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VEREINIGUNG DER HESSISCHEN
UNTERNEHMERVERBANDE

VhU - Postfach 50 05 61 - 60394 Frankfurt

Geschaftsfiihrung
Frau :
Janine Wissler MdL Vill-cch/mue
Vorsitzende de Ausschusses flr Wirtschaft, Tel.: 069 95808-220
Energie, Verkehr und Wohnen Moabil: 0173 6915884

Hessischer Landtag E-Mail: CChristmann@vhu.de

Schlossplatz 1 -3
65183 Wiesbaden

Frankfurt am Main, 12. August 2019

Gesetzentwurf der Fraktion der SPD iiber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum (Wohnraumschutzgesetz -WSchG) — Drucks. 20/170 und den dringlichen
Gesetzentwurf der Fraktion DIE LINKE zum Gesetz gegen Leerstand und
Zweckentfremdung von Wohnraum - Drucks. 20/238

Sehr geehrte Frau Wissler,

vielen Dank fiir die Gelegenheit, eine Stellungnahme zu o.g. Gesetzentwtrfen fir das Verbot
der Zweckentfremdung von Wohnraum abzugeben.

Die VhU beurteilt die Gesetzentwdirfe als wohnungspolitisch wirkungslos. Sie sind kontra-
produktiv und wiirden den Wohnungsmangel verscharfen. Die VhU lehnt beide Entwiirfe ab.

Die Gesetzentwiirfe stellen eine deutliche Einschréankung der Rechte von Bauherren,
Immobilieneigentimern und Investoren dar. Dadurch werden fiir private Bauherren und
Investoren die Anreize verringert, mehr giinstigen Wohnraum zu schaffen.

Die Gesetzentwlirfe basieren auf der falschen Annahme grofer Wohnungsleerstande. Die
aktuell niedrige Leerstandsquote im Rhein-Main-Gebiet von unter 2% und weniger als 1% in
Frankfurt (laut Institut fiir Wohnen Darmstadt) gehéren zu den niedrigsten Werten in ganz
Deutschland. Weitere Verscharfungen der Gesetze sind deshalb unnétig. Bauherren und
Investoren bendtigen eine gewisse Flexibilitat im Umgang mit ihrem Eigentum, um mit ihrem
Angebot auf die Nachfrage am Immobilienmarkt reagieren zu kénnen. Aufgrund der aktuell
hohen Nachfrage nach Wohnraum in den hessischen Stadten und Ballungsrdumen haben
Immobilieneigentiimer starke Anreize, Wohnraum zur Verfigung zu stellen.

Es ist zu erwarten, dass sich die in den Entwiirfen vorgeschlagenen Eingriffe in die
Eigentumsrechte démpfend auf die dringend bendtigten privaten Investitionen in Wohnraum
auswirken. Vielmehr braucht Hessen Initiativen, die zuséatzliche private Investitionen in
Wohnraum férdern, und mehr neue Baufachen, auf denen neue Wohnungen entstehen
kénnen. Nur mehr neue Wohnungen tragen dazu bei, den Wohnungsmangel in den Stadten
und Gemeinden der Ballungsrédume zu reduzieren und steigende Wohnkosten zu dampfen.

@E&ﬁ‘@/)&} %\-\M d&n‘sL/-\—\

Dirk Pollert Dr. Clemens Christmann
Hauptgeschaftsfiihrer Geschaftsfiihrer
Wirtschafts- und Umweltpolitik

Emil-von-Behring-Stralte 4 * 80439 Frankfurt am Main
Telefon: D69 95808-0 - Telefax: 069 95808-126 + E-Mail: info@vhu.de * www.vhu.de
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MIETER HELFEN MIETERN

Frankfurt e.V.

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

Hessischer Landtag

Ausschuss fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen GroRe Friedberger Strafe 16-20
Frau Martina Eisert, Az.. | A 2.4 (an der Konstabler Wache)
Postfach 3240 60313 Frankfurt am Main
65022 Wiesbaden Tel. (069) 28 35 48

post@mhm-ffm.de

www.mhm-ffm.de

. 14.08.2019
Offentliche Anhorung

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

b) Gesetzentwurf der Fraktion der SPD uber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum

Sehr geehrte Frau Eisert, sehr geehrte Damen und Herren,

der Verein MIETER HELFEN MIETERN begriaf3t grundsatzlich die Gesetzentwurfe. Sie ent-
halten langjahrige politische Forderungen des Vereins.

Teil 1: Zur Problemlage:

a1) Leerstand

Es durfte Einigkeit darin bestehen, dass Leerstand von Wohnraum insbesondere in Gemein-
den mit gefahrdeter Wohnraumversorgung zu verhindern ist, weil dort jede Wohnung ge-
braucht wird.

Ein Hauptargument gegen ein Zweckentfremdungsgesetz besteht daher zum einen in der
Leugnung eines quantitativ relevanten Leerstands. Nach unserer Auffassung besteht ein
relevanter Leerstand, wenn eine fur die Versorgung Wohnungssuchender relevante Zahl von
Wohnungen langer als 3 Monate leer steht.

