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Kurziibersicht

zur beiliegenden Beschlussvorlage

Anlass Nutzungsénderung zweier Zimmer fur die Erweiterung einer
Hausarztpraxis auf dem Grundstiick Rosenheimer Str. 46
Antrag der Mieter*innen vom 11.04.2024 auf Nutzungsénderung
des oben genannten Wohnraumes

Inhalt Anwesen: Rosenheimer Str. 46, 1. OG

Stadtbezirk: 5 Au-Haidhausen

Betroffene Mietparteien: keine

Antragseingang: 12.04.2024

Offentliches Interesse an der Nutzungsanderung des
Wohnraumes Rosenheimer Str. 46 fur die Erweiterung einer
Hausarztpraxis

Gesamtkosten / -/-

Gesamterlose

Klimaprifung Eine Klimaschutzrelevanz ist gegeben: Nein

Entscheidungs- Zustimmung zu dem Antrag auf nachtragliche Genehmigung der
vorschlag Nutzungsénderung des Wohnraumes Rosenheimer Str. 46,

1. OG fur die Erweiterung einer Arztpraxis

Gesucht werden kann ZWEWG
im RIS auch unter ZeS

Ortsangabe 05. Stadtbezirk Au-Haidhausen
Rosenheimer Str. 46, 1. Obergeschoss
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Vortrag der Referentin

1. Zusammenfassung

Mit Antrag vom 11.04.2024 beantragten die Mieter*innen die Erteilung einer nachtragli-
chen Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum durch Nutzungsénderung
zweier Zimmer der Wohneinheit in der Rosenheimer Str. 46, 1. Obergeschoss. Diese zwei
Zimmer wurden bereits seit 1996 als Praxisraume zur angrenzenden Arztpraxis genom-
men.

2. Begriindung
Der Antrag wurde mit Schreiben vom 11.04.2024 mit vorrangigen offentlichen Belangen

begrindet.

Bei der Wohneinheit im 1. Obergeschoss handelte es sich um eine zu Wohnzwecken ge-
nehmigte 3-Zimmer-Wohnung mit zirka 70 m2 Wohnflache. Das dritte Zimmer und somit
die restliche Wohnflache wird ebenso zweckfremd genutzt und in einem weiteren zweck-
entfremdungsrechtlichen Verfahren bearbeitet.

Zur Sicherung einer wohnortnahen hausarztlichen Versorgung ist die Erweiterung der
Arztpraxis dringend erforderlich.
3. Kurzbeschreibung des verloren gehenden Wohnraumes

3.1 Lage

Das betroffene Anwesen Rosenheimer Str. 46 liegt im 05. Stadtbezirk Au-Haidhausen. Die
umgebende Bebauung ist gepragt von Wohn- und Geschaftshausern. Die Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr ist fu3laufig durch den S-Bahnhof und die Tram-Haltestelle
Rosenheimer Platz gegeben (Anlage 1).

3.2 Art

Einfamilienhaus

Wohnheim

Zweifamilienhaus mit zuséatzlicher Dachwohnung

Werk-/Dienstgebaude
X  Wohn-/Geschaftshaus
3.3 Beschaffenheit
Die zwei Zimmer wurden mindestens seit Januar 1996 (vermutlich aber bereits seit Juni
1990) als Praxisraume genutzt. Verantwortlich hierfr war der Vormieter der derzeitigen
Hausarztpraxis.

4. Belange von Mieter*innen

Es wurde die nachtragliche Nutzungsanderung beantragt. Belange von Mieter*innen sind
nicht betroffen.
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5. Belange einer Erhaltungssatzung

Zum Zeitpunkt der Nutzungséanderung befand sich das Anwesen nicht im raumlichen Gel-
tungsbereich einer Erhaltungssatzung.

Die Erhaltungssatzung ,Haidhausen Mitte* wurde erstmalig am 13.12.1995 beschlossen
und trat am 21.03.1996 in Kraft.

Die Raumlichkeiten wurden folglich bereits vor Erlass der Erhaltungssatzung nicht zu
Wohnzwecken genutzt. Es besteht daher keine Verdrangungsgefahr fir die gebietsansas-
sige Wohnbevoélkerung.

6.  Offentliches Interesse an der Zweckentfremdung

6.1 Stellungnahme des Gesundheitsreferates vom 30.01.2024

In der ambulanten hausarztlichen Versorgung in Miinchen zeigt sich eine Ungleichvertei-
lung der Arztpraxen Uber das Stadtgebiet.

In dem Stadtbezirk Au-Haidhausen, in dem sich der Standort der Hausarztpraxis befindet,
ist das Verhaltnis 1 : 1.243 als eher gunstig im Vergleich mit anderen Minchner Stadtbe-
zirken zu bewerten. Der stadtweite Durchschnitt liegt bei 1 : 1.593.

