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Arbeitsgemeinschaft hessischer Industrie~ und Handelskammern | 60284 Frankfurt

Hessischer Landtag

Ausschuss fuar Umwelt, Klimaschutz
Landwirtschaft und Verbraucherschutz
Ursula Hammann

Postfach 3240

6540 Wiesbaden

Ihr Zeichen, thre Nachricht vom Unser Zeichen, unsere Nachricht vom Telefon Frankfurt am Main
1A 2.4 ARGE-Ziff. 6 069 2197-1384 27.04.2016

Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und Zweck-
entfremdung von Wohnraum und Antrag der Fraktion der SPD — Drucks. 19/3068
und 19/2551

Sehr geehrte Frau Hammann,

wir bedanken uns dafiir, dass Sie uns Gelegenheit gegeben haben, zu o. g. Gesetzent-
wurf sowie zu o. g. Antrag Stellung zu nehmen.

Das Thema Wohnraumentwicklung ist angesichts des Fachkraftethemas auch fir die
hessischen Unternehmen von Bedeutung. Der Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE
beinhaltet jedoch im Wesentlichen sozialpolitische Fragestellungen. Hiervon sind die In-
teressen unserer Mitgliedsunternehmen nur am Rande betroffen, so dass wir in diesem
Fall von einer Stellungnahme absehen.

Folgende Einschatzung haben wir zum Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieu-
schutzsatzungen: Milieuschutzsatzungen stellen einen direkten Eingriff in das Eigentum
privater und gewerblicher Immobilieneigentiimer dar. Diese zunehmende Regulierung
des Wohnungsmarktes ist nach unserer Einschatzung kontraproduktiv. Hierbei handelt
es sich um einen ungerechtfertigten Eingriff in den Markt, der das Risiko ausbleibender
Investitionen sowohl im Mietwohnungsneubau als auch bei der Sanierung des Geb&ude-
bestandes erhoht. Ziel sollte es sein, die Ursache der Wohnungsknappheit in den Bal-
lungszentren zu bek&mpfen, namlich die Liicke zwischen dem Angebot und der stetig
steigenden Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt.

Geschiftsfiithrung: Telefon: 069 2197-1384
Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main Telefax: 069 2197-1448
Borsenplatz 4 info@ihk-hessen.de
60313 Frankfurt www.ihk-hessen.de



[ PR Arbeitsgemeinschaft
: \' Hessen

Dies gelingt nicht durch eine zunehmende Regulierung des Wohnungsmarktes, sondern
durch die Ausweisung von Bauland im Innen- und AuRenbereich sowie durch zusatzli-
che Anreize, die derzeitige Bautatigkeit, insbesondere im Geschosswohnungsbau, noch-
mals zu steigern.

Von einer Teilnahme an der Anhérung am 9. Juni 2016 werden wir wegen des vornehm-
lich sozialpolitischen Bezugs der Themenstellungen absehen.

Mit freundlichen GriRen

Arbeitsgemeinschaft hessischer Industrie- und Handelskammer
Industrie- und Handelskammern Offenbach am Main
Geschéftsfuhrer Standortpolitik

X

Frank Achenbach
Gestchaftsfithrer Federfuhrer




Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs- und Immobilienverbinde Hessen

Stellungnahme

der Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs- und Immobilienverbande Hessen
(AWI-Hessen)

im Einzelnen:

BFW Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland e.V.
Verband der Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. (VdW siidwest)
Verband der Immobilienverwalter Hessen e.V. (VdIVH)
Immobilienverband Deutschland IVD Verband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachverstédndigen Region Mitte e.V

zum Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und
Zweckentfremdung von Wohnraum — Drucks. 19/3068 —

und

zum Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzungen zur Erhaltung
von Mietwohnungen — Drucks. 19/2551 -

Vorbemerkungen:

Die Fraktion DIE LINKE beabsichtigt mit ihrem Entwurf fir ein Gesetz gegen Leerstand und
Zweckentfremdung von Wohnraum laut Entwurfsbegriindung, das Wohnraumzweckentfrem-
dungsverbot, das im Jahr 2004 aulRer Kraft getreten ist, wiederherzustellen. Ziel ist die Vermei-
dung bzw. Untersagung des langerfristigen oder spekulativen Leerstands von Wohnraum und der
Umwandlung von Wohnraum in Blro- oder Gewerberaum.

Daruber hinaus sollen Kommunen mit erhdhtem Wohnungsbedarf aus Mieterschutzgriinden Mili-
euschutzsatzungen erlassen. Der Antrag der Fraktion der SPD zielt darauf ab, dass der Landtag
die Landesregierung auffordert, eine Verordnung Uber einen Genehmigungsvorbehalt fir die Be-
grundung von Wohnungseigentum in Erhaltungsgebieten, also in Gebieten, in denen eine Milieu-
schutzsatzung gilt, zu erlassen.

Beurteilung:

Milieuschutzsatzungen

Gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde in einem Bebauungsplan oder
durch sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der
Genehmigung bedurfen (Milieuschutzsatzungen). Erhaltungssatzungen begriinden also einen
zusatzlichen Genehmigungsvorbehalt flr bestimmte bauliche Vorhaben.

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs- und Immobilienverbiande Hessen
c/o Verband der Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. | FranklinstraBe 62 | 60486 Frankfurt | Telefon: 069 97065-300
www.awi-hessen.de | info@awi-hessen.de

Mitglieder der AWI-Hessen:

!

Landesverband

Freler Immoblilen- und
Wohnungsunternehmen
Hessen/Rheinland-PfalziSaarland e V.

Die Wohnungswirtschaft



Milieuschutzsatzungen dienen ausschlieldlich der Vermeidung nachteiliger stadtebaulicher Ent-
wicklungen, die infolge einer Veranderung in der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu
befurchten sind. Als bodenrechtliche Vorschrift sind Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB kein Instrument zum Schutz einzelner Mieterinnen und Mieter.

Auch wenn die Erhaltungssatzungen in der unternehmerischen Praxis nur eine untergeordnete
Rolle spielen, stellt sich die Frage, was eigentlich schitzenswert ist. Mit Milieuschutzsatzungen
werden alte Zustéande quasi ,zementiert” anstatt verninftige und moderate Entwicklungen von
Gebieten zuzulassen.

In einem konkreten aktuellen Beispielfall wollte eine Minchner Genossenschaft, die vorwiegend
altere Mitglieder hat, in einer Wohnanlage Aufzlige nachriisten. Da die Anlage in einem Sat-
zungsgebiet liegt, hat die Genossenschaft im Vorfeld die Unterschriften aller Mitglieder eingeholt,
die damit bestatigt haben, dass sie die Kosten gemeinsam tragen wollen. Dennoch hat die Stadt
das Vorhaben mit dem Verweis auf Luxusmodernisierung abgelehnt. Hier wird der Milieuschutz
konterkariert, denn ohne Aufzug mussen Bewohner altersbedingt wegziehen, die ansonsten in ih-
rem Quartier geblieben waren.

Erhaltungssatzungen fir einzelne Stadtquartiere sind daher kontraproduktiv. Es ist nicht Aufgabe
der offentlichen Hand, Wohnstandards vorzuschreiben. Damit werden Investitionen verhindert
und der Markt entschleunigt. Gerade in gefragten Innenstadtlagen missen aber dringend Woh-
nungen um- und neu gebaut werden. Langfristig drohen sich die betroffenen Quartiere negativ zu
entwickeln. Die mdgliche Folge ist eine Verringerung angemessenen Mietwohnraums.

Leerstand

Um die Funktionsfahigkeit des Wohnungsmarktes zu gewahrleisten ist eine Leerstandsreserve
von ca. drei Prozent sinnvoll. Nur so kdnnen notwendige Fluktuationen, die sich beispielsweise
durch Familienzuwachs, Partnerschaft, Zu- bzw. Wegzige, etc. ergeben, gewahrleistet werden.

Von Seiten der amtlichen Statistik wird die Leerstandsquote nicht kontinuierlich erhoben. Die
jungsten Zahlen entstammen hier den Ende Mai 2013 durch das Statistische Bundesamt verof-
fentlichten und 2014 leicht korrigierten Ergebnissen des Zensus 2011. Die totale Leerstandsquo-
te insgesamt fur Deutschland lag am Zensus-Stichtag demnach bei 4,4 Prozent. Hessen lag mit
einem Leerstand von 3,8 Prozent im Landervergleich im Mittelfeld.

Laut Statistischem Landesamt Hessen wurden beim Zensus die niedrigsten Leerstandsquoten im
Ballungsgebiet Rhein-Main sowie in Stadten mit zentraler Bedeutung ermittelt. Die Spannbreite
reichte bei den Quoten von unter zwei Prozent (Hochheim am Main) bis Uber zehn Prozent in
einzelnen nord- bzw. osthessischen Kommunen. In den kreisfreien Stadten wurden Leerstands-
quoten zwischen 2,5 Prozent (Darmstadt) und 3,5 Prozent (Kassel) festgestellt, in den Universi-
tatsstadten Marburg und Giel3en 2,3 Prozent bzw. 3,4 Prozent.



Das Forschungsinstitut empirica untersucht gemeinsam mit dem Dienstleistungsunternehmen
CBRE jahrlich die Entwicklung beim marktaktiven Leerstand. Im Dezember 2014 wurde der
CBRE-empirica-Leerstandsindex fur Deutschland mit 3,1 Prozent beziffert. Im Vorjahr hatte er
noch 3,3 Prozent betragen. Er war damit das siebte Jahr in Folge ricklaufig. Zu den Stadten mit
den niedrigsten Leerstandsquoten gehdrten auch Frankfurt und Darmstadt (0,7 Prozent). Einen
noch tieferen Wert hatte nur Minchen zu verzeichnen (0,4 Prozent).

Institutionelle Wohnungsvermieter, wie sie im Mitgliederkreis der in der AWI-Hessen zusammen-
geschlossenen Verbande organisiert sind, weisen einen noch niedrigeren Leerstandswert als der
Gesamtdurchschnitt des Wohnungsmarktes auf. Im Jahr 2014 lag der Leerstand in Wohnungen
der gewerblichen Wohnungsvermieter in Hessen (Mitglieder des VdW stdwest) nur bei durch-
schnittlich 1,9 Prozent. In den hessischen Ballungsraumen war im Mittel sogar nur eine Quote
von unter einem Prozent zu verzeichnen.

Die flr Hessen festgestellten Leerstande sind in den Ballungsgebieten ausschlieBlich auf Fluktu-
ationen und laufende Sanierungen/Modernisierungen/Renovierungen zurlckzuflihren. Ursach-
lich fir die in den landlichen Regionen hoheren Leerstandsquoten sind die demografischen Ent-
wicklungen der vergangenen Jahre, die zu einem Angebotsiiberhang aufgrund riicklaufiger Be-
volkerungszahlen gefuhrt haben.

Die in der Begriindung des Gesetzentwurfs aufgestellte Behauptung, dass Eigentimer im Rhein-
Main-Gebiet und den Universitatsstadten Wohnraum leer stehen lassen, um besser mit ihm spe-
kulieren zu kdnnen, ist nicht nachvollziehbar. Gerade in diesen prosperierenden Ballungsraumen
mit entsprechend hoher Nachfrage ist derzeit eine eintragliche Rendite tber die Mieten zu erzie-
len. Im Umkehrschluss fehlt daher véllig der Anreiz, Wohnraum leer stehen zu lassen. Den in der
AWI-Hessen organisierten Verbanden ist in Hessen kein einziger Fall von spekulativem Leer-
stand personlich bekannt.

