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Ist die Verdrangung der Mieter durch den Neubau von Wohnungen in der
Wackersberger Strale 37 zu verhindern?

Schriftliche Anfrage gemal § 68 GeschO
Anfrage Nr. 14-20 / F 01316 von Frau StRin Gulseren Demirel, Frau StRin Anja Berger
vom 12.10.2018, eingegangen am 12.10.2018

Az. D-HA1I/V1 6820-24-0004

Sehr geehrte Frau Demirel, sehr geehrte Frau Stadtratin Berger,
in Ihrer Anfrage vom 12.10.2018 fihren Sie Folgendes aus:

Ein Mietshaus mit zwolf Wohnungen im Erhaltungssatzungsgebiet Sendling soll durch einen
Neubau ersetzt werden. Zwar werden in der Summe mehr Wohnungen entstehen als durch
den Abriss verloren gehen — es entsteht jedoch hochpreisiger Wohnraum, bezahlbarer
Wohnraum hingegen geht unwiederbringlich verloren. Dies widerspricht dem Ziel von
Erhaltungssatzungsgebieten die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu erhalten.
Besonders betroffen sind jedoch die Mieter des zum Abbruch vorgesehenen Anwesens. Sie
leben in akuter Angst ihre Wohnung und Nachbarschaft zu verlieren und aus der Stadt
verdrangt zu werden.

Die Stadt hat mit der Zweckentfremdungssatzung und der Erhaltungssatzung Instrumente, um
Wohnraumvernichtung und Verdrangung wirksam zu verhindern.

Die Anfrage konnte nicht innerhalb der geschaftsordnungsgemafRen Frist bis zum 23.11.2018
erledigt werden, da wegen der Komplexitat umfassende Abstimmungen erforderlich waren.
Aufgrund eines Buroversehens ist kein Antrag auf Fristverlangerung erfolgt.

S-1II-W/BS

Telefon: (089) 233-67167

Telefax: (089) 233-67203
Franziskanerstr. 8, 81669 Minchen
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Zu lhrer Anfrage vom 12.10.2018 nimmt das Sozialreferat im Auftrag des Herrn
Oberbiirgermeisters im Einzelnen wie folgt Stellung:

Frage 1:

Wann wurde das Objekt an den jetzigen Investor verkauft?

Frage 2:

Hatte die LH Minchen ein Vorkaufsrecht?

Falls ja: wurde dies durch eine Abwendungserklarung abgewendet?

Antwort:

Hierzu teilt das Kommunalreferat Folgendes mit:

Aus dem Grundbuch ergibt sich, dass jedenfalls seit Mai 1987 kein Eigentiimerwechsel an
dem gegenstandlichen Grundstiick stattgefunden hat. Etwaige Eigentimerwechsel vor diesem
Zeitpunkt lassen sich aufgrund der erst dann erfolgten Digitalisierung leider nicht ohne
weiteres nachvollziehen. Allerdings wurden erst 1987 die ersten Erhaltungssatzungen
erlassen, so dass jedenfalls ein Eigentiimerwechsel vor 1987 kein Vorkaufsrecht aufgrund
einer Erhaltungssatzung ausgeldst hétte.

Ein Verkauf in jingerer Zeit ist der Vorkaufsrechtsstelle nicht bekannt. Sollte ein solcher
stattgefunden haben bzw. anstehen, wird das Kommunalreferat zwangslaufig Kenntnis hiervon
erhalten, da die fur einen Eigentiimerwechsel erforderliche Eintragung im Grundbuch ohne
.Negativzeugnis* der LHM (Bescheinigung, dass ein Vorkaufsrecht nicht besteht oder nicht
ausgeubt wird) nicht erfolgen kann.

Das Anwesen Wackersbergerstr. 37 liegt im Umgriff der Erhaltungssatzung Sendling, sodass
ein Vorkaufsrecht gem. § 24 BauGB im Falle des Verkaufs grundsatzlich gegeben ware.
Allerdings bezieht sich dieses nach der derzeit geltenden Verwaltungspraxis lediglich auf
Bestandsgebaude.

