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Anlass e Umbau in eine Kindertageseinrichtung im Anwesen
Tsingtauer Stral3e 54a

e Antrag des Grundstiickseigentimers vom 30.11.2021

auf Nutzungsanderung des oben genannten

Wohnraumes

Anwesen/betroffener Wohnraum: Tsingtauer Stral3e 54a

Stadtbezirk 15, Trudering-Riem

Antragssteller/Betreiber: Grundstickseigentimer

Offentliches Interesse an der Nutzungsanderung des

Wohnraumes Tsingtauer Straf3e 54a zum Umbau in eine

Kindertageseinrichtung mit insgesamt 55 Platzen
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Gesucht werden kann im
RIS auch unter:

ZWEWG
ZeS

Ortsangabe

15. Stadtbezirk, Trudering-Riem
Tsingtauer Stral3e 54a
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. Vortrag der Referentin

Zusammenfassung

Mit Antrag vom 30.11.2021 beantragte der Grundstickseigentiimer die Erteilung einer
Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum durch Nutzungsénderung der
Wohneinheit Tsingtauer StralR3e 54a. Das Anwesen soll in eine Kindertageseinrichtung mit
insgesamt 55 Platzen umgebaut werden.

1 Begriindung
Der Antrag wurde mit dem Schreiben des Referates fur Bildung und Sport vom
03.06.2020 mit vorrangigen 6ffentlichen Belangen begrundet.
Beim Anwesen Tsingtauer Stral3e 54a handelt es sich um ein Einfamilienhaus
(Doppelhaushalfte), bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss mit einer Wohnflache von ca. 189 m2. Das Geb&ude ist bewohnt.
Um das stadtweite Versorgungsziel zu erreichen und die wohnungsnahe Versorgung
mit Kinderkrippen- und Kindergartenplatzen zu sichern, ist der Umbau in eine
Kindertagesstatte in der Tsingtauer Stral3e 54a dringend erforderlich.
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2 Kurzbeschreibung des verloren gehenden Wohnraumes

2.1 Lage
Das betroffene Anwesen Tsingtauer StrafRe 54a befindet sich im 15. Stadtbezirk
Trudering-Riem. Es liegt direkt an einem angrenzenden Waldstiick. Das Anwesen
umfasst eine Wohnflache von insgesamt 189 m2. Davon umfasst das Erdgeschoss
74,79 m2, das Obergeschoss 68,51 m2 und das Dachgeschoss 45,07 m2 Flache. Bei
den umliegenden Gebauden handelt es sich Uberwiegend um Einfamilienhauser mit
grol3zigigen Gartenflachen. Die nachstgelegene Bushaltestelle in der Togostral3e ist

ca. 600 Meter vom Anwesen Tsingtauer Stral3e 54a entfernt.

2.2 Art

[0 Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte)

1 Wohnheim

L1 Zweifamilienhaus mit zusatzlicher Dachwohnung

L] Werk-Dienstgebaude
] Wohn-/Geschéftshaus

1 Mehrfamilienhaus

familiengerecht dja Onein
2.3 Beschaffenheit
Raume im EG:
Baulicher Zustand Llschlecht [ mittel L gut
Ausstattung [Ischlecht [ mittel 1gut
Grundriss LIschlecht [0 normal L gut
Umweltbelastung [l stark [ normal [1gering
Raume im OG:
Baulicher Zustand Llschlecht [ mittel L gut
Ausstattung [Ischlecht [ mittel 1gut
Grundriss LIschlecht [0 normal L gut
Umweltbelastung [l stark [ normal [1gering
Raume im DG:
Baulicher Zustand Llschlecht [ mittel L gut
Ausstattung [Ischlecht [ mittel L1gut
Grundriss LIschlecht [0 normal L gut
Umweltbelastung [l stark [ normal [1gering
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Belange von Mieter*innen

