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Offentliche Anhérung zu

Gesetzentwurf

Fraktion der SPD

Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
(Wohnraumschutzgesetz - WSchG)

- Drucks. 20/170 -

und

Dringlicher Gesetzentwurf

Fraktion DIE LINKE

Gesetz gegen Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum
- Drucks. 20/238 -

hierzu:

Stellungnahmen der Anzuhdrenden
— Ausschussvorlage WVA 20/3 -

(verteilt: Teil 1 am 13.08.2019; Teil 2 am 20.08.2019)

Vorsitzende: Ich begruBe Sie alle ganz herzlich zur 4. Sitzung des Ausschusses fur Wirt-
schaft, Energie, Verkehr und Wohnen, heute zur &ffentlichen Anhérung zu zwei Gesetz-
entwUrfen zum Thema Wohnraumzweckentfremdung. Ich hoffe, Sie hatten eine erhol-
same parlamentarische Sommerpause. Ich begriBe die Abgeordneten, ich begriBe
die Landesregierung, den Herrn Staatssekretdr Deutschendorf — der Herr Minister Al-
Wazir entschuldigt sich fUr heute. Ganz besonders begriBe ich naturlich die Anzuho-
renden, die heute hier sind. Ich mdchte mich schon mal im Vorfeld ganz herzlich fur die
umfangreichen schriftichen Stellungnahmen, die Sie uns haben zukommen lassen, und
dafur, dass Sie heute hier sind, um diese Gesetzentwurfe mit uns zu beraten, bedanken.

Ihnen ist eine Liste zugegangen, aus der Sie die aktuellen Teiinehmer, die Zusagen und
die Absagen ersehen kdnnen. Zum Vorgehen schlage ich vor, dass wir Blécke bilden.
Die Anzuhoérenden tragen vor. lhre schriftichen Stellungnahmen haben wir gesehen
und gelesen. Sie schauen, was Sie dem hinzuzufiugen haben. Ich schlage vor, dass Sie
sich an einer Redezeit von ungefdhr fUnf Minuten orientieren. Diese muss nicht ausge-
schopft werden. Sie sollten aber darauf achten, dass Sie nach finf Minuten wirklich zum
Schluss kommen. Wir bilden Blocke. Den ersten Block bilden die vier Anzuhérenden der
Kommunen, dann kommen die n&chsten finf von der Liste. Nach den Blécken haben
die Abgeordneten immer die Moglichkeit, Fragen zu stellen, um die Punkte noch zu ver-
tiefen.

Wenn es zum Verfahren keine Fragen gibt, dann schlage ich vor, dass wir beginnen,
und zwar mit dem Hessischen Stadte- und Gemeindebund. Hier durfen wir Frau Maier
und Herrn Heger begrtBen. — Herr Heger, Sie haben das Wort.

Herr Heger: Frau Vorsitzende, sehr geehrte Abgeordnete! Ich bedanke mich erst mal
recht herzlich, dass wir heute die Moglichkeit haben, auch noch mindlich Stellung zu
nehmen. Ich verweise natirlich seitens des Hessischen Stadte- und Gemeindebundes
erst einmal auf die schriftliche Stellungnahme.


http://starweb.hessen.de/cache/DRS/20/0/00170.pdf
http://starweb.hessen.de/cache/DRS/20/8/00238.pdf
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Wir haben 27 Kommunen, die unmittelbar betroffen sind, angeschrieben und mit den
beiden GesetzentwUrfen inhaltlich konfrontiert. Die Mehrheit hat sich dafir ausgespro-
chen, dass sie mehr praktische Probleme sieht. Insoweit haben sie dann auch eine ne-
gative Stellungnahme zu beiden Gesetzentwirfen abgegeben.

Ich will auf die Stellungnahme verweisen und noch zwei Punkte in den Fokus rUcken.
Zum einen bedurfen solche Moglichkeiten, mit Satzungen eine Zweckentfremdung
einer Genehmigung zu unterziehen, natlrlich auch einer entsprechenden Kontrolle,
sodass wir hier insbesondere Kosten auf die Kommunen zukommen sehen, was das
Thema Vollzug anbelangt. Das zweite Thema, was wir sehen, ist, dass haufig das Gesetz
immanent ist, dass unbestimmte Rechtsbegriffe verwendet werden mUssen und dann
auch juristische Streitigkeiten auf uns zukommen.

Vor diesem Hintergrund haben wir, was den kreisangehodrigen Bereich anbelangt, eine
negative Stellungnahme abgegeben. Das stimmt auch mit dem Uberein, wie wir uns im
Jahre 2004, als ein entsprechendes Gesetz aufgehoben worden ist, positioniert haben. —
Vielen Dank.

Frau Landler-Kramer: Auch von mir erst mal herzlichen Dank fUr die Gelegenheit, hier
sprechen zu durfen. Ich méchte auch auf unsere Stellungnahme verweisen. Dieser ho-
be ich relativ wenig hinzuzufUgen. Ich wirde nur noch mal die Schwerpunkte anspre-
chen.

Wiesbaden ist eine Kommune mit einem sehr stark angespannten Wohnungsmarkt. Wir
haben einen ausgesprochenen Anbietermarkt. Wir stecken einige Energie in die Ent-
wicklung neuer Wohnbaugebiete, in den Neubau - auch mit Quoten fur gefoérderten
Wohnungsbau —, merken aber, dass wir allein mit dem Neubau die Probleme, die wir
am Wohnungsmarkt haben, diesen starken NachfragetUberhang, Uberhaupt nicht be-
waltigen kénnen.

Deswegen sind wir sehr an den Regelungsmoglichkeiten interessiert, die beide Gesetz-
entwUrfe im Zusammenhang mit der Zweckentfremdung, also der baurechtlichen Si-
cherung von Wohnraum fUr seinen Verwendungszweck, einrGumen, ndmlich dass wir
eine kommunale Safzung erlassen kdnnen, mit der wir eine gewerbliche Nutzung
und/oder spekulativen Leerstand verhindern kénnen. Das kdnnen wir im Moment so
nicht tun. Wir wirden auch die Méglichkeit schatzen, bei der Umwandlung in Eigentum
im Bereich von Milieuschutzsatzungsgebieten, mit denen wir uns im Moment in Wiesbao-
den wieder sehr stark befassen, regulierend eingreifen zu kdnnen.

Wir wirden uns nicht besonders fur einen Entwurf — — Beide GesetzentwUrfe enthalten
diese Handlungsoptionen. Allein aus strukturellen Grinden wdre uns der Entwurf der
SPD-Fraktion etwas nédhergelegen. — Damit ware ich am Ende.

