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4 Anlagen

1. Lageplan

2. Stadtebauliche Beurteilung vom 29 09.2017

3. Bewertungsgutachten vom 26.09.2017

4. Stellungnahme der GWG Miinchen vom 04.10.2017

Beschluss der Vollversammluﬁg des Stadtrates vom 18.10.2017
Nichtdffentiiche Sitzung

I. - Vortrag des Referenten

1 Diese Sitzungsvorlage ist ﬁichtéffentiich ZUu béhandeln da ein Verirag in einer Grund-
stlicksangelegenheit (§ 46 Abs 2 Nr. 2 der Geschaftsordnung des Stadtrats) behandelt
wird,

Aus zeitlichen Griinden konnte der Kommunalausschuss nicht vorberatend mit der Sit-
zungsvorlage befasst werden. Die Entscheidung in der Voilversammiung ist jedoch not-
'wendlg, um die Ausschlussfrist von zwel Monaten gem. § 28 Abs. 2 BauGB flr die Aus-
-tibung des Vorkaufsrechtes einhalten zu kénnen, die am 06.11.2017 endet. Innerhalb die-
" ser Frist muss auch der Bescheid tber die Ausubung des Vorkaufsrechts wwksam zuge-
stelit sein. -

1. Anlass

- Mit Urkunde vom 13.08.2017 wurde das Anwesen Martin-Behaim-Str. 3 (Flst.Nr. 8582/0; .
‘Gemarkung Sektion V) verkauft. Der Kaufgegenstand ist im Lageplan (Anlage 1) schraf- '
fiert dargestellt. Verkauferin ist Frau Hannglore Wymer (Schwmdegg) vertreten durch
den gerichtlich bestellten Betreuer Herrn Axel Bauer (Stephansklrchen) Kaufer iSt Herr
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Rainer Beck (Mnsing). Das Anwesen l'iegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung

" Sendiing ~ Westpark® vom 12.02, 2018, in Kraft getreten am 20.02.2016, derzeitiges

- Laufzeitende 19.02.2021. Der Kaufprels betragt gemaﬁ der vorgelegten Kaufveﬂragsur—
kunde 6. 500.000 EUR.

2, Wohnraumbeschreibung und Mietauéwertun_g

Bez(iglich der Grundstlicks- und Gebéiud_ebéschreibung sowie der planUngsbezogenen
Bewertung des Anwesens wird auf die stadtebauliche Beurteilung vom 29.09.2017 (An-
lage 2) verwiesen. Das Sozialreferat kommt darin zu dem Ergebnis, dass die stadtebauli-
chen Voraussetzungen fur die Auslibung des Vorkaufsrechts erfiillt sind.

Insgésamt sind in dem Gebéﬁde 20 Wohnungen (sowie zwei Gewérbe'einheiten) ange- -
~ ordnet. GemaR der Aufstellung zu den Mieteinnahmen betrégt die Gesamtwohnflache
rund 1.405 m?, Alle 20 Wohneinheiten sind verm!etet '

“Die neun 1,5- und 2-Z|mmenrvohnungen mit rund 45 m* Wohnfléche sind einseitig nach '
" Osten or:entlert Die neun- 3-Z|mmerWohnungen mit rund 82 m2 Wohnflache sind Ost-
- West bzw. Nord- Sud orientiert. Die Grundrisse der Wohnungen stammen noch aus der
Bauzeit, sind gut méblierbar und ausrelchend tagesbel;chtet Der Wohnraum der Woh- _
nungen 5. OG Mitte und 5. OG vorne links wurde nach Aussage der Hausvemaltung mit
dem nachtréglichen Dachgeschossausbau zu je einer Ma[sonettewohnung erweitert. Hier
betragt die Wohnflache jetzt 69 m? bzw 128 m?. Pléne dazu sind im Bauakt nicht vorhan-

- . den,

Aus bautechnischer Sicht ist der vorhandene Wohnraum aufgfund Qon Bauweise, Art Be-
. schaffenheit und Lage geeignet, der in dem Erha[tungssatzungsgeblet angestammten’
‘Bevélkerungsstruktur als Wohnmdgltchkelt 2u dlenen

-Dle Wohnungen sind baulich abgeschlossen Eine Abgschlossenhettsbeschem|gung (Vor-
aussetzung flr eine eventuelfe Umwandlung in Wohneigentum) wqre far die bestehenden
20 Wohnemhelten aus bautechnlscher Slcht mit w:rtschafthch genngem Aufwand zu er-

zielen. -

Die Auswertung der Aufstellung zu den Mieteinnahmen zu allen zwanzig vermieteten

Wohnungen ergibt eine durchschnittliche Netto(kalt)mléte von 10,17 EUR je Quadrat-.

. meter Wohnﬂache Im Zuge der frelwuhgen Hausha[tsbefragung zu den aktuellen Mieten
. wurden 14 der 20 vermieteten Haushalte erfasst. Die durchschnittliche Netto(kalt)m|ete

betragt danach 10,86 EUR j je Quadratmeter ‘Wohnfléche.

" Laut der Verglelchsmleten Datenbank des Fachberelchs Technlk Ilegen im Betrachtungs- '
zeitraum Februar 2018 bis August 2017 fir das Erhaltungssatzungsgebiet soendling - -
- Westpark” zu wenige aktuelle Daten zu den Bestandsmleten bei vergleichbarer Woh-

nungsgroﬂe VOT.

