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Kurziibersicht

zum beiliegenden Beschluss

Anlass Antrag Nr. 20-26 / B 06551 des BA 03 - Maxvorstadt vom
09.04.2024 auf Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes
fur das 0.g. Gebiet

Inhalt e Darstellung der planungsrechtlichen Situation
e Erlauterung der Chancen und Risiken eines sektoralen Bebau-
ungsplanes
e Absehen von der Aufstellung eines sektoralen Bebauungspla-
nes
Gesamtkosten / -/ -
Gesamterlose
Klimapriifung Eine Klimaschutzrelevanz ist gegeben: Nein
Entscheidungsvor- 1. Der Stadtrat nimmt die Ausfuhrungen im Antrag der Referentin
schlag zur planungsrechtlichen Bestandssituation im Karree Schel-

lingstralRe, Amalienstral3e, Adalbertstral3e, Tirkenstral3e zur
Kenntnis und stimmt den Ausfiihrungen der Chancen und Risi-
ken eines sektoralen Bebauungsplanes in diesem Bereich zu.

2. Von der Aufstellung eines Bebauungsplanes wird abgesehen.
3. Der Antrag Nr. 20-26 / B 06551 des Bezirksausschusses des

03. Stadtbezirkes Maxvorstadt vom 09.04.2024 ist damit ge-
malf3 Art. 60 Abs. 4 Gemeindeordnung behandelt.

Gesucht werden kann Sektoraler Bebauungsplan, Schellingstral3e, Amalienstral3e,
im RIS auch unter AdalbertstralRe, Tlrkenstralle
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Ortsangabe

Karree Schellingstral3e, Amalienstral3e, AdalbertstralRe, Turken-
stralRe
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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 04.12.2024 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Der Bezirksausschuss des 3. Stadtbezirkes Maxvorstadt hat am 09.04.2024 den anliegen-
den Antrag Nr. 20-26 / B 06551 (Anlage 3) gestellt. Darin wird die Aufstellung eines sekt-
oralen Bebauungsplanes fir das Karree Schellingstral3e, Amalienstral3e, Adalbert-
stral3e, Turkenstral3e beantragt, um insbesondere neuen gunstigen Wohnraum in einer
Baullicke in der AmalienstralRe und in Hausern an der Ecke Adalbertstraf3e/ Turkenstral3e
zu errichten.

Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung ge-
malR § 7 Ziffer 1 Abs. 11 der Geschaftsordnung des Stadtrates, da die Vorlage eine Ange-
legenheit der Bauleitplanung zum Inhalt hat. Die Entscheidung tber die Aufstellung eines
Bebauungsplanes bzw. deren Ablehnung ist zwar stadtteilbezogen, es liegt aber kein Ent-
scheidungsfall gemaf: dem Katalog der Falle der Entscheidung, Anhérung und Unterrich-
tung der Bezirksausschusse fir den Bereich des Referates fur Stadtplanung und Bauord-
nung vor. Inshesondere wird keine Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes in dem
0.g. Bereich gem. 6.1 Katalog der Falle der Entscheidung, Anhérung und Unterrichtung
der Bezirksausschuisse beschlossen, da nicht auf noch ungebundene sowie ausreichende
Baurechtspotentiale zurtickgegriffen werden kann.

Der mit Schreiben vom 04.07.2024 beantragten Fristverlangerung zur Erledigung des
Antrages Nr. 20-26 / B 06551 wurde zugestimmt.
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Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zum Antrag
Nr. 20-26 / B 06551 wie folgt Stellung:

1. Ausgangslage und vorhandenes Baurecht

Das Gebiet TurkenstraRe (westlich), Adalbertstra3e (ndrdlich), AmalienstralRe (dstlich)
und Schellingstraf3e (stidlich) ist im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter
Landschaftsplanung tUberwiegend als Wohngebiet (WA) dargestellt. An der
stdwestlichen Ecke Turkenstraf3e zu SchellingstralRe befindet sich eine Grundschule.
Hier stellt der FlAchennutzungsplan Erziehung dar.