Im Allgemeinen geht man fur Frankfurt am Main von einer Leerstandsquote von mindestens
1% aus. Davon wird man nicht alle Wohnungen sofort wieder dem Wohnungsmarkt zufiihren
kénnen. Doch auch bei einer Wiedervermietungsquote von 0,5% handelt es sich in Frankfurt
um ca. 2.000 Wohnungen. Ein Zugewinn von 2.000 Wohnungen ware fur Frankfurt von gro-
Rer Bedeutung. Dies entspricht etwa der Halfte der zurzeit jahrlich neu geschaffenen Woh-
nungen, ohne dass zusatzliche Flachen bendtigt werden. Auch eine deutlich geringere Zahl
wieder gewonnener Wohnungen ware fur die Versorgung Wohnungssuchender relevant. Von
daher ist es nicht verwunderlich, dass die Vertreter dieser Argumentation die angebliche Ge-
ringfugigkeit des Leerstands nicht quantifizieren.

Fir ein Zweckentfremdungsgesetz spricht ferner ein von den Behdrden verstandlicherweise
zumeist nicht explizit erwahnter Effekt, namlich die Erpressbarkeit der Gemeinde durch
spekulierende Immobiliengesellschaften: Oft wollen Bauherren Projekte durchsetzen, die
nicht genehmigungsfahig sind. Oder sie verlangen bestimmte Vorrechte. Eine unzulassige
Genehmigung lasst sich erpressen, indem der Eigentimer eines seiner Gebaude leer stehen
lassen kann. Denn durch einen Leerstand geht nicht nur dringend bendétigter Wohnraum ver-
loren, sondern der Leerstand kann auch auf das nachbarschaftliche Umfeld abfarben, das
Gebiet abwerten und zum sozialen Problemfeld machen.

Es ist daher vollig unverstandlich, dass den Gemeinden in Hessen von der Landesregierung
ein so wichtiges Ordnungsinstrument verweigert wird und dass sich der Staat auf diese Wei-
se gegenuber tendenziell kriminellen Gruppen wehrlos macht.
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Als weiteres Argument gegen ein Zweckentfremdungsgesetz wird oft die Uberforderung der
(alteren) Eigentumer angesehen. In solchen Fallen kann der Eigentimer in einem Wider-
spruch auf die Probleme hinweisen und die Stadt bzw. den Eigentimerverein um Hilfe bitten.
Die Behdrden kénnen Hilfen anbieten. Die Gesetzesentwurfe enthalten fur Hartefalle ausrei-
chende Ausnahmeregelungen und Ermessensspielraume.

Auf den grundsatzlichen Druck durch einen moglichen staatlichen Eingriff kann aber auch
gerade hier nicht verzichtet werden.

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 schutzt diese neue Entwicklung nicht vor Umwandlungen in Buros, insbesondere in
attraktiven Lagen und reprasentativen Gebauden im Westend, Nordend, Sachsenhausen
usw. Die neuesten Zahlen zu erzielbaren Bluromieten (Uber 40 €/gm mit stark steigender
Tendenz) belegen, dass der Druck auf Umwandlungen in Buronutzungen steigt. Der Gesetz-
entwurf wird daher bendtigt, um eine beginnende Umwandlungswelle zumindest einzudam-
men. Auch der bereits jetzt bestehende Aufwand an Ruckfuhrung von Zweckentfremdungen
ware durch das Gesetz effektiver und einfacher zu bewaltigen.

Dem Verfasser ist bekannt, dass die Gemeinden durch die Neuregelung im Wohnungsauf-
sichtsgesetz gegen die Vermietungen als Touristenwohnungen vorgehen konnen. Auch hier
ware eine weitere Effizienzsteigerung zum Erhalt bestehenden Wohnraums zu erzielen.

b) Umwandlungsvorbehalt in Milieuschutzgebieten

Die bisherigen Formen der Milieuschutzsatzungen sind nicht effektiv. Um ein Mindestmalf3 an
Effektivitat zu erzielen, mussen alle gesetzlichen Mdglichkeiten ausgeschopft werden. Also
muss das Land die Kommunen ermachtigen, die Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen unter Vorbehalt stellen zu kdnnen. Der Vorbehalt wirde den Verkauf der Wohnun-
gen ab Umwandlung zumindest 7 Jahre stoppen (§ 172 Abs. 4, Ziffer 6. BauGB).

Angesichts der sehr schnell voranschreitenden Verdrangung von Bewohnern unterer und
mittlerer Einkommen und der drohenden Entwicklung zu Luxusquartieren mit unbelebten Re-
sidenzwohngebauden, muss alles getan werden, um die noch lebendige Zusammensetzung
der Bevdlkerung zu erhalten. In anderen Stadten, wie Hamburg, hat sich erwiesen, dass der
Umwandlungsvorbehalt die Flut der Umwandlungen in Eigentumswohnungen deutlich zu-
ruckdrangen konnte.

AulRerdem sollte nach Auffassung von MIETER HELFEN MIETERN ein verbessertes Mieter-
schutzgesetz des Landes die Dauer des Schutzes vor Eigenbedarfs- und Verwertungskindi-
gungen nach einem erstmaligen Verkauf als Eigentumswohnung von zurzeit 7 Jahren auf die
nach BGB maximale Lange von 10 Jahren festlegen (§ 577a Abs. 2 BGB).

