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S

Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 08.07.2014
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentinnen und Referenten

Die Voliversammiung des Stadtrates hat das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung,
das Kommunaireferat, das Sozialreferat und das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft am
18.12.2013 beauftragt, kiinftig mit einer gemsinsamen Vorlage im A-Teil der Vollversamm-
lung des Stadtrates lber die Quartalsberichte zu Mietwohnungsleersténden, die langer
als 6 Monate andauern, zu berichten.
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Die auf den Stadtratsauftrag vom 18.12.2013 zuriickgehende Berichterstattung bildet die
Grundlage fiir eine Analyse von Mietwohnungsbesténden, die ldnger als 6 Monate leer
stehen. In der Vollversammlung am 19.02.2014 (vgl. Sitzungsvorlagen Nr. 08-14 /V
14089) wurde der erste Quartalsbericht vorgelegt und filhrte zu einer Weiterentwicklung
mit dem Auftrag an die Expertenrunde, eine detaillierte Priifung der Zwischennutzungspo-
tentiale aller langer als 3 Monate leerstehender Wohnungen vorzunehmen.

Nach der Erfuterung der wesentlichen Entwicklungen und MaBnahmen gegen Woh-
nungsleerstinde seit dem 1 9.02.2014 (vgl. hierzu Ziffer 1) wird im Rahmen dieser Be-
schlussvorlage eine neue Perspektive auf unvermeidbare Wohnungsleersténde ermog-
licht und eine systematische Ergénzung der bisher erfoigten Berichterstattung unter Ziffer
2 vorgenommen. Diese beinhaltet die Erhebung der Dauer bis zum Beginn der leer-
standsverursachenden MaRnahme und ermdglicht somit Riickschilisse auf mogliche Zwi-
schennutzungen beziehungsweise die tatsschlichen Auswirkungen auf den Mlnchner
Wohnungsmark!.

Der Bericht (iber leerstehende Wohnungsbesténde in der bisherigen Systematik der Kate-
gorisierung wird daraufhin unter Ziffer 3 fortgeschrieben und schiieBlich werden neben
dieser Betrachtung von unvermeidbaren Wohnungsleerstdnden die bisherigen Erkennt-
nisse aus der Expertenrunde hinsichtlich eventuell bestehender Zwischennutzungspoten-

tiale unter Ziffer 4 dargestellt.

Anzumerken ist, dass das Zahlenwerk zu den Wohnungsleerstidnden sténdigen Anderun-
gen unterworfen ist und deshalb die Ausfilhrungen stichtagsbezogen Gliltigkeit besitzen.
Berichtsstand fiir das Zahlenwerk zu den Wohnungsieerstanden ist der 31.03.2014,

Zustindig fr die vorliegende Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates ge-
maf § 2 Nr. 15 der Geschéftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt Minchen.
Eine direkte Befassung der Vollversammlung ohne Vorberatung in den jeweiligen Fach-
ausschiissen - dem Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung, dem Sozialausschuss,
dem Kommunalausschuss sowie dem Ausschuss flr Arbeit und Wirtschaft - ist geméaf
Entscheidung des Altestenrates vom 22.11 2013 sowie Beschluss der Vollversammlung
des Stadtrates vom 18.12.2013 hinsichtlich der wohnungspolitischen Brisanz des Themas
erforderlich, um eine quartalsweise Berichterstattung vor Ablauf des jeweiligen Quartals
gewdhrleisten zu konnen.

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




Seite 3 von 31

1. Wesentliche Entwickiungen und Mafnahmen gegen Wohnungsleerstand seit dem
19.02.2014

In der Vollversammlung des Stadtrates am 18.12.2013 wurden einzelne Mietobjekte an-
gefiihrt, deren Leerstande als nicht akzeptabe! eingestuft wurden, Uber die seit diesem
Zeitpunkt ergriffenen Mafnahmen wurde in der Vollversammlung des Stadtrates am
19.02.2014 berichtet. Nunmehr wird nachfolgend (iber den aktuellen Entwicklungsstand
~u diesen und anderen wesentlichen Mafinahmen berichtet.

1.1. Wagnerstraile 3, Thierschstrafie 10

Anzahi leerstehender Wohnungen zum 31.03.2014: insgesamt 11 WE, davon
5 WE Wagnerstral3e, 6 WE Thierschstralle

Wohnungen im Eigentum der GEWOFAG

Die Vollversammiung des Stadtrates hat am 18.12.2013 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14/V
13430, "Wohnraumversorgung: Bezahlbaren Wohnraum flir stadtische Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter schaffen sowie dauerhaft sichern”) das Referat fur Stadtplanung und Bau-
ordnung beauftragt, auf Basis eines vom Personal- und Organisationsreferat zu entwi-
ckelnden Gesamtkonzeptes gemeinsam mit der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft
GEWOFAG die Pilotprojekte in der Thierschstrafte 10 und der Wagnerstrafte 3 zur Reali-
sierung von Wohnungen fir stadtische Dienstkrafte, vor allem in sozialen Berufen, weiter
zu verfolgen. Bei der Realisierung dieser Projekte wirken die Wohnungsbaugeselischaft
GEWOFAG, das Sozialreferat und das Personal- und Organisationsreferat mit und brin-
gen ihr jeweils einschlagiges Fachwissen gin.

Sowoh! in der Thierschstrae 10 als auch in der Wagnerstralie 3 sind unverandert Leer-
stinde, die langer als sechs Monate andauern, vorhanden. Diese Anwesen miissen, wie
bereits per Stadtratsvorlagen vom 18.12.2013 und 19.02.2014 ausfiihrlich berichtet, abge-
brochen und durch Neubauten ersetzt werden, da aufgrund der sehr hohen Sanierungs-
kosten die Gebaude nicht wirtschaftlich saniert werden konnen. Die Bauvorbescheide lie-
gen vor. Die notwendigen Vergabeverfahren der Planungslelstungen wurden auf den Weg
gebracht. Die Planungen begannen im Marz 2014, nach heutigem Kenntnisstand kénnen
die BaumaRnahmen voraussichtlich Ende 2014 beginnen.

In der Wagnerstrafie 3 wurden drei Wohnungen zur Zwischenvermietung instand gesetzt,
eine Wohnung konnte seit dem Bericht vom 19.02.2014 vermietet werden. Drei Wohnun-
gen kénnen nicht zwischengenutzt werden, da die Instandsetzung der Wohnungen wegen
der erforderlichen Herstellung des derzeit fehlenden Rettungsweges zu den Dachge-
schosswohnungen (Brandschutz) unwirtschaftlich wire. Das Anwesen soll durch einen
Neubau mit 8 Wohnungen ersetzt und an Alleinerziehende vermietet werden. Im Erdge-
schoss ist eine Betreuungssinrichtung fiir 10 Kinder vorgesehen.
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1.2. Keferstrale 24, Kreuzstrafie 9, RothmundstraRe 3, Bocksteinerstrale 31, Pilo-
tystrafie 8

Anzahl leerstehender Wohnungen zum 31.03.2014: insgesamt 25 WE, davon

7 WE Keferstralle 24, 3 WE Kreuzstrale, 5 WE Rothmundstrafle, 4 WE Bdcksteinerstra-
Re, 6 WE Pilotystrale.

Verwaltung durch die GEWOFAG fiir die Stiftungsverwaltung

Mit Beschluss des Sozialausschusses vom 09.01.2014 “Stiftungsimmobllien des Sozialre-
ferats” (Sitzungsvoriagen Nr. 08-14 /V 13783) wurde das Sozialreferat beauftragt, die
GEWOFAG mit der Durchfiihrung von Entwicklungskonzepten fiir mehrere Anwesen mit
Leerstinden, die langer als sechs Monate andauern, zu beauftragen. Es handeit sich um
die Immobilien Keferstrale 24, Kreuzstraie 9 und Rothmundstralle 3, (iber deren Leer-
sténde in den Berichten vom 18,12.2013 und 19.02.2014 ausflhrlich berichtet wurde.

Das Entwicklungskonzept der GEWOFAG vom 16.05.2014 fiir die Keferstrafe 24 liegt vor
und wird nach Fertigstellung der Wirtschaftlichkeitsberechnung im 1. Quartal 2015 dem
Sozialausschuss zur Beschlussfassung vorgelegt.

Aufgrund des aktuell duBerst dringlichen Bedarfs an Unterbringungsplatzen, insbesonde-
re fiir unbegleitete minderjahrige Fllichtlinge, wurde die Keferstrale 24 erneut gemeinsam
mit freien Tragern der Wohifahrtspflege intensiv untersucht, ob nicht eventuell einige der
Wohnungen mit zusatzlichen stadtischen Mitteln doch noch fiir die Belegung mit unbeglei-
teten minderjghrigen Fliichtlinge in Frage kommen. Aufgrund des hohen Instandhaltungs-
bedarfs und der kurzen Nutzungsdauer l3sst sich dies jedoch nicht realisieren.

Die per Beschluss des Sozialausschusses vom 09.01.2014 beauftragten Entwickiungs-
konzepte fiir die Anwesen Kreuzstrafie 9 sowie Rothmundstrafiie 3 liegen vor. Das Kon-
zept fir die Kreuzstrafte wird dem Stadtrat noch vor der Sommerpause zur Beschlussfas-
sung vorgestelit werden.

Nach bisherigen Planungen ist davon auszugehen, dass mit den BaumaRnahmen in der
Kreuzstrafte im 1. Halbjahr 2015 begonnen werden kann.

In Bezug auf das Anwesen in der Rothmundstrafe bedarf es zun&chst noch einer ab-
schlieRenden Wirtschaftlichkeitsberechnung. Grundiage hierfur ist ein Verkehrswertgut-
achten des Bewertungsamtes, das derzeit erstellt wird.

Eine Zwischennutzung ist bei beiden Anwesen aufgrund des bereits in der Vollversamm-
lung des Stadtrates am 19.02.2014 ausfiihrlich dargestellten Sanierungsbedarfs auch fir
eine kurzfristige Nutzung nicht umsetzbar. Dies wurde in einer erneuten Begehung (nun-
mehr mit Tragern der freien Wohlfahrtspflege) nochmals bestatigt.
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Fir das Anwesen Bocksteinerstrafie 31, das aus Griinden der Wirtschaftlichkeit fir eine
kurzfristige, befristete Vermietung nicht in Frage kommt, wurde zwischenzeitlich zusam-
men mit Tragern der freien Wohifahrtspflege ein neuer Losungsweg gefunden.

Im Hinblick auf die strenge Stifterauflage (Nichtverkaufsklausel giiitig bis 2024) steht das
Sozialreferat in intensiven Verhandlungen mit einem interessierten Trager, um einen
entsprechenden Uberlassungsvertrag flr die Dauer von 10 Jahren abzuschlieflen. Vorteil
dieser Regelung ist, dass die Sfiftung den Wunsch der Stifterin fiir die gesamte Zeitdauer
erfiillen kann und fiir den Triger eine akzeptable Investition im Hinblick auf die Dauer der
Uberlassung méglich ist. Aufgrund der umgebenden Nutzung und Bebauung ist eine
Uberlassung fiir Pflegekrifte und Erziehungspersonal vorgesehen, die mit Beendigung
der Uberlassungsvereinbarung ebenfalls beendet wird.