Zweckentfremdung

Auch der Wunsch der Vermeidung von Umwandlungen in Blro- und Gewerberaume ist zwar
grundsatzlich nachvollziehbar, praktisch jedoch irrelevant. In der Stadt Frankfurt beispielsweise
stehen derzeit rund 1,5 Mio. Quadratmeter Blroflache leer. Die Mieten flr Blroflachen stagnie-
ren, die Fluktuationsrate ist hoch. Insofern haben Eigentimer keinen Anreiz, Wohnflachen in BU-
roflachen umzuwandeln. Die derzeit hohe Nachfrage nach Wohnraum garantiert eine kontinuierli-
che Vermietung, wahrend bei einer Buronutzung das Risiko der Nichtvermietbarkeit unverhalt-
nismanig hoch ist. Es sind den in der AWI-Hessen organisierten Verbande daher keine Plane be-
kannt, wonach ein Eigentimer Wohnraum in Blro- oder Gewerbeflachen umwandeln wurde.



Fazit

Im Ergebnis lassen sowohl der Gesetzentwurf als auch der Antrag keine positiven Effekte auf
den Wohnungsmarkten erwarten. Eine entsprechende Rechtregelung wirde bei Investoren ledig-
lich als weiteres Signal der Uberregulierung des Wohnungsmarktes wahrgenommen werden und
konnte daher mitunter abschreckend wirken und dringend bendtigten Wohnungsbau weiter ein-
schranken.

Insofern ist sowohl der Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE als auch der Antrag der Fraktion
der SPD aus den dargelegten Griinden abzulehnen.

Frankfurt, 9. Mai 2016



Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs- und Immobilienverbinde Hessen

Frau MdL 9. Mai 2016 TS
Ursula Hammann
Vorsitzende des Ausschusses fur Umwelt,

Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau- Durchwahl:

Tel.: 069/970065-300

cherschutz Fax  069/97065- 199
Hessischer Landtag

Schlossplatz 1-3 E-mail: info@awi-hessen.de
65183 Wiesbaden

Stellungnahme

zum Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und
Zweckentfremdung von Wohnraum — Drucks. 19/3068 —

und

zum Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzungen zur Erhaltung von
Mietwohnungen — Drucks. 19/2551 —

Sehr geehrte Frau Hamann, sehr geehrte Damen und Herren,
fur die Gelegenheit zur Stellungnahme bedanken wir uns.

In der Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs- und Immobilienverbande Hessen (AWI-Hessen)
arbeiten der Verband der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft (VdW sudwest), der BFW
Landesverband freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen Hessen/Rheinland-
Pfalz/Saarland, der Immobilienverband Deutschland Verband der Immobilienberater, Makler,
Verwalter und Sachverstandigen Region Mitte (IVD Mitte) sowie der Verband der Immobilien-
verwalter Hessen (VdIVH) zusammen.

Bei gemeinsamen Interessenlagen werden durch die Arbeitsgemeinschaft gemeinsame Stel-
lungnahmen erstellt. Deshalb erfolgt zu Ihrem Schreiben eine gemeinsame Stellungnahme, die
einzelnen — von lhnen zum Teil getrennt angeschriebenen Verbande — verzichten aus Verein-
fachungsgrinden und zur Vermeidung von Wiederholungen auf getrennte Stellungnahmen.

Die gemeinsame Stellungnahme der AWI-Hessen haben wir Ihnen in Anlage beigefigt.

An der Anhérung durch den Ausschuss fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz des Hessischen Landtages am 9. Juni 2016 werden fir die AWI-Hessen RA Gerald

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs- und Immobilienverbédnde Hessen
c/o Verband der Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. | FranklinstraBe 62 | 60486 Frankfurt | Telefon: 069 97065-300
www.awi-hessen.de | info@awi-hessen.de

Mitglieder der AWI-Hessen:

Landesverband

Freler Inmaobilien- und
Wohnungsunternehmen
Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland e.V.

Il
!

Die Wohnungswirtschaft
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Lipka, Geschéaftsfuhrer des BFW Landesverband Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland, RA
Stephan Gerwing, Justiziar des Verbandes der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft (VdwW
sudwest) und Werner Merkel, Vorstandsvorsitzender des Verbandes der Immobilienverwalter
Hessen (VdIVH,) teilnehmen. Diese drei Verbande waren auch von lhnen angeschrieben wor-
den.

Far Riuckfragen stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GrifRen

Gerald Lipka Thorsten Schmitt
BFW Landesverband Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland VdW siidwest

Sprecher der AWI-Hessen Koordinator der AWI-Hessen



DEUTSCHER MIETERBUND
LANDESVERBAND HESSEN E.V.

Deutscher Mietarbund — Landesvorband Hassen e V.. Adelheidstr 70, 85185 Wiesbaden

Vorab per E-Mail: k.thaumueller@ltg.hessen.de
Die Vorsitzende

des Ausschusses fur Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz

Ursula Hammann

Schloplatz 1-3

65183 Wiesbaden

Adelheidstrake 70

65185 Wiesbaden
Telefon: 0611 4114050
Telefax: 0611 41140529
info@mieterbund-hessen.de
www.mieterbund-hessen.de

BANKVERBINDUNGEN:

Postbank

IBAN: DE24 5001 DOG0 0147 6126 03
BIC: PBNKDEFF

Massauische Sparkasse
IBAN: DE48 5105 0015 0100 0063 08
BIC: NASSDESS

Unser Zeichen: LV/A\WR/Ja

Datum: 30. Mai 2016

Stellungnahme zum Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz

zum Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum - Drucks. 19/3068 —

sowie zum Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzung zur Erhaltung
von Mietwohnungen — Drucks. 19/2551 -

Sehr geehrter Frau Hammann,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem von lhnen Ubersandten Entwurf der Fraktion DIE LINKE fur ein Gesetz zum
Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum und zum ebenfalls Ubersandten Antrag
der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzung zur Erhaltung von Mietwohnungen
nimmt der Deutsche Mieterbund — Landesverband Hessen e.V. wie folgt Stellung:

Mit dem Erlass eines Gesetzes gegen Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum
soll gemal der Begrindung der Fraktion DIE LINKE zukUnftig vermieden werden, dass
Wohnraum langer leer steht oder in Blro- und Gewerberaume umgewandelt wird und damit
zum Anstieg der Wohnungsnot und Verteuerung der Mieten beitragt. Durch die
Beschrankungen sollen Spekulationen verhindert und Mietwohnungen erhalten werden.

Der Deutsche Mieterbund — Landesverband Hessen eV. und seine Mitgliedsvereine
begriRen den Gesetzesentwurf der Partei DIE LINKE gegen Leerstand und
Zweckentfremdung von Wohnraum ausdricklich, weil ein solches Gesetz dazu beitragen
wurde, die Wohnungssituation in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten zu
verbessern. Dies ware ein weiterer Schritt in einer Reihe von MalRnahmen, die dazu
beitragen sollen, die Wohnungsnot zu mindern bzw. ganz abzuschaffen.

Mit diesem Gesetzesentwurf wirden zukUnftig die Stadte und Gemeinden, die von einer
angespannten Wohnraumsituation betroffen sind, eine weitere Méglichkeit haben, gegen
Leerstand und Zweckentfremdung vorzugehen, die ihrerseits die Wohnungsnot vergrolern.
Dabei begrufen wir insbesondere auch, dass bei Versté3en gegen ein solches Gesetz
gemal § 8 GeldbulRen auferlegt werden kénnen.

Glaubiger-Identifikationsnummer: DE43Z22Z00000190382
Eingetragen unter der Vereinsregister-Nr. 22 VR 1290 beim Amtsgericht Wiesbaden
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Zu einzelnen Vorschriften haben wir noch Anregungen, die wir wie folgt darstellen:

Zu§ 2 Abs. 3Nr. 2

Hier wird angeregt, nach dem Semikolon noch einzufugen, wann ein ,Raum (noch) nicht
bezugsfertig" anzusehen ist. Dies ist beispielsweise dann der Fall, wenn keine sanitéaren
Anlagen vorhanden sind, keine Heizmd&glichkeiten vorliegen, die Bausicherheitsvorschriften
noch nicht vorhanden sind etc.

Zu § 4 Abs. 1 regen wir an, dass der Zeitraum verkurzt wird von sechs Monate auf drei
Monate. Dies reicht im Hinblick auf Abs. 3 aus.

Zu § 4 Abs. 3 Nr. 2 sollte insofern konkretisiert werden, als dass nach... ,unbewohnbar ist*
die Worte ,nicht langer als drei Monate" eingefugt werden, vor ,oder leer steht.*

Hinsichtlich § 8 regen wir an, in Abs. 3 zweiter Satz nach dem Wort ,zeitnah* das Wort
,2ausschlie3lich” einzuftgen.

Dass daruber hinaus Stadte und Gemeinden mit angespannten Wohnungsmarksituationen
aufgefordert werden, zum Schutze ihrer Mieterinnen und Mieter Satzungen zum
Milieuschutz gemall § 172 BauGB zu erlassen, welche die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen deutlich einschranken und erschweren, wird ebenfalls ausdricklich
begrult. Diesbezlglich unterstitzen wir nicht nur den Gesetzentwurf der Fraktion DIE
LINKE sondern ausdrucklich auch den Antrag der Fraktion SPD betreffend
Milieuschutzsatzung.

Deutlich darauf hinweisen mdchten wir im Zusammenhang dieses Gesetzentwurfs sowie
des vorliegenden Antrags aber darauf, dass eine Verwirklichung dieser lediglich ein weiterer
Baustein im Hinblick darauf ist, die Wohnungsnot nicht weiter zu verstéarken und etwas
einzudammen. Korrespondierend hiermit ist es notwendig, dass die Hessische
Landesregierung beim Bundesgesetzgeber darauf drangt, dass die Mietpreisbremse
nachgebessert wird, daruber hinaus alles dafur tut, den Bau von gunstigen Wohnungen, vor
allen Dingen Sozialwohnungen noch zu verstarken. Alleine um den derzeitigen Bestand von
Sozialwohnungen zu halten, mussten mindestens 3.000 Sozialwohnungen pro Jahr
entstehen. Diese Zahl ist langst nicht erreicht. Es wlrde auch nicht ausreichen, den
tatsachlichen Bedarf zu erfullen. Der Deutsche Mieterbund — Landesverband Hessen e.V.
geht davon aus, dass bundesweit derzeit rund 350.000 bis 400.000 Sozialwohnungen
fehlen.

Mit freundlichen GruRRen

Deutscher Mieterbund
Landesverband Hessen e V.

Wolfgang Hessenauer Eva-Maria Winckelmann
1. Vorsitzender Verbandsdirektorin



11

HESSEN VERBAND

Verband Wohneigentum Hessen e.V. - Neuhausstralie 22 - 61440 Oberursel

Hessischer Landtag

Ausschuss fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft

und Verbraucherschutz

Postfach 3240

65022 Wiesbaden 24. Mai 2016

Offentliche Anhorung durch den Ausschuss fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz des Hessischen Landtags am 9.06.2016

1. Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und Zweckentfrem-
dung von Wohnraum — Drucks. 19/3068

2. Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzung zur Erhaltung von Mietwoh-
nungen

Sehr geehrte Frau Hammann,
sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme zu o. g. Gesetzesentwiirfen.

zu 1. Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und Zweckent-
fremdung von Wohnraum — Drucks. 19/3068

Die angemessen Versorgung mit Wohnraum fir alle in Hessen wohnenden Menschen ist eine
zentrale Aufgabe der Hessischen Landesregierung. Die Preise fiir Neubauten und Mieten in den
Ballungsgebieten sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen, was auch dazu beigetragen hat,
dass bezahlbarer Wohnraum in den Ballungsgebieten fehlt.