Teil 2: Gestaltung der vorgelegten Gesetzesentwiirfe

a) Umsetzung Uber Satzungen der Gemeinden

Wir halten eine Landesverordnung fur das bessere Instrument. Die Umsetzung Uber ge-
meindliche Satzungen bendtigen Zeit und kann nicht so grolle Kommunen Uberfordern. Der
Weg Uber eine Landesverordnung hatte sich in der Vergangenheit bewahrt.

b) Laufzeit des Gesetzes

Eine Befristung auf ,hdchstens 5 Jahre®, wie in dem SPD-Antrag, halten wir aufgrund der
hauptsachlich langfristig erzielbaren Effekte fur kontraproduktiv. Eine mogliche Abschaffung
des Gesetzes sollte einem ausdrucklichen Parlamentsbeschluss obliegen.
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c) Definition von Zweckentfremdung: ,durch Verwahrlosung unbewohnbar gemacht wird*
Auch verwahrloste Gebaude werden oft noch an diskriminierte Gruppen vermietet. Daher
schlagen wir die Einfigung vor: ,durch Verwahrlosung flr eine Ubliche Wohnnutzung unbe-
wohnbar...".

d) § 4 Entwurf von DIE LINKE und § 3 Entwurf der SPD: Ersatzwohnraum

In den Entwurfen wurde, wie auch in der bisherigen Praxis der Kommunen, die negative
Auswirkung von Verpflichtungen zur Ersatzwohnraumbeschaffung in Gemeinden mit knap-
pem Bauland nicht bedacht. Z.B. in Frankfurt fehlen nicht die Bauherren, sondern das Bau-
land und die gesetzlichen Regelungen, dass fur einkommensschwache gebaut werden
muss. Ersatzwohnraum-Verpflichtungen haben aber dazu gefuhrt, dass die Verpflichteten um
die im weiteren Umkreis bebaubaren Flachen mit konkurrierten und damit die Preise anheiz-
ten, was letztlich zu weniger bezahlbaren Wohnungen fuhrte.

Es muss sehr genau geregelt werden, dass als Ersatzwohnraum nur solche neu zu bauen-
den Wohnungen in Frage kommen, die ansonsten nicht entstanden waren, z.B. Wohnraum
in ansonsten nicht umgenutzten Blrogebauden oder Hotels. In Lagen mit nur relativ wenigen
Wohnungen muss ein geringer Abstand zur zweckentfremdeten Wohnung vorliegen.

e) § 6 Entwurf von DIE LINKE

Ein Treuhander sollte der zweite Schritt sein, sofern der Eigentimer wahrend des ersten
Schritts nicht zeitnah einlenkt. Im ersten Schritt sollte die Kommune den Wohnraum be-
schlagnahmen und z.B. Notfalle unterbringen kénnen.

Auch dieses Vorgehen hatte sich in der Vergangenheit bewahrt.

Mit freundlichen GriiRen

Jurgen Lutz
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_/:1/\| Haus & Grund’

L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Frankfurt am Main

Haus & Grund Frankfurt, Gruneburgweg 64, 60322 Frankfurt am Main Haus & Grund Frankfurt am Main

Vereinigung der Haus-,

Grund- und Wohnungseigentumer

Frankfurt am Main e.V.

Ausschuss fur Wirtschaft, Energie
Verkehr und Wohnen
Postfach 2340

65022 Wiesbaden ,
l e Ansprechpartner/in RA Nikolaus Jung /el

pawm 09.08,2019
Unser Zeichen H&G

Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
Gesetz gegen Leerstand und Zweckentfremdung und Wohnraum

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Gesetzentwurf der SPD-Fraktion ,Gesetz
Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum” und dem dringlichen Gesetz-
entwurf der Fraktion Die LINKE ,Gesetz gegen Leerstand und Zweckentfremdung und

Wohnraum” bedanken wir uns.

Die Stellungnahme des Landesverbandes Haus & Grund Hessen vom 11.06.2019 ist
lhnen bereits zugegangen.

Zur Vermeidung von Wiederholungen schlieBt sich Haus & Grund Frankfurt am Main
dieser Stellungnahme vallinhaltlich an.

Wir weisen darauf hin, dass Haus & Grund Frankfurt am Main der groBte Ortsverein mit
derzeit nahezu 11.000 Mitgliedern in Hessen ist.

Die Metropolregion Frankfurt Rhein-Main ist ein Wachstumsmotor in Deulschland mit
steigenden Bevolkerungs- und Beschaftigtenzahlen. Dadurch steigt der Druck, ausrei-
chend neuen und vor allem gunstigen Wohnraum zu schaffen.

Diesem Anspruch werden beide Gesetzentwirfe nicht gerecht.

Der Mangel an preiswertem Wohnraum ist nicht durch weitere Eingriffe in den Markt zu
beheben.

Es fehlt an Anreizen flUr private Investoren, neuen Wohnraum zu schaffen.

Insofern ist der Ansatz der SPD-Fraktion und der Fraktion Die LINKE eindeutig verfehlt.

Telefon 069/959291-0
Telefax 069/95 9291 11

Anschrift Gruneburgweg 64, 60322 Frankfurt am Main

willkemmen@haus-grund org
www haus-grund org
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Nach den Feststellungen des Planungsdezernenten Mike Josef wadre es moglich, in
Frankfurt durch Nachverdichtung, Aufstockung und Dachgeschossausbau 19.000 Woh-
nungen zu schaffen. Dies ist der richtige Ansatz und wird ausdricklich von Haus &
Grund Frankfurt am Main begrift.

Hierzu ist es notwendig, burokratische Hirden abzubauen und auch z. B. die Stellplatz-
satzung ersatzlos zu streichen.

Eine lebenswerte Nachverdichtung ist auch deshalb sinnvoll, weil hierdurch nicht weitere
Pendlerstrome geschaffen werden. Vielmehr Uber die Verbesserung der Infrastruktur die
Wege zwischen Wohnung und Arbeitsplatz klrzer werden.

