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Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 20.04.2016
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentinnen und Referenten

Die Vollversammiung des Stadtrates hat das Referat far Stadtplanung und Bauordnung, das
Kommunalreferat, das Sozialreferat und das Referat fur Arbeit und Wirtschaft am 18.12.2013
beauftragt, kiinftig mit einer gemeinsamen Vorlage im A-Teil der Vollversammiung des Stadtra-
tes regelmaBig Uber Mietwohnungsleerstande, die langer als 6 Monate andauern, zu berich-
ten.

Zustandig fur die vorliegende Entscheidung ist die Vollversammiung des Stadtrates gemaRi
§ 2 Nr. 15 der Geschéftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt Miinchen. Eine direkte.
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Befassung der Vollversammlung ohne Vorberatung in den jeweiligen Fachausschissen - dem
Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung, dem Sozialausschuss, dem Kommunalaus-
schuss sowie dem Ausschuss flir Arbeit und Wirtschaft - ist gemaR Entscheidung des Altes-
tenrates vom 22.11.2013 sowie Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom
18.12.2013 (Sitzungsvorlagen Nr. 08-14 /V 13724) und den zwischenzeitlich erfolgten Fort-
~ schreibungen durch die Vollversammlung, zuletzt vom 01.07.2015 (Sitzungsvorlagen Nr. 14-
' 207V 03532), hinsichtlich der wohnungspolitischen Brisanz des Themas erforderlich, um eine
Berichterstattung vor Ablauf des jeweiligen Zeitraums gewdhrleisten zu kdnnen. :

in den der Vollversammlung des Stadtrates bisher vorgelegten Berichten wurde insbesondere
durch die zeitliche Gliederung der jeweils vorhandenen Leerstande aufgezeigt, dass der
weitaus grofte Teil des leerstehenden Wohnraums in unmittelbarem Zusammenhang mit an-
stehenden BaumalRnahmen steht und zudem kurzfristig in die Umsetzungsphase (Modernisie-
rung, Sanierung, Abbruch und Neubau) eintreten wird. Damit handelt es sich regeimaRig um
temporare Leersténde, die planmanig innerhalb von langstens 9 Monaten in die Umsetzungs-
. phase der jeweiligen Malinahme treten.

So wurde auch im bisher letzten Leerstandsbericht zum Stand 31.03.2015, der am .
01.07.2015 in der Vollversammiung des Stadtrates behandeit wurde (vgl. Sitzungsvorlagen Nr.
14 — 20 / V 03532), aufgezeigt, dass sich rund 97 % der zum 31.03.2015 vorhandenen Leer-
stande planmaRig in der Umsefzungsphase der jeweils geplanten MaBnahme befindet.

Fur die wenigen Leerstandsfalle, in denen ursprUnQIich geplante Planungshorizonte nicht ein-
gehalten werden konnten, wurden die Griinde, némlich unvorhergesehene, aber nachvollzieh-
bare Ereignisse, detailliert erlautert. Aufgrund dieser Ergebnisse beschloss die Vollversamm-
lung des Stadtrates iri seiner Sitzung am 01.07.2015, den Berichtszeitraum zunachst auf 9
Monate, ab dem 01.01.2016 auf eine jahrliche Berichterstattung auszudehnen.

Auf dieser Basis wird mit dieser Vorlage die Berichterstattung fortgesetzt.

Auch wenn, wie bereits mehrfach berichtet, Leerstand infolge von Modernisierungs- und Sa- -
nierungsmafnahmen nicht vollstandig vermeidbar ist, zeigt der nachfolgende Bericht dennoch
auf, dass die gemeinsamen Anstrengungen zur Vermeidung und Bekdmpfung des Wohnungs-
leerstandes bei stadtischen Immobilien zum Erfolg fuhren. _

Standen.zum Berichtszeitpunkt 30.09.2014 noch 576 Wohneinheiten langerfristig leer, konnte
der Leerstand bereits zum 31.03.2015 um rund 46 % auf insgesamt 313 Wohneinheiten (WE)
und zum 31.12.2015 weiter auf nun 284 WE reduziert werden, bei denen Uberdies in 98 Fal-
len die geplante MaRnahme bereits begonnen hat. 46 % dieser 284 WE werden voraussichi-
lich bis zum 30.08.2016 nicht mehr leerstehend sein, da die fur die betreffenden Wohnungen
geplanten MaRnahmen bis zum genannten Zeitpunkt voraussichtlich begonnen haben wer-

- den.

Bei weiteren 128 der am 31.12.2015 Igerstéhenden Wohnungen (45 % ) wird die jeweilige ge-
plante Mafinahme planmafig noch im Jahr 2016 beginnen. Diese Falle werden unter Ziffer
1.3 detailliert erldutert.
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Dies ist umso bemerkenswerter, als aufgrund des standig steigenden Zuzugs in die Landes-
hauptstadt Minchen und des dringender als je bendtigten bezahlbaren Wohnraums durch den
Beschiuss der Vollversammiung des Stadtrates (Vorlagen Nr. 08-14 / V 12310; Wohnen in
Murichen V — Stadtische Wohnungsbaugesellschaften) die Fertigstellungszahlen der beiden
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GEWOFAG Holding GmbH (GEWOFAG) und der
GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Minchen mbH (GWG Minchen) gleichzeitig von bis-
her ca. 550 Wohnungen pro Jahr auf durchschnittlich Gber 1.000 Wohnungen pro Jahr gestei-
gert werden. ‘

In der Vorlage wird welterhln dargestelit:

+ In Ziffer 1.1 der aktuelle Sachstand derjenigen Wohneinheiten, bez denen laut Bericht
zum 31.03.2015 Ma3nahmen bereits konkret geplant oder in Umsetzung waren (85 %
des zum 31.03.2015 vorhandenen Leerstands). In rund 84 % dieser Falle wurde der
geplante MaRnahmenbeginn eingehalten. Zum Berichtszeitpunkt 31.12.2015 sind ins-
gesamt 161 bisher leerstehende Wohnungen (rund 53 %) entfallen. Weitere 85 WE
befinden sich bereits in der Umsetzungsphase der jeweils geplanten Malnahme.

« Unter Ziffer 1.2 werden die zum Berichisstand 31.12.2015 neu hinzugekommenen
leerstehenden Wohneinheiten erfasst.

«  Unter Ziffer 1.3 werden die zum Berichtszeitpunkt 31.12.2015 langer als sechs Monate.
leerstehenden Wohnungen in der Gesamtschau betrachtet.

« |n Ziffer 1.4 wird schlieRlich die zahlenmaRige Veranderung der leerstehenden Wohn-
einheiten dargestelit. ,

» In Ziffer 2 werden die-wesentlichen Ergebnlsse aus der Expertenrunde seit der letzten
Berichterstattung gegenlber der Vollversammlung des Stadtrates fortgeschrieben.

. Unter Ziffer 3 wird die weitere Entwicklung der sog. Einzelfallen beschrieben, sofern
diese nicht bereits in einer der vorstehenden Ziffern erfolgt ist.

Anzumerken ist, dass o_las Zahlenwerk zu den Wohnungslee_rsténden standigen Anderungen
unterworfen ist und deshalb die Ausfihrungen stichtagsbezogen Gliltigkeit besitzen. Berichts-
stand far das Zahlenwerk zu den Wohnungsleerstanden ist der 31.12.2015.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, das Kommunalreferat, das Sozialreferat und
das Referat fur Arbeit und Wirtschaft berichten wie folgt:

Perspektive MaBnahfnenbeQinn — Evaluierung

1.1. Entwicklung der zum Berichtsstand 31.03.2015 geplanten MaBnahmenbeginne

Im Leerstandsbericht, der am 01.07.2015 in der Vollversammiung des Stadtrates behandelt
wurde (vgl. Sitzungsvorlage Nr. 14 — 20/ V 03532), wurde dargestellt, dass es sich bei dem ’
weitaus grokten Teil des leerstehenden Wohnraums — bei 85 % (267 WE) der insgesamt 313
Zum 31.03.2015 leerstehenden Wohnungen - um baulich bedingten, erforderlichen Leerstand
handelt, der bis spatestens 31.12.2015 in die Umsetzungsphase einer geplanten Malinahme
(Modernisierung, Sanierung, Abbruch und Neubau) eintreten wird.