Wir bezweifeln, dass die Umwandlung von Wohnraum in Gewerberaum zu Spekulationszwe-
cken vorgenommen wird und dadurch das Angebot an preisgiinstigem Wohnraum fiir breite
Kreise der Bevolkerung sich verringert. Im Gegenteil, im gewerblichen Sektor im Ballungsgebiet
Rhein-Main sind Leerstdnde zu verzeichnen, so dass eine Umwandlung von Gewerberaum in
Wohnraum zu verzeichnen ist.

Die Verringerung der Sozialwohnungen haben andere Griinde. Das Angebot an bezahlbaren
Wohnraum ist zu gering und muss deutlich erhéht werden. Hierfiir wurde im vergangenen Jahr
die Allianz fiir Wohnen in Hessen ins Leben gerufen, die sich mit der Thematik intensiv befasste
und weiterhin befassen wird.

Vereinsregister-Nr. 527 - Neuhausstrafie 22 - 61440 Oberursel
Telefon: 06171-21811 - Fax: 06171-25737 - hessen@verband-wohneigentum.de - www.verband-wohneigentum.de/hessen
Taunus-Sparkasse Oberursel - IBAN DE95 5125 0000 0068 0000 84, Postbank Frankfurt IBAN DE65 5001 0060 0022 2606 08
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Die Stadt Frankfurt hat zur Erhaltung und Zusammensetzung der Wohnbevélkerung nach § 172
BauGB Erhaltungssatzungen erlassen, um eine weitere Gentrifizierung vorzubeugen. Ziel der
Satzung ist die Erhaltung von angemessenem Wohnraum fiir untere und mittlere Einkommen
und die Vermeidung einer Verdrangung

Die Erhaltungssatzungen stellen ein Instrument zur Sicherung des Wohnungsbestandes dar, so
dass aus unserer Sicht der Gesetzesentwurf nicht notwendig ist.

Zu 2. Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzung zur Erhaltung von Miet-
wohnungen

Wie zuvor ausgefiihrt, kann zur Sicherung von Wohnungsquartieren eine Erhaltungssatzung
bzw. Millieuschutzsatzung erlassen werden, wie es in Frankfurt bereits praktiziert wird.

Damit ist zur Erhaltung der Wohnquartiere ein ausreichendes Instrument gegeben. Eine weiter-
gehende Einschrankung fiir die Wohnungseigentiimer lehnen wir ab.

An der Anhorung am 09.06.2016 nehmen wir gerne teil.

Mit freundlichen GriRen

et

udi Bauschke Heinz-Jlirgen Quool’
Landesvorsitzender Geschéaftsfiihrer

Verband Wohneigentum Hessen e.V.

Vereinsregister-Nr. 527 - Neuhausstrafl’e 22 - 61440 Oberursel
Telefon: 06171-21811 - Fax: 06171-25737 - hessen@verband-wohneigentum.de - www.verband-wohneigentum.de/hessen
Taunus-Sparkasse Oberursel - IBAN DE95 5125 0000 0068 0000 84, Postbank Frankfurt IBAN DE65 5001 0060 0022 2606 08
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MIETER HELFEN MIETERN

Frankfurt e.V.

MIETER HELFEN MIETERN, Gr. Friedberger Str.16, 60313 Ffm.

Hessischer Landtag
Ausschuss fur Umwelt u.a., Az.: 1A 2.3 Grof3e Friedberger Strafle 16-20
Herrn Karl-Heinz Thaumdiller (an der Konstabler Wache)
Postfach 3240 60313 Frankfurt am Main

. Tel. (069) 28 35 48
65022 Wiesbaden post@mhm-ffm.de

www.mhm-ffm.de
27.05.2016

Offentliche Anhdrung zu

a) Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und Zweck-
entfremdung von Wohnraum

b) Antrag der Fraktion der SPD zum Genehmigungsvorbehalt bei Umwandlungen von
Miet- in Eigentumswohnungen fiir Gebiete mit Mileuschutzsatzung

Sehr geehrter Herr Thaumdlller,
sehr geehrte Damen und Herren,

der Verein MIETER HELFEN MIETERN begriuf3t den Gesetzentwurf und den Antrag. Beide
gehoren zu den langjahrigen politischen Forderungen des Vereins.

a1) Leerstand

Trotz der massiven Unterversorgung gibt es in Frankfurt am Main Wohnraumleerstand. Auch

wenn dieser vergleichsweise gering ausfallt, kann es sich die Kommune aufgrund der hohen

Notlage nicht leisten, auch nur eine einzige Wohnung leer stehen zu lassen.

Ursachlich fur Leerstand sind idR 3 Fallgruppen:

- Der Vermieter ist bzw. fuhlt sich mit einer Vermietung Uberfordert. Diese Konstellation
wird von der VdAHGWE oft als Folge von komplizierten und vermieterfeindlichen Geset-
zen genannt. Hier wirde die vorgeschlagene Verordnung Abhilfe schaffen kénnen, weil
mdglichen Zwangsmalflinahmen ein Hilfeangebot der Stadt vorausgehen wirde/sollte.

- Ungeklarte Rechtsverhaltnisse oder verzdgerte Sanierungsmaflinahmen. Auch in diesen
Fallen muss der Eigentimer angesichts der Wohnungsnot zur Eile angehalten werden.

- Spekulation: Es darf nicht sein, dass die Kommune durch Spekulanten, die das Stadtbild
durch Leerstand und Verwahrlosenlassen verschandeln, zu (bis zu grundsatzlich rechts-
widrigen) Zugestandnissen flr Bauantrage erpressbar wird.

a2) Zweckentfremdung

Die Immobilienlobby bezeichnet Umwandlungen von Wohn- in Buroraum als praktisch aus-
gestorben, weil ja heute in einer Stadt wie Frankfurt am Main gerade das Gegenteil passiert,
namlich die Umwandlung von Gewerbe- in Wohnraum. Leider schitzt diese neue Entwick-
lung nicht vor Umwandlungen in Buros, insbesondere in attraktiven Lagen und reprasentati-
ven Gebauden im Westend, Nordend, Sachsenhausen usw. Die jahrliche Statistik der Stadt
Frankfurt Gber die allein durch jetzige Rechtsmittel zuriickgewonnenen Wohnungen bezeugt
dies eindrucksvoll. Der Gesetzentwurf wirde die jahrliche Zurickgewinnung von Wohnraum
erleichtern (bisheriger Aufwand der Behorde) und steigern.

Aktuelle Bedeutung gewinnt die Gesetzesvorlage durch das relativ neue Phanomen der
Umwandlung in Touristenwohnungen. Auch hier ware eine Effizienzsteigerung zum Erhalt
bestehenden Wohnraums zu erzielen.

-2 -
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b) Umwandlungsvorbehalt in Milieuschutzgebieten

Fiar Frankfurt am Main ist unbestritten, dass die bisherigen Formen der Milieuschutzsatzun-
gen nicht effektiv sind. Dies liegt nicht nur daran, dass die Kommune erst kirzlich die An-
wendung des Instrumentariums des Vorkaufsrechts beschlossen und noch nicht angewendet
hat, sondern auch an dem Fehlen der hier zur Diskussion stehenden Ermachtigung der
Kommune, die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen unter Vorbehalt stellen zu
kénnen. Der Vorbehalt wirde den Verkauf der Wohnungen ab Umwandlung mindestens 7
Jahre stoppen (§ 172 Abs. 4, Ziffer 6. BauGB). Die Gemeinde kann dem Eigentiimer auch
sonstige Regelungen zum Schutz der Mieter vorschlagen bzw. mit ihm vereinbaren.
Angesichts der sehr schnell voranschreitenden Verdrangung von Bewohnern unterer und
mittlerer Einkommen und der drohenden Entwicklung zu Luxusquartieren mit unbelebten
Residenzwohngebduden und dem Einhergehen tendenziell verddender Quartiere muss alles
getan werden, um die noch lebendige Zusammensetzung der Bevodlkerung zu erhalten. In
anderen Stadten, wie Hamburg, hat sich erwiesen, dass der Umwandlungsvorbehalt die Flut
der Umwandlungen in Eigentumswohnungen deutlich zuruckdrangen konnte.

Sinnvollerweise sollte in den Antrag eine zusatzliche landesrechtliche Mieterschutzverbesse-
rung fur Gebiete mit gefahrdeter Wohnraumversorgung aufgenommen werden, um den Be-
wohnern nicht nur in, aber auch in Milieuschutzgebieten einen wenigstens halbwegs effekti-
ven Schutz zu gewahren: Die Dauer des Schutzes vor Eigen- und Verwertungskundigungen
nach einem erstmaligen Verkauf als Eigentumswohnung muss von 5 auf 10 Jahre verlangert
werden (§ 577a Abs. 2 BGB).

Mit freundlichen GrifRen

Jurgen Lutz
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L
2 FraNkrURTAM MAIN DER MAGISTRAT

Amt fUr Wohnungswesen

Stadtverwaltung (Amt 64), 60275 Frankfurt om Mln_

Auskunfi erteilt
Frau Meier-Sienel

Telefon Durchwahl - Fax Zirmnrner

Hessiseher kandtag (069212 - 33431 21- 38956 1213

Geschiftsstelle des Ausschusses fiir Umwelt, EMaian

Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz waltraud.meier-sienel@stadt-frankfurt.de
Postfach 3240 lhre Nachrichi / Ihre Zeichen Unsere Zeichen
65022 Wieshaden 1A2.3 ' 64.AL

40, Mai 2016

Offentliche Anhérung durch den Ausschuss fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Hessischen Landtags:
-  Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und
Zweckentfremdung von Wohnraum, Drucksache 19/3068
Antrag der SPD-Fraktion betreffend Milieuschutzsatzung zur Erhaltung von
Mietwohnungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Frankfurt am Main besteht ein strukturelles Wohnraumdefizit, das zurzeit mit rd. 40.000
Wohnungen bis zum Jahr 2020 beziffert wird. Weil die Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, wurde Frankfurt am
Main durch Verordnungen der Landesregierung als Gebiet mit erhShtem Wohnungsbedarf, als
Bereich mit verlangerter Kiindigungsbeschrénkung, als Gebiet mit reduzierter Kappungsgrenze fur
Mieterhéhungen sowie nahezu flachendeckend als Anwendungsbereich des § 556d Abs. 2 BGB
{"Mietpreisbremse™") ausgewiesen.

In der Zeit vom 01.02.1972 bis 26.05.2004 fand in Frankfut am Main das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum nach Artikel 6 Mietrechtsverbesserungsgesetz — MRVerbG —
Anwendung. Alleine im Zeitraum der Jahre 1985 bis 2003 (hierfur liegen die statistischen Daten
noch vor) wurden fiir den Frankfurter Wohnungsmarkt fast 9.000 Wohnungen aus zweckfremden
Nutzungen zuriickgewonnen, durch entsprechende Interventionen fiir eine dauerhafte
Wohnnutzung erhalten oder durch Ermdglichung von Neubauvorhaben zusétzlich hinzugewonnen.
Nach damaligen Erstellungskosten entspricht dies einem Wert von Uber 1,3 Mrd. €. Daneben
wurden im gleichen Zeitraum durch Ablése- und Ausgleichsbetrige sowie Bu3gelder insgesamt rd.
12 Mio. € eingenommen, die der zweckgebundenen Rulcklage zur Sozialbindung des
Grundeigentums zuflossen und ausschlieBlich zur Férderung des Wohnungsbaus verwendet
werden durften.

Obgleich eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum zu angemessenen
Bedingungen auch weiterhin nicht bestand, hat die seinerzeitige Hessische Landesregierung die
Anwendung des Verbotes der Zweckentfremdung von Wohnraum fir alle Stadte und Gemeinden
in Hessen aufgehoben. Seit diesem Zeitpunkt hat der Magistrat zur Intervention gegen viele
Formen der Zweckentfremdung von Wohnraum keine rechtliche Handhabe mehr.

