eingebracht:. A

JL.-.] Der Antrag der Referentin w1rd wie folgt geéndert

Ziffer 1 neu :

' Das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebieten wird kiinftig auch bel unbebauten
Grundstilcken und Grundstilcken mit Wohnbaurechtsreserven gepriift. Die Abwen
dung des Vorkaifrechts ist nur durch Abgabe einer Abwendungserkldrung
méglich, die Im Sinné des Anderungsantrags der CSU-Fraktion in der Voliver
sammlung am 27, Juni 2018 zu TOP A8 0 ~ Neufassung der Abwendungserkla-
rung - geéndert ist (siehe Anlage)....]"

" In der Sitzung des Kommunalausschusses vom 28,03.2019 gab es. unterschiedliche Auffas-
sungen dar{iber, ob {iber den Anderungsantrag der CSU- Fraktlon zulasslgerwelse abgestlmmt
werden darf. . ) ‘

Auf der einen Seite wurde betont, dass es auswelshch der Tagesordnung nur um einen Tella-
spekt der Austibung von Vorkaufsrechten gehe, némlich um den Umgang bei Baurecht-und
Baurechtsreserven auf Vorverkaufsgrundstiicken. Man kénne deshalb bei diesem Tagesord-
nungspunkt nicht eine allgemeine Beschlussfassung der Voliversammiung iber die Neurege- '
lung der Abwendungserkl8rung revidieren.

Auf der anderen Selte wurde auf die bisherige Praxis bei der Zulassung von Anderungsantra- |

gen hingewiesen. Man.habe In vielen Ausschiissen groRzlgig Gber Themen abstimmen lais-
sen, dle nur am Rande etwas mit dem Beratungsgegenstand zu tun gehabt hétten, sei also
bislarig mit Anderungsantrégen sehr grofziigig umgegangen.

Der'Tagesordnungspunktwu‘rde letztlich Ih die nichste 'V_ollve‘rsar'nmlung vertagt,

2, Rechtliche Wurdlgung

‘Im Ergebnis netgt die Rechtsabteilung des Dlrektonums zZu der Auffassung, dass der Antrag
der CSU-Fraktion als Anderungsantrag in rechtlich zulasmger Welse Zur Absttmmung gestellt
werden kann. Im Einzelnen stelit sich die Rechtslage wie folgt dar . .
' a. Keine Regelung in der Gescho

Die Geschéftsordnung des Minchner Stadtrats enthélt keine ausdruckhche Bestimmung '

zur Zuldssigkeit von Anderungs~ oder Zusatzantrigen. Eine Regelung findet sich ledtghch bei .
o der Abstimmungsrelhenfolge sowie In § 60 Abs. 7 GeschO

,Anderungs- und Zusatzantrage konnen wiéhrend der Sitzung auch mundlich gestellt
werden. Auf Verlangen der vorsitzenden Person Ist ihr Wortlaut jedoch unverziiglich
schrlftllch nachzure/chen L[]

,'Bei der Beantwortung der Frage, wann uber ginen Anderungs— oder Zusatzantrag in zulassiger c
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Welse abgestimmt werden darf, Ist daher im Wesentlichen auf kommunalverfassuhgs-
- rechtliche Grundsiitze abzustellen, . c ‘ :

wr

b. Abgrenzung Anderungsan’trag Izusatzantrag

Der Andérungsantrag zeichnet sich dadurch aus, dass er am Wortlaut des Hauptantrages
- ansetzt, ihn umgestalten oder einschrinken will, ohne ihn im Kem aufzuheben,

Ein Zusatzahirag bzw, Ergéhzung_santrag geht dagegen liber den Haﬁpfantrég hinaus, erwel-
tert beispielswelse die Zielsetzung des Hauptantrages oder denAUmfang des Beratungsgegen-

standes,

- (vgl Handbuch der Geméihderaté:sitzuhg 2017, HBhleih/Manns/Psczolle/Stubenrauch,
S, 253f). i Lo

= AHQ. Vorav.‘rss.etzungen der Zuiéssigkeit von Anderungs‘- und Zusatzantrigen

Da Anderungs- und Zusatzantrége - unter Verzicht auf eine gesonderte Ladung - noch wiih-
rend der Sitzung gestellt werden kénnen, setzt die Zulassigkeit der Abstimmung voraus, dass
+zum Beschlussinhalt ordnungsgeman geladen worden sein muss. Daraus wird gefolgert, dass
sich Anderungs- und Zusatzantrdge im Rahmen des Beratungsgegenstandes halten miis-
sen. Der Beratungsgegenstand wird dabel nicht nur durch die Bezeichnung in der Tagesord-

nung, sondern auch durch etwaige weitere Sitzungsunterlagen (wie z.B: Béschluésvorlageh)
pestimmt, 4 L - i S .
Dies ist unproblematisch bei An'derun'gsantrégen,A dle eln quantitatives Mehr oder'Weniger zum
Ausgangsantrag enthalten, schwieriger aber festzustellen'bel qualitativen Anderungsantragen
und Zusatzantragen. o : -

S Entscheidend ist, ob dle Abstimmungsberechtigten aufgrund der Ladung und Sitzungsunter-
lagen mit derartigen Antrégen ,rechnen mussten”, . ,

(vgl. zum Ganzen: Widimann/Grasser/Glaser Art. 51 BayGO Rn. 2).

d. Beratungsgegenstand im konkreten Fall

‘Aus Sicht der Rechtsabtellung des Direktoriums rﬁussien die Ausschussmitglieder damit rech-
nen, dass unter TOP 3 aurch der Inhalt bzw. die Reichweite der Abwendungserkldrungen

zur Diskussion und Abstimmung kommen kann.

. Zum elnen wurde zum Thema ,Umgang mit unbebauten oder mit zum Abriss bestimmten Ge-
héuden, bebauten Grundstilcken und vorhandenen Wohnbaurechtsteserven bei Vorkaufs-
rechtsaustbungen in. Erhaltungssatzungsgebleten” geladen. Die genaue Reichweite der Ab-
wendungserklérungen stellt elnen wesentlichen Tellaspekt des Verwalfungsvollzugs bel stadfi-
schen Vorkaufsrechtsausiibungen dar. Sie definiert letztlich, unter welchen Bedinguhgen,die
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" LHM auf die Auslibung von Vorkaufsrechten verzichtet bzw. unter welchen Bed}ngungeﬁ ein
. potentieller Grundstiickserwerber die Ausﬂbung des Vorkaufsrechts abwenden kann.

Dass-das W(:;rt Abwendungserklarung” im Tagesordnungspunkt nicht selbst genannt wird, ist

schon deshalb nicht rechtserheblich, da allgemeln zum ,,Umgang“ bel der Vorkaufsrechisaus- - |

{lbung geladen wurde. Zudem ist el der Beurtellung der Zulasslgkeit von Anderungs- bzw. Zu-

: satzantragen atch auf dle Inhalte der weiteren Sitzungsunterlagen abzustellen (s.0). Dass

tber elne Ab&nderung des Inhalts der Abwendungserkldrungen Beschluss zu fagsen wat, er-
gibt sich unzweifelhaft aus der welter oben zitierten Ziffer 6 der Beschlussvorlage sowie aus

. Ziffer 9 des Referentinnenantrags:

,Die Abwendungserklarung; die Verpﬂicht_ungseméirung und aie Reprivatisierungshin-
) dungen.werden«entsprechend angepasst” :

Inhaltlich war der Beratungsgegenstand allerdings dadurch beschrénkt, dass es thema-~
tisch nlcht um die aligemelnen Inhalte der Abwendungserkldrungen fur alle Félle der stadti-
schen Vorkaufsrechtsauslibung ging, sondern lediglich um die Inhalte der Abwendungserklé-
rung bel unbebauten Grundstlicken, Abrissgrundstiicken bzw. Grundstlicken mit Wohnbau-

rechtsreserven.

e. Auslegung dés Antrags der CSU-Fraktion

Wie sich diese inhaltliche Beschrankung auswirkt, hangt voﬁ der A.uslegung des Antrags der
CSU-Stadtratsfraktion ab: : ' '

aa. nur Anpassung dér Abyirendungserklérungen bei Grundstiicken mit Baurechts;reser- -

ven beabsichtigt - .

Soweit mit dem Antrag gemeint ist, daés_ Iediglich diejenigen Abwenduhgserkléirungen in-

"haltlich anzupassen sind, die Im Rahmen der Vorkaufsrechtsaustibung bel unbebauten Grund-~

stlicken, AbrjsSandstucken hzw. Grundstiicken mit Wohnbaurechtsreserven relevant werden,

ist er ohne Welteres zuléssig:

Im Kommunalausschuss hétte dann in rechtiich zulassiger Welse iiber den Antrag der CSU-

_ - Fraktion als ,Anderungsantrag” abgestimmt werden dirfen. Der Antrag k&nnte dann zudem in

der nachsten Vollversammiung zur Abstimmung gestelit werden,

" bb. allgemeiné Anpassung aller Abwendungserklirungen beabsichtigt

Soweit mit dem Antrag das Ziel verfolgt wird, samtliche Abwendungserkl'érimgen im'Rah-

‘men von stadtischen Vorkaufsrechtsausﬁbungen anzupassen, also auch solche bei Grund-

stilcken ohne Irgendwie geartete Baurechtsreserven, ist‘dje Rechtslage differenzierter zu-beur-

. tellen.

In diesem Fall kann dgr’CS'U—Ant.rag nicht als-Anderungsantrag zur Abstimmung gest.elifwer-
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den, sondern ledxglich als Zusatzantrag bzw Erganzungsantrag, da er tiber den Hauptantrag
der Referentin hmausgeht Es handelt sich dann um einen Zusatzantrag im Rechtssmne :

Dann kommt es aber entscheidungserheblich darauf an, ob die Ausschussmutgheder damit .
rechnen mussten, dass diese allgemeine Frage emeut zurAbstlmmung gestellt wird. Dies 1st
aus Sicht der Rechtsabterlung des Dlrektonums fraglich.

Dagegen spricht, dass (iber diese allgemeine Fragestellung bereits mit Beschluss der Voll- . -
versammlung vom 27.06.2018 entschieden wurde.

Allerdings durfen Beschliisse der Vollversammiung grundsatzlich jederzeit geandert werden
Ebenso dirfen vorberatende Ausschiisse der Vollversammlung vorschlagen, einen vergangé-
nen Beschluss zu ndem. Im Ubrigen ist der enge Zusammenhang zwischen der Beschluss-
fassung im Kommunalausschuss am 28.03:2019 und dém Beschluss der Vollversammiung
vom 27.06;2018 zu beachten. Der Beschluss des Kommunalausschusses stellt namlich die
Umsetzung des Auftrags aus der Vollversammlung-dar. Dort wurde unter Ziffer 1.3 beschlos— :
sen, dass ein Konzept zur méglichen Ausweitung der Vorkaufsrechtspraxis auf unbebaute
Grundstlicke und Grundstucke mit Baurechtsreserven zu erarbesten und dem Stadtraf vorzule-

: genist, -

Auf Grund dieses hahen Zusammenhangs mit dem Beschluss der Vollversammlung neigt die

Rechtsabteilung zu der Auffassung; dass es zumindest erwartbar war, dass beim Beschluss
liber das erstellte Konzept die Frage der Reichweite der Abwendungserkldrungen noch einmal
msgesamt auf den Priifstand gestellt wird. Eine Abst:mmung Uiber den Antrag als ,,Zusaizan-

trag wére dann zuldssig.

Ob ein Gericht dlese Frage ebenso beantworten wiirde, !ésst slch mangels einschlagiger
Rechtsprechung nlcht sicher prognostmeren :

cc. Ansicht der Rechtsabtellung desDire‘ktor'iums -

Letztlich kann dles aber dahin stehen.

Aus Sicht der Rechtsabteulung des Direktoriums ist def Antrag der CSU-Fraktion namlich der-
art auszulegen, dass lediglich eine Beschlussfassung {ber dle Abwendungserklarungen bei

Grundstiicken mlt Baurechtsreserven gewolit ist.

Dies erg|bt sich zum einen daraus, dass er ausdriicklich als ,,Andenjngsantrag bezexchnet
wurde, Ein echter /‘-’\nderungsantrag liegt aber nur vor, wenn er iber den Beratungsgegenstand.
nicht hinausgeht (s.0.). Zum anderen spricht auch der Wortlaut des Antrags fur diese Ausle-
gung. Der Satz ,Die Abwendung des Vorkaufsrechts(l) ist nur durch Abgabe elher Abwen-
dungserklarung mdglich, die im Sinne des Anderungsantrags der CSU-Fraktion in der VV am -
27. Juni 2018 zu TOP A8 O geandert ist* (Hervorhébung vom Verfasser) nimmt Bezug auf den
vorangehenden Satz. Dort geht es aber nur um das Vorkaufsrecht bei unbebauten Grund- -
stlicken und Grundstiicken mit Wohnbaurechtsreserven.
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Im Ergebnis konnte der Antrag dann als .f\ndemngsantrag in rechtméfsiger'Welse zur Abstim-
mung gestellt werden, Zur Vermeldung von Missverstandnissen wére allerdings eine Klarstel-

_lung, des Inhalts des Anderungsantrags durch die CSU-Fraktion im Vorfeld der bzw. in der Voll-
. versamimlung wiinschenswert. . : . R -

Mit freundlibhen Grifen
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Anlage C

Oberburgei;melster ‘ L ‘ : i
Dieter Refter . . L , , E@%ﬂ LE%TE

| STADTRATAFRAKTION MUMEHEN

Beschluss des Kommunalausschusses
vom 28, 03 2019

Top 3: Umgang mlt unbebauten oder mit zum Abriss bestimmien Gebauden bebauten
Grundstucken und vorhandenen Wohnbaurechtsreserven bel . '

(

Punktq

- Punkt2 neu

. PgnktB ﬁ'eu .

Punkt 4 neu

Punkt 5 neu -

Vorkaufsrechtsausubungen in Erhaltungssatzungsgebleten

: Ande'rungsanirag.

. Wie Antr’ag'der Ref'ereriﬁn‘ '

Betragt dle auf einem bebauten Grundstuck vorhandene
Wohnbaurechtsreserve bis zu 300 m2 GF, unterliegt dlese mch‘c den

' 'Bmdungen der Abwendungserklarung

~ Betragt das auf einem unbebauten Grundstuck vorhandene Wohnbaureoht
bis zu 300 m2 GF, wird von der Ausiibung des gese’czllchen Votkaufsrechts m
Erhaltungssatzungsgebxe’cen und damit auch von def Einholung einer . g
Abwendungserklarung abgesehen. Unbebauten Grundstiicken stehen

: GrundstUoke mit nicht erhaltenswerter (Bestands~)Wohnbebauung g!eloh 3

ix}

Smd an einem bebauten Grundstuck mehr als 300 m2 GF
Wohnbaurechtsreserven oder an einem unbebauten Grundstlick mehr als
300 m2 GF Wohnbautecht vorhanden, so werden von den moglicherweise
neu hinzukommenden bzw. neu ents‘rehenden Wohneinheiten 100 %'den
“Bindungen der Abwendungserklérung (Miinctien Modell Miete) unterworfen.
Werdeh die Wohnbaturechtsreserven bzw. das Wohnbaurecht nur teilweise
verwirklicht, so gelten die Bmdungen flir den Jeweﬂs neu hmzukommenden

bzw neugeschaffenen Wohnraum.

Bei Grundstucken ml’[ Bes’cands’gebauden die ausschlieflich mit =~
" Nichtwohnnutzungen belegt sind (z.B. Bliro-/Gewerbegebdlide) besteht trotz
vorhandenen Wohnbaurechts gxundsatzl ch kein Interesse an der Austibung .
des gesetzlichen Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebxeten Sofern sich
der Geb&udebestand in einem nutzungsfahlgen Zustand befindet (keine - :

. ,' i ‘offenstchﬂlch abbruchreifen oder n icht erhaltenswerten Objekte) erd daheri in

Die Grinen-rosa liste Manenplatz 8, 80331 Munchen, Tel. 089/233- 92620 Fax 089/233-92 684
WWW, gruene~frakt|on muencheh de, gruene-rosaliste- fraktion@muenchen de s
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: Punkt 7-‘_neu
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der Regel ein,NeQativattest‘im Sinne des Vorkaufsrechts erteilt. Wenh dies

- nicht der Fall ist, wird dié Kauferin-bzw. der Kéufer zur Abgabe einer .

Abwendungserklarung aufgefordert. Die Emfonderung einer
Abwendungserklarung kommt jedoch bei einem nutzungsfa- .

. higen (gewerblichen) Gebaudebestand oberhalb des Schwellehwerts von
- 300.m2 GF vorhandenen Wohnbaurechts dann, ausnahmswelse in Betraoh’c -
‘wenn

» konkrete Anhaltspunkite fur einen bevorstehenden Abriss bzw, eine
_'Beseitigung des Geb#udebestands bestehen, z.B. eine Abnssanzelge gem.’
Art: 57 Abs: 5 Satz 2 der Bayerlschen Bauordnung (;BayBO") oder ein
Anirag auf Bauvmbesoheld zu einem Neubau, oder

° gine Andelung der bisher gewerblichen Nutzung mit emfaohen bauhchen
" MaBnahmen in Wohnnutzung méglich ist; oder

» der gesamte Gebaudebestand ausschlieRlich aus Gebiuden mlt einem
Brutto-Rauminhalt bis zu 75 m3, Garagen oder verglexchbaren Bauten
besteht .