Frau Meier-Sienel: Auch von mir vielen Dank fur die Méglichkeit, hier Stellung zu neh-
men. FUr die Stadt Frankfurt gilt das Gleiche wie fUr Wiesbaden: ein auBerordentlich an-
gespannter Wohnungsmarkt. FOr uns ware die Mdglichkeit, dem Leerstehenlassen von
Wohnraum und auch der Umnutzung von Wohnraum wieder nachzugehen, sehr wich-
tig. Naturlich bemUht sich auch die Stadt Frankfurt um Wohnungsneubau. Aber wie je-
der weiB, ist es schwierig, neue Gebiete zu erschlieBen, nachzuverdichten, aufzusto-
cken. Da gibt es doch immer wieder Hemmnisse. Das ist so schnell auch nicht getan.
Wir stellen immer wieder fest, dass es tatsdchlich auf jede einzelne Wohnung ankommt.
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Wir machen z. B. auch den Ankauf von Belegrechten. So wollen wir gerne Wohnungen
wieder ihrer wohnlichen Nutzung zufGhren.

Wir haben in der Vergangenheit, als das Gesetz galt, doch sehr, sehr positive Erfahrun-
gen damit gemacht. Die Zahlen sind in der schriftlichen Stellungnahme dargestellt. Wir
wurden ein solches Gesetz also sehr begriBen. Naturlich verursacht es Kosten, aber der
Wert, der diesen Kosten gegenUbersteht, ist aus unserer Sicht doch ein erheblich hdhe-
rer.

Es ist nicht nur eine wohnungspolitische Geschichte, es ist auch eine stadtplanerische
Sache. Denn der Leerstand von Gebduden, insbesondere in den sehr engen Stadtge-
bieten in Frankfurt, ist auch stadtplanerisch auBerordentlich unerfreulich. Wenn Gebdu-
de leer stehen, kann man auch nicht mit anderen rechtlichen Mitteln wie z. B. dem Hes-
sischen Wohnungsaufsichtsgesetz eingreifen.

Wir begruBen also beide VorstéBe und wirden uns sehr freuen, wenn wir das Verbot der
Wohnraumzweckentfremdung wieder bek&men. — Danke schdn.

Frau Englisch: Herzlichen Dank fUr die Einladung. Sehr geehrte Damen und Herren, mein
Name ist Elke Englisch. Ich leite im Sozialreferat der Landeshauptstadt MUnchen die Ab-
teilung, die fUr den Vollzug der Zweckentfremdungssatzung und der Erhaltungssatzung
zustandig ist.

lch mochte kurz die Rahmenbedingungen von MUnchen beschreiben, innerhalb derer
wir arbeiten. Wir haben momentan 1,6 Millionen Einwohner; vor zehn Jahren waren es
noch 1,3 Millionen. Das heit, wir haben einen jghrlichen Zuzug von einer Kleinstadt. Die
Bevdlkerungsprognostik fur 2040 geht auf 1,85 Millionen. Die Problematik wird sich also
eher verscharfen.

Dazu kommt die Situation, dass Anleger ganz deutlich in Immobilien investieren — das
Thema Betongold. In diesem Kontext haben wir einen Druck auf dem Wohnungsmarkt,
der mittlerweile zu Preisgefugen fUhrt, die sich auch Menschen mit mittleren Einkommen
nicht mehr leisten kdnnen. Wir haben Kaufpreise aufgerufen im Schnitt von 7.500 € fOr
den Quadratmeter. 2.000 € sind auch keine Seltenheit. Wir haben durchschnittliche
Neuvermietungen fir 17,90 € pro Quadratmeter. Auch 23 € pro Quadratmeter sind kei-
ne Seltenheit. Wir haben im Bereich der Sozialwohnungen 30.000 Berechtigte, die also
vom Einkommen her fUr eine Sozialwohnung berechtigt waren. In Dringlichkeitsstufe 1
haben wir 11.000. DemgegenUber stehen mbgliche Vergaben von 3.500 im Jahr.

In dieser ganzen Gemengelage und vor diesem Hintergrund zieht die Stadt MUnchen
alle Register, die sich wohnungspolitisch anbieten. Es gibt ein groBes wohnungspoliti-
sches Handlungsprogramm. Da geht es um Neubau, da geht es um Zielzahlen im sozia-
len Wohnungsbau, da geht es um die soziale Bodennutzung, die Forderung mittlerer
Einkommensgruppen, die Férderung von Genossenschaftswohnungsbau und eben
auch den Bestandsschutz mit der Denke, dass die ganzen NeubaumaBnahmen ja auch
nichts nitzen, wenn der Bestand dann trotzdem sukzessive weniger wird. Dann sind wir
unter anderem beim Thema Zweckentfremdung. Die Verdffentlichung der Zahlen des
letzten Jahres habe ich Ihnen zukommen lassen.

MUnchen k&mpft auch noch mit dem neuen Phdnomen der hotel&hnlichen Nutzung
von Wohnungen durch die Internetmdglichkeiten, die es gibt, und die Schwierigkeiten
mit dem Medizintourismus. Um die stédtischen Kliniken, die einen guten Ruf haben,
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werden viele Wohnungen fur die Menschen, die zu einer medizinischen Behandlung in
die Stadt kommen, zweckentfremdet. Das hat dazu gefUhrt, dass die Stadt MUnchen
erst im letzten Jahr einen groBen Offentlichkeitsaufruf, eine groBe Kampagne gemacht
hat, eine Meldeplattform eingerichtet hat, gerade fur Ferienwohnungen. Die wird von
den MUnchner BUrgerinnen und BUrgern sehr vehement genutzt. Wir bekommen seit
Beginn dieser Meldeplattform im Januar des letzten Jahres jeden Monat hundert Hin-
weise. Es |asst auch nicht nach. Das Thema ist also in der Stadt sehr présent.

Daraus ableiten kann man den leider nicht bezifferbaren generalprdventiven Effekt,
den diese Sache hat. Der ist unserer Ansicht nach durchaus deutlich. Wir bekommen
viele Anfragen von Menschen, die sich rechtstreu verhalten mdchten und sich daher
erkundigen: Was ist legal, und was geht nicht mehre Wir haben ca. 3.000 Verfahren im
Jahr; 18.000 Wohnungen UberprUfen wir. Bei 370 Wohnungen haben wir im letzten Jahr
mit verwaltungsrechtlichem Zugriff die Zweckentfremdung beendet und haben dafir
gesorgt, dass diese dem Wohnungsmarkt wieder zur Verfugung stehen. In den letzten
zehn Jahren waren das 2.150 Wohnungen. Das entspricht Neubaugebieten. Wenn man
gegenrechnet, was die Stadt in die Hand nehmen musste, um z. B. im sozialen Woh-
nungsbau fur einkommensorientierte Forderung in diesem Rahmen Wohnungen zu er-
stellen, dann entsprechen diese 370 Wohnungen 139 Millionen €, die die Stadt hatte in
die Haond nehmen muUssen.