Anhand des aktuelien Mietspiegels fir Minchen ©‘201 7 (fur neue oder gesnderte Miet-
- vereinbarungen in deniJéhren 2013 bis 2015} liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete fir
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. vergleichbaren Wohnraum mnerhafb einer Spanne von ru'nd 10,50 € bis rund 11,76 €. Un-
tersucht wurden Altbauten sowie neusrer Wohnraum (nicht Neubauten / nicht Erstbezug)
- mit Wohnungsgrorsen von rund 45 mz, rund 82m? sowie von rund 125 m2 ' o

Far den Stadtbezwk .Sendling - Westpark“ liegt laut Ietztem IVD-Bericht (Juli 20‘17) die
Netto(kalt)miete bezogen auf guten Wohnwert bei rund 14, 20 €j je Quadratmeter Wohnfla-
che ‘

Der IVD Marktbericht Wohnimmobilien — Mietobjekte (Stand Juli 2017) weist fur Wohn-

_raum (3 Zimmer, 70 m* Wohnflache) bezogen auf den mittleren Wohnwert in Minchen
eine durchschnittliche Netto(kalt)miete = Marktmiete von rund 13,10 € (Baujahr nach
1950) bzs rund 15,90 € (Baujahr 2016) je Quadratmeter Wohnfiache aus,

Im Falle einer notwendlgen Suche nach neuem Mletwohnraum 1st innerhalb der Landes-
hauptstadt eine hohere- Mlete zZu erwarten Es besteht elne Verdrangungsgefahr.

Das Sozialreferat hat gine positive stédtebauliche BeUrtei_Iung abgegeben;

3. Zustand und Bauweise
Déchkonstruktibn / Dacheindeckung / Speng[erarbéiten

Beim Besichtigungstermin war der Dachraum und die Dachhaut nicht zu begutachten.

" Laut Planen aus 'dem Bauakt handelt es sich um ein zimmermannsmaBig erstelites Spar-
rendach mit Walmdachabschluss auf der Stidseite. Augenscheinlich erfolgt die Einde-
ckung mit Dachpfannen. Der Dachstuhl wurde nachtréglich ausgebaut und so der Wohn-
raum zweier Wohnungen im 5.-OG erweitert. Plane dazu sind nicht vorhanden. Zur Be-
lichtung des Wohnraumes wurden: Dachﬂachenfenster emgebaut Dachrinnen und FaII-
rohre befmden sich in einem guten Zustand.

‘AuRenwénde / Innenwénde / Putzf,léichen

Die betonlerten Ke!lergeschosswande sind 30 bzw. 40 cm stark und weild gestrlchen im
Erdgeschoss sind die Wande zum Hof 30 cm stark gemauert. BetonstUtzen {Schotten) in
der Fassade und in der ganzen Erdgeschossebene ermdglichen eine variable Nutzung. -
StraBenseitig wirkt das Erdgeschoss durch die grofien Fensterelemente sehr offen und

~ transparent. Nur wenige Fldchen sind ausgefacht und mit Naturstein verkleidet. Im So-
ckelbereich hat der Naturstein Feuchteschaden In der besichtigten Wohnung waren die
Wande verputzt und gestnchen Schaden waren keine zu erkennen. Der Fassadenan-
strich wurde nach Aussage der Hausverwa[tung in 2016 efneuert. Ein Warmedammver- -
bundsystem {(WDVS) ist nicht vorhanden. Die verputzten AuRenfldchen wurden im Rah-
men von instandhaltungsmafnahmen 2016 komiplett Gberarbeitet.
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~Geschossdecken / Lichte Ratﬁmhﬁhen

Der Bauakt ist zu entnehmen, dass alle Decken in Stahlbeton ausgeftihrt wurden'und 16 o
- ¢m stark sind. Darlber ist ein Estrich emgebracht Die lichten Raumhdhen betragen ab
dem Erdgeschoss rund 2,50 m. ‘ . o

Bodenbelige / wanqoberﬂachen . - )

In der besichtigten Wohnung ist der Boden im Wohnraum mit Eschenparke& in Worfelop-
tik belegt. Der Kichen- und Badezlmmerboden wurde gefliest. Die Badezimmerwénde
sind fast raumhoch, die Kuchenruckwand ist teilweise gefliest. Boden- und Wandoberfl4-
chen befinden sich in einem guten Erhaltungszustand, Nach Aussage der Hausverwal-
tung sind die Oberflachen in den anderen Wohnungen &hnlich ausgefﬂhrt Die durchge-
_fuhrte Mleterbefragung bestatigt dles :

Tur—l Fensterelemente

- Dle Fenster stammen nicht mehr aus der Bauzelt Nach Aussage der Hausverwa!tung o

wurden die ursprunglichen Fenster nach und nach gegen weille Kunststoffrahmenfenster
mit Isolierverglasung ausgetauscht. Die begutachteten Fenster sind laut Prégung im
Randverbund von 2005 und in einem guten Erhaltungszustand. Im Treppenhaus ist noch
ein Holzfenster mit Einfachverglasung vorhanden, Bauzeittypisch sind die lackierten. Tiir-
elemente als Holzumfassungszargen mit Plattentiren ausgefihrt. Teilweise haben die In-
nentiiren einen Glaseinsatz. Die Wohnungstiiren sind einheitlich mit Spion und Klappe fiir
den Posteinwurf ausgestattet, erfiillen aber keine besonderen Anforderungen an Schall-
und Einbruchschutz. Die einfachen Tiirelemente sind voll funktionsfahig.

Treppenha‘us und Persqnehaufz'ug

Das tagesbelichtete Treppenhaus ist mit seiner Formensprache und Gestaltung typisch
fur die damalige Bauze'it Die Tritt- und Setzstufen der Stahlbetonkonstruktion sind mit ,
Kunststein be[egt Das Treppenhaus befindet sich trotz Gebrauchsspuren in einem relativ
guten Erhaltungszustand Der Personenaufzug ist fiir heutige MaRstébe eher klein di-
mensioniert. NotWendlge Wartungsarbeiten haben augenscheinlich regelmarstg stattge-
funden. .

