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Stellungnahme des Sozialreferats vom 22.06.2020

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung un‘d Bauordnung vom 01.07.2020 (SB)

Offentliche Sitzung

Vortrag der Referentin

Mit der vorliegenden Beschlussvorlage wird dem Stadtrat der Entwurf der Stellungnahme
der Landeshauptstadt Miinchen zum Entwurf des Baulandmobilisierungsgesetzes zur Zu-
stimmung vorgelegt. :

Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung ge-
mak § 7 Abs. 1 Ziffer 11 der Geschéftsordnung.

Mit Schreiben vom 10.06.2020 hat der Deutsche Stadtetag seine Mitgliedsstédte um Stel-

lungnahme im Rahmen der Verb&dndeanhérung zum vorliegenden Entwurf des sog. Bau-
landmobilisierungsgesetzes bis zum 25.06.2020 gebeten. Das Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung hat um Fristverldngerung beim Deutschen Stadtetag bis 01.07.2020 ge-
beten, damit der Stadtrat mit dem Gesetzesentwurf befasst werden kann. Die erbetene
Fristverlangerung wurde vom Deutschen Stadtetag gewahrt. Der Deutsche Stadtetag
muss bis zum 03.07.2020 die gemeinschaftliche Stellungnahme beim Bundesmmlsterlum
des Inneren, fur Bau und Heimat einreichen.

1. Hintergrund

Bereits im September 2019 hat sich die Landeshauptstadt Munchen zu den letztjghrigen
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Empfehlungen der Baulandkommission vom 02.07.2019 ge&duRert (Beschluss der Vollver-
sammlung vom 02.10.2019 (VB), Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 16067 in Anlage 2). Die
Baulandkommission wurde damals von der Bundesregierung eingesetzt, um in einem Ex-
pertengremium Empfehlungen fiir eine ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Boden-
politik“ ausarbeiten zu lassen. Die Hauptthemenfelder der Baulandkommission waren:

o Die aktive Boden- und Liegenschaftspolitik in Bund, Landern und Kommunen
o Die Verbesserung der Anwendung und Wirksamkeit der Instrumente zur Bauland-
mobilisierung und fur eine nachhaltige und gemeinwohlorientierte Bodenpolitik
o Die Verbesserung des Prozessmanagements bei der Baulandbereitstellung
o Die Verbesserung des Datenbestands fur Analyse und Markttransparenz

Zu béstimmten Themenbereichen wurden von der Baulandkommission bereits konkrete
Anderungs- und Ergénzungsvorschlage ausgearbeltet bei anderen Themen verblieb es
bei allgemeinen Empfehiungen. x

Mit 0.g. Stadtratsbeschluss erfolgte die Kenntnisnahme des Stadtrates tiber die Empfeh-
lungen der Baulandkommission und deren Bewertung aus Sicht der Landeshauptstadt
.Miinchen. Aus Sicht der Landeshauptstadt Miinchen brachten diese Empfehlungen gute
Ansatze mit sich, die jedoch in einzelnen Teilbereichen noch hinter dem zuriickblieben,
was insbesondere in dicht besiedelten Ballungsraumen fiir eine nachhaltige und soziale
Wohnraumschaffung notwendig ist. Unter anderem fanden sich in den Empfehlungen der
Baulandkommission keine Vorschlage dazu, wie leistungslose Bodenwertsteigerungen
kunftig der Allgemeinheit zugute kommen kénnen. Daneben wére wiinschenswert gewe-
sen, direkt in § 34 BauGB eine Regelung zur anteiligen Beteiligung der privaten Bauher-
ren an geférdertem und preisgedampften Wohnraum sowie an der sozialen Infrastruktur .
zu schaffen. :
Auf Basis dieses Stadtratsbeschlusses hat die Landeshauptstadt Munchen mit Schreiben
des Herrn Oberbiirgermeister Reiter an Bundesinnenminister Seehofer vom 08.10.2019
(Anlage 3) eigene Forderungen an den Gesetzgeber adressiert.

