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AKTUELL | Abwendungserklarung wird erneut verschiirft

ERHALTUNGSSATZUNG

Abwendungserklarung
wird erneut verscharft

Erika Schindecker, Miinchen

Die Landeshauptstadt Miinchen hat fiir 22
Gebiete jeweils Erhaltungssatzungen nach
§172 Abs.1 S.1 Nr.2 Baugesetzbuch
(BauGB) erlassen. Fiir (bebaute oder un-
bebaute) Grundstiicke, die in den Sat-
zungsgebieten liegen, besteht daher ein
gemeindliches Vorkaufsrecht, solange die
Ausiibung nicht ausgeschlossen ist.

Die Stadt will nunmehr erneut die Abwen-
dungserklarung verschirfen und damit
den Kampf gegen steigende Mieten und
Luxussanierungen intensivieren.

Kéufer von Bestandsimmobilien in Erhal-
tungssatzungsgebieten miissen sich zu-
kiinftig im Rahmen der geforderten Ab-
wendungserklarung des Weiteren ver-
pflichten, 30 % des noch moglichen, nicht
ausgeschopften Baurechts (zum Beispiel
bei einer méglichen Aufstockung oder ei-
ner Nachverdichtung) der Sozialbindung

zu unterwerfen (dhnlich der Sozialgerech-
ten Bodennutzung, sogenannte ,SOBON*“
bei Baurechtsschaffung in Bebauungs-
plangebieten). Der Mietpreis soll ebenfalls
gedeckelt sein und fiir Mieter soll eine
Einkommenshdachstgrenze gelten.

Die seit Juli 2018 ausgeiibte Verschirfung
der Abwendungserkldrung in Erhaltungs-
satzungsgebieten zeigte bereits massive
Auswirkungen. Im Jahre 2018 gab es vor
der Verschirfung lediglich einen Ankauf
durch die Landeshauptstadt Miinchen mit
rund 30 Millionen Euro; bereits im zwei-
ten Halbjahr 2018 hat die Stadt acht wei-
tere Anwesen mit einem Gesamtvolumen
von 203 Millionen Euro erworben.

Da sich Investoren in Erhaltungssatzungs-
gebieten seit Juli 2018 enorm zuriickhal-
ten, muss die Stadt kaufen. Aus diesem

Grunde wird die Stadt nun ihr finanzielles
Engagement wohl umstellen miissen.
Bisher wurde das Vorkaufsrecht in der Re-
gel nicht mehr fiir die Stadt selbst, sondern
direkt zugunsten der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften GWG und GEWO-
FAG ausgelibt. Dies gestattet § 27a Bauge-
setzbuch. Die kommunalen Wohnungs-
baugesellschaften erwarben das Gebaude,
das Geld kam aber in Form von Kapitaler-
héhungen zum GroBteil aus der Stadtkasse
zuriick. Da nur ein Kleiner Teil von ihnen
selbst finanziert wurde, wird dieser wohl
zukiinftig deutlich grofer werden miissen.
Letztendlich stellt sich die Frage, ob sich
der Kiufer eines Vorkaufsrechtsobjekts in
eine von der Gemeinde vorformulierte Ab-
wendungserkldrung zwingen lassen muss
oder ob es vielmehr Sache des Kiufers ist,
eine solche abzugeben und ihren Inhalt
selbst zu bestimmen und im Zuge dessen
unverhiltnisméBige Verpflichtungen nicht
einzugehen.
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