Das Sozialreferat wird sich hier an bereits bestehende Uberlassungsvertrage zwischen
dem Kommunalreferat und freien Trégern orientieren, um insbesondere jegliche Haftungs-
risiken fiir die Stiftung aufgrund der Uberlassung im unsanierten und somit nicht verkehrs-
sicheren Zustand auszuschliefien.

Hinsichtlich der Pilotystrafte 8 wurde per Beschluss der Vollversammlung vom 19.02.2014
das Sozialreferat beauftragt, nach dem Vorliegen des endguitigen Sanierungskonzepts
dem Stadtrat einen konkraten Vorschlag zur Forderung der Wohnungen mit den aktuellen
Zahien vorzulegen. Die Pilotystrale 8 ist zwischenzeitlich als Baudenkmal ausgewiesen.
Der Sozialausschuss wird auf der Grundlage einer Entwurfsplanung mit der Kostenbe-
rechnung erneut befasst, sobald die denkmalschutzrechtlichen Belange abgeklart sind.

Fir das Riickgebaude der Pilotystrafle konnte zusammen mit dem Amt fiir Wohnen und
Migration eine befristete Vermietung ab Anfang Juli 2014 bis zum Beginn der Sanierung
der Immobilie voraussichtlich im Mai 2015 realisiert werden.

1.3. Westendstrafie 151 [ Gollierstraie 84, 86, 86 a

Anzahl leerstehender Wohnungen zum 31.03.2014: insgesamt 36 WE, davon 11 WE
Westendstrale 151, 1 WE Gollierstrafie 84, 24 WE Gollierstrafle 86, 86a
Wohnungen im Eigentum der GWG Stédltische Wohnungsgeselischaft Miinchen mbH

Beim Anwesen Westendstrae 151 handelt es sich um ein Anwesen mit erheblichem In-
standhaltungsstau und Wasserschéden mit Folgeschaden beziiglich der Statik des Ge-
bdudss.

Das Anwesen ist Teil eines Sanierungskonzeptes, das in drei Bauteile bzw. Bauabschnitte
aufgeteilt ist, ndmlich in die Modernisierungsmafnahme in der Gollierstralte 86 und 86a,
in der Gollierstrae 84 (Vorder- und Riickgebdude sowie Tiefgarage einschlieflich der
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Neugestaltung und Begriinung des Innenhofes) und in der Westendstrafle 151.

im Bauabschnitt Goliierstrate 86, 86a werden gemaf’ Aufsichtsratsbeschluss der GWG
Miinchen vom 07.06.2013 die beiden Vordergebdude, die sich um einen Innenhof grup-
pieren, modernisiert. Wesentliche Bestandteile der Modernisierungsmalinahmen sind der
Einbau von Aufziigen und einer Zentralheizung, die energetische Ertiichtigung von Fassa-
de und oberster Geschossdecke sowie die Neugestaltung der Grundrisse nach den heuti-
gen Anforderungen. Dadurch entstehen 29 barrierearme Wohnungen. Baubeginn ist der
01.08.2014; die Fertigstellung wird fir das Jahresende 2015 geplant. Derzeit sind von ins-
gesamt 35 Wohnungen nur noch 4 Wohnungen vermietet: Von 31 leerstehenden Woh-
nungen stehen zum Stichtag 31 03.2014 insgesamt 25 Wohnungen l&nger als 6 Monate
leer. Der Freizug der vier Wohnungen ist in Abstimmung mit den betroffenen Mieterinnen
und Mietern fir den 31.07.2014 vorgesehen. Eine zeilich befristete Zwischenvermietung
ist daher nicht sinnvoll,

Die Instandsetzungsmatnahmen an Fassade und Dach des Bauabschnittes Gollierstra-
fle 84 (Vorder- und Riickgebdude) wurden bereits beendet. Der Umbau der 4 bisherigen
Schlafplitze in eine Wohnung lauft bereits. Weitere Wohnungsleerstande sind nicht vor-
handen.

Derzeit befindet sich der Hof Gollierstrafte 86 sowie 84 in der Uberplanung. Hier soll gine
Tiefgarage mit 38 Stellplétzen entstehen, sowie Atelierhauser zur Nutzung fiir Kiinstler. Es
soll eine Hofbegriinung mit Durchwegung von der Westendstrae bis zur Gollierstrafte
entstehen.

Mit Beschluss des Aufsichisrates der GWG Miinchen vom 29.11 2013 wurde dem umfas-
senden Modernisierungskonzept fiir die Westendstralte 151 zugestimmt. Dieses sieht im
Vordergebéude den Einbau einer Zentralheizung, die Erneuerung der gesamten Installati-
on, die Neuordnung der Grundrisse in zeitgemafie Wohnungen, den Ausbau des Dachge-
schosses, den Einbau von neuen Bédern, die Verbesserung des Schall- und Warme-
schutzes sowie brandschutztechnische Ertiichtigungsmafinahmen vor. Insgesamt entste-
hen auf diese Weise 21 Wohnungen. Das Riickgebdude wurde zuletzt im Unter- und Erd-
geschoss gewerblich genutzt, die Obergeschosse und das teilausgebaute Dachgeschoss
bestehen aus zusammengelegten Einzelunterklinften, zum Teil mit Gemeinschaftstoilet-
ten. Hier wird das Gewerbe ausgelagert und séamtliche Geschosse fiir Wohnraumnutzung
umgebaut werden. Spétester Baubeginn ist der 01.03.2015; vorausgesetzt alle 12 noch
vermieteten Wohnungen (von insgesamt 23 Wohnungen in der Westendstrafte 151) ste-
hen bis zu diesem Termin leer. Den betreffenden Mieterinnen und Mietern werden ange-
messene Ubergangswohnungen bzw. Ersatzwohnungen angeboten. In den bisherigen
Leerstandsberichten waren die 11 leerstehenden Wohnungen aufgrund umfangreicher
Schaden in die Zwischennutzungskategorie 2 eingeordnet worden. Infolge der in der Voll-



2.

Seite 7 von 31

versammlung des Stadirates vom 19.02.2014 beschiossenen erweiterten Priifung der
Méglichkeiten zur Zwischennuizung konnten die 11 Wohnungen mittierweile als grund-
satzlich fiir eine Zwischennutzung moglich und somit in Kategorie 1 eingestuft werden.
Der erforderliche Kostenumfang fiir jede einzelne Wohnung muss noch ermittelt und mit
der moglichen Zwischennutzungsdauer abgestimmt werden. Sollte ein vorzeitiger voli-
standiger Freizug beider Geb&ude mdglich werden (vor dem 28.02.2015), wird statt einer
zeitlichen Zwischenvermietung der sofortige Beginn der Baumafnahme angestrebt.

1.4. Seydlitzstrale und Bingener Strafle
Anzahl leerstehender Wohnungen zum 31.03.2074: 2
Wohnungen im Eigentum der Stiftungsverwaltung, verwaltet durch externe Hausverwal-

tung

Die Instandsetzung und Wiedervermietung der Wohnungen in der Seidlitzstralke 43, 45
und Bingener Strale 6, 6 a ist nunmehr fast vollsténdig abgeschlossen.

So konnten seit dem letzten Leerstandsbericht weitere fiinf Wohnungen, 3 Wohnungen in
der Bingener Strafbe und 2 Wohnungen in der Seydlitzstrale, instandgesetzt und zum
01.02. bzw. 01.03.2014 wieder vermistet werden.

Auch die umfangreiche Instandsetzung mit Grundrissanderungen der grof3en ehemaligen
Stifterwohnung in der Seydlitzstrae 43 konnte abgeschlossen werden und wird zum
01.08.2014 wieder vermietet. Die Renovierung der zweiten Wohnung wurde Anfang Juni
2014 abgeschlossen. Sie wird voraussichtlich ab 01.08.2014 wieder vermietet.

Perspektive Mafinahmenbeginn

2.1. MaBnahmen am Wohnungsbestand

Die unter Ziffer 3 erlauterte Gesamtzahl von 587 langer als 6 Monate leerstehenden Woh-
nungen relativiert sich deutlich unter dem Blickwinkel der zur Zeit durchgefiihrten oder
zeitiich nahen MaRnahmen (Modernisierung, Sanierung, Abbruch und Neubau). Die Leer-
stinde sind in der Regel baulich bedingt und damit Teil des Wohnungs-Investitionsbe-
stands und nicht des Kernbestands. Es handeit sich vielmehr um Wohngebéude, die zu
umfassenden Sanierungen/Modernisierungen anstehen oder aufgrund ihres Zustandes
zum Abbruch {anschliefbend Wohnungsneubau) vorgesehen sind. Eine unbefristete Ver-
mietung ist in diesen Fallen nicht méglich. Der verbleibende Anteil vermietungsbedingten
Leerstands aufgrund von Einzelmedernisierungen oder mangeinder Nachfrage ist duflerst
gering und kann nur bedingt beeinflusst werden.

Der - vorlibergehende - Leerstand ist groftenteils erforderlich, um die Sanierungsarbeiten
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durchfiihren, bzw, die Gebéude fiir den geplanten Wohnungsneubau (mit zusétzlichen
Wohnungen und Wohnflichen gegeniiber dem Bestand) abbrechen zu kdnnen.

2.2. Auswertung der Zeitspanne bis zum MaRnahmenbeginn

Erganzend zu den Ausflihrungen {ber die Zwischennutzungsméglichkeiten der l&nger als
8 Monate leerstehenden Wohnungen entsprechend Ziffer 3 des Auitrags der Voliver-
sammlung des Stadtrates vom 19.02.2014 (siehe hierzu die folgenden Ziffern 3 und 4 des
Vortrags) soll zunéchst die zeitliche Komponente der Wohnungsleersténde beleuchiet
werden.

Diese Erhebung erfolgt unabhiingig von der bisherigen Kategorisierung der betreffenden
Wohnungen nach Zwischennutzungspotentialen, d.h. Kategorie-iibergreifend und zeigt
auf, dass der weitaus groBte Teil des derzeit leerstehenden Wohnraums kurzfristig in die
Umsetzungsphase eintreten wird und in unmittelbarem Zusammenhang mit anstehenden
oder bereits begonnenen Sanierungs- / Modernisierungsmaftnahmen steht.

Ziel der Analyse ist es, in einer (iberblicksmatigen Darstellung den Anteil derjenigen Woh-
nungen aufzuzeigen, bel denen voraussichtlich noch vor dem Jahresende die den Leer-
stand begriindende Mafinahme beginnen wird. Die Méglichkeiten einer vorlibergehenden
Zwischennutzung bis zum Beginn einer Baumalinahme werden insbesondere durch die
Zeitspanne bis zum Beginn der Baumafnahme {mdglicher Zwischennutzungszeitraum),
allerdings auch durch den Zustand der Immobilie, die rechtlichen Verhiltnisse und die
Nutzungsart (Kategorienbetrachtung s. 0.) beeinflusst. Obgleich eine Zwischennutzung
gemél dem Stadtratsauftrag vom 19.02.2014 auch bei Wohnungen, die kiirzer als 6 Mo-
nate bzw. unter Einbezug der Vorarbeiten und Vermittlungsbemiihungen 9 Monate leer-
stehen, angestrebt bzw. in Betracht gezogen wird, vermittelt der Anteil dieser temporar
leerstehenden Wohnungen dennoch ein deutliches Bild Uber die grundsatzlich schwierige
Realislerbarkeit von Zwischennutzungen des aufgezeigten Wohnungsbestands. Auf der
anderen Seite erhalt man durch die Betrachtung derjenigen Wohnungen, die langer als 6
Monate lesrstehen, einen guten Eindruck von den strukturellen Hintergriinden langerer
Wohnungsleerstande.