Hausanschrift: Adlckescllee 67169, 60322 Fronkfurt arn Main, RMV-Haltestelle Mlquel -Adickesallee / Pollzelprcmdlum
Sprechzeiten:
Telefon: (0 6%) 212-3 80 00 Telefax (049} 212-379 48
E-Mail: info.amté4@stadt-frankfurt.de

internet; www.wohnungsamt.frankfurt.de
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Bei der vorliegenden Wohnungsmarkisituation wére es neben der Schaffung von neuem
Wohnraum allerdings besonders wichtig, die vorhandenen, gegeniiber Neubauten vom Mietpreis
her wesentlich giinstigeren Wohnungen in ihrem Bestand zu sichern. Das Bau- und Planungsrecht
alleine vermag dies in vielen Féllen nicht zu leisten:

« Es besteht keine Verpflichtung, durch einen Abbruch oder eine Nutzungsénderung von
Wohnraum entfallenden preisgiinstigen Bestandswohnraum zu ersetzen;

« Bei ungenehmigt. vorgenommenen Nutzungsdnderungen von Wohnen zu einer
nichtwohnlichen = Nutzung kann lediglich auf = deren Legalisierung durch ein
Baugenehmigungsverfahren oder auf eine Beendigung der illegalen Nutzung hingewirkt
werden — nicht jedoch darauf, dass die Wohnungen ausgleichend ersetzt bzw. nach
Beendigung der ungenehmigten Nutzung tatsdchlich wieder auf dem Wohnungsmarkt
angeboten werden;

e Haufig anzutreffende Andersnutzungen von Wohnridumen — z.B. als Boardinghouse oder in
Form einer zimmer- bzw. bettenweise Vermietung an orisfremde Arbeiter, Trainees oder
Touristen — werden baurechtlich nicht eindeutig als "nichtwohnlich” betrachtet und entziehen
sich damit einer Intervention;

+ Gegen Leerstdnde von Wohnraum kann in keiner Weise eingegriffen werden.

Es ist nicht festzustellen, dass die groRe Wohnungsnachfrage in Frankfurt am Main zu einem
erhdhten Angebot an Wohnungen geflhrt hatte, das auch nur annahernd bedarfsdeckend ist. Es
trifft auch nicht zu, dass wegen des grofen Uberhangs an Wohnungssuchenden schon aus
wirtschaftlichen Grinden kein Eigentimer Wohnungen leer stehen lassen wirde. Im Gegenteil ist
eine Reihe von Fallen bekannt, in denen Leerstande schon Uber mehr als ein Jahrzehnt andauern.”

Ein Hessisches Landesgesetz iber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum wire
hilfreich, um in den genannten Féllen, die durch das Bau- und Planungsrecht nicht abgedeckt
werden, einen wirksamen Bestandsschutz wieder zu etablieren.

Der vorliegende Gesetzentwurf greift die grundlegende Systematik des Bayerischen Gesetzes
Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum vom 10.12.2007 auf und will den
Gemeinden ein Satzungsrecht hinsichtlich der Durchfuhrung des Zweckentfremdungsverbots
zuweisen. Dies ist sachdienlich, da damit durch einfaches Ortsrecht schnell und flexibael auf das
Auftreten eines erhdéhten Wohnungsbedarfs bzw. auch auf dessen Behebung reagiert werden
kann. Um Rechtssicherheit fir die Gemeinden zu schaffen ist die vorgesehene gesetzliche
Vermutung hilfreich, dass ein erhéhter Wohnungsbedarf grundsétzlich fir Gemeinden
anzunehmen ist, die in § 1 Kappungsgrenzenverordnung genannt werden.

Weniger zweckmafig ist die Einschrankung in § 1, Satz 1, 2. Halbsatz: "soweit sie diesem
erhéhten Wohnungsbedarf nicht mit anderen zumutbaren Mitteln in angemessener Zeit begegnen
kénnen". .Dies schafft ein dauerhaftes Rechtsstreitrisiko fir die Gemeinden. Gemeindliche
Satzungen kénnen ggf erfolgreich damit angegriffen werden, dass in der Gemeinde
Baugrundstiicke oder fir den Wohnungsbau erschliebare Flachen bestehen, die — wenn auch nur
rein theoretisch — von der Gemeinde erworben und bebaut werden kdnnten. Bei ahnlicher
gesetzlicher Formulierung ist eine restriktive Rechtsprechung z.B. aus Fallen der
Wiedereinweisung obdachlios gewordener Personen bekannt (vgl. VG Ffm, 8 L 1441/11.F vom
06.06.2011) und fiihrte faktisch zur Unméglichkeit von Wiedereinweisungsmalnahmen.

Die im Gesetzentwurf benannten Kriterien fir die Beachtlichkeit von Ersatzwohnraum sind
deckungsgleich mit den vom Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 12.03.1982
(Vill C 23/80) formulierten. Allerdings sind diese — wie in der Zeit vor 2004 bereits festzustellen war
— z.T. zu unbestimmt, um der Situation in Gemeinden  mit erhéhtem Wohnungsbedarf zu
begegnen. Insbesondere der geforderte bloR zeitiche Zusammenhang zwischen Entziehung
bestehenden und Schaffung neuen Wohnraums ldsst reine Mithahmeeffekte zu, d.h. dass nicht nur
der Abbruch von Wohnraum zur Ersatzschaffung verpflichtet, sondern umgekehrt auch durch
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jedwede Neubautatigkeit die Vernichtung von Bestandswohnraum legitimiert wird. Sinnvoll fur eine
adéquate Kompensation wegfallender Bestandswohnungen wére vielmehr die Voraussetzung
‘eines intentionalen Zusammenhangs zwischen Abbruch und Neuschaffung von Wohnungen, z.B.
durch eine einheitliche Planung fir ein Grundstick oder ein rdumlich umrissenes
Gesamtbauvorhaben.

Die beabsichtigte Regelung, die Miethhe des Ersatzwohnraums — abweichend von § 556 f BGB -
an die ortsibliche Miete zu binden, ist geeignet, die Versorgung der Blrgerinnen und Burger mit
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen in den Bereichen mit erhéhtem Wohnungsbedarf zu
verbessern. Nur auf diese Weise sind Sickereffekte zu erwarten, die den Bedarf auch der weniger
potenten Einkommensschichten decken kénnen.

Zu § 5 des Gesetzentwurfs (Schutz vor Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen) sowie
zum Antrag der Fraktion der SPD (betreffend Milieuschutzsatzungen) halten wir die Einflihrung
_eines ,Genehmigungsvorbehalts bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen® nach §
172 Abs. 1, S. 4 BauGB in Gebieten mit Milieuschutzsatzung — wie im Antrag der SPD-Fraktion
vorgesehen - fir dringend notwendig und wirden den Erlass einer Rechtsverordnung sehr
begrien. Es ist davon auszugehen, dass die positive Steuerungsfunktion wvon
Milieuschutzsatzungen dadurch deutlich gesteigert werden kann. Dies ist im Gesetzentwurf der
Fraktion DIE LINKE nicht enthalten. Die dort in § 5 enthaltene Formulierung einer Soll-Bestimmung
zum Erlass von Milieuschutzsatzungen in Gemeinden mit erhéhtem Wohnungsbedarf ist - chne
entsprechende Rechtsverordnung zum Genehmigungsvorbehalt bei der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen — nicht zielfihrend. '

Mit freundlichen Gr

( Cunitz
Blrgermeister
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Hessischer Landkreistag « Frankfurter Str. 2 . 65189 Wiesbaden

Hessischer Landtag

Ausschuss fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz

Frau Ausschussvorsitzende Ursula Hammann
Schlossplatz 1 -3

65183 Wiesbaden

Hessischer

Landkreistag

Frankfurter Str. 2
65189 Wiesbaden

Telefon (0611) 1706 -0
Durchwahl (0611) 17 06- 70

Telefax-Zentrale (0611) 17 06- 27
PC-Fax-Zentrale (0611) 900 297-70
PC-Fax-direkt  (0611) 900 297-86

e-mail-Zentrale: info@bhlt.de
e-mail-direkt: zentgraf@hlt.de

www.HLT.de

Datum: 25.05.2016
Az. : ze[642.0

Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und
Zweckentfremdung von Wohnraum, Drucks. 19/3068

Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzung zur Erhaltung von
Mietwohnungen, Drucks. 19/2551

Sehr geehrte Frau Ausschussvorsitzende Hammann,
wir bedanken uns fiir die Gelegenheit, zu den beiden o0.g. Drucksachen Stellung zu
nehmen und erkladren uns auf Grundlage einer Befragung unserer Mitgliedskreise wie

folgt:

Der Hessische Landkreistag hat keine Hinweise und Anmerkungen zu den beiden
vorgenannten Drucksachen.

Wir bitten zu beachten, dass wir im Rahmen der mindlichen Anhérung keine tber
den Inhalt dieser Stellungnahme hinausgehenden Ausfiihrungen beitragen kénnen,
weshalb wir auf eine Teilnahme verzichten.

Um Kenntnisnahme wird gebeten.

Mit freundlichen GrifRen

(\ | \ *‘ ‘
LOQMA@@;

Referatsleiter
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IWU

INSTITUT WOHNEN
Stellungnahme UND UMWELT GmbH

Forschungseinrichtung
des Landes Hessen und

Zum Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Ge- der Stadt Darmstadt
setz gegen Leerstand und Zweckentfremdung Rheinstrafie 65
64295 Darmstadt
sowie Telefon:
zum Antrag der Fraktion der SPD auf eine Landesver- ‘TO‘I"‘:”““””O“'O
elerax:
ordnung zum erweiterten Milieuschutz (0049) 061 51 /29 04 97
Martin Vaché / Dr. Christian v. Malottki / 31.05.2016 eMail: info@iwu.de

Internet: www.iwu.de

1 Sachverhalt
Mit Schreiben des Hessischen Landtags vom 07.04.2016 wird das IWU um Stellungnahme gebeten zu zwei
vorgelegten Gesetzentwiirfen:
e Die Fraktion DIE LINKE legt einen Gesetzentwurf vor fiir ein Gesetz gegen Leerstand und Zweckent-
fremdung von Wohnraum.
e Die Fraktion SPD legt einen Antrag vor, mit dem die Landesregierung aufgefordert wird, eine Ver-
ordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB (so genannte erweiterte Milieuschutzsatzung)
erlassen wird.

2 Zweckentfremdung

2.1 Grundlagen

Das Zweckentfremdungsverbot ist mit der Aufhebung der Hessischen Verordnung lber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum zum 27. Mai 2004 weggefallen.

Das IWU hat 2009 in einer Studie fir das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwick-
lung (Kirchner, Joachim 2009: Aufhebung des Wohnraumzweckentfremdungsverbotes. Auswirkungen auf
den Wegfall von Wohnungen durch Nutzungsdanderungen (Baumafnahmen an bestehenden Gebauden) die
Auswirkungen des Wegfalls des Zweckentfremdungsverbotes auf das Wohnungsangebot untersucht.

Daraus hat das IWU zu diesem Thema am 24.04.2012 eine Stellungnahme abgegeben, die auch heute noch
aktuell ist. Das folgende Kapitel ist deshalb in Teilen wortlich aus dieser Stellungnahme Gbernommen.

Das Gesetz beinhaltet auch eine Genehmigungspflicht fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen. Flr deren Beurteilung sei auf das folgende Kapitel zur erweiterten Milieuschutzsatzung verwiesen.