Ebenso wie der Landesverband Hessen bitten wir darum, unsere Anregungen bei den
Beratungen zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GruBen
im Auftrag

Mgl

Nikolaus Jung ¢
Geschaftsfuhrer Haus & Grund Frankfurt am Main
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Hans-Jirgen Sasse

SPD im Ortsbeirat 7
Jean-Albert-Schwarz-Str.9
60488 Frankfurt

Tel. 069 -7682789 oder 0175-
6921214
hans-juergen.sasse@web.de

17.8.2019

Offentliche Anhoérung des Ausschusses fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Wohnen

Stellungnahme zu den Gesetzentwiirfen tiber das Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum (SPD) bzw. gegen Leerstand und Zweckentfremdung von
Wohnraum (Linke)

Ausgangslage und Notwendigkeit einer gesetzlichen Regelung

Die in beiden Gesetzentwurfen geschilderte Ausgangslage ist in Frankfurt am Main
absolut zutreffend und beschaftigt auch die 16 Ortsbeirate der Stadt Frankfurt immer
wieder.

Wenngleich nach der AuRerkraftsetzung des Gesetzes zur Wohnraumzweck-
entfremdung in Hessen im Jahr 2004 keine amtliche Erfassung von Leerstanden mehr
erfolgt, sind Leerstand bzw. die Zweckentfremdung in vielen Fallen offensichtlich und
werden von den Bulrgerinnen und Burgern an die Ortsbeirate herangetragen. Ob es
sich dabei um spekulative Leerstande oder um nicht genehmigungsfahige
Zweckentfremdungen im Sinne der vorliegenden Gesetzentwirfe handelt bzw.
handelte I&sst sich mangels amtlicher Erfassung oder Uberpriifung nicht klaren.

Um die Grolienordnung einschatzen zu kdnnen, beziehe ich mich auf die Anhoérung
zum gleichen Thema im Jahr 2016. In Frankfurt wurden vor 2004 innerhalb von 30
Jahren fast 9000 Wohnungen aus der zweckfremden Nutzung bzw. dem spekulativen
Leerstand im Sinne des damaligen Gesetzes zurlickgewonnen (Anhorung des
Hessischen Landtags am 9.06.2016/ Stellungnahme der Stadt Frankfurt). Im
Durchschnitt also ca. 300 Wohnungen pro Jahr. Ob dies nun als geringe oder hohe
Fallzahl einzuschatzen ist, muss individuell beurteilt werden. In jedem Fall durfte die
GroRenordnung bei Wiedereinfuhrung einer gesetzlichen Regelung nicht sinken.

Als Anhaltspunkte zum Nachweis von Leerstand und Zweckentfremdung mdgen die
im folgenden dargestellten Antrage und Anfragen aus den Frankfurter Ortsbeiraten
dienen (Quelle ist das Parlamentsinformationssystem der Stadt Frankfurt am Main -
https://www.stvv.frankfurt.de/parlis2/parlis.html).:

OM 4691 des Ortsbeirats 3 vom 16.5.2019 (gekiirzt) — einstimmige Annahme

Trotz angespannter Wohnsituation stehen im Nordend Wohnungen leer. Aufgrund
fehlender rechtlicher Grundlagen (das Zweckentfremdungsverbot gibt es seit 2004
nicht mehr) ist der Prozentsatz dieses Leerstandes nicht exakt erfassbar.


https://www.stvv.frankfurt.de/parlis2/parlis.html
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Es weisen aber von aulden erkennbare Indizien darauf hin, dass der Leerstand mehr
zu - als abnimmt. Markante Beispiele sind unter anderem die Wohnhauser
Berger Stral’e 6 - 8 sowie die Rappstralde 6, die seit vielen Jahren leer stehen.

Dies vorausgeschickt, wird der Ortsbeirat gebeten, den Magistrat aufzufordern, sich
bei der Landesregierung flr die Wiedereinflhrung des Zweckentfremdungsverbots
einzusetzen, denn es untersagt auch den dauerhaften Wohnungsleerstand.

V 1261 des Ortsbeirats 8 vom 08.05.2019 (gekiirzt) — Annahme bei Enthaltung
BFF

Der Ortsbeirat fragt den Magistrat, was bisher unternommen wurde, um den
langjahrigen Leerstand im Zentrum Niederursels zu beenden. Die ehemalige VW
Niederlassung in Alt-Niederursel steht seit vielen Jahren leer, sie ist
heruntergekommen und ein Schandfleck im Zentrum Niederursels. Bei der akuten
Wohnungsnot in Frankfurt ist nicht einzusehen, warum dies seitens der Stadt weiter
geduldet werden soll. Welche Initiativen hat der Magistrat bisher unternommen?
Warum wird der Eigentimer nicht aufgefordert, den Leerstand zu beenden? Welche
Madglichkeiten hat die Stadt um Druck auf den Eigentimer auszuiben?

V 1262 des Ortsbeirats 8 vom 08.05.2019 — Annahme bei Enthaltung BFF und 1
x CDU

Leerstehende Liegenschaft Heddernheimer Landstr. 45

Der Magistrat wird um Beantwortung folgender Frage gebeten:

Gibt es fur diese im Gebiet der Erhaltungssatzung E23 (Heddernheim)

gelegene Immobilie eine Bauvoranfrage bzw. einen Bauantrag?

Begrundung:

Anscheinend wird das Wohnhaus mit angrenzender Werkstatt in der
Heddernheimer Landstralde 45 schon seit Jahren nicht mehr bewohnt. Es soll im
Innern auch zusatzlich abgestutzt sein. Es ware begrulienswert, wenn ungenutzte
Flache auch wieder einer Wohnnutzung zugefiihrt werden.

V 1201 des Ortsbeirat 1 vom 19.03.2019 - Annahme bei Ablehnung U.B.