Einen Uberblick tiber die verbleibenden Leerstandsdauern bis zum Beginn der Maftnah-
men aller gemeldeten Wohnungen vermittelt die auf der nachsten Seite dargestellte Ta-
belle 1.
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Tabelle 1: Anzahl leerstehender WE gegliedert nach Zeitspannen bis zum Mafnahmenbeginn
o MaBinahme | Beginn <= 3| Beglnn <= & Baginn <= 9 [Beginn <= 12| Beginn > 12
lduft bereits Monate Monate Monate Monate Monate Sonstiges Summe

Kategorie 1 11 4 0 4 12 23 3 57
Kategorie 2 18 35 6 3 10 21 14 107
Kategorie 3 114 2 110 125 0 0 16 367
Kategorie 4 6 8 0 14 0 0 9 37
Kategorie 5 9 3 1 0 0 0 6 19
Gesamt 158 52 117 146 22 44 48 587 |
[Gesamt grupplert 473 66 48 it
Prozantualer Anteil 27% | 9% | 20% | 25% 4% | % 8% 100%
Prozentualer Antsil
\gruppiert 81% 1% 8% 100%

Grafik zu Tabelle 1:

Anzahl der Wohnungen gegliedert nach MaRnahmenbeginn
Stand: 31.03.2014

48, 5%

158; 27%

2 4% HE Malinahme 13uft bereils
: Beginn <=3 Monate
1 Beginn <=6 Monale
Beginn <=9 Monate
B Beginn <= 12 Monate
Beginn > 12 Monale
B Sonstiges

473 WE; 81 %
<=9 Monale

2% W 148 26%

117; 2074

Aus der detaillierten Darstellung der verbleibenden Leerstandsdauern vor Beginn der (Ge-
gen-) Mafinahme (groftenteils umfassende Sanierung, Abbruch- und Neubaumafinah-
men) in Tabelle 1 wird deutlich, dass es sich hauptsichlich um temporare Leersténde
handelt, d. h. die Dauer einer potentiellen Zwischennutzung in 81 % der Fille zum Stand
31.03.2014 weniger als 9 Monate betrigt. Es existieren indes auch Einzelfaile, bei de-
nen derzeit kein Mafnahmenbeginn genannt werden konnte und die nachfolgend im Ein-
zelnen erldutert werden,

a) Kurzfristiger Malnahmebeginn (Beginn >= 0 und <= 9 Monate)
Ende 2014 werden in 81 % der Fille die Ma3nahmen in der Umsetzungsphase bzw. zum
Teil schon abgeschiossen sein. Davon haben Bau- und Vermistungsmafinahmen bei 210
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der insgesamt 587 leerstehenden Wohneinheiten bereits begonnen oder soliten zum
Stand 31.03.2014 innerhalb von 3 Monaten starten. Dies entspricht allein schon 36 % des
gesamten dargestellten Wohnungsleerstandes. Innerhaib eines halben Jahres (6 Monate)
sind bereits 327 urspriinglich leerstehende Wohnungen — das sind 56 % des Leerstandes
- im MafRnahmenbeginn. Hinzu kommen noch 146 Wohneinheiten (25 %), deren Mafnah-
mebeginn bis Ende des Jahres 2014 bevorsteht. Aufgrund der umfangreichen Bemihun-
gen der beteiligten Stellen und der Ergebnisse der Expertenrunde sollen trotz der sehr
kurzen potentiellen Zwischennutzungsdauer 19 dieser Wohnungen noch kurzfristig ver-
mietet werden. Die zeitliche Betrachtung zeigt, dass eine Zwischennutzung darliber hin-
aus kaum realisierbar ist.

b) Mittelfristiger Mainahmebeginn (Beginn > 9 Monate)

Bei 11 % des Gesamtleerstandes bzw. 66 Wohnungen steht der MaRnahmenbeginn erst
nach 9 Monaten (22 WE, 4 %) oder spéter (44 WE, 7 %) an. Da sich, sofern die baulichen
Voraussetzungen gegeben sind, verstérkt die 1anger leerstehenden Wohnungsbesténde
fiir eine Zwischennutzung eignen, kénnen kiinftig 35 dieser insgesamt 66 Wohnungen ei-
ner Zwischennutzung zugefihrt werden. Weitere 31 Wohnungen kommen trotz umfassen-
der Priifungen von alternativen Nutzungsmoglichkeiten und Fdrdermdglichkeiten aus
Griinden der Wirtschattlichkeit fiir eine Zwischennutzung nicht in Betracht. Bei einer Ge-
geniiberstellung der noch bis zur MaRnahme verbleibenden potentiellen Mietdauer, der
enistehenden Kosten und der - haufig im Substandard geringen - Mieteinnahmen, fand
sich bei diesen 31 Wohnungen keine wirtschaftiiche Mdglichkeit der kurzfristigen Vermie-
tung (siehe hierzu die Ausfithrungen unter Ziffer 3.1).

¢) Einzelfélle
Es verbleiben 48 Wohnungen (Sonstiges, 8 %), bei denen der Malnahmebeginn, z. B.
aufgrund ausstehender rechtiicher Klarung, noch nicht genau eingegrenzt werden kann.

In 21 Fillen (rd. 46% der Einzelflle) handelt es sich um leerstehende Wohnungen
in Anwesen, bei denen vor der Umsetzung einer Sanijerungsmafnahme ein
Stadtratsbeschluss bzgl. einer Machbarkeitsstudie, eines Entwicklungskonzepts
otc. erforderlich ist und daher ein Mafnahmenbeginn derzeit noch nicht absehbar
ist. Dies betrifft u.a. das Anwesen Millerstrafte 4. Die Anwesen Keferstralle 24,
Rothmundstrafe 3 und Kreuzstrafte 9 (siehe hierzu auch Ziffer 1) werden dem
Stadtrat noch in diesem Jahr zur Entscheidung liber die verschiedenen Konzepie
vorgelegt.

Fiir die 3 Wohnungen in der Sachsenstrafe, Fasangartenstrai3e und der
Hartlebenstrale, die durch die GEWOFAG fiir das Kommunalreferat verwaltet
werden, steht nach der Ermittlung des fiir eine Renovierung erforderlichen
Kostenaufwands die Entscheidung {iber das weitere Vorgehen {(kostenaufwéndige
Renovierung, Angebot zur Zwischenvermietung u.a.) durch den Eigentiimer
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(Kommunalreferat) noch aus. Das Kommunalreferat wird hierzu in Abstimmung mit
dem Sozialreferat und der GEWOFAG eine sachgerechte Entscheidung
herbeiflihren.

F{ir 4 Wohnungen in der Bodenseestralle musste festgestellt werden, dass eine
Zwischennutzung nach fachlichen Gesichtspunkten unwirtschaftlich ist, zudem hat
das Wohnungsamt eine nachrangige Prioritat der Belegung festgelegt. in Kirze
werden daher Abstimmungsgesprache liber das weitere Vorgehen stattfinden.

2 Wohnungen in der Horemannstrafe sind aufgrund der vom Umspannwerk
ausgehenden Emissionen nicht mehr als Wohnraum geeignet. Daher wird
zunschst die Verlegung der 10 kV-Anlage gepriift, danach wird das
Bestandsgebiude abgerissen und neu gebaut. Eine Einschétzung des zeitlichen
Ablaufs ist aufgrund der komplexen Situation derzeit noch nicht moglich.

Die in der Heinrich-Geiltler-StraRe und Birkenleiten gelegenen 4 Wohnungen sol-
ien kiinftig durch das Referat fiir Bildung und Sport genutzt werden. Das Anwesen
Birkenleiten soll abgerissen und statt dessen eine Kindertagesstaite errichtet wer-
den. Das Anwesen Heinrich-GeiRler-Strafte soll nach dem Auszug der letzten
Mietpartei ebenfalls als Krippe genutzt werden. Verbliebenen Mieterinnen und
Mietern soll eine passende Umsetzwohnung angeboten werden. Eine Zwischen-
nutzung bis zur endgliltigen Nutzung als Kinderkrippe ist aus fachlicher Sicht un-
wirtschaftlich, da die kalkulierten Kosten der Instandsetzung bei ca. 300.000 € lie-
gen. Danach werden die Wohnungen nicht mehr als Mietwohnungen genutzt.

Das in der Herterichstraie leerstehende Gewerbeobjekt wird ab Mitte Juli 2014 ei-
nem Trager der freien Wohlfahrispflege zur Zwischennuizung flir die Unterbrin-
gung unbegleiteter minderjahriger Fliichtlinge fiir die Dauer von 3 Jahren {iberlas-
sen. Anschlielend wird das Anwesen abgerissen und wird im Rahmen von
KomPro B neu bebaut.

1 Wohnung im Schliemannweg wurde durch die SWM fiir eigene Mitarbeiterinnen
und Mitarbaiter von der GWG angemietet. Die weitere Nutzung ist noch nicht ge-
klart.

1 Wohnung in der Einstelnstrafe soll kiinftig verpachtet werden. 2 Wohnungen in
der Oberen Grasstrale und in Poing stehen zum Verkauf.

Eine Wohnung in der Dachauer Strafte befindet sich in einem baulich schiechten
Zustand. Es wurde Bedarf fiir eine stadtinterne Nutzung (Baubiiro flr Kreativquar-
tier) gemeldet. Die Priifung wurde abgeschlossen. Die Wohnung wird wieder regu-
l4r vermietet.

In 1 Wohnung in der Von-Reuter-Strafde sind technische Fragen zu kléren. Fiir 1
Wohnung in der Quellenstrafie muss ein baulicher Lésungsansatz gefunden wer-
den

2 Wohnungen am St. Pauls Platz und in der Zornedinger Strale werden als Aus-
weichwohnungen genutzt.
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Bei 2 Wohnungen in der Lachmannstrafte und der Weyprechtstrade sind die
Nachlasskigrungen noch nicht abgeschlossen.

1 Wohnung im Manzingerweg: Das Anwesen ist nur im Teileigentum der Landes-
hauptstadt Miinchen, d.h. die Landeshauptstadt Miinchen hat nicht die alleinige
Verfligungsgewalt. Seit Jahren werden mit den Erben der Miteigentimerin Er-
werbsverhandlungen gefiihrt, die aber aufgrund finanzieller Differenzen noch nicht
abgeschiossen werden konnten. Das Gebaude befindet sich in einem Land-
schaftsschutzgebiet und soli nach dem Erwerb zum weiteren Ausbau der Grinan-
lage abgerissen oder aber fir Offentlichkeit nutzbar gemacht werden. Eine Besta-
tigung von 1997, dass es sich nicht um Wohnraum im Sinne der Zweckentfrem-
dungssatzung handelt, liegt vor. Ein Negativattest wurde erteilt.