Die Auswertung zum 31.12.2015 weist nach, dass die flir diese 267 WE gemeldeten Pla-
nungshorizonte fir 226 WE (84,64 %) auch umgesetzt wurden.
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In der nachstehenden Tabelle 1 werden die Manahmenbeginne derjenigen 267 WE, die sich.
gemal Juli-Bericht bis spatestens 31.12.2015 in der jeweiligen Umsetzungsphase befinden

sollten, mit dem zum 31.12.2015 gemeldeten MaRnahmenbeginn tabellarisch verglichen:

Tabelle 1:

-|Zeitspanne bis zum
Mafnahmebeginn zum
Stand 31.12.2015

Anzaht WE, bei denen die
Mafnahme zum 31.03.15
bereits begonnen war

Anzah| WE mit
MaBnahimebeginn bis
30.06.2015

Anzahi WE mit
Maf nahmebeginn
bis zum 30.09.2015

Anzahl WE mit
Malnahmebaginn
bis zum 31.12.2015

Summe

Anzahl WE mit
Maknahmenbeginn bis -
31.12.2015 laut Bericht vom
|04.07.2015

180 a 14 46 .27

“lAnzaht WE, deren
Leerstand zum 31.12.2015 i o 0
entfaflen st ‘ ‘

Anzah] WE, deren Maf-
nahme am 31.12.2015 [duft .

Anzah| WE, deren MaR- .
mahme bis 31.03.2016 be- 0 0 ] 0 0
ginnt

38 141

8 0 0 0 8

PlanmaRiger
MaBnahmenbeginn
Planabweichung {Beginn
MaBnahme erst ab dem
01.04.2018)

180 20 0 3 226

20 0

14 7 _ #

Wie dieser vergleichenden tabellarischen Darstellung zu entnehmen ist, sind in 141 Féllen
vorhandene Leerstande aufgrund des planmaligen Beginns der MaRnahme zum Stichtag
31.12.2015 bereits entfallen. Ein Teil der Leerstande entfiel mit dem Beginn von Abbruchar-
beiten zwecks Neubaus, durch den zusitzlicher preisgiinstiger Wohnraum mit zeitgem&fem
Wohnstandard fur Miinchner Biirgerinnen und Blirger geschaffen wird.

Zum Berichtszeitpunkt 31.03.2015 noch vorhandene langerfristig leerstehende Wohnungen
wurden zudem — soweit méglich — zwischengenutzt, so z.B. die ehemalige Ziegelei. Nach Be-
endigung der Sanierungsarbeiten wurden dem Sozialreferat im Sommer 2015 zehn Wohnun-
gen fiir unbegleitete minderjahrige und heranwachsende Fllchtlinge tbergeben.

Unter den entfallenen Leersténden befinden sich auch 2 Objekte, die bisher in der Verwaltung
des Sozialreferates standen, nédmlich die Objekte ArmanspergstraBe 3 und OselstraBBe 39,
die in den bisherigen Berichten mit jeweils 1 langerfristig leerstehenden Wohneinheit aufge-
fuhrt waren. ‘

Beide Grundstiicke wurden mittlerweile dem Referat fur Bildung und Sport (RBS) mittels ent-
sprechender Vereinbarungen zur Nutzung Uberlassen. Auf dem Grundstiick Armanspergstra-
Re wird durch das RBS eine Kindertageseinrichtung neu erbaut. Das Projekt Armansperg-
str. 3 ist laut Auskunft des RBS im Bauprogramm 2014 enthalten und wurde vom Stadtrat be-
 reits beschlossen. Der Abbruch des Gebaudes ist fur Spatsommer/Herbst 2016 geplant.




Seite 5von 24

Das Gfundstuck Oselstrale 39 wurde ayfgrund einer Stifterauflage dem RBS zur Nutzung als
Kindertageseinrichtung zur Verflgung gestelit. Die Samerung des Bestands und der erforderli-
che Neubau haben bereits begonnen.

Die nachfolgende Grafik verdeutlicht den hohen Grad der Zielerreichung.

Grafik zu Tabelle 1:

Planerreichung der Zielzahlen "MaBnahmenbeginn bis zum 31.03.2016"
zum Stand 31.12.2015 (in WE; %)

O Ptaneinhaltung
{planmaRiger Maf&nahmenbegmn)
226 WE, 84,64 %

0O Planabweichung
(planmaRiger MaBnahmenbeginn bis
31.03.2016),
41 WE, 15,36 %

Bei insgesamt 41 Wohnungen (entspricht 15,36 %) kann der urspringliche Planungshorizont
nicht eingehalten werden. Nachfolgend werden die betreffenden Wohnungen sowie die Griin-
de fur die Planabweichung erlautert:

1.1.2. Planabweichungen und Begriindungen:

+ 'Heinrich-GeiRler-Strafte 47 — 4 WE
Die urspriinglich ab dem zweiten Quartal 2015 geplante bauliche Ertlichtigung ver-
zégerte sich aufgrund der neuen Gasverlegung durch die SYWM. Das Anwesen kann
aber dennoch vom Sozialreferat zur Unterbringung von Fluchtlingen genutzt wer-
den. Nach dem Ende der Zwischenbelegung (voraussichtlich Sommer 2020) ist der
Bau vom Kompro-B Einheiten geplant. | ‘

» LudistraRe, Senftenauer Straie — 6 WE
Bei diesem Bauvorhaben ist geplant, alle im Jahr 1954 errichteten 372 Wohnungen
mit derzeit 23.220 m? Geschossflache abzubrechen und statt dessen einen Neubau
mit 340 Wohnungen, einer Kindertageseinrichtung, einem Quiartierstreff, Kinstle-
rateliers sowie weiteren sozialen Nutzungen und insgesamt rund 36.000 m? Ge-
schossflache zu errichten. Der Abbruch des Bestandes erfolgt in drei Abschnitten,
beginnend ab Herbst 2016, so dass die Anzahl leerstehender Wohnungen bis zum
Abschluss der gesamten BaumaRnahme noch stark differieren wird. In Abstimmung
mit dem Sozialreferat werden diese Zwischennutzungspotentiale fir die Unterbrin-
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gung von unbegleiteten und minderjahrigen Flichtlingen genutzt. Die ersten drei
WE wurden dem Sozialreferat am 15.02.2016 mittels Uberlassungsvereinbarung
libergeben. Weitere Ubergaben folgen, sobald weitere Hauser komplett leer sind.
Sowoh! die Belegung als auch die Vergabe der Wohnungen erfolgen durch das So-
Zialreferat.

Bodenseestrale 210 — 4 WE

Das Objekt ist ein sogenanntes "Verwertungsobjekt”, d.h. das Areal wird voraus-
sichtlich verdufert oder an ein anderes Referat Ubertragen und scheidet somit
langfristig aus der Verwaltung der GEWOFAG aus. Neben den 4 leerstehenden WE
sind 2 Wohnungen im Gebaude aktuell noch vermietet. Mit den verbliebenen Miete-
rinnen und Mietern werden derzeit Umsetzungsgespriche gefuhrt. Eine Entschei-
dung, was mit dem Objekt genau geschehen soll, wenn s vollstandig leer ist, liegt
seitens des Kommunalreferates bisher noch nicht vor. Ein Negativattest zur Zwi-
schennutzung der leerstehenden Wohnungen liegt aufgrund der Verkehrssicherheit
vor. :

Muspilistralle 8 — 71 WE

Der Verkauf des des Objektes konnte bislang nicht erfolgen, da noch kein Gutach-
‘ten von Seiten des Bewertungsamtes vorliegt. Die VerduRerung des Anwesens wird
in 2016 angestrebt. ' -

Obere Grasstralle 6 — 1 WE

Der bevorzugte Kaufer, derzeit Mieter, legte inzwischen eine Finanzierung zum Er-
werb des Objektes im Rahmen des Herbergenbeschiusses vor. Trotz Fristsetzung
bis zum 31.01.2016 steht die geforderte Konkretisierung der Finar{zierung noch aus.
. Parallel werden die Ausschreibungsunterlagen (Expose) flr eine dffentliche Aus-
schreibung erarbeitet.