Besondere Erwahnung fanden dabei die aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen erfor-
derlichen Erleichterungen bei der Wertermittlung und der Vergabe kommunaler Grund-
stlicke zum Zwecke der Errichtung von geférdertem Wohnraum, sowie die aus Sicht der
Landeshauptstadt Miinchen gebotenen Gesetzesanderungen in §§ 9, 11, 24 ff., 31, 34
und 35 BauGB. Des Weiteren wurde auf das Erfordernis einer Regelung fur Larmkonfllkte
durch Anpassung der TA-L&rm und des Bundesimmissionsschutzgesetzes hingewiesen.
Letztlich wurde von der Landeshauptstadt Minchen der Erlass einer Rechtsgrundiage fir
einen flachendeckenden Genehmigungsvorbehalt von Miet- in Eigentumswohnungen so-
wie die Schaffung einer Rechtsgrundlage fiir ein flachendeckendes Vorkaufsrecht fr
Kommunen mit erhhtem Wohnbedarf gefordert.

Seit 09.06.2020 liegt der Landeshauptstadt Miinchen nun ein Referentenentwurf zur An-
derung des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor.
Unter Federfiihrung des Referats fiir Stadtplanung und Bauordnung wurde daher eine
entsprechende Stellungnahme zum vorliegenden Gesetzesentwurf gememsam mlt den
betroffenen Referaten erarbeitet (Anlage 4).

Neben der erforderlichen Beteiligung an der Verbandeanhorung sollte sich die Landes-
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hauptstadt Minchen auch unmittelbar durch Schreiben des Herrn Oberbiirgermeister Rei-
ter an Bundesinnenminister Seehofer wenden, um dort ihre Forderungen und Bewertun-
gen zu dem Gesetzesentwurf zu platzieren.

2. Inhalt des Referentenentwurfs

Die wichtigsten geplanten Neuregelungen werden im Folgenden dargestellt. Eine Ausein-
andersetzung im Detail liefert die in der Anlage beigefiigte umfangreiche Stellungnahme
(Anlage 4). :

a) Neuer § 9 Abs. 2d BauGB

Mit einem neuen § 9 Abs. 2d BauGB will der Gesetzgeber den Gemeinden die Méglichkeit
geben, in einfachen Bebauungsplanen Festsetzungen insbesondere zur geférderten
Wohnraumversorgung zu treffen. Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile besteht hier-
nach die Option, in einem Bebauungsplan zu regeln, dass auf diesen Flachen nur Gebau-
de errichtet werden diirfen, bei denen sich ein Vorhabentrager in einem stadtebaulichen
Vertrag verpflichtet hat, die geltenden Férderbedingungen der sozialen Wohnraumférde-
rung, insbesondere die Mietpreisbindung, einzuhalten. Dabei kénnen diese Festsetzun-
gen fur das gesamte Bebauungsplangebiet oder nur fiir Teilgebiete vorgenommen wer-
den. Ebenso kdnnen die Festsetzungen nur fiir einzelne Geschosse, Ebenen und Telle
baulicher Anlagen erfolgen.

A

Diese Anderungen werden gr'undsétzlich begrift.

Dennoch hélt die Landeshauptstadt Miinchen eine entsprechende neue Festsetzungs-
moglichkeit.von zwingend geférdertem Wohnraum allgemein fiir Bebauungspléane in § 9
Abs. 1 Nr. 7 BauGB oder einer neuen Nummer im Hinblick auf die Zielsetzung eines so-
zialen Bodenrechts fir vorzugswiirdiger, um S|e fur alle Bebauungsplane anwenden zu
kdénnen.

Dem gegeniber hat § 9 Abs. 2d BauGB folgénde Nachteile:

Die neue Regelung hat, insbesondere im Vergleich zu einer Anderung in § 34 BauGB (un-
beplanten Innenbereich), einen erheblichen Mehraufwand fiir die Verwaltung zur Folge,
da im gesamten Stadtgebiet eine Vielzahl von einfachen Bebauungspldnen zu erlassen
ware. Zum Vorteil einer Anderung des § 34 BauGB finden sich unter dem Punkt ,3. Weite-
re Forderungen® auf Seite 7 f. dieser Beschlussvorlage.

AuRerdem fehlt nach wie vor eine gesetzliche Regelung, die privaten Bauherren an der
Realisierung der sozialen und griinen Infrastruktur zu beteiligen.

Zudem wirft die beabsichtigte Neuregelungen Fragen im Hinblick auf die Entschadigungs-
reglungen (§§ 42 ff. BauGB) und deren Anwendung auf. Aus Sicht der Landeshauptstadt
Munchen wére es wiinschenswert, dass bei der Festsetzung von geférdertem Wohnraum
die §§ 42 BauGB keine Anwendung finden wiirden.