Wi.é Punk"c 6 de'"s" Ahtrags der Reférehti'n .

‘Soll bej einem Neubau von Wohmaum nach einem geplanten Abbruoh der -

(Bestands- )Wohnbebauung durch den Neubau insgesamt mehr
Wohnraumflache als bisher geschaffen werden, unterliegt diese Malknahme
nicht dem Abbruchverbot, Diese Festlegung kann jedoch nur mit der
Mafgabe gélten, dass bestehender Bestandswohnraum in jedem Fall °

zahlenmafig nach betroffenen Wohneinheiten in dem Neubau kompensiert

(,Ersatzwohnraum®) wird und vollstdndig deh Bindungen der"
Abwendungserklarung unterliegt. Auf den tibet den Ersatzwohnraum -
hinausgehenden weiter neu geschaffenen Wohnraum findet-der in diesem.

Grundsatzbeschluss enthaltene neue Verfahrensvorschlag zur Bindung der

Wohnbaurechtsreserven (Schwellenwert in Hohe von 300 m2 100 %
Bmdung) Anwendung : .

. “Wie Punkte 9-18 des Antr’ags der Reférenﬁh;

@:ﬁ%&A*& v hadd, h&?)w@w .Lﬁ&@g@.\gﬁ@{c@

: Frak‘tlon Die G‘runen—rosa Ilsi‘.e

Initiative: .

Herbert Danner

Anna Hanusch -~ . Angelika Pilz-Strasser

‘ l\/lltgheder des Stadtrates -
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l Anlage D I: :

. Kommunalreferat . &
‘Recht und Verwaliung -

Umgang mlt unbebauten oder mit zum Abnss bestimmten -
Gebuden bebauten Grundstiicken und vorhandenen
. Wohnbaurechtsreserven bei Vorkaufsrechtsausubungen
in Erhaltungssatzungsgebxeten .

: Fmanzrgruhg (Personalbe,darf)

.. Keine automatische Ausiibung des Vorkaufsrechts mehr -
( Antrag Nr. 14-20/ A 04984 von Herm StR Fritz Schmude

- vom 12. 02 2019

Wird durch die fortgesetzte Ausiibung des Vorkaufsrechts,

" auch im Rahmen dringlicher Anordnungen, der haushalts-
rechtliche Handlungssplelraum des Stadtrats emgeschrankt"
Anfrage Nr. 14-20 / F 01432 von Herrn 'StR Johann Altmann, -
Herin StR Dr. Josef Assal, Frau StRin Eva Maria Calm, 4 '
Herrn SiR Rlchard Progl Herrn StR Mario Schmldbauer, S
Herrn StR Andre. Wachter vom 07. 03. 2019 g :

- S_itzungsvorlagg Nr. 14-20 A 141 93

‘ ( Kurzubersncht zum Beschluss des Kommunalausschusses vom 28 03. 2019 (VB)

Offentliche Sitzung

Anlass ‘| Auftrag aus der Vollversammiung am 27.06,2018 -
Inhalt | Umgang mit unbebauten Grundstiicken und Wohnbaurechtsreser- -
' + | venin der Votkaufsréchtspraxis; Stellenbedarf bei der Vorkaufs-
{ rechtsstelle und beim Bewertungsamt; Antrag Nr. 14-20 / A 04984
vom 12.02.2019; Anfrage Nr. 14-207 F-01432 vom 07.03.2019
Gesamtkosten/ | Daverhaftab 2020: ~ 217.200-€
Gesamterldse -~ | Befristet ab 2020: 87.180,- €
R Einmalig | in 2019 ' . 152.190,-€
Entscheidungs- |T ellwelse Erstreckung der Vorkaufsrechtspraxis auch auf Wohn- -
vorschlag . baurechtsreserven ' ;
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Telefon: 023322339 . . " - _ 'Kommunalreferat

- Telefax: 023327833 . . L Recht und Verwaltung

- Umgang mlt unbhebauten oder mit zum Abriss bestlmmten

Gebéuden bebauten Grundstiicken und vorhandenen
Wohnbaurechtsreserven bei Vorkaufsrechtsausubungen .

“in Erhaltungssatzungsgebleten

Fmanzlerung (Personalbedarf)

Keme automatlsche Austlibung des Vorkaufsrechts mehr

_ Antrag Nr. 14-20/ A 04984 vqn Herrn SiR Fritz Schmude

vom: 12 02,2019 .

5 ‘erd durch die fortgééétzte Aﬁsﬁbung des Vorkauférechts :
auchi im Rahmen dringlicher Anordnungen, der haushalts-
" rechtliche Handlungssplelraum des Stadtrats emgeschrankt‘? ‘

Anfrage Nr. 14-20/ F 01432 von Herrn StR Johann Alimann,
Herrn StR Dr. Josef Assal, Frau StRm Eva Maria Caim,
Herrn StR Richard Progl, Herrn StR Mario Schmidbauer;
Herrn StR Andre Wichter vom 07.03. 2019

Sitzungsvorlage Nr..14-20 / V 14193

o) Anlagen

"1, Schreiben des‘ Kommunalreferats an das Bayensche S’taatsmimsterium fﬂr Wohnen Bau .

.-und Verkehr vom 09, 07.2018.

2. Schreiben des Bayerischen Staatsnﬁmxsterlum fur Wohnen Bau und Verkehr vem

106.11.2018 ’
3, Stellungnahme des-POR vom 28.02.2019
Antrag Nr. 14-20/ A 04984 vom 12.02.2019
Anfrage Nr. 14-20/F 01432 vom 07.03.2019 -

Beschluss des Kommunalausschusses vom 28.03. 2019 (VB)
Offenthche Sttzung , :
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‘ VOrtiag der Referentin

4. Vorbemerkung -

Selt 1987 wurden durch die Landeshaupfstadt Miinchen zahlreiche Erhaltungssa{zungen :
(sog. ,Milleuschutzsatzungen") erlassen, in deren Schutzbereich derzeit etwa:281.000

- Minchnerinnen und Miinchner in etwa 160.000 Wohnungen (Stand: Februar 2019) fallen..

" . Ziel dieser Satzungen Ist es; die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung und die dar-

auf basierende Infrastruktur in dem Jewemgen Geblet zur Vermeldung stadtebauhcher
Nachtelle moglichst zu erhalten. .

Ein wichtiges !nstrument zur Durchsetzuing der Ziele der Erhaltungssatzung sind dabei

’ die gesetzlichen Vorkaufsrechte. Wird ein solches Vorkaufsrecht bel einem Grundstuoks~

verkauf ausgetibt, erwirbt die Landeshaup’cstadt Minchen'das betroffene Anwesen direkt :
zugunsten der jeweils gebietszustandigen stadtischen Wohnungsgesellschaft: (GWG bzw.

. GEWOFAG), welche sich jeweils im Vorfeld auf die Einhaltung der Erhaltungssatzungs-

ziele verpfhchtet {(sog. ,,Verpflichtungserkldrung*“). Verpfhchtet sich-hingegen die Kau-
ferin bzw. der Kaufer gegenUber der Landeshauptstadt Minchen zur Einhaltung dieser

‘Zlele in der sog. ,,Abwendungserkldrung®, ist eine Auslibung des Vorkaufsrechts nach

den Regelungen des. Baugesetzbuchs (BauGB) nicht mehr méglk:h (§ 27 a BauGB).

_ Duroh den Grundsatzbeschluss zum Umgang mit Vorkaufsrechtfallen vom 27.06.2018"

(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /V 11734) wurden die Bindungen der Abwendungserklarung,
die bis dato im Wesentlichen in deth Verbot von Luxusmodernislerungen und dem Verbot
der Aufteilung nach dem Wohnungselgentumsgesetz bestanden, durch die Aufnahme-
von zusétzlichen Bindungen (u.a. Mietprels- und Belegungsbmdung, grds Verbot von

' Elgenbedarfskundxgungen) erheblich erweltert

‘Im Fokus der blsherlgen Vorkaufsrechtspraxis stand die Bestandsbebauung Bei bebau-

ten Grundstiicken haben sich die Bmdungen der Abwendungserkl&rung folglich friher nur

* auf den zum Zeitpunkt der Abgabe der Erklérung vorhandenen (Bestands-) Wohnraum

erstreckt. Zum Zeitpunkt der Abgabe der Erklarung noch nicht verwirklichte Wohnbaus-
rechtsreserven, die etwa durch Aufstockungen, Dachgeschossausbauten oder Anbauten
ausgeschopft werden kdnnten, sind hmgegen derzeit nicht von den Bindungen der Ab-
wendungserklirung erfasst. Dies hatte z.B. zur Folge, dass die im Verhditnis zum Altbe--
stand zusétzlich geschaffenen Wohnungen nicht den Bindungen des Grundsatzbeschlusi

. ses vom 27.06.2018 (u.a. dessen Mietpreis- und Belegungubindungen) unterlagen

Infolge der blshengen auf die Bestandsbebauung beschrankten Ausubung machte die -
L. andeshauptstadt Miinchen konsequentérwelse atich bei unbebauten Grundstlicken kein -

Vorkaufsrecht auf der Grundlage von Erhaltungssatzungen geltend (keine Austibung und

damit keine Abwendungserklarung abzugeben). Dies galt auch fiir Grundstticke mit nicht
erhaltenswerter Wohnbebauung bzw. nicht nutzungsfahlgem/abbruchren‘em sonstigen -

. Geb&udebestand - die im Folgenden den unbebauten Grundstlcken gleichgestellt wer-

den — und mit Bestandsgebauden anderweitiger Nutzung (z.B. gewerbllcher Nutzung)
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- 2, Zu behandelnde Auftrige

* Kommuinal- und Sozlalreferat haben in der Voliversammiung am 27.06.2018 (Sitzungs-
. vorlage Nr. 14-20 / V 11734) vom Stadtrat den Auftrag erteilt bekommen, ,8in Konzept

zur moglichen Ausweitung der V_orkaufsrecﬁ tspraxis auf unhebaute Grundsiticke und
Grundstticke mit Baurechtsreserve sowie auf- Aushauten und Aufstockungen zu erarbei-
ten und dem Stadltrat zur Enischejdung vorzulegen.”.

Diesér Auftrag wird In Ziffer 3 behénden,

Des Wenteren wurde dle Behandlung der Frage ob eine Ausubung des’ Vorkaufsrechts
kiinftig auch.bei Gebauden mit wenlger als vier Wohneinhelten statifinden soll, in der .

~ Vollversammlung am 27.06.2018 (Sitzungsvorlage Nr, 14-20 /V 11565) vertagt und be- '

schlossen, dass diese gememsam mit der Frage einer Ausweltung auf Baurechtsreser~

“ven behandelt werden soll; .

Dieser Auftrag w1rd in Ziffer 5 behandelt

3. Umgang mxt unbebauten Grundsthcken und Wohnbaurechtsreserven

Die bisherige Vorkaufsrechtspraxxs mit dem erwéhnten Fokus auf der Bestandsbebauung

" hat sich fiir den damit beabsichtigten Schutz und Erhalt der vorhandenen Zusammenset-

zung der Wohnbevolkerung zunehmend als nicht mehr ausreichend erwiésen. Es liegen
immer wieder Félle zur Priifung der Austibung des Vorkaufsrechis vor, in denen ohne
bzw. neben einem vorhandenen Wohnungsbestand zum Teil nicht unerhebliche Wohn- -

baurechtsreserven vorhianden sind. Diese kénnen u.a: in Form einer méglichen. Neube-

. bauung, siner Nachverdichtung oder einer zusatzlichen Wohnnutzung durch Aus /Umbau.

des Gebaudebestands vorliegen

Dle spatere Verwirklichung der Wohnbéuréchtéreser'ven kann eine Ehtwicklung in Gang

‘setzen oder befdrdern, die die vorhandene: Bewohnerstruktur und damit auch den Be-

stand der Erhaﬁungssatzungen msgesamt gefahrdet Damit waren nachtellige stidtebau-

- liche Folgen wie lnsbesondere unerwiinschte Auswirkungen auf die im Geviert vorhande-

ne dffentliche urid private Infrastruktur verbunden, deref Elritritt mit dem Instriment der
Erhaltungssatzung nach dem Wmen des Gesetzgebers gerade verhindert werden soll,

: Es gibt zah!reiche Faile, in denen ein mcht unerhebhches Wohnbaurechtspotenznal vor-
- “handen ist, dessen bindungsfreie Verwirkllohung einé negatlve Entw;cklung fiir die vor-

handene Bevdlkerungsstiukiur einlelten oder férdem kann. So war die-Vorkaufsrechts-
stelle des Kommunalreferats beisplelsweise Ende 201 8 mit einer Voranfrage zu einem
Objekt befasst, bel dem ein Wohnbaureohtspotenzral in Hohe von ca. 100 Wohnungen'

' vorliegt.

Es stell It sich daher die Frage ob \lorkaufsrechte kiinftig generell auch bei unbebauten
Grundstlicken und bei bebauten Grundstiicken mit Wohnbaurechtsreserven ausgelbt
werden sollten, um den Zielen der ‘Erhaltungssatzung besser gerecht zu werden. Die
neue Vorgehensweise wirde insofern einen Paradlgmenwechsel iIn der Vorkaufsrechts- -
praxis bedeuten, Iin‘dem nicht mehr alleine auf die Bestandsbebauung, sondern daneben -
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auch auf das auf dem jeweiligen Grundstiick vorhandene Wohnbaureght bzw. die vor-
handene Wohnbaurechtsreserve abgestellt wirde. - ‘

" Dabei empfiehlt sich jedoch eine angemessene ‘sowohl den berechtigten Interessen der

~ . Kauferin bzw. des Kéufers als auch der Aligemeinthieit Rechnung tragende Vorgehens~

weise die hinreichende wirtschaftliche Anreize fiir dle auch auf Seiten der Stadt er-
wiinschte bauliche Nachverdichtung beinhaltet. _ SR

3.1 Rechtliche Zglassigkeit :
3.1.1 Behandlung in Rechisprechimg und Komméhtarliteratur :

Nach Auffassung des Kommunalreferats Ist eine Erstreckung der Vorkaufsrechtspraxns in .
Erhaltungssatzungsgebleten auch auf unbebaute Grundstiicke (Frage der ‘Ausibung)
~-und bebaute Grundstiicke mit Wohnbauiechtsreserven (Frage der Elnbeziehung der -
Wohnbaurechtsreserven in die Bindungen der Abwendungserklarung) rechtlich zuléssig,,
- -dadie verdrangungsgefahrdeten Bevolkerungsschichten auf Wohnraum zu tragbaren Be-
dingungen angewlesen sind und fehlende Bindung bei emer baullchen Nachverdlchtung
- die Gentrifiziefung beschleunlgen kann. ' :

Zu der genannten Problematik gibt es bisher ~ soweit ersichtlich ~ Jedoch rioch keine
Reohtsprechung. Die juristische Kommentarliteratur zu dleser Frage ist uneinheitlich.

-Wle dle Gerichte bel der hier vorgesehenen Ausdehnung der Vorkaufsrechtsprams eni
K schelden wiirden, l4sst sich nloht sicher vorhersehen Es besteht daher ein gewisses
. Prozessri31ko

3.1.2. Befassung des Bayerischen Staatsmmlsteriums flir Wohnen,. Bau und Ver-
kehr

“Mit E-Mail vom 09 07.2018 (Anlage 1) hat sich das Kommunalreferat im Anschluss an -

" denin der Vollversammlung am 27.06.2018 erteliten Auftrag an das Bayerxsche Staats-

ministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr gewandt und um rechtliche Beratung gebeten.
Dieses hat mit Schreiben vom 06.11.2018 (Anlage 2) geantwortet, eine Ausweitung der
, Vorkaufsrechtsprax:s auf unbebaute Grundstucke erscheine ,,durchaus vertretbar”.

3.1.3 Abfrage Mehungsbild in der Fachkommxssnon "Baurecht" des Deutschen E
Stadtetags " e : ) B -
Eine Abfrage durch das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung (PLAN) il der Sitzung
der Fachkommission "Baurecht" dés Deutschen Stédtetags am 08. und 09.11.2018 ergab
ein uneinheitliches Memungsblld hinsichtlich der Frage der Zuléssigkeit der Ausweitung -
- der Vorkaufsrechtsprams (tells pro, teils contra). Keine andere Stadt hat bislang eine
" solche Vorkaufsrechtsprax:s S ‘
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3.1.4 R'eéhtlibhe 'Wﬁrc'ligung

Die ablehnenden Literaturstlmmen die den Anwendungsberexch der Vorkaufsrechte in
: Erhaltungssatzungsgebieten bei unbebauten Grundstlcken von vornherein fiir nicht erGif-

net sehen, (ibersehen; dass die. maBgeblnche Regelung des § 24 Abs 18. 1N 4
BauGB dem Wortlaut nach nicht zwischen bebauten und unbebauten Grundstucken dif- -

. ferenziert, Die Beschrénkung auf unbebaute Grundstiicke bei anderen gesetzlichen Vor- .

kaufsrechten 2elgt zudem, dass.der Gesetzgeber die Relevanz der Bebauung-elnes = -
Grundstiicks fir die Vorkaufsrechte gesehen und auf diese Emschrankung bei den Vor-
kaufsrechten in Erhaltungssatzungsgeb|eten bewusst verzichtet hat, Auf def Grundiage
giner Auslegung des Wortlauts der Norm und der: Gesetzessystematik sprlcht viel fiir den .