Die Nutzung des beschriebenen Gebietes ist iberwiegend Wohnen mit teilweise
gewerblichen Einheiten in den Erdgeschosszonen, z.B. kleinteilige Laden, und
entspricht damit der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Das Quartier befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
Somit beurteilt sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) und dementsprechend nach dem Einfligen in die ndhere Umgebung. Ein
Ubergeleitetes Bauliniengeflige in Form von Baullnlen oder Baugrenzen existiert nicht.
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Das Gebiet ist mehrheitlich in geschlossener Bauweise mit riickwartiger Hofbebauung
bebaut und die vielen verschiedenen Grundstiicke befinden sich bis auf die stadtische
Grundschule alle in Privateigentum. Ferner ist der Bereich durch mehrere
Einzeldenkmaler gepragt, auf welche bei jeder Planung Rucksicht zu nehmen wére.
Hierzu gehdrt auch die stadtische Grundschule, die in dem Block eine stadtebauliche
Sonderform einnimmt.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Hauptabteilung IV
Lokalbaukommission (LBK) hat fir die norddstliche Ecke AdalbertstraRe/
Turkenstral3e die Baugenehmigung fur den Neubau einer Wohnanlage mit 37
Wohneinheiten, Tiefgarage und L&den im Erdgeschoss - Erstgenehmigung vom
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17.08.2015 - bis 20.08.2025 verlangert.

Eine weitere Baugenehmigung auf dem Grundstiick Amalienstral3e 93 fiir den
Neubau eines Wohngebaudes mit 22 Wohneinheiten, mit einer Ladeneinheit und
einer Tiefgarage - Erstgenehmigung vom 23.04.2014 - wurde bis 23.04.2026
verlangert.

Das Baurecht im Umgriff erscheint bei Uberschlagiger Beurteilung ausgeschopft;
grol3ere Potentiale sind nicht ersichtlich.

Sektoraler Bebauungsplan

Gemal § 9 Abs. 2 d) Baugesetzbuch kdnnen fur im Zusammenhang bebaute
Ortsteile nach 8 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) in einem sektoralen
Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung insbesondere Flachen fur den geférderten
Wohnraum festgesetzt werden.

Gemal § 42 BauGB stehen Eigentumer*innen Entschadigungszahlungen fur den Fall
zu, dass durch gemeindliche Planung die zulassige Nutzung eines Grundstlickes
aufgehoben oder geandert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche
Wertminderung des Grundstlcks eintritt.

Im Zuge eines sektoralen Bebauungsplanes zur Wohnraumversorgung mit der
Festsetzung eines Anteils geférderter Wohnungen auf den Grundstiicken innerhalb
des Karrees Schellingstral3e, Amalienstralle, AdalbertstralRe, Tirkenstral3e ist zu
erwarten, dass durch die Verpflichtung zur Herstellung geférderten Wohnraums eine
Wertminderung der Grundstlicke eintritt, die aufgrund der Wertdifferenz zwischen
gefordertem und freifinanziertem Wohnungsbau (nach MalRgabe des bislang
zulassigen Baurechts ohne Miet- und Belegungspflichten) in der Landeshauptstadt
Munchen nicht nur unwesentlich sind.

Fur die o0.g. Grundstiicke in der norddstlichen Ecke AdalbertstraRe/ Tirkenstral3e und
in der AmalienstralRe 93 liegen giiltige Baugenehmigungen fir insgesamt 59
Wohneinheiten vor. Fiir den Fall einer Uberplanung durch einen sektoralen
Bebauungsplan und der Festsetzung zur Bindung von geférdertem Wohnraum wirde
gem. 8§ 42 Abs. 6 BauGB die zulassige Nutzung vor Ablauf der Frist von 7 Jahren
nach § 42 Abs. 2 BauGB geé&ndert werden. Es wirde sich eine Entschadigung in
Hohe des Unterschieds zwischen dem Wert des Grundstiicks vor dem sektoralen
Bebauungsplan (nur Wohnen) und dem Wert des Grundstiicks nach dem sektoralen
Bebauungsplan (Férderguote von 40 %) ergeben. Aus diesem Grund bestinde ein
hohes Risiko hinsichtlich von Entschadigungsforderungen gegeniiber der
Landeshauptstadt Miinchen, daher wird empfohlen von einer Aufstellung eines
sektoralen Bebauungsplanes abzusehen. Im Ubrigen bestehen keine nennenswerten
Nachverdichtungspotentiale, so dass in Bezug darauf zwar kein Entschadigungsrisiko
bestlinde, aber die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans nicht empfohlen
wird (siehe Fazit).

Fazit

Aufgrund des geringen ungebundenen Nachverdichtungspotentiales in diesem Karree
waéren bei vereinzelten Dachgeschossausbauten oder riickwértigen Aufstockungen
relativ geringe Wohnungszahlen zu erwarten, sodass dort voraussichtlich keine
ausreichende Anzahl geférderter Wohnungen gesichert werden kénnte. Gemal des
Grundlagenbeschlusses der Vollversammlung des Stadtrates vom 22.03.2023
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 09080) soll im Falle der Aufstellung eines Sektoralen
Bebauungsplans ein Nachverdichtungspotential in einer Gré3enordnung von 50
Wohneinheiten und somit geférderter Wohnungsbau mit mindestens 20
Wohneinheiten zu erwarten sein.
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Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung empfiehlt deshalb, von der Aufstellung
eines sektoralen Bebauungsplanes in diesem Bereich abzusehen.