Odinstrale 20 — 7 WE

Auf Grund eines Bauschadens ist Feuchtigkeit in der Wohnung, deren Beseitigung
mit erheblichen Aufwand verbunden ist. Derzeit wird geprift, ob eine Sanierung er-
folgt oder ein Antrag auf Erteilung eines Negativattestes gestellt wird, um bestatigen
Zu lassen, dass keine Zweckentfremdung vorliegt. Eine Zwischennutzung ist auf-
grund enormer baukonstruktiver Mangel nicht méglich.

Quellenstrafie 44 — 1 WE _

Eine Sanierung des Anwesens ware nur durch eine kom'plette Abdichtung des ge-
samten Kellerbodens sowie der Kellerwande machbar, was eine vollstandige Auf-
und Untergrabung des Gebaudes erfordern wiirde. Aufgrund eines immensen
Feuchtigkeitsschadens ist ein Negativattest beantragt.

Stridbeckstrafle 7-1WE
Es handelt sich um eine Wohnung im Untergeschoss mit sehr feuchten Autenwan-
den, so dass derzeit ein Antrag auf Negativattest bzw. Zweckentfremdung lauft.
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+ Von-Reuter-Strae 1 — 1 WE
Die leerstehende Wohnung ist einzeln nicht vermietbar, da keine eigene Heizung in
der Wohnung vorhanden ist. Das Gebd&ude ist nur mit einer mietereigenen Heizung
ausgestattet, welche nicht nur die angemietete Wohnung sondern auch die oberen.
Raume beheizt. Eine betriebskostenrechtliche Trennung der Heizkosten ist somit
nicht- méglich. Laut dem Mieter gibt es eine Vereinbarung mit dem Eigentlimer, die
beinhaltet, dass die Raume deshalb von ihm mit genutzt werden diirften. Eine
schriftliche Bestatigung (iber dieses Nutzungsrecht steht bisher noch aus.

+  WeinbauernstraBe 16 — 14 WE :
Fur das Rickgebaude wurde ein Negativattest erteilt. Da laut Untersuchung stati-
sche Ertlichtigungen in erheblichem MaBe notwendig waren, um das Gebaude zu
modernisieren, soll das Vordergebaude abgerissen und durch einen Neubau ersetzt
werden. Der Bauantrag wurde Ende Dezember 2015 eingereicht, so dass der Ab-
bruch voraussichtlich im zweiten Quartal 2016 beginnen kann. '

- Thierschstrae 10 - 6 WE
Der fiir das dritte Quartal 2015 geplante Abriss des Gebdudes musste aufgrund der
Statik des Nachbargebéudes verschoben werden und ist nun im ersten Halbjahr
des Jahres 2016 geplant. h '

« JahnstraBe 1 in Oberschleifheim — 1 WE
Wie in den bisherigen Berichten bereits erlautert, ist das Objekt fir den Verkauf vor-
gesehén. Nachdem die urspriinglichen Verkaufsverhandlungen scheiterten, solite
das Objekt nach Vorliegen des erforderlichen Energiebedarfsausweises und des
neuen Bewertungsgutachtens reguldr ausgeschrieben werden, Aufgrund fehlender
Personalkapazitaten im Kommunalréferat sowie anderer vorrangiger Projekte konn-
te der geplante Zeithorizont nicht verwirklicht werden. Der Verkauf des Objektes ist
nach wie vor vorgesehen. Eine Neuvermietung der zwischenzeitlich leerstehenden
Wohnung wird aufgrund der dann deutlich niedrigeren Verwertungsmaglichkeiten
als nicht zielfihrend erachtet. ' '

1.1.3. Entwickiung der ab dem 01.01.2016 geplanten Manahmenbeginne

Von den zum 31.03.2015 gemeldeten insgesamt 313 leerstehenden Wohnungen sollten in
insgesamt 46 Fallen erforderliche Mafnahmen erst nach dem 01.01.2016 beginnen oder es
konnte noch kein konkreter MaRnahimenbeginn terminiert werden.

Die nachfolgende Tabelle bietet einen Uberblick {iber die Entwicklung und wird nachstehend
erlautert: '
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Tabelle 2:
Anzahl WE mit Anzahl WE mit
prognostziertem - |prognostizierters
Mafnahmebeginn bis iaBnakmebeginn Anzahl| WE bisher
o spalestens 31.03.2018  [nach dem 31.03.2016 |, Sonsfiges® Summe Tkumufiert
Anzahl WE mit
Mafinahmenbeging ab .
01.01.2016 laut Berichtvom a 6 13 4 %
01.07.2015
Anzahl WE, deren
Leerstand zum 34,12.2015 20 0 0. A 20
entfailen ist '
Anzaht WE, deren MaB- ‘
nahime zum 31.12.2015 be- 0 0 ' 2 2
rails fduft ‘ ‘ 3
Anzahl WE mit Mafingh- 0 ' 1 0 K
menbeginn bis 30.06.2016
Anzahl WE mit MaBnah- 0 0 0 0
menbeginn bis 30.09.2016
IAnzahl WE mit Mafinah- .
menbegin bis spétestens 7 ‘ b 0 12 12
31.12.2016 :
Anzahi WE mit spalerem .
Mafnahmenhegina oder 0 0 M - 1 , 1
' {@e Termin, ,Sonstiges” : : ‘

20 der zum Berichtszeitpunkt 31.03.2015 erfassten leerstehenden WE sind in der Zwischen-
zeit entfallen. Dabei handelt es sich um Wohnungen an der Bad- Schachener-Stralte im Sanie-
rungsgebiet Ramersdorf. Hier wird die alte Wohnbebauung mit sogenannten ,Substandard —

. Wohnungen", d. h. Wohnungen ohne Bad und gréRtenteils einzelofen- beheizt, abgerissen und
durch einen Neubau mit mehr und zeitgemaken Wohneinheiten ersetzt. In diesem Projekt
konnte zudem die geplante Bauzeit verktirzt werden, so dass nun mit einer, Fertigstellung des
Bauvorhabens bereits im dritten Quartal 2018 gerechnet werden kann. Da das gesamte Bau-
vorhaben aus mehreren Bauabschnitten besteht, die Zug um Zug zunéchst leergezogen,
dann abgerissen und durch modernen Wohnraum ersetzt werden, wird die Zahl der langerfris-
tig leerstehenden Wohnungen an der Bad- Schachener—Stra[&e bis zur Beendigung des Bau-

~ vorhabens stark differieren. ‘

In der Haimhauser Strafle (1 WE) konnte der urspringlich spater geblante MafRnahmenbeginn

-vorgezogen werden. Das Objekt befindet sich aktuell in einer Zwischennutzung durch das So- .

zialreferat und soll bis Ende April 2016 gerdumt werden. Ab Mai 2016 erfolgen Sanierungsar-
beiten fur die beabsichtigte Umnutzung und Belegung des Objektes durch das Referat for Bil-
dung und Sport. '

Bei 4 weiteren WE in c_ler Ludistrale / Senftenauerstrale, 1 WE in der Dientzenhofenerstraiie
sowie 7 WE an der Bad-Schachener-StraRe wird die geplante Mafnahme noch im Lauf des
Jahres 2016 beginnen (siehe auch oben sowie Ziffer 1.1.2).