Das Sozialreferat teilt ergdnzend mit, dass lediglich die Eigentimergesellschaft an einen
neuen Verfligungsberechtigten verauf3ert wurde.

Zusammengefasst bestand die Mdglichkeit zur Austibung des Vorkaufsrechts nicht, da ein
Verkauf des Anwesens nicht stattgefunden hat.

Frage 3:

Darf die LH Minchen einen Abriss tiberhaupt genehmigen, wenn das Gebaude nicht akut
baufallig ist, noch bewohnt wird und die Mieter mangels Ersatzwohnraum von Obdachlosigkeit
bedroht sind?

Antwort:

Selbstverstandlich ist es der Landeshauptstadt Munchen ein grof3es Anliegen,
Bestandsgebaude und somit indirekt auch das Preisgeflige der vor Ort gezahlten Miete
moglichst stabil zu halten.

Ein Abbruch muss jedoch nach der Zweckentfremdungssatzung (ZeS) und der
Erhaltungs-satzung genehmigt werden, wenn ausreichend Ersatzwohnraum neu geschaffen
wird (8 7 ZeS). Eine Baufélligkeit ist fir eine Genehmigung nicht erforderlich und liegt in der
Praxis auch bei kaum einem Anwesen vor, fir das ein Abriss beantragt wird.

Die zweckentfremdungsrechtliche Genehmigung fir den Abbruch hierfir muss erteilt werden,
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wenn das o6ffentliche Interesse an der Erhaltung des bestehenden Wohnraumes durch ein
beachtliches und verlassliches Ersatzwohnraumangebot entfallt, weil dadurch die
Wohnraumbilanz insgesamt wieder ausgeglichen wird [Art. 2 Satz 1 Nr. 2 Gesetz Uber das
Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZWEWG), 88 5 Abs. 3 und 7 Satzung der
Landeshauptstadt Minchen Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZeS)].
Dies entspricht dem standigen Verwaltungsvollzug und der Rechtsprechung der
Verwaltungsgerichte. Eine Verschéarfung der Anforderungen und des Vollzuges ist hier leider
derzeit nicht mdglich.

Die Genehmigung nach der Erhaltungssatzung fur einen Abbruch (Ruckbau) kann nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts nur dann versagt werden, wenn die
Mafnahme geeignet ist, die Gefahr der Verdrangung der vorhandenen Wohnbevélkerung
hervorzurufen.

Dies ist bei einem Ruckbau jedoch nicht der Fall, wenn angemessener Ersatzwohnraum im
Sinne des 8§ 172 Abs. 4 Satz 3 Ziffer 1 BauGB geschaffen wird und dadurch sowohl
flachenmaRig Ersatz fur den abgebrochenen Wohnraum geschaffen als auch der gesetzlich
zulassige Standard eingehalten wird. Unter diesen Voraussetzungen kann keine Gefahr fir
eine Verdrangung der Wohnbevdlkerung, insbesondere auch im Hinblick auf den
Ausstattungsstandard des neuen Wohnraums, angenommen werden, da dieser auch bei einer
Instandsetzung bzw. der Modernisierung des bestehenden Wohnraums hatte genehmigt
werden missen.

Ob sich Mieterinnen/Mieter im Einzelfall den Ersatzwohnraum leisten kdnnen, ist in den oben
genannten Verfahren leider nicht Prifungsgegenstand. Ebenso kann nicht ausgeschlossen
werden, dass sich zum Zeitpunkt der Antragstellung noch Mieterinnen/Mieter im Anwesen
befinden. Fir die Umsetzung bzw. Unterbringung der Mieterinnen/Mieter ist der Eigentiimer
verantwortlich.

Allerdings bot der Eigentiimer in diesem Fall allen Mieterinnen und Mietern des Anwesens ein
Rickzugsrecht in den Neubau zu den Konditionen des Altbaus an.

Frage 4.