- Willen. des Gesetzgebers, sowohl unbebaute als auch bebaute Grundstlicke. mit der Re« -
- . gelung des § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 4 BauGB vom Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsge- :

bieten zu erfassen

Fur dlejenlgen Stlmmen, die eine Ausweitung der Vorkaufsrechtspraxis auf unbebaute ;
Grundstiicke — und.damit'konsequenterwsise auch auf Wohnbaurechtsreserven beibe- - .-

bauten Grundstucken — wegen fehlender Rechtferhgung durch das Allgememwohl ableh-
nen, kdnnte zunéchst sprechen, dass die wyvorhandene” Wohnbevdlkerung im Quartier

; " ‘von der Bebauung eines bislang unbebauten Grundstiicks bzw. von der Realislerung re-
- levanter Wohnbaurechtsreserven bei einem bebauten- Grundsitick nicht unmittelbar be-
troffen ist (es gibt ja in diesén Fallen auf den betroffenen Grundstlickenim Bereich von

Wohnbaurechtsreserven noch keine ,,vorhandene“ bzw. Wohnbevélkerung)‘.

- Das Wohl der Allgememheit kann jedoch eine Ausubung einés gesetzhchen Vorkaufs- -k

rechis in Erhaltungssatzungebleten immer dann ,rechtfertigen®, wenn mit dem Erwerb
des Kaufgrundstlcks durch die Gemeinde ,die mit ter’ Erhaltungssatzung verfolgten Ziele
verw;rkl/cht oder gefordsrt oder deren Errelchen gesichert werden soll (vgl Kronisch, in
Brugelmann Baugesetzbuch 108 Lfg. Oktober 2018, § 24 Rdn, 174). Das Wohl der
‘Allgemeinhelf rechtfertigt es, punktueil bei einem Grundstlick eine Verbesserung fiir das
zu schtitzende Milieu herbelzufiihren, um damit nachtemgen Anderungen flr diesen -

o Personenkrels an anderer Stelle im Erhaltungssatzungsgebiet entgegenzuwirken Sinn
‘_und Zweck des Instruments der Erhaltungssatzung ist der Erhalt der vorhandenen ge-
' bietsspezmschen Bevblkerungsstruktur im gesamten Quartier und mcht auf dem einzel-

- nen Grundstuck

’ Der Erhalt der Bevolkerungsstruktur sol! nach dem Willen des Gesetzgebers dazu die»
_nen, nachteilige stadtebailiche Folgen die naturgem&B mit einer verénderten Zusam-

mense’{zung der Bevblkerungsstruktur im Geviert verbuniden wéren, zu vermelden. Nach-
teilige stadtebauliche Folgen, 'kénnen auch unérwiinschte Ausw:rkungen auf.die im Ge-

. viert vorhandene offentilche und private Infrastrukiur darstellen.

Im Ergebnis sprechen daher die uberwnegenden Argumente dafir, dass die Ausdehnung

der. Vorkaufsrechtspraxis auf unbebaute Grundstiicke und bebaute Grundstlicke mit rele-
vanten Wohnbaurechtsreserven nach den eirischlégigen F{egelungen des Baugesetz-

,' buchs rechtlich zuléssig und durch ‘das Wohl der Allgememheut gerechtfertigt ist. Sie bein-
haltet jedoch aufgrund der fehlenden grundsétzlichen genchtlichen Kl&rung und der von
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einem Teil der Literatur vertretenen abweichenden Ansicht ein‘gewissés rechtliches Hisi-‘
ko. .., A : ‘ '

3.2 Abwigung

- Die: Ausdehhting wird die Akzeptanz der-durch den Giundsatzbeschluss vom 27.06,2018 ~
- eingefiihrten neuen Vorkaufsrechtspraxis bei den Kauferinnen und Kéufern nicht erhdhen
und gegebenenfalls eine zusétzliche Hurde flir die Abgabe der Abwendungserklarung

" darstel!en

~ Fur die Ausdehnung spnoht das Wohi der Allgememhelt namhch dle Sicherung der ange-
stammten Bevolkerungsstruktur Diese Sicherung ist ohne Elnbemehung der Wohnbau- -
‘rechtsreserven in die Bindungen der Abwendungserklarung nicht im etforderlichen Um-'
fang gewahtleistet. .

3.3 Entscheidung'svoi*schlag :

. Sofern sich: der Staditrat dem Grunde nach fur eine Ausweitung der Vorkaufsrechtspraxis

“in Erhaltungssgtzungsgebleten auf unbebatite Grundstlicke mit (noch nicht verwirklich-

tem) Wohnbaureght und bebaute Grundsticke mit (noch nicht verwwklichten) Wohnbau-

rechtspotenzialen aussprechen sollte, empfiehlt es sich sicherzustellen, dass nach wie .

vor ein ausreichender wirtschaftlicher Anreiz fiir den ebenfalls im offenﬂlchen Interesse

stehenden privaten’ Wohnungsbau erhalten bleibt.

‘ D_aher muss eine Regelung gefunden werden; die einen angemessenen Ausgleich zwi- -

“ schen dem 6ffentlichen Interesse des Milieuschutzes. auf der einen Selte und dem Inter-
esse an Wohnungsbau auf der anderen Selte-bietet. Als ein Lésungsweg bietet sich'die

' Zulassung eines bindungsfrelen Anteils der Neubebauung in Anlehnung an die im -
Minchner Modell der Sozialgerechten Bodennutzung (,S0BoN‘). festgelegten Grenzen ei- -
ner angemessenen Belastung des Grundstuckseigentumers bzw. der Grundstuckseigen« :
timerin an. »

' -3 3. 1 ‘Keine Berucksnchtigung von Wohnbaurechtsreserven mit blS zu 600 m? GF
(Schwellenwert) :

' Beflnde’r sich die auf elnerh bereits bebauten Grundstuck tatséchllch vorhandene und

. zUm Zenpunkt der Abgabe der. Abwendungserklarung noch nicht bautich verw;rkllchte
. Wohnbaurechtsteserve innerhalb einer GréBenordnung von bis zu 600 m?2 Geschossflé-
che (GF) unterhegt sie nicht den Bindungen der Abwendungserklarung Der Schwellen-
wert entspricht einer GréBenordnung von ca, 6,6 Wohnungen mit 91 m2 Wohnflache. Der.
angesetzte Flachenwert von 91 m? stellt den Durchschinittswert von der kleinsten bis zur
gréBten Wohnung (1-4- oder 5-Z|mmer—Wohnungen) in typischen SoBoN-Gebieten dar
' '-(durchschmtthoh 2,4 Personen) © T :

Die Elgentumenn bzw. der Eigentumer des Grundstlicks hat in eigener Zusténd'igkeit zU
prilfen, ob sie bzw. er bei einer Verwirklichung von Wohnbaurechtsreserven die vorge-
nannte Schivelle tiberschreitet oder.nictit: Insbesondere im unbeplanten Innenbereich

I
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* (§ 34 BauGB-Gebiete) ist die Wohnbaurechtsreserve nicht statisch. Sie kann sich durch
eine Anderung de'r Umgebungsbebauung ver&ndern, S

Mit der obigén Mindestschwelle fiir die Erfassung der Wohnbaurechtsreserven werden
“verhaltnismaBig kleinere Félle der Verwitklichung von Wohnbaurechtspoteﬁzialen wie
z.B. ein Dachgeschossausbau nicht den Bmdungen der Abwendungserk!arung

unterworfen.

Bel unbebauten Grundstucken denen Grundstlicke mlt nioht erhaltenswerter (Be~ :
_stands-)Wohnbebauung gleichstehen — —wird bei einem ‘Wohnbaurecht bis zur Héhe des
vorgenannten Schwellenwerts von der Ausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts in Er-
: haltungssatzungsgebleten und damit auch von dér Einholung einer Abwendungserkla~ :
rung abgesehen, d.h. es w:rd ein Negativattest im Sinne des Vorkaufsrechts erteilt.
In diesem Fall ist allein das zum Zeltpunkt der Priifung des Vorkaufsrechtsfalls tatsach}ich

X vorhandene Wohnbaurecht maBgebllch

3. 3. 2 Oberhalb des Schwellenwerts Tellwelse Bmdung der Wohnbaurechtsreser~
ven . , .

~ Wird bei einem bebauten oder unbebauten Grundstiick der Schwsllenwert von 600 m?
* GF der Wohnbaurechtsreserven erkennbar {Iberschritten, werden von den méglicherwei-
se bel bebauten.Grundstlicken neu hinzukommenden und bei unbebauten Grundstlicken
"* neu geschaffenenen Wohneinheiten insgesamt-30% den Bindungén der Abwendungser-
: klarung unterworfen, Bei Bruchteileh sind Wohneinheiten, die volisténdig innerhalb einer
4 Grenze von 30,4% hegen, noch von der Bmdung umfasst. Werden die Wohnbaurechts-
‘reserven nur tellweise verwirklicht, so gelten die Bindungen far den jewells neu
hinzulkommenden oder neu geschaffenen Wohnraum Auch hler hat die Elgentumerm
bzw. der Eigentumer des Grundstlicks in elgener Zustandigkeit zu. prifen, ‘ob sie bzw. er
- bei einer Veérwirklichung von: Wohnbaurechtsreserven die vorgenannte Schwelle uber- .
schreitet-oder nicht. Sie bzw. er ist verantwortlich flr die E:nhaltung der Bmdungen Inder
- Abwenduhgserkldrung verpflichtet sie bzw. er sich, die Baugenehm:gung bzw. Plane, die
in elnem Genehmlgungsfre:stellungsverfahren eingereicht worden sind dem

Sozmlreferat Abteilung Wohnraumerhalt vorzulegen oy

Durch. dle Beschrankung auf 30% des neu, hmzukommenden oder neu geschaﬁenen
Wokinraums wird dem wirtschaftlichen Interesse der Kauferin bzw. des K4ufers Rech- -
‘nung getragen, ‘da andernfalls: zu befiirchten ist, dass der auch in ‘einem Erhaliungssat-
* zungsgebiet grundséatzlich erwlinschte Bau neuer Wohnungen verhindert wird. Zugleich
“wird sichergestellt, dass der kiinftig neu hinzukommende Wohnraum zumindest teilweise
dem verdrangungsgeféhrdeten Milieu zur Verfugung steht und einer Verdréngung daher
. uber den Erhalt des Bestandes hinaus entgegengewxrkt wird. : .

Der Stadtrat hat bereits in einzelnen Vorkaufsrechtstallen sowohl.dem Schwellénwert von
- . 600 m2 GF als auch der oben dargestellten 30%-igen. Bindung zugesﬂ_m’mt. :
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- 3.3. 3 Umgang mit Grundstucken, die einen nutzungsfahlgen Gebaudebestand mit
ausschheﬂlich Nichtwohnnutzungen aufweisen ‘ :

"Bei Grundstucken mit Bestandsgebéuden die ausschlieflich mit Nlchtwohnnutzungen

belegt sind (z.B. Blro /Gewerbegebaude) gift Folgendes*

Bel einem vorhandenen Wohnbaurecht in Hohe von bis zu 600 m?2 GF wurd entsprechend
der Vorgehenswelse bei unbebauten Grundstiicken (vgl. Ziffer 8.3.1) generell von der
Austibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgébieten abgesehen
d. h es wird ein Negativattestim Sinne des Vorkaufsrechts erteilt.

.. Auch oberhalb des Schwellenwerts von 600 i GF besteht grundstzlich kein Interesse :
. .an der Vorkautstechtsausiibung. Eine Realisierung von geelgnetem Wohnraum wiirde in
“‘diesen Fallen zudem einen unverhaltnisméBigen Aufwand erfordern. Sofern sich der- "
. Gebaudebestand in einem nutzungsfihigen Zustand befindet (keine offensichtlich ab-
bruchreifen.oder nicht erhaltenswerten Objekte), wird in der Regel ein Negativattest im
Sinne des Vorkaufsrechts erteilt. Wenn dies nicht der Fall ist, wird die Kaufenn bzw, der
Kaufer zur Abgabe éiner Abwendungserklarung aufgefordert ’

Die Einforderung einer Abwendungserklarung kommt-jedoch bei einem nutzungsfihigen
(gewerbliohen) Gebaudebestand oberhalb des Schwellenwerts dann ausnahmsweise in -

Betracht wenn -

S, konkrefce Anhaltspunkte flr einen beVorsiehenden Ab‘ri's‘s bzw..einejBeseitigung des

Gebiudebestands bestehen, z.B. eine Abrissanzeige gem. Art. 57 Abs. 5 Satz2 der - ’

Bayerischen Bauordnung (,BayBO") oder éin Antrag auf Bauvorbescheid zu emem
' Wohnungsneubau oder . -

« eine Anderung der blsher gewerblichen Nutzung mit. einfachen- baulichen MaBnahmen
in Wohnnutzung moghch ist, oder

. der gesam’te Gebaudebestari’d ausschheﬂlléh aus Gebauden mit.emem Brutto-Raum-
inhalt bis zu 75 m® (vgl. Art..567 Abs. 1 Nr. 1 lit. a) BayBO) Garagen oder vergleich—x.
_ baren Bauten besteht. ‘

Sofern einer der obigen Ausnahmefélle einschlégig ist, wird dle Kauferin bzw. der Kaufer
zur Abgabe einer Abwendungserklarung aufgefordert. Diese zwingt sie bzw. ihn — ebenso
wig bei abbruchreifen oder nicht erhaltenswerten Objekten — selbstverstandlich nicht, die -
“vorhandenen Gebaude-zu beseltigen, eine bestehende gewerbliche Nutzung aufzugeben
: oder eine Wohnnutzung umzusetzen. Sie stelit nur sicher, dass flr den Fall der Etrich-
tung einer Wohnnutzung diese den Bmdungen Im oben dargestellten Umfang unterhegt
Die Eigentlimerin bzw. der Eigentlimer verpflichtet sich in der Abwendungserklarung
Nutzungsénderungen von Gewerbe in Wohnen und von Wohnen in Gewerbe dem
Sozialreferat, Abteilung Wohnraumerhatlt, insbesondere in Form von Baugenehmigungen '
mitzuteilen.

Elne Unterstlitzung der: Vorkaufsrechtsstelle durch das PLAN wird bel der Prufung, ob
' emer der oben genannten Ausnahmefalle vorliegt, erforderhch sein. :
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3.3.4" Keine zus#tzliche Bindung von Wohnbaurechtsreserven bei Regelung in

5 stadtebauhchem SoBoN-Vertrag

" . Istdie Bebauung eines verkanten-Anweséns bereits durch elnen die Aufstellung elnes -

Bebauungsplane’s begleitenden stédtebaulichen Vertrag geregelt, der die Bindungen der
SoBoN fir den geférderten Wohnungsbau beinhaltet, soll unabhangig von der Grof3e der
Baurechisreserven keine zusatzliche Bindung tber d;e Abwendungserklérung erfolgen,

--da dem Milieuschutz In diesen Féllen bereits tber die Bindungen der SoBoN hmrelchend

Reéchnung getragen wird, wonach 30 % des neuen Wohnbaurechts im geférderten Woh-

- : nungsbau und 10 % im pretsgedampften Mnetwohnungsbau zy errichten sind.

Gleiches gilt auch fiir Wohnbaurecht das uber gine Befrelung von den Festsetzungen ei-
nes Bebauungsplans nach § 31 Abs. 2 BauGB neu geschaffen wird. Hler kommt der sog i
40%-Beschluss fiir Befreiungen ~ ~ zuletzt in »Wohnen in Minchen VI* aufgegtiffen (Sit-
zungsvor}age Nr. 14-20/ V 07205) — zur Anwendung, der dem Milieuschutz tiber die dort
festgelegte 40%-Bindung flr den geférderten Wohnungsbau beteits Hechnung tragt. Eine -
zuséizliche Bindung dieses neu geschaffenen Wohnbaurechts Uber dle Abwendungser-

,klarung lst daher nicht erforderhch

3. 3 5 Emschatzung des konkret vorhandenen Wohnbaurechtspoten21als
Die Kenntnis.des konkret vorhandenen Wohnbaurechtspoten,zzals ist vor allem bet .

. unbebauten Grundstucken denen Grundstucke mit nicht erhaitenswerter (Be-
stands- )Wohnbebauung glexchstehen =

-+ Grundstlicken mit Nichtwohnnutzungen, bei denen dle AUSubung des Vorkaufsrechts :

gemaB oblger Nr. 3 3.3 moghch Ist und

e 'Grundstﬁcken, bel denen die bisherige Auéilbungssohwelle von vier Wohnéinheiten

béi_der, Bestandswohnbebauung nicht erreicht-wird (siehe- iachfolgende Nr. 5),

erfofﬂerlich. '

In'den vorgenannten Fallen muss entschleden werden, ob die Schwelle fur eine Aus- -
tibung des Verkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten in Hohe von 600 m?2 GF Gber-
schritten ist oder nicht. Diese Einschétzung kann durch das PLAN erfolgen. Bei
baurechtlichen Beurtésiungen insbesondere im unbeplanten Innenbereich, kann es
jedoch im Einzelfall schwierlg und unsicher sein, das genaue MaB dés
Wohnbaurechtspotenzials zu ermitteln. Kann daher die Uberschreitung des Schwel-
lenwerts nicht eindeutig festgestellt werden, unterbleibt die Austlibung.des Vorkaufs-

" rechts, fall$ nicht ohnehin wegen des Bestands eine Austibung erfolgt. Eine punkigenaue
i Feststellung der Uberschreltung des Sohwellenwerts kann mcht gelelstet werden

In der Mehrzahl der Falle mit vorhandener (Bestands~)Wohnbebauung, bei denen die
derzeitige Regelausubungssohwelle bei Bestandswohnbebauung von vier Wohnemhe»ten
erreicht wird, ist hingegen keine Feststellung des/der konkreten Wohnbaurechtspoten- .
zials/-reserve zum Zeitpunkt der Vorkaufsrechtspriifung erforderlich. Hier gentigt die *
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vertragsstrafenbewehrte Regelung in der Abwendungserklarung, dass bei Uberschreiten

. der vorgenannten Schwelle 30% der moglicherweise neu hinzukormmenden Wohnein-
- heiteh den Bindungen der Abwendungserklarung unferworfen werden Die Elgentiimerin

‘bzw. der Eigentlimer des Grundstticks hat in eigener Zustandlgkelt zu pritfen, ob sie bzw.
er bel elner Verwirklichung von Wohnbaurechtsteserven die vorgenannte Schwelle (ber-
schreitet oder nicht. Sie bz'w.-er st verantwortlic,h fur die Eijnhaltung der Bindungen.