, Heizung / Warmwasserversorgung '

' Alle Wohnraume werden zentral iber Fermvarme beheizt. Der Anschlussraum daflr be-
findet sich im Nachbargebaude in der Lenaustraite 1. Auch die Warmwasserversorgung
erfolgt einheitlich zentral. : ‘

'Elektroinstallation |
Die Elektroinstaltation ist iiberwiegend unter Putz verlegt und wurde nach Aussage der

Hausverwaltung bei Mieterwechsel jeweils erneuert. So sind die Leitungen in der besich--
tigten Wohnung mit Kippschaltern abgesichert. Ein Fl - Schalter (Fehlerstrom-Schutz-
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scha[ter) ist vorhanden. Alle Wohnungen verngen {(iber eine Khngelaniage mit Gegen-
: sprechan[age :

Sanitéirinstallatioh / Einrichtungsgegénsténde

Die Wohnungen verfiigen {iber ein innen liegendes Bad mit emfachem Waschbecken
Badewanne und WC.-In der besmhﬂgten Wohnung sind die Sanitargegensténde: augen- '
scheinlich neueren Datums. Nach Angabe der Hausverwaltung wurden die Béder nach
und nach modernisiert, Die freie Lftung der Béder Gber einen Luftschaght ist nicht. mehr -
zeitgemaR. Insgesamt befindet sich die Sanitérinstallation in einem durchschnittlichen Zu-
stand. : ' '

Balkone o ‘ ' o,

Die straf&enseltlg auskragenden Balkonpiatten und Brustungen sind in beschichtetem -

. Stahlbeton ausgefuhrt. An den beiden Stirenden befindet sich ein lackiertes Stabrah-

_-mengitter. In der besichtigten Wohnung ist der Balkonboden gefiiest. Die Balkone wurden
im Rahmen von Instandhaltungsmafinahmen 2016 oberﬂachhch Uberarbeitet, daher wa-
ren augenschemlzch keine Schaden zu erkennen. :

Tiefga_rage

. D_ie_Tiéfgaragé wird gemeinschaftiich mit den Nachbargrundstiicken der Lenaustrale ge- .
. nutzt. Der Martin-Behaim-Strae 3 sind finf Steliplatze und vier Boxen zugeordnet, Im ',
Sockelbereich waren keihe Schaden zu erkennen. Im Bereich einer waagerechten Ge-

" bdudefuge an den Stahlbetontrégern wird mit emer provisorischen Rinne emdrlngendes
Wasser abgeleitet. .

Brandschutz

[m Rahmen giner Brandbeschau in 2013 wurde folgende MaRnahme empfohlen:
. Einbau einer Offnung zur Rauchableitung im Treppenhaus »

Aussenfléchen

Der Aussenberetch besteht groftenteils aus der Tiefgaragenabfahrt Eine kieine, abge- -
sperrte Grinflache beéfindet s;ch auf der.. vollstandlg unterkellerten Restflache.,

4. AuSﬁbung zugunsten der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften :

Aufgrund der Fortschreibung des Grundsatzbeschtusses zur Vorkaufsrechtsausubung in
Erhaltungssatzungsgebleten zuletzt durch den Beschluss des Kommunaiausschusses
vom 25.09.2014 (Sitzungsvorlage Nr.14-20 / V 00858) soll das Vorkaufsrecht hier nicht
‘zugunsten der Stadt selbst, sondern geman § 274 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB zugunsten
der GWG Stadtische Wohnungsgese!lschaft Miinchen mbH, Heimeranstrake 31, 80339
. Miinchen (im Folgenden: GWG) ausgeiibt werden. Bis zur Druckiegung sah'sich die
GWG noch nicht in der Lage, sich vor der Auslibung entsprechend den Vorgaben des
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vorgenannten Beschlusses auf die Emhaltung der entsprechenden Repnvatlmerungsbm-
dungen zu verpflichten. Die Ausubung des Vorkaufsrechts soli erfolgen, sobald die Ver-
pﬂlchtungserklarung der GWG vorliegt. :

5. Béwerttlng und Wirtéchaﬂliche Betrachtung
Das stddtische Bewertungsamt hat mit Gutachten vom 26.09.2017 {(Anlage 3) einen Ver-
" kehrswert fir das Grundstiick von ca. 6.680.000 EUR ermitteit. Der Kaufpreis in Hohe

von insgesamt 6.500.000 EUR liegt somit rund 2,77% unter dem entsprechend naghfol- . . -
gender Enrvagungen ermittelten Verkehrswert.’ :

Die GWG hat in ihrer Stellungnahm_e einen [nstandha[tungsrqdkstau — fuir die SOfOrt bizw.
zeitnah durchzuftlhrenden Mafnahmen ~ in Hohe von ca. 320.000 EUR fesigestelit.

. tm Rahmen einer Brandbeschau in 2013 wurde dér Einbau einer Offnung zur
. Rauchableitung im Treppenhaus empfohlen (Grobkasten ca. 10.000 Euro)

N Erneuerung-derAufzugéanlage (Grobkosten ca. 60.000 Euro)

. DurchfGihrung einer Elektro'.ierstérkung (Grobkosten ca. 100.000 Euro)
Erneuerung der Tr‘inkwasserleitung (Grobkostié_n ca. 1 50.000 Euro)

- Um die Instahd'haltungs_arbeitén durchfihren zu kénnen, ohne dass geplante Instandset-

-zungsmalnahmen im eigenen Béstand zurlick gestelit oder die Neubauzahlén reduziert

werden missen, bedarf es eines finanziellen Ausgleichs fir die GWG Minchen.