Im Fall der 1 WE an der Theresienhéhe 16, bei der zum Berichtszeitpunkte 31 .03.2015 der
weitere Fortgang noch nicht absehbar war, wurde im August 2015 beim Referat fir Stadtpla-
nung und Bauordnung, Lokalbaukomission eine Bauvoranfrage zu verschiedenen Nutzungs-
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maglichkeiten fir das denkmalgeschiitzte Gebaude gestellt. Auf dessen Basis kann dann
tiber die kiinftige Nutzung des Objektes entschieden werden. '

Im Bericht vom 01.07.2015 wurde dargestelit, dass aufgrund bestehender finanzieller Differen-
zen mit den Erben der Miteigenttimerin die Erwerbsverhandlungen Gber das im Teileigentum
der Landeshauptstadt Miinchen stehenden Grundstiicks am Manzinger Weg (1 WE) nicht ab-
geschlossen werden konnten. Mittlerweile ist der Antrag auf Teilungsversteigerung flr das An-
wesen in Vorbereitung. Das gerichtliche Verfahren wird jedoch einen Zeitraum von ca. 2 Jah-
ren beanspruchen.

Damit verbleiben noch insgesamt 11 Falie, in denen der Beginn der jeweiligen MaRnahme
derzeit nicht exakt definiert werden kann.
- Diese 11 Falie werden nachfolgend detailliert erlautert:

«  MiillerstraBe 2 -6 - 4 WE
Bereits in seiner Vollversammiung am 29.01.2015 stellte der Minchner Stadtrat die
Weichen fiir das geplante Flichtlings-integrations- und Begegnungszentrum "Bellevue
di Monaco" in den Hausern Miillerstraie 2 - 6. Aufgrund des Konzeptwechsels — vor-
mals Abbruch und Neubau bzw. Sanierung - war eine Erbbaurechtsvergabe durch die
Abteilung Immobilienservice des Kommunalreferates vorgesehen. Der entsprechende
Beschluss (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 05197) wurde am 27.01.2016 in nichtéffentli-
cher Sitzung durch die Vollversammiung des Stadtrates gefasst. Der zu schlieflende
Erbbaurechtsvertrag wird von Seiten des Kommunalreferates vorbereitet.

- WagnerstraBBe 3, Riickgebdude — 71 WE :
Wie bereits berichtet, sollte in der Wagnerstra3e 3 ein Pilotprojekt zur Errichtung von
Wohnungen fiir stadtische Dienstkrafte umgesetzt werden (Abriss und Neubau). An-
fang 2015 erfolgte hierfiir ein Planungsstopp. Das Planungsteam untersucht im Mo-
ment Varianten einer Minimalsanierung und einer energetischen Sanierung. Der Bau-
beginn ist fiir 2017 geplant. Das Riickgebaude kann auf Grund eines massiven Feuch-
tigkeitsschadens bis' zum Beginn der Baumafnahme nicht zwischenvermietet werden.
Die friher leerstehenden Wohnungen im Haupthaus sind ausnahmslos zwischenbe-
legt. Auch das Atelier im Dachgeschoss, das aus brandschutztechnischen Griinden zu-

" néchst nicht vermietet werden konnte, ist inzwischen hergerichtet und ab 15.01.2016
als Atelier zwischenvermietet.

- Eversbuschstrale 155 - 2 WE
Eine Entscheidung Uber die kiinftige Nutzung des Objektes sollte am 04.02.2016 im
Stadtrat getroffen werden, wurde jedoch verschoben. Ein neuer Termin steht bisher
noch nicht fest. Das denkmalgeschitzte Anwesen / Areal soll kiinftig Teil des Staditteil-
kulturzentrums im 23. Stadtbezirk Allach-Untermenzing werden. Das Baureferat soll
hierfur mit der weiteren Planung beauftragt werden. Zunéchst soll eine Machbarkeits-.
studie erfolgen und auf deren Basis ein entsprechendes Nutzerbedarfsprogramm er-
' stellt werden.
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HoremansstraBe 7 — 2 WE

Bei diesen beiden Wohnu'ngen wird derzeit die Moglichkeit einer Zwischenvermietung
geprft. Ein aktuell beauftragtes Gutachten ergab, dass eine Wiedervermietung der
Wohnungen grundsétzlich méglich sei, hierfir jedoch noch weitergehende Untersu-
chungen in Bezug auf Schallddmmuwerte erforderlich sind. Damit sich dadurch keine
weiteren zeitlichen Verzégerungen fir eine Entscheidung ergeben, werden die SWM
jetzt Kostenschatzungen fiir die in den Wohnungen dringend erforderlichen Sanie-
rungsmalfnahmen einholen.

Neufahrner Str. 1, Gemeinde Berg- -Harkirchen — 2 WE

Aufgrund der Abgelegenheit und des baulichen Zustands eignet sich das Objekt sehr
schlecht fur eine Zwischennutzung. Das Anwesen wurde beispielsweise auf Verwend-
barkeit zur Unterbringung von Fllichtlingen oder auch zur Nutzung durch Kreativschaf-
fende Uberpriift, jedoch jeweils mit negativem Ergebnis. Das Verkaufsverfahren wird

daher fir die beiden Wohneinheiten angestrebt.

1.2. Betrachtung neu hinzugekommener Wohnungsleerstinde

Zum Berichtsstand 31.12.2015 wurden insgesamt 132 langer als 6 Monate leerstehende Woh-

nungen neu erfasst, deren prognostizierte Leerstandsdauer bis zum Beginn der jeweils ge-

planten MaRnahme nachfolgend tabellarisch dargestellt wird:

Tabelle 3:.
MaRnahme | Baginn <= 3| Beginn <= 6 | Beginn <= 9 Beginn <= 12| Beginn
lduft bereits |  Monate Monate Monate Monate |> 12 Monate
| Sonstiges | Summe
Anzahl der
zUm
131.12.2015
neu hinzuge-
kommenen .
leerstehen- ,
den WE 17 0 ¥ 0 10 0 2 132
Prozentualer
Anteil 13% 2% 3% - 0% 2% 100%
* nachrichtlich: 3 MaRnahmen wurden vorgezogen; die leerstehenden WE sind zwar in derTabeiIe zum Stichtag 31 12.2015
enthalfen, aktuell aber bereits entfallen.

Die detaillierte Darstellung der verbleibenden Leerstandsdauer bis zum MaBnahmenbeginn
zeigt auf, dass es sich in der Hauptsache (98 % der neu erfassten Leersténde) wiederum
um temporére Leerstande handelt, die regelmaRig mit einer anstehenden Sanierungs- oder

Modernisierungsmaf&nahme in unmittelbarem Zusammenhang stehen.
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Grafik zu Tabelle 3 — Anzah! der neu erfassten L eersténde gegliedert nach dem Beginn der geplanten
MaBnahme: ‘

B Maltnahme l3ufi bereits
{17 WE, 13%)

B Beginn MaRnahme bis 30.06.2016
(3 WE, 2%) ‘

Beginn Maftnahme bis 31.12.2016
(110 WE, 83%)

. B Sonstiges (2 WE, 2%)

- B 130 WE=98%sind §
bis 31.12.2016 in der §

‘ Umsetzung :

f  ihrer MaRnahme

In 43 % der Fille handelt es sich um bereits laufende MaRnahmen, so z.B. bei den 4 WE
der Milchstrae. Hier hat die Modernisierungsmafnahme in teilweise bewohntem Zustand im
November 2014 begonnen. Die weiteren Schritte erfolgen abschnittsweise entsprechend den
drei Versorgungsstrangen. Nach der Fertigstellung des ersten Abschnitts konnten bereits fertig
modernisierte Wohnungen wieder vermietet werden.

Weitere 2 % der Falle werden bis zum 30.06.2016 in der Umsetzungsphase ihrer geplanten -
MaRnahme sein. '

In weiteren 83 % der neu hinzugekommenen Falle wird. die MaRnahme bis Jahresende 2016
begonnen sein, so dass in lediglich 2 % der neu aufgetretenen Fallen ein konkreter Termin bis
zur Beseitigung des Leerstandes derzeit noch nicht genannt werden kann.