Das Zweckentfremdungsverbot — das wdare eigentlich der Einleitungssatz gewesen — gilt
in MUNnchen schon seit 1972. Die Stadt MUnchen hat auch nie damit aufgehort oder die
Rechtsgrundlagen aufgehoben, weil Zweckentfremdung in MUnchen immer ein Thema
war. Auch steht der Stadtrat in Ganze — quer durch alle Parteien — hinter diesem Regle-
ment.

Der Vollzug ist so restriktiv, wie es nur geht. Wir hatten im Jahr 2018 fast 1 Million € ange-
setzte BuBgelder. Wir haben 1,6 Millionen € Zwangsgelder angedroht, von denen wir
auch 500.000 € eingenommen haben. Das Gebuhrenaufkommen lag bei 250.000 €. Es
wird in der Stadt auch so weitergehen. FUr den Herbst ist eine weitere Verschérfung der
Iweckentfremdungssatzung geplant. — So weit in KUrze.

Vorsitzende: Ganz herzlichen Dank, auch dafur, dass Sie die weite Anreise auf sich ge-
nommen haben. —Ich schlage vor, dass wir jetzt in eine erste Fragerunde einsteigen. Ich
frage die Abgeordneten, ob sie das Wort winschen und Fragen an die vier Anzuhé-
renden haben. — Herr Abg. Lenders hat sich als Erster gemeldet.

Abg. Jirgen Lenders: Vielen Dank, Frau Vorsitzende. — Ich hatte vor allem an den Ver-
freter des Hessischen Stddte- und Gemeindebunds und auch an die Vertreterin der
Stadt Frankfurt eine Frage.

Hier ist das Thema ,Kontrollen und Uberwachungsmdglichkeiten* aufgekommen, die
Frage, ob das Uberhaupt durchfUhrbar ist. Die Stadt Frankfurt hat ja im Prinzip von dem
Recht der Zweckentfremdung, was die touristische Nutzung anbelangt, schon Ge-
brauch gemacht. Vielleicht kann die Stadt Frankfurt kurz analysieren, wie viele Woh-
nungen in der Zeit, in der Frankfurt das anwendet — das Zweckentfremdungsgesetz hat
das ja ermdglicht —, tatsdchlich dem Wohnungsmarkt wieder zurickgefuhrt worden sind
bzw. wie hoch die StrafgebUhren waren. Aktuell berichtet z. B. der Hessische Rundfunk
Uber BuBgeldbescheide in Hohe von 6.000 €. Vielleicht kbnnen Sie das kurz mal schil-
dern.
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An den Hessischen Stadte- und Gemeindebund: In den Anhérungsunterlagen haben
wir Aussagen vom IWU, dass nicht quantifiziert werden kann, wie gro8 das Problem ei-
gentlich ist. Was wirde der Hessische Stddte- und Gemeindebund vorschlagen, wie
man solche Kontrollen Uberhaupt durchfGhren kdnnte, und wie hoch sind Ihrer Meinung
nach die Kosten fur die DurchfGhrung solcher Kontrollen?2

Abg. Jan Schalauske: Vielen Dank, Frau Vorsitzende. — Schon mal vorweg an die Anzu-
hoérenden: Vielen Dank fUr die Stellungnahmen. Besonderen Dank fUr die Stellungnah-
me aus Frankfurt am Main, die sehr kenntnisreich, sehr detailreich ist und die, wie ich
glaube, wichtige Hinweise fur die Gesetzentwrfe, die wir diskutieren, liefert.

Meine Frage an alle Anzuhdrenden ware: Es wird an mancher Stelle immer wieder be-
hauptet, Leerstand sei kein wirkliches Problem, es sei kaum zu erfassen. Die schwarz-
grine Landesregierung vertritt diese Auffassung. Kdnnen Sie aus lhrer Perspektive dar-
stellen, ob das so ist oder ob Leerstand nicht doch ein erhebliches Problem sein kénnte?

Ich hatte dann noch konkretere Fragen. Einmal in Richtung MUnchen: In manchen Stel-
lungnahmen wird argumentiert, dass ein Gesetz gegen Leerstand und Zweckentfrem-
dung nicht verfassungsgemadB sei. Nun haben Sie am Beispiel MUnchen deutlich ge-
macht, dass Sie das seit den Siebzigerjahren erfolgreich anwenden. Wie bewerten Sie
dieses Argument?e

Eine Frage an Frau Landler-Krdmer aus Wiesbaden wdare: Sie haben gesagt, Sie begru-
Ben beide Gesetzentwirfe. Aus strukturellen Grinden wirden Sie aber dem SPD-Entwurf
den Vorzug geben. Da interessiert uns als Fraktion, die den anderen Entwurf einge-
bracht hat, natUrlich, welche strukturellen Grinde fUr den SPD-Entwurf sprechen.

An den Vertreter vom Hessischen Stadte- und Gemeindebund, Herrn Heger, hatte ich
noch die Frage: Sie haben gesagt, die Mehrheit Ihrer befragten kreisangehdrigen Ge-
meinden habe sich dagegen ausgesprochen. Ich entnehme dieser Formulierung, dass
es auch eine Minderheit gibt, die méglicherweise anderer Auffassung ist.

Und - bevor ich es jetzt vergesse, Entschuldigung — noch eine letzte Frage an Frau
Meier-Sienel aus Frankfurt: In lhrer schriftichen Stellungnahme haben Sie deutlich ge-
macht, dass Sie in der VerwaltungsdurchfGhrung eine Beschlagnahmung von Wohn-
raum dem Treuhdndermodell, wie wir es vorschlagen, vorziehen wurden. Sie haben das
damit begrundet, dass da unterschiedliche Rechtskreise zur Anwendung kommen. Da
wir dieses Instrument fUr ein sehr geeignetes Mittel halten, um auch als Kommune agie-
ren zu kdnnen, hatte ich die Bitte, dass Sie noch ein bisschen ausfuhren, worin Sie da die
Unterschiede sehen. — Vielen Dank.