Leerstehende Spekulationsimmobilien im Europaviertel?

Der Magistrat wird gebeten, folgende Fragen zu beantworten:

1. Gibt es im Axis-Tower und/oder im GWH-Gebaude an der Europa-Allee
Wohnungen, die leer stehen, d. h. nicht von Mietern bewohnt werden?

2. Sind dem Magistrat im Europaviertel ansonsten leer stehende Immobilien
bekannt?

Begrundung:
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Anwohner des Europaviertels berichten immer wieder von leer stehenden
Wohnungen mitten im Europaviertel. Angesichts des eklatanten Mangels an
bezahlbarem Wohnraum - vor allem im Ortsbezirk 1 - kann sich die Stadt Frankfurt
keine leerstehenden Wohnungen leisten, wenn sie ernsthaft und nachhaltig fir mehr
bezahlbare Wohnungen sorgen will.

OM 4690 des Ortsbeirats 3 vom 16.05.2019 - einstimmige Annahme

Frankfurt braucht ein Meldeportal fur leerstehenden Wohnraum und das Recht,
gegen Zweckentfremdung von Wohnraum vorzugehen

Der Magistrat wird gebeten,

1. mit der Landesregierung Gesprache mit dem Ziel zu fihren, der Stadt Frankfurt
per Verordnung das Recht einzuraumen, effizient gegen Wohnungsleerstand und
andere Formen der Zweckentfremdung von Wohnraum vorgehen zu konnen;

2. ein amtliches Meldeportal fir leerstehenden Wohnraum (Leerstandsmelder)
einzurichten.

Begrundung:

Im Nordend gibt es zahlreiche Hauser, die seit Jahren, zum Teil seit zehn Jahren und
langer, leer stehen und so dem Wohnungsmarkt entzogen sind. Es kann und darf
nicht sein, dass der Stadt Frankfurt das Recht vorenthalten wird, dagegen wirksam
vorgehen zu kénnen. Ein stadtisches Meldeportal fir leer stehenden Wohnraum
macht es moglich, Hinweisen aus der Burgerschaft, von Ortsbeiraten etc.
nachzugehen, diese auf Stichhaltigkeit zu Uberprifen sowie Dauer und Ursachen des
Leerstandes zu identifizieren. Damit kann die Stadt Frankfurt ihre Position der
Offentlichkeit und auch dem Land gegeniiber mit belastbaren Daten und
Sachverhalten starken und vielleicht auch den Druck auf die fur

den Leerstand verantwortlichen Eigentumer erhohen.

V 1119 des Ortsbeirats 5 vom 18.01.2019 — einstimmige Annahme

Liegenschaft Sachsenhauser Landwehrweg 73
Der Magistrat wird um Beantwortung folgender Fragen gebeten:

1. Wurden mit dem Eigentumer der Liegenschaft Sachsenhdauser Landwehrweg 73
Gesprache gefuhrt, um die Grinde fiur den derzeitigen Leerstand zu erfahren?

2. Wenn ja, wurde dabei erortert, wie die Stadt Frankfurt am Main den Eigentimer
dabei unterstitzen kann, die Liegenschaft wieder in einen bewohnbaren Zustand zu
versetzen?

Begrundung:

Die Liegenschaft im Sachsenhauser Landwehrweg steht schon seit langerer Zeit leer
und befindet sich in einem immer schlechter werdenden Zustand. Es ware
wunschenswert, wenn die Liegenschaft wieder in einen bewohnbaren Zustand
versetzt werden wurde.
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OA 349 des Ortsbeirats 7 vom 22.01.2019 — Annahme bei Ablehnung CDU, FDP,
BFF, Fraktionslos

Ein neues Gesetz gegen Leerstand von Wohnraum
Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlieRen:

Der Magistrat wird gebeten, sich bei der neuen Landesregierung fur ein neues
Gesetz gegen Zweckentfremdung von Wohnraum einzusetzen.

Begrundung:

Wer mit offenen Augen durch den Ortsbezirk 7 geht, wird immer wieder auf
Wohnhauser stolden, in denen offensichtlich Wohnungen leer stehen. Die Grunde
hierfir sind sicherlich sehr unterschiedlich. Eines aber bleibt, es ist sehr argerlich,
wenn in Zeiten erhdhten Wohnungsbedarfs potenziell zur Verfligung stehender
Wohnraum ungenutzt bleibt.

Das Leerstehenlassen von Wohnraumen stellt keinen Rechtversto® mehr dar,
seitdem ein solches Gesetz 2004 von der damaligen Landesregierung ersatzlos
aufgehoben wurde. Um gegen den Leerstand gerichtlich vorgehen zu kénnen, ist es
notwendig, dass wieder eine entsprechende Gesetzeslage geschaffen wird.

V 635 des Ortsbeirats 11 vom 06.11.2017
Gegen Leerstand von Hausern und Wohnungen vorgehen!

In Frankfurt herrscht enorme Wohnungsnot im Bereich des bezahlbaren Wohnraums.
Umso argerlicher ist es, wenn Wohnungen und Hauser ohne ersichtlichen Grund
jahrelang leer stehen. Im Stadtteil Seckbach sind dies unter anderem:

- Reihenhaus, Atzelbergstralie 71,

- Einzelhaus, Im Staffel 99,

- Haus mit Ladengeschaften, Wilhelmshdherstralie 142,
- Einzelhaus, Zentgrafenstralle 30.

Dies vorausgeschickt fragen wir den Magistrat.