In diesem Zusammenhang ist jedoch auch die demografische Alterung der Bevolkerung in
den Munchner Stadtbezirken zu berticksichtigen. Im Vergleich zur Entwicklung im gesam-
ten Stadtgebiet Munchen wird im Stadtbezirk Au-Haidhausen laut Demografie Bericht der
Landeshauptstadt Miinchen (Stand April 2023) eine tUberdurchschnittliche Zunahme der
Altersgruppe der 70 bis 74-Jahrigen (Anstieg der Bewohner*innen in dieser Altersgruppe
um 45 %) bzw. der ab 75-Jahrigen (Anstieg um 24 %) im Zeitraum zwischen 2022 bis
2040 erwartet.

Dies bedeutet eine groRer werdende Anzahl alterer Menschen, die zunehmend auf medi-
zinische Versorgung sowie Hilfe- und Pflegeleistungen angewiesen sind.

Insbesondere in der Gruppe der Hochaltrigen (ab 80 Jahre) erhéht sich die Wahrschein-
lichkeit fiir chronische Erkrankungen und Mehrfacherkrankungen. Hinzu kommen alters-
bedingte Gesundheitsprobleme wie z. B. Gebrechlichkeit, Stiirze, Immobilitat und chroni-
sche Schmerzen.

Die Hausarztpraxis bietet mit einem breiten Behandlungsspektrum einen wertvollen Bei-
trag zur wohnortnahen ambulanten medizinischen Versorgung der wachsenden Anzahl
chronisch kranker oder auch multimorbider &lterer Menschen.

Zudem zeichnet die hausarztliche Praxis nach Angaben in der ,Arzt- und Psychotherapeu-
tensuche” der Kassenéarztlichen Vereinigungen und der Kassenarztlichen Bundesvereini-
gung (KBV) aus, dass sie sowohl fur Rollstuhlfahrende als auch fir Personen mit Gehhilfe
barrierefrei zuganglich ist, und dass sie Uber hohenverstellbare Untersuchungsstiihle und
Liegen verfugt. Diese Angaben auf der Informationsplattform ,Arzt- und Psychotherapeu-
tensuche” beruhen auf einer Selbsteinschatzung der Praxis und werden nicht durch die
Kassenarztliche Vereinigung Bayerns (KVB) Uberprift. Die Interessenvertretung von Men-
schen mit Behinderung(en) ,,Club behinderter und ihrer Freunde e.V. Miinchen und Regi-
on“ (CBF) fuihrt jedoch unabh&ngige Uberpriifungen zur Barrierefreiheit von Miinchner
Arztpraxen durch, welche die Angaben zur Hausarztpraxis in der ,Arzt- und Psychothera-
peutensuche” bestatigen.

Der aktuellen Studienlage zufolge sind in Deutschland nur 10-20 % der Arztpraxen barrie-
refrei zuganglich. Gleichzeitig ergibt sich aus der bayerischen Bauordnung keine Ver-
pflichtung zur Barrierefreiheit, wenn eine Arztpraxis im Bestand nur mit erheblichem
Mehraufwand umgebaut werden kann.
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Das Gesundheitsreferat geht deshalb davon aus, dass die Versorgung von Menschen mit
Behinderungen auch in Bayern derzeit nicht gesichert ist.

Die barrierefreie Praxis befindet sich in der Rosenheimer Str. 46 im 1. Obergeschoss, den
auch mobilitatsbeeintrachtigte Patient*innen mit dem Aufzug erreichen kénnen.

Der Standort der Arztpraxis ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr ange-
bunden (S-Bahnhof Rosenheimer Platz, Tram-Linien). Dadurch kénnen auch Pati-
ent*innen mit Mobilitdtsbeeintrachtigungen aus anderen Minchner Stadtbezirken die
Hausarztpraxis in der Nahe des Rosenheimer Platzes gut erreichen.

Aus Sicht des Gesundheitsreferats ist vor allem im Hinblick auf die barrierefreie Zugéang-
lichkeit, verbunden mit einer guten Erreichbarkeit tiber den 6ffentlichen Personennahver-
kehr, und die hausérztliche Versorgung alterer Menschen ein tberwiegend 6ffentliches In-
teresse an der Allgemeinarztpraxis gegeben.

6.2 Genehmigung des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung

Mit Schreiben vom 03.07.2024 hat das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung mitge-
teilt, dass das Vorhaben ,Nutzungsanderung von zwei Wohneinheiten in eine Arztpraxis
und eine verkleinerte Wohneinheit im 1. Obergeschoss” grundséatzlich genehmigungsfahig
ist.

6.3 Unvermeidbarkeit der Zweckentfremdung

Die Mieter*innen haben glaubhaft dargestellt, dass die Erweiterung der Hausarztpraxis in
der Rosenheimer Str. 46 dringend erforderlich war. Die urspriingliche Praxis ist mit zirka
49 m2 Gesamtflache fir den Betrieb einer durchschnittlichen Hausarztpraxis zu klein.