~ Die Erwerbskosten insgesa’m't (einschlieRlich Nebenkosten v_vie 'bspw. Grunderwerbs-

steuer, Notar, Makler etc.) belaufen sich nach Uberschlagiger Berechnung aufca.
7.397.050 EUR. Geméf den Ausfuhrungen des Bewertungsgutachtens konnte zu einem
moghchen (flktwen) Reprwatmerungser[os keine Aussage getroffen werden

6. Stellungnahme der GWG .Ml‘inchen

. Die GWG bewertet eine Ausubung des Vorkaufsrechts Zu |hren Gunsten aus wwtschafth-
chen Granden negativ (sishe Aniage 4 . : : :

o1 Zur Wirtschaftlichkeit: )

Wir haben fiir das Objekt eine Kalkulation erstelit. Bei der Berechnung wurde der hichst-
mdgliche Fremdkapltalanted angesetzt im vorliegenden Fall ergibt das einen Betrag von
2.069.800 Euro. Die restlichen 5.327. 250 Euro (emschl der zusétzlichen Aufwendun-
gen fiir die Instandha!tung/-setzung) miissen mittels einer Baremlage in das Stamm—
kapital durch die Landeshauptstadt Munchen finanziert werden

Die aktuelle Durchschnitfsmiete liegt bei 10,17 Euro/m2 Wohnflédche. Aufgrund der Ver- .
pfiichtungserkidrung diirfen wir bei Neuvermietungen nur eine maximale Miete von
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9,00 Euro/m* Wohnfiéiche verlangen. Es wird davon ausgegaﬁgen dass das Konzept der
Sozialen Mietobergrenzen in diesem Fall keine Anwendung findet. Andernfaﬂs miisste .
" die Kalkulation weiter-nach unten angepasst werden.- :

[..]Es er_gibt sich innerhalb des dargestellten Zeifraums auf das eingesetzte Eigen-
7 kapital eine Ver'zinsung von nur 0,97 % p.a. auf das eingesetzte Eigenkapital.

Die Priifuhg des EU-Beihilferechts muss separat durch das Befeihgungsmanagement
Hauptabteﬂung 11703 eifolgen o :

’2. Bewertung:

Inklusive der notwendigen Instandsetzungsmafnahmen milssen pro m? WH./NIzfl
4.288,00 Eurd investiert werden, was wir als deutlich zu hoch ansehen. Aufgrund der ge-
ringen Miete, des hohen Kaufpreises und des Ins’tandha!tuhgsrackstaus waére die Investi-
tion unwirtschaftiich. Deshalb ist die Austibung des Vorkaufsrechts fiir das Be- -
standsgebéude durch dfe Landeshauptstadt Miinchen zu Gunsten der GWG Mim-
chen aus w:rtschafﬂichen Griinden negativ zu bewerten[ ] ' i

7. Fazit

- In seinem gesamten Erscheinungsbild entspricht das Anwesen den Vorstéllungen des Mi-
lieuschutzes in Erhaltungssatzungsgebieten; das Wohi der Allgemeinheit rechtfertlgt gine
_AusUbung des Vorkaufsrechts. -

Berglich dér Abwen‘dungserkléiruhg wurden Verhandlungen unternommen, die bis zum |
heutigen Tag zu keiner Einigung gefuhrt ‘haben. Ein Vorschlag der Kduferseite u.a. die
_Frlsten der Abwendungserklarung zu verkurzen wurde vom Sozialreferat abgelehnt.

Die GWG Miinchen spricht sich aus o.g. wu'tschaﬁllchen Grlihden gegen die AusUbung
des Vorkaufsrechts aus.

-8. Fortlaufende Statlstlk fiir das Iaufende Jahr 2017

Bislang wurde in 2017 das Vorkaufsrecht in zwei PrUfungsfailen bestandskraft[g ausge- -
ubt. Die Erwerbskosten (Kaufpreis zzgl. Erwerbsnebenkosten, ohne Instandsetzungskos-
| ten) belaufen sich auf ca, 9. 900.000 EUR :

9. Finanzielle Abw:cklung ‘

Die Stammképiialerhéh'ung bei der GWG wird im Haushalt-des Referats far Stadtplanung

und Bauordnung bei Finanzposition 6200.930.7631.8 - Stammkapitalerhéhung GWG An-
- kauf in Erhaltungssatzungsgebieten — abgebildet. Die Antragsziffern zu 2. ff. wurden dem

Wunsch des Referats fur Stadfplanung und Bauordnung entsprechend in den Referen-

tenantrag ubemommen
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~10. Beteiligung andefer'RefErate -

Die Beschlussvorlage wurde mit dem Planungsreferat abgeshmmt Der Stadtkdmmerei
wurde die Beschiussvorlage zugefe;tet

1. Beteiligun_g der BezirkSauss.chUsse

In dieser Angelegenheit besteht kein Anhérungsrecht des Bezirksausschusses.
12. Unterrichtung der Korreferentin und des VerWaltuhgsbeifats .

Der Korreferentin dés Kommﬁnélreferats Frau‘Sta-'dtratm Ulrike B-oeséer ‘und dem Ver- -
waltungsbeirat, Herrn Stadtrat Hans Podiuk, wurde ein Abdruck der Sltzungsvorlage zu-

geleitet.
13. Termine, Fristen

Die Behandiung in der heutigen Sitzung ist erforderlich, um die gesetzlich vorgeschriebe-
ne 2-Monats-Frist fiir die Austibung des Vorkaufsrechts éinhalten zu kénnen (Ende der
gesetzlichen Austibungsfrist am 06.11.2017). Innerhalb dieser Frist muss auch der Be-
scheid (ber.die Austibung des Vorkaufsrechts wirksam zugestellt sein. Die Beschlussvor-
fage konnte nicht rechtzeitig zugeleitet werden, da die erforderlichen (gutachterlichen}
Stellungnahmen erst vollstandlg seit dem 09 10 2017 vorliegen.