Unabhéngig davon, sollte die Regelung unbefristet gelten. Will der Gesetzgeber nicht von
einer Befristung absehen, sollte diese auf mindestens 10 Jahre verlangert werden, da die -
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Aufstellung eines Bebauungsplans in der Regel lange Zeit in Anspruch nimmt und somit
eine Befristung bis 2024 nur wenig Erfahrungswert — gerade auch im Hinblick auf die An-
wendungsphase nach Satzungserlass — schaffen wird.

b) Zulassung von Befreiungen fiir den Wohnungsbau, § 31 Abs. 3 BauGB

Eine weitere Gesetzesénderung zur Wohnbauférderung stellt der neue § 31 Abs. 3
BauGB dar. Hiernach wird es Gemeinden erméglicht, in Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt im Einzelfall von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus Befreiungen zu erteilen. Die Erleichterung zu den bisher geltenden Befrei-
ungstatbestéanden tritt dadurch ein; dass die Prifung, ob die sog. Grundzuge der Planung
bertihrt sind, hierbei nicht mehr zu erfolgen hat. Auch diese Regelung ist zunéchst bis zum
31.12.2024 befristet. :

Aufgrund der Erleichterungen, die die neue Regelung mit sich bringt, ist die Regelung
sehr positiv zu bewerten. Lediglich eine Klarstellung des Gesetzestextes oder der Geset-
zesbegrundung, wonach eine Befreiung mit der Verpflichtung zur Realisierung von gefor-
dertem oder preisgedampften Wohnraum unter Beteiligung an der sozialen Infrastruktur
verkniipft werden kann, wére wiinschenswert. Wie bereits zu § 9 Abs. 2d (neu) BauGB
ausgefuhrt, sollte auch im Falle der Neugestaltung des § 31 BauGB auf eine Befristung
verzichtet werden. Sollte dies vom Gesetzgeber nicht gewunscht sein, sollte die Frist aber
auch hier zumindest auf 10 Jahre ausgedehnt werden.

¢) Ausweitung des gemeindlichen Vorkauférechts. § 24 Abs. 1 Nr. 8 BauGB und § 25 Abs.
1Nr. 3 BauGB

- Unter Berlcksichtigung der Empfehlungen der Baulandkommission nimmt sich der Refe-
rentenentwurf auch der Ausweitung der gemeindlichen Vorkaufsrechte an. Neben der
grundsatzlichen Verlangerung der Austibungsfrist von 2 auf 3 Monate nach Bekanntgabe
des Vorkaufsfalls soll das gemeindliche Vorkaufsrecht auf sog. Schrottimmobilien aus-
geweitet werden. Daneben wird der Gemeinde die Méglichkeit gegeben, durch Satzung
ein Vorkaufsrecht an unbebauten Grundstiicken in Bebauungsplangebieten oder in Gebie-
ten des § 34 BauGB zu begriinden, wenn es sich um Gebiete mit angespanntem Woh-
nungsmarkt handelt.

Beide Anderungen werden grundsatzlich begruldt, da sie den Zielen und Wiinschen der
Landeshauptstadt Minchen beim gemeindlichen Vorkaufsrecht entgegenkommen. Eben-
falls positiv ist die Klarstellung, dass auch die Innenentwicklung ein Allgemeinwohl sein
kann, das die Auslibung des Vorkaufsrechts rechtfertigt.

Leider l&sst der Referentenentwurf nach wie vor eine Lésung fur Umgehungsgeschafte
vermissen. Ohne weitere. Regelungen wird es auch in Zukunft méglich sein, das gemeind-
liche Vorkaufsrecht auszuhebeln. Ein allgemeines, flichendeckendes Vorkaufsrecht der
Gemeinde besteht nach dem Referentenentwurf ebenfalls nach wie vor nicht. Hierzu fin-
den sich unter dem Punkt ,3. Weitere Forderungen“ auf Seite 7f. der Beschlussvorlage
néhere Ausfuhrungen.