L4 Ausnahme von dem grundsatzllchen Abrlssverbot fur Bestandswohnraum

Der Stadtrat hat ifn dem Grundsatzbesohluss vom 27.086. 2018 betreffend dle Neufassung C
der Abwendungserklarung (Sxtzungsvorlage Nr. 14-20 / V.11734) der Aufnahme eines -
Abbruchverbots des Bestandswohnraums mit Einschrankungen in Ausnahmefallen zuge-

' _stimmt. Als Begriindung fir das neu eingefiihrie Abbruchverbot wurde damals vorgetra-
gen, dass durch dieses der Erhalt des jeweils bestehenden Wohnraums snchergestellt

und dieser nicht nach sinem Abbruch durch einen Neubau ersetzt werde, in dem der
Wohnraum dann zu elnem gegebenenfalls héheren Mietzins als vorher vermietet wird.
Durch einen Neubau werde die ohnehin schon bestehende Verdrangungsgefahr erhht.
Es bestehe in dxesen Fallen eine hohe Wahrschelnhchkent dass die im Jewemgen abzu—
'ubrechenden Gebaude angestammte Bewohnerschaft nicht | immer ohne Weiteres im *
‘Stand sel, auch die kiinitig hohere Miete im Ersatzneubau finanziell zu tragen.

Das Abbruchverhot soll auf der G-fundlage'des vorgenannten Beschlusses jedoch dann
_nicht gelten, wenn kein geeigneter Wohnraum im Objekt vorllegt, wenn das Objekt nicht -
mehr erhaltenswiirdig oder ein dauerndes Bewohnen unzuldssig oder unzumutbar ist. ..
Dartiber hinaus besteht im Rahmen des Verhéltniéméﬁigkeitegfu‘ndsa%zes die Méglich-
keit, in begrundeten Einzelféllen eine Ausnahme vom Abbruchverbot auch im Falle einer

' schon vorliegenden Abwendungserklarung zu ermoglxchen

Es hat sich jedoch in dem noch refatly kufzen Anwendungszeltraum der neuen Abwen-
_dungserklarung gezeigt, dass aus stadtebaullchen Grinden Jedenfalls eine weltere Aus--
nahme von dem Abbruchverbot auch dann angezeigt ist, wenn bei einer Uberkompen- -
sation durch den neu ersteliten Wohnraum eine stédtebaulich gesehen verbesserte Situ-_ -
ation geschaffen wird, d.h. wenn im Neubau tber dle blshengen (Bestands- )Wohnungen
hinaus weitérer Wohnraum geschaffen wird. :

Das Sozialreferat (Soz) schlagt daher folgende Quotenldsung flir die Beurteilung eines .’
Abbruchvorhabens vor: Soll bel einem Neubau von Wohnraum nach einem geplanten Ab-
btuch-der (Bestands )Wohnbebauung eine Mehrung um mehr als 50 % der Flache des
blsherigen Bestandswohnraums geschaffen werden, unterliegt diese MaBnahme nicht
dem Abbruchverbot. Eine verbindliche Beurteilung des ;eweiligen Emzelfalls kann erst im -
Zuge des Baugenehmlgungsverfahrens erfolgen :

Aus Sncht des Kommunalreferats (KR) und des PLAN sollte ein- Abbruch hingegen berelts
dann zulssig sein, wenn durch den Neubau insgesamt mehr Wohnraumfléche als
" bisher geschaffen wird. Die hier vorgeschlagene. niedrigere Schwelle fiir eine Ausnahme
vom Abbruchverbot erméghcht in elnem weiteren Umfang die stédtebaulich erwlinschte )
Schaffung neuen Wohnraums ‘
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Sofern daher kum‘tig die von Seiten des KR und des PLAN vorgesch]agenen i

." Voraussetzingen fir einen Abbruch vorhegen sind in dem Neubau zahlenmaBlg die
- bisherigen Wohnemheiten des, Bestands vor Abbruch nachzuweisen (,,Ersatzwohnraum“)

und unterhegen vollstandig den Bindungen der Abwendungserk!arung Deér iiber den

“Ersatzwohnraum hmausgehende Wohnraum unterliegt erst bei einer Uberschreitung des -

Schwellenwerts von 600 m? GF Im Umfang von 30% den Bmdungen der
Abwendungserklarung (s.0.). .

5 Schwelle der Vorkaufsrechtsaushbung ab vier Wohneinheiten

lm Beschluss flr die Vollversammlung am 27.06: 201 8 (Sxtzungsvorlage Nr. 14—20/

V 11565) wurde die Frage, ob.das Vorkaufsrecht wie nach der bisherigen Praxis in der
Regel erst ab vier Wohnelnheiten oder altematlv schon ab zwei Wohnemhelten ausgelbt

. werden soll, vertagt, Gleichzeitig wurde beschlossgen das,s diese’ Frage gemeinsam mit -
: der Frag@‘einer Ausweitung auf 'Baurechtsreserven behandel’t werden soll. .

Die 2002 zunachst abgeschaffte ,,Vier-Wohnungs-Schwelle“ wurde 2009 mit der Begrun-
dung wieder emgefuhrt dass bei sehr kleinen Geb&uden mit wemger als vier ‘Wohnungen'
die Wirkung zugunsten der schutzenswerten Bevolkerungsstruktur als eher gering anzu-
sehen sel. Auch Grinde der Vemaltungsokonomle und eine geringere fmanzxelle Belas-,

- tung spielten dabex eine Rolle. Diese Griinde sind auch heute noch gu!tlg

Das KR hat vor dem Hintergrund der bishenge‘n Erfahrungen mit der durch den
Grundsatzbeschluss vom 27.06.2018 hérbelgefithrien Anderung der Vorkaufsrechts-
pra'x:s die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften um Stellungnahme gebeten, wie sie -
zu der Frage der Belbehaltung der Vler—Wohnungs -Schwelle stehen. Diese sind der An-
sicht, dass der Aufwand im Rahmen der Fmanznerung und bei der Prufung des Objekts

sowie der Aufwand bei der Erstellung der internen Dokumentationen und Kalkulationen

nur wenig mit der GroBe des Objekts zusammenhénge,-somit bei Objekten mit wenlger
als vier Wohnemheiten Uberpropomonal groB3 wére. Auch die Betreuung von Klemobjek-‘
ten sei u.a. wegen. der Anfahrt weit iiberproportional aufwandig. Eine Aufnahme von

: Klemobjekten in die Vorkaufsrechtspraxis werde daher nicht befurwortet

" Die ,,Vler-Wohnungs—SchweHe“ soll daher benbehalten werden Dlese Sicht wxrd auch vom

SoZ und vom PLAN geteilt

Bei Objekten mit weniger als vier Wohnemhenten wird der Stadtrat daher nur noch.im-

= Ausnahmefall befasst. Eine Befassung des Stadtrats erfolgt in diesen: Féllen zusétzlich.

auch dann, wenn auf dem Grundstlck deutlich erkennbar mehr als 800'm2 GF vorhande~

- nes Wohnbaurecht (uber den Bestand hinaus) besteht

8. Anpassung von Abwendungs— und Verpﬂlchtungserklarung und Reeratisre-
rungsbindungen. :

o Zur Umsetzung einer Entscheldung fir sine Ausweztung der Vorkaufsrechtsprams auf un~..
: bebaute Grundstticke und bebaute Grundstiicke mit Wohnbaurechtsieserven miissen die
Abwendungs- und Verpﬂichtungserklarung sowue die Repnvatlsmrungsbindungen ent-

: sprechend angepasst werden. .
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7. Abéinderung der Richtlinien zur Vorkaufsrechtsausiibung

Die mit Beschluss der Vollversammlung vom 01. 10 2014 beschlossenen Richtlinien 2ur
Vorkaufsrechtspraxis sind entsprechend den Grundsatzbeschltissen vom 27.06. 2018 und
dxesem Grundsatzbeschluss anzupassen. - :

8. Finanzielle Auswirkungen

Die Anderungen der Vorkaufsrechtspraxrs durch den Grundsatzbeschluss ‘vom

. 27.06.2018 fihrten zu_einer erheblichen Mehrbelastung des stadtischen Haushalts, -

" Durch die Einbeziehung der Wohnbaurechtsreserven wird in manchen Féllen fr die
Kauferinnen und Kéufer die Abgabe einer Abwendungserklarung w1rtschaftl|ch
erschwert

<D1e Stadtspztze hat daher die Stadtkdmmerei und daneben auch das PLAN sowie das
KR beauftragt, ein Fmanznerungskonzept Zu erarbeiten So soll belsplelsweise uberpruft
werden, ,

* den Fremdkapitalanteﬂ bei den s’cadtischen Wohnungsbaugesellschaﬁen 2u erhohen
"« die Mittel fur lnstandhaltung/lnstandse‘czung, von unabwelshchen SofortmaBnahmen
abgesehen, erst nach gesonderter Prifung und Beschlussfassung bereit zu stellen.

Entsprechendes gilt flr etwaige Kompensationszahlungen als Ausgleich fiir die sozi-
alen Bmdungen in der Abwendungserklarung :

o0 die Ausubung der Vorkaufsrechte bzw Reprivaﬂmerung der Vorkaufsrechtsanwesen
zugunsten anater “

9. Zusﬁtz]icher Personalbedarf im Komm‘una!feferat

Aufgrund der umfassenden Anderungen beztiglich der Abwendungsméglichkeiten von
Varkaufsrechten im Juli 2018 und dér damit vérbundenen erhhten Anforderungen in der

- Sachbearbentung im: Kommunalreferat ist és dringend notwendig, zuséatzliches Personal

bei der Vorkaufsrechtsstelle und im Bewertungsamt zuzuschalten :

9.1 Abteilung Recht und Verwaltung — Vorkaufsrechte (RV-G-Vorkaufsredhte)‘

$oe

9.1.1 Derzeitige Personalsituation

J

Die Vorkaufsrechisstelle dér Abteilung Recht und Verwaltung des Kommunalreferates be- *
", steht laut Stellenplan derzelt aus dref Stellen (2,375 VZA), die mit der Leitung der Vor-
kaufsrechtsstelle der Sachbearbeltung/Organ|sat|on sowie der juristischen Betreuung
von Vorkaufsrechten befasst sind. :

Die Arbeitder Vorkaufsr_echtsstelle u.mf’ass:"c u.a.

+ die Anforderung und Auswertung von 'Kaufver.tragsurkunden, '
» . die Verhandlungen mit den Kaufvertragsparteien, '
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'.:', -~ die Beauftragung von Gutachten,
.« die konkrete fachliche und Jurisnsche Prufung des Vorkaufsrechts mit Auswertung der

Gutachten,

«. Abstimmungen innerhalb des Kommuna!refera’cs mit dem jeweils zustandfgen Fach~
.. referatund den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften,

+  die. Vorbere:tung der Beschlussvorlagen fiir den Stadtrat,
"+ die Herbelfiihrung und Umsetzung der Stadtra’tsentscheidungen in Form von (Aus-

~ (bungs-)Beschelden oder Negativattesten, .

o .die Beantwortung von:Blrger- und Stadtrats—/Bezirksausschussanfragen

» die. Mutzelchnung zU Beschlilssén anderer Referate (insbesondere zu Beschliissen

. Uber Erhaltungssatzungen des Referats fiir. Stadtplanung und Bauordnung) und
e die Juristische Betreuung bel Klageverfahren : . e

In vielen. Fanen ist aufgrund der komplizierten Sachverhalte ‘und Strukturen der Verkaufs~
falle und mtenswer Gesprache mit den Parteien sine ausfihrliche juristische Priifung und-
~ Beratung “rforderlich. Zudem erfolgt eine’ Koordmaﬂon und Steuerung der Vorkaufs-
‘rechtsfélle im Ratimen von rege]maﬁlgen und auBerordentlichen Teambes;:rechungen
~ Eine Priorisierung von Féller ist kaum moghch da flir alle die vergleichsweise kurze ge-
setzllche Ausubtmgsfnst von. zwei Monaten gilt. -

. Dle Verhandlungen mlt den. Kaufermnen und Kaufem haben vorrang;g das Ziel, mit die-"
" sen eine geeignete ,,Abwendungserklarung“ gemép.§ 27 BauGB: abzuschheBen In dieser
Erklarung verpﬂichten sich die Kauferinhen und Kéufer, die Ziele und Zwecke der stédte-

baulichen MaBriahme (wie z.B. eine Erhaitungssatzung) einzuhalten. Wenn diese Erkla-
rung nicht rechtzeltig innerhalb der gesetzlichen 2-monaﬁgen Aus(ibungsfrist abgegeben
" wird, hat. der Stadtrat Ober eine Ausiibung des Vorkaufsrechts z( entschenden
'Der welit uberw;egende Teil der der Vorkaufsrechtsstelle Zur Prufung der Ausubung eines
Vorkaufsrechts vorgelegten Kaufvertrage betreffen das Vorkaufsrecht in Erhaltungssat-
e zungsgeb:efen Bis Mitte 2018 enthielt die in-diesen Féllen verwendete Abwendungserkla-=
' rung im Wesentiichen nur das Verbot der Luxusmodemlsierung und das Verbot einer Auf-
- tellung nach dem Wohnungsexgentumsgesetz (WEQG). Es bestand eine hohe Bereltschaft .
. der Kauferinnen und Kaufer zur Abgabe der Abwendungserklarung Der Aufwand flr die
Abstlmmung und Verhandlung der Abwendungserklarungen war vergleichsweise gering.

Die vom Stadtrat am 27.06.2018 beséhlossene Neufassung der Abwendungserkiarung

~ enthalt im Vergleich zur vorherigen Versmn wasentlich weitergehende Bindungen, wie

z.B. Mietpreis--und Belegungsbindungen und das grundsétzliche Verbot von.Eigénbe- -

' .darfskindigungen. Diese neuen Biridungen reduzierten erheblich die Bereitschaft der Er-

~ werberinnen und Erwerber. von betroffenen Immobilien, eine Abwendungserklarung zu

X unterzexchnen Der Zeltaufwand fiir die Inteme und referatsexterne Abstimmung und Ver-
handlung der Abwendungserklarungen mit den Kaufermnen und Kéufern ist seit der Neu- *

fassung der Abwendungserkldrung erheblich angestiegen. Bei der juristischen Bearbei-

tung ist zudem auch ein hoherer Aufwand fur die Bearbeltung vorn Grundsatzfragen zur

nelen Vorkaufsrechtspraxis entstanden

Im. Jahr 2018 wurden 30 Erklérungen nach der ,alten Vorkaufsrechtsprams“ aber nur vier
' Abwendungserklarungen nach der ,,neuen Vorkauférechtspraxis* bei msgesamt 43 Fallen X
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- unterzelchnet Seit der Verscharfung der Abwendungserk!arung wurde das Vorkaufsreoht
. bis Ende 2018 in' acht Fallen ausgetibt. Zum Vergleich dazu wurde es in der ersten Halfte

* des Jahres 2018 nur elnmal ausgetibt, im Jahr 2017 kein einziges Mal, Die Vorbereitung
und Erstellung der Beschlussvorlagen. flr den Stadtrat stellt eine arbeits- und zeitintensive
‘sowie herausfordernde Aufgabe- dar, Aufgrund der Individuellen Ausgestaltung dés Jewel-
ligen* Vorkaufsrechtsfalls missen die Sachverhalte der einzelnén Beschlussentwiirfe fir
jeden Fall ausfihrlich beschrieben, gepr(ift und dargestellt werden. Auch dle erfolgreiche
Austbung des Vorkaufgrechts mit der Erstellung von einzelfallbezogenen Bescheiden
und der Vollzug der Ausubungsfalle ist. mit erheblichem Zeltaufwand verbunden

‘ Flr dle Vorkaufsrechtsstelle bedeutet die neue Praxrs sowohl in der fachhohen als auoh
In der Juristlschen Bearbeitung eine erhebhche Aufgabenmehrung -

9.1.2 Entwicklung der Anforderungen unq 'Aufgaben

-Nach derzeltigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass der Stadtrat kilnftig in der -
Mehrzahl der Verkaufsfalle in Erhaltungssa’tzungsgebieten ‘bei.denen kein gesetzlicher
Ausschlusstatbestand im-Sinne von § 26 BauGB vorliegt (Z.B. Verkauf unter Angehorig-

* en), mit der Austibung oder Nichtaustibung des- Vorkaufsrechts befasst werden wird. Ge-

sefzliche Ausschlusstatbestéande llegen durchschnittlich in etwa zehn Prozent der Falle

. vor, Dadurch wird der durch die Neufassung der Abwendungserklarung in Erhaltungssat-
zungsgebleten deutlich angestiegene Arbeitsaufwand flr die Vorbereitung der Beschluss-

‘vorlagen fiir den Staditrat und fiir die Aus(ibung und den Volizug der Vorkaufsrechte fort- .
bestehen. Rechnet man die Anzahl der Stadtratsbefassungeri in der zweiten Jahreshalfte -
2018 auf das Jahr 2019 hoch, wird 2019 mit mindestens 20 Stadtratsbefassungen zu
rechnen sein (in 2018: 1. Jahreshélfte: eine Stadtratsbefassung, 2, Jahreshalfte: 10 Stadt—' :
.ratsbefassungen) ~

j Auch die Verhandlung der Abwendungserklarungen Wll’d welterhln — wie oben unter Ziffer
- 91,1, bereits dargestellt — neben einer ausfihrlichen juristischen Priifung einen hohen In-
ternen und externen Abstimmungsbedarf erfordern. Gegebenentfalls wird auch ein zu-
satzlxcher Aufwand fur moghche Klageverfahren Zur neuen Vorkaufsrechtspraxns anfallen .