2.2 Diskussion der Argumente

Die Notwendigkeit zur Wiedereinfiihrung des Gesetzes wird von den Verfassern des Gesetzesentwurfs mit
Argumenten begriindet, zu denen wie folgt Stellung genommen wird:

Verhinderung der Erh6hung der Mieten durch spekulativen Leerstand

Jeder Wohnungsmarkt besitzt eine natirliche Fluktuationsleerstandsquote, ohne die ein Wohnungswechsel
nicht moglich ware. Darliber hinaus gehende Leerstande sind entweder Folge temporarer oder dauerhafter
Nichtbenutzbarkeit (dauerhaft fehlende Marktfahigkeit, temporarer Ausfall durch Modernisierung und
Umbau) oder spekulativer Erwadgungen. Spekulativer Leerstand als betriebswirtschaftlich rationales Verhal-
ten kann dann vorliegen, wenn der Barwert einer zukiinftigen Nutzungs- oder Verwertungsoption hoher ist

1
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als der einer gegenwartigen Nutzung. Dies ist z.B. im Falle starker Preissteigerungserwartungen am Woh-
nungsmarkt, in der Regel in Vorbereitung einer Verkaufs- oder Nutzungsanderungsabsicht moglich. In der
Regel sind jedoch auch in diesen Fallen, in denen der Wohnraum ohnehin meist nicht marktfahig ist, eher
die teilweise komplizierten Eigentums- und baurechtlichen Verhaltnisse fir Perioden mit Nutzungsausfall
verantwortlich, als die bewusste Zuriickhaltung des Eigentlimers. In allen anderen Fallen (iberwiegen die
Haltekosten und die entgangenen Gewinne aus dem Nutzungsausfall zukiinftige Ertragssteigerungen im
Regelfall, so dass spekulativer Leerstand im Mietwohnungsmarkt keine wirkliche Rolle spielen dirfte. So
deuten auch die neuesten verfligbaren Leerstandsquoten des Jahres 2014 im GeschoRwohnungsbau
(Frankfurt: 0,6%, Darmstadt: 0,7%, Wiesbaden 2,0%, alle Angaben nach CBRE-empirica-Leerstandsindex)
kein Vorhandensein strukturellen oder spekulativen Leerstands in den angeblich betroffenen Stadtraumen
an. Die genannten Leerstandsquoten liegen im Gegenteil deutlich unter den fir einen funktionierenden
Wohnungsmarktes notwendigen Fluktuationsreserven. Es kann daher angenommen werden, dass spekula-
tiver Leerstand nicht in einer GréBenordnung auftritt, die eine kausale Auswirkung auf Mietpreise zur Folge
hat.

Verbesserung der Wohnraumversorgung

Die Studie von 2009 konnte fir die Stadte Frankfurt, Darmstadt, Wiesbaden, Offenbach und Kassel fir die
Jahre 2005 bis 2008 mittlere jahrliche Wohnflachenverluste in Héhe von 0,01% bis 0,07% des statistisch
nachgewiesenen Wohnflachenbestands ermitteln, fir die die Vermutung besteht, dass sie der Aufhebung
des Zweckentfremdungsverbotes zuzurechnen sind. Auch wenn aufgrund der Datenlage mit einem gewis-
sen Anteil nicht beobachtbarer Wohnungsabgidnge gerechnet werden muss, erscheinen die errechneten
Verlustraten groBenordnungsmalig zu gering, um eine relevante Gefahrdung der Wohnraumversorgung
darstellen zu kénnen.

Die Umwandlung von Wohnraum in gewerblich genutzte Raume erscheint bei der derzeitigen Lage am
Biiro- und Wohnimmobilienmarkt in den betroffenen Stadtrdumen, die von Uberkapazititen an Birofla-
chen und Knappheiten bei Wohnungen gekennzeichnet sind, auch nicht als wirtschaftliche Strategie. Viel-
mehr ist in den letzten Jahren eher ein beginnender Trend in die Gegenrichtung zu beobachten, d.h. die
Umwandlung von schlecht vermarktbaren Bilirogebduden in Wohnungen.

Die Nutzung einer Wohnung zum Betrieb einer Beherbergungsstatte stellt auch ohne Zweckentfremdungs-
verbot eine ungesetzliche Nutzung dar, da Beherbergungsstatten anderen bauordnungsrechtlichen Stan-
dards geniigen missen. Eine Verhinderung einer derartigen missbrdauchlichen Nutzung ist daher unter An-
wendung bestehender Rechtsinstrumente wirksam moglich.

Die Nutzung einer Wohnung als temporare Ferienwohnung dirfte in Frankfurt im Bereich der Messe haufig
vorkommen, damit sind aber keine dauerhaften Wohnraumverluste, sondern allenfalls steuerliche Proble-
me verbunden.

Uber die dauerhafte Nutzung von Wohnungen als Ferienwohnung (die in Berlin stark diskutiert wird) lie-
gen dem IWU keine Erkenntnisse vor. Diese Nutzung ist aber ebenfalls nicht als Wohnnutzung zu werten:
Bezogen auf eine Ferienwohnnutzung hat das OVG Mecklenburg-Vorpommern in seiner Entscheidung vom
08.01.2008 (OVG Mecklenburg-Vorpommern, Beschluss vom 08.01.2008 — 3 M 190/07) ausgefiihrt: ,,Die im
Kern des Beschwerdevorbringens stehende Frage, ob sich eine Ferienwohnnutzung bauplanungsrechtlich
(lediglich) als eine Unterform der Wohnnutzung darstellt und damit im vorliegend festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebiet zuldssig ist, beantwortet der Senat im Sinne der erstinstanzlichen Entscheidung, wonach es
sich bei der gebotenen typisierenden Betrachtung bei der Ferienwohnnutzung gegeniiber der allgemeinen
Wohnnutzung um eine eigenstdndige Nutzungsart handelt.” Demnach sollte auch ein Verbot der dauerhaf-
ten Nutzung als Ferienwohnung in den meisten Baugebietstypen Uber das geltende Bauplanungsrecht so-
wie dessen Beriicksichtigung im Bauordnungsrecht moglich sein.

Die Nutzung einer Wohnung als Zweitwohnung entzieht zwar dem Wohnungsmarkt Wohnraum, der zur
Dauernutzung geeignet ware, fallt aber nicht unter den Begriff der Zweckentfremdung und kann deshalb
nicht mit diesem Rechtsinstrument reguliert werden. Der Gesetzentwurf sieht dies auch nicht vor. Hierftr
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stehen den Kommunen bei Bedarf regulative Instrumente wie die Zweitwohnungssteuer zur Verfligung, um
die Nutzer von Zweitwohnsitzen an kommunalen Lasten angemessen zu beteiligen.

Verhinderung von negativen stédtebaulichen Auswirkungen

Das Zweckentfremdungsverbot stellt ausdriicklich ein wohnungspolitisches Instrument dar. Eine stadtebau-
liche Steuerungswirkung ist nicht Gegenstand des Gesetzes. Hierfiir steht den Kommunen weiterhin das
Instrumentarium des Bauordnungsrechtes (HBO) bzw. des Stadtebaurechts (BauGB, BauNVO) zur Verfi-
gung. Auch nach Wegfall des Zweckentfremdungsverbotes sind Nutzungsanderungen Gegenstand bauord-
nungsrechtlicher Verfahren. Eine Umwandlung eines Wohnraums z.B. in einen Beherbergungsbetrieb [6st
daher weiterhin ein bauordnungsrechtliches Verfahren aus. Fiir den Erhalt eines Quartierscharakters be-
steht die Moglichkeit, mit Hilfe kommunaler Satzungen, z.B. Erhaltungssatzungen, steuernd einzugreifen.
Das Zweckentfremdungsverbot ist hierfiir als Steuerungsinstrument nicht geeignet und auch nicht vorgese-
hen.

2.3 Beurteilung

Die Aufhebung des Zweckentfremdungsverbotes hat in der Vergangenheit keine nennenswerten empirisch
belegbaren Verluste an Wohnraum in den betroffenen Stadtgebieten verursacht. Dies schlieflt derartige
Folgen fur die Zukunft jedoch nicht grundsatzlich aus, zumal sich die Lage am Wohnungsmarkt in den ge-
nannten Stadten teilweise verscharft hat. Aufgrund seiner Konstruktion ist das Instrument des Zweckent-
fremdungsverbotes jedoch gerade nicht dazu geeignet, in Zeiten knappen Wohnungsangebots wirksam den
Wegfall von Wohnraum durch Nutzungsanderungen, Leerstand oder Abbruch zu verhindern, da bei dieser
Marktlage die Wohnnutzung als wirtschaftlich bessere Verwertungsstrategie gelten dirfte. Ein nennens-
werter Umwandlungsdruck auf Bestandswohnungen insbesondere in gewerblich genutzte Rdume setzt
vielmehr eine Angebotsknappheit am Markt fur kleinstrukturierte Bliroflachen voraus, ein Szenario, das in
den diskutierten Stadtgebieten in absehbarer Zeit nicht abzusehen ist. Eine Wiedereinfiihrung des Zweck-
entfremdungsverbotes wird deshalb als nicht schadlich fir den Wohnungsmarkt, aber auch nicht als ziel-
flihrend zur Steuerung des Wohnangebots erachtet.

Dieser Einschatzung sind die Eingriffe in das Eigentumsrecht nach Art. 14 GG gegeniiberzustellen.
3 Erweiterter Milieuschutz

3.1 Grundlagen

Nach § 172 Absatz 1 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung (d.h. auch durch Bebauungsplan) regeln,
dass in bestimmten Gebieten Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsidnderung baulicher Anlagen der
Genehmigung bediirfen. Hierfiir ist keine Regelung des Landes erforderlich. Praktiziert wird dies in starkem
MaRe bspw. in Minchen und Berlin, aber auch Frankfurt hat derartige Milieuschutzgebiete ausgewiesen
bzw. prift die Einrichtung weiterer Gebiete.

§ 172 Absatz 1 Satz 4 ermoglicht darliber hinaus, dass die Lander per Verordnung festlegen, dass in den von
den Kommunen festgelegten Gebieten auch die Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum
genehmigungspflichtig sind. Damit soll die Verdrangung von Mietern durch Eigentlimer begrenzt werden.

3.2 Diskussion der Argumente

Die Thematik ist aus fachlicher Sicht nicht eindeutig zu beantworten. Grundsatzlich knnen folgende Argu-
mente eine Rolle spielen.

Kompatibilitét zu weiteren Instrumenten

In den letzten Jahren hat die Hessische Landesregierung bereits eine Kappungsgrenzenverordnung sowie
eine Verordnung fiir die Neuvertragsmietbremse erlassen. Das Instrument reiht sich aus rechtlicher Sicht
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also ein in eine Reihe von Regelungen, welche die Rechte des Mieters unter Beschrankung der Eigentums-
rechte aus Art. 14 GG starken.

Kein allgemeiner Trend zur starken Erh6hung der Eigentumsquote

Die Eigentumsquote wird in Deutschland nur im Zensus sowie in der Mikrozensus Zusatzerhebung Wohnen
(als Stichprobe im vierjahrlichen Turnus) erhoben. Demnach gibt es Uber die Jahre hinweg einen leichten
Anstieg der Eigentumsquote, der sich aber in Phasen erhéhter Zuwanderung wieder abflachen bis umkeh-
ren dirfte. Haupttreiber des Anstiegs der Eigentumsquote ist der Eigenheimneubau. Damit nehmen die
Zahl der Wohnungen insgesamt und die Zahl der selbstgenutzten Eigenheime zu. Die Zahl der Mietwoh-
nungen nimmt in Deutschland also im Grundsatz nicht oder nur geringfiigig ab.