Die Stadtkdmmerei weist daraufhin, dass Iefztlich damit zu rechnen ist, dass die Auswei-
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tung der Vorkaufstatbestédnde auch Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt haben
wird. Wie bereits im Referentenentwurf zur Anderung des BauGB ausgefiihrt, knnen

- durch den erweiterten Anwendungsbereich des Vorkaufsrechts mehr Falle ausgelost wer-
den, wodurch den Gemeinden zusatzlicher Aufwand (fiir den Ankauf der Immobilien bzw.
Grundstiicke) entstehen kénnte. Daher ist es angesichts der coronabedingten Belastun-
gen zumindest voruibergehend erforderlich, dass von staatlicher Seite héhere staatliche
Zuschisse oder sonstigen Ausgleichsleistungen von Bund und/ oder Landern den
Kommunen fir den Flachenerwerb zur Verfigung gestellt werden

d) Ergdnzungen im Baugebotsverfahren, §8 175. 176 BauGB

Auch die Anderungen im Baugebotsverfahren wollen dem Ziel der Baulandmobilisierung
Rechnung tragen. So wird durch § 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 die Maglichkeit geschaffen, Be-
troffene durch das Baugebotsverfahren dazu zu bewegen, ihr Grundstiick mit einer oder
mehreren Wohneinheiten zu bebauen, wenn in dem Bebauungsplan Wohnnutzungen zu-
gelassen sind und wenn es sich um ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt
handelt. Die Regelung zielt also nicht nur darauf ab, dass iiberhaupt gebaut wird, sondern
auch, was die Betroffenen zu errichten haben. Weitere Erleichterung soll § 176 Abs. 4 S. 2
BauGB flr den Fall schaffen, in dem die Betroffenen die Ubernahme des Grundstiickes
durch die Gemeinde verlangen (§ 176 Abs. 4 S. 1 BauGB). Nach der Neuregelung kann
die Gemeinde das Grundstiick in diesem Fall beispielsweise zugunsten einer kommuna-
len Wohnungsbaugesellschaft ibernehmen, wenn diese innerhalb angemessener Frist in
der Lage ist, das Baugebot zu erfullen und sich zur Erfilllung verpflichtet. Zusatzlich wurde
mit § 176 Abs. 3 Nr. 2 BauGB eine weitere — wenn auch befristete — Moglichkeit fur die
Betroffenen geschaffen, dass Baugebot abzuwenden. Danach kénnen die Betroffenen
das -Baugebot abwenden, wenn diese glaubhaft machen, dass die Umsetzung des Bauge-
bots mit Blick auf das zukuinftige Verfugungsrecht des engsten Familienkreises unzumut-
bar ist.

Die Ergénzungen des Baugebots werden von der Landeshauptstadt Munchen sehr be-
gruit. Es bleibt jedoch abzuwarten, ob diese guten Ansatze durch die erleichterte Abwen-
dungsbefugnis aus § 176 Abs. 3 Nr. 2 BauGB nicht zu stark eingeschrankt werden. Aus
diesem Grund ist es auch zu begriiBen, dass der neue § 176 Abs. 3 Nr. 2 BauGB zu-
nachst auf 5 Jahre befristet wurde.

Derzeit nimmt die Landeshauptstadt Munchen unter Federfilhrung des Referates fur
Stadtplanung und Bauordnung an einem sog. ,Praxis-Check Baugebote® teil. Dieses Plan-
spiel wird vom Deutschen Institut fur Urbanistik (Difu) durchgefiihrt und soll in Kooperation
mit weiteren Stadten Empfehlungen ausarbeiten, wie Baugebote in der stédtebaulichen
Praxis verstérkt eingesetzt werden kénnen.

e) Das stadtebauliche Entwicklungskonzept, § 176a BauGB (neu)

Durch die Schaffung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes in § 176a BauGB soll
insbesondere die Innenentwicklung in den Stadten gestarkt werden. Die MaRnahme zielt
darauf ab, die SchlieRung im Gemeindegebiet verstreuter Bauliicken zu erleichtern und
eine effizientere bauliche Nutzung und Entwicklung ungenutzter Grundstiicke zu ermégli-
chen,
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Die Einfuhrung des § 176a BauGB wird unterstiitzt. Angesichts der Herausforderungen,
die sich aus einer nachhaltigen und (klima-)gerechten Stadtentwicklung ergeben, missen
auch die Reserven der Innenentwicklung mobilisiert werden. Instrumente, die daran an-
setzen, ungenutztes Potential zu aktivieren, sind daher zu begruRen. Positiv ist auch die

- Tatsache, dass das stédtebauliche Entwicklungskonzept die Ausiibung von Vorkaufs-
rechten und die Einleitung von Baugeboten rechtfertigen kann. Dies ergibt sich aus der
aktuellen Fassung der Gesetzesbegriindung. :

f) § 135d BauGB in Verbindung mit § 1a Absatz 3 S. 6 BauGB Ersatzgeld

Im Zusammenspiel mit § 1a Absatz 3 S. 6 BauGB regelt der neue § 135d BauGB die Leis-
tung eines Ersatzgeldes. Nach der neuen Regelung ist ein Ersatzgeld von den Vorhaben-
tragern zu entrichten, wenn tatséchliche Ausgleichsmafinahmen fur Umwelteingriffe nicht

mdglich sind.