G[eiches gilt auch flir Blrger- sowie fir Stadtrats- und Bezwksausschussanfragen Das _
Kommunalreferat will hier auch welterhin aktivund dienstletstungsorientteﬁ gegenuber al- .
‘ len Betroffenen und anfragenden Stellen auftreten. :

Wle sich —Im Falle elner positiven Beschlussfassung —~die Embez;ehung der Wohnbau—
rechtsresetven auf das zu leistende Arbeitspensum auswirken wird, kann derzeit noch
nicht beurtellt werden. Ggf. muss auch an dieser Stelle personell nachjustiert werden.

.94 .3 Erforderliche Personairessourcen.

~ Der sowohl in fachlicher als auch-in juristischer Hinsicht erhdhte Arbsitsanfall, der auch.
- vor dem Hintergrund der gesétzlichen Vergabe elner Vorkaufsrechtséntscheldung inner-
. halb.von zwei Monaten zu seherniist, kann nur durch eine entsprechende Stellen- und
Personalzuscha[tung bewaltigt werden ‘ 2 ¥
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 Die Abtellung Recht und Verwaltung benoﬂgt daher eine Zuschaltung fiir die Sachbear-, -
beitung bei den Vorkaufsrechten von einer Stelle (1,0 VZA) in der BesoldungsgrUppe

Al sowie. flir die 1ur(st|sche Betreuung eine zusatzhche Stelle (1,0 VZA) in der Be-

soldungsgruppe A14

9.2 Bew‘er'tungsamt

i}

9.2.1 Derzeltige Personalsxtuatlon

Dxe Abtellung Stadtlsche lmmobihenbewertung (SIB) im Bewertungsamt (BewA) erstellt:
Wertgutachten fiir alle Berelche des Miinchner. Immobilienmarktes. Dies umfasst neben
den klassischen Gutachtén fir Verkehrswerte von bebauten und unbebauten Grund- -
“stlicken auch ‘Erbbaurechte, Dienstbarkelten, Mieten und Pachten sowle Entschadlgun-
_gen und Sondernutzungsentgelte. Die Gutachten dienen sowohl kiassischen Immobilien-
geschéften, Enteignungsfallen Beielhungsfragen und SoBoN-Berechnungen, aber auch .
bei Vorkaufsrechtsprufungen und Heprivat:s:erungen als wichtige Grundlage fiir das wel~
“tere Vorgehen Daneben erstellt das Bewertungsamt immer héufiger umfangreiche Be-
rechnungen zu Fragen der Wirtschaftlichkeit im Rahmen der Begleitung von Pro;ekten
-~ wie etwa dem Neubau, dem Ankauf odet der Anmletung von Verwaltungsgebauden

Diese umfangreichen’ Aufgaben nimmt die. Abteilung SIB mit derzeit rd. 16 Mitarbeiter-
~ innen und Mitarbeitern wahr Dies entspricht rd; 14,54 vzA. Bereinigt um Fiihrungsaufga-
" ben stehen fr die reine Sachbearbeltung 14 D:enstkrafte mitrd. 12, 54 VZA zur Verfu~

: gung

,Das Bewertungsamt fertigte.im Jahr 2018 mit der vorstehend dargestellten Personalaus-
stattung ca. 365 -Gutachten und Stellungnahmen mit Geschéaftswerten in Héhe von rund
3,071.000.000 €. Mit diesen Lelstungskennzahlen hat das: Bewertungsamtjedoch seine
Leistungsgrenzen erreicht bzw. bereits tiberschritten. Aktuell werden ‘Gutachten fir Vor-
kaufsrechte daher nur als Ubersicht (anstelle eines vo!l ausformulierten. Gutachtens) er-
stellt, weil eine angemessene Ausfertigung angesichts der Personalsntuatlon ntch‘c zuleisg~

“ten ;st
9.2.2 Entwrcklung der Anforderungen und Aufgaben

Aktuell hat das Bewertungsamt rund 480 offene Auftrage Tellweise haben zahlreiche Auf-
“trage bereits jetzt Wartezelten von mehreren Jahren, da laufend dringende Sonderauftra— Q
ge anfdllen, die aus pohtlschen und/oder wurtschaftlzchen Grunden vorrangig zu bearbei

ten sind.

Durch die Neufassung der Abwendungserklarung in Erhaltungssatzungsgebleten durch :
den Grundsatzbeschluss des Stadtrats vom 27.06. 2018 werden voraussichtlich weiterhin
' “wehiger Abwendungserklarungen eingehen und entsprechend mehr Vorkaufsrechtsaus-

ubungen vorzunehmensein.

Im Jéhr 2017 wurde das Béwertﬂngsémt mit 39 Vorkaufsrechten befasst, von denen 36
auf der Grundlage von Erhaltungssatzungen bestanden. Hierzu wurden 17- Gutachten ge-
' fertigt 12 Auftrage wurden storniert, da dle Abwendungserklarungen zwischenzeltlich ein-

l.
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. gingen. Im Jahr 2016 wurden 34 Auftrdge an das Bewertungsamt gestellt, von denen 19
Auftrage wahrend der Bearbeitung storniert wurden. Weitere 19 Félle wurden in 2016
noch nicht einmal als Auftrag an das Bewertungsamt gestellt, da die Abwendungserkla-
rung sofort einging. Seit Mitte 2018, also mit Inkrafttreten der neuen Regelungen, wurden
14 Auftrage.gestellt. Von diesen Auftragen wurde kein einziger storniert, da entweder kei-
"ne Abwendungserklarung en‘olgte odef diese so spat kam, dass die Gutachten bere[ts an-

' gefertigt waren.

Dies bedeutet,-dass das Bewertungsamt kiinftig mindestens mit einer Verdoppelung der
Auttrage im Bereich der Vorkaufsrechte zu rechnen hat. Dabei ist anzumerken, dass in
den oben genannten Féllen diejenigen nicht erfasst wurden, bel denen elne Beauftragung .
des Bewertungsamtes erst gar nicht stattgefunden hatte, weil die Abwendungserklarung '
die Landeshauptstadt Miinchen-nahezu zeitgleich mit dem Kaufvertrag erreichte,

Wie sich —im Falle elner positiven Beschlussfassung - die Einbezxehung der Wohnbau—
rechtsreserven auf die Anzahl der anzufertlgenden Gutachten auswirken wxrd kann der—
zeit noch nicht beurtent werden. :

il

9.2.3 Erfo_rderliche Persdnalressouréen

Die Bearbeitung ¢ der zusatzlichen Gutachten in notwendigér Qualitét kann nur mit einef
entspreche‘nden Stellen- und Personalzusohaltung bewaltigt \ werden . : .

Da_s Beweriungsamt beantragt daher_ zwei Stellen (2,0 VZA) im Technisctien Dienst fiir."
die Sachbearbeltung (E12). Eine Stelle und somit 1,0 VZA ist gemaB Stellunghahme
des Personal- tind Organisationsreferats (POR; Anlage 3) zunachst auf 18 Monate.ab
Stellenbesetzung zu befristen, da insoweit noch der ta’cséchliohe Bedarf.in diesem Zeit-
raum mittels einer a'nalytischen Bemessung Unter Einbindung des POR zu evaluieren‘ié“t'.'

Die Zuschaltung von zwei Stellen fUr erfahrene Sachverstandige flr die Bewettung von'
Immobilien‘ist vor allem.auch darin begrundet dass im Falle von Vorkaufsrechten die
Gutachten immer in einem besonders engen zeitlichen Rahmen (2~monatlge Auslbungs-
,' frist) gefertigt werden muissen und dies ungeachtet der Frage welche sonstigen Auftrige
im gleichen Zeltraum anhangig sind,

9.3 Fmanzwrung
Zur Deckung des unter Ziffer 9.1 und 9.2 dargestellten Personalbedarfs stehen irm Budget

" des Kommunalreferats kelne Mittel zur Verfiigung; es ist deshalb die nachstehend darge-
‘stellte Finanzierung aus dem allgemeinen Finanzmittelbestand notwendig:




Zahlungswirksame Kosten im Bereich der laufenden Verwaltungstétigkeit
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dauerhaft - -~ | einmalig - befristet -
ab 2020 A +n 2019 1ab 2020
Summe zahlungswirksame Kosten '217.200,- £ 87.180,- €

152.190,- €

davon:

Personalauszahlungen (Zeile 9)*
Recht und Verwaltung (RV-V)

lungen (Zelle 14) :

Nachrichtlich Vollzeitdquivalente

T

(Prodult 64130) : o

1,0 VZA (A14) 78.240,-€ | © 86620, €

1,0 VZA (Aﬂ‘). : 55.180,-€ . 27590, %

Bewertungsamt (BewA-SIB) .

(Produkt 54142) - : ' : ' : - 1
|20 VZA (E12) © 86.380,-€ | - 86:380-€ 86.380,-€ |
| Auszahlungen fii Sach- und : ’

- | Dienstlelstungen (Zejle 11)** !

- Ausschreibungskosten

= Fortbildungskosten 4

~-{fd, Arbeitsplaizkosten 2.400,-€ 1:600,-€ 800,-€ 7| :

Transferauszahiungen (Zeile 12) 0,-- 0, = 0,

'Sonstige Auszahlungen aus Ifd. 0, -~ 0 0
- | Verwaltungstétigkeit (Zelle 13) : ,

Zinsen und sonstige Finanzauszah- 0, - 0, 0,--

L ‘ 1,0}

30| - 40|

. "* Die hicht zahlungswirksamen Kosten (wle

z, B. Interne Leistungsverrechhﬁng, Steuerungsumnlage, kalkula-

torische Kosten ) kénnen in den meisten Fallen nicht beziffert werden. Bei Besetzuing von Stellen mit einem
_Beamten/einer Beamtin entsteht im Ergebnishaushalt zusétzlich zu den Personalauszahlungen noech eln Auf-
wand fir Pensions- und Belhllfertickstellungen in Héhe von etwa 40 Prozent des Jahresmitielbetrages.

- ohne arbeitsplatzbezogene IT-Kosten

Zahlungswirksame Kosten im-Berelch der lnvestiti_onstéitigkeit:

' |dauerhaft - |einmaligin |befristet
‘ o e 09 ‘
Summe zahlungswirksame Kosten (entspr. Lo . 8.000-€ |
Zeile S 5 des Fi'nanzre‘chnungss‘qhemas) :
davon:
i A&szah!imgen,fﬁr den Erwé,fb von Grundstlicken
und Ge’bé’tgden (Zeile 20) E
Auszahlungen fir BaumaBnahmen (Zelle 21)
Auszahlungen fiir den Erwerb von beweglichen .
V,e‘rmﬁgen (Zeile 22) e ' )
Ersteinrichtung Arbeitsplatz (UA 0350/6121) © 8.000;- €
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dauerhaft  |elnmalig in- | befristet
: 2019

Auszahlungen fir den Erwerb von Finanzver- -
mdgen (Zeile 23)

'Auszahlungen fur lnvesmnonsforderungsmaB , ‘ B
nahmen (Zelle 24) ‘ ‘ . . AR

Auszahlungen fir sonstige Investitlonstatlgkeit
(Zelle 25) :

gDie flr 2019 einmalig und ab 2020 dauerhaft bzw. befristet érforder!ichen Auszahlungs-
mittel werden vom Kommunalreferat im Rahmen der Nachtragshaushaltsplanung
2019/Haushaltsplanung 2020 bei der Stadtkdmmerei angemeldet. :

Bel den beantragten VZA smd die Erstemnchtungskosten der Arbe;tsplatze zusatzhch zu
finanzieren. :

. 9.4 Unabwelsbarkeit und Nlchtplanbarkelt des Personalbedarfs

" Die- genannten Personalbedarfe des Kommunalreferats (vgl 9.1 und 9. 2) smd insgesamt.

‘unabweisbar (Art. 66 GO) und im Rahmen der vorl&ufigen Haushaltsfuhrung zulassig, da -
es sich um die Fortsetzung notwendiger Aufgaben handelt (Art. 69 GO)..Nur dutch eine

" sofortige Zuschaltung der beantragten Stellen kann sichergestellt werden, dass einé um-

“fassende und griindliche Bearbeitung der Vorkaufsrechtsfalle in der Vorkaufrechtsstelle
welterhin innerhalb der gesetzlichen Frist von zwei Monaten erfolgt. Es-muss slcherge~

" stellt Werden, dass.alle Gutachten des Bewertungsamtes rechtzeitig fir die Jewexllgen

S Vorkaufsrechtsausubungen erstellt werden- konnen da sonst letztendlich das Vorkaufs- -

recht nur wegen Versdumen der Frist — bel Vorliegen dér gesetzlichen Voraussetzungen
und bei gegebener Notwendlgkett — nicht mehr ausgetlbt werden kénnte. Erklarter politi-
scher Wille ist es, die Ziele und Zwecke der Erhaltungssatzungen in der Landeshaupt-
" stadt Munohen effektiv umzusetzen. Die Géltendmachung des gesetzliohen Vorkaufs-
rechts ist hierzu eln Mittel. -

v

‘ Die Nichtp’lénbarkeit ergibt sich aus der Tatsache, dass die Auswirkungen det geénder-

* ten Abwendungserkldrung auf die Arbeitsweise im Kommunalreferat nicht absehbar wa- .
. ren (vgl. hierzu.auch Zifer 7 des Grundsatzbeschlusses vom 27.06.2018 — Sit-
zungsvorlage Nr. 14-20 /V 11734) insbesondere erfolgte die Beschlussfassung des vor-

' genannten Grundsatzbeschlusses erst nach Ablaur der Meldefrist zum Eckdatenbe~
schluss 2019. '

)

Eine weitergeheénde Planbarkeit insbesondere in Hinblick auf die Auswifkungen def zu-
kinftigen Beruckswhtzgung von Wohnbaurech‘rsreserven auf den Personalbedarf besteht
Zum heutlgen Zeitpunkt moht - .

95Arbeltsplatzbedarfe : ‘ SRt

Die unter Zitfer 9. 3 beantragten Arbeitsplatzbedarfe missen in den Verwaltungsgebauden
.des Kommunalreferats untergebracht werden Dle Unterbrmgung des beantragten '

.
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Personals kann in den bereﬁs zugewxesenen Flachen erfolgen, Es sind daher kéine zu-.

: 'satznchen Flachen flr dle Unterbrmgung der Arbextsplatze notwendlg

'10 Zusatzhcher Personalbedarf anderer. Heferate s

Aufgrund des deutlich erhdhien Arbeltsaufwands durch den Anstleg der Vorkaufsrechts—

.. falle sieht-auch das PLAN zusatzhchen Personalbedarf-und wird diesen zum Eckdatenbe-‘. :
; schtuss Haushalt 2020 entsprechend anmelden : .

. Auch das SoZ Sleh’{ aufgrund der Aufgabenmehrung durch den Ansﬂeg der Vorkaufs-

rechtsfalle und.den sowohl qualitativen als auch quantitativen Mehraufwand beim Volizug
der Abwendungserk%arungen (Uberwachung der eingegangenen Verpﬂlchtungen und adf. .

‘Ahndung von VerstoBen) die dringende Notwendlgkelt zusdizlichen Personalbedarf an-

zumelden

- 11 Antrag Nr 14-20 /A 04984 vom 12 02. 2019

HefrStadtrat Schmude hat am.12.02.2019 den Antrag Nr. 1420/ A 04984 (Anlage 4) ge- T

‘ ~ stellt. Hierin wird gefordert dass

1. das Vorkaufsrecht das die Landeshauptstadt MUnchen fur jeden Hauskauf in Erhal—

tungssatzungs-Geblez‘en hat, im Zwelfelsfall n/cht mehr ausgeubt erd

2. eine Ausubung des Vorkaufsrechts nur dann stattflndez‘ wenn der Erwerb der lmmob1~

lie flJl‘ die-Stadt gdnst/g ist.