Hierbei handelt es sich um folgende Wohnungen:

» Krumbadstrabe 35— 1 WE

' Die Dachgeschosswohnung wird als Ausweichflache fur.eine &rztliche Gemeinschaft-
spraxis in der Bad-Schachener-Str. 66 vorgehalten. Wie bereits unter Ziffer 1.1.3 aus-
gefuhrt, wird in diesem Gebiet in mehreren Bauabschnitten eine GrofRsanierungsmal’-
nahme durchgefiihrt. Weitere Flachen im Haus Krumbadstrae 35 werden daher als
50g. Umsetzerwohnungen hinzukommen. Bis zur Fertigstellung des Neubaus in der
Bad-Schachener-Strafe wird fiir die Ausweichflachen eine vorlibergehende Zweckent-
fremdung beantragt. '

« Ungererstrafie 130 - 1 WE .
Aufgrund der beabsichtigten Generalsanierung der Friedhofsgebdude wurden notwen-
dige Sanierungsarbeiten fiir eine Weitervermietung zurlickgestellt. Da die Wohnung
aktuell nicht fur den Betrieb des Friedhofs benétigt wird, wird zur Zeit geprift, ob eine
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Zwischennutzung bis zum Beginn der geplanten Sanierungsarbeiten am Nordfriedhof
in Frage kommt. Eine Z_wischennutzung ware grundsatzlich fur einen Zeitraum von ca.
5 Jahren realistisch. Da sich die Wohnung inmitten des Friedhofgebaudes befindet, ist
bei der Belegung auf die besonderen Umstande der Umgebung (pietéatvolles Verhal-
ten) Riicksicht zu nehmen. Aufgrund des notwendigen Sanierungsaufwands flr eine
Weitervermietung ist zunachst die Wirtschaftlichkeit fir eine Zwischennutzung zu pri-
fen. Dariiber hinaus muss vertraglich sichergestellt sein, dass die Wohnung mit Sanse—

rungsbeginn (evtl. auch weniger als 5 Jahre) geraumt werden kann.

1.3. Gesamtbetrachtung aller zum 31.12'.-2015 leerstehenden Wohnungen

Zum 31.12.2015 stehen insgesamt 284 WE Iénger als 6 Monate leer. Im Vergleich zu den
bisherigen Berichten hat sich die Zah! der l&ngerfristig leerstehenden Wohnungen damit
weiterhin reduziert.

Zudem hat bei 101 dieser WE (36 % der am 31.12.2015 leerstehenden WE) die
Umsetzungsphase der geplanten MaBnahme bereits begonnen. Weitere 29 Falle (10%)
werden innerhalb von sechs Monaten, also bis spéatestens 30.06.2016, ihre geplante
MafRnahme begonnen haben.

Die nachfolgende Tabelle bietet einen detaillierten Uberblick, den die zugehdrige Grafik
verdeutlicht: ' o

Tabelle 4.
Anzahl der am 31.12.2015 leerstehenden WE
. Gegitedert nach Maf nahmenbeginn
Beginn
. Beginn Maknahme [Beginn
MaBnahme {MaBnahme ibis Malnahme
iauft bereits |bis - 31.42.2016  nach dem
30.06.2016 01.01.2017 Sonstiges |[Summe
-1Anzahl der am :

31.12.2015

leerstehenden :

IWE ot ] 29 128 -0 26 284
Gesamt ' ‘ .
gruppiert 130 © 128 G 26 284
Prozentualer '

Anteil 36% 10% 45% 0% . 9% 100%
Prozentualer
Anteil ' ' _

|gruppiert 46% 45% 0% - 9% 100%

* nachrichtlich: 3 Malnahmen wurden vorgezogen; die leerstehenden WE sind zwar in der Tabelle zum
Stichtag 31.12.2015 enthalten,aktuell aber bereits (zum 20.02.2016) entfailen. _
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Grafik zu Tabelle 4:

@ Maf&hahme liuft bereits
{101 WE, 36%)} )

# Beginn MaBnahme bis 30.06.2015
(29 WE, 10%)

[ Beginn MaBnahme bis 30.12.2016
(128 WE, 46%)

E Beginn MalRnahme nach dem
01.01.2017 (O WE, 0%)

Sonstiges
- (26WE, 9%)

| 258 WE = 91 % werden bis |
f  spitestens 31.12.20161In  E
g ___Ihrer Mabnahme sein

Aus den vorhergehenden Darstellungen und Erlé'\ut'erungen ist ersichtlich, dass es. sich auch
bei den zum 31.12.2015 vorhandenen Leerstinden, ebenso wie in den vorangegangenen Be-
richten, grofitenteils um unvermeidbare Leerstdnde handelt, die aufgrund anstehender Sanie-
rungs- oder Modernisierungsarbeiten fur einen befristeten Zeitraum entstehen missen. Nur
wenn die betreffenden Wohnungen Zug um Zug frei gemacht werden, kénnen die anstehen-
den Arbeiten ohne unzumutbare Beeintrachtigungen firr die Mieterinnen und Mieter durchge-
filhrt werden. Modemisierungsarbeiten, die in teilweise noch bewohntem Zustand bereits be-
gonnen werden (z.B. Milchstrafle) kdnnen nur in sehr geringem Umfang und bei geeigneten
Objekten erfolgen. :

Erfreulicherweise hat in 36 % der leerstehenden Wohnungen, in 101 Fillen, deren Umset-
‘zungsphase bereits begonnen, so dass diese Wohnungen nach der Beendigung der jeweili-
gen Malinahme in Béalde wieder vermietet werden kénnen.

In 29 weiteren Féallen (10%} wird die geplante MaRnahme bis spatestens 30.06.2016 bereits
begonnen haben, so dass in insgesami 46 % des zum 31.12.2015 bestehenden langerfristi-
gen Leerstandes dieser bis Mitte des Jahres 2016 beseitigt sein wird. '

128 Falle (45%) werden noch im Jahre 2016 ihrer jeweiligen gep]anfen Malnahme
unterzogen. Damit werden voraussichtlich 91 % der zum 31.12.2015 vorhandenen Leerstande
bis spédtestens Ende des Jahres entfallen oder in der Umsetzungsphase ihrer jeweils




geplanten Malnahme sein.
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In 9 % der Fille (26 WE) kann noch kein konkreter MaRnahmenbeginn terminiert werden.
Es handelt sich um folgende Falle:

1.4.

Krumbadstrale 35 - 1 WE
(Erlduterung siehe Ziffer 1.2)
Mullerstrale 4 - 4 WE
(Eriduterung siehe Ziffer 1.1.3)
Obere Grasstralle 1 - 1 WE
(Erlduterung siehe Ziffer 1.1.2)
Wagnerstrale 3 Rgb. - 1 WE
(Erlduterung siehe Ziffer 1.1.3)
Quellenstraie 44 - 2 WE
(Erlduterung siehe Ziffer 1.1.2)
QOdinstralte 29 - 1 WE
(Erlauterung siehe Ziffer 1.1.2)
Bodenseestralte 210 - 4 WE
(Erfduterung siehe Ziffer 1.1.2)
Von-Reuter-Strale 1 - 1 WE
(Erléuterung siehe Ziffer 1.1.2)
Stridbeckstralle 7 - 1 WE
(Erfauterung siehe Ziffer 1.1.2)
Horemannstralle 7 - 2 WE
(Erlduterung siehe Ziffer 1.1.3)
UngererstralRe 130.- 1 WE
(Erfduterung siehe Ziffer 1.2) -

Jahnstrafie 5, OberschleiBheim - 1 WE

(Erlduterung siehe Ziffer 1.1.2)

Neufahrnerstraie 1, Gemeinde Berg/Harklrchen 2 WE

(Erlauterung siehe’ Ziffer 1.1. 3)
Theresienhéhe 16 — TWE
(Erfduterung siehe Ziffer 1.1.3)
Muspilistraiie 8 - 1 WE
(Eriduterung siehe Ziffer 1.1.2)
Eversbuschstrale 155 - 2 WE
(Erlduterung siehe Ziffer 1.1.3)

Darsteliung der zahlenméBigen Verdnderung

Diese Beschlussvorlage beinhaltet einen Bericht in Form von Tabellen mit allen Leerstanden,

die zum Stichtag 31.12.2015 langer als sechs Monate bestehen:
Wohnungsverzeichnis GWG (Anlage 1),
Wohnungsverzeichnis GEWOFAG (Anlage 2),
Wohnungsverzeichnis Kommunalreferat (Anlage 3).
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Die Bezeichnung der Stadtbezirke ist im Anhang dargestellt (Anlage 4).