1. Sind dem Magistrat die aufgeflihrten Leerstande bekannt?

2. Gibt es Kenntnisse uber Grunde fur den jahrelangen Leerstand?

3. Befinden sich der Magistrat bzw. die zustandigen Behdrden im Dialog mit den
Eigentiumern, um eine baldige Wohnraumnutzung wieder zu ermoglichen?

4. Welche MalRnahmen wird der Magistrat einsetzen, um diese Leerstande bald
moglichst zu beseitigen?

Die genannten Beispiele flr Antrage aus den Frankfurter Ortsbeiraten lie3en sich
fortsetzen.

Fakt ist, dass die Thematik die kommunalen Gremien in Frankfurt beschaftigt und die
gewahlten kommunalen Vertreterinnen und Vertreter immer wieder erklaren mussen,
dass die Stadt Frankfurt am Main keinerlei Mdglichkeiten hat um gegen solche
Missstande vorzugehen oder diese auch nur zu tUberprifen. Das ist nicht nur fir die
Blrgerinnen und Burge, sondern auch fur Ortsbeirate und Stadtverordnete im
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hochsten Malde unbefriedigend. Der derzeitige ungeregelte Zustand begunstigt damit
die immer wieder zitierte ,Politikverdrossenheit” und starkt letztlich extreme politische
Positionen.

Durch die Wiedereinfuhrung eines Gesetzes zur Wohnraumzweckentfremdung
wulrde unzweifelhaft Wohnraum dem Wohnungsmarkt wieder zugefihrt werden.
Naturlich kann der Mangel an bezahlbarem Wohnraum in Frankfurt am Main und
anderen hessischen Stadten durch ein solches Gesetz nicht behoben werden.
Gleichwohl ist ein solches Gesetz absolut notwendig um,

Investoren und Eigentimern ein deutliches Signal zu geben, dass der
spekulative Leerstand und die Wohnraumzweckentfremdung nicht toleriert
werden,

den Burgerinnen und Blrgern zu signalisieren, dass Staat und Politik gewillt
sind, alle Moglichkeiten zur Eingrenzung der Wohnraumspekulation und der
Vernichtung von Wohnraum zu nutzen,

den politisch Verantwortlichen vor Ort die Mdglichkeit an die Hand zu geben
Auswuchsen zu begegnen.

Entscheidendes Argument flr die erneute Einfihrung eines solches Gesetz ist
daher nicht die Zahl der zurickgewonnenen Wohneinheiten, sondern die
Tatsache, dass mit einem solchen Gesetz die Handlungsfahigkeit von Staat und
Politik gegenulber nicht erwinschten Auswiuchsen der freien Marktwirtschaft
dokumentiert wird. Den Burgerinnen und Blrger wirde zumindest ein Stlick weit
der Eindruck genommen, dass alles legitim ist, was der Vermehrung des eigenen
Vermoégens dient und das der Artikel 14 / Satz 2 des Grundgesetzes — Eigentum
verpflichtet, sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen -
nurmehr ein aus der Zeit gefallener folkloristischer Satz ist, dem faktisch keine
Bedeutung zukommt.

Bewertung der beiden Gesetzentwiirfe

Beide Gesetzentwulrfe haben das gleiche Ziel unterscheiden sich aber in einzelnen
Punkten. Auf einige méchte ich eingehen

=>» Ob ein spekulativer Leerstand nach vier Monaten (SPD) oder bereits nach drei

Monaten (Linke) vorliegt ist in der Sache unerheblich. Hier ware als
Kompromiss auch durchaus eine Frist von sechs Monaten denkbar, wenn dies
zur Zustimmung fur einen Gesetzentwurf fuhren wirde.

Die ausfuhrlichere Definition einer Zweckentfremdung im Antrag der Linken ist
zu begruflen, insbesondere die Verwahrlosung sollte aufgegriffen werden

Die umfangreiche Definition des ,Ersatzwohnraums® im Antrag der Linken ist
positiv zu bewerten. Wichtig ist insbesondere die Forderung, dass der
Ersatzwohnraum im Gemeindegebiet nachgewiesen werden muss.

Leider beziehen sich beide Gesetzentwirfe beim Genehmigungsvorbehalt fur
die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen auf § 172 BauGB. Es ist
absolut zu begrafien, wenn der Umwandlungsvorbehalt im Geltungsbereich
von Erhaltungssatzungen resp. Milieuschutzsatzungen wieder eingeflhrt wird.
Allerdings wirde ein solcher Genehmigungsvorbehalt zu kurz greifen, da
Erhaltungssatzungen gemal} § 172 Satz 2 BauGB sehr schwer umzusetzen
sind. Erfahrungen in Frankfurt haben gezeigt, dass solche Satzungen in
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Gebieten in denen die Gentrifizierung schon fortgeschritten ist und in Gebieten
die aufgrund ihrer Struktur von Neuburgerinnen und NeubUlrgern schnell
wieder verlassen werden, bisher nicht umsetzbar sind. Entweder ist das
Mietniveau in diesen Gebieten schon zu hoch oder es ist aufgrund der hohen
Fluktuation kein schitzenswertes Milieu nachweisbar. Parallel ist ein
Genehmigungsvorbehalt gerade in solchen Gebieten wiinschenswert und
effektiv. Hier ware ein allgemeiner Genehmigungsvorbelt zu begrufl3en.