14, BeschlussvolIzugskontrollg o

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschiussvolizugskontrolle unter!iegén, weil der Be-
schluss unverzliglich umgesetzt wird und gemaR dem Stadtratsaufirag jahrlich eineé de-
taillierte Bekanntgabe der Vorkaufsrechtspraxis im Kommunalausschuss erfolgt.

. Antrag des Referentén

1 Die Landeshauptstadt Mlnchen (bt das Vorkaufsrecht bezugllch des Anwesens Mar~
tin-Behaim-Str. 3 (Fist.Nr. 8582/0 ‘Gemarkung Sektion V) zum Kaufpreis von
8.500.000,-- EUR zugunsten der GWG aus, sobald die Verpflichtungserklarung der
GWG varliegt. Alle Kosten, die nicht der Verkaufer oder der Erstkaufer des Anwesens
zu tragen haben, tragt die GWG

2, 'Das Referat far Stadtpla_nung und Bauordnung wird gebeten, in Zusam}'nené;rbe,it mit -
der Stadtkdmmerei die rechtzeitige Finanzierung der Austbung des Vorkaufsrechts si-
cherzustellen: Die GWG wird gebeten, die Verpfhchtungserklarung unverzughch abzu-

- geben.

3. Die stadtischen Vertreterinnen und Vertreter 'im'Aufsichtsrat der GWG werden erméch-
tigt und gebeten, dem Ankauf und der Stammkapitalerhdhung- durch Haushaltsmittel
der Stadt zuz_ustimmen bzw. dies zu genehmigen.




Seite ©

4.. Das Referat for Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten fir die Stammkapltaler-
hohung die Gesellschafterrechte der Landeshauptstadt MUnchen wahrzunehmen..

5. Das Referat filr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt die Bereltstellung der
einmalig erforderlichen Haushaltsmittef in Héhe von insgesamt 6.500.000 EUR far die

' Stammkapltalerhohung bei der GWG i Zusammenhang mit dem Erwerb des Anwe-
sens Martin-Behaim- Str 3 im Jahr 2017 auf dem BUroweg bei der Stadtkammerel pAl|

beantragen.

8. D[e Bereltstellung der Haushaltsmittel erfolgt auf der Flnanzposnlon 6200. 930 7631 8
~(far GWG) beim Referat far Stadtplanung und Bauordnung :

~ Die Stadtkammerel wwd beauftragt, die entsprechenden Maf&nahmen im Mehrjahresm-
vestltlonsprogramm 2016 — 20 in der Investitionsliste 1, wie vorstehend ausgefthrt, ge-
maf den Betrégen der Beschlussfassung einzurichten. :

7. Die Unabwe[sbarkelt ist aufgrund fehlender Mogllohkelten der mlttelfrlstlgen ZW|schen—
fmanz:erung durch die GWG gegeben

8. Die stadtischen Vertreterlnnen und Vertreter im Aufsichtsrat der GWG werden ermach- -
* tigt und gebeten, der Kreditaufnahme zum Zwecke def kurzfnstlgen Zwischenfian- -
zierung des Ankaufs zu marktiiblichen Konditionen zuzustimmen. '

9. Sofem die Kauferseite eine geéig’nete Abwendungserk[érung zur Sicherung der Sat-
zungsziele abgibt (auch nach Ablauf der gesetzlichen Frist), wird auf die AusUbung
verzichtet und ein ZWIschenzeltI:ch erlassener Bescheid (vor dessen Bestandskraft) wi-

derrufen

10. Békanntgabe des Besch!usses :m Ratsmformatlonssystem (Art. 52 Abs 3 Bayerische
' '-Gememdeordnung) : :

~ Der Beschluss wurde antragsgemap gefasst Nach Vollzug des Beschlusses wird im
Rahmen einer ffentlichen Stadtratsbekanntgabe mitgeteilt, welches Anwesen die Lan-
deshauptstadt Miinchen im gegebenen Fall erworben hat. Im Ubrigen unterliegt der
‘Beschluss, auf Dauer der Gehe[mhaltung, well persénliche Belange bzw. Betriebs und
Geschaftsgehetmmsse eines Dritten betroffen sind.

11. Die,se _Sitzungsvorlage unteriiegt njc_:ht der Bes’thusqu!l;ustontfolIe.




I,

Beschluss

nach Antrag

. Der Stadtrat der Léndeshauptstadt Mnchen

‘Der/Die Vofsitzgnde :

Ober-lBUrgérmeist'erl-in

Der Referent '

Axel Markwardt
BerufsmaRiger Stadtrat

Seite 10
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V.- Abdruck von 1. mit Hil. .
' {Iber das Direktorium HA II/V - Stadtratsnrotokolle

an das Revisionsamt
an das Direktorium - Dokumentatlonsstelle _

an die Stadtkdmmerei
s z.K.

V. - Wv. Kommunalreferat - Recht und Verwaltung - Vorkaufsrechtsstelle

Kommunalreferat

. Die Uberemstammung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweﬂschnft WIrd
bestatigt. :

il An | o
das Sozialreferat S-11I-W/T.

- das Soma!referat S-lli- WIBS ,

- den Bezirksauisschuss 7 — D-HA 11/V2 G- -Sendling - Westgark
das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA Il L
das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 111/01

das Referat filr Stadtplanung und Bauordnung HA 111703
das Kommunalreferat = KR-IM-GW ) :

dte GWG Miinchen
z.K. )

Cam







PP —

85813

858218
8582/5

""""""" . 8583/1

| 85856

8585/5

558614

858517

. 0 -

50

.{ 858603 |
~ Martin-Behaim-Str. 3 ,
Efstellt fur MaBstab 1:1,000 ‘ W Landeshauptstadt
Zur Maflentnahme nu'r'be_dingﬁ gealgnet Kommunaireferat
Ersteller. ' N
Erstellungsdatum  21.06.2017 A
- " . : N

@ Landeshauptstadt Minchen 2017, Flurstiicke und Geb3ude: ® Bayerische Vermessungsverwatung 2017
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= Aktonzeichon: B 07/ VR 23/ 917/ FR

m_,.mmw:mm

Aus Sicht von le.g._. liegt eine positive stadtebauliche Beurteilung vor.