Dem Antrag eines Bezirksausschusses wird entsprochen:

[ ja ¥ nein [ teilweise

Beteiligung des Bezirksausschusses

Die Satzung fir die Bezirksausschusse sieht in der vorliegenden Angelegenheit keine
Beteiligung des Bezirksausschusses vor (vgl. Begriindung unter ).

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 03 - Maxvorstadt hat Abdruck der Vorlage
erhalten.

Dem Korreferenten, Stadtrat Paul Bickelbacher, und der zustandigen
Verwaltungsbeiratin, Stadtratin Simone Burger, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage
zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen im Antrag der Referentin zur
planungsrechtlichen Bestandssituation im Karree Schellingstrale, Amalienstral3e,
Adalbertstral3e, Tirkenstraf3e zur Kenntnis und stimmt den Ausfiihrungen der
Chancen und Risiken eines sektoralen Bebauungsplanes in diesem Bereich zu.

2. Von der Aufstellung eines Bebauungsplanes wird abgesehen.

3. Der Antrag Nr. 20-26 / B 06551 des Bezirksausschusses des 03. Stadtbezirkes
Maxvorstadt vom 09.04.2024 ist damit gemaf Art. 60 Abs. 4 Gemeindeordnung
behandelt.

4. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Blrgermeister*in Prof. Dr. (Univ. Florenz)

Elisabeth Merk
Stadtbauréatin
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IV. Abdruck von I. -1l
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Rechtsabteilung — 3x

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3

zur weiteren Veranlassung.

Zu V..

18.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestétigt.

An den Bezirksausschuss 03

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

An das Kommunalreferat -Geodatenservice-Bodenordnung

An das Baureferat VR1

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat fur Klima und Umweltschutz

. An das Referat fur Bildung und Sport

. An das Mobilitatsreferat

. An das Sozialreferat

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01
. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

jeweils mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Mit Vorgang zurtick zum Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, HA 11/22 V

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — 22V



© Landeshauptstadt Miinchen, Flurstﬁcké und Gebaude: © Bayerische Vermeséungéverwaltung

M = 1:50000

Landeshauptstadt Minchen
Referat flr Stadtplanung
und Bauordnung

Bezirksubersicht

Lage der beabsichtigten
Uberplanung
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Ubersichtsplan zur Beschlussvorlage

Legende:

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

SchellingstraRe (nérdlich),
AmalienstralRe (westlich),
Adalbertstralle (stdlich),
TurkenstraRe (6stlich)
Landeshauptstadt Miinchen

HA /22 V

M = 1:2500

am 17.05.2024

125
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—— Fraktion im Bezirksausschuss 3 Maxvorstadt WA HLER

Sektoraler Bebaungsplan fiir das
Karree SchellingstraBe / AmalienstraBe / Adalbertstrale /TurkenstraRe

April 2024
Fraktionsiibergreifener BA3-Antrag

Die Landeshauptstadt Munchen wird aufgefordert fur das Karree SchellingstraRe /
AmalienstraBBe / AdalbertstraBe / Turkenstrae einen sektoralen Bebauungsplan
aufzustellen, indem auch geférderter und preisgedampfter Wohnraum festschrieben
wird.

Begriindung:

In den letzten Jahren wurden in der Maxvorstadt immer haufiger Hauser entmietet,
abgerissen und durch neue Hauser ersetzt. Damit wurde glnstiger Wohnraum
vernichtet und angestammte Bevdlkerung aus dem Viertel vertrieben. Stattdessen sind
neue Wohnungen entstanden, die zu Hochstpreisen verkauft oder vermietet werden.
Damit beginnt sich das Viertel immer mehr zu verandern.

In dem beantragten Karree wirde die Chance bestehen, neuen gunstigen Wohnraum
zu errichten, denn in der Amalienstr. wurde vor Jahren ein Haus abgerissen und
danach passierte nichts. Immer noch ist dort eine Baulucke, auf der nach der
Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans geférderter Wohnraum entstehen
konnte. Auch die Hauser Ecke AdalberstraRe/TurkenstralRe wurden vor Jahren
entmietet und es wurde ein Bauantrag gestellt, der bisher nicht verwirklicht wurde.
Seitdem stehen sie leer und dem Wohnungsmarkt wurden gunstige Wohnungen
entzogen. Damit dort nicht wieder hochpreisiger Wohnraum entsteht, kénnte ein
sektoraler Bebauungsplan geférderten und preisgedampften Wohnungsbau
festsetzen.
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