. 1 Wohnung in der Pettenkoferstrate: Nach dem es sich bei dem 0.g. Anwesen um
das ehemalige Waschhaus mit lediglich 50 m? nachtraglich provisorisch errichieter
Wohnfiichie handett, ist eine Zwischennutzung in diesem Zustand derzeit nicht
mdglich. Fir die notwendige Instandsetzung fehlen der Stiftung die finanziellen
Mittel. Eine Kreditaufnahme ist kommunalrechtlich fir nicht-investive Mainahmen
nicht méglich. Dariiber hinaus handeit es sich bei dem Anwesen um ein Liebha-
berobjekt. Fiir einen privaten Erwerber, der das Anwesen nicht unter Renditege-
sichtspunkten sehen muss, ergeben sich durch Nutzung noch nicht ausgebauter
Flichen bessere Verwertungsmdglichkeiten. Die Stiftung strebt daher eine Teilung
des Grundstiicks und Vergabe des Riickgebaudes im Erbbaurecht an.

2 Wohnungen in der Eversbuschstralle 155 werden derzeit hinsichtlich kiinftiger
Verwertungsméglichkeiten tiberprift. Zur Diskussion stehen stidiische Nutzungs-
varianten sowie der Verkauf.

3. Wohnungsleerstinde zum 31.03.2014 - Bericht in der Systematik der Kategorisie-
rung gemaR Beschilissen der Vollversammiung des Stadtrates vom 18.12.2013 und
19.02.2014

3.1. Meldung der aktuellen Wohnungsleerstinde

Diese Beschiussvorlage beinhaltet einen Bericht in Form von Tabellen mit alien
Leerstanden, die zum Stichtag 31.03.2014 langer als sechs Monate bestehen:
Leerstandstabellen GWG (Anlage 1),
Leerstandstabellen GEWOFAG (Anlage 2),
. Leerstandstabelle Kommunalreferat (Anlage 3},
Leerstandstabelle Sozialreferat (Anlage 4).

Die Bedeutung der Stadtbezirksnummern ist im Anhang dargestelit (Aniage 6).
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Das Referat fir Arbeit und Wirtschaft hat zum 31.03.2014 fur die Stadtwerke Miinchen
GmbH im eigenen Bestand keine Leerstande auszuweisen.

Aus den vorliegenden Meldungen der lénger als 6 Monate leerstehenden Wohneinheiten
(Anlagen 1 bis 4) ergibt sich zusammenfassend folgendes Bild:

Zum 31.03.2014 gab es insgesamt 587 lénger als 6 Monate leerstehende Wohnungen,
das sind 0,93 Prozent des gesamten stadtischen Wohnungsbestandes von rund 63.000
Wohnungen bzw. 0,08 % bezogen auf den Gesamtbestand der Wohnungen in Miinchen
von 762.470 Wohnungen gemaf Zensus 2011.

Gréftenteils - bei 473 Wohnungen (81 % des leerstehenden stadtischen
Wohnungsbestandes) - handelt es sich um baulich bedingten Leerstand, bei dem
die Sanierung / Modernisierung / Abbruch und anschliefender Neubau in
unmittelbarer zeitlicher Nihe (lingstens 9 Monate zum Stand 31.03.2014)
bevorsteht bzw. bereits begonnen wurde. Dieser investitionsbestand steht bis auf 18
Wohnungen (siehe Ziffer 2.2.a) fur Zwischennutzungszwecke nicht zur Disposition.

3.2, Entwickiung der Wohnungsleerstande
Die Entwicklung der Wohnungsieerstandszahlen nach der bisherigen Definition in Katego-
rien wird nachfolgend in Tabelle 2 dargestellt.

Tabelle 2
Zvdschennutzung, Vergielch 31.12.2013 und 31.03.2014
Kategorie 4
ategorie 2 HKategorie 3 (nicht maglich
Kategorie 1 winschaftlich |{nicht mdglich wegen ategorle 5
lanzahl mbglich, wird  nicht sinnvell  ~wegen andorweitiger  (Sonderd
laerstehende WE angesirebt) substandard)) [Sanierung) Hutzung Einzalfall
a [z |2 [ £ 12 |22 12223
& ] § ] § & 8 ] ] ] & &
N y o $ \ N { { t
ed |29 [pe |28 |gY |E8 (g% B8 13T |E@ (B |ES
e Ec |8 |8z B2 185 85 |6s |85 |85 65 |on |68
Wi
elgener Bestand 234 329 2 35 148 1 139 287 5 & 0 4
Verwaltung fiir KoR 5 5 0 0 0 0 4 4 1 1 Q 0
Verwaltung fiir MGS 17 17 0 1] Q 14 16 2 0 0 1 1
GEWOFAG
eigener Bestand 214 114 E) 2 163 60 3z 32 25 18 1 2
Verwallung fir KR 22 23 0 [] 7 5 2 2 & 5 5 2
Verwaltung fir SR 43 45 2 9 23 19 13 10 2 4 5 3
Verwattung fir RAW, SWiHl 14 11 2 0 5 [] 2 2 4 2 1 1
Kommunalreferat 36 40 1 2 2 F 24 26 1 F 8 8
Sozialreferat 8 3 0 [i] 0 0 Fi 2 [¢] 0 1 1
Referat fir Arbelt und
Wirtachaft, SYWM 0 8 0 0 0 0 0 0 0 0 G a
[Summe €53 587 10 57| 339, 107 237 367 48] 37| 22 19,

Die zum 31.03.2014 langer als sechs Monate leerstehenden 587 Wohneinheiten (0,93
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Prozent des gesamten stédtischen Wohnungsbestandes) teilen sich wie folgt hinsichtlich
der Zwischennutzungskategorien auf (die in Klammern gesetzten %-Angaben beziehen
sich auf den stadteigenen Wohnungsbestand inkl. GWG und GEWOFAG von rd.

63.000 WE):

Hierzu im Einzelnen:
In 367 Fallen (62,5 %) ist eine Zwischennutzung wegen bereits begonnener Sanie-
rungsmafinahmen nicht moglich, oder die Wohneinheit ist ohne Sanierung nicht
bewohnbar (z. B. Asbest, Statik, Brandschutz 0. &.). Siehe Tabelle 2, Kategorie 3.

In 107 Fallen (18,3 %) ist eine Zwischennutzung nach Darstellung wirtschaftlich nicht
sinnvoll, da die Herrichtungskosten im Verhaltnis zur verbleibenden Nutzungsdauer zu
hoch sind. Siehe Tabelle 2, Kategorie 2.

57 Wohnungen (9,7 %) konnen nach Sachstand einer Zwischennutzung zugefihrt wer-
den. Siehe Tabelle 2, Kategorie 1.

Bei 37 Wohnungen (8,3 %) ist eine Zwischennutzung nicht sinnvoll, da fiir diese Woh-
nungen eine spezielle langfristige Nutzung angestrebt wird, z. B. als Ausweichwohnung
fiir von SanierungsmaRnahmen betroffene Mieterinnen und Mieter, fiir eine Gewerbe-
nutzung oder die kiinftige Nutzung als Senioren-WG. Siehe Tabelle 2, Kategorie 4.

In 19 Fallen (3,2 %) handelt es sich um die beschriebenen Sonder-/Einzeifalle, die kei-
ner Kategorie zugeordnet werden konnen, weil sie z.B. im unbewohnten Zustand ver-
kauft werden sollen. Siehe Tabeile 2, Kategorie 5.

Die Fortschreibung der Zwischennutzungsmdglichkeiten seit dem Stichtag 31.12.2013
zeigt deutliche Verinderungen in den Kategorien 2 und 3 und bestatigt, dass der weitaus
grofte Teil der Leerstdnde durch anstehende umfassende Sanierungsmafnahmen sowie
Abbruch und Neubau bedingt ist.

Zum einen filhrt dies dazu, dass bel einer GroRmafinahme nach Erreichen des volistandi-
gen Leerstands unverziiglich die Abrissarbeiten beginnen und sich die Zahl der leerste-
henden Wohnungen drastisch verringert (z.B. Passauerstrafe 107 - 125).

Andererseits steigt die Zaht der in Kategorie 3 eingeordneten Wohneinheiten (in Sanie-
rung befindlich oder vor Sanierung nicht bewohnbar), je ndher der Beginn einer Malnah-
me riickt (z.B. Garmischer- / Kriiner- / Hinterbarenbadstralle).

Diese Zahien verdeutlichen den vornehmlichen Auftrag der stédtischen Wohnungsbauun-
ternehmen zur Sanierung und Instandsetzung des vorhandenen Wohnungsbestandes
und dadurch Schaffung von Wohnraum zu erschwinglichen Preisen fUr Mlinchner Birge-
rinnen und Biirger. Durch Abbruch und Neubau wird die Zahl der Wohnungen mit zeitge-
makem Wohnstandard erhdht und zudem ein positiver Beitrag zur Unterstlitzung der
stadtebaulichen Entwicklung geleistet, wie in den Vorlagen fiir die Voliversammlung des
Stadtrates am 18.12.2013 und 19.02.2014 ausfiihrlich dargelegt.
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Der Abbruch / Neubau und die umfassenden, den Wohnwert erhdhenden Sanierungs-
mafsnahmen bedingen zwangslaufig eine gewisse Anzahl an leerstehenden Wohnungen,
die seitens der stiadtischen Wohnungsbaugesellschaften vorgehalten werden miissen, um
den jeweiligen von MaRnahmen betroffenen Haushalten Ersatzwohnungen (mindestens 3
Angebote, méglichst im gleichen Stadtviertel) zur Verfiigung zu stellen. Um die abzubre-
chenden Gebaude freiziehen zu kdnnen, wird nach den Erfahrungen der Gesellschaften
zudem ein Zeitraum von ein bis zwel Jahren bendtigt.

Die Einstufung von nunmehr insgesamt 57 Objekien (9,7 % der bestehenden Wohnungs-
leerstiinde) in Kategorie 1, also grundsatzlich far eine Zwischennuizung geeignet, unter-
streicht die Anstrengungen aller Beteiligten, kiinftig so gut wie moglich Leerstdnde zu ver-
meiden. Im Vergleich dazu wurde bei der Berichterstattung am 19.02.2014 nur bei 10
Wohnungen (1,5 % der Wohnungsleerstinde) eine Zwischennuizung flir moglich erachtet.

Insgesamt lasst sich daraus folgern, dass — mit Ausnahme der unter Ziffer 1 aufgefiihrten
urspriinglich nicht akzeptablen Einzelfalle, deren Beseitigung bereits auf den Weg ge-
bracht wurde — keine stidtische Mietwohnung dem regularen Wohnungsmarkt durch nicht
akzeptablen Leerstand entzogen ist.

Es handelt sich, wie bereits dargelegt, bel 473 Wohneinheiten und somit 81 % der
Leerstinde um baulich bedingten Leerstand, bei dem die Sanierung / Modernisie-
rung / Abbruch und anschliefender Neubau in unmittelbarer zeitlicher Nahe (langs-
tens 9 Monate zum Stand 31.03.2014) bevorsteht bzw. bereits begonnen wurde.
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3.3. Wohnungsleerstinde im Zeitvergleich

Im Vergleich zum Leerstandsbericht vom 19.02.2014 zum Stand 31.12.2013 sind folgen-
de Veréanderungen festzustellen:

Tabelle 2
Wohnungsieerstiinde im Zeitvergleich
Anzah!
leerstehende
WE zum Anzahl Leerstinde
31.12.2013 Abgiinge Zugénge zum 31.03,2014

GWG

elgener Bestand 204 3 38 329

Yerwaltung flir KoR 5 ¢ 0 5

Verwaltung filr MGS 17 0 Q 17
GEWOFAG

aigener Bestand 214 121 21 114

Verwaltung fir KoR 22 3 4 23

Verwallung fir Sliftungen 43 2 4 45

SWM 14 4 1 i1
Kommunalreferat I 38 | 1 ] 5 | 40
Sozialreferal | 8 | 5 | 0 | 3
SWM | 0 [ 0 [ 0 | 0
Summe } 653 | 139 | 73 [ 587

3.4, Zugange seit dem 31.12.2013

Zum Stand 31.03.2014 stehen insgesamt 73 Wohnungen seit i&nger als sechs Monaten
leer, dig in der Liste mit Stand 31.12.2013 vom Bericht in der Vollversammlung des Stadt-
rates am 19.02.2014 noch nicht enthalten waren. Dabei handelt es sich im Wesentlichen
um Wohnungen in Objekten, deren Baubeginn zum Abbruch und Neubau in Kiirze bevor-
steht, wie z.B. an der Garmischer- / Kriiner- / Hinterbdrenbadstrafle.