"in den bisherigen Leerstandsberichten war als Anlage das Wohnungsverzeichnis des
Sozialreferates beigefugt. Nachdem die bisher bestehenden Leersténde entfallen sind, bzw.
dem Referat fur Bildung und Sport zur Nutzung tiberlassen wurden (siehe hierzu Ziffer 1.1),
entfallt diese Anlage ersatzlos.

Aus den vorliegenden Meldungen der langer als 6 Monate leerstehenden Wohneinheiten (An-
lagen 1 bis 3) ergibt sich zusammenfassend folgendes Bild:

Zum 31.12.2015 gab es insgesamt 284 langer als 6 Monate leerstehende Wohnungen, das
sind 0,44 Prozent des gesamten stadtischen Wohnungshestandes von rund 64.000 Wohnun-
gen, bzw. rund 0,03 Prozent bezogen auf den Gesamtbestand der Wohnungen von 775. 175
Wohnungen in Munchen gemal der Erhebung des Statistischen Amtes Minchen zum
31.12.2014. .. ‘

Nach dem CB Richard Ellis (CBRE)-empirica-Leerstandsindex, der flachendeckend fir ganz '
Deutschland regionale Informationen tber aktuelle und kunftige marktaktive Leerstdnde in
Geschosswohnungen zur Verfigung stellt, betragt der Leerstand fir das Jahr 2014 in der Lan-
deshauptstadt Manchen 0,4 %. Damit weist die Landeshauptstadt Miinchen nach dieser Stu-
die deutschlandweit den geringsten Leerstand auf. Die Grundlage des Indizes bilden Bewirt-
schaftungsdaten von CBRE (ca. $00.000 Wohneinheiten) sowie umfangreiche Analysen und
Schéatzungen auf Basis der empirica-Regionaldatenbank und des Statistischen Bundesamtes.
Die Leerstandquote der Wohnungen im stéadtischen Zugriffshereich entspricht damit dem
CBRE-empirica-Leerstandsindex. Vor dem Hintergrund des ambitionierten und stark erhdhten
Neubauprogramms erscheint dies umso bemerkenswerter.

1.5. Entwicklung der Wohnungsleerstande

In der nachfolgenden Tabelle wird die Entwicklung der langerfristig leerstehenden Wohnungen
im stadtischen Zugriffsbereich seit der ersten Berichterstattung an die Vollversammlung des
Stadtrates zum Stichtag 31.10.2013 dargestelit.
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Wohnungsleerstiinde im Zeit\;re.rgieich
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
leerstehende leerstehend|leerstehend|leerstehend|Leerstinde
WE zum e WE zum | e WE zum | e WE zum zum
31.10.2013 31.03.2014 | 30.09.2014 | 31.03.2015 | 31.12.2015
GWG -

etgener Bestand 289 329 330 116 49
Verwaltung fur KoR 5 ‘ 5 4 4 . d

Verwaltung fir MGS 16 17 17 22 17’

GEWOFAG ‘

eigenier Bestand 197 114 119 103 164*
Verwaltung fir KoR 21 23 23 15 14
Verwaltung fur Sfitungen 42 45 35 15 11
Verwaltung fur SWh 11 1M1 14 : 0
SWM ' ; 11 ; 0 ] 0] 8 [ 2
{Kemmunalreferat t 45 | 40 [ 33 ] 29 ] 20
Sozialreferat ' L 10 | 3 [ T ] 1 I 0

Summe ' L 647 [ 587 [ 576 | 313 | 284

* nachrichtlich: 3 MaRnahmen wurden vorgezogen; die leerstehenden WE sind zwar in der Tabelle zum Stichtag
31.12,2015 enthalten, aktuell aber bereits {zum 20.02.2016) entfallen.

Die Tabelle verdeutlicht anschaulich, dass die im Jahr 2013 begonnene Debatte (iber leerste-
henden Wohnraum in der Landeshauptstadt Mianchen die Sensibilitat fir Wohnungsleerstan-
de und deren Vermeidung sowie die Intensivierung des Instrumentes der Zwischennutzung in
erheblichem MaRe verstarkt hat, so dass die Anzahl der Leerstinde zwischen dem |
31.10.2013 und dem 31.12.2015 um 44 % gesunken ist.

Wie bereits mehrfach berichtet, ist ein gewisser Leerstand an stadhschen immobilien jedoch
unvermeidlich, um nicht mehr zeitgemaRen Wohnraum grundlegend zu modernisieren. In den
Fallen, in denen Modernisierung nicht wirtschaftlich ist, werden Hauserzeilen abgerissen und
statt dessen mehr Wohnraum geschaffen (siehe hierzu auch Ziffer 1.1 sowie Ziffer 1.2). Dies
ist.mit sozialvertraglichen Umsetzungen der bisherigen Bestandsmieterinnen und Bestands-
mieter verbunden, so dass auch eine gewisse Anzahl an Wohnungen vorgehalten werden
muss.

Zwischennutzungen bis MaBnahmenbeginn — Expertenrunde

Wie bereits mehrmals berichtet ist die vorrangige Aufgabe der stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften neben der Errichtung preisglinstigen Wohnraums die Sanierung, Instandsetzung
und Modernisierung des vorhandenen Wohnungsbestandes. Zur Aufgabenerfillung ist tempo-
rarer Leerstand von Mietwohnungen unvermeidbar, um unzumutbare Beldstigung der Be-
standsmieterinnen und Bestandsmieter der von Sanierung oder Modernisierung betroffenen
Wohnungen abzuhalten und die Bauarbeiten stringent und wirtschaftlich durchzufiihren. In
diesen Fallen, in denen aufgrund erforderlicher Baumanahmen fir einen beschrankten Zeit- -
raum Wohnungsleerstand unverzichtbar ist, wird das Instrument der stchennutzung SO-
weit méglich - genutzt.

In den bisherigen Berichten wurde dem Stadtrat Uber die diesbezuglich erfolgten Schritte aus-
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fithrlich berichtet, u.a. tiber die ldentifizierung geeigneter Personenkreise als Ubergangsmieter
bzw. - mieterinnen, (iber die baulichen Voraussetzungen sowie Uber die wirtschaftliche Dar-
stellbarkeit.

Mit dem vorliegenden Bericht werden die wesentlichen Erkenntnisse und E'rgebnisse seit der
letzten Berichterstattung gegentiber der Vollversammlung des Stadtrates fortgeschrieben.

2.1.  Alternative Zwischennutzungsmaéglichkeiten

2.1.1. Studierende -
Vertreter des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung, der stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften sowie des Studentenwerkes Miinchen setzten sich unter der Leitung der Stellver-
treterin der Stadtbauratin — wie im Leerstandsbericht am 01.07.2015 unter Ziffer 2.2.3. ange-
kiindigt - im August 2015 nochmals intensiv mit dem Thema Unterbrihgung von Studierenden
auseinander. '

Zu diesem Zweck fand am 05.08.2015 ein gemeinsames Treffen statt, in dessen Anschluss
leerstehende zur Verfiigung stehende Wohnungen exemplarisch besichtigt werden konnten.

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass die (wenigen) in Frage kommenden Wohnungen nicht '
fur eine Zwischennutzung durch Studierende in Frage kommen. )

Wie in den bisherigen Berichten bereits dargestellt, handelt es sich bei den in Frage kommen-
den Wohnungen der GWG um Wohnungen ohne Bad, mit Kaltwasseranschluss und mit Ein-
zeléfen ausgestattet, die nicht mehr den heutigen Anforderungen der Zielgruppe der Studie-
renden entsprechen. Insbesondere aufgrund des mangelhaften Zustandes der Wohnungen,
die zudem teilweise sehr stark mit Schimmel befallen sind, sowie der ungeniigenden Ausstat-
tung ist die fur eine Zwischennutzung erforderliche Sanierung wirtschaftlich weder flir die stad-
tischen Wohnungsgeselischaften noch fiir das Studentenwerk Minchen vertretbar.
Studierende scheiden daher als potentielle Zwischennutzungsgruppe aus.