Entmietungsmalnahmen, wie das Herausnehmen von tragenden Wéanden oder das
Nichtreparieren von Wasserschaden, sind geeignet eine Zweckentfremdung herbeizufuhren.
Greift hier bereits die Zweckentfremdungssatzung oder erst wenn die dadurch herbeigefiihrte
Unbewohnbarkeit bzw. Leerstand entstanden ist?

Antwort:

Vorsatzliche Schadigungen, die den Wohnraum unbewohnbar machen sollen oder
unterlassene Reparaturen stellen fir sich gesehen noch keine Zweckentfremdung dar. Dies
betrifft Gberwiegend das privatrechtliche Mietverhaltnis und kann nur mit den dafur
vorgesehenen rechtlichen Schritten angegangen werden. Bei gefahrdrohenden Zustanden ist
gegebenenfalls ein bauaufsichtliches Einschreiten moglich.

Entscheidend ist in diesem Fall, dass bei einem beabsichtigten Abbruch, der wie oben
ausgefluihrt zu genehmigen ist, ein zeitlich begrenzter Leerstand im Regelfall berechtigt ist.
Gemal § 4 Abs. 2 Ziffer 2 ZeS liegt eine Zweckentfremdung nicht vor, wenn Wohnraum
nachweislich zligig umgebaut, instand gesetzt oder modernisiert wird oder alsbald verauRRert
werden soll und deshalb voriibergehend unbewohnbar ist oder leer steht. Die Beurteilung, wie
lange ein Leerstand gerechtfertigt ist, hdngt vom jeweiligen Bauvorhaben, den Bemuhungen
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des Eigentimer aber auch von der individuellen Mietsituation vor Ort (ggf. laufendes
Raumungsverfahren) ab. Die Beurteilung erfolgt immer im Einzelfall.

Frage 5:

Ist die (neue) Beratungshotline der stadtischen Mieterberatung fur Notfalle auch auBerhalb der
eingeschrankten Offnungszeiten erreichbar und kann diese bei offenkundigen
Entmietungsmalnahmen von sich aus tatig werden?

Antwort:

Die stadtische Mietberatungsstelle im Amt fir Wohnen und Migration ist eine neutrale und
kostenlose Serviceeinrichtung der Landeshauptstadt Minchen. Sie ist keine
Interessenvertretung. Die Beraterinnen und Berater konnen ihre Kundinnen und Kunden
beraten, aus rechtlichen Griinden aber nicht vertreten. Burgerinnen und Birger kénnen sich in
der Beratungsstelle zu allen wohnraummietrechtlichen Themen beraten lassen, sofern diese
nicht bereits anwaltlich vertreten werden oder Mitglied in einer Interessenvertretung sind. Die
Beratungen erfolgen dabei personlich, telefonisch oder schriftlich.

Aus organisatorischen Griinden werden telefonische Auskinfte Uber die Beratungshotline
233-40057 nur wahrend der telefonischen Beratungszeiten, d.h. Montag, Dienstag, Mittwoch
von 13.30 Uhr bis 15.00 Uhr sowie am Donnerstag von 10.00 Uhr bis 12.00 Uhr erteilt.

Der Vollstandigkeit halber ist an dieser Stelle zu erwéahnen, dass die Landeshauptstadt
Munchen im Zeitraum von Mitte Marz 2014 bis 31.12.2015 das Projekt ,Mieternotfalltelefon®
des Mietervereins Minchen bezuschusste. Das Mieternotfalltelefon informierte fachkundig in
Kirze Uber die rechtlichen Mdglichkeiten bzw. vermittelte die Kontaktdaten der zustandigen
Stellen wie z.B. der Lokalbaukommission bzw. der Rechtsantragsstelle im Amtsgericht
Minchen (Antrag auf Erlass einer einstweiligen Verfiigung). Trotz intensiver Pressearbeit des
Mietervereins Minchen e.V. sank die Nachfrage im Jahr 2015 so stark, dass eine Fortsetzung
der Bezuschussung durch die Landeshauptstadt Minchen fur das Jahr 2016 nicht mehr
beantragt wurde und das Projekt in seiner urspriinglichen Form nicht weiter fortgesetzt wurde.