Abg. Elke Barth: Ich ergdnze nur noch, weil einige Fragen jetzt schon vom Herrn Kolle-
gen Schalauske abgerdumt sind. Auch wir winschen uns von den drei groBen Stédten
— zwei aus Hessen und eine aus Bayern — eine Einschdtzung zu den Leerstnden, wobei
wir vielleicht prézisieren sollten, dass momentan — ich denke, das kommt nachher noch
mal; ich glaube, das IWU ist auch anwesend — nur die marktaktiven Leerst&nde erfasst
werden. Bitte gehen Sie auch auf die strukturellen Leerst@nde, sprich Wohnungen, die
eben nicht innerhalb von einem halben Jahr wieder einer Vermietung zugefUhrt wer-
den kénnen, ein. In den Medien waren auch einige Hauser, die ganz eindeutig schon
sehr, sehr lange leer stehen, zu sehen.
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Ganz speziell an Frau Englisch: Erst mal herzlichen Dank, dass Sie sich zu uns auf den
Weg gemacht haben. Gerade von lhrer Stellungnahme und lhrer Anwesenheit haben
wir uns sehr viel erhofft, weil wir sagen: Das eine ist die teuerste Stadt Deutschlands. Wir
haben hier, glaube ich, die zweitteuerste in Hessen. Sie haben das Gesetz schon, was
wir uns winschen wurden, und machen damit schon lange Erfahrungen. Frage - ers-
tens: Seit wann haben Sie diesen Leerstandsmelder im Internet, den Sie auch in lhrer
Beschreibung als sehr erfolgreich dargestellt haben? Ich denke, dadurch hat sich die
Arbeit fUr Sie sicherlich auch erleichtert. Dort melde ich eine Wohnung, und Sie Uberpru-
fen dann natUrlich ganz sorgsam, ob das tatsdchlich valide ist, ob das eine Sache ist,
der Sie nachgehen mussen, ob das ein Leerstand ist. Wie funktfioniert dann der Kontakt
mit dem EigentUmer? Sie werden auf etwas aufmerksam, ich nehme an, Sie schreiben
dann die EigentUmer an, lassen sich die Leerstdnde begrinden. Kéonnten Sie das viel-
leicht noch etwas néGher ausfGhren?e

Von der kommunalen Seite wurde auch darauf hingewiesen, das wirde Aufwand bei
den Kommunen verursachen. Sie haben geschrieben, dass Sie momentan acht Vollzeit-
stellen in diesem Bereich haben. Das habe ich in lhrer Stellungnahme gefunden. Auf
der anderen Seite stehen natiUrlich auch BuBgeldeinnahmen. Auf der anderen Seite
steht natUrlich auch Wohnraum, den Sie entweder fUr den Markt zurOckgewinnen oder
for den Markt erhalten. Sie haben das berziffert. Kénnten Sie noch mal bestatigen, dass
das unter dem Strich fUr Sie auf jeden Fall eine positive Situation iste

Und letzte Frage an Sie: Sie mdchten das Gesetz zum Zweckentfremdungsverbot
nochmals verdndern oder konkretisieren. Kénnten Sie darauf vielleicht, dass wir aus |h-
ren Erfahrungen mitlernen, auch noch mal eingehen?

Dann habe ich noch eine Frage an Frau Meier-Sienel aus Frankfurt. Es wurde immer mal
wieder Uber ein Meldeportal in Frankfurt gesprochen. Gehe ich richtig in der Annahme,
dass das erst dann moglich wdre, wenn wir ein Gesetz zum Verbot von Wohnraum-
zweckentfremdung beschlieBen wirden? Das wdre meine ergdnzende Hauptfrage an
Sie.

Die Frage, wie Sie die Leerstdnde und damit auch die Sinnhaftigkeit unseres Gesetz-
entwurfs tatséchlich einschdtzen, habe ich schon gestellt.

Dann: Es wird so ein bisschen bestritten, dass momentan ein Genehmigungsvorbehalt
fur die Umwandlung von Wohnraum in Gewerbe Sinn machen wirde, weil derzeit eher
der Wohnungsmarkt eng sei. Insofern brauchten wir da kein Verbot aussprechen. Nach
meiner Kenntnis entstehen z. B. im Holzhausenviertel nicht die groBen BUrogebdude an-
stelle von Wohnraum. In Gesprdchen mit Lokalpolitikern habe ich aber erfahren, dass es
durchaus vorkommt, dass es in — ich nenne es jetzt mal — Liebhaberobjekten, in diesen
GrUnderzeitvillen, doch zur Umwandlung von Wohnraum in Gewerbe kommt. Zum Bei-
spiel richten sich dort kleine Gewerbetreibende ihre Buros ein, und dann werden Woh-
nungen, die zuvor zur Vermietung oder Uberhaupt zum Wohnen vorgesehen waren, der
Wohnnutzung zugunsten einer Gewerbenutzung entzogen. Dazu hétte ich gerne auch
noch eine Stellungnahme. — Vielen Dank.

Abg. Kaya Kinkel: Meine Fragen richten sich auch an die drei Vertreterinnen der Stad-
te. Mich wurde interessieren: Gibt es denn Zahlen zu den Leerstandsquoten in den St&d-
ten, die Sie entweder aus Erfahrung kennen oder die Sie vielleicht auch erheben? Das
IWU nennt zumindest fUr Frankfurt Zahlen. Da liegt die Quote bei 1,4. Wirden Sie dem
zustimmen, oder sehen Sie da eine hdéhere oder eine niedrigere Leerstandsquote?
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Dann wlrde mich gerade aus MUnchen noch interessieren, was die Hauptumwand-
lungsbedarfe sind. Sind das hauptsachlich die Umwandlungen in Gewerbe- oder Buro-
rdume oder eher die in Eigentum? Wie verteilen sich die Genehmigungen?

Vorsitzende: Vielen Dank. — Ich schaue in die Runde. Gibt es noch Nachfragen an die
vier Anzuhdrenden? — Das ist nicht der Fall. Dann bitte ich die Anzuhérenden, zu antwor-
ten. Ich schlage vor, wir gehen in der gleichen Reihenfolge wie eben vor. Es beginnt
Herr Heger vom Hessischen Stadte- und Gemeindebund.

Herr Heger: Ich bedanke mich erst einmal fUr die Nachfragen. Ich werde versuchen,
das alles in einem Block zu beantworten. Es wurde die Thematik der Mehrheit ange-
sprochen. Wie gesagt, wir haben 27 mogliche betroffene Kommunen im kreisangehori-
gen Bereich angeschrieben. Von zwei Kommunen haben wir eine positive Ruckmel-
dung bekommen.