3.5. Abgénge seit dem 31.12.2013

lm Vergleich zum Berichtsstand 31.12.2013 sind 139 Wohnungen aus den Leerstandslis-
ten abgegangen. Die Abgénge teilen sich auf in 32 Vermietungen bzw. Zwischennutzun-
gen, Umnutzungen (z.B. Umnutzung als Lager von 3 WE an der Hérselbergstrafe) und
Verkaufe (1 WE in der Friedenstrale in Poing, 1 WE in der Schussenrieder Strafie).

In der Passauerstrafie haben die Abrissarbeiten begonnen, deswegen entfallen weitere
105 WE.
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4. Initiative Zwischennutzungspotentiale — Ergebnisse aus der Expertenrunde

Ziglsetzung des Stadtrates und der Verwaltung ist es, wie in den Stadtratsvortagen vom
18.12.2013 und 19.02.2014 ausgefihrt, Mietwohnungsleersténde soweit als moglich von
vornehersin zu vermeiden und das instrument einer Zwischennuizung extensiv anzuwen-
den.
In der Sitzung der Vollversammlung des Stadtrates am 19.02.2014 wurde bereits {iber die
Initiative Zwischennutzung berichtet, durch die die Zugangskriterien und Voraussetzungen
(Parameter) fir mogliche Zwischennutzungen erneut auf den Priifstand gestellt werden
sollten, verbunden mit der Priifung von gesigneten Forder- und Finanzierungsmoglichkei-
ten.
Ziel dieser Priifung war und ist die Identifizierung der
geeigneten Personenkreise als Ubergangsmieterinnen/Ubergangsmieter,
baulichen Voraussetzungen (Mindeststandards),
. wirtschaftlichen Darstellbarkeit bzw. Kostendeckung
flir die Realisierung einer Zwischennutzung.

Die ,,Expertenrunde-Zwischennutzungspotenziale“ (siehe Ziffer 3 des Beschiusses der
Vollversammlung des Stadtrates am 19.02.2014) mit Vertreterinnen und Vertretern des
Sozialreferates, des Kommunalreferates, des Referates fur Arbeit und Wirtschaft, der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GWG und GEWOFAG sowie des Referates fiir
Stadtplanung und Bauordnung setzt sich in regelmaRigen Abstanden detailliert mit dem
Thema der Zwischennuizung sowie den genannten Handlungsfeldern auseinander. Zu-
letzt tagte die Expertenrunde am 29.04.2014.

Unabhingig von der Frage der grundsatzlich vorhandenen Moglichkeit einer Zwischen-
nutzung gilt es auch, den Aspekt der Wirtschaftlichkeit gesondert zu betrachten.

Die Bemiihungen der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, fiir den Abriss und Neu-
bau vorgesehene Wohnungen bis zum tatsachlichen Baubeginn einer grundsétzlich még-
lichen Zwischennutzung zuzufiihren, unterliegen dem Erfordernis der Kostendeckung.

7u diesem Zweck fiihrten die Wohnungsbaugeselischaften GWG und GEWOFAG umfas-
sende Wirtschaftlichkeitsanalysen durch. Auf Basis dieser Ergebnisse wurden im Dialog
mit stadtischen Stellen geeignete Personenkreise und Finanzierungsmoglichkeiten identi-
fiziert.

Ein besonderes Augenmerk wurde gemaf dem gemeinsamen Ergdnzungsantrag der
SPD Stadtratsfraktion und der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen - rosa Liste in der Vollver-
sammlung des Stadtrates am 19.02.2014 auf eine Zwischenbelegung durch Tréger der
Jugendhilfe gelegt. Die zusammengetragenen Informationen zu moglichen Malnahmen
wurden anschlieend in der Expertenrunde hinsichtlich ibrer Machbarkeit sowie der weite-
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ren Vorgehensweise diskutiert. Erste Kooperationen wurden bereits angestofien bzw. be-
gonnen.

Nachfolgend werden die bisherigen Informationen, Zwischenergebnisse und Mafinahmen
naher erlautert.

4.1. Ergebnisse der Detailanalyse zur Wirtschaftlichkeit von Zwischennutzungen

Die Wohnungsbaugeselischaften GWG und GEWOFAG hatten sich zwischenzeitlich da-
mit befasst, die im Leerstandsbericht vom 19.02.2014 dargesteliten 338 der Kategorie 2
zugeordneten Wohnungen nochmals einer auf den jewelligen Einzelfali bezogenen Detail-
priifung zu unterziehen. Mit der Kategorie 2 werden grundsatzlich alie langer als 6 Monate
leerstehenden Wohnungen bezeichnet, bel denen eine Zwischennutzung im Prinzip mog-
lich, aber wirtschaftlich nicht darstellbar ist. Die verbleibenden Wohnungsleersténde, die
unter die Zwischennutzungskategorien 3 bis 5 fallen, scheiden flir eine Zwischennutzung
aufgrund

. mangelnder Verkehrssicherheit,

. dem kurz bevorstehenden Beginn der Sanierungs- oder Abriss- und Neubaumal}-

nahme oder
der grundsétzlichen Nutzung, z.B. ais Umsetzerwohnung

per se aus.
Infolge dieser Detailpriifung in Verbindung mit der ErschlieBung alternativer Zwischennut-
zungsmaglichkeiten (siehe Ziffer 4.2.) kénnen 36 der zum 31.12.2013 der Kategorie 2 zu-
geordneten Wohnungen nunmehr einer Zwischennutzung zugeflihrt werden. Zudem wer-
den 3 Wohnungen der urspriinglich in die Kategorie 4 eingeordneten und 6 Wohnungen
der urspriinglich in die Kategorie 5 eingruppierten Wohnungen zum 31.03.2014 nun filr
elne Zwischennutzung vorgesehen.
Zum 31.03.2014 verbleiben 107 Wohnungen, deren kurzfristige Vermietung selbst unter
Ausschdpfung aller Férder- und Nutzungsmaglichkeiten weiterhin nicht wirtschaftlich ab-
bildbar ist, in der Kategorie 2.

7u diesen 107 Wohnungen der Kategorie 2, aber auch zu den Wohnungen der Kategorie
1, wurden Berechnungsbeispiele von den beiden stadtischen Wohnungsbaugeselischaf-
ten vorgelegt und detalillierte wirtschaftiiche Szenariobetrachtungen vorgenommen, die
nachvoliziehbar darstelien, unter welchen Voraussetzungen bzw. Gegebenheiten eine
wirtschaftliche und zumindest kostendeckende Zwischennutzung maglich ware.

Im Folgenden werden einige Berechnungsbeispiele dargestellt, wobei die Kosten bei
GWG und GEWOFAG entsprechend dem baulichen Zustand der beschriebenen Beispiel-
wohnung variieren.
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4.1.1. Wirtschaftlichkeitsanalyse Zwischennutzungen der GEWOFAG

Im Rahmen siner laufenden Grofimodernisierung ink!. Aufstockung von Hauserblicken,
wie z.B. die Wohnanlage Fiihrichstrafe/Rupertigaustrale, sind Zwischennutzungspo-
tentiale nur begrenzt vorhanden.

Am Beispiel einer 2-Zimmer-Wohnung mit 50 m? Wohnflache in der Flihrichstrale 15
kann die herrschende Diskrepanz zwischen anfallenden Kosten und zu erwartenden Ein-
nahmen (Wirtschaftlichkeitsbetrachtung) verdeutlicht werden:

Mindeststandard

Die Kosten fiir die notwendigsten baulichen MaRnahmen zur Gewéhrleistung der Be-
wohnbarkeit - abweichend vom (blichen GEWOFAG-Standard - beliefen sich im Beispiel-
fall auf insgesamt rund 12,700 €. Im Beispielfall miissten, um eine Bewohnbarkeit herzu-
stellen, mindestens eine E-Tellsanierung inkl. Einbau von Schalinetzgeraten und Maurer-
arbeiten durchgeflihrt, PVC-Boden erneuert und Wénde und Fliesen iberarbeitet werden.
Bei den zu erwartenden Mieteinnahmen (monatlich 337,50 EUR) amortisierten sich die
entstehenden Kosten nach einer Mietdauer von rund 39 Monaten. Die mégliche Zwi-
schennutzungsdauer betriige im beschriebenen Beispielfall jedoch maximal 18 Monate.

Beispielhaft wurden fiir die Wohnungsleerstande in der Ludl-/ Senftenauerstrafte Kos-
tenkalkulationen vorgelegt. Die fiinf leerstehenden Wohnungen (derzeit in Kategorie 2
eingruppiert) kdnnten grundsatzlich — nach Herstellen der Verkehrssicherheit — siner Zwi-
schennutzung zugefiihrt werden. Die Kosten hierfiir sind mit rund 15.000 € kalkuliert. Bei
einer mdgiichen Zwischennutzungsdauer von rund 20 Monaten und kalkulierten Mietein-
nahmen zwischen 6,23 €/m? und 6,53 €/m? hitte dies einen negativen Ertrag zur Folge,
da die Umbaukosten die Mieteinnahmen Ubersteigen wiirden. Ohne die Moglichkeit eines
Finanzisrungsausgleichs ist keine wirtschaftliche Zwischennutzung realisierbar.

Drei in der WagnerstraRe leerstehende Wohnungen (derzeit in Kategorie 2 eingeordnet)
sind nach Herstellung der Verkehrsfihigkeit grundsétzlich flir eine Zwischennutzung ge-
eignet, sofern eing Art der Zwischennutzung gefunden wird, die wirtschaftlich darstellbar
ist. Die Wohnungen wurden fiir die zundchst angedachte Zielgruppe der Studentinnen
und Studenten zur Zwischennutzung instand gesetzt; Belegungsbemiihungen filhrten al-
lerdings bislang zu keinem positiven Abschluss (siehe hierzu Ziffer 4.2.2).

Die vier bisher lesrstehenden Wohnungen am Schreberweg (in der Verwaltung der GE-
WOFAG befindlich und bislang in Kategorie 5 eingeordnet) wurden hinsichtlich einer mobg-
lichen Zwischennutzung untersucht und die Kosten fiir die notwendige vorherige Instand-
setzung mit rund 70.000 € ermittelt, Die daraufhin folgende Abstimmung des weiteren Vor-
gehens mit dem Eigentimer (Kommunaireferat) zur Realisierung einer Zwischenbelegung
ist bereits erfolgt. Diese ist fiir 01.08.2014 vorgesehen.
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4.1.2. Wirtschaftlichkeitsanalyse Zwischennutzungen der GWG Miinchen
Die {anger als 6 Monate leerstehenden Wohnungen der GWG sind mehrheitlich Substan-
dard-Wohnungen, ohne Bad und Sammelheizung.