Grundsatzlich kénnen die Durchflihrung von Modernisierungsmaf3hahmen bzw.
Mieterhéhungen aufgrund vorangegangener Modernisierungsmalnahmen zur Verdrangung
der angestammten Mieterschatft fihren.

Im Mietrechtsanpassungsgesetz (MietanpG — Inkraftgetreten am 01.01.2019), stellt das
.Herausmodernisieren” eine Pflichtverletzung dar. Es soll Vermieterinnen und Vermietern
kiinftig erschwert werden, die Ankiindigung umfangreicher Modernisierungsmafnahmen
gezielt dazu zu nutzen, Mieterinnen und Mieter zur Kindigung zu veranlassen. Zudem stellt
das gezielte ,Herausmodernisieren“ kiinftig eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit einer
Geldbul3e von bis zu 100.000 Euro geahndet werden kann.

Derzeit ist noch nicht absehbar, ab wann rechtlich gesehen ein ,Herausmodernisieren®
gegeben ist. Besonders schwere Falle werden in die Zustandigkeit der Polizei fallen bzw. den
Erlass einer einstweiligen Verfligung rechtfertigen.

Das Mietrecht ist ausschlief3lich dem Privatrecht zuzuordnen. Hier hat die Landeshauptstadt
Minchen leider keine Méglichkeit der Einflussnahme. Um so wichtiger ist, dass betroffene
Mieterinnen und Mieter kritisch sind und ihre Rechte wahrnehmen.

In diesem Zusammenhang kommt der Arbeit des Mieterbeirates der Landeshauptstadt
Munchen grofRe Bedeutung zu. Der Mieterbeirat der Landeshauptstadt Miinchen ist ein
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parteiunabhangiges, stadtisches Gremium und Bindeglied zwischen Mieterinnen und Mietern,
Politik, Offentlichkeit und Verwaltung. Der Mietbeirat der Landeshauptstadt Minchen informiert
und berat betroffene Mieterinnen und Mieter aufgrund seiner reichhaltigen praktischen
Erfahrung, fuhrt jedoch keine Rechtsberatung durch. Ferner finden betroffene Mieterinnen und
Mieter Hilfestellung bei der Grindung von Mietergemeinschaften. Unter der Telefonnummer:
233-24334 ist eine Kontaktaufnahme mit dem Mieterbeirat der Landeshauptstadt Minchen
mdglich.

Erganzend wird mitgeteilt, dass die stadtische Mietberatungsstelle mit den verbliebenen
Mietern in Kontakt stand und mehrfach Beratungsangebote machte. Aulierdem wandte sich
Herr Oberburgermeister Reiter mit Schreiben vom 13.12.2018 mit einem Vermittlungsversuch
an die Eigentumerin, die Sendlinger Bau GmbH. Darin wird appelliert, das urspriingliche
Angebot der Verfligungsberechtigten an die verbliebenen vier Mietparteien nochmals zu
unterbreiten, im Neubau Ersatzwohnungen mit adhnlicher Gréf3e und gleichem Mietpreis wie
derzeit zu beziehen.

Inzwischen konnte die Eigentumerin bereits mit zwei Mietparteien eine einvernehmliche
Losung finden und erwartet dies in Kirze auch fur die derzeit noch verbleibenden beiden
Mietparteien.

Insgesamt zeigen die aktuellen Entwicklungen des Miinchner Wohnungsmarktes, dass
Verscharfungen zum Schutz der angestammten Bevdlkerung dringend notwendig sind.

Aus diesem Grund wird das Sozialreferat dem Stadtrat zum n&chstmdglichen Zeitpunkt einen
Entwurf zur Anderung der Zweckentfremdungssatzung vorschlagen. Eine wesentliche Rolle
spielt dabei hauptsachlich die Decklung des Mietpreises fiir den zu erstellenden
Ersatzwohnraum und die raumliche Eingrenzung des Ersatzwohnraums.

Mit freundlichen GrifRen
gez.

Dorothee Schiwy
Berufsm. Stadtratin