Derzeit ist ein Mieter in dem Anwesen Tsingtauer Stral3e 54a gemeldet. Der Mieter
wurde durch Schreiben der Fachstelle vom 25.05.2022 Uber den gestellten Antrag zur
Nutzungsénderung des Wohnraums in der Tsingtauer Straf3e 54a informiert. Durch
diese Mieteranhdrung wurde ihm die Gelegenheit gegeben, sich zu dem Sachverhalt
zu auliern. Bei dem Mieter handelt es sich um einen Familienangehérigen des
Antragstellers. Der Mieter versicherte mit Schreiben vom 01.06.2022, dass er nach
der Genehmigung der Lokalbaukommission umgehend in das Anwesen Tsingtauer
Stral3e 56a umziehen wird.

Belange einer Erhaltungssatzung
Das Anwesen befindet sich nicht im raumlichen Geltungsbereich einer
Erhaltungssatzung.

Offentliches Interesse an der Zweckentfremdung

Stellunghahme des Referates fiir Bildung und Sport

Die Versorgung mit Krippenplatzen und Kindergartenplatzen im 15. Stadtbezirk
Trudering-Riem, liegt aktuell unter den vom Stadtrat festgelegten Versorgungszielen.
Ohne weitere Planung von Kindertagesstatten im 15. Stadtbezirk (Trudering-Riem),
wird sich die Lage nicht verbessern. Aufgrund der prognostizierten demografischen
Entwicklung ist eher davon auszugehen, dass sich die Versorgungslage
verschlechtert.

Aus diesem Grund sind die durch den Umbau des Anwesens in eine
Kindertagesstétte entstehenden Krippenplatze sowie Kindergartenplatze am Standort
Tsingtauer Stral3e 54a dringend erforderlich.

Geeignete alternative Standorte zum Umbau in eine Kindertageseinrichtung sind in
absehbarer Zeit und ausreichendem Umfang nicht vorhanden.

Aus Sicht des Referates fiir Bildung und Sport ist damit ein Uberwiegendes
offentliches Interesse gegeben, den Standort Tsingtauer Strafl3e 54a in eine
Kindertageseinrichtung umzubauen.

Genehmigung des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung
Durch das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wurde die Baugenehmigung am
24.06.2022 erteilt.

Unvermeidbarkeit der Zweckentfremdung

Der Antragsteller hat durch das Schreiben eines Maklers nachgewiesen, dass keine
andere geeignete Flache fiir den Umbau in eine Kindertageseinrichtung verfligbar ist.
Darlber hinaus hat das Referat fir Bildung und Sport glaubhaft dargestellt, dass der
Umbau in eine Kindertageseinrichtung in der Tsingtauer Strafl3e 54a dringend
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erforderlich ist. Dieses Erfordernis wird durch eine entsprechende positive
Stellungnahme gestutzt.

Die Beeintrachtigung des Wohnungsmarktes ist somit nicht vermeidbar.

5.4 Rechtslage
Nach § 6 Abs. 1 der Satzung der Landeshauptstadt Miinchen tber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (ZeS) sind vorrangige 6ffentliche Belange fiir eine
Zweckentfremdung in der Regel gegeben, wenn Wohnraum zur Versorgung der
Bevolkerung mit sozialen Einrichtungen (zum Beispiel fur Erziehungs-, Ausbildungs-,
Betreuungs- oder gesundheitliche Zwecke) oder lebenswichtigen Diensten (zum
Beispiel arztliche Betreuung) verwendet werden soll, die gerade an dieser Stelle der
Gemeinde dringend benotigt werden und fur die andere Raume nicht zur Verfligung
stehen oder nicht zeitgerecht geschaffen werden kénnen.
Die genannten Voraussetzungen sind hier gegeben. Es wurde vom zukinftigen
Betreiber auch glaubhaft dargelegt, dass andere geeignete Flachen oder Raume fir
den Umbau in eine Kindertageseinrichtung nicht verfiigbar sind. In Abwégung mit
dem offentlichen Interesse am Erhalt des Wohnraumes ist das 6ffentliche Interesse
an dem Umbau des Anwesens Tsingtauer Stral3e 54a zu einer Kindertageseinrichtung
an dieser Stelle daher als vorrangig zu bewerten.