Flr die Stadte, die traditionell Gber eine héhere Mietwohnungsquote verfiigen, kann dies u.U. jedoch an-
ders sein. Das IWU hélt im Grundsatz den groRen und funktionierenden Mietwohnungsmarkt gerade im
internationalen Vergleich als Errungenschaft der deutschen Wohnungspolitik. Dadurch wird die Arbeitskraf-
temobilitat geférdert und es unterbleibt der Quasi-Zwang, dass drmere Haushalte mit geringer Bonitat in
die Uberschuldung getrieben werden und nicht diversifizierte Vermégen bilden. Zudem sinkt die Wahr-
scheinlichkeit von Immobilienblasen.

Die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen ist aber auch vor dem Hintergrund zu se-
hen, dass gerade die Stadte ein sehr groRes Angebot an Mietwohnungen bereitstellen. Frankfurt und Of-
fenbach sind die beiden westdeutschen Gemeinden mit der niedrigsten Eigentumsquote. In den Diskussio-
nen um das Stadtentwicklungskonzept in Offenbach, in die das IWU involviert war, wurde eine Erh6hung
der Eigentumsquote durchaus positiv gewertet, weil sie die hohe Fluktuationsquote der Stadt mindert und
ansdassigen — insbesondere jungen — Haushalten ermoglicht, auch in der Familienphase in der Stadt zu blei-
ben.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Zuzugsbewegungen geht es auch darum, zu einer starkeren Verteilung
von Zuwanderung Uber das ganze Land beizutragen. Das Vorhandensein eines regional diversifizierten
Mietwohnungsbestandes gehort dazu. Die zunehmende Marktanspannung in den suburban-landlichen
Gemeinden vor allem im niedrigpreisigen Segment verdeutlicht dies.

Unzureichende empirische Evidenz zu lokalen Trends

Als Konsequenz der statistischen Rahmenbedingungen liegen dem IWU kaum statistisch belastbare Aussa-
gen darliber vor, ob in einzelnen Quartieren der potenziell betroffenen hessischen Stadte auffallige Ent-
wicklungen in dieser Richtung stattfinden. Es ist davon auszugehen, dass sie — wenn vorhanden - nur weni-
ge Hotspots in den groRen Stadten betreffen wird.

Angesichts des beschrankten Angebots an den besonders nachgefragten Wohnlagen und Baualterstypen ist
das Umwandlungs- und Aufwertungspotenzial allerdings ohnehin begrenzt. Betrachtet man die Entwick-
lung der umwandlungsbezogenen Transaktionen z.B. in Frankfurt am Main, ist im Jahr 2015 (Quelle: Gut-
achterausschuss Frankfurt, Immobilienmarktbericht 1. Halbjahr 2015) bereits wieder ein Riickgang in den
besonders nachgefragten Stadtteilen zu sehen, jedoch verbunden mit einer Ausweitung des Aufwertungs-
geschehens in angrenzende Quartiere (Spillover-Effekte).

Trend oder Trend und Gegentrend?

Entscheidend wére dabei nicht nur, dass es eine Entwicklung von Miete zu Eigentum gibt (die es in gewis-
sem MaRe immer geben wird), sondern dass die Umwandlung in diese Richtung ein deutliches Ubergewicht
hat gegentiber der umgekehrten Entwicklung, namlich der Umwandlung von Eigentum in Miete. Auch diese
gibt es. GemaR der wohnungswirtschaftlichen Filtertheorie diirfte dies insbesondere Quartiere mit dem
Auszug / Versterben der Ersteigentimer betreffen. Aktuell konnten davon bspw. die WEG-Immobilien der
70er Jahre in besonderem MalRe betroffen sein.
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Neubau statt Aufwertung?

Dem ist wiederum entgegenzuhalten, dass Neubau wegen seines Preisniveaus und der Kapazitat der bau-
enden Akteure weitgehend im mittel- bis hochpreisigen Segment mit einem Fokus auf selbstnutzende Ei-
gentiimer und Kapitalanleger stattfindet. Diese Zielgruppe hat durchaus die zunehmende Praferenz fir
zentrale Lagen. Diese Investitionsbereitschaft sollte in der derzeitigen Wohnungsmarktlage moglichst nicht
in Bestandswohnungen flieBen, wenn damit keine sinnvolle Modernisierungstatigkeit verbunden ist, son-
dern den Neubau starken.

Je nach Wohnungsmarktlage ist die Entwicklung allerdings durchaus differenziert zu bewerten. Angesichts
des gerade in den randstandigen Altstadtquartieren billigerer hessischer Stadte zu beobachtenden Investi-
tionsstaus in baukulturell wertvollen Altbauquartieren kann die Umwandlung in selbst genutztes Eigentum
auch einen wertvollen Beitrag zur Stadtsanierung leisten und die Flachenneuinanspruchnahme bremsen.

Bewertung des Schutzbediirfnisses

Milieuschutzsatzungen sind die Folge von lokalen politischen Aktivitaten, die jedoch oftmals nicht von der
Lurspringlichen” Wohnbevolkerung ausgehen, da diese aus soziobkonomischen Griinden nur in geringem
MaBe politische Reprasentanten besitzt. Vielmehr ist (besonders deutlich z.B. in Berlin) zu beobachten,
dass viele Aktionsgruppen als Gentrifizierer ,,der ersten Stunde” ,ihr“ kulturelles Milieu gegen eine fort-
schreitende soziokulturelle Dynamik schiitzen wollen, deren Ausldser nicht zuletzt sie selbst waren. Da es
sich hierbei u.U. um gut gebildete Milieus mit hoher Wohnkaufkraft handelt, ist das primare Schutzbedurf-
nis dieser Gruppe nicht in jedem Fall gegeben. Eine Gliterabwagung ist daher im Einzelfall vorzunehmen.

Eigentumsrechte

Bei allen Argumenten ist stets auch die Tatsache zu bedenken, dass eine Regulierung an dieser Stelle einen
— moglicherweise begriindeten und darum zuldssigen, aber eben sorgsam abzuwagenden — Eingriff in die
Eigentumsrechte darstellt.
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65022 Wiesbaden lhre Nachricht vom 07.04.2016
Datum 01.06.2016

Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und
Zweckentfremdung von Wohnraum (Drucks. 19/3068)

Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzung zur Erhaltung von
Mietwohnungen (Drucks. 19/2551)

Sehr geehrte Frau Vorsitzende,
sehr geehrte Damen und Herren,

fur die uns eingerdumte Méglichkeit, zu den beiden Entwirfen Stellung zu nehmen,
méchten wir uns bedanken.

Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und
Zweckentfremdung von Wohnraum

Die Aufhebung des Hessischen Gesetzes zur Bekémpfung der Zweckentfremdung
von Wohnraum vom 25.01.1972 in der Fassung vom 11.06.2002 ist insbesondere
damit begriindet worden, dass die Gefahr von nennenswertem Verlust preisgiinstigen
Wohnraums durch die Zweckentfremdung insbesondere unter Berlicksichtigung des
Angebots an Biiro- und Gewerbefléchen als gering eingeschatzt worden war und das
Instrumentarium zum Mieterschutz sowie die Vorschriften des Baugesetzbuchs zur
Sicherung bestehenden Wohnraums ausreichend eingeschatzt wurde. Zudem sei eine
Zweckentfremdung durch Leerstehenlassen nicht zu befirchten, da dies immer auch
zu Einnahmeverlusten fiihren wirde. Dass diese Entscheidungsgrundlagen heute
nicht mehr relevant sein kénnten, ist nicht dargelegt worden.

Henri-Dunant-StraRe 13 » 63165 Miihlheim am Main
Bankverbindung: Sparkasse Langen-Seligenstadt « Konto-Nr. 80 500 31 (BLZ 506 521 24)
IBAN: DE66506521240008050031 * BIC: HELADEF1SLS
Steuernummer; 035 224 14038

Prasident: Karl-Heinz Schafer « Erster Vizeprasident: Harald Semler « Vizeprésident: Dr. Thomas Stohr
Geschaftsfuhrer: Karl-Christian Schelzke « Stv. Geschéftsfuhrer: Diedrich Backhaus
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Wihrend der Geltungsdauer des Zweckentfremdungsgesetzes bis zur Aufhebung
desselben sind — diesseits bekannt — wenige kommunale Entscheidungen getroffen
worden und Sanktionsmafnahmen erfolgt, die immer auch zu verwaltungsgerichtli-
chen Streitigkeiten gefiihrt haben.

Der vorgelegte Gesetzentwurf verpflichtet die Kommunen im Sinne einer »S0ll*-
Regelung und damit einer ,Muss“-Vorschrift zum Téatigwerden (§ 3 des Entwurfs): Ei-
nerseits sind, sofern nicht ausdriicklich Ausnahmen dargelegt werden kdnnen, Sat-
zungen zu erstellen und ZwangsmaBnahmen nach dem HSOG durchzufiihren. Was
mit diesen Zwangsmafnahmen gemeint sein kénnte, bleibt offen.

Auch die Definition der Zweckentfremdung (§ 4 Abs. 2 des Entwurfs) lasst angreifbare
Interpretationsméglichkeiten zu, wie beispielsweise der Begriff der Unbewohnbarkeit.
Dieser ist moglicherweise aus dem Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetz dbernom-
men worden. Er lasst sich schwerlich der gebotenen Sicherheit definieren und eréffnet
dariiber hinaus subjektive Empfindsamkeiten von Mietern, etwa dann, wenn zunéchst
preiswerter Wohnraum gemietet und anschlieRend Uber die Behauptung der ,2unbe-
wohnbarkeit die Kommune zu MaRnahmen veranlasst wird. Nach § 6 Abs. 1 Nr. 1
des Entwurfs ist eine Genehmigung zur anderweitigen Verwendung von Wohnraum zu
erteilen, wenn vorrangige 6ffentliche Interessen oder schutzwirdige private Interessen
das Interesse an der Erhaltung des Wohnraums Uberwiegen; richtigerweise musste
darauf abgestellt werden, dass die Interessen an der Erhaltung des Wohnraums nicht
ilberwiegen. Die vorrangig 6ffentlichen Belange fiir eine Zweckentfremdung werden
zwar in § 6 Abs. 4 des Entwurfs beschrieben. Welche privaten Interessen an der
Zweckentfremdung tiberwiegen kénnten, wird nicht angefiihrt. Die Mdglichkeit der
Genehmigungserteilung i.S.d. § 6 Abs. 1 Nr. 2 des Entwurfs wird dartber hinaus von
Voraussetzungen abhéngig gemacht (Ausgleichsmafnahmen im Sinne der Bereitstel-
lung von Ersatzwohnraum oder durch Ausgleichszahlungen), welche einerseits mit
einem hohen Personal- und Priifungsaufwand einhergehen, ohne dass Aussagen zur
Kostenilbernahme des Landes im Sinne des Konnexitdtsgrundsatzes getroffen wor-
den sind und andererseits im Hinblick auf die jeweiligen Entscheidungen erheblichen
Prozessrisiken und damit auch Prozesskostenrisiken zu Lasten der Kommunen aus-
gesetzt sind. Dariiber hinaus kénnen die Ausgleichsmafinahmen auch faktisch nicht
vollstreckt werden.

Insgesamt wird der vorgelegte Entwurf diesseits deshalb nicht beflrwortet.

Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzung zur Erhaltung von
Mietwohnungen

Der Entwurf stellt nach Auffassung der Geschéftsstelle einen erheblichen Eingriff in
das Eigentum nach Art. 14 Grundgesetz dar. Eine rechtfertigende Zwangslage liegt
nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vor.
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An der 6ffentlichen miindlichen Anhérung am 09.06.2016 ist eine Teilnahme diesseits
aus terminlichen Griinden nicht méglich. Wir bitten insoweit um Verstandnis.