Die Mindestvoraussetzungen einer Zwischenvermistung werden am Beispiel der Wohn-
siedlung Harthof verdeutlicht:

Die Wohnungen aus dem Baujahr 1940 waren bauseitig nicht mit Badern ausgestattet. Da
die sinzelnen Wohnungen untereinander nicht vergleichbar sind, ist eing allgemeine Aus-
sage zu Herrichtungskosten zur Zwischenvermietung nur bedingt méglich. Um die Ver-
kehrssicherheit zu gewéhrleisten (E-Check, tellwelse Erneuerung der Elektroverkabelung,
Gaspriifung etc.), sind nach Darstellung der GWG im glinstigsten Fall 1.000 € flr eine
Wohnung zu veranschlagen; fiir Malerarbeiten, FuRbodenausbesserungen und Reinigung
der Wohnung wéren dies zudem mindestens rd. 2.000 €. Der Einbau von Badern ist nur
bedingt mdglich, da die Grundrisse regeimiRig keinen Baderaum vorsehen. Fiir den Ein-
bau einer Standdusche in der Kiiche (Wasser, Abwasser und Stromversorgung sind hier
regelmatig vorhanden) sind ca. 900 € einzupianen. Die weitere Moblierung der Wohnung
erfolgt dann durch die etwaigen mdglichen Nutzerinnen und Nutzer. Zusammenfassend
fallen im giinstigsten Fall rd. 4.000 € an, um eine verkehrssichere Zwischennutzung einer
Wohnung im Substandard zu ermdglichen.

Nach Erfahrungen der GWG nehmen Wohnungssuchende mit einem Vormerkbescheid
fiir eine gefdrderte Wohnung diese ohne Ausstattung (ohne Bad, mit Ofenheizung) regel-
maRig nicht an. Bis vor ca. 10 Jahren wurden einzelne Wohnungen, z. B. flir die Stadt-
werke Muinchen oder das Amt fiir Wohnen und Migration einzelmodernisiert und mit Bad
und Gasetagenhelzung ausgestattet (Kostenanfall pro Wohnung ca. 13.000 EUR). Seit
ca. 10 Jahren werden fiir diese Kooperationspartner keine Modernisierungen mehr durch-
gefiihrt, da seitens der GWG Miinchen keine Standzeitgarantie von 10 Jahren mehr gege-
ben werden kann.

Weitere potentielle Kooperationspartner, wie z.B. freie Trager der Jugendhilfe, bendtigen
regelmafig eine langfristige Wohnperspektive filr das zu versorgende Klientel und zeigten
sich nach den bisherigen Erfahrungen an kurzfristigen Anmietungen ohne Anschiussper-
spektive wenig bzw. nicht interessiert.

So wurde der bel den Stiftungsimmoilien bestehende Leerstand noch ginmal systema-
tisch zusammen mit freien Tragern der Wohlfahrtspflege begangen, um alie Moglichkeiten
ainer eventuell mdglichen Zwischennutzung auszuloten. Nach anfanglichem groften infer-
esse hat sich allerdings herauskristallisiert, dass Wohnraum, der erst noch umfassend in-
standgesetzt werden muss, fiir die Trager wirtschaftlich nicht darstellbar ist, wenn der Nut-
zungszeitraum zu kurz ist. Ein Zeitraum von unter 1 Jahr scheidet nach Einschatzung al-
ler eingeschaliteten freien Trager praktisch von vornherein aus.
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Am 29.04.2014 fand mit den Vertretern des Amis fiir Wohnen und Migration ein gemein-
samer Termin zur Besichtigung von vier zum Abbruch stehenden Wohnungen der GWG in
der Dientzenhofenerstrafie (Harthof) statt. Die Wohnungen mit einer Wohnflache zwi-
schen 34 m? und 47 m? sind mit Gaseinzelofenheizung ohne Bad ausgestattet. infolge
des gemeinsamen Besichtigungstermins konnten GWG und das Amt fiir Wohnen und Mi-
gration Uibereinstimmend feststellen, dass gru ndsatzlich Moglichkeiten zur Zwischenbele-
gung vorhanden sind, sofern die mogliche Nutzungsdauer (ohne erforderliche Zeitraume
fiir Instandsetzung bzw. Abbruchsvorbereitung) mindestens zwdif Monate betrigt. Zudem
miisste sichergestellt werden, dass zum Ende des Vertragsverhiltnisses die jeweilige
Wohnung wieder frei gemacht wird. Eine Verschiebung des geplanten Abbruchtermins
und damit in der Folge sines Wohnungsneubaubeginns sollte auf jeden Fall vermieden
werden. Die GWG ist in diesen Fallen fir die Ubergabe der Wohnungen in verkehrssiche-
rem Zustand verantwortlich (Gas-, Wasser- und Elektrocheck); Schonheitsreparaturen
und weitere Instandhaltungsarbeiten wiirden nicht ausgefihrt.

Derzeit werden im Sozialreferat, Amt fiir Wohnen und Migration die erforderlichen Schritte
fiir eine Zwischennutzung dieser Wohnungen abgestimmt.

4.2. Alternative Ubergangsmietverhiltnisse
4.2.1. Erganzungsantrag - Kooperation mit einem Trager der Jugendhilfe

Der Stadtrat beauftragte die Verwaltung am 19.02.2014 mit einem Ergdnzungsantrag, zur
Zwischennutzung leerstehender Wohnungen ein Konzept mit einem Trager der Jugendhil-
fe zu entwickeln. Verkehrssichere Wohnungen sollen bis zum planmifigen Abriss/zur
planmaRigen Sanierung des jewsiligen Gebaudes im Rahmen der Jugendhilfe belegt wer-
den.

Zur Umsetzung dieses Auftrages fanden bereits konstruktive Gesprache zwischen Vertre-
terinnen und Vertretern des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung sowie des Sozi-
alreferates (Stadtjugendamt, Amt fiir Wohnen und Migration, Mitarbeiter der Referatslel-
tung) statt. Dabei verstandigte man sich darauf, dass der Stadtratsbeschluss auf eine Be-
legung von geeigneten leerstehenden Wohneinheiten mit ,verselbstandigten Jungen Er-
wachsenen”, die vormals in Einrichtungen der erzieherischen Jugendhilfe untergebracht
waren, abzielt. Fiir diese Zielgruppe besteht nach Auskunft des Stadtjugendamtes ein
grofer Raumbedarf flir verselbsténdigtes Wohnen mit gewisser sozialpadagogischer Be-
treuung auf der Rechtsgrundiage des § 13 Abs. 3 Sozialgesetzbuch — Achtes Buch (SGB
Vill).

Da einerseits eine bevorzugte Beriicksichtigung dieser Zielgruppe fur Zwischennutzungen
im Rahmen des Uiblichen Vergabesystems des Amtes fiir Wohnen und Migration aus
rechtlichen Griinden nicht mdglich ist und andererseits der 0.g. Ergénzungsanirag nicht
auf Einzelvergaben, sondern auf die Entwicklung eines Konzeptes unter Beteiligung frei-
er Trager abzielt, muss das Sozialreferat zunéchst in eigener Zustandigkeit ein solches
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Konzept zur Zwischennutzung mit einem (bzw. mehreren) Tragern der Jugendhilfe srar-
beiten. Dieses Konzept und dessen Umsetzung ist dann dem Kinder- und Jugendhilfeaus-
schuss zur Beschlussfassung vorzulegen.

Folgende Eckpunkte sines solchen Konzeptes mit dem Titel ,Ubergangswohnen fiir ver-
selbstdndigte Junge Erwachsene” wurden seitens des Sozialreferates bisher erarbeitet:
So soll als Zwischennutzung leerstehender immobilien auf der Grundlage des § 13 Abs. 3
SGB VIl ein pddagogisch begriindetes Ubergangswohnen zwischen engmaschiger sozi-
alpadagogischer Betreuung im Rahmen der erzieherischen Hilfen und vollig verselbstén-
digtem Leben mit einer maximalen Manahmedauer von zwel Jahren organisiert werden.
Dabei werden geeignete Wohneinheiten an {iber Interessensbekundungsverfahren ermit-
telte frele Tréager {iberlassen. Dies geschieht aufgrund der flexibleren Gestaltung, vor ai-
lem im Hinblick auf die Beendigung solcher Zwischennutzungen, mittels Gewerbe-
mietraumvertrigen. Die freien Triger setzen die Wohneinheiten selbst fiir 0.g. Nutzung in
Stand und iibernehmen im Wege der Uberlassung méglichst viele Verkehrssicherungs-
pfiichten. Anschiefend belegen die freien Tréger in eigener Zusténdigkeit die Wohneinhei-
ten mit 0.g. Zielgruppe an zu verselbstandigende Junge Erwachsene. Diese Maltnahmen
werden gem. §§ 13 Abs. 3, 78 ff. SGB VIl vom Stadtjugendamt mittels Tagessatz finan-
ziert,

Mit diesem Konstrukt der Zwischenschaltung freier Triger zur Sicherstellung von Zwi-
schennutzungen, die sozialen Zwecken dienen, wurden bereits bei Immobilien der Stif-
tungsverwaltung sowie des Kommunalreferats sehr gute Erfahrungen gemacht, da sich
die freien Trager hierbei als zuverldssige und innovative Kooperationspartner bewahrt ha-
ben.

In zweckentfremdungsrechtlicher Hinsicht ist allein die tatsachliche Nutzung des Wohn-
raums entscheidend. Etwaige Zwischeniiberlassungsverhaltnisse kénnen durchaus ge-
werblich sein, wenn der "Endnutzer" des Wohnraums diesen im Sinne des Zweckentfrem-
dungsrechts bewohnt. Dies setzt nicht zwingend einen Mietvertrag gem. §§ 535 ff. BGB
voraus. Das Bewohnen muss jedoch von gewisser Dauer {(mehrere Monate) und mit der
Begriindung eines Lebensmittelpunktes in der Wohnung verbunden sein. Das Wohnen
nach § 13 Abs. 3 SGB VIl kann diese Kriterien sicher erfilllen. Zusétzlich sollten entspre-
chende Verpflichtungen mit den ins Auge gefassten Trégern vereinbart werden.
Rinsichtlich des gesamten Vorschlags ist jedoch zu bedenken, dass sich eine Rentabilitat
fiir die Trager erst bei einer Mindestnutzungsdauer der leerstehenden Immobilien von
mindestens 2-3 Jahren ergibt. Deshalb ist der Bestand an leerstehenden Wohneinheiten,
die fiir dieses Konzept in Frage kommen, von vornherein als relativ gering einzuschatzen.
Aufgrund seiner Flexibilitat konnte sich dieses Konzept der Zwischennutzung jedoch gut
fiir Wohneinheiten anbieten, die aufgrund von Generalsanierungen/Abriss und Neubau
der Gesamtimmobilie kiinftig notwendig leer stehen, aber in einem guten bautichen Zu-
stand verblieben sind.
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Konkret plant das Sozialreferat folgende nachste Schritte im Hinblick auf die Konzepter-
stellung:
Einladung des Stadtjugendamtes zu einem Gesprach mit allen freien Trégern, die Leis-
tungen nach § 13 Abs. 3 SGB Vill erbringen: dabei Abfrage der grundsatzlichen Bersit-
schaft zur Mitwirkung an der Konzepterstellung, der Bauherrenkompetenz der freien
Trager sowie der Mindestanforderungen an Wohneinheiten fiir die 0.g. Nutzung gem.
§ 13 Abs. 3 SGB VI,
Konzepterarbeitung durch das Stadtjugendamt unter Einbindung freier Trager;
Meldung des Stadtjugendamtes an das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Uber
Mindestanforderungen an die bendtigten Wohneinheiten (insbesondere magliche Zwi-
schennutzungsdauer und baulicher Zustand);
Beschlussfassung iiber Konzept und Umsetzung im Kinder- und Jugendhilfeaus-
schuss;
Abschluss von zeitlich befristeten und flexibel kiindbaren Gewerbemietraumvertragen
im Rahmen eines Tragerauswahlverfahrens zwischen dem Stadtjugendamt und Tré-
gern der Jugendhilfe, die die Wohneinheiten entsprechend instandsetzen und dann auf
der Grundlage des § 13 Abs. 3 SGB Vil eigenverantwortlich mit verselbstéandigten Jun-
gen Erwachsenen belegen.