Hans-JUrgen Sasse
Fraktionsvorsitzender der SPD im Ortsbeirat 7 der Stadt Frankfurt am Main
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Mieterbund
Hoechster
. \Wohnen e\

Mitglied im DMB

Mieterbund Hoechster Wohnen e.V,, BolongarostraBe 166, 65929 Frankfurt Deutscher Mieterbund e.\.
BolongarostraBe 166
65929 Frankfurt am Main
‘ Tel. 069/300348 90
Hessischer Landtag Fax 069/3003 49 61
Frau Vorsitzende Janine Wissler E-I\a‘rl1ail'. mieterb;gd—hoedrster-
e o ’ wohnen@gmx,

Ausschuss flr Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen www.mieterbund-hoechster-

Schlossplatz 1-3 wohnen.de

65183 Wi Burozeiten:

Wigshaden Montag bis Freitag 10 bis 12 Uhr

Mietrechtsberatung:

per E-Mail: h.schnier@ltg.hessen.de Mittwoch 16 bis 18 Uhr

m.eisert@I|tg.hessen.de

19.08.1919
Stellungnahme des Mieterbund Hoechster Wohnen e.V. zu den
Gesetzentwiirfen
Gesetz iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum der SPD-Fraktion;
Drucksache 20/170
Gesetz gegen Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum — Dringlicher Gesetzentwurf der
Fraktion Die Linke; Drucksache 20/238

Sehr geehrte Frau Wissler,
sehr geehrte Damen und Herren,

Die Wiedereinfihrung eines gesetzlichen Zweckentfremdungsverbotes und damit auch ein Verbot
ungerechtfertigten Leerstehenlassens von Wohnungen ist angesichts der Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt des Rhein-Main-Gebietes und speziell Frankfurt am Main seit Jahren Gberfallig.

Gleiches gilt fiir die Vorlage einer Rechtsverordnung nach § 172, Abs.1.3 Satz 4 Baugesetzbuch. Dem
gesetzlichen Genehmigungsvorbehalt fiir Kommunen bei Umwandlung von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen.

Jeder Tag, an dem diese Moglichkeiten nicht zum Schutz der Wohnbevélkerung genutzt werden,
beldsst Menschen unnétig in Angst und schopft gesetzliche Moglichkeiten im Kampf gegen
Mieterverdrangung nicht aus.

Es wird deshalb von allen Fraktionen Im Hessischen Landtag die rasche Verabschiedung eines
Zweckentfremdungsgesetzes und von der Hessischen Landesregierung eine rasche Verabschiedung
einer Rechtsverordnung als rechtliche Grundlage fiir einen Genehmigungsvarbehalt bej der
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen erwartet.

Zweckentfremdungsgesetz und Umwandlungsvorbehalt fir betroffene Kommunen sind auch

angesichts der Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt sowie der erkennbaren Tendenzen zu weiteren,
langere Zeit anhaltenden Zinssenkungen dringend erforderlich.

1/4

Gliubiger-ldentifikationsnummer: Frankfurter Volksbank eG  IBAN: DE26 5019 0000 0009 3975 07
DE49ZZZ00000034104 BIC: FFVB DE FF
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Als ein Mieterbund in Frankfurt am Main weisen wir auf folgende Zusammenhénge hin, die zur
heutigen Situation mit beigetragen haben,

Die Bevdlkerungszahl Frankfurt am Main ist von 2002 bis Ende 2017 um rund 125.000

Einwohnerinnen und Einwohner ununterbrochen angewachsen. Dies ist nahezu die Einwohnerzahl
von Offenbach.

Die Bereitstellung von Wohnraum hat mit dem starken Bevélkerungswachstum nicht Schritt
gehalten.

Das rechnerische Wohnungsdefizit in der Stadt ist nach Angaben des Statistischen Amtes der Stadt
Frankfurt dementsprechend von 6.200 im Jahr 2009 auf 36.700 fehlende Wohnungen im Jahr 2016
angewachsen.

Die Bevolkerung wachst unverdndert weiter um nahezu 10.000 Bewohnerinnen und Bewohner in
jedem Jahr,

Das in den letzten Jahren gewachsene, drastische Wohnungsdefizit wird bei weiter anhaltendem
Bevolkerungswachstum nur bei duBersten Anstrengungen der Stadt mittelfristig schrittweise
abgebaut werden kénnen.

Erschwerend kommt hinzu, dass gerade der Wohnungsbestand fiir Birgerinnen und Blirger mit
niedrigem bis mittierem Einkommen unter besonderem Druck steht.

Der Mangel an bezahlbaren Wohnungen und bezahlbarem Wohneigentum ist stark ausgespragt und
fuhrt dazu, dass mehrere Tausend Frankfurterinnen und Frankfurter jedes Jahr die Stadt verlassen
miussen weil sie keinen bezahlbaren Wohnraum finden.

Drastisch erschwert wird die Situation zusédtzlich durch die Spekulation mit Wohnraum,

Die Verdrangung von Mieterhaushalten durch Umwandlung ihrer bezahlbaren Wohnungen in teure
Eigentumswohnungen sowie das Leerstehenlassen von Wohnungen und ganzen
Mehrfamilienhausern fiihrt in Verbindung mit weiteren spekulationsgetriebenen, drastischen
Mietpreissteigerungen, zu spurbaren Verdrangungsprozessen innerhalb der Stadt und in das Umland.

Gesellschaftliches und gesetzgeberisches Handeln ist dementsprechend dringend angesagt, um den
Zusammenhalt und damit inneren Frieden und wirtschaftliche Grundlagen unserer Gesellschaft zu
erhalten.

