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Wie viele Grundstiicke des Freistaats Bayern werden durch dauerhaften Leerstand
zweckentfremdet?

Schriftliche Anfrage geméalR 8§ 68 GeschO
Anfrage Nr. 20-26 / F 00479 von der FDP BAYERNPARTEI Stadtratsfraktion
vom 08.06.2022, eingegangen am 08.06.2022

Az. D-HA1I/V1 6842-2-0176

Sehr geehrte Damen* und Herren*,
in lhrer Anfrage vom 09.06.2022 fiihren Sie Folgendes aus:

»Im Artikel ,Als ob Wohnungsnot fiir die CSU ein Fremdwort ware" der Siiddeutschen Zeitung
vom 30. Mai 2022 wird beschrieben, wie der Freistaat in der Landeshauptstadt mehrere
bebaute Grundstuicke unterhalt, welche allerdings ungenutzt sind. Die betroffenen Immobilien
seien bereits seit Jahren von Leerstand betroffen.”

Zu lhrer Anfrage vom 09.06.2022 nimmt das Sozialreferat im Auftrag des Herrn
Oberbilrgermeisters wie folgt Stellung:

Bevor ich im Einzelnen auf Ihre Fragen eingehe, mochte ich gerne die folgenden
grundsétzlichen Informationen voranstellen und mich fur die gewahrte Fristverlangerung bis
30.11.2022 bedanken.

Fur den Vollzug der Satzung tber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZeS) ist
gemal 8 2 Abs. 1 ZeS das Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration zustandig.
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Nach § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 ZeS wird Wohnraum zweckentfremdet, wenn dieser langer als
drei Monate leer steht.

Eine Zweckentfremdung liegt jedoch nicht vor, wenn der jeweilige Wohnraum aus einem
rechtlich anerkennungswirdigen Grund leer steht.
In diesen Fallen ist der Leerstand zweckentfremdungsrechtlich gerechtfertigt.

Ein solcher (den Leerstand rechtfertigender) Grund kann beispielsweise gegeben sein, wenn
der betreffende Wohnraum nachweislich zligig umgebaut, Instand gesetzt oder modernisiert
wird oder alsbald veraulRRert werden soll und deshalb voriibergehend unbewohnbar ist oder
leer steht (vgl. 8 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS). Auch andere Griinde kdnnen im Einzelfall einen langer
als drei Monate andauernden Leerstand zweckentfremdungsrechtlich rechtfertigen.

Das Sozialreferat leitet in Bezug auf jeden bekannt gewordenen Verdacht leer stehenden
Wohnraums ein Verwaltungsverfahren ein und wirkt im Rahmen dessen ggf. mit
verwaltungsrechtlichen Instrumenten auf eine ziigige (Wieder-)Nutzung der entsprechenden
Raume zu Wohnzwecken hin.

Im Folgenden beantworte ich die gestellten Fragen:

Frage 1.
~Wie viele Grundstiicke des Freistaats Bayern, die dauerhaft leer stehen, sind der
Stadtverwaltung bekannt?*

Antwort:

Beim fUr den Vollzug des Zweckentfremdungsrechts zustandigen Sozialreferat sind am
Stichtag 20.09.2022 in Bezug auf insgesamt 33 Immobilien, die sich im Eigentum des
Freistaates Bayern befinden und bei denen Hinweise auf seit langerer Zeit leer stehenden
Wohnraum vorliegen, Verwaltungsverfahren anhéngig.

Enthalten sein kénnen hierbei auch Grundstiicke, auf denen sich mehrere Gebaude mit
verschiedenen Hausnummern befinden.

Zusatzlich gibt es noch bebaubare Freiflachen und Leerstande, die nicht dem
Zweckentfremdungsrecht unterliegen.

Frage 2:
~Wie lange stehen die Grundstiicke unter 1. im Durchschnitt frei?"

Antwort:

Die Zustandigkeit des Sozialreferats fur den Vollzug des Zweckentfrremdungsrechts ist nur
gegeben, sofern Wohnraum betroffen ist.

Im Falle von Grundstiicken, bei denen diese Voraussetzung nicht vorliegt (wie z. B. bei
unbebauten Grundstiicken oder bei Grundstiicken mit ausschlief3lich gewerblich genutzten
R&aumen) ist ein Einschreiten des Sozialreferats nicht moglich.

Nach den dem Sozialreferat bislang zur Verfugung stehenden Informationen steht der
betroffene Wohnraum seit geraumer Zeit leer (langer als die wie oben ausgefihrt
zweckentfremdungsrechtlich unbeachtlichen drei Monate).
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Im Zuge der eingeleiteten Verwaltungsverfahren trat das Sozialreferat schriftlich an die
zustandige Immobilienverwaltung des Freistaats Bayern heran, um in jedem einzelnen
Sachverhalt die genauen Umstéande des jeweiligen Leerstands zu ermitteln.