Das Anwesen » Martin-Behaim-Straie 3 « mit insgesamt 20 Wohneinheiten ist
aufgrund der Lage, stadtebaulichen Struktur, Bauart; WohnungsgréBen, Grundriss -
auftellung sowie seinem Gesamtzustand fir die Bevdlkerung des Satzungsgebietes
als Wohnméglichkeit geeignet. . oo .
Die Ziele der Erhaltungssatzung gemiB §172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, die Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevéikerung aus besonderen stidtebaulichen
-Griinden, sind gewahrt. ) ’

Objektbeschreibung _ , B

Orisbegehung, >::..m..x:=_m,m:

Am 14.09.2017 fand in dem Anwesen eine Ortsbegehung statt. An der Orts-
besichtigung teilgenommen haben von der Verkiuferseite S Zimmer-
mann GmbH} und die Hausmeisterin SNEREEENNGE, vor der GWG R
SRS on dor [H Minchen SRS und SN (Kommunalreferat),
TR (R-BEWA-GR-T2), sowic S S S- 111/, -

Zur Beurtellung des Gebiudes waren relevante Gebiudeteile wie das Treppenhaus,

nmmxm__aaamosomm.amm.mmﬁmmﬂmmmczana Wohning im 1.0bergeschoss links f mitte |
zugéngig. : . .

Anmerkungen

Die nachfolgende Baubeschrelbung dient der allgemeinen Darstellung und ist nicht-
als volistiindige Aufzihiung aller Einzelheiten oder als komplette Bestandsaufnahme
Zu werten. Folgende Untersuchungen wurden bei der Orisbesichigung nicht durch- B}
gefibrt: Prifung auf eventuell aufgetretene Bauschiden durch die Einwirkung von
tierischen und pflanzlichen Schadlingen, Prisfung auf gesundbeitsschadigende
Baumaterialien und Untersuchungen beziiglich der Tragf3higkeit einzelner Bauteile.
Die Einhaltung der in der jeweiligen Bauzeit giiligen Ausfibrungsrichtiinien und Nor-
men nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik wird vorausgesetzt. |
Nachfolgende Arigaben beziehen sich auf die augenscheinlichen Gegebenheiten vor
Ort und die Aussagen beim Besichtigungstermin des Anwesens. Als Arbeitsunterlage
wurde auf den Bauakt der Lokalbaukommission sowie auf die Aussagen des ’
Verkdufers und der Mieter 2uriickgegriffen.

Die stédtebauliche Beurteilung berlicksichtigt keine etwaigen juristischen Verkaufs-
vereinbarungen zwischen den Veriragsparteien, Ebenfalls sind eventuelle Altlasten
auf dem Flurstiick nicht Gegenstand der stagtebaulichen Beurteilung: S

= Martin-Bohaln-Staie 3 Saite 4
= Aktanzaichen: B O7 / VRZ3 /917 / FR : ' R

. . R

Lage und Stadtbild

Das Anwesen = Martin-Behaim-Stralke 3 » befindet sich im 7. Mitnchner Stadtbezirk
w3endling - Wesfpark” innerhalb des Geltungsbereiches des Erhaltungssatrungs-
gebietes ,Sendling - Westpark®,

Das n&here Umfeld ist geprigt von einer verdichteten und geschiossenen Bauweise,
die Hdhenentwicklung der Nachbarbebauung betréigt sechs bzw. finf Vollgeschosse.
Die Nutzung der Hiuser dient Gberwiegend zu Wohnzwecken, Ostlich an die Martin-
Behaim-Strale grenzt der in Nord-Siid-Richtung verlautende Bahndamsm.

«Der 7. Stadtbezirk, im Siidwesten von Minchen, erstreckt sich in seiner Nord-Siid-
Ausdehnung vom Westend (8. Stadtbezirk) bis nach Obersendling (19. Stadtbezirk).
Die Ostgrenze bildet die S-Bahn-Linie nach Wolfratshausen, wihrend der Bezirk im
Westen durch die Firstenrieder- / WestendstraBe begrenztwird, Der Stadtbezirk wird
von verschiedenen Hauptverkefirsstrafien durchzogen: [...]

Die Hauptbelastung des Verkehrs (gin quer durch das Viertel verlaufendes Teilstiick
des Mittleren Rings sowie die einmlndenden Autobahnenden der AS6 Milnchen — Lin-
dau bzw. A95 Miinchen — Garmisch) wird jedoch unterirdisch in Minchens jingstem
StraBentunneln abgeleitet. {...] . - ; :

, Geschosswohnungsbau im Unrfeld der Im:v?m%m:am#mmm:.‘mmmgmmmmza erst :mn,: ’

1948 entstanden, sowie Ein- und Zweifamilienhausbebauung, zum grofBiten Teil aus
der Zwischenkriegszeit, sind fir die Baustruktur des Viertels charakteristisch. [...]