: 3 Glinstig hierbei bedeutez‘ dass weder die Stadtkammerel noch die jGWGIIS emstezgem

de sz‘édt/sche Gesel/schaft Emwande gegen den Kauf erheben,

Das Kommunalreferat nimmt hierzu w:e folgt Stellung

Dié derzeit. 23 Erhaltungssatzungen mit rund 160.000 Wohnungen in denen etwa '
281,000 Einwohnerinnen und Einwohner leben (Stand: Februar 2019), dienen dem. stéd-_

= tebaulichen Ziel des Erhalts der vorhandenen Bevolkerungs- und der darauf zugeschnit-

’renen Infrastruktur. Sie sind ein anerkanntes und bewéhrtes- Mittel zum Erhalt der be-
kannten ,Miinchner Mischung“ Neben dem. gesetzhchen Vollzug der Erhaltungssatzun-
gen stellt auch das Instrument des: gesetzhchen Vorkaufsrechts ein wichtiges Instrument

zur Durchsetzung der Satzungsziele dar.

Die Kaufennnen und K8ufer haben die Mogtichkext sich in der s0g. Abwendungserklzh :
rung auf die Einhaltung der Ziele und der Zwecke der Erhaltungssatzung zu. verpﬂ:chten :
Nur, wenn sie nicht bereit sind eine Abwendungserklarung abzugeben, wird, dem Stadtrat

" die Ausiibung.des Vorkaufsrechis vorgeschlagen. Die beantragte Begrenzung der Vor-

kaufsrechtsaustibung auf Falle, in denen der Erwerb der. Immabilie fir die Stadt gtinstig

.ist; wiirde Zweifel daran aufkommen lassen, ob die Stadt die Zlele und Zwecke der Erhal-
', tungssatzungen weiter durchsetzen will. Zudem konnte die im jeweiligen Einzelfali vor- -
‘handene angestammte Bevolkérungsstruktur im Quartier entgegen der mit diesen Sat-

< zungen verfolgten stéddtebaulichen Zletsetzungen kurz- oder mittelfristig verdréngt wer-
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den. Dadurch musste fiir die von der- Verdrangung Betroﬁenen wneder prenswerter Wohn-
raum an anderer Stelle i Stadtgebiet geschaffen werden ' :

" - ble Ausgaben im Falle einer Vorkaufsrechtsaustibung sind keine konsumptiven Ausga-
ben, da in Form der zu erwerbenden Grundstiicke ein Gegenwert besteht. Im Ubngen er-
folgt keine automatische Austibung des Vorkaufsrechts durch die VerWaltung Injedem ~
Einzelfall wird der Stadtrat.mit der-Austibung befasst. .

12, Anfrage Nr. 14-20 / F 01432 vom 07.03.2019

” Dfe Anfrage'Nr. 14—20/ F 01432 von Herrn StR Johann Altmann, Hérm StR Dr. Josef
Assal, Frau-StRin Eva Marla Caim, Herrn StR Richard Progl, Hefrn StR Mario
Schmidbauer, Herm StR Andre Wachter (Anlage 5) kann wie folgt beantwortet werden

Frage 1: :
- oFlir welche Summen wurden seit der Verschan‘ung der Abwendungserklarung
Immobilien angekauft und wie viéle Kaufe in we/cher Gesamthohe sind noch 1n der

Sch webe?"

Antwort ' :
-Seit der Verscharfung der Abwendungserklarung wurden im Zeitraum 01.07.2018 bis
31.01 2019 lmmobmen im Gesamtwert von rd. 212.550.000 € angekauft

Das Ankaufsvolumen bei schWebenden Fanen, d.h. bel vorgesehenen bzw noch nlcht
vollsténdig. abgeschlossenen Ankaufen, belduft sich auf rd. 27.100.000 € (Stand:
08.03.2019). Der vorstehende Wert kann sich u.a, aufgrund des moglichen Emgangs von
' Abwendungserklarungen noch-veréndern.

Frage 2: . :
Wie hat sich das Verhaltnls unterzelchnete Abwendungserklarung / Ankauf durch die
LHM seit dem verschoben?

- .

Antwort:
Die Frage lasst snch fur das Jahr 2018 wie folgt beantworten

~

. Halbjahr2018 . 2. Halbjahr 2018
Anzahl der Ankdufe | - 2 o 8 '
Anzahl der T 27. ~ B 7' 
Abwendungserkldrungen Co L
) . - . - ‘(:
- Frage3

. Wenn mandas Volumen der Ankaufe fur 20 19/20 hochrechnet We/cher Wert Ware
' anzusetzen? : '
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| Antwort " _
* Aufgrund des relatlv kurzen Zeitraums besteht derzelt noch keine, ausreichende Daten~

basis fir eine valide Hochrechnung, Zudem gab esim2, Halbjahr 2018 einen in Bezug

auf den Kostenrahmen stark abweichenden Emzelfall

Frage 4;

Ist dieser Betrag berezts zum Haushalt angeme/det?

Antwort: .
Nein, siehe Antwort zu F-'rage 3

1 3 Entscheidungsvorschlag

: Smd an einem von' einem Vorkaufsrechi m Erha!tungssatzungsgebxeten betroffenen be- s
' .bauten und unbebauten Grundstiick mehr als 600 m? GF Wohnbaurechtsreserven (be-

bautes Grundstuck) bzw Wohnbaurecht (unbebautes Grundstuck) vorhanden, S0 werden .

* 30% der moglicherweise.béi bebauten Grundstlicken neu hinzukemmenden und bei un-
. .bebauten Grundstiicken neu’ geschaffenen Wohnemheiten den Bindungen der Abwen-

dungserklarung unterworfen. Werden die vorhandenen Wohnbaurechisreserven bzw. das

. vorhandene Wohnbaurecht nur texlweise verwirklicht, so gelten die Bmdungen fur den
‘ jewe:ls neu hinzukémmenden oder neu. geschaffenen Wohnraum o :

Liegt die vorhandene Wohnbaurechtsreserve bel bebauten Grundstucken unter der

vcrgenannten Grenze, bleibt sie von den Bindungen der Abwendungserklarung frei. .
Liegt das vorhandene Wohnbaurecht bei unbebauten Grundstlicken unter dieser °
"Grenze, wird von der Austibung des.gesetzlichen Vorkaufsrechts i in Erhaltungssatzungs-

gebieten und damit atich von der Einholung eirier Abwendungserklarung abgesehen es
wird ein Negativaitest im Sinne des Vor.kaufsrechts erteilt. Unbebauten Grundstiicken -
stehen Grundsti’zcke mit nicht erhaltenéwerter. (Bestands—)Wohnb'ebauung gleich,

. Bel Grunds’cucken mlt Bestandsgebauden die ausschheBlich mit Nichtwohnnutzungen

belegt sind (z.B. Bliro /Gewerbegebaude) besteht trotz vorhandenen Wohnbaurechis -

. grundsétzlich kein Interesse.an der Austibung des gesetzhchen Viorkaufsrechts in Er-

haltungssatzungsgebxeten Sofern sich der.Gebaudebestand in einein nutzungsfahigen
Zustand befindet (keine offensichtiich abbruchreifen oder nicht erhaltenswerten Objekie)
wird daher in der Regel ein Negativattest im. Sinne des Vorkaufsrechis erteilf. Wenn dies .

* nicht der Fali ist, wird die Kauferin bzw, der Kéufer zur Abgabe einer Abwendungserkla~ :

rung aufgefordert

; 'Die Emforderung einer Abwendungserk!arung kommt jedoch bei einem nutzungsfah!gen
'(gewerbliohen) Gebaudebestand oberhalb;des Schwellenwerts von 600 m2 GF vorhande-

. nen Wohnbaurechts dann ausnahmswelse in Betracht, wenn :

. konkrete Anhaltspunkte flir einen bevorstehenden Abriss bzw. eine Beseltlgung des

- Gebaudebestands bestehen, z.B. elne Abnssanzelge gem. Art, 57 Abs. 5 Satz 2 der
" Bayerischen Bauordnung (,,BayBO“) oder ein Antrag auf Bauvorbescheld zU einem

Neubau, oder
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.-+ eine Anderung der bisher gewerbhchen Nutzung mlt emfachen bauhchen MaBnahmen

in Wohnnutzung moghch ist, oder

der gesamte Gebaudebestand ausschlxethh aus Gebauden mit einem Brutto Raum~
inhalt bxs Zu 75 m8, Garagen oder verglelchbaren Bauten besteht. :

st die Bebauung eines verkauften Anwesens betelts duroh einen stadtebaulichen Ver-

. trag, der die Bindungen der SoBolN fur den’ geforderten Wohnungsbau beinhaltet, gere-
" gelt, erfolgt unabhanglg von der Gr6f3e der Wohnbaurechtsreserve keme zusatzhche Bin- -

dung in einer Abwendungserklarung Gleiches gilt fiir Wohnbaurecht, das Uber eine
Befrelung von den Festsetzungen eines Bebauungsplans nach § 31 Abs. 2 BauGB neu
geschaffen wird und bel dem der sog. 40%—Beschluss fur Befremngen zur Anwendung

kemmt

"~ Soll bei einem Neubau von Wohnraum nach einem geplanten Abbruch der (Besiandé-) :

Wohnbebauung durch den Neubau insgesamt mehr Wohnraumfische als bisher gé-
schaffen werden, unterliegt diese MaBnahme nicht dem Abbruchverbot. Diese Festle-
gung kann dabel jedoch nur mit der MaBgabe gelten, dass bestehender Béstandswohn-
raum,in jedem Fall zahlenmaBig nach betroffenen Wohneinheiten in dem Neubau kom-

. - pensiert wird (,Ersatzwohnraum®) und vollsténdig den Bindungen der Abwenhdungser- .
. klarung unterliegt. Auf den Uber den Ersatzwohnraum hinausgehenden neu geschaffenen

Wohnraum findet der in diesem Grundsatzbeschluss enthaltene neue Verfahrensvor-
schlag zur Bindung der Wohnbaurechtsreserven (Schwellenwert in Hohe von 600 m2;
30 % Bindung) Anwendung : ‘

Die ,Vier- Wohnungs -Schwelle fir. die Austibung des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatz-
‘ungsgebieten wird bexbehalten In dxesen Fallen W|rd der Stadtrat im Ausnahmefall
‘befasst. 4

: 14. Beteiligung anderer Refeiate

Dle Sltzungsvorlage wurde mit dem F{eferat flir Arbelt und Wirtschatft, dem PLAN, dem :
SozRef und dem POR abgestimmt. Der Stadtk&mmerel wurde diese Vorlage zugeleltet

o Zum Zentpunkt der Drucklegung Iag noch keine Mitzelchnung vor.

15. Bete:l[gung derBez:rksausschusse

. lh dieser‘Angelégehheit besteht keln.Anhc'j:‘rungsrecht eines Bezirksausschusses. )
16. Uriterrichtung der Korreferentin und des \Ierwa}tun'gsb‘éirates .

Der Korreferentin des Komfnunalreferétes Frau Stadtratin Ulrikke Boesser, und dem Ver- o

waltungsbelrat, Herrn Stadtrat Hans Podiuk, wurde em Abdruck der Sltzungsvorlage zu~

P geleltet
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-17. Beschlussvolizugskontrolle - ‘

ERRRTRNES

‘Digse’ Sitzungsvorlage soll niéht deér BeSC_hJussvolil'zqgskon’[rgli_e unterliégelﬁ, da der

Stadtrat mit den einzelnen Féallen von Vorkaufsrechtsaustibungen ohnehin befasst wird.

Antrag der Referentm

1.

'Das Vorkauférecht in Erhaltungssatzungsgebxeten W|rd kunftlg auch bei unbebauten

Gru_ndstucken und Grundstticken mit. Wohnbaurechtsreserven gepruft

Betragt die auf einem bebauten Grundstuck vorhandene Wohnbaurechtsreserve bis

zu 600 m2 GF, unterliegt dlese nicht den Bindungen der Abwendungserklarung

Betragt das auf einem unbebauten Grundstlick vorhandene Wohnbaurecht bls ZU
600 2 GF,.wird von der Auslibung des gesetzlachen Vorkaufsrechts in Erhalfungs-.

: satzungsgebleten und damit auch von der Einholung einer Abwendungserklarung ab-

gesehen. Unbebauten Grundstiicken stehen Grundstucke mit nicht erha!tenswerter

.(Bestands )Wohnbebauung gletch

Smd an einem bebauten Grundstuok mehr als 600 m2 GF Wohnbaurech’csreserven
oder an einem unbebauten Grundstlick mehr als 600 m2GF Wohnbaurecht vorhan-
den, so werden von den mégilicherweise neu hmzukommend,en bzw. neu entstehen-

. den Wohneinheiten 30 % den Bindungen der Abwendungserklarung unterworfen.

Werden die Wohnbaurechtsreserven bzw. das’ Wohnbaurecht nur tellweise verwirk-
licht, so gelten die Bindungen fir den jeweils neu hinzukommenden bzw neuge-

schaffenen Wohnraum,

. Bel Grundstiicken mlt Bestandsgebauden, die ausschlieBlich mit
" Nichtwohnnutzungen belegt sind (z.B. Biiro-/Gewerbegebiude) besteht trotz vorhan-

denen Wohhbaurechts grundsatzlich kein lnfreresse an dér Austibung des gesetzli-

chen Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten. Sofern sich der Gebaudebe-

standin einem nutzungsfahigen Zustand befindet (kelne offensichtlich abbruchreifen

,oder nicht erhaltenswerten Objekte) wird daher in ‘der Regel ein Negativattest im

Sinne des Vorkaufsrechts erteilt. Wenn' dies nicht der Fall ist, wnrd die Kaufenn bzw,

' der Kaufer zur Abgabe einer Abwendungserklarung aufgefordert

Die Emforderuhg elner' Abwendungserklérung"kom‘mt jedoch bei einem nutzungsfi-
higen. (gewerblichen) Geb#udebestand oberhalb des Schwelleriwerts von 600 m2 GF :
vorhandenen Wohnbaurechts dann ausnahmsweise In Betracht wenn "

O konkrete Anhaltspunkte.ﬁjr einen bevorstehenden Abriss bzw. ei’ne Beseitigung
des Geb&udebestands bestehen, z.B. eine Abrissanzeige gem. Art: 57 Abs, 5
- Satz 2 der Bayerischen Bauordnung (,,BayBO“) oder ein, Antrag auf Bauvorbe— ‘
schetd zu einem Neubau, oder :

. eine Anderung der bisher gewerbhchen Nutzung mit einfachen bauhchen MaB- 'A

nahmen in Wohnnutzung mdglich ist, oder
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«  der gesamie Gebaudebestand ausschlieBlich aus Geb&uden mit einem Brutto-

+ Rauminhalt bis zu 75 m3, Garagen oder vergleichbaren Bauten besteht,

lst die Bebauung eines. verkauften Anwesens bereﬁs durch einen stadtebauhchen
Vertrag, der die Bindungen der SoBoN fiir den gefOrderten Wohnungsbau beinhaltet,

', geregelt, erfolgt-uhabhangig von der GrdBe der Wohnbaurechtsreserven keine zu-

" shtzliche Bindung in einer Abwendungserklarung Entspreohendes gilt fiir Wohnbau- -

recht, das (ber eine Befrelung von den Festsetzungen eines Bebauungsplans nach

'§ 31 Abs. 2 BauGB neu geschaffen wird und bei dem der sog 40%~Besohluss flr

Befrexungen zur Anwendung kommt

Soll'béi &inem Neubau von Wohnraum nach einem geplan’ten Abbruch der (Be-

- stands-)Wohnbebauung durch den Neubau msgesamt mehr Wohnraumfléche als bis- _

her gesehaffen werden, unterhegt diese MaBnahme nicht dem-Abbruchverbot. Diese
Festlegung kann jedoch nur mit der MaBgabe gelten, dass bestehender Bestands-

- wohnraum in jedem Fall zahlenm#Big nach betroffénen Wohneinheiten in dem Neu-

bau kompensxert (,Ersatzwohnraum®) wird- und vollstandig den Bindungen der Ab-
wendungserklarung unterliegt. Auf den Uber den Ersatzwohnraum hingusgeheniden
weiter neu geschaffenen Wohnraum findet der in diesem Grundsatzbeschluss enthal-
tene neue Verfahrensvorschlag zur Bindung der Wohnbaurechtsreserven (Schwel—

L‘ lenwert i m Hoéhe von 600 m2 30 % Bindung)- Anwendung

. wird der Stadtrat im Ausnahmefall befasst. -

10.

Die ,,Vier Wohnungs Schwelle“ fr die Ausubung des Vorkaufsrechts in Erhaltungs-
satzungsgebleten wird beibehalten, Bei Objekten mlt weniger als vner Wohnemhelten

.

Die Abwendungserklarung, die Verpﬂlohtungserklarung und die Reprivatlsxerungsbin- ‘
dungen werden entsprechend angepasst.

Die mit. Beschluss der Vo]lversammlung vom 01 10.2014 beschlossenen Rlchtlinien )

- zur Vorkaufsrechtspraxns werden entsprechend den Grundsatzbeschlussen vom

1.