Diese Neuregelung wird von der Landeshauptstadt Miinchen kritisch gesehen.

Aufgrund der Tatsache, dass in dicht bebauten Stadten, wie der Landeshauptstadt Miin-
chen, die Ressource Boden nicht nur in Bezug zur Wohnraumschaffung sondern auch in
Bezug zur Schaffung benétigter Griin- und Freiflachen an ihre Grenzen stoRt, sollte darauf
verzichtet werden, diese erforderlichen AusgleichsmaRnahmen durch bloRes Freikaufen |
zu umgehen. Sollte der Gesetzgeber dennoch an einer solchen Regelung festhalten wol-
len, muss die Entscheidung, ob und wann Ersatzzahlungen zu leisten sind, aber unbe-
dingt in der Entscheidung der jeweiligen Gemeinde liegen. '

Inhaltlich sollte der Gesetzgeber den in § 135d BauGB verwendeten Begriff ,nicht maog-
lich® weiter konkretisieren, damit kein Raum fir langwierige Verhandlungen und Diskussio-
nen um Auslegungsfragen besteht und Vorhaben hierdurch nicht verzégert werden. Da in
Miinchen aber bereits schon jetzt die Méglichkeit besteht, Ausgleichsflachen tiber sog.
Okokonten nachzuweisen, wird von Seiten des Referats filr Stadtplanung und Bauord-
nung der Anwendungsbereich ohnehin als duBerst eng eingestuft.

g) § 250 BauGB Umwandlungsverbot

Die Anderungen zum Baugesetzbuch schlieRen mit der Einfugung eines generellen Um-
wandlungsverbots von Miet- in Eigentumswohnungen. Nach dem neuen § 250 BauGB
kann der Landesgesetzgeber fiir 5 Jahre Gebiete bestimmen, in denen die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen im Bestand unter Genehmigungsvorbehalt der Ge-
meinde steht. Diese Gebiete kénnen das gesamte Gemeindegebiet oder einzelne Teile

- davon umfassen. Ohne diese Regelung wére es nach wie vor nur in Sanierungsgebieten
moglich, die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zu verhindern. Die neue
Regelung erweitert den Anwendungsbereich daher erheblich. In der Gesetzesbegrindung
werden Neubauten vom Anwendungsbereich der Norm jedoch ausdriicklich ausgenom-
men. ‘ :

Die Einflhrung dieser Regelung wird sehrv begriuft, finden sich in ihr doch jene Anregun-
gen der Landeshauptstadt Miinchen wieder, die bereits im Herbst letzten Jahres an den
Gesetzgeber adressiert wurden. Es bleibt nur zu hoffen, dass der Landesgesetzgeber sei-
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ner Kompetenz zum Erlass einer entsprechenden Rechtsverordnung nach § 250 Abs. 2
BauGB nachkommt und es den Gemeinden hierdurch ermdglicht, vom erweiterten Um-
wandlungsgebot Gebrauch machen zu kénnen.

Da das erweiterte Umwandlungsverbot also zunachst ein Tatigwerden des Landesgesetz-
gebers voraussetzt, sollte ein Schreiben der Landeshauptstadt Miinchen an den Landes-
gesetzgeber adressiert werden, in welchem dieser gebeten wird, rechtzeitig die erforderli-
che Rechtsverordnung zu erlassen. Um das Instrument des Umwandlungsverbots in vol-
lem Umfang ausnutzen zu kénnen, sollte die Rechtsverordnung fiir das gesamte Stadtge-
biet der Landeshauptstadt Miinchen gelten.

h) § 5a und § 17 BauNVO

Nebven der Novellierung des Baugesetzbuches nimmt sich der Gesetzgeber auch Ande-
rungen der Baunutzungsverordnung an.