Burch die iangjdhrigen Zuzugsiiberschisse (zwischen 1950 und 1995 hat sich die
Bevilkerung nahezu verdoppelt) bestimmen heute mittlere und altere Jahrgange die
Altersverteilung der Beziriksbevélkerung. Die Altersgruppe Kinder und Jugendliche,
sowie dle HaushaltsgréBen in Sendling-Westpark setzen sich prozentual dhnlich
zusammen wie in der Gesamtstadt. Der Austinderanteil liegt knapp Ober dem

. gesamtstidtischen Niveau.” Guolie: Stmtistizchos Taschonbuch 2017

Die Anbindung an den Bffentlichen Nahverkehr ist mit den Hattestelien der Busfinien
62 und 134 an der Baumgarinerstrale in 220 m und der Buslinie 130 an. der Fugger-
strafle in 350 m gegeben. In 800 m Entfernung befindet sich die U-Bahnhaltestelie
der UG am Harras. Hier befinden sich auch ausreichende Einkaufsmdglichkeiten zur
Deckung des tglichen wie auch periodischen Warenbedarfs,
Es handelt sich um sine Wohnlage mit guter Infrastruktur, die im aktueller: Migtspiegel
fir Mitnchien © 2017 mit - durchschnittlicher Wohnlagequalitit - bewertet wird. '
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Wohnraum

. Wohnflachen
.. [Fldchenangaben laut Aufstellung zu den Mieteinnahmen. Diese wurden mit den

Seite 7

Plénen von 1962 aus dem Bauakt auf Plausibilitst gepriift.]

1,5 - Zimmer, Flur, Kiiche, Bad/WC, Balkon 47,00 m?
. e 2 - Zimmmer; Flur, Bad/WC, Kliche, Balkon
Lirks / Mitte ' Besichtigt S 48,81 m?
Mitte 3 - Zimmer, Flur, Bad/WC, Kiiche, Balkonh- . 80,35 m*
_ .| 3 - Zimmer, Fiur, Garderobe, Abstellraim, -
Rechts Bad/WC, 2 Balkone 84,08 m*
2.0bergeschogs: o T LT T T : e
Links 1,5 - Zimmer, Flur, Kiiche, Bad/WC, Balkon 47,00 m*®
Links / Mitte 2 - Zimmer, Flur, Bad/WC, Kiiche, Balkon 48,81 m*
Mitte 3 - Zimmer, Flur, Bad/WC, Kiiche, Balkon - 80,35 m*
3 - Zimmer, Flur, Garderobe, Abstellraum, .
Rechts Bad/WC, 2 Balkone- 84,08 m*
© . |8Q0bergeschoss: 1T . T T T T T T LT
© | Links 1,5 - Zimmer, Flur, Kilche, Bad/WC, Balkon 47,01 m*
Links / Mitte 2 -~ Zimmer, Flur, Bad/\WC, Kiiche, Balkon 48,31 m*
Mitte ~ 3 - Zimmer, Flur, Bad/WC, Kiiche, Balkon 80,85 m*
3 - Zimmer, Flur, Garderobe, Abstellraum,

Rechts BadWC, 2 Balkone 84,08 m*
| 4:0bergeschoss: TR
Links | 1,5 -Zimmer, Flur, Kiiche, Bad/WC, Balkon 48,78 m*=
- Links / Mitte 2 - Zimmer, Flur, Bad/WC, Kiiche, Balken 48,31 m*.
Mitte 3 - Zimmer, Flur, Bad/WC, Kiiche, Balkon 80,85 m*2

. 3 - Zimmer, Flur, Garderobe, Abstellraum,
Rechts | BadWC, 2 Balkone . 84,08 m*
S:Obergeschosgy -0 T T T R e
Links ’ | 1,5 = Zimmer, Flur, Kiiche, Bad/WC, Balkon 69,63 m=
Links / Mitte 2 - Zimmer, Flur, Bad/WC, Kliche, Balkon 128,00 m*
Mitte 3 - Zimmer, Flur, Bad/WC, Kiiche, Balkon 80,85 m2
I8 : 3 -Zimmer, Flur, Garderobe, Abstellraum, ;
- [Roches Bad/WC, 2 Balkone T 84,08 m*
SUme WoRTBChE Geronder T i,

* Martin-Behaim-Stratia 3 " Seita 8

« Aktanzeichen: 807/ VR 23/9.17 /FR

4.2

Aus bautechhischer Sicht ._ma der vorhandene Wohnraum aufgrund von

Gewerbeflichen

83,39 m*
237,80 m*?

Ladenbiiro

S oNGEREhe Gerndet 323,00

Eo::nm:_.:vmmn_.:.m:u::u

Insgesamt sind in dem Gebiude 20 Wohnungen (sowie zwei Gewerbeeinheiten) an- =
geordnet. GemdR der Aufstellung zu den'Mieteinnahmen betrégt die Gesamtwohnflg-
che rund 1405 m*, Alle 20 Wohrelnheiten sind vermietet,

Die neun 1,5 und 2-Zimmerwohnungen mit rund 45 m* Wohnfliche sind einseitig
nach Osten orientiert. Die neun 3-Zimmerwohnungen mit rund 82 m? Wohnfiache sind
Ost-West bzw. Nord-Siid ofientiert. Der Grundriss der Wohnungen stamm¢ noch aus
der Bauzeit, ist gut mblierbar und ausreichend tagesbelichtet. )

Der Wohnraum der Wohnungen 5. OG mitte und 5. OG vorme / links wurde nach
Aussage der Hausverwaltung mit dem nachtrglichem Dachgeschossausbau u je
einer Maisonettewohnung erweitert. Hier betriigt die Wohnfiiche jetzt 68 bzw. 123 m?,
Piéne dazu sind im Bauakt nicht vorhanden. .