12.
o unterZuffer 9 (Finanzielle Abwicklung) wnrd zugestlmmt

13 Das Kommunalreferat wird b‘eauftragt geméB Ziffer 9 des Vortrags der Referentin die

' 27.06.2018 und dlesem Grundsatzbeschluss abgeandert

-Der Stadtrat nimmt dle Notwendngkelt ggf auch kunftug fur die Bearbeltung der Vor- ..
kaufsrechtsfalle im Kommunalreferat zusatzuches Personal zur Verfligung zu stellen,
zur Kenntrls. ' :

Den Ausfuhrungen zur Unabweisharkéit und vorlaufigen Hausha{tsfuhrung im Vortrag

Emriohtung von vier Stellen (4,0 VZA) zu beantragen sowie deren Besetzung beim
Personal und Orgamsationsreferat zu veranlassen. Die Evaluierung des zu befristen-
den Stellenbedarfs LH.v. 1,0 VZA atfolgt mittels einer analitischen Bemessung und
unter Einbindung des Personal- und Organisationsreferats. Das:Kommunalreferat.
wird beaufttagt, nach erfolgter Stellenbemessung die ggf erforderlichen Stellenent-

fristungen oder Kapazltatsreduzmrungen belm Personal~ und Organisationsreferat zu -

“~

»
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- veranlassen. Elne erneute Stadtratsbefassung ist nicht erforderlich Sofern sich

14.

daruber hmausgehende Kapa‘zita{en errgbhheriy wird den Stadtraberneut befasst.
solttsfielsalbnl? il saoy « ranfing it

Das Kommunalreferat wird beauftragt die.in 2019 erforderlichen einmaligen Haus-

: haltsm:ttel i.H.v. 150. 590,- €, die ab 2020 dauerhaft erforderllohen Haushaltsmittel

' _ Jahresm;ttelbetrages

15.

LH.v. 214. 800,- € sowie die ab 2020 befristet erforderllchen Haushaﬁsmittel LH.v.
86.380,- € im Rahmen der Nachtragshaushalisplanung 2019/Haushaltsplanung 2020
bel der Stadtkdmméarei anzumelden, Im Ergebnishaushalt entsteht’ bel der Besetzung
mit Beamtinnen / Beamten.zuséizlich zu den Personalauszahlungen.noch ein
Aufwand fr Penswns— und Beihilferickstellungen in Hohe von bis zu 40 % des

'

Das Kommunalreferat wird beauftragt dze mit der Schaffung der Stellen verbundenen

: einmaligen (investiven) Sachauszahlungsmittel f(ir die Ersteinrichtung der Arbeits-

16.
17.

18,

platze_ i.H.v. 8, 000,- € und die flir laufende quoarbeltsplatzkos’gen erforderlichen Aus-
zahlungsmittel (1,600 € in 2019, 8.200 € ab 2020) im Rahmen der Nachtragshaus- '

' haltsplanaufstellung 2019/Haushaltsplanung 2020 bei der Stadtkdmmerel- anzumel-

den. AuBerdem wird das Kommunalreferat beaufiragt, die. Erstemnchtungskosten im
Rahmen dér Fortschreibung des Mehrjahresmvesnhonsprogrammes entsprechend
bel der Stadtkammerel anzumelden ;

Die in der Voliversammlung am27. 06 2018 erteliten Auftrage des Stadtrais sind da-
mit geschaftsordnungsgemaB erledlgt - S

Dem Antrag Nr. 14~ZO /A 04984 von Herrn StR Fritz Schmude vom 12. 02 2019 wird
nioht stattgegeben, er-ist damit geschaftsordnungsgemaB erledlgt

Die Anfrage Nr: 14 20 / F 01432 von Herm StR-Johann Altmann Herrn StR Dr. Josef-
Assal, Frau $tRin Eva Maria Caim, Herrm StR. Richard Progl, Herrn StR Mario™
Schmidbauer, Herm StR Andre Wachter vom 07.03.2019 ist geschaftsordnungs—

: geman erledigt.

19.

Diese 'Si_tzun'gsvérlage unterliegt nicht der'Beschl‘ussvollzugskontrdlle.

N
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Beschluss

nach Amrag -

i

| ~Die endgultlge Beschlussfassung Uber den Beratungsgegenstand obllegt der Vollver-

: sammlung des Stadtrates

Der Stadtrat der Landeshéuptstadt Minchen:

Det Vorsitzende - sl Die Referentin

oz, if"rei;l_s._n‘ _ s | e
Manuel Pretzl © . : Kristina Frank :

2. Burgermeister - ‘ S Berufsmé&Bige Stadtratin -

Abdruck von 1, mit i, ‘

{iber das Direktorium HAI/V — Stadtratsorotokolle ’
an das Revisionsamt

an das Direktorium - Dokumentatiqnsstelle

+ an dié Stadtkdmmerel

zK. .

"Wy, Kommunalreferat — Recht und \/erwaltuhq =G

Kom‘iﬁu‘nalreferat

1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaublgten Zweitschrift wird-
besta’ugt

IR An
Personal- und Orgamsatlogsrefergi
Referat filr, Arbeit und Wirtschaft
‘Referat fiir Stadtp!anuna und Bauordnund
Sozialreferat
Kommunalreferat — GL2 co
Kommunalreferat - BewA o ’ .
2K -

Am
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thpé://Ir‘lail,mﬁenchén.de/m I Anlagé1 I.

o

Vorka’dfsrec;h’c an unbebauten Grundstiicken in thaItuhgssatzupgsgeb’ei'ten'

Mo 09.07.2018 08;10

Einbeziéhung von unbebauten oder -mit zum Abriss hestimmten Geb4uden hebauteﬁ Grundstﬁcketi in die
Vorkaufsrechtsausiibung der Gemelnde in Erhaltungssatzungsgebieten gem. § 24 Abs. 1 8.1 Nr. 4 BauGB)

. Sehr geehrter Herr’

wie am 26.06.2018 telefoniéc}h besprochen wirden wir sehr géme mit Ihnen die Frage abstimmen, ob und inwieweit
unbebaute Grundstticke und Grundstiicke mit Baurechtsreserven fiir die Austibung von Vorkaufsrechtenin :

Erhalfungssatzungsgebjeten in Betracht komrnen.

“ ' Dis Landeshauptstadt Minchen prakfiziert seit 1987 die Ausibung von Vorkaufsrechten in Frhaltungssatzungsgebleten
gemaR § 24 BauGB. Die Munchner Erhaltungssatzungen dienen jeweils dem Erhalt der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung i.S.d. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 mit Abs. 4 BauGB (sog. Milieuschutz-Satzungen) R

. Nach der aktuellen Ve'nmaltungsprakis‘der Landeshauptsfadt Mtinchen findet beim Verkauf von unbebauten Grundstiicken
kein weitergehendes Vorkaufsrechtspriifungsverfahren staft, Gleiches gilt fur Grundstiicke mit marodem unddaher: -7
abzureiffendem Gebaudebestand, Weder Baurechisreserven noch das mégliche Neubaurecht nach Abriss bestehander

Gebaude werden in der derzeifigen Praxis berlicksichtigt.

Seitens des Kommunalrsferats, Abteilung Recht und Verwaltung — Vorkaufrechtsstelle, gibt es allerdings seif L&ngerem die
Uberlegung, die Vorkaufsrechtspraxis dahingehend anzupassen, dass auch das noch nicht ausgenutzte bzw. kinftige
Bauvorhaben bei unbebauten, erwelterbaren oder abzureiBenden Objekten beachtet wird. Eine Einbezishung von solchen
Grundsticken ist aus unserer Sicht jedoch gerechtfertigt, da, die Erhaltungssatzung in’Mtinchén nicht einen :
- Gebaudebestand schiitzt, sondern auf die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gerichtet ist, Gerade -
-unbebaute Grundstiicke oder Grundstiicke mit einer Behauung, die zum Abbruch und Neubau anstehen, kénnen einen -
wichtigen Beitrag for die Schaffung von Wohnméglichkeiten fiir die verdrangungsgefahrdeten Personenkreise schaffen und

- so der zunehmenden Gentrifizierung entgegenwirken.

Die Kommentarliteratur Ist in dieser Frage noch zurlickhaltend. Insbesondere Roos in-Brilgelmann BauGB § 24 Rz.: 55
bozweifelt, dass bel unbebauten Grundstticken der Milleuschutz gefahrdet werden kénnte. Diese Auslegung erscheint - -
Jedoch zu eng. Denn das Vorkaufsrechf ist nicht daran gebunden, dass bei Nichtaustibung elne Verschlechterung drohen
wiirde, sondern daran, dass das Wohl der Allgemeinhelt die Austibung rechtfertigt. Dass das Woh! der Allgemeinheit nicht
nur bei drohenden Verschlechterungen gegeben séin kann, sondern auch begrindet ist, wenn mit einem Grundstick
MaRnahmen zur Verbesserung der stadtebaulichen Situation verfolgt werden, zeigt das Vorkaufsrecht des § 24 Abs. 1.Nr.
5 BauGB. Im Umkehrschluss zu § 26 Nr..4 BauGB folgt auch, dass typischerwelsé mit einem Vorkaufsrecht'eine
Verbesserung der bestehenden Situation fur die Zielerreichung derjgweiligen Satzung im ,Normalfall" angéstrebt werden

-.:soll und kann. :

# .”‘\‘:

Selbst wenn man aber dér engen Auslegung der Kommentarliteratur folgen mochte, ist das Wohl der Allgemeinheit bei
elrier bindungsfreien Neubebauung geféhrdet: Priméres stadtebauliches Ziel der Vorkaufsrechtspraxis der -
Landeshauptstadt Miinchen in Erhaltungssatzungsgebieten ist, die gewachsene gebletsspezifische infrastruktur zu
bewahren, die sich-aus den sozialen Bedurfnissen der Bevsikerung in threr Eigenart und Zusammensetzung gebildet hat, -
Stadtebaulichen Spannungen und Nachteilen, die aus der Umstrukturierung des gewachsenen ,Milieus” resultieren, solt
entgegengewirkt werden. Durch die Schaffung neuer Wohnungen In nicht unerheblicher Anzahl, die lberdem -0 ©
Erhaltungssatzungsstandard liegen, wird die Verschiebung bzw. Verdringung des angestammten Milieus zumindest in
Gang geselzt, indem die vorhandenen Strukturen und Einrichtungen nicht mehr auf das.neu zusammengesetzte Milieu ’
* passen. Die gewachsenen Bindungen und schlieBlich das gesamte soziale Geflecht in dem betreffenden Stadtviertel

- kénnte weltgehend aufgelost werden, Dlése - ohne regulierende MaRnahmen der ¢ffentlichen Hand zu erwartenden -
aufwertungsbedingten Umstrukturierungsprozesse wirden neben den Individuellen Folgen fur die betroffene :
Bewohnerschaft insbesonders (auch) zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fohren. So wiirde sich z. B. der Bedarf:
an Infrastruktureinrichtungen verandern; funkfionslos gewordene missten an anderer Stelle ney geschaffen werden. Im’™

Satzungsgebiet entst(lqc{e Bedarf nach neuen Einrichtungen.

- 18.12.2018 12:04

+
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. Im Ergebnis sprechen Sinn und Zweck des Vorkaufsrechts — die Erhaltung der sozialen Bevélkerungsstruktur in ihrer
Jeweiligen gebletsspezmschen Zusammensetzung - klar dafir, dass auch solche Grundsticke erfasst werden die
unbebaut sind, oder die nach Abriss der Bestandsgebéude neu bebaut werden sollen. .

Geht man davon aus, dass ein unbebautes Grundstucl( nach seinem Verkauf bebaut werden kann, so kénnte eine
Vorkaufsrechtsausﬂbung durch dle Stadt Insgesamt In zwelerlei Hinsicht ganz erheblich zur Erhaltung der
Bevolkerungsstruktur Im Satzungsgebiet beitragen. Zum einen kénnte hierdurch namlich eine kunftige
erhaltungssatzungswidrige Bebauung durch Private verhindert werden.-Zum anderen kénnte aber auch die Stadt selbst
ader im Falle einer Welterverauerung eincKaufer der entspréchende Bindungen akzeptiert auf einem solchen Grundstiick
Wohnraum fur die verdrangungsgefahrdete Bevolkerung schaffen und so der Prozess der" fort{aufenden Gentrifizierung Im" -

' Satzungsgeblet entgegengewlrkt werden.

Wie schon besprochen wiirden wir uns freuen, wenn wir dieses Thema in einern pérsénlichen Gespréich mit lhnen
abshmmen konnten. Einen entsprechenden Prufauftrag hat der Monchner Stadtratvor kurzem der Verwaltung erteilt.
Daher wéren wir fir eine zeltnahe Rilckmeldung sehr dankbar :

Mit freundlichen GriiRen

Kommunalreferat - Abtéilung Recht und Verwaltung . : . . (

2 von 2 18.12:2018 12:04




Bayensches Siaa*tsmsmstenum it
Wohnen, Bau und Verkehf‘

i Bayerisohes Slaatsmlnlsleﬁum fUrWohnen, Bau und Verkehr

Postfach 22 1253 » 80602 Miinchen

. Per E—Max!

Landeshauptstadt M unchen

Kommunalreferat
Abtellung Recht und Verwaltung

i Minchen

Inr Zelchen, {hye Nachrlchtvor: —nsar Zelohen - . Bearhelter, : S
09.07.2018 - ; S0 odieoms

" Telolon /- Fax T e

Embezxehung von unbebauten oder mit zum Abriss beshmmten bebauten

" Grundstlcken in die Vorkaufsrechtsausubung der Gememde in 5rha]tungs~ -
. satzungen gem § 24 Abs, 18.1Nr. 4BauGB Col

/

Sehr geehrtér

Y

.7 Jinoben bezexchneter Ange egenhett lommen wir zuruck auf [hre E~Mail vom ; :
" . 09.07.2018 sowle. die zwxsohenzeﬁhch gefuhrten Telefonate. - '

. Dxe betreffende Rechtsfrage st b:slang - soweit erswhtlxch =in der Rechtspre»
- chung ungeklart die Kommentarliteratur stellt sich unemhextllch dar. Aus unserer

Sicht erschemt die von Ihnen sknzzzerte Auslegung, wonach das Vorkaufsrecht Iin

' Geltungsbereich dieser Satzungen auth bel unbebauten oder mit zum Abriss be-

‘stimmien bebauten Grundstucken Anwendung ﬁnden sall, durchaus veﬁretbar

- Diginf det ineratur vertreienen restriktlveren Auffassungen (z B. die von Jhnén
'berelts Zitlerte Fundstalle bel Brdgefmann, sowle Batns/Krautzberger/Lohr/Rerdt '
Bau@B § 24 Rn. 11 unter VeJ’WelS auf Stock ZIBR 1987 10,12, wonach ,,das Vor-.

kaufsrecht bex Erhaltungssatzungen yZumelst nicht in Frage kommen" werde) fu-
Ben letztlich auf der Annahiie, dags die Zlele und Zwecke der Milisuschutzsat-

E}

Telefop: 089 2192-02 : pustslell@@s!mb.bayern.de FranzJosel StrauB Ring 4 « 80539 Mtinohen
U4, Us (Lehe}), Bus 100 (Kbmgmslraﬂs)

 Tolofax: 089 2192-13350 - www.simb.bayernde
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Zung nur an beb:iuten Grundatﬁol(en verwirklicht werden kénnen, Dies [4sst sich.

. aber unsexes Erachtens durchaus hinterfragen Gerade In Hochpre stagen adr 08 -

sneren Neubauvorhaben schon aus Rendﬂegrunden \nelfach das gehobene
hzw. Luxussegment und kdnnet dementsprechend det Gentnﬂzierung dés Quan~
tiers durchaus Vorschub leisten. Der Erhaltung de\ Zusammensetzung der
"Wohnbevolkerung“ konnen solohe Vorhaben, wenn man nichtnur ‘das betreffende
Gu undstiick, sondefn das Quartler insgesamt betrach’tet also durchaus abtraglich
seln. Andererselts ist es sicheriich tichtig, dass dig ,,vorhandene" Wohnbevtlke-
.+ rung im Quart(er von der Bebauung elnes blslang unbebauten Grundstucks hicht
meyttelbar t:_:gtrpffen fst, die Effekte sich also nur mittelbar darstellen, . -

i
AT

- Wohin die Rechtsprechung im Falle elner gerichtlichen Karung tendieren wird;
lésst slch fremch aus unserer Sicht nicht vorfiersagen, da es olne véliig offene

Frage lst Und belde Sichtwelsen durchaus vertretbar sind. Sa haben wir bexspxelsn .

welse anlassl(ch lhrer Anftage eine formlose Sondlerung auf Arbeitsebene der -

Fachl <ommissxon Stédtehau vorgenommen und auch dahel ein volhg hetexogenes

Memungsb) d-als Rilclklauf athalten. Ob und ggf mit welchem Inhalt ina, Obrigen

" hier der (Bundes—)Gesetzgeber aufqrund dleser Rechtsunslcherhelt de lege feren- |

da tatlg werden solite, wére eine politisch 2u entscheldende Frage, der wiran dte“
.. ser Stelle nicht vorgxeifen kdnnen. Uber etweuge Enthcklungen in dlesem Bereich
wUrden wlr Sie -aber ggf 2U gegebener Zelt gerns unterrichten. Umgekehrt waren

. wn lhnen auch ve:bunden, wenn Sie uns {iber stwaige kum‘tfge Erkenntmsse aus .