Die wichtigsten Neuregelungen sind hier die Einfugung des ,Dérflichen Wohngebiets“ als
weitere Gebietskategorie in § 5a BauNVO und die Anderungen zur Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung in § 17 BauNVO. Die im aktuellen § 17 BauNVO festgehalte-
nen MaBobergrenzen fur die Baudichte werden in der neuen Fassung zu Orientierungs-
werten umgestaltet. Diese Anderung wird positiv gesehen, da durch die flexiblere Ausge-
staltung der Baudichte die Schaffung von Wohnraum weiter erleichtert wird.

Kritisch ist jedoch die Streichung des aktuellen § 17 Abs. 2 BauNVO zu sehen. Mit der
Streichung sind kompensatorische Ergédnzungen im Umfeld nicht mehr auf dieser Grund-
lage mdglich. Vorschlage, wie eine ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen
gewahrleistet werden kann (so bereits im Positionspapier des Deutschen Stadtetages
»,Grun in der Stadt" entwickelt), wurden nicht aufgegriffen, obwohl dies angesichts der
weiteren Moglichkeit zur Verdichtung geboten waére.

Der Gebietstyp des ,Dérflichen Wohngebiets* wird — wie bereits in der Stellungnahme zu
den Ergebnissen der Baulandkommission ausgefiihrt — in Miinchen keine Bedeutung ha-
ben.

3. Weitergehende Forderungen

Auch wenn der Entwurf zum Baulandmobilisierungssgesetz grundsatzlich begrii3t wird,
verbleiben aus Sicht der Landeshauptstadt Miinchen weitere Forderungen. Wegen der
weiteren Einzelheiten zu den verbleibenden Forderungen der Landeshauptstadt Munchen
sei erneut auf die umfangreiche Stellungnahme in der Anlage (Anlage 3) verwiesen.

Die wichtigsten Punkte werden im Folgenden kurz dargestellt.

Aufgrund der Tatsache, dass aktuell keine Méglichkeit besteht, Planungsbegtinstigte bzw.
private Bauherren im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB an der Errichtung von
geférdertem und preisgedampften Wohnraum oder an den Kosten fur die Bereitstellung
der sozialen Infrastruktur zu beteiligen, wére hier weiterhin eine Ergdnzung wiinschens-
wert. Mit der Einfiihrung eines neuen Satz 3 in § 34 BauGB kénnte eine sinnvolle Méglich-
keit geschaffen werden, die Planungsbeguinstigten in diesen Gebieten an der Realisierung



Seite 8

von geférdertem und prelsgedampftem Wohnraum sowie an der Realisierung der sozialen
Infrastruktur zu beteiligen.

Auf diesem Wege wiirde zumindest zum Teil der urspriinglichen Forderung, leistungslose

Bodenwertsteigerungen durch Beteiligung der Planungsbegtinstigen der Allgemeinheit zu-
gute kommen zu lassen, gefolgt werden.

Letzteres wird aus Sicht der Landeshauptsaft Miinchen nach wie vor nicht in angemesse-

nen Umfang bei der Gesetzesnovellierung bericksichtigt.

Bereits zuvor wurde dargestellt, dass im Rahmen des gemeindlichen Vorkaufsrechts nach
wie vor Umgehungsgeschéafte méglich sind, die das Vorkaufsrecht aushebeln kénnen. Die
Stellungnahme des Kommunalreferats aufgreifend soll an dieser Stelle noch einmal dar-
auf hingewiesen werden, dass hier weiterhin Regelungsbedarf besteht.

So werden im bisherigen Referentenentwurf die von der Landeshauptstadt Miinchen be-
reits im letzten Jahr vorgeschlagenen Regelungen, durch welche die bestehenden Liicken
geschlossen bzw. die Umgehungsmdoglichkeiten des gemeindlichen Vorkaufsrechts aus-
gerdumt werden, weiterhin vermisst.

