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INTERVIEW | Stadtrat weitet die Erhaltungssatzung erneut aus
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Interview mit Kristina Frank, Kommunalreferentin

der Landeshauptstadt Miinchen

Seit Juli 2018 gilt die verschirfte Abwen-
dungserklarung unter anderem mit fol-
genden zusétzlichen Auflagen: Beschrin-
kung der Miethohe, Umlagefiihigkeit von
Modernisierungsmafinahmen einge-
schrankt, Neuvermietung nur an berech-
tigte Personen, Beschrinkung von Eigen-
bedarfskiindigungen sowie Abbruchver-
bot.

Um der Verdridngung in Erhaltungssat-
zungsgebieten entgegenzuwirken, hat die
Vollversammlung des Stadtrates am
10. April 2019 erneut eine Ausweitung be-
schlossen, die zahlreiche Restriktionen fiir
die Eigentiimer und auch fiir die Projekt-
entwickler mit sich bringt.

In Erhaltungssatzungsgebieten hat die
Stadt die Moglichkeit, das Vorkaufsrecht
auszuiiben. Dies kann der Kéufer verhin-
dern, wenn er eine sogenannte Abwen-
dungserklarung unterzeichnet.

1. Frau Frank, Sie sind seit August 2018
berufsmaBige Stadtratin und Leiterin
des Kommunalreferates. Was ist lhre
Aufgabe im Zusammenhang mit der

Ausilibung bei Vorkaufsrechten?

Erika Schindecker

K. Frank: Die Entscheidungskompetenz
fiir den Erlass und die (Teil-)Aufhebung
von Erhaltungssatzungen sowie die Aus-
iibung von Vorkaufsrechten liegt beim
Miinchner Stadtrat. Die Priifung der Vor-
kaufsrechte, die Erstellung von Negativat-
testen, die Bewertung, die Erstellung von
Beschlussvorlagen und Ausiibungsbe-
scheiden sowie die Einholung von Abwen-
dungserklarungen liegen in der Zustin-
digkeit des Kommunalreferats, unter Ein-
beziehung des Sozialreferats.

2. Welche zusétzlichen Einschrénkun-
gen im Zusammenhang mit der Ab-
wendungserkldrung hat der Stadtrat
im April 2019 beschlossen?

K. Frank: Um der Verdrdangung der an-

gestammten Bevolkerung in Erhaltungs-

satzungsgebieten entgegenzuwirken, hat
die Landeshauptstadt Miinchen die Bin-
dungen der Abwendungserklarungen bei
stadtischen Vorkaufsrechtsféallen auf un-
bebaute Grundstiicke und Grundstiicke
mit Wohnbaurechtsreserven erweitert.

Dies hat der Stadtrat bereits im Juli 2018

umfassend beraten.

Kristina Frank

Viele Grundstiicke und Fliachen, die in
Miinchen verkauft werden, bieten den
neuen Eigentiimern die Mdglichkeit, zu-
satzlichen Wohnraum zu errichten. Seit
Dezember 2018 hat daher der Stadtrat bei
der Ausiibung von Vorkaufsrechten auch
die Wohnbaurechtsreserven auf bebauten
oder unbebauten Grundstiicken beriick-
sichtigt. In Anlehnung an den bekannten
Umfang der Sozialgerechten Bodennut-
zung (SoBoN) unterliegt bei Uberschrei-
tung einer Bagatellgrenze 30% des neuen
Wohnraums den Bindungen der Abwen-
dungserklarung.

3. Nach bisheriger Rechtslage fielen un-
bebaute Grundstiicke und Baurechts-
reserven in Erhaltungssatzungsge-
bieten nicht unter die Bindungen der
Abwendungserkldrung, Neubauob-
jekte konnten aufgeteilt und frei
verauBert werden. Nun fihrt die An-
derung und Ausweitung in manchen
Fillen zu einem erheblichen Wert
verlust. Ist dies rechtlich zulassig?

K. Frank: Nach Abklarung mit dem Bay-
erischen Staatsministeriums fiir Wohnen,
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Bau und Verkehr und der Fachkommissi-
on ,Baurecht” des Deutschen Stidtetags
ist eine Erstreckung der Vorkaufsrechts-
praxis in Erhaltungssatzungsgebieten
auch auf unbebaute Grundstiicke (Frage
der Ausiibung) und bebaute Grundstiicke
mit Wohnbaurechtsreserven (Frage der
Einbeziehung der Wohnbaurechtsreser-
ven in die Bindungen der Abwendungser-
kldrung) rechtlich denkbar, da die ver-
dringungsgetfihrdeten Bevolkerungs-
schichten auf Wohnraum zu tragbaren Be-
dingungen angewiesen sind und fehlende
Bindung bei einer baulichen Nachverdich-
tung die Gentrifiziering beschleunigen
kann.

Zu der genannten Problematik gibt es bis-
her — soweit ersichtlich — jedoch noch kei-
ne Rechtsprechung. Keine andere Stadt
{ibt bislang eine solche Vorkaufsrechtspra-
xis aus.

Eine detaillierte rechiliche Beurteilung
kann der Beschlussvorlage unter folgen-
dem Link entnommen werden: https://
wwiw.ris.muenchen.de/RII/RII/DOK/
TOP/5433635.pdf.

K. Frank: Unsere Erfahrung seit August
2018 zeigt, dass deutlich weniger Abwen-
dungserklarungen abgegeben wurden als
zuvor. Dies bedeutet aber nicht, dass die
Wohnungen damit nicht nutzbar wéren.
Vielmehr gehen sie in das Eigentum der
Stadt iiber, die sich ihrerseits iiber die
Verpflichtungserklarung der stiadtischen
wohnungsbaugesellschaften an sogar
strengere Bindungen der Abwendungser-
klarung halten muss. Berufsgruppen mit
einem Bruttoeinkommen von aktuell
78.400 € bei einem 3-Personen-Haushalt
mit einem Kind kommen diese Bindungen
beispielsweise zugute.
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K. Frank: Es diirfte kaum vorkommen,
dass ein Verkidufer den unsicheren Weg
der Zwangsversteigerung wihlt, um sein
Grundstiick zu veriuBern.

K. Frank: Unstreitig ist, dass die Woh-
nungsnot und die Mietpreise in Miinchen,
aber auch in anderen Grofistidten, ein
dringendes Problem darstellen. Es ist not-
wendig, kluge Konzepte zu entwickeln, um

Entlastung zu schaffen. Aufgabe des Bun-
des als Gesetzgeber ist s, verfassungskon-
forme, ausgewogene und auch praxistaug-
liche MaBnahmen zu entwickeln und zu
beschliefien.

Frau Frank, vielen Dank fiir das Gespréch.
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