Mit freundlichen Grii3en

I,e : L ] -
Karl-Christian Schelzke

Geschéftsfuhrender Direktor
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Hessischer Stadtetag - Frankfurter StralRe 2 - 65189 Wiesbaden

Hessischer Landtag

Die Vorsitzende des Ausschusses fur
Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz

Postfach 3240

65022 Wiesbaden

Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz
gegen Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum
Drucks. 19/3068

Sehr geehrte Damen und Herren Landtagsageordnete,

sehr geehrte Frau Vorsitzende,

wir nehmen Bezug auf Ihr Schreiben vom 07.04.2016 und be-

danken uns fur die Mdglichkeit zur Stellungnahme.

Nach Umfrage bei unseren Mitgliedstadten zu dem o. g. Ge-

setzentwurf teilen wir [hnen Folgendes mit:

In Frankfurt am Main besteht ein strukturelles Wohnraumdefizit,
das zurzeit mit rd. 40.000 Wohnungen bis zum Jahr 2020 bezif-
fert wird. Weil die Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnun-
gen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist,
wurde Frankfurt am Main durch Verordnungen der Landesre-
gierung als Gebiet mit erhéhtem Wohnungsbedarf, als Bereich
mit verlangerter Kiindigungsbeschrankung, als Gebiet mit redu-
zierter Kappungsgrenze fur Mieterhdhungen sowie nahezu fla-
chendeckend als Anwendungsbereich des § 556d Abs. 2 BGB

("Mietpreisbremse") ausgewiesen.

STADTETAG

Ihre Nachricht vom:
07.04.2016

Ihr Zeichen:
1A23

Unser Zeichen:
TA 640.0 Hm/Ve

Durchwahl:
0611/1702-22

E-Mail:
veith@hess-staedtetag.de

Datum:
01.06.2016

Stellungnahme-Nr.:
043-2016

Verband der kreisfreien und
kreisangehdrigen Stadte im
Lande Hessen

Frankfurter StralRe 2
65189 Wiesbaden
Telefon: 0611/1702-0
Telefax: 0611/1702-17

posteingang@hess-staedtetag.de
www.hess-staedtetag.de

Nassauische Sparkasse Wiesbaden
BIC: NASSDE55
IBAN: DE79 5105 0015 0100 0727 77
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In der Zeit vom 01.02.1972 bis 26.05.2004 fand in Frankfurt am Main das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum nach Artikel 6 Mietrechtsverbesserungsgesetz

— MRVerbG — Anwendung. Alleine im Zeitraum der Jahre 1985 bis 2003 (hierfur liegen die
statistischen Daten noch vor) wurden fur den Frankfurter Wohnungsmarkt fast 9.000 Woh-
nungen aus zweckfremden Nutzungen zurickgewonnen, durch entsprechende Interven-
tionen flr eine dauerhafte Wohnnutzung erhalten oder durch Ermdéglichung von Neubau-
vorhaben zusatzlich hinzugewonnen. Nach damaligen Erstellungskosten entspricht dies
einem Wert von uber 1,3 Mrd. €. Daneben wurden im gleichen Zeitraum durch Ablose-
und Ausgleichsbetrage sowie Buldgelder insgesamt rd. 12 Mio. € eingenommen, die der
zweckgebundenen Ricklage zur Sozialbindung des Grundeigentums zuflossen und aus-

schliel3lich zur Férderung des Wohnungsbaus verwendet werden durften.

Obgleich eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum zu angemesse-
nen Bedingungen auch weiterhin nicht bestand, hat die seinerzeitige Hessische Landesre-
gierung die Anwendung des Verbotes der Zweckentfremdung von Wohnraum fur alle Stadte
und Gemeinden in Hessen aufgehoben. Seit diesem Zeitpunkt hat der Magistrat zur Inter-
vention gegen viele Formen der Zweckentfremdung von Wohnraum keine rechtliche Hand-

habe mehr.

Bei der vorliegenden Wohnungsmarktsituation ware es neben der Schaffung von neuem
Wohnraum allerdings besonders wichtig, die vorhandenen, gegenuber Neubauten vom Miet-
preis her wesentlich gunstigeren Wohnungen in ihrem Bestand zu sichern. Das Bau- und

Planungsrecht alleine vermag dies in vielen Fallen nicht zu leisten:

= Esbesteht keine Verpflichtung, durch einen Abbruch oder eine Nutzungsanderung von
Wohnraum entfallenden preisglinstigen Bestandswohnraum zu ersetzen,;

= Bei ungenehmigt vorgenommenen Nutzungsanderungen von Wohnen zu einer nicht-
wohnlichen Nutzung kann lediglich auf deren Legalisierung durch ein Baugenehmi-
gungsverfahren oder auf eine Beendigung der illegalen Nutzung hingewirkt werden —
nicht jedoch darauf, dass die Wohnungen ausgleichend ersetzt bzw. nach Beendigung
der ungenehmigten Nutzung tatsachlich wieder auf dem Wohnungsmarkt angeboten
werden;

= Haufig anzutreffende Andersnutzungen von Wohnraumen- z.B. als Boardinghouse oder

in Form einer zimmer- bzw. bettenweise Vermietung an ortsfremde Arbeiter, Trainees
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oder Touristen — werden baurechtlich nicht eindeutig als "nichtwohnlich" betrachtet und
entziehen sich damit einer Intervention;

= Gegen Leerstande von Wohnraum kann in keiner Weise eingegriffen werden.

Es ist nicht festzustellen, dass die grolle Wohnungsnachfrage in Frankfurt am Main zu
einem erhohten Angebot an Wohnungen geflihrt hatte, das auch nur annahernd bedarfsde-
ckend ist. Es trifft auch nicht zu, dass wegen des groen Uberhangs an Wohnungssuchen-
den schon aus wirtschaftlichen Grinden kein Eigentumer Wohnungen leer stehen lassen
wurde. Im Gegenteil ist eine Reihe von Fallen bekannt, in denen Leerstande schon Gber mehr

als ein Jahrzehnt andauern.

Ein Hessisches Landesgesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum ware
hilfreich, um in den genannten Fallen, die durch das Bau- und Planungsrecht nicht abge-

deckt werden, einen wirksamen Bestandsschutz wieder zu etablieren.

Der vorliegende Gesetzentwurf greift die grundlegende Systematik des Bayerischen Ge-
setzes Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum vom 10.12.2007 auf und
will den Gemeinden ein Satzungsrecht hinsichtlich der Durchfuhrung des Zweckentfrem-
dungsverbots zuweisen. Dies ist sachdienlich, da damit durch einfaches Ortsrecht schnell
und flexibel auf das Auftreten eines erhéhten Wohnungsbedarfs bzw. auch auf dessen
Behebung reagiert werden kann. Um Rechtssicherheit fur die Gemeinden zu schaffen ist
die vorgesehene gesetzliche Vermutung hilfreich, dass ein erhéhter Wohnungsbedarf
grundsatzlich fur Gemeinden anzunehmen ist, die in § 1 Kappungsgrenzenverordnung ge-

nannt werden.

Weniger zweckmalig ist die Einschrankung in § 1, Satz 1, 2. Halbsatz: "soweit sie diesem
erhdhten Wohnungsbedarf nicht mit anderen zumutbaren Mitteln in angemessener Zeit be-
gegnen konnen". Dies schafft ein dauerhaftes Rechtsstreitrisiko fur die Gemeinden. Ge-
meindliche Satzungen konnen ggf. erfolgreich damit angegriffen werden, dass in der Ge-
meinde Baugrundstucke oder fur den Wohnungsbau erschlieRbare Flachen bestehen, die —
wenn auch nur rein theoretisch — von der Gemeinde erworben und bebaut werden kénnten.
Bei ahnlicher gesetzlicher Formulierung ist eine restriktive Rechtsprechung z.B. aus Fallen
der Wiedereinweisung obdachlosgewordener Personen bekannt (vgl. VG Ffm., 8 L 1441/11.F

vom 06.06.2011) und fuhrte faktisch zur Unmoglichkeit von Wiedereinweisungsmaflinahmen.
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Die im Gesetzentwurf benannten Kriterien fur die Beachtlichkeit von Ersatzwohnraum sind
deckungsgleich mit den vom Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom
12.03.1982 (VIII C 23/80) formulierten. Allerdings sind diese — wie in der Zeit vor 2004
bereits festzustellen war —z. T. zu unbestimmt, um der Situation in Gemeinden mit erhohtem
Wohnungsbedarf zu begegnen. Insbesondere der geforderte bloR zeitliche Zusammenhang
zwischen Entziehung bestehenden und Schaffung neuen Wohnraums Iasst reine Mitnahme-
effekte zu, d.h. dass nicht nur der Abbruch von Wohnraum zur Ersatzschaffung verpflichtet,
sondern umgekehrt auch durch jedwede Neubautatigkeit die Vernichtung von Bestandswohn-
raum legitimiert wird. Sinnvoll flr eine adaquate Kompensation wegfallender Bestandswoh-
nungen ware vielmehr die Voraussetzung eines intentionalen Zusammenhangs zwischen Ab-
bruch und Neuschaffung von Wohnungen, z.B. durch eine einheitliche Planung fir ein Grund-

stick oder ein raumlich umrissenes Gesamtbauvorhaben.

Die beabsichtigte Regelung, die Miethdhe des Ersatzwohnraums — abweichend von § 556f

BGB — an die ortsubliche Miete zu binden, ist geeignet, die Versorgung der Blirgerinnen und
Barger mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen in den Bereichen mit erhhtem Woh-
nungsbedarf zu verbessern. Nur auf diese Weise sind Sickereffekte zu erwarten, die den Be-

darf auch der weniger potenten Einkommensschichten decken kdnnen.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden sieht zurzeit — noch — keinen dringenden bzw. akuten Be-

darf fUr ein "Gesetz gegen Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum®.

Die in den statistischen Jahrbichern dokumentierten Leerstandsquoten der letzten
Jahre sind rucklaufig und liegen unterhalb einer Leerstandsquote, die allgemein als

angemessene "Fluktuationsreserve" angesehen wird.

Seitens der Bauaufsicht sind Vorgange bzw. Beschwerden wegen Umnutzung von Wohn-

raum zu gewerblichen Zwecken oder als Ferienwohnungen nicht bekannt.

Auch die Angebote auf einschlagigen Websites digitaler Vermittlungsdienste las-
sen keine verstarkte ungenehmigte Nutzung von Wohnungen erkennen. Allerdings
gibt es Signale, dass mdglicherweise einzelne Raume in Wohnungen in gewerbli-
cher Manier fiir Ubernachtungen angeboten werden. Hierzu soll zunachst das Ge-

sprach mit entsprechenden Portal-Anbietern gesucht werden.
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Die Landeshauptstadt Wiesbaden halt es beim aktuellen Stand der Erkenntnisse im
Sinne einer 6konomischen Ressourcenverwendung fur nicht sinnvoll, einen entspre-
chenden Aufgabenbereich mit Personal- und weiterer Ausstattung aufzubauen, da an
dieser Stelle zunachst keine deutliche positive Wirkung auf den Wohnungsmarkt er-
wartet werden kann. Das Verhaltnis zwischen Aufwand und Nutzen wird derzeit nicht

fur angemessen gehalten.

Gleichwohl vermutet die Landeshauptstadt Wiesbaden aber, dass in anderen hessi-
schen Kommunen — wie z. B. Frankfurt — derartige Problemlagen deutlicher ausgepragt
sind. Daher wird vorgeschlagen, § 1 "Anwendungsbereich des Gesetzes" wie folgt zu
formulieren:

"Gemeinden, in denen die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum
zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist (....), kbnnen MalRnahmen
nach diesem Gesetz treffen, soweit sie diesem erhohten Wohnungsbedarf nicht mit an-

deren zumutbaren Mitteln in angemessener Zeit begegnen kdnnen".