4.2.2. Weitere mogliche Zwischennutzungsgruppen

a) Studentinnen und Studenten

Die bisherigen Bemiihungen, leerstehende Wohnungen an Studentinnen und Studenten
zwischen zu vermisten, gestalten sich nach Auskunft der stddtischen Wohnungsbauge-
sellschaften sehr schwierig.

So entspricht das Herrichten der Wohnungen im Mindeststandard, d.h. ohne Bad, mit
Kaltwasseranschluss und mit Einzeldfen ausgestattet, nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen. Ein weiteres Hindernis stellt der oft zu kurze Zeitraum dar, in dem eine Wohnung
fiir eine Zwischenbelegung zur Verfligung steht. So hat die GEWOFAG in der Wagner-
strafle Wohnungen flr eine Zwischenvermietung vorbereitet, diese konnten bisher aber
nicht wie geplant an Studentinnen und Studenten vermietet werden. Als Hauptgrund wur-
de von den Studentinnen und Studenten vorgetragen, dass Investitionen in Mébel und
Kiicheneinrichtung bei einer Nutzungsdauer von unter einem bis zwei Jahren nicht sinn-
voll erscheinen. Von der Anmietung einer Wohnung wird daher meist von vorneherein ab-
gesehen.

Auch die GWG berichtet {iber entsprechende Erfahrungen. Sowohl der Zustand der Sub-
standardwohnungen als auch die Zeitbefristung einss méglichen Mietverhaitnisses hielten
Studentinnen und Studenten, aber auch soziale Einrichtungen, die eine Unterbringung
wohnungsloser Menschen zu organisieren hatten, von Vertragsabschliissen ab.

Dennoch bemiiht sich die GWG aktuell erneut, zusammen mit einem Vertreter des S{u-
dentenwerkes Miinchen zeitlich befristete Zwischenvermietungen zu realisieren. Das Er-
gebnis bleibt abzuwarten und wird im nachsten Bericht vorgestelit.
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b) Wohnungslose Haushalte

Bereits in der Vergangenheit wurde — bedingt durch die Wohnungssituation in Miinchen
und des dadurch {iberlasteten Unterbringungssystems der Landeshauptstadt Mlnchen —
das Instrument der Zwischenvermietung genutzt. Seit dem 01.01.2013 konnten durch die
Zwischennutzung von Wohneinheiten insgesamt 97 Haushalte — 160 Personen — in zu-
mindest voriibergehend dauerhaften Wohnraum vermittelt werden. Das wProjekt Zwi-
schennutzung"” zielt darauf ab, wohnungslose mietfahige Haushalte durch die Vermittlung
der zentralen Wohnungslosenhilfe zumindest temporéar in Wohnungen mit Mietvertrag zu
vermitteln. Wihrend der begrenzten Laufzeit der Mietvertrage kdnnen die Haushalte, die
wihrend dieser Zeit laufend betreut werden, ihre Zuverldssigkeit und tatsachliche Mietfa-
higkeit unter Beweis stellen, so dass nach Ablauf der Zwischennutzungsdauer die Mog-
lichkeit einer Umsetzung in eine dffentlich geforderte Wohnung der GWG bzw. GEWO-
FAG besteht.

Unter dem Gesichtspunkt der sozialen Stabilisierung der Siedlungen wird auch bei der
Zwischenvermietung auf die bestehende soziale Strukiur geachtet. Daher sollte eine ent-
sprechend engmaschige soziale Betreuung flr sozial schwache oder hilfsbed{irftige Mie-
terinnen und Mieter sichergestellt sein, sowie die Auswahl der Misthaushalte fur gine tem-
porire Zwischenvermietung immer im Abgleich mit der im Gebiet vorhandenen sozialen
Struktur aller Mieterinnen und Mieter erfoigen.

4.3, Optimierung der Zwischennutzungsmdglichkeiten

Fiir die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften ist fiir die Umsetzung des ambitionierten
Wohnungsneubauprogrammes von Bedeutung, dass das Herrichten von leerstehenden
Wohnungen zur Zwischennutzung wirtschaftlich darstellbar ist und Kapitalmittel nicht in
groRerem Umfang gebunden werden, die Einschnitte in das Wohnungsneubauprogramm
bedeuten kdnnten.

Ein geeigneter Ansatz fiir die Balance zwischen einerseits intensivierter Zwischennutzung
und andererseits geringst mdglichem Finanzaufwand fiir die stadtischen
Wohnungsbauunternehmen kénnte eine Anpassung bzw. Optimierung des bhisherigen
Ablaufs im Rahmen von Abbruch- und NeubaumaBnahmen bieten (siehe hierzu Ziffer
4.3.2).

4.3.1. Rahmenbedingungen und Zielsetzungen von Quartiersentwicklungen im
Bestand

im Rahmen von Mafinahmen zur Quartiersentwicklung bei Siedlungen, z.B. der GEWO-
FAG, milssen vereinzelt Gebiude abgebrochen werden, da eine Sanierung wirtschaftlich
nicht umsetzbar ist. Neben der Verbesserung der Gebdudequalitdt (energetische Sanie-
rung, Grundriss-Optimierungen, Balkonanbauten etc.) verfolgt die GEWOFAG bei Quar-
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tiersentwicklungen dabel auch das Ziel, mit einer ausgewogenen Mieterstruktur zur sozia-
len Stabilitat der Gebiete einen Beitrag zu leisten (siehe Ziffer 4.2.2 b). Hierzu werden
durch die Errichtung von Ersatzgebduden die entsprechenden Wohnungs- und Grundriss-
typen in den Siedlungen ergénzt, die bisher nicht in ausreichendem Mafle bzw. ausrei-
chender Qualitit vorhanden sind. Bei den Quartiersentwicklungen in Ramersdorf, Send-
ling und in der Siedlung an der LudistraBe liegen die Schwerpunkte auf barrierefreien
Wohnungen sowie auf Wohnungen fiir Familien mit Kindern. Freifinanzierte und Min-
chen-Modell-Miate Wohnungen fiir Misterinnen und Mieter mit mittleren Einkommens-
und Bildungsschichten sind in digsen Wohnquartieren Bestandteil einer ausgewogenen,
stabilen Bewohnerstruktur im Zuge der ,Minchner Mischung®.

Fiir das Freiziehen der abzubrechenden Geb#ude wird nach den Erfahrungen der Gesell-
schaften ein Zeitraum von ein bis zwei Jahren bendtigt. Den Mieterinnen und Mietern wer-
den passende Wohnungen entweder im direkten Umfeld oder in anderen Siediungen der
jeweiligen Gesellschaft angeboten. Die Miethdhe bleibt in diesen Filien unverandert, die
GEWOFAG bietet zudem umfangreiche Unterstiitzungen beim Umzug an. Dazu ist es
notwendig, dass in anderen Gebauden Ersatzwohnungen angeboten werden kdnnen, die
gegebenenfalls auch strategisch flr die Umsetzung anstehender Maflnahmen iiber einen
{iberschaubaren Zeitraum (ca. 2-3 Monate) vorgehalten werden missen.

4.3.2. Optimierung des Verfahrensablaufes bei Abriss und Neubau

a) Bisheriges Vorgehen

Bei bevorstehendem Abbruch eines Gebéudes werden bislang die Mistwohnungen Zug
um Zug von den bisherigen Mietparteien freigemacht und jeweils unmittelbar nach dem
Freiwerden von der Elektroinstallation und Wasserversorgung getrennt. Elekirozéhler und
-&fen werden ausgebaut, damit einerseits die Kosten flir die Zahlermieten, andererssits
(Frost-) Schaden durch undichte Leitungen fiir andere noch bewohnte Wohnungen ver-
mieden werden. Vordringliches Ziel ist es dabeli, die Gebéude bis zum geplanten Abriss-
termin vollstindig leer gezogen zu haben und allen Mieterinnen und Mietern eine adaqua-
te Ersatzwohnung zur Verfligung stellen zu konnen.

Um bereits lesrgezogene Wohnungen nun — wieder - einer kurzfristigen Zwischennutzung
zufiihren zu kénnen, ist daher mit sinem entsprechenden, Kosten verursachenden Auf-
wand verbunden.

b) Zukiinftiges geplantes Vorgehen

Die GEWOFAG schiigt vor, diese Strategie zukiinftig dahingehend zu verbessern, dass
einzelne frel werdende Wohnungen in einem Gebéude nach Priifung der Verkehrssicher-
heit (vor allem im Bereich der Elekirik) sukzessive zeitnah zum Auszug zur tempordren
Zwischennutzung dem Sozialreferat zur Verfligung gestellt werden. Das Abklemmen der
Leitungen etc. wiirde somit unterbleiben. Sofern gentigend Interessenten fiir den jeweili-
gen Zwischennutzungszeitraum vorhanden sind, konnte in diesen Féllen langeren Leer-
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standszeiten insoweit entgegengewirkt werden. Es muss jedoch sichergestellt bleiben,
dass die Zwischenbelegung mindestens zwei Monate vor dem jeweiligen Abrissbeginn
endet und die Wohnung fristgerecht wieder leer steht, damit die geplanten Baumalinah-
men ohne Verzdgerung angegangen werden Kénnen.

Bei einer umfangreichen Zwischennutzung bis nah an den Abrisstermin gilt es darliber
hinaus zu ber{icksichtigen, dass die GEWOFAG flir diese Mieterinnen und Mieter regel-
maRig kaum noch Kontingente fiir eine evtl. notwendige weitere Umsetzung zur Verfu-
gung stellen konnte.

4.4, Fazit aus der Initiative Zwischennutzungspotentiale

Grundsitzlich verdeutlichen die Rechenbeispiele der GEWOFAG mehrheitlich die fehlen-
de Wirtschaftlichkeit einer méglichen Zwischennutzung leerstehender Wohnungen im GE-
WOFAG-Bestand, wahrend die GWG aufgrund der Verwaltung zahlreicher Substandard-
Wohnungen bei Einfachstrenovierung neben Wirtschaftlichkeitsaspekten auch den
Schwierigkeiten einer mangelnden Nachfrage begegnen muss.