Dies gilt zum Beispiel fur den Fall der sog. Portfolioverkaufe, d.h. wenn das Vorkaufsrecht
nur bei einem Teil der in einem Portfolioverkauf verkauften Grundstiicke zur Anwendung
kommt (hier z.B. das Problem einer vereinbarten gesamtschuldnerischen Haftung in Héhe
des Gesamiwerts oes Poriiohos). Auch im Finblick aus eine Ausieiung enes YWohnhauses
in Wohnungseigentum und auf die Begriindung von Erbbaurechten, die jeweils einen Aus-
schlusstatbestand fur das gesetzliche Vorkaufsrecht begriinden, bestehen Umgehungs-
mdglichkeiten des gesetzlichen Vorkaufsrechts. Ferner sollte in Anlehnung an die Empfeh-
lung der Baulandkommission, eine effektive und rechtssichere gesetzliche Regelung zur
Steuergestaltung der Grunderwerbsteuer mittels Share Deals zu schaffen, auch bei den
gesetzlichen Vorkaufsrechten eine entsprechende gesetzliche Regelung geschaffen wer-
den, die einer ,Umgehung” der Vorkaufsrechte mangels Vorliegens eines Kaufvertrages
(vgl. § 24 BauGB) entgegenwirkt.

Neben den Anderungen im Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung ist nach Auf-

fassung der Landeshauptstadt Munchen erforderlich, gleichzeitig in anderen Gesetzen

Regelungen zu erlassen, die im Zusammenwirken mit den neuen Regelungen aus Bauge-
. setzbuch und Baunutzungsverordnung die Baulandmobilisierung weiter vorantreiben.

Aufrechterhalten wird daher die Forderung, neben den Anderungen in Baugesetzbuch
und Baunutzungsverordnung Anpassungen in den Haushalts- und Gemeindeordnungen
vorzunehmen, sodass Kommunen befahigt werden, stadtische Grundstiicke vordergriin-
dig fUr den sozialen und preisgedampften Wohnungsbau zu fairen Preisen zu vergeben.
Hier fehlt nach wie vor die Méglichkeit, eine VerauRerung oder Bereitstellung von kommu-
nalen Grundstlicken unter Marktwert zuzulassen.

4. Zusammenfassung

Positiv an dem neuen Gesetzesentwurf ist im Ergebnis festzuhalten:
» das neue Umwandlungsverbot;
* die Ausweitung des Vorkaufsrechts, insbesondere die Verlangerung der Ausiibung-
frist;
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= das Bestreben den Gemelnden zZu ermogllohen geforderten Wohnraum verpfhch-
tend festsetzen zu kénnen;
~»  Samtliche Erleichterungen fur den Wohnungsbau
« die Starkung des Baugebots:
> das neue Instrument des stadtebauhchen Entwncklungskonzepts N

In diesen Anderungen sieht die Landeshauptstadt Muinchen sehr gute Ansatze wobei
hiertiber hinausgehende Verbesserungswiinsche bestehen:
~« Ergénzung des § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich), sodass Private an der
- Realisierung von geférdertem Wohnraum sowie der erforderlichen sozmlen Infra-
struktur beteiligt werden kénnen;

- Statt der Einfiihrung des sektoralen Bebauungsplanes sollte fiir alle Bebauungs-
pléne die Moglichkeit geschaffen werden, geforderten oder preisgedampften
Wohnraum verpflichtend festzusetzen

- Bestehende Méglichkeiten zur Umgehung des Vorkaufsrechts abschaffen;

- Es sollte die Maglichkeit geschaffen werden, dass eine VerduRerung oder Bereit-
stellung von kommunalen Grundstiicken in bestimmten Fallen unter Marktwert
erfolgen kann; .

« Auseinandersetzung des Gesetzgebers mit dem Thema ,,Ielstungslose Bodenwert- .
steigerung* und deren Abschopfung zugunsten des Allgemeinwohls '

5. Weiteres Vorgehen

Die Landeshauptstadt Miinchen wird das Gesetzgebungsverfahren weiterhin eng verfol-
gen und versuchen, ihre Interessen bis zum Abschluss des Gesetzgebungsverfahrens
einzubringen. Sobald die Gesetzesanderungen erlassen sind; wird eine umfangreiche
Auswertung durch die Verwaltung erfolgen. Die beschlossenen Vorschriften und deren
Auswirkung auf die stadtebauliche Praxis werden im Anschluss dem Stadtrat der Landes-
hauptstadt Minchen vorgestellt. :

6. Beteiligung anderer Referate und der Bezirksausschiisse

In die stadtische Stellungnahme sind die Stellungnahmen des Baureferats, des Sozialrefe-
rats, der Stadtkammerel und des Kommunalreferats elngeﬂossen

Diese Referate 50W|e das RGU haben einen Abdruck der Vorlage erhalten.