' der Anwendungsprams bzw, etWalge verwaltungsgenohthohe Veﬁahren formlos

“Inforinieren Wﬁrden
it fre.uhdlfchenla‘r'&lsen L

Gez.
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Stellungnahme zur Beschiussvonlage ,,Umgang mlt tnbebauten oder mlt Zum Abnss bestimm-

- fen’ Gebéuden bebauten Grundstlicken und vorhandenen Wohnbaurechtsaeserveh bel Vor-

- kaufsrechtsausubungen in ErhaltungssatZungsgebxeten" , T
(Sitzungsvorlage.Nr. 14.-20 /) L L L Umﬂ
T .| Fommunalreferat
‘Kommunalausschuss am 28.083. 201 9 oo o Recht u. Verwaltung
Voliversammlung am 10.04.2019 - _ ,ﬂ:mg? 98 Marz 208
i . ) L v R S o : : " i 'ﬂ . .
' Eigl e N ﬂ-{}‘;fa-:_g;g '
e : . . e T ] L .
> . - ; > [ . . . N o I "
An das Kominunalreferat:- , } v l Ve ! \i’f%g Z | Repr

Die im Betreff genannte Sxtzungsvorlage wirde dem Peisonal~ und OrgamsatlonSréferat mit E= .

'Maxl vom 18.02.2019 zur Stel!ungnahme zugeleitet.

In der. Sltzungsvorlage (Flnanaerungsbeschluss) werden Kapazntatenmehrbedarfe furfolgen~ v

de Bereiche geltend gemacht;- .
1. Abtellung Recht und Verwaltung - Vorkauf31ec:hte

2 Bewertungsamt

zu 1.

1.1 Abteiluhg Recht und Verwaiﬂing 'Vék:kaufsréchte {vgl. P'unth"i)

Nach Aussage des Kommunalreferats st davon auszugehen, dass der Stadtrat kum"ﬁg in.der

- "Mehrzahl der Verkaufsfille in. Erhalfungssatzungsgebxete"x bei denen.kein gesetzlicher Aus-
- schlusstatbestand hach § 26 BauGB vorliegt, mit der Auslibung oder Nightaustibung des Ver-

kaufsrechts befasst werden wird. Gesetzliche Ausschiusstatbestinde liegen durchschnittlich in
etwa 10 Prozent der Falle vor. Dadurch wird der durch die Neufassung deér Abwendungserkla- - .

" rungen in Erhaltungssatzungsgebieten deuflich angestiegene Arbeitsaufwand fiir die Vorberei- -

tung der Beschlussvorlagen fiir den Stadtrat und fiir dle Ausubung und den Vollzug der Vor-
kaufsrechte fortbestehen. - , .

1.2 Geltend gemachter Kapazﬁa‘tsmehrbedarf

. 'Stellenschaffungen

1,0 VZA fiir SB Recht der Fachnchtung Verwaitungsd:enst (4. QE)
1; 0 VZA fUr SB Vorkaufs:echte der Fachnchtung Verwaltungsdrens’f (3 QE).

'I 3. Beurteilung des Kapazxtatsmehrbedarfs

i Ergebms-

Das Personai- urid Orgamsatlonsreferat st:mmt vo:behamich der Slcherstellung der Fi-.
nanzrerung der kUnftrg geltend gemachten Stellenkapazytaten der Beschfussvorlage ZU,
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’ Bégrﬁndung

Der Stellenbedarf kann sowohl dem Grunde als auch der Hohe nach’ naohvollzogen werden
Bei dey Stellenbemessung wurde das POR, bezlglich der angewandten Methode einbezogen:
Die Ergebmsse der Bemessung wurden mit E-Mail vom 15.02. 2019 dem’ POR voxgelegt Das

' Bemessungsergebms ist plausibel und nachvol!znehbar ' _ -

zu 2.
24 Bewertungsamt (VJJ PunthZ)

Dne Abtellung Stadtische Immobmenbewefcung im Bewertungsamt erstent Wex“tgutachten flr’
alle Bereiche des Minchner.Immobilienmarkts. Dies umfasst nebén den klassischen Gutach-
- ten flr Verkehrswerte von bebauten und uhbebauten Grundstticken auch Erbbatiréchte,
.Dlenstbarketten l\/heten und Pachten SOWle Entschadigungen.und Sondernutzungsen‘tgelte

2.2 Geltend gemachter Kapazuta‘tsmehrbedarf

Ste[lenschaffungen -

2,0 VZA fir SB Bewertung Grundstucke und Gebaude der Faohnchtung Techmscher Dlenst -
(3. QE). .

2. 3 Beurteilung des Kapazltatsmehrbedarfs

Ergebms

. Das Personal und OrgamsationSIeferat stlmmt vorbehalthch der Slcherstellung der Fi-
* -nanzierung der kunft;g geltend gemach’cen Ste!lenkapaznaten der Beschlussvo;lage zu.

- Die zusatzl,lchen Stellenbedarfe ersche pen zwar dem Grunde nach nachvollz;ehbar, sind aber
" noch exakt zu bemessen. Daher sind von den insgesamt zisatzlichen Stellenkapazitdten in

"~ Hbdhe von 2,0 VZA die Halfte, und somit 1,0 VZA, zunéchst auf 18 Monate ab Stellenbeset-
zung zu befristen und der tatsaohlxche Bedarf ist in dxesem Zeitraum zu evaltieren.® -

‘ Begrﬂnduﬁg

-Die Bedarfsermlttlung erfolgte mlttels einer summansche Schatzung Beim summanschen
Schatzen werden die erferderlichen Bedarfe pauschal flir ganze Aufgaben bzw. Prozesse un-
ter Zuhllfenahme von Vergimchsweﬁen und Erfahrungen gescha‘rzt .

So .wurde hier dle Fallzahl anhand der Faﬂzahlen aus dem Jahr 2018, der zu erwal‘cenden
.. Stelgerung in 2019 und einerm Durchschnitt der letzten 17 Jahre geschatzt Die. Emmittiung der
" durchschnitflichen Bearbeitungszeit sowie das Ergebms des. Solet Abgleschs llegt dem Per—
sonal« und Orgamsatlonsreferat njcht vor ' . .
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. "Eme Evaluierung des Stellenbedan“s mlttels eiher analytischen Bemessung unter Einkindung .
des Personal~ und Orgamsatxonsreferafes ist somlt noch erfon der hch :

Der Antrag de‘r Rgferen'tm soll um folgend’e Am}‘agszsrfer erganzt weideén:

,Die Evaluienury des zu béfristenden Stellenbedatfs i. H. v.-1,0 VZA erfolgt nittels einer analy=

: tischen Bemessung und unter Einbindung des Personal- und. Ofganisationsreferats: Das Koin- :
‘murialreferat wird beauftragt nach erfolgter Ste]lenbemessung die ggf. erfordérlichen Stel-

lenentfristungen oder Kapamtatsreduzxerungen beim Personal- und Orgatiisationsreférat zu
veranlassén. Eine erneute Stadtratsbefassung ist nicht erfordeflich. Soferh sich dariiber hin-

ausgehende Kapazitéten errechnen, wird der Stadtrat erneut befasst.”

3. Unabwelsbarkelt und N:chiaplanbarkent

Aus Sicht des Pe)sonal und Organlsatxonszefera’ces kénnen dfe Ausflihrungen zur Nloht~Plan~
barkeit und Unabweisbarkeit nachvollzogen werden, Nach Aussage des Kommunalreferats

~werden die Personalzuschaltungen berelts in 2019 benotxgt s0 dass eme Anmeldung Zum -
- Eckdatenbeschluss 2020 nieht in Frage kommt :

 Wir bxtten die Ste!lungnahme der Beschlussvoﬂage belzufugen

Dre Stadtkammerel und das Dlrek’tonum erhalten einen Abdruck der Steﬂungnahme

/ Yo
“ff - :

.Dr; Dletrféh

Berufsmamger Stadtrat .
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l Anlage 4 I'

Fritz'Schmude _ .
Ehrenamtl.. Stadtrat (parteilos)

‘mailto:mail@fritz-schmude.de

. Rathaus

http://wWw.fs—blcq;de'.

‘Herrn Oberburgermelster

Dieter Relter,
Miinchen, 12,2,2019.

Antrag

13

‘Keine: automatische Ausilbung des Vorkaufsrechts mehr

'Der Stadtrat beschlleBt

1. -Das. Vorkaufsrecht das die Landeshauptstadt Miinchen fur Jeden Hauskauf
in Erhaltungssatzungs Gebleten hat, ‘wird-im Zwelfelsfall nicht mehr

ausgeubt

z. Elne Ausubung des Vorkaufsrechts flndet nur dann statt, wenp der
Erwerb der Immobllle fur dle Stadt gunstlg 13t

3. Gunstlg bedeutet: hierbei, dass weder .die Stadtkammerei noch die

Jewells ‘einsteigende stadtlsche Gesellschaft Elnwande gegen den Kauf
erheben.

'Begtﬁndung

Séit Jahren kauft die Landeéhauptstadt'ﬂﬂnchen in groBer” étil pestehende °

Immoblllen auf,. anstatt die zur Verfiigung- stehenden Gelder: 1ieber in den
Neubau-von ‘preiswerten WOhnungen zu investieren. thnraum wird. so nicht
geschaffen Pie Kdufe von bestehenden Hausern fanden in der Vergangenhelt
oft sogar- gegen den ausdriicklichen Rat der Fachleute in den eigenen
Reihen statt. Ideologlsche Denkweisen (,Menschen vor Spekulatlon

schutzen”) waren dafir ausschlaggebend

Selt die. Erklarung, ‘mif der dle elgentllchen Kaufer den Vorkauf durch die
" Stadt. abwenden konnten, drastlsch verscharft ‘wurde, . stelgt die Belastung :

des. stadtlschen Haushalts durch dlese 31nnlosen automatisierten Bestands- -

Aufkaufe stark an

- ) ) . . -
Diese Belastung muss verringert werden. Das Geld der Miinchner
Steuerzahler darf allenfalls dann in Bestands-Aufkéufe gesteckt werden,
Wenn ‘diese begrindet sinnvoll sind. ‘ ;

: VG, Fritz Schmude







- Anlage 5. !

An den Obetbilrgermelster L . 4 -
der Landeshauptstadt Miinchen : RO : ' :
Herm Dieter Reter : S . ‘ S’cadtratsfra kiton :
Rathaus, Marienplaiz 8 ' :

80331 Minchen '

" Miinhen, 07.03.2019

' ANFRAGE.

Wird durch die fortgesetzte Ausubung des Vorkaufsrechts; auch“\m Rahmen dringlicher
Anordnungen der haushaltsrechﬂiche Hand ungsspielraum des Stadtrates emgeschrankt'?

Bevor im Juni 2018 dle Auﬂagen derAbwendungserklarung verschérft wurden

'.konnte die Landeshauptstadt Munohen das Ziel der Stadtratsmehrhext dle Kaufer zur

Unterzeichnung derAbwendungserklarung vl bewegen, mit flir die Stadt verkraftbarem

: ‘ fmanziellen AufWand efreicht werden. S
Unter den jetzt geltenden strikien Auﬂagen der neuen Abwendungserklarung smd aber viele Kaufer

nicht berelt, dlese zU unterzeichnen,
Das hat dazu gefthrt, dass die Stadt i ummer “Bfter ihr Vorkaufsrecht ausiiben muss, um ihre Linie:

gegentiber den Kéufern aufrecht erhalten zu kénnen, Der, Oberbtirgermeister tut dies mittlerweile

'.hauﬂger im Rahmen einer dnnghchen Anordnung.
Die Konsequenz sind groBe. Belastungen fur -den stadtlschen Haushalt Unter Berucksuchtlgung der

finanziellen Leistungsféhigkelt erscheint eine Erreichung der ,,Schmerzgrenze" zumindest denkbar.
Eine Diskussion im Stadtrat ob oder wann er diese Grenze errelcht sieht kann aber nicht erfolgen, A

wenn nicht grundsatzlmh Uber elnen Budgetrahmen gesprochen wnrd

Wirfragen daher den Oberburgermelster '

’ e " Fr welche Summen wurden seit der Verscharfung der Abwendungserklarung lmmobmen . 4

angekauft und wle viele Kaufe in welcher Gesamthdhe sind hoch in der Schwebe?
 Wie hat sich das Verhaltn s unterzeichnete Abwendungserk!arung / Ankauf durch die LHM selt:

03

“dem verschoben?

BAYIZFINPAR'I‘E! Stadtratsfraktlon
Rathaus, Marlenplatz 8.» Geschéftsstelle; Zimmer. 116 ¢ 80331 Miinchen
Te}eton 089/ 233 20798 = Fax 089-/233-20770 » bayernpartel@muenchen de

-




\

° Wenn man das Volumen der Ankaufe tir 2019/20 hochrechnet welcher Wert wére anzugetzen'l .
» st dieser Betrag bereits zum Haushalt angemeldet? "

Initiative: -+ .~ Johani Altmann .
weltere Fraktlonsmltglieder Dr. Josef Assal, Eva Caim, Marlo Schmldbauer,
Richard Progl, Andre Wachter '

BAYERNPARTEI Stadtratsiraktion
Rathaus, Marienplatz 8 Geschéftsstelle: Zimmer 116 o 80331 Minchen
Telefon: 089/ 233-20 798 s Fax: 089/233 - 20 770 o bayernpartel@muenchen de. .

1



Telefon: 0233-22339 . S - A'Kommunalreferat'ﬁ

Te!efax;0233~27833' L Ll *  Rechtund Verwaltung

Ergidnzung und .

Berichtigung

vom 21.03,2019 -

-~ Umgang mit unbebauten oder mit zum Abriss bestimmten

Geb&uden bebauten Grundstiicken und vorhandenen
Wohnbaurechtsreserven bei Vorkaufsrechtsausubungen

~In Erhaltungssatzungsgebieten
' Fmanz:erung (Persona!bedarf)

o Keme automatssche Ausubung des Vorkaufsrechts mehr
Antrag Nr. 14-20 / A 04984 von Herrn StR Fritz Schmude

vom 12. 02 2019

erd durch die fortgesetzte Ausﬁbun§ des Vorkaufsrechts, -

~ - auch im Rahmen dringlicher Anordnungen, der haushalts-

rechtliche Handlungssplelraum des Stadtrats emgeschrankt"
Anfrage Nr. 14-20/ F 01432 von Herrn StR Johann Altmann,
Herrn SR Dr. Josef Assal, Frau StRin-Eva Maria Caim,
Herrn StR Richard Progl, Herrn StR Mario Schmidbauer,
Herrn StR Andre Wéchter vom 07.03.2019 .

‘ Sitzungsvmlége Nr. 14-20/V 141 93

1 Anlage o
Stellungnahme der Stadtkammere; vom 12. 03 201 9.

Ergénzung und Berlchtlgung zum Beschluss des KommunalausschUSses

. vom 28.03.2019 (VB)
. Offentllche S:tzung

. Vortrag der Referentin

1. Ergéinzung

Zum Zeitpunkt der.Drucklegung der oben genannten Sitzungsvorlage lag dem
Kormmunalreferat eine. Steliungnahme der Stadtkdmmerei noch nicht vor. Die
_Stenungnahme der Stadtkammeref, die dem Kommuna!referat am 15,03, 2019

. Zugegangen ‘ist, reiche ich nun als Arilage nach.




Selte 2 -

2. Berichtigung

. Leider hat snch in der Tabelle auf Seite 20 der Sitzungsvorlage ein Tippfehler ‘elhge-
schhchen Die Anzahl der Abwendungserklarungen im 1. Halbjahr waren 25 (nlcht 27).

"I Abdruck von I. SR : A .
(iber das Direktorium HAII/Y — S’cadtratsprotokolle R o
an das Revisionsamt- s : ’ : SRR
* an das Direktorlun = Dokumentationsstelle -
© an die Stadtkémmerel '
z.K.

ll. Wy, Kommunalreferat = Recht und Verwaltung - G

Kommunalreferat

L Dle Uberems’ummung vorstehenden Abdrucks mlt der beglaublgten ZWGItSChI‘ITt w1rd
bestatlgt . ‘

HAn :
Personal- und Orqamsationsreferat

‘ Referat fir Arbeit und Wirtschaft |

~ Referat fir Stadtplanung ugd Bauordnung
.Sozialreferat :
Kommiunalreferat ~ GL2
Kommunalreferat BewA
zK

]



Datum: 12.03.2019°

 “Telefon: 023322502

Telofax; 0 23326098
Her” ™ ™ o
: f@muenohen,de -

Umgrang mit unbsbaufen oder mitzum Abriss bestimimtsn
Geptuden bebauten G’rundstﬁcken und verhandenen

- Wohnbaureohtsraserven bei Vorkaufsrechtsaistibungen

: .En é‘:‘rbalﬁmgssa%zungsgebiaten
Fméqziarm}g {Pérsonaﬁa‘et‘fari’}

t aiizungwaﬂag’é N ﬁgge{ﬁ'mg o

+

Beschiussvorlage Zum Kommuﬂaiaussahuss am 28, (3‘3 2018 (VB)

'tht&ffenﬂishe Sitzungsvor}ag&

. Dar Beschlussvorlags wird: seltens der Stadtkammeref unter Vc:rbﬁhait: der fofgenden

- Ergdnzung gugestimmt:

. Es wxrd um Ergénzung fofgenden T@xtbaustems unter thfer 8 Fmanztene Auswirkungen
‘gebeten: Die Stadikanmers! haf verschledens Steflsohrauben zu siner mdglioken Erhéihung

.- des Framdkapltalantefls bl den Wohnungsbaugesellschaften idenfifizlert, Dis Ergabnisse ,
- sollen mm mif exfemer Un{ersmtzung amd den: Wohnungsbaugeseﬂsnhaften uberpmft Lo '

werden."
4

. BKAHAINZ1

. Sfadikamer&f
‘ Mehrjahre%haushaltswlﬁsaﬁaﬁ‘
Fingnz- uod Invssﬂﬂan&planung ¢
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