L

Bauweise, Art, Beschatfenheit und Lage geeignet, der in dem Erhaltungs -
satzungsgebiet angestammten Bevdlkerungsstruktur als Wohnméglichkeit zu
dienen, ’ : o . ’

Die Wohnungen sind baulich abgeschlossen. Eine-Abgschlpssenheitsbescheiniguny
(Voraussetzung flir eine eventuelle Umwandiung in Wohneigentum) wire fiir die
bestehenden 20 Wohneinheiten aus bautechnischer Sicht mit wirtschaftlich geringem
Aufwand zu erzielen. ) S T

Laut “.:*oaq_.mmo:m.: vort der LBK, Stand 27.09.2017, ist aktuell kein .P:.n,mm‘ auf
Abgeschlossenheit sowie kein Antrag auf Umwandlung in Wohneigentum eingereicht
worden, . . - . :
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Aufwertungspotenzial

Instandsetzungs- / Instaridhaltungsbedarf S
[Eine Unterscheidung in Instandsetzungsmahahmen und Instandhaltungsmag-
‘nahmen wird nicht eigens getroffen.] ) L

Folgende MaRnahmen sind mittel- bis langfristig angezeit:

- Rauchabzug im Treppenhaus herstellen -

- Gebdudefuge in der Tiefyaragendecken liberprifen und schiiefen
- Uberprifen der Elektrainstaliation

Wiinschenswerte gonm_immmmE:mmBmwsmE:m:

' Es besteht ein Modernisierungsbedarf b

.

- Einbau einer mechanischen Liftungsanlage fiir die innenliegenden Bider
- Gcm%&?am des Anweasens auf Einhaltung der Energieeinsparverordnung
-, Ddmmen der untersten Gebiudedecke

- Zentrale Briefkastenanlage

= Emeuern der Wohnungseingangstiren

- Austausch'des Holzfensters im Treppenhaus

Zusammenfassung
Das 1961 errichtete Gebaude befindet sich in einem guten und gepflegien

m_.:m_E:mmNcmﬁm:a,. Nach Aussage wurden Instandhaltungs - und Modemisierungs-
mafinakmen an der Fassade und im Dachgeschoss durchgetiihrt,

Wiinscherswerter Modemisienungsbedarf besteht bei den Wohneinheiten hinrsichtlich
dem Einbau von Liftungsantagen in den Badem. Ein Warmeschutz der Fassaden-

mcmmmzmmnsmsm:ﬁoae:m..anm,. msmamm&:mumEm_.oa:cnmm:m<s.mnmznmm.>=§m.
sen nachhaltig auf. - - o :

L

* Martn-Bohaim-Strafe 3 - . Seite 12
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Mietpreisgefiige / Netto(kalt)miete *
mm.mﬁm:nmam.mﬂm: Martin —~ Behaim - StraBe

Die Auswertung der Aufstellung zu den Misteinnahmen von 20 Wohnungen ergibt
eine durchschnittliche Netto(kalt)miete von 10,17 € je Quadratmeter Wohnfliche. Im
Zuge der freiwilligen Haushaltsbefragung zu den aktuellen Mieten wurden 14 der 20
bewohnten Haushalte erfasst. Die durchschnittiiche Netto(kalt)miete betrsigt danach
10,86 € je Quadratmeter Wohnfliche. - ,

Bestandsmieten im m.qsm_E:mmmmﬁcsmwmmcmmﬁ,

Laut der Vergleichsmieten-Datenbank des Fachbereichs Technik liegen im
Betrachtungszeitraum Februar 2016 bis August 2017 fir das Erhaltungssatzungs-
gebiet ,Sendling - Westpark” zu wenige, aktuelle Daten zu den Bestandsmieten bei
‘vergleichbarer Wohnungsgréie vor. . :

memﬂmsnmimmﬁm: innerhalb der Stadt Miinchen

Anhand dern aktuellen Mietspiegel fli' Miinghen © 2017 (far neue.oder gednderte
Mietverginbarungen in den Jahren 2013 bis 2015) fiegt die ortstibliche Vergleichs-
miete flir vergleichbaren Wohnraum innetrhaib einer Spanne von rund 10,50 € bis rund
11,75 €, Untersucht wurden Altbauten sowie neuerer Wohnraum (nicht Neubauten /
nicht Erstbezug) mit den WohnungsgréRen von rund 45 n#, rund 82 sowie von rund
125 m?. . . :

Fir den Stadtbezirk Sendling - .s.,mﬂum_.xs ist laut letztem 1VD-Baricht (Juli 2017) die -
Netto(kalt)miete bezogen auf guten Wohnwert bei rund 14,20 € je Quadratmeter
Wohnfigche. C S

Neue Vertragsabschliisse im m_._._m_ﬁczm_mmmﬁ::mmmmcm&

Der IVD Marktbericht Wohnimmobilien — Mictobjekte (Stand Juli 2017) weist fir
- Wohnraum (2. Zimmer, 70 m? Wohnfiiche) bezogen auf den mittleren Wohnwert
in Mdnchen eine durchschnitiliche Netto(kalt)miete = Marktmiete von rund
. 13,10 € {Baujahr nach 1950} bis rund 15,90 € (Baujahr 2016) je Quadratmeter
Wohnflache aus. :

Im Falle einer :0?..3&.@3 Suche nach neuem Mietwshnraum ist innerhalb
der Landeshauptstadt Miinchen von einem zm:m_d: Mietzins auszugehen. .
Es besteht eine Verdringungsgefahr.

I
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! Kalkulation - B P
. ; . N . , Witzcha ird B
im.Rahmen einer Brargbeschau in 2013 wurde der Einbau einer Offnung zur , poit T Hochan e Savsimcttas.
Rauchableitung im Treppenhaus empfohlen, (Grobkosten ca, 10,000 Euro), - 7 : T
. - : ' % - :
" 2
1. Haustechnik 0 |
. L] .
1.1 Alfzug. - Emeuerung der.Aufzizgsaniage {Grobkosten ca, 60.000 Euro)
1.2 Durchighrung einer Elektroverstirkung (Grobkosten ca, 100.000 Eura)
1.3 Brmeusrung der Trinkwasserleituhigen (Grobkosten ¢, 150.000 Eure)
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