Die GEWOFAG kann aufgrund der Nutzung von noch bestehenden Zwischennutzungspoten-
tialen in der Ludistralie zur Flachtlingsunterbringung keine weiteren Wohnungen, die sich fiir
eine Zwischenbelegung eignen, anbieten. Dementsprechend gab es keine weiteren Angebote
zur Zwischennutzung von Wohnraum an das Studentenwerk Minchen.

Die GEWOFAG baut jedoch im Quartier Domagkpark an der Max-Bill-Stralle Appartements fur
Studierende. Im Dezember 2015 wurde der Mietvertrag zwischen der GEWOFAG und dem
Studentenwerk Miinchen unterschrieben. Die insgesamt 116 méblierten Appartements werden
vom Studentenwerk Miinchen nach den geltenden Aufnahme- und Bewerbungsbedingungen
ausschlielich an Studierende vergeben. " : '

2.2.2. Jugendhilfe (Sozialreferat) _

Der Stadtrat beauftragte die Verwaltung am 19.02.2014 mit einem Ergénzungsantrag, zur Zwi-
schennutzung leerstehender Wohnungen ein Konzept mit einem Trager der Jugendh:lfe zZu
entwickeln. .
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Am 14.04.2015 wurde im Kinder- und Jugendhilfeausschuss das Konzept zur ,Zwischennut-
zung leerstehender Wohnungen zur Verselbststandigung junger Erwachsener sowie junger
Flichtlinge" (Sitzungsvorlége Nr.:14-20 / V 02303) beschlossen, wonach verkehrssichere
Wohnungen bis zum planmaRigen Abriss bzw. bis zur pIanméBigen Sanierung des jeweiligen
. Gebaudes im Rahmen der Jugendhilfe belegt werden sollten.

Nach den konkretisierenden Gespréachen zwischen den Tragern der freien Jugendhilfe, sowie
GWG und GEWOFAG und.dem Stadtjugendamt zur Umsetzung des Beschlusses, stellt sich
die Situation folgendermafien dar: ‘

Die im Jahr 2015 in der Diskussion gestandenen Wohnungen stehen laut GWG zum Abriss
bereit und kénnten nur noch bis August 2016 genutzt werden. Eine pauschale Zusicherung
der Wohnungsbaugesellschaft zur Ubernahme der Bewohnerinnen und Bewohner in ein spé-.
“teres Mietverhiltnis konnte nicht getroffen werden, so dass eine dauerhafte Versorgung mit
Wohnraum im Vorfeld nicht gesichert ist. Die ¢a. 100 - 120 angebotenen Wohnungen sind in
einem nicht bewohnbaren Zustand. Nach einer vor Ort Begutachtung musste in die Wohnun-
gen jeweils ca. 5500 € investiert werden, um diese in einen bewohnbaren Zustand zu verset- -
zen. Werden die notwendigen Betreuungskosten und die Kosten fir das Management der Ko
ordination, Vergabe und Belegung der Wohnungen und die Weitervermittlung im Anschluss
hinzu gerechnet, missten insgesamt ca. 1,8 Mio € in die Umsetzung des Konzeptes zur Zwi-
schennutzung investiert werden.

Aufgrund der sich im Jahr 2015 geénderten Rahmenbedingungen sieht das Stadtjugendamt
derzeit keine Moglichkeit, den Beschluss ,Zwischennutzung leerstehender Wohnungen zur
Verselbststéndigung junger Erwachsener sowie junger Flichtlinge” wirtschaftlich umzusetzen.

2.2.3. Kiinstler

im Bericht an die Vollversammiung des Stadtrates am 17.12.2014 wurden unter Ziffer 2.2.2
die Bedf.‘nrfnisse, Anforderungen und Wiinsche Minchner Kiinstlerinnen und Kinstler an
Ateliers ausfihrlich dargestellt.

Zur Reahmerung von Zwischennutzungen fir kunsﬂerlsche Aktw:taten arbeitet die GEWOFAG
eng mit dem Kulturreferat der Landeshauptstadt Miinchen sowie dem Kompetenzteam Kultur-
und Kreativwirtschaft (siehe hierzu Ziffer 2.2.2.2 des Leerstandsberichtes vom 01.07.2015)
zusammen. ‘

Im Jahr 2015 konnten insgesamt 6 Gewerbeobjekte durch Kinstler zwischengenutzt werden,
darunter — wie bereits berichtet — das ehemalige Cafe am Hochhaus in der Biumenstrafie 29.
Von Mitte Dezember 2015 bis Anfang Februar 2016 bespielten Kunstlerinnen, Kinstler und
Kreativschaffende verschiedener Minchner Atelierhduser und Institutionen einen ehemaligen
Teppichladen in der Maximilianstrafie.

Ab Mitte Marz 2016 wird eine Ladeneinheit im Ruffiniblock ZWIschengenutzt Werden
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3. Bericht liber Einzelfidlle — Fortschreibung

In der Vollversammlung des Stadtrates am 18.12.2013 wurden Einzelfélle dargestellt, Uber de-
ren Entwicklung hinsichtlich ergriffener Mafnahmen in den bisherigen Vorlagen detailliert be-
richtet wurde. Nachfolgend wird sowohl der aktuelle Entwickiungsstand zu diesen Einzelfallen
als auch zu den in der Presse diskutierten Anwesen erlautert, soweit dies nicht in einer der
vorstehenden Ziffern erfolgte. '

3.1. WagnerstraBBe 3, Thierschstralle 10
insgesamt 7 leerstehende Wohnungen im Eigentum der GEWOFAG
Erlauterung zur WagnerstralRe siehe Ziffer 1.1.3, zur Thierschstrale Ziffer 1.1.2.

3.2. Keferstrale 24, Kreuzstrafe 9, Rothmundstralle 3, Bocksteinerstrale 31, Pilotystra-
Re 8, PettenkoferstraBe 6

5 leerstehende WE zum 31.12.2015, alle Pilotystralle

Verwaltung durch die GEWOFAG fiir die Stiftungsverwaltung

Bereits zum Berichtszeitpunkt 31.03.2015 waren die ehemals leerstehenden Wohnungen der
Objekte KeferstraRe, Rothmundstraie und BécksteinerstraBe zwischenbelegt, bzw. nach Ab-
schluss der Sanierungsarbeiten regular vermietet (siehe hierzu Ziffer 3.2 des Berichtes vom
01.07.2015), so dass aktuell nur noch tiber die beiden nachfolgenden Objekte zu berichten ist.

PilotystraBe 8 - 5 WE

Das im Sozialausschuss am 16.04.2015 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /V 02759) beschlossene
Sanierungskonzept wird derzeit umgesetzt. Die Malnahme verléuft planmagig. Mit einer Fer-
tigstellung der Sanierungsmalnahme wird bis Mitte 2016 gerechnet. Die 5 Wohnungen des
Vordergebaudes und das Riickgebaude kénnen dann wieder langfristig einer Wohnnutzung
zur Verfligung gestellt werden.

In Ausfihrung des Sozialausschussbeschlusses vom 09.07.2015 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /
V 03215) wird die immobilie im Rahmen einer erbbaurechtsahnlichen Vereinbarung nach Ab-
schluss der Sanierung an den Hoheitshaushalt iberlassen.