Mit einer derartigen "Kann-Bestimmung" bleibt den einzelnen Kommunen ein groRerer Er-
messensspielraum, inwieweit sie von dem Instrument Gebrauch machen. Dies wirde es
auch in Wiesbaden ermdglichen, zu gegebener Zeit bzw. bei gegebenem Handlungsbedarf

auf dieser rechtlichen Grundlage unerwtinschten Prozessen entgegenzuwirken.
Wir bitten um Berucksichtigung der vorgenannten Ausfuhrungen.

Mit freundlichen GriufRRen

e

Stephan Gieseler
Geschaftsfuhrender Direktor
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Haus & Grund Hessen, Griineburgweg 64, 60322 Frankfurt am Main Haus & Grund Hessen

Landesverband der Hessischen Haus-, Woh-
Ausschuss fir Umwelt, Klimaschutz, nungs- und Grundeigentiimer e.V.
Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Hessischen
Landtags

Schlossplatz 1-3
65183 Wiesbaden

lhr Zeichen | A 2.3
Ihre Nachricht vom 7. April 2016
Unsere Zeichen St/Eh
patum 01.06.2016

Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die Gelegenheit zur Stellungnahme

zu dem
Gesetzentwurf
der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und
Zweckentfremdung von Wohnraum
- Drucks. 19/3068 -
sowie dem

Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzung
zur Erhaltung von Mietwohnungen
- Drucks. 19/2551 -

bedanken wir uns.

Gesamtbeurteilung

Die dem Gesetzentwurf zugrunde liegende Beurteilung der Wohnraumsituation ist
nicht nachvollziehbar.

Telefon 069/729458
Telefax 069/17 26 35
Anschrift Grineburgweg 64, 60322 Frankfurt am Main
inffo@hausundgrundhessen.de
www.hausundgrundhessen.de
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Der Gesetzentwurf fuhrt falschlicherweise aus, dass sich in den Grof3stadten, im
Rhein-Main-Gebiet und in den Universitatsstadten der Leerstand an Wohnraum zu
Spekulationszwecken erhoht habe. Zudem wird die pauschale Behauptung aufge-
stellt, Eigentimer wiirden Wohnraum bewusst leer stehen lassen, um besser mit ihm
spekulieren zu kénnen. Der Mietpreisanstieg sei angeblich hierdurch und durch das
AuBerkrafttreten des Wohnraumzweckentfremdungsverbots mitbedingt.

Bei Wohnraum gibt es innerhalb der benannten Regionen kaum merklichen Leer-
stand. Laut dem Institut Wohnen und Umwelt (IWU) aus Darmstadt, existiert derzeit
in Frankfurt sowie dem restlichen Rhein-Main-Gebiet eine Leerstandsquote von ledig-
lich 1,9%, welche damit auf dem Niveau der Stadtstaaten Bremen, Hamburg und
Berlin liegt, die naturgemal’ die geringsten Leerstandsquoten aufweisen. Der Gesetz-
entwurf geht hier also schon von falschen Voraussetzungen aus.

Der tatsachlich existierende Mangel an preiswertem Wohnraum in der Rhein-Main-
Region und in manchen Universitatsstadten ist ebenfalls nicht mit dem Aullerkraft-
treten des Wohnraumzweckentfremdungsverbots in Verbindung zu bringen.

Das urspriingliche Verbot wurde in nennenswertem Umfang ausschlielRlich in
Frankfurt angewendet und hat dort auch zu groReren biirokratischen Verfahren
geflihrt, die zumeist in keinem Verhaltnis zu den Belangen der Wohnraumversorgung
standen. In den Ubrigen hessischen Gemeinden war das Verbot kaum von praktischer
Bedeutung. Es liegen auch keine Hinweise auf nachteilige Auswirkungen fir die
Wohnraumversorgungslage durch Aufhebung des Verbots vor.

Wegen des derzeitigen Uberangebots an Biiro- und Gewerberdumen besteht kein
Grund flr die Eigentimer zur Zweckentfremdung von Wohnraum. Gerade die
erheblichen Leerstande bei Biroflaichen werden einen Anstieg der Blromieten
verhindern. Es ist eher damit zu rechnen, dass Eigentiimer von leerstehenden oder
unrentabel vermieteten Blroflaichen einen Umbau in Wohnungen in Betracht ziehen.
Es droht folglich keine Zweckentfremdung von Wohnraum, wie im vorliegenden
Gesetzentwurf dargelegt, es erscheint vielmehr attraktiver Gewerbeflachen in Wohn-
raum umzuwandeln, was in der Praxis aber zumeist mit erheblichem Aufwand
verbunden ist.

Um der Problematik des fehlenden Angebots von preiswertem Wohnraum entgegen-
zutreten ware es daher zielfihrender, die Umnutzung von Biroflachen weiter zu
erleichtern. Die Kommunen sind insoweit in der Pflicht, den Umbau von Biros in
Wohnungen zuzulassen und zu fordern, wie die entsprechenden Anstrengungen in
Frankfurt auch belegen.
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Es besteht auch kein wirtschaftlicher Anreiz fur eine Zweckentfremdung von Wohn-
raum, da innerhalb der letzten Jahre in angespannten Regionen ein Anstieg bei den
Wohnraummieten festzustellen ist. Im Rhein-Main-Gebiet und in den Universitats-
stadten ist auch weiterhin aufgrund des Anstiegs der Haushaltszahlen von einem
fortschreitenden Mangel und Preisanstieg bei Wohnraum zu rechnen. Bereits wegen
der hohen Anforderungen an den Brandschutz und der fehlenden Maoglichkeit
Stellplatze zu schaffen oder abzuldsen, scheitert aus bauordnungsrechtlicher Sicht
oftmals die Umwandlung von Wohnraum in Biroflache.

Zudem ist die im Entwurf angestrebte Beschrankung von Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen ebenfalls nicht zielfiUhrend. Jede Eigentumswohnung kann
auch eine Mietwohnung sein. In Frankfurt beispielsweise sind die liberwiegende Zahl
an Eigentumswohnungen Mietwohnungen. Wohnraum bleibt Wohnraum, egal, ob es
sich dabei um eine Miet- oder Eigentumswohnung handelt.

Ebenfalls abzulehnen ist die Ersatzwohnraumregelung des Gesetzesentwurfs. Dort ist
z.B. geregelt, dass familiengerechter Wohnraum regelmafig nur durch ebensolchen
Wohnraum ersetzt werden darf.

Eine solche Vorschrift verhindert, dass ggf. groRere und erweiterte Wohngebaude
entstehen kdnnten, die auch fiir andere zu bertlicksichtigende Zielgruppen Wohnraum
schaffen konnten. Aullerdem muss die Deckelung der Miete fiir den geschaffenen
Ersatzwohnraum kritisiert werden. Hier soll nur bis zur maximalen ortsiblichen
Vergleichsmiete vermietet werden konnen. Diese Regelung, die noch Uber die
Beschrankungen der Mietpreisbremse hinausgeht, ware Gift fir den Wohnungsmarkt
und dessen Entwicklung.

Nur weil in Einzelfdllen die Nachfrage nach bestimmten Wohnungen stark ange-
stiegen ist, rechtfertigt das noch keinen staatlichen Eingriff im Sinne eines Zweck-
entfremdungsverbots. Ein solches verursacht einen hohen Verwaltungsaufwand und
kann keinen Beitrag zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums leisten.

Hinsichtlich des Antrages der SPD Fraktion gilt es aus unserer Sicht festzuhalten, dass
das Ziel einer Milieuschutzsatzung, die Zusammensetzung der Bevoélkerung in einem
Stadtteil zu erhalten, nicht realistisch ist. Man kann Entwicklungen nicht einfrieren,
denn die Stadte leben vom stetigen Wandel. Milieuschutzsatzungen sind Teil
mehrerer MaRnahmen, die das Vermieten weiter unattraktiv gestalten und so
letztlich Investitionen verhindern.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass das Verfahren fir die Einfliihrung einer Milieu-
schutzsatzung aufwendig ist. Zwecks Uberpriifung der Mieterstruktur ist eine

3
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soziologische Untersuchung innerhalb der in Frage kommenden Stadtteile
geboten. Es bedarf eines Beleges von Verdrangungstendenzen sowie einem Aufwer-
tungsdruck. Millieuschutz stellt deshalb Symbolpolitik mit hohem Aufwand und
geringem Ertrag dar.

Wichtig ist es unserer Ansicht nach Investitionen in den Wohnungsbau zu starken,
etwa durch Steuererleichterungen, Wohnungsbauforderung in Ballungsraumen und
kosten-glinstiges Bauland von den Kommunen. Auch die flexible Umwandlung von
Biroflachen in Wohnraum sollte vorangetrieben werden.

Wir bitten Sie unsere Anregungen bei den weiteren Beratungen zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriuRRen

Christian Streim
Vorsitzender Haus & Grund Hessen
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Arbeitskreis der DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN
Wohnungsbaugenossenschaften Hessen

Geschaftsstelle: 34119 Kassel « Friedrich-Ebert-StraRe 181

Fon: 0561.310 09-14 « Fax: 0561.310 09-890
E-Mail: flotho@die1889.de

HESSEN

Arbeitskreis der Wohnt b haften Hessen, 34038 Kassel, Postfach 10 38 46

Frau MdL

Ursula Hammann

Vorsitzende des Ausschusses fiir Umwelt, Klimaschutz,

Landwirtschaft und Verbrau-cherschutz -Hessischer Landtag

Schlossplatz 1-3

65183 Wiesbaden Kassel, 01.06.2016

Stellungnahme

zum Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE fiir ein Gesetz gegen Leerstand und Zweckent-
fremdung von Wohnraum — Drucks. 19/3068 —

und

zum Antrag der Fraktion der SPD betreffend Milieuschutzsatzungen zur Erhaltung von Miet-
wohnungen — Drucks. 19/2551 —

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Hammann,

vielen Dank daflr, dass Sie uns Gelegenheit zur Stellungnahme bezliglich des oben genannten Gesetz-
entwurfes geben.

Wir schlieRen uns dem Schreiben der Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs- und Immobilienverbande
Hessen (AWI) vom 9. Mai 2016 und der darin enthaltenen Stellungnahme vollumfanglich an.

Als Besonderheit aus genossenschaftlicher Sicht méchten wir noch folgendes ausfihren:
Genossenschaften bieten ihren Mitgliedern seit vielen Jahren Gastewohnungen an. Unser Wohn- und
Lebensmodell sieht vor, dass Menschen in kleinere Wohnungen umziehen, wenn sie alter werden. Diese
kleineren Wohnungen sind fur die Unterbringung von Gasten nicht geeignet. Deshalb haben viele
Wohnungsbaugenossenschaften in Hessen Gastewohnungen fir ihre Mitglieder eingerichtet — ein echter
genossenschaftlicher Mehrwert.

Ein Zweckentfremdungsverbot wiirde diese wichtige genossenschaftliche Einrichtung zunichte machen!

Freundliche Grife

Christoph Beutekamp Uwe Flotho Martin Neckel

Arbeitskreis Wohnungsbaugenossenschaften Hessen @ Sitz Kassel
Vorstand: Christoph Beutekamp® Uwe Flotho®Martin Neckel
Bankverbindung: Kasseler Sparkasse, BLZ 520 503 53, Kto.-Nr. 110 4633- ® BIC: HELADEF1KAS, IBAN: DE40 52050353 0001104633
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