5.5 Kurze rechtliche Wiirdigung
Der Antrag ist nach Art. 1 und 2 des Gesetzes Uber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (ZWEWG) vom 10.12.2007 (GVBI. S. 864, BayRS
2330-11-1), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 19.06.2017 (GVBI. S. 182) in
Verbindung mit der Satzung der Landeshauptstadt Minchen Uber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (ZeS) vom 01.09.2021 (MUABI. S. 495), wie folgt
zu beurteilen:

Es liegen vorrangige offentliche Belange vor, die eine Genehmigung der
Zweckentfremdung rechtfertigen (8 6 Abs. 1 ZeS).
Deshalb wird empfohlen, die Genehmigung zur Zweckentfremdung zu erteilen.

5.6 Stellunghahme des Bezirksausschusses
In dieser Angelegenheit ist die Anhdrung des Bezirksausschusses des
15. Stadtbezirkes Trudering-Riem am 13.07.2022 erfolgt.
Das Gremium hat sich mit der Angelegenheit befasst und hat Einwande beziglich
den zur Verfiigung stehenden Stellplatzen fur den Hol- und Bringverkehr sowie den
fehlenden sanitaren Einrichtungen fur die Au3enspielgruppe gedul3ert (Anlage 2).
Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung hat die Stellplatz-Problematik in der
Baugenehmigung vom 24.06.2022 gewdrdigt.
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Das Sozialreferat kann die Bedenken des Bezirksausschusses durchaus
nachvollziehen.

Zweckentfremdungsrechtlich ist die Hol- und Bringsituation jedoch in diesem
Verwaltungsverfahren nicht entscheidungsrelevant und kann daher nicht zu einer
Antragsablehnung fihren. Bei Vorliegen aller Voraussetzungen hat der Antragsteller
einen Rechtsanspruch auf die Genehmigung.

Das Sozialreferat hat dem Bezirksausschuss im Rahmen des Anhérungsverfahrens
die Rechtslage erlautert. Insbesondere darlber, dass vom Referat flr Stadtplanung
und Bauordnung eine gultige Baugenehmigung vorliegt.

Abstimmung mit anderen Referaten und Stellen
Die Beschlussvorlage ist mit dem Referat fir Bildung und Sport und dem Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung abgestimmt.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Schreyer, der Verwaltungsbeiratin, Frau Stadtratin
Gokmenoglu, der StadtkaAmmerei, dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, dem
Referat fUr Bildung und Sport, der Gleichstellungsstelle fir Frauen und dem
Sozialreferat/Stelle fur interkulturelle Arbeit sowie der Vorsitzenden, den
Fraktionssprecher*innen und der Kinderbeauftragten und der Jugendbeauftragten des
Bezirksausschusses des 15. Stadtbezirks ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet
worden.

Antrag der Referentin
1. Die Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum durch Nutzungsanderung
des Anwesens Tsingtauer Straf3e 54a zum Umbau in eine Kindertageseinrichtung wird

erteilt.

2. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschluss
nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Die Vorsitzende Die Referentin
Verena Dietl Dorothee Schiwy
Birgermeisterin Berufsm. Stadtratin

Abdruck von I. mit lll.

Uber D-II-V/SP

an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt

z.K.

Whv. Sozialreferat
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

2. An das Sozialreferat, Stelle fiir interkulturelle Arbeit
An die Gleichstellungsstelle fiir Frauen
An das Direktorium, BAG-Ost
An die Vorsitzende, die Fraktionssprecher*innen, die Kinder- und
Jugendbeauftragten des 15. Stadtbezirks (1x)
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, PLAN-HA 1V-32V
An das Referat fiir Bildung und Sport, RBS-SB
z. K.

Am
I. A.
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