Diese Sachverhaltsermittlung ist zum Zeitpunkt der Fertigung dieses Schreibens noch nicht
vollumfanglich abgeschlossen.

Es kann aufgrund dessen keine belastbare Aussage zur genauen durchschnittlichen Dauer der
Wohnraumleerstande getroffen werden.

Frage 3:
ISt bekannt, warum diese Grundstiicke nicht genutzt werden? Wenn ja, warum?*

Antwort:

Im Rahmen der eingeleiteten zweckentfremdungsrechtlichen Verwaltungsverfahren wurde
gegenuber dem Sozialreferat angegeben, dass die Immobilien aus unterschiedlichen Grinden
leer stehen. So befénden sich einige der betreffenden Immobilien in einem schlechten
baulichen Zustand, der die Aufnahme einer zeitnahen Wohnnutzung verhindere. Diese
Objekte sollen den Angaben der Immobilien Freistaat Bayern zufolge abgebrochen werden,
andere Immobilien sollen den Angaben nach verauf3ert werden.

In Bezug auf ein konkretes Grundstlck, welches sich im Eigentum des Freistaats Bayern
befindet, ist zudem ein Grundstiickstausch mit einem stadtischen Grundstiick geplant.

Das zustandige Kommunalreferat teilte hierzu mit:

.Der Freistaat Bayern benoétigt im Bereich der Messestadt Riem dringend ein Grundstiick zur
Errichtung einer neuen Polizeiinspektion. Zu diesem Zweck wirde das stadt. Grundstick Flst.
1408/404 Gemarkung Trudering im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 1728d, Teil 2
(rechtsverbindlich seit 19.06.2020) als ,Gemeinbedarf Polizei* festgesetzt. Nachdem das
Kommunalreferat vom Stadtrat angehalten ist, stadtische Grundstiicke nur noch im Rahmen
eines Tausches abzugeben, wurde dem Freistaat Bayern ein staatseigenes Grundstiick am
Bertha-von-Suttner-Weg (Flst. 697/6 der Gemarkung Obermenzing) als Tauschflache
vorgeschlagen. Aktuell steht eine Rickaulierung des Freistaates zu den Konditionen des
Tauschvertrages aus.”

Frage 4:
»In welcher Weise geht das Kommunalreferat gegen diese Art der Zweckentfremdung durch
den Freistaat vor?"

Antwort:

Das fir den Vollzug des Zweckentfremdungsrechts zustandige Sozialreferat leitete wie zuvor
ausgefuhrt — und wie bei jedem Verdacht auf eine mogliche Zweckentfremdung —
Verwaltungsverfahren ein, um die genauen Umstande des jeweiligen einzelnen Leerstands zu
ermitteln. Sollten die Ermittlungen ergeben, dass es sich tatsachlich um eine
Zweckentfremdung handelt, leitet das Sozialreferat gegebenenfalls verwaltungsrechtliche
Schritte zur Wiederbelegung des betroffenen Wohnraums zu Wohnzwecken ein.
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Exemplarisch wurden und werden zwischen dem Freistaat Bayern und der Landeshauptstadt
Minchen im Bereich Hartmannshofen bauplanungsrechtliche Fragen geprift, da der Freistaat
Bayern im Rahmen einer geplanten Gesamtlésung zur Nutzung der entsprechenden
Grundstuicke eine Befreiung vom maf3geblichen Bebauungsplan anstrebte.

Solange entsprechende Erérterungen mit dem zustandigen Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung andauerten, waren oder sind Leerstande von Wohnraum als gerechtfertigt im
Sinne der zweckentfremdungsrechtlichen Bestimmungen zu betrachten.

Selbstverstéandlich befindet sich das Sozialreferat, Amt fir Wohnen und Migration, in
kontinuierlichem Austausch mit dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung.

Frage 5:
,Gelten fur den Freistaat Bayern bei der Verfolgung von Zweckentfremdung andere MaR3stabe
als fur private Hauseigentimer?*

Antwort:
Fur den Freistaat Bayern gelten bei der Verfolgung von Zweckentfremdung keine anderen
Malf3stéabe als fur private Immobilieneigentiimer*innen.

Das Sozialreferat ist — wie die gesamte 6ffentliche Verwaltung — an den rechtsstaatlich
verbrieften Grundsatz der Gleichbehandlung gebunden.

Aus diesem Grund ist es fur die Einleitung eines zweckentfremdungsrechtlichen
Verwaltungsverfahrens unerheblich, wer Eigentimer*in des betreffenden Wohnraums ist.

Wie im Falle jeder*jedes anderen Eigentiimer*in prift und wirdigt das Sozialreferat auch bei
sich im Eigentum des Freistaats Bayern stehenden Wohnraum im Rahmen eines
Verwaltungsverfahrens den jeweils individuellen Sachverhalt.

Mit freundlichen Grif3en

gez.

Dorothee Schiwy
Berufsm. Stadtratin