Die ndchste Sache, das Thema ,Leerstand im kreisangehdrigen Bereich®: Statistiken
haben wir diesbezUglich nicht. Das haben wir insoweit auch nicht abgefragt.

Und die lefzte Sache, die noch auftauchte, war die Frage nach den méglichen Kosten
einer solchen Uberprifung. Dazu kann ich nichts sagen, weil die gesetzliche Regelung
seit 2004 nicht mehr existiert. Ich glaube, es macht wenig Sinn, sich mit Zahlen von vor
2004 auseinanderzusetzen.

Frau Landler-Kramer: Die eine Frage betraf das Thema Leerstdnde. Das wirde ich gern
im Zusammenhang mit dem Thema Leerstandsquoten beantworten wollen. Bei den
Leerstnden geht es bei uns in erster Linie um einzelne Objekte. Frau Meier-Sienel hat
das vorhin kurz angerissen: Es geht um jede einzelne Wohnung. Sie haben einzelne Ob-
jekte. Davon erlangen Sie per Zufall oder, wenn die Objekte im Umfeld ein lokales Ar-
gernis sind, Uber die Ortsbeirdte oder wie auch immer Kenntnis. Sie haben ohne eine
Iweckentfremdungsverordnung keine Moglichkeit, regulierend einzugreifen. Die Bau-
aufsicht kann nicht tatig werden, wenn es diesen Leerstand gibt. Sie haben auch sonst
keine Moglichkeit. In Wiesbaden sind die Leerstandsquoten relativ niedrig. Meines Wis-
sens liegen sie irgendwo zwischen 2 und 3 %. Das ist ein Indiz fUr einen sehr angespann-
ten Wohnungsmarkt. Wie gesagt, bei den Leerst&dnden geht es nicht um das Strukturel-
le, sondern es geht um den Umgang mit einzelnen Immobilien und darum, dort als
Kommune regulierend eingreifen zu kénnen.

Die zweite Frage an mich war, warum wir dem Entwurf der SPD den Vorzug geben wur-
den. Wie gesagt, beide Entwirfe enthalten die Regulierungselemente, die uns essenziell
wichtig sind. Der Entwurf der LINKEN enthdlt darUber hinaus Elemente, die fOr uns eher in
die Ermessensaustbung der Verwaltung gehdren und dort geregelt werden sollten.
Denn aus den vergangenen Zeitrdumen, in denen wir schon ein Zweckentfremdungs-
recht hatten, verfGgen wir schon Uber hinreichende Erfahrungen. Das war der kleine
Ticken, der fUr uns den Ausschlag in der Bewertung gegeben hat.

Abg. Heiko Kasseckert: Ich habe eine Verstdndnisfrage. Sie sprachen bei der
Leerstandsquote jetzt von 2 bis 3 %. Habe ich Sie akustisch richtig verstanden?
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Frau Landler-Kramer: Jo.

Abg. Heiko Kasseckert: War das eine Schdtzung — das ist ja doch ein relativ groBer An-
teil -, oder sind das valide Zahleng

Frau Landler-Kramer: Das sind Erhebungen, die unsere Kommunalstatistiker mit — ich
denke mal - validen Quellen machen. Sonst wirden sie sie nicht verdffentlichen. Uber
die Energieversorgung von Wohnungen kann man das ermitteln. Aber ich kann Ihnen
jetzt nicht beantworten, wie genau das gemacht wird, weil ich keine Statistikerin bin.

Frau Meier-Sienel: Ich fange mit der ersten Frage zu den Ferienwohnungen an. Bei uns
ist der Ansatz zundchst mal so, dass Antrdge auf Genehmigung der Nutzung als Ferien-
wohnung gestellt werden mussen. Seit Gultigkeit des Gesetzes haben wir 327 Antrdge
genehmigt. Das sind die Geschichten, die in unsere Vorgaben reinpassen, maximal
sechs Wochen im Jahr. Das konnten wir guten Gewissens genehmigen. Hintergrund die-
ser Genehmigungen ist auch, dass es eine Nummer gibt und bei entsprechenden Inse-
raten diese Nummer mit verdffentlicht werden muss, sodass Mitarbeiter — in dem Fall —
der Bauaufsicht, die das bearbeiten, ganz schnell sehen kédnnen: Im Inserat gibt es eine
Nummer, dann ist es gut. Gibt es keine Nummer, wird der Sache nachgegangen. Ver-
sagt wurden Genehmigungen, weil von vornherein zu lange Zeitrdume beantragt wur-
den, in 59 Fallen. Ansonsten laufen im Moment 370 Verwaltungsverfahren. Das heil3t
also, dass festgestellt wurde, da sind Wohnungen ohne eine entsprechende Genehmi-
gungsnummer inseriert. Wir gehen jetzt dem nach, was da dahintersteht. Ansonsten
haben wir auch schon BuBgeldbescheide erlassen und haben vor Gericht gerade ein
Verfahren gewonnen. Wir scheinen also in der Art und Weise, wie wir damit umgehen,
auf dem richtigen Weg zu sein.

Die Frage nach der Beschlagnahme — das war ja im alten Gesetz drin —: Diese Méglich-
keit ist fUr uns eigentlich nur Ultima Ratio. Aber es ist schdn, sie zu haben. Ich glaube, wir
haben sie in den Jahren, in denen das Zweckentfremdungsverbot galt, nur ein einziges
Mal angewandt. Aber wenn man in der Sache Uberhaupt nicht weiterkommt, ist es
schoén, wenigstens diese Moglichkeit zu haben. Da ging es um ein extrem groBes Ob-
jekt, was einmal — ich habe es vorhin schon gesagt — wohnungswirtschaftlich wichtig
war, aber auch stadtplanerisch fUrchterlich war. Da sind wir in die Mdglichkeit der Be-
schlagnahme eingestiegen.

