IVD Immo Professional Siid
02/2019

Interview mit Kristina Frank, Kommunalreferentin

der Landeshauptstadt Miinchen

wOtadtrat weitet die

Erhaltungssatzung erneut aus*

Seit Juli 2018 gilt die verschérfte Abwendungserkldrung unter anderem mit fol-
genden zusdtzlichen Auflagen: Beschrinkung der Miethéhe, Umlagefdhigkeit
von Modernisierungsmafinahmen eingeschrinkt, Neuvermietung nur an be-
rechtigte Personen, Beschridnkung von Eigenbedarfskiindigungen sowie
Abbruchverbot. Um der Verdrdngung in Erhaltungssatzungsgebieten entgegen-
zuwirken, hat die Vollversammlung des Stadtrates am 10. April 2019 erneut eine
Ausweitung beschlossen, die zahlreiche Restriktionen fiir die Eigentlimer und
auch fiir die Projektentwickler mit sich bringt. In Erhaltungssatzungsgebieten
hat die Stadt die Moglichkeit, das Vorkaufsrecht auszutiben. Dies kann der Kiu-
fer verhindern, wenn er eine sogenannte Abwendungserkldrung unterzeichnet.

Frau Frank, Sie sind seit August 2018 berufsmifiige Stadt-
rdtin und Leiterin des Kommunalreferates. Was ist lhre Auf-
gabe im Zusammenhang mit der Ausiibung bei Vorkaufs-
rechten?

Die Entscheidungskompetenz fiir den Erlass und die (Teil-)Auf-
hebung von Erhaltungssatzungen sowie die Ausiibung von
Vorkaufsrechten liegt beim Miinchner Stadtrat. Die Priifung
der Vorkaufsrechte, die Erstellung von Negativattesten, die Be-
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wertung, die Erstellung von Beschlussvorlagen und Ausiibungs-
bescheiden sowie die Einholung von Abwendungserklirungen
liegen in der Zusténdigkeit des Kommunalreferats, unter Einbe-
ziehung des Sozialreferats.

Welche zusétzlichen Einschridnkungen im Zusammenhang mit
der Abwendungserkldrung hat der Stadtrat im April 2019 be-
schlossen?



Um der Verdrangung der angestammten Bevilkerung in Erhal-
tungssatzungsgebieten entgegenzuwirken, hat die Landes-
hauptstadt Minchen die Bindungen der Abwendungserkla-
rungen bei stadtischen Vorkaufsrechtsfillen auf unbebaute
Grundstiicke und Grundstiicke mit Wohnbaurechtsreserven
erweitert. Dies hat der Stadtrat bereits im Juli 2018 umfassend
beraten.

Viele Grundstiicke und Flachen, die in Miinchen verkauft werden,
bieten den neuen Eigentiimern die Mdglichkeit, zusatzlichen
Wohnraum zu errichten. Seit Dezember 2018 hat daher der
Stadtrat bei der Ausiibung von Vorkaufsrechten auch die Wohn-
baurechtsreserven auf bebauten oder unbebauten Grundstiicken
beriicksichtigt. In Anlehnung an den bekannten Umfang der
Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) unterliegt bei Uber-
schreitung einer Bagatellgrenze 30 % des neuen Wohnraums
den Bindungen der Abwendungserkldrung.

Nach bisheriger Rechtslage fielen unbebaute Grundstiicke und
Baurechtsreserven in Erhaltungssatzungsgebieten nicht unter
die Bindungen der Abwendungserklirung, Neubauobjekte
konnten aufgeteilt und frei verdufiert werden. Nun fiihrt die
Anderung und Ausweitung in manchen Fillen zu einem erheb-
lichen Wertverlust. Ist dies rechtlich zuldssig?

Nach Abkldrung mit dem Bayerischen Staatsministeriums fiir
Wohnen, Bau und Verkehr und der Fachkommission ,Bau-
recht” des Deutschen Stéddtetags ist eine Erstreckung der
Vorkaufsrechtspraxis in Erhaltungssatzungsgebieten auch auf
unbebaute Grundstiicke (Frage der Ausiibung) und bebaute
Grundstiicke mit Wohnbaurechtsreserven (Frage der Ein-
beziehung der Wohnbaurechtsreserven in die Bindungen der
Abwendungserkldrung) rechtlich denkbar, da die verdrédn-
gungsgefdhrdeten Bevélkerungsschichten auf Wohnraum zu
tragbaren Bedingungen angewiesen sind und fehlende Bindung
bei einer baulichen Nachverdichtung die Gentrifizierung be-
schleunigen kann.

Zu der genannten Problematik gibt es bisher — soweit ersichtlich
- jedoch noch keine Rechtsprechung. Keine andere Stadt iibt
bislang eine solche Vorkaufsrechtspraxis aus.

Eine detaillierte rechtliche Beurteilung kann der Beschlussvor-
lage unter folgendem Link entnommen werden:
https:/ /www.ris.muenchen.de/RII/RII/DOK/TOP/5433635.pdT.

Vertreibt die Stadt mit immer schirferen Ausweitungen nicht
potentielle Investoren und schlieit mit den strikten Ein-
kommensgrenzen bei Neuvermietungen nicht gerade Berufs-
gruppen mit geringem Einkommen, wie Krankenschwestern
und Polizisten aus?

Unsere Erfahrung seit August 2018 zeigt, dass deutlich weniger
Abwendungserkldrungen abgegeben wurden als zuvor. Dies
bedeutet aber nicht, dass die Wohnungen damit nicht nutzbar
wadren. Vielmehr gehen sie in das Eigentum der Stadt iiber, die
sich ihrerseits {iber die Verpflichtungserklirung der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften an sogar strengere Bindungen der
Abwendungserkldrung halten muss. Berufsgruppen mit einem
Bruttoeinkommen von aktuell 78.400 Euro bei einem 3-Personen-
Haushalt mit einem Kind kommen diese Bindungen beispiels-
weise zugute,

Kann mit einer Versteigerung z. B. einer Teilungsversteigerung
einer Immobilie das Vorkaufsrecht und die Abwendungserkli-
rung gegeniiber der Stadt umgangen werden?

Es diirfte kaum vorkommen, dass ein Verkdufer den unsicheren
Weg der Zwangsversteigerung wdhlt, um sein Grundstiick zu
verdufiern.

Oberbiirgermeister Dieter Reiter strebt dariiber hinaus eine
Reform des Bodenrechts an und will den Bund in die Pflicht
nehmen. Sind all* diese Mafinahmen nicht ein Missbrauch der
Instrumente des Baugesetzbuches zum Zwecke des Mieter-
schutzes oder ein Hinwegsetzen iiber das Baugesetzbuch zu-
gunsten des Mieter- und Milieuschutzes?

Unstreitig ist, dass die Wohnungsnot und die Mietpreise in
Miinchen, aber auch in anderen Grofistddten, ein dringendes
Problem darstellen. Es ist notwendig, kluge Konzepte zu ent-
wickeln, um Entlastung zu schaffen. Aufgabe des Bundes als
Gesetzgeber ist es, verfassungskonforme, ausgewogene und
auch praxistaugliche Mainahmen zu entwickeln und zu be-
schliefien.

Frau Frank, vielen Dank fiir das Gespriich.

Das Gesprédch mit Kristina Frank
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