Das Kommunalreferat hat sich in seiner Stellungnahme insbesondere mit den gemeindli-
chen Vorkaufsrechten auseinandergesetzt. Diese Uberlegungen wurden in die Stellung-
‘nahme der Landeshauptstadt Miinchen an den Deutschen Stadtetag eingearbeitet. Der
Volisténdigkeit halber fugen er die Stellungnahme dieser Beschlussvorlage als Anlage 5
bei.

Die Anmerkungen des Sozialreferats betreffen generelle Fragen der stadtischen Boden-
politik. Die Stellungnahme ist daher als Anlage 6 beigefiigt. <
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Die Satzung fiir die Bezirksausschiisse sieht in der vbrhegenden Angelegenheit kein An-
hérungsrecht der Bezirksausschisse vor. Alle Beznrksausschusse haben jedoch einen Ab-
druck dleser Vorlage erhalten. :

Eine rechtzeitige Beschlussvorlage gemaf Ziffer 5.6.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die erforderlichen Ab-
stimmungen noch nicht abgeschlossen waren. Die Aufforderung zur Stellungnahme er-
folgte erst am 10.06.2020. Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch erforder-
lich, weil die Belange der Landeshauptstadt Miinchen in die entsprechenden Gremien so-
wie in laufende Gesetzgebungsprozesse nur erfolgreich eingebracht werden kénnen, so-

lange die entspreohenden Prozesse auf Bundes- und Landesebene noch nicht abge-

schlossen sind. Eine AdreSS|erung an diese Stellen muss daher umgehend erfolgen.

Dem Korreferenten, Herr Stadtrat Bickelbacher, und den zustandlgen Verwaltungsbelratln-
nen, Frau Stadtratin Mirlach, Frau Stadtrétin Kainz und den zustandigen Verwaltungsbei-
raten, Herrn Stadtrat Miller, Herrn Stadtrat Hopner und Herrn Prof Dr. Hoffmann ist ein
Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin
Ich beantrage Folgendes:

1. Die Ausfihrungen der Referentin zu dem Referentenentwurf des Bundesministeriums
des Inneren, fir Bau und Heimat zum BauIandmobIIISIerungsgesetz vom 09.06.2020
werden zur Kenntnis genommen. : .

2. Dem Entwurf der Stellungnahme der Landeshauptstadt Mlinchen an den Deutschen
Stadtetag in Anlage 4 wird zugestimmt.

3. Der Oberbirgermeister wird gebeten, die Einschatzung der Landeshauptstadt Miin-

- chen zum Referentenentwurf des Bundesministeriums des Inneren, fiir Bau und Hei-
mat zum Baulandmobilisierungsgesetz vom 09.06.2020 und die weiteren Forderun-
gen der Landeshauptstadt Miinchen an den Bundesgesetzgeber und den Deutschen
Stadtetag heranzutragen und auf die Berlicksichtigung dieser Anregungen im
welteren Gesetzgebungsverfahren hinzuwirken

4, Der Oberburgermelster wird gebeten, sich an den Landesgesetzgeber zu wenden

und diesen um Unterstiitzung bei der Beriicksichtigung der Forderungen der Landes-
hauptstadt Minchen im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu bitten. Zudem wird der
Oberburgermelster gebeten, an den Landesgesetzgeber zu appellieren, zeitnah nach
in Krafttreten der Regelung des § 250 BauGB (Umwandlungsverbot) die erforderliche
Rechtsverordnung fur das gesamte Stadtgeblete der Landeshauptstadt I‘\/lunchen zZu
erlassen.

5. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschiuss

nach Antrag

Der Stadirat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Blirgermeister/-in : . Prof. Elisabeth Merk
: Stadtbauratin

Abdruck von I. - lll.

Uber die Verwaltungsabteilung des Dlrektorlums Stadtratsprotokolle (SP)
an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei -

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3
zur weiteren Veranlassung.
ZuV.:

1.

CoNoOGO~wN

14.

Am

Die Uberems‘ummung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird

“bestatigt.

An das Direktorium HA Il — BA (1)

An die Bezirksausschiisse 1-25

An das Kommunalreferat

An das Bewertungsamt

An die Stadtkdmmerei

An das Sozialreferat

An das Referat fiir Gesundheit und Umwelt

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA ||
. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il|
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnunq HA IV

mit der Bitte um Kenntnlsnahme

Mit Vorgang zurijck zum Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — S1Recht
zum Vollzug des Beschlusses

Referat fiir StadtpAlanung und Bauordnung SG 3