Der ganze Fragenkomplex zur Einschdtzung zu den Leersténden: Nein, es gibt natUrlich
keine Zahlen, weil wir sie tatsachlich nicht erheben durfen. Wir bekommen sehr h&ufig
Meldungen von OirtsbeirGten, zum Teil auch von der Polizei, wenn irgendwo auffdllt,
dass von einem leer stehenden Gebdude schon eine Gefahr ausgeht, wobei wir in den
Fallen dann der Bauaufsicht Bescheid geben, die aber auch nur begrenzte Moglichkei-
ten zum Einschreiten hat. Wir bekommen also sehr viele Meldungen, und zwar nicht nur
von Burgern, sondern tatsdchlich von Institutionen. Wir haben es im Kopf: Wir dirfen das
aus Datenschutzgrinden nicht aufschreiben, noch nicht einmal Adresse und Haus-
nummer, weil das dann schon wieder zuordenbar ist. Es gibt einen — in AnfUhrungsstri-
chen — ,inoffiziellen Leerstandsmelder” — ich nehme an, darauf wird Frau Kasper vom
Netzwerk Frankfurt nachher noch eingehen —, aber eine offizielle Erhebung seitens der
Stadt Frankfurt gibt es nicht, weil es diese nicht geben darf. Dazu fehlt uns die gesetzli-
che Ermdéchtigungsgrundlage. Das ware dann eben das Gesetz, dass man das aus Dao-
tenschutzgrinden erheben durfte.
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Wir haben tatséchlich strukturelle Leersténde, also LeerstGnde aus Spekulationsgrinden.
Das wird uns immer wieder gerade aus den Innenstadtbereichen von entsprechenden
Ortsbeirdten mitgeteilt. Aber es gibt — und das auch nicht wenig — die Umnutzung in
den von lhnen, Frau Barth, angesprochenen schénen GrUnderzeitvierteln, wo dann
statt Wohnraum tatséchlich Praxen drin sind, Anwalte, Arzte und Ahnliches. Das schrei-
tet fort. Wenn Sie auf dem Alleenring in Frankfurt fahren, werden Sie insbesondere in
den Erdgeschossen immer weniger Wohnungen sehen. Das ist baurechtlich aber Wohn-
raum und kein Buroraum. Sie sehen immer mehr groBe Schilder von irgendwelchen Pra-
xen, und das obwohl BUrordume zum Teil auch leer stehen. Aber das eine schlieBt das
andere wirklich nicht aus. — Ich glaube, ich habe alles beantwortet.

Frau Englisch: Thema ,,Leerstand als Problem®: TatsGchlich sehen wir die Leerstdnde in
MUnchen nicht als Problem. Wir beobachten auch keine spekulativen Leerstdnde, so
wie in den Achtzigerjahren. Das liegt schlichtweg auch daran, dass man in MUnchen
zurzeit jedes Wohnklo hochpreisig verkaufen kann, ob es jetzt bewohnt ist oder nicht. Es
macht fOr das Preisgefdlle unerheblich etwas aus. Das ist einfach die Situation. Bei einer
Leerstandsquote von 3 % geht man von einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt aus.
Das sind fluktuative Leerst@nde, wenn Mieterwechsel stattfinden. In der Stadt MUnchen
haben wir eine Leerstandsquote von 1,8 bis 2 %. Das spricht also deutlich dafur, dass
sehr schnell aus- und eingezogen wird.

Natdrlich gibt es einzelne Anwesen, die auffallen und die dann — da stimme ich den
Kolleginnen aus den anderen groBen Stddten zu — das Thema sind. Das sind Anwesen,
bei denen es Erbstreitigkeiten gibt, die sich in die Ldnge ziehen. Die sind dann auch
noch in Gebieten, in denen sich die BUrger vor Ort melden. Da melden sich die Bezirks-
ausschusse. Da ist es unserer Auffassung nach durchaus hilfreich, wenn man dann dem
ganzen Prozedere durch gesetzliche Méglichkeiten einen gewissen Druck verleihen
kann.

Zur Verfassungskonformitat: Wir haben seit 1972 kein Problem damit. Insofern ist das Ge-
setz verfassungskonform. Wir hatten auch in den Achtzigerjahren mal ein Normenkont-
rollverfahren, und das war in Ordnung. Das ist schlichtweg die Sozialbindung des Eigen-
tums, die solche Regelungen erlaubt, zumindest in dem Rahmen, in dem der bayeri-
sche Gesetzgeber dieses Gesetz formuliert hat.

Den Leerstandsmelder, so, wie Sie ihn genannt haben: Wir haben keinen expliziten
Leerstandsmelder, sondern wir haben einen Melder fur Zweckentfremdungen. Das
deckt alles ab. Das deckt gewerbliche Nutzungen ab, das deckt Leerstdnde ab, das
deckt Ferienwohnungen ab, die Ublichen eben. Gewerbliche Nutzung — BUros, Praxen,
ArbeiterunterkUnfte — ist bei uns mittlerweile auch ein groBes Thema. Wir haben die
Meldeplattform fUr vermutete Zweckentfremdungen — so haben wir sie genannt, weil sie
den ganzen Themenbereich abdeckt — seit 15.01.2018. Wir haben jetzt also einen Uber-
blick Gber etwa eineinhalb Jahre, was so passiert ist. Wir hatten Stand 31.07.2019 insge-
samt 1.863 Meldungen. Davon ging es bei 707 um Leerstinde, bei 579 um Ferienwoh-
nungen, bei 71 um Medizintourismus und bei 506 um gewerbliche Nutzungen, also Arzt-
praxen, Buros, was auch immer, Physiotherapeuten, Kleingewerbler, die gerne in Woh-
nungen gehen.

Zu dem Verwaltungsverfahren bei Leerstnden kam noch eine Frage. Der Leerstand ist
fluktuativ, weil jemand ausgezogen ist, weil man einen Ticken renovieren muss und
dann wieder jemand einzieht. Dies ist generell bis zu drei Monaten zweckentfremmdungs-
rechtlich irrelevant. Wenn beispielsweise das Bad saniert werden soll, was in den drei
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Monaten nicht moglich ist, und das dann zigig durchgefUhrt wird, kann man die Drei-
monatsfrist mit Begritndung auch verldngern. Wenn wir einen Leerstand gemeldet be-
kommen, setzen wir uns mit dem EigentUmer in Verbindung. Erst einmal machen wir do-
rauf aufmerksam, dass ein Leerstand, der |Gnger als drei Monate dauert, nicht legal ist,
und fragen, was es denn fUr Grunde gibt, was los ist. Dann |&uft ein ganz normales Ver-
waltungsverfahren. Wir ermitteln. Der EigentUmer duBert sich. Der sagt: ,Ilch habe den
Handwerker schon beauftragt. Hier ist der Beleg.” Dann schauen wir, wie es weitergeht.
Sollte es keine Begrindung geben, dann wird die Wiederbelegung angeordnet. Da
|Guft also klassisches Verwaltungsverfahren, die Anordnung der Wiederbelegung, der
ZufUhrung wieder zu Wohnzwecken mit einer Zwangsgeldandrohung.