Als Mieterbund Hoechster Wohnen e.V. haben wir uns deshalb entschieden, Wohnungsleerstinde,
Ausmal und unterschiedliche Ursachen, spekulative Triebkrafte, sowie die Auswirkungen der
niedrigen Zinspolitik auf den Wohnungsmarkt so weit wie moglich deutlich zu machen.

Wir haben begonnen, Leerstinde, die uns bekannt werden, zusammenzutragen,

Die bisher erfassten Mitteilungen iber Leerstand von Hausern beruhen auf folgenden Quellen:
Meldungen von Birgerinnen und Birgern nach einem Presseraufruf, einer Zusammenstellung der
Arbeitsgemeinschaft Westend in Frankfurt am Main aus dem Jahre 2015 (iber damals erfasste
Leerstinde im Westend, Zeitungsherichten Uber Leerstande sowie eigenen Eindriicken im Umfeld
unseres Mieterbundes.

Die gemeldeten leerstehenden Gebaude werden jeweils durch Inaugenscheinnahme dberpriift.

In Gesprachen mit Anwohnern wird dabei auch versucht, die Dauer des bisherigen Leerstandes und
Angaben lber die jeweiligen Eigentimer des Gebaudes zu erhalten.
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Es ist selbstverstandlich, dass wir mit dieser Herangehensweise und den begrenzten Méglichkeiten
eines Mieterbundes bisher nur einen sehr geringen Teil der tatsédchlichen Leerstéande erfassen
konnten.

In der kurzen Erfassungszeit und der dargestellten Erfassungsmethode haben wir bereits 60
Meldungen lber leerstehende Hauser mit insgesamt mehr als 400 leerstehenden Wohnungen
erhalten.

Teilweise stehen diese Hauser bereits seit zehn bis 15 Jahren, also seit dem Zeitpunkt, als die
Hessische Landesregierung das damalige Zweckentfremdungsgesetz abgeschafft hat, leer. Auffallend
auch bereits jetzt, dass es sich bei dem Leerstand nicht nur um ein Problem innerstadtischer und
stadtkernnaher Bereiche handelt, sondern auch um ein Problem in entfernteren und teilweise
Randbereichen der Stadt.

Im unmittelbaren Umfeld unseres Mieterbtiros im Frankfurt Stadtteil Hochst befinden sich allein drei
seit langen Jahren leerstehende Hauser. Des Weiteren liegen Meldungen aus dem Stadtteil
Eschersheim vor.

Wird eine bisher erreichte Erfassungsquote von bisher 4 bis 5% zugrunde gelegt, errechnet sich
damit fir den Bereich Frankfurt am Main ein Wert von 8 — 10.000 ungerechtfertigt leerstehenden
Wohnungen in ganz bzw. teilweise leerstehenden Hausern.

Dazu kommt eine sicher ebenfalls hohe fiir den Mieterbund Hoechster Wohnen e.V. nicht
quantifizierbare GréRenordnung von leerstehenden Eigentumswohnungen. Auch hierzu haben sich
aus unserem Aufruf eine Reihe von Meldungen ergeben. Derartige Meldungen sind aber mit den
begrenzten Bordmitteln unseres Mieterbundes nicht tiberpriifbar.

Eine erste Auswertung der vorliegenden Meldungen tber leerstehende Hauser weist auf zwei
Ursachen hin.

- 1. Immobilienspekulation. Hierbei handelt es sich bei mehrjahrigen/langjahrigen
Leerstinden um Immobiliengesellschaften und Personengesellschaften Birgerlichen
Rechts, sowohl in Deutschland, aber auch z.B. mit Sitz in Luxembourg.

- 2. Privateigentimer, die es bei jahrlichen Immobilienpreissteigerungen von 10% nicht fur
notig erachten, die Wohnungsbestande zu vermieten oder sich einer aktiven
Vermietungspraxis nicht gewachsen fiihlen.

Die Leerstandsproblematik ist nicht primar an den Zahlen leerstehender Hauser und Wohnungen zu
bemessen.

Bei jedem einzelnen uber Jahre leerstehenden Wohnhaus stellt sich die Aufgabe und die Frage, ob
unsere Gesellschaf bereit und in der Lage ist, alle Méglichkeiten zur Entspannung des
Wohnungsmarktes zu nutzen.

Erganzend wird darauf hingewiesen: Wirtschaftsminister und Landesregierung weisen bei
sffentlichen Diskussionen immer wieder auf eine angeblich duBerst geringe Leerstandsquote von
0,6% hin.

Im Wohnraumférderbericht 2016 des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz wird unter "2.3 Leerstande" ausgefuhrt:

"Der aus Hochrechnungen aus vermieteten Mehrfamilienhdusern ermittelte CBRE-Empirica-
Leerstandsindex erlaubt jedoch ersatzweise eine stichprobenbasierte Einschatzung des marktaktiven

Leerstandes".
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Der so ermittelte Leerstandsindex ist seit Jahren riickldufig und er dokumentiert die extreme
Verknappung vor allem an bezahlbarem Wohnraum. Normal ware eine Leerstandquote von 2 bis 3%
als Folge normaler Wohnungswechsel. In der angespannten Wohnraumversorgungssituation im
Ballungsraum verbleiben viele Menschen jedoch in ihrer bisherigen Wohnung, weil die neue
Wohnung zu den Wiedervermietungsmieten fir sie oft nicht bezahlbar ist.

Bei den in beiden Gesetzentwiirfen angesprochenen Leerstanden handelt es sich jedoch nicht um
Leerstande aus vermieteten Mehrfamilienhdusern, sondern es sind Leerstande, die in der Statistik
und Hochrechnung des Landes nicht erfasst werden.
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