Zum Berichtsstand 31.03.2014 kénnen 36 Wohnungen der im Detail Giberpriiften zum
Stand 31.12.2013 insgesamt 338 der Kategorie 2 zugeordneten Wohnungen kiinftig einer
Zwischennutzung zugefiihrt werden und wurden mit der Kategorie 1 versehen. 107 der
seit langer als sechs Monaten leerstehenden Wohnungen sind welterhin der Kategorie 2
zugeordnet, da sine Zwischennutzung wirtschaftlich in keinem Fall darstelibar ist. Hierbei
handelt es sich vorrangig um die bereits leerstehenden Wohnungen des Sanierungsge-
bietes Gollierstrafte/Westendstrale. Der Grofiteil der verbleibenden, urspriinglich mit 2
kategorisierten Wohnungen, verschob sich in Kategorie 3 (siehe hierzu die Ausfihrungen
zu den Mafdnahmenbeginnen unter Ziffer 2 des Vortrags).

Das Sozialreferat befasst sich derzeit mit der Konzepterstellung mit einem Tréger der Ju-
gendhilfe. Im Bereich der Stiftungsverwaltung ist aufgrund von Baurechtskiarungen, Be-
wertungen etc. eine gewisse Verwertungsdauer unvermeidbar. Da sich insbesondere Im-
mobilien aus Nachldssen oft aber noch in einem guten Zustand befinden, eignen sie sich
gut fiir eine Zwischenbelegung durch das Amt fiir Wohnen und Migration. Die Stiftungs-
verwaltung definierte gemeinsam mit dem Amt fiir Wohnen und Migration einen abge-
stimmten Prozess, der es ermdglicht, Zwischennutzungen bereits ab einer Dauer von 6
Monaten zu realisieren.

Von allen Beteiligten werden die bisherigen Verfahrensablaufe bei Abbruch- und Neubau-
mafinahmen hinsichtlich Zwischennutzungen optimiert.

Zusammenfassung und Ausblick

Wie bereits dargestellt, handelt es sich beim gréften Teil des aktuellen Wohnungsleer-
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standes um baulich bedingten, erforderlichen Leerstand, um notwendige Sanierungsar-
beiten durchfiihren bzw. die Gebaude fiir den geplanten Wohnungsneubau (mit zusatzli-
chen Wohnungen und Wohnflichen gegentiber dem Bestand) abbrechen zu konnen.
Ausdriickliches Anliegen aller Beteiligten ist es, Wohnungsleersténden mit allen zur Verfu-
gung stehenden Mitteln zu begegnen und nach Méglichkeit bereits von varnherein zu ver-
meiden.

Deshalb arbeitet in der Konsequenz das Sozialreferat, Stiftungsverwaltung, nun bereits
wahrend der Nachlassabwicklung daran, nicht belegte Wohnungen zwischen zu nutzen.
Des Weiteren ist seitens der stadtischen Wohnungsunternehmen eine Anderung ihrer bis-
herigen Strategie im Rahmen des Leerzugs von zum Abriss und Neubau bestimmten Ob-
jekten vorgesehen (vergleiche Ziffer 4.3.2), die voraussichtlich zu einer Verstarkung der
Zwischennutzung fiihren wird.

Dennoch wird es unverindert flir dringend erforderlich erachtet, dass eine bestimmte An-
zahl an leerstehenden Wohnungen von GWG und GEWOFAG im notwendigen Umfang
vorgehalten werden, um Mieterinnen und Mietern, deren Wohnanlagen von GroRRmoderni-
sierungsmaltnahmen betroffen sind, in eine Ersatzwohnung wéhrend der Mainahme um-
setzen zu kénnen. Jeder von einer solchen Manahme betroffenen Mietpartei werden bis-
her 3 Ersatzwohnungen zur Auswahl angeboten. Da die Verpflichtung zur sozialvertragli-
chen Umsetzung besteht, ist insofern ein bestimmter Vorhalte-Poo! unverzichtbar.

Die Erhebung des zeitlichen Aspektes der bestehenden Wohnungsleerstidnde (siehe hier-
zu Ziffer 2) zeigt deutlich, dass der weitaus grofte Teil der Leersténde in unmittelbarem
Zusammenhang mit anstehenden oder bereits begonnen Sanierungsmaftnahmen steht.
Bis zum Ende des Jahres 2014 werden insgesamt 81 % der Fille in der Umset-
zungsphase der anstehenden Sanierungs- bzw. ModernisierungsmaBnahme sein.
Wie ausfiihrlich dargestellt, ist in den Falien, in denen eine Sanierungsmalnahme relativ
kurz- oder mittelfristig beginnt, eine Zwischennutzung kaum realisierbar. Damit stehen
noch rund 19 % der Wohnungsleerstiinde - bei denen grundsatzlich ebenfalls Zwischen-
nutzungen angestrebt werden - im unmittelbaren Fokus der Berichte.

Es wird dabei davon ausgegangen, dass die geplanten MaRnahmenbeginne eingehalten
werden kénnen.

Die Verwaltung schlégt daher vor, den Berichtszyklus anzupassen. Es wird vorgeschla-
gen, in Abweichung des Beschlusses der Vollversammlung des Stadtrates am 18.12.2013
von der quartalsweisen Berichterstattung abzuweichen und den néchsten Bericht zum
Stichtag 30.09.2014 zu verfassen und sodann dem Stadtrat im vierten Quartal 2014 vor-
zulegen.

Darin kénnen die gemeldeten MaRnahmen evaluiert und liber wesentliche, z.T. bereits in
Gang gesetzte Entwicklungen - z.B. das Konzept mit einem Tréger der Jugendhilfe - be-
richtet werden.
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8. Antrag Nr. 08-14 / A 03792 ,, Aktuelle Sanierungsplanungen in der Gollierstrale 84,
86, 86a und Westendstrae 151“

Herr Stadtrat Andreas Lotte, Herr Stadtrat Alexander Relssl|, Frau Stadtrétin Claudia Tau-
send und Frau Stadtratin Ulrike Boesser haben am 13.11.2012 den Antrag Nr. 08-14 / A
03792 gestellt und darin gebsten, den aktuellen Stand der Planungen der GWG Stédti-
schen Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH (GWG) zur Sanierung der Wohngebaude in
der Gollierstrafie 84,86, 86 a sowie in der Westendstralle 151 darzustellen.

Die Terminverldngerung bis zum Ablauf des 1. Halbjahres 2014 wurde beantragt und
gewdahrt,

Zur inhaltlichen Stellungnahme wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 1.3. verwiesen,
wonach das Anwesen WestendstralRe 151 Teil eines Sanierungskonzeptes mit drei
Bauabschnitten ist. Mit dem Baubeginn der umfassenden Modernisierung der
Wohnanlage Westendstrale 151 wird im Januar 2015 begonnen. Mit dem Bauabschnitt
Gollierstraie 86, 86a soll in Kiirze begonnen werden. Die [nstandsetzungsmafinahmen
des Bauabschnittes Gollierstrafie 84 sind bereits beendet.

Dem Antrag Nr. 08-14 / A 03792 von Herrn Stadtrat Andreas Lotte, Herrn Stadtrat
Alexander Reissl, Frau Stadtratin Claudia Tausend und Frau Stadtratin Ulrike Boesser
vom 13.11.2012 wird mit dieser Vorlage entsprochen.

Beteiligung der Bezirksausschlisse
Nach der Satzung der Bezirksausschiisse ist in der vorlisgenden Angelegenheit keine

Befassung vorgesehen.

Eine rechtzeitige Beschiussvorlage geman Ziffer 2.7.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die erforderlichen Daten
noch nicht vorlagen bzw. die Abstimmungsprozesse noch nicht abgeschlossen waren.
Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch erforderlich, um die in der Vollver-
sammliung des Stadtrates am 18.12.2013 geforderte Berichterstatiung gewéhrleisten zu
kénnen.

Die Korreferenten, Herr Stadtrat Amlong fiir das Referat flir Stadtplanung und Bauord-
nung, Frau Stadtritin Boesser fir das Kommunalreferat, Herr Stadtrat Miilier fir das Sozi-
alreferat sowie Herr Stadtrat Pretzl flr das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft und die zu-
standigen Verwaltungsbeirate haben jeweils Abdruck der Beschlussvoriage erhalten.
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Antrag der Referentinnen und Referenten
Wir beantragen Folgendes:

1. Von den Leerstandsberichten zum 31.03.2014 gema@ Ziffer 2 des Vortrags mit den
Anlagen 1 bis 4 sowie den Veranderungen gegeniiber dem Bericht an die Vollver-
sammiung des Stadtrates am 19.02.2014 wird Kenntnis genommen.

2. Die berichtenden Dienststellen und Beteiligungsgesellschaften werden beauftragt,
weiterhin auf die Reduzierung des Leerstands unter Zuhilfenahme der Zwischennut-
zung hinzuwirken, die genannten Zielsetzungen und MaRnahmen einzuhaiten und de-
ren Einhaltung zu (iberwachen.

3. Der Stadtrat beauftragt das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, das Kommu-
nalreferat, das Sozialreferat und das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft den nachsten
Bericht zum Stichtag 30.09.2014 im vierten Quartal 2014 dem Stadtrat vorzulegen.
Der Beschiuss der Vollversammlung des Stadtrates vom 18.12.2013 Ziffer 2 (Quartal-
sturnus) wird insofern modifiziert.

4. Das Sozialreferat wird beaufiragt, zundchst den Kinder- und Jugendhitfeausschuss
mit dem Ergebnis der Priifung des von der Vollversammlung des Stadtrates am
19.02.2014 beschlossenen Ergénzungsantrages der SPD-Stadtratsfraktion und der
Fraktion Biindnis 80/DIE GRUNEN — rosa liste, wonach mit einem Tréager der Jugend-
hilfe ein Konzept zur Zwischennutzung leerstehender Wohnungen entwickelt werden
soll, zu befassen.

Die Entscheidung wird in die Berichterstattung zum Wohnungsleerstand einfliel3en.

5, Der Antrag Nr. 08-14 / A 03792 von Herrn Stadtrat Andreas Lotte, Herrn Stadirat Alex-
ander Reissl, Frau Stadtritin Claudia Tausend und Frau Stadtrétin Ulrike Boesser
vom 13.11.2012 ist damit geschéftsordnungsgemaf} behandelit.

6. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Ill. Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzends Die Referentinnan/
die Referenten

Ober-/Blirgermeister Prof. Dr.{I} Merk
Stadtbauritin
Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung

Frau Meier Herr Markwardt

Berufsm. Stadtratin Berufsm. Stadtrat

Sozialreferat Kommunalreferat

Prof. Dr.(1) Merk
Stadtbauritin
Referat fiir Arbeit und Wirtschaft
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IV. Abdruck von L. mit L

Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelie
an das Revisionsamt

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3
zur weiteren Veranlassung.

zu'V.,
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdruckes mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

2. an das Direktorium HA II/V 1

3. An das Kommunalreferat

4. An das Soziglreferat

5. An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft
6

7

8

. An das Personai- und Organisationsreferat

. An die Stadtkdmmerei

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA |
9. An_das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA i
10. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung HA i
11. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA [V
12. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 1
13. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG3
14. An die Geschéftsfilhrung der GEWOFAG Holding GmbH

15. An die Geschéaftsfiihrung der GWG

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

16. Mit Vorgang zuriick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 111/03

zum Vollzug des Beschlusses.

Am ...
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3