Zu unserem Personalstand: In der Bekanntgabe stehen die acht Personen. Das sind
aber die, die sich speziell um die Problematik Ferienwohnungen kimmern. Wir haben
einen Personalstand von ungefdhr 35 Leuten, die sich mit dem Thema Zweckentfrem-
dungsrecht befassen. Davon sind 14 Leute mit Schwerpunkt im AuBendienst. Man muss
auch die Relation sehen: In MUnchen sind wir fur 780.000 Wohnungen zustandig.

Zu dem Wunsch nach Anderung der Satzung: Man muss jetzt unterscheiden: Die Stadt
MUnchen kann ja nur die kommunale Satzung erlassen. Das Zweckentfremdungsgesetz
macht die bayerische Landesregierung. Die Stadt MUnchen hat zum einen Winsche an
den Gesetzgeber formuliert, wir hatten einiges gerne einen Ticken scharfer, griffiger. Das
ist auch in der Unterlage, die Sie haben. Wir winschen uns eine Registrierungspflicht for
Ferienwohnungen. Wir winschen uns eine Genehmigungspflicht fUr die Nutzung einer
Wohnung als Ferienwohnung, so, wie es Frankfurt offensichtlich schon vollzieht.

Wir winschen uns auch eine gesetzliche Ermdachtigung zur DurchfUhrung von RGumun-
gen. Es war in MUnchen einfach ein Thema, dass wir bei einzelnen Protagonisten auf
dem Wohnungsmarkt groBe MUhe hatten, uns mit den Mitteln des Verwaltungszwangs
durchzusetzen. Wenn man das alles bis zum Ende durchprozessiert und die zweckfrem-
de Nutzung der Wohnung trotzdem nicht aufgegeben wird, dann ist das eine Heraus-
forderung an den Rechtsstaat. Wir haben dann dazu gegriffen, tatsdchlich einen Pro-
tagonisten mittlerweile drei Mal in Haft zu schicken. Die Erzwingungshaft hat das Verwal-
tungsgericht MUnchen auch mitgemacht, weil man, wenn sich eine behdérdliche An-
ordnung Uber Jahre nicht durchsetzen I&sst, zu harteren Mitteln greifen muss. Der
Wunsch wdére gewesen, ein RGumungsregime im bayerischen Gesetz zu verankern, das
uns in solchen extremen Fdallen die Mdglichkeit der RGumung gibt. Diesen Wunsch hat
der bayerische Gesetzgeber nicht aufgenommen.

Weiter wunschen wir uns zum Thema Internetportale eine Entfernungspflicht der illega-
len Zweckentfremdungen, und dies auch mit einer BuBgeldbewehrung. Wir wollten
auch, dass man gesetzlich die Verwendung von Klarnamen auf Onlineportalen fordert,
weil das oft unter Aliasnamen passiert, die nicht funktionieren.

(Abg. Elke Barth: Klarnamenl)

- Ja, also der tatséchliche Name und nicht Sonja und Jan. Denn es war schlichtweg
nicht zu identifizieren, wer das ist und um welche Wohnung es sich handelt. Es waren
keine genauen Adressdaten angegeben. Dann wird es problematisch. Deswegen hat-
ten wir mittlerweile auch einen Auskunftsbescheid an einen groBen Portalbetreiber for-
muliert, wo wir schauen mussen, wie das rechtlich ausgeht.

Was wir als Kommune aber machen kdénnen, ist, die Zweckentfremmdungssatzung zu ver-
scharfen. Das Zweckentfremdungsgesetz muss der bayerische Gesetzgeber machen.
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Die kommunale Satzung wird jetzt im Herbst aber nachgescharft. Wir werden verlan-
gen, dass fur den Fall, dass wir eine Zweckentfremdung genehmigen, der Ersatzwohn-
raum auch auf dem gleichen Gebiet, im gleichen Stadtgebiet erstellt wird. Die Pro-
blemlage war, dass manchmal attraktive Wohnungen im Innenstadtbereich in attrakfi-
ven Wohnlagen zweckentfremdet wurden und dafUr Ersatzwohnraum in Stadfrandla-
gen angeboten wurde. Um zu berUcksichtigen, dass der Wunsch ist, dass das so nicht
passieren soll, sondern dass der Ersatzwohnraum in den gleichen Wohnlagen erstellt
werden muss, wird das in der Satzung nachgeschdarft. AuBerdem werden wir in der Sat-
zung nachscharfen, dass bei der Erstellung von Ersatzwohnraum Mietwohnraum nur
durch Mietwohnraum ersetzt werden darf und der dann auch zur ortsublichen Ver-
gleichsmiete wieder vermietet werden muss. Die Problemlage dahinter ist, dass billiger
Altbau, in dem die Mieten noch gunstig sind, abgebrochen wird, und dafir wird ein
Neubau zwar hingestellt, aber mit entsprechenden Neubaumieten, die dann locker mall
das Doppelte betragen als die vorher, was schlichtweg zu einer Verdrdngung der an-
sd@ssigen Bevolkerung fuhrt.

Die Frage, wie viele Umwandlungen in Gewerbe und wie viele Umwandlungen in
Eigentumswohnraum es gibt, ist schwierig zu beantworten. Vom Leerstandsmelder her
hat man gesehen, wir haben genauso viele Meldungen Uber gewerbliche Nutzungen,
die Zweckentfremdungen sein kdnnten, wie Uber LeerstGnde. Das hdlt sich die Waage.
Da ist immer noch viel los.

Die Umwandlung in Eigentumswohnraum regeln wir nicht mit dem Zweckentfrem-
dungsgesetz, sondern da ist das Baugesetzbuch die Rechtsgrundlage, § 172 Bauge-
setzbuch. Da ist die Méglichkeit der Gemeinden drin, Erhaltungssatzungen zu erlassen.
Wenn dann der Landesgesetzgeber sagt, in diesen Erhaltungssatzungen kann es einen
Genehmigungsvorbehalt in Erhaltungssatzungsgebieten geben, dann ist das eine an-
dere Rechtsgrundlage. Die fuBt auf den Erhaltungssatzungen und nicht auf der Zweck-
entfremdungssatzung. Damit haben wir gute Erfahrungen. Wir haben diese bayerische
Verordnung erst seit 2014 und hatten im letzten Jahr Genehmigungen von Umwand-
lungen von 45 Wohneinheiten. Die mussten wir genehmigen, weil die Menschen alle die
Verpflichtungserkl@rung unterschrieben haben, dass sie in den ndchsten sieben Jahren
nur an Mieter verkaufen werden. Das sieht das Baugesetzbuch so vor. — Jetzt, hoffe ich,
habe ich alle Fragen beantwortet.