Kreuzstralie 9 . _

Die im Sozialausschuss vom 17.07.2014 beschlossenen notwendigen Instandsetzungsman-
nahmen an Dach und Fassade sowie die Instandsetzung der 3 leer stehenden Wohnungen
konnten im Herbst 2015 abgeschlossen werden. Die Wohnungen wurden anschlieBend wie--
der dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung gestellt. '

3.3. TumblingerstraBe 27 und 29 — 2 WE

Die denkmalgeschiitzten Gebsude Tumblingerstrale 27 und 29 auf dem Viehhofgelande be-
finden sich in einem Gewerbegebiet und sind als Dienstwohnungen fiir den stadtischen ,
Schlachthof genehmigt. Eine klassische Wohnnutzung der zwei leerstehenden Wohnungen ist
ohne Genehmigungsverfahren nicht zuldssig, dié noch bestehenden Mietverhéitnisse sind
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vom Referat fir Stadtplanung und Bauordnung lediglich geduldet.

Mit Negativattest vom 11.02.2015 wurde dem Kommunalreferat mitgeteilt, dass die Wohnun-
gen in den Anwesen Tumblingerstrafie 27 und 29 nicht fur den freien Wohnungsmarkt zur Ver-
fligung stehen. ‘

Bei der Untersuchung der beiden leerstehenden Wohnungen im Hinblick auf eine Zwischen-
nutzung zur Unterbringung von Fliichtlingen wurde festgestellt, dass hierflr noch BaumaBnah-.
men erforderlich sind. Die BaumaRnahmen in der Wohnung Tumblingerstrale 29 wurden im
August 2015 beendet und die Wohnung anschlieBend dem Sozialreferat tibergeben. Mittler-
weile.sind dort unbegleitete Flichtlinge untergebracht, so dass die Wohnung Tumblingerstra-
Re 29 nunmehr einer Zwischennutzung zugeflhrt und nicht mehr leerstehend ist.

Fiir die Wohnung in der Tumblingerstrale 27 ist aufgrund der bevorstehenden Nutzung des
Gebaudes fiir die Zwecke des.Volkstheaters und den im Vergleich zur Tumblingerstrale 29
nochmals héheren Sanierungskosten eine Zwischennutzung nicht mehr wirtschaftlich.

3.4. SchleiBheimer Strake 144 — 10 WE

Das Anwesen SchleilBheimer Straflie 144 ist fir KomPro/B — Wohnungspolitisches Handlungs-
programm vorgesehen. Die Sanierung erfolgt durch die Minchner Gesellschaft fur Stadter-
neuerung mbH (MGS), die Bauherrenrolle obliegt dem Sozialreferat S-11I-SW.

Das Objekt wird planméRig im Februar / Marz 2016 bezugsfertig sein.

4. Fazit und Ausblick

Die bisherigen Leerstandsberichte zeigen deutlich auf, dass infolge des Auftrags der stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften, durch Neubau, Sanierung und Modernisierung zusatzli-
chen preisginstigen Wohnraum zu schaffen, temporérer Leerstand unverzichtbar ist. Die An-
zahl der Mietwohnungsbestdnde ist daher naturgemaf gréeren Schwankungen unterworfen.
Zudem muss eine gewisse Anzahi an Wohnungen vorgehéﬂten werden, um die von Moderni-
sierungsmaRnahmen betroffenen Mieterinnen und Mietern den Vorgaben des Stadtrates ge-
maR sozialveriraglich umsetzen zu kénnen . '

Dennoch zeigt insbesondere der Vergleich der Anzahl der langerfristig leerstehenden Woh-
nungen zu den Stichtagen der bisherigen Leerstandsberichte (siehe Tabelle unter Ziffer 1.5)
auf, dass die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften und die Referate mit Immabilienbesitz
kontinuierlich daran arbeiten, leerstehende Wohnungen von vorne herein zu vermeiden. So-
weit Wohneinheiten aufgrund anstehender Sanierungs- bzw. Modernisierungsarbeiten nicht
regular vermietbar sind, werden sie hinsichtlich einer moglichen Zwischenbelegung gepruft.
Dadurch ist es gelungen, auch bei Wohnungen im stadtischen Zugriffsbereich die laut CBRE
deutschlandweit niedrigste Leerstandsquote zu erreichen. ‘

Eine weitere Reduzierung dieser Quote wird aufgrund der beschriebenen Notwendigkeit von
Leerstanden infolge anstehender MaRnahmen wohl nicht mehr erreicht werden kénnen. Die
leerstehenden sog. Substandard Wohnungen sind weder regulér vermietbar noch zur Zwi-
schenbelegung geeignet. ’
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Die Wohnungsbaugesellschaften legen gréRten Wert darauf, durch die zeitliche Planung von
Bauabschnitten Leerstand soweit als méglich zu vermeiden. Mit den Berichten an die Vollver-
sammlung des Stadirates konnte aufgezeigt werden, dass die Planungen der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften groRtenteils eingehalten werden. '
Soweit in Einzelfallen der urspriingliche Planungshorizont nicht eingehalten werden kann bzw.’
konnte (vgl. hierzu Ziffer 1.1.2) ist dies teilweise unvorhergesehenen, in jedem Fall aber nach-
vollziehbaren Ereignissen geschuldet. :
Bei den Wohnungen, deren temporérer Leerstand unverztchtbar ist, wird jede leerstehende
Wohnung auf ihre Eignung zu ZWlschennutzung gepriift, und diese Maglichkeit auch wahrge- '
nommen.

Beteiligung der Bezirksausschiisse
Nach der Satzung der Bezirksausschiisse ist in der vorhegenden Angelegenheit keine Befas- :

sung vorgesehen.

Die Korreferenten, Herr Stadtrat Amlong fiir das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung,
Frau Stadtratin Boesser fur das Kommunalreferat, Hetr Stadtrat Miller fir das Sozialreferat
sowie Herr Stadtrat Pretzl fur das Referat fir Arbeit und Wirtschaft sowie die zusténdigen Ver-

waltungsbeiratinnen und Verwaltungsbeirate haben jeweils einen Abdruck der Beschlussvor-

lage erhalten.
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ll. Antrag der Referentinnen und Referenten

Wir beantragen Folgendes:

Von den Leerstandsberichten zum 31.12.2015 gemaR Ziffer 1 des Vortrags mit den A_n-‘
lagen 1 bis 4 sowie den Veranderungen gegeniiber dem Bericht an die Vollversammlung

des Stadtrates am 01.07.2015 wird Kenntnis genommen.

1.

Die berichtenden Dienststellen und Beteiligungsgeselischaften bleiben weiterhin beauf-
tragt, auf die Reduzierung des Leerstands hinzuwirken. ‘

Der Stadtrat beauftragt das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, das Kommunalre-
ferat, das Sozialreferat und das Referat fir Arbeit und Wirtschaft den néchsten Bericht -

zum Stichtag 31.12.2016 im ersten Quartal 2017 dem Stadtrat vorzulegen.

4. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.




lll. Beschluss

nach Antrag

.Der Stadtrat der Landeshauptstadt Mlnchen

Der Vorsitzende

Ober-/Blrgermeister

Br‘igitteMeier .
Berufsm. Stadfrétin
- Sozialreferat

Josef Schmid
zweiter Bilirgermeister
Referat f{ir Arbeit und Wirtschaft
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Die Referentinnen/
die Referentan

Prof. Dr.(l) Merk
Stadtbauréatin

Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung

Axel Markwardt
Berufsm. Stadtirat
Kommunalreferat
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IV. Abdruck von . mit lil.

Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

- V. WV Referat fiir Stadtplanung und Baucrdnung SG 3

zur weiteren Veranfassung.

zu 'V, ,

1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdruékes mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestétigt. '

2. an das Direktorium HA H/V 1

3. Andas Kommunalreferat

4. An das Sozialreferat

5. An das Referat fur Arbeit und Wirtschaft
6

7

8

. An das Personal- und Organisationsreferat

. An die Stadtkdmmerei ' '

. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA |
9. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA Il
10. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA [l
11. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA 1V
12. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 1
13. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG3
14. An die Geschaftsfuhrung der GEWOFAG Holding GmbH
15. An die Geschaftsfiihrung der GWG '

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

16. Mit Vorgang zurlick zum Referat fiir Stadtplariung und Bauordnung HA 111/03
zum Vollzug des Beschlusses. : :

Am ...
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3