Die Beeintrachtigung des Wohnungsmarktes war somit nicht vermeidbar.
6.4 Rechtslage

Nach § 6 Abs. 1 der Satzung der Landeshauptstadt Minchen Uber das Verbot der Zweck-
entfremdung von Wohnraum (ZeS) sind vorrangige 6ffentliche Belange fiir eine Zweckent-
fremdung in der Regel gegeben, wenn Wohnraum zur Versorgung der Bevolkerung mit
sozialen Einrichtungen (zum Beispiel fiir Erziehungs-, Ausbildungs-, Betreuungs- oder ge-
sundheitliche Zwecke) oder lebenswichtigen Diensten (zum Beispiel arztliche Betreuung)
verwendet werden soll, die gerade an dieser Stelle der Gemeinde dringend benétigt wer-
den und fir die andere Raume nicht zur Verfigung stehen oder nicht zeitgerecht geschaf-
fen werden kénnen.

Die genannten Voraussetzungen sind hier gegeben. Es wurde auch glaubhaft dargelegt,
dass andere geeignete Flachen oder Raume fir den Betrieb der Arztpraxis in der naheren
Umgebung nicht zur Verfigung stehen. In Abwégung mit dem 6ffentlichen Interesse am
Erhalt des Wohnraumes ist das offentliche Interesse an der Erweiterung der Hausarztpra-
xis an dieser Stelle daher als vorranging zu bewerten.

6.5 Kurze rechtliche Wiirdigung

Der Antrag ist nach Art. 1 und 2 des Gesetzes Uber das Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum (ZWEWG) vom 10.12.2007 (GVBI. S. 84, BayRS 2330-11-1), zuletzt gean-
dert durch das Gesetz vom 19.06.2017 (GVBI. S. 182) in Verbindung mit der Satzung der
Landeshauptstadt Miinchen Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
(ZeS) vom 05.12.2017 (MUADI. Nr. 34/2017 S. 494), zuletzt geandert durch Satzung zur
Anderung der Satzung der Landeshauptstadt Minchen iiber das Verbot der Zweckent-
fremdung von Wohnraum vom 01.09.2021 (MUABI. S. 495), wie folgt zu beurteilen:
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Es liegen vorrangige o6ffentliche Belange vor, die eine Genehmigung der Zweckentfrem-
dung rechtfertigen (8 6 Abs. 1 der Satzung der Landeshauptstadt Minchen Uber das Ver-
bot der Zweckentfremdung von Wohnraum).

Deshalb sollte die Genehmigung zur Zweckentfremdung erteilt werden.
7. Klimapriifung

Laut Leitfaden Vorauswahl Klimarelevanz ist das Thema des Vorhabens nicht klimarele-
vant. Eine Einbindung des RKU ist nicht erforderlich.

8.  Abstimmung mit anderen Referaten und Dienststellen

Die Beschlussvorlage ist mit dem Gesundheitsreferat und dem Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung abgestimmt.

Anhérung des Bezirksausschusses

In dieser Angelegenheit ist die Anhérung des Bezirksausschusses vorgeschrieben.
Das Gremium wurde um eine Stellungnahme gebeten.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes Au-Haidhausen wurde mit Schreiben vom
23.04.2024 angehort.

Er hat den Antrag in seiner Sitzung vom 15.05.2024 abgelehnt (vgl. Anlage 2).

Das Sozialreferat teilt hierzu mit, dass im vorliegenden Fall alle Voraussetzungen fir eine
Genehmigung vorliegen und die Einzelfallabwagung zu Gunsten der Hausarztpraxis aus-
fallt.

Die Korreferentin des Sozialreferats, Frau Stadtratin Nitsche, die Verwaltungsbeiratin,
Frau Stadtratin Gokmenoglu, der Migrationsbeirat, die Stadtkdmmerei, das Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung, das Gesundheitsreferat, die Gleichstellungsstelle fir
Frauen, das Sozialreferat/ Fachstelle fir migrationsgesellschaftliche Diversitat, der
Vorsitzende und die Fraktionssprecher*innen des Bezirksausschusses des 05. Stadtbe-
zirks haben einen Abdruck der Beschlussvorlage erhalten.

Antrag der Referentin

1. Die nachtragliche Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum durch die
Nutzungsénderung zweier Zimmer fur die Erweiterung einer Hausarztpraxis wird er-
teilt.

2. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlusskontrolle.
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1. Beschluss

nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Die Vorsitzende Die Referentin
Verena Dietl Dorothee Schiwy
3. Burgermeisterin Berufsm. Stadtratin

IV. Abdruck von I. mitIll.
Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
z. K.

V. Wuv. Sozialreferat

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

2. An das Sozialreferat/Fachstelle flr migrationsgesellschaftliche Diversitat
An die Gleichstellungsstelle fur Frauen
An das Direktorium, BAG Ost (3-fach)

An den Vorsitzenden und die Fraktionssprecher*innen des Bezirksausschusses des
05. Stadtbezirks

An das Kommunalreferat

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, PLAN-HA 1V-20V
An das Gesundheitsreferat

z. K.

Am