Vorsitzende: Herzlichen Dank. — Ich schaue mal, ob es Nachfragen an die vier Anzuhé-
renden gibt. — Das ist nicht der Fall. Dann darf ich mich bei Ihnen schon mal herzlich
bedanken.

Wir kommen zum né&chsten Block und beginnen mit Herrn Vaché vom Institut Wohnen
und Umwelt aus Darmstadt. — Sie haben das Wort.

Herr Vaché: Danke schén. — Der Ordnung halber auch fir das Protokoll: Die schriftliche
Stellungnahme geht naturlich dem muondlich Gesagten voraus.

Zwei Sachen vorweg: NatUrlich geht es hier und heute auch darum, den Zweck einer
solchen Verordnung zu diskutieren. Aber rein formell sagt das Landesgesetz ja nur, wel-
chen Instrumentensatz wir den Stédten und Gemeinden an die Hand geben wollen.
Die Entscheidung Uber die Anwendung und vor allem Uber die Sinnhaftigkeit der An-
wendung erfolgt dann auf kommunaler Ebene.
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Das Zweite ist: Zweckentfremdungsverbot klingt erst mal genauso wie das Umwand-
lungsverbot nach der Intention, moglichst viel Handlungen zu verbieten. Ich glaube,
man sollte es eher unter dem Aspekt der verbesserten Steuerungsmaéglichkeit der Ge-
meinden interpretieren. Es geht ja auch um die Genehmigung, sei es von Ersatzwohn-
raum, sei es von Zweckentfremdung. Das heiBt, die bessere Beurteilungsmoglichkeit ei-
ner Kommune ist ja auch eine gewisse Option, die solche Arten von Verordnungen
mich sich bringen.

Trotz allem zur ZweckmdaBigkeit der vorgelegten GesetzentwUrfe: Zweckentfremdung ist
keine EinbahnstraBe. Wir haben Umwandlungen von Wohnungen in Gewerbe, wir ho-
ben Umwandlungen von Gewerbe in Wohnungen, was teilweise erwlnscht ist, teilweise
auch nicht. Wir haben Umwandlungen von Gewerbe oder Wohnungen in Beherber-
gungsstatten etc. Diese FlexibilitGt muss nicht per se nachteilig sein, wenn damit eine
effizientere Nutzung von GebdudebestGdnden maoglich ist. Dauerhaft nicht mehr nut-
zungsfahige BUrogebdude in Wohnungen umzuwandeln ist etwas, dem sich, glaube
ich, wenige Leute tatsachlich verschlieBen wollen. Das heit, eine Einschrinkung dieser
Umwandlungsmdglichkeiten in beide Richtungen muss entsprechend begrindet wer-
den. Ganz klar hier: Wenn Wohnraum knapp ist und ein Anreiz darin besteht, den Wohn-
raum hdherwertig zu verwerten, indem man ihn umwandelt, dann liegt hier ein klarer
Anreiz zur Zweckentfremdung vor, die dann, wenn der Wohnraum knapp ist, ein Pro-
blem ist.

Die Krux bei diesem Gesetz: Die Wirksamkeit ist immer dann am geringsten, wenn es am
meisten bendtigt wird. Also dann, wenn der Wohnraum ohnehin knapp wird, ist der An-
reiz der Umwandlung in BUrorGume quantitativ.am geringsten. Das heiBt aber auch,
eine zeitliche oder kausale Befristung, sprich die Kopplung an den Tatbestand besonde-
rer GefGhrdung mit Wohnraum oder an eine zeitliche Befristung ist grundsatzlich ein
Problem. Denn der Anreiz wird wieder groBer, wenn der Burofldchenmarkt an Fahrt zu-
nimmt und der Wohnungsmarkt abnimmt. Das heit, um so ein Gesetz wirklich wirksam
als Wohnungspolitik verstehen zu kbnnen, braucht man eine dauerhafte Regulierung.

Wir haben vorhin gehért, die Landeshauptstadt Minchen macht so etwas seit 1972,
und damit werden auch Bestandsschutzfdlle vermieden. Wenn ich so ein Gesetz auf
funf Jahre befriste und danach wieder freigebe, schaffe ich Prazedenzfdlle, die mich im
ndchsten Wohnungszyklus wieder vor die gleichen Probleme stellen. Das heiBt, das ist
nichts, was einer kurzfristigen NotfallmaBnahme gleichkommen sollte, sondern eher eine
Dauveraufgabe.

Nichtsdestotrotz: Wir haben vier Jahre, nachdem das Hessische Zweckentfremdungsge-
setz abgesetzt worden ist, eine Untersuchung gemacht und haben trotz des damaligen
sehr schwachen Wohnungsmarktes quantitativ kaum Effekte erkennen kdnnen. Wir ha-
ben uns das damals so erschossen, dass im Grunde genommen der Umwandlungspro-
zess historisch wertvoller Innenstadtfldchen, die hier in besonderen Vierteln am Woh-
nungsmarkt erodiert sind, weitgehend abgeschlossen ist. Wir haben heute gehért, dass
das in einzelnen Fallen durchaus noch ein Thema sein kann.

Das Zweite ist, der Markt fur BUroimmobilien hat sich auch gewaltig gedndert. Wir ha-
ben heute nicht mehr das Problem der kleinen Arztpraxis im Erdgeschoss in einer lauten
StraBe, sondern eher das Problem, dass das Gewerbe an sich — vom produzierenden
Gewerbe bis zur Logistik — einen gigantischen Zuwachs an Fidchenbedarf erfahren hat,
der in den Stéadten kaum noch realisierbar ist. Auch was den BUrosektor angeht, glaube
ich, dass die Konflikte in Zukunft im Bereich der FldchenverfGgbarkeit und damit im Be-
reich des Planungsrechts liegen und weniger im Bereich der Zweckentfremdung.
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Alles Vorgesagte gilt in der Tat nicht fUr die entgeltliche Uberlassung als Ferienwohnung,
weil wir da tatséchlich einen prozyklischen Effekt haben. Dann, wenn die Verwertungs-
moglichkeiten eines Wohnraums durch entsprechende mietrechtliche Regulierungen
eingeschrankt werden oder im GefUhl mancher EigentUmer eingeschrdnkt sind, ist na-
tUrlich die Vermietung im Kurzfristbereich etwas Lukratives. Das soll heute nicht zur Dis-
kussion stehen, weil das de facto in Hessen bereits entsprechend reguliert worden ist.

Iweites Thema: absichtlicher, vorsatzlicher spekulativer Leerstand. Wir haben hier in der
Tat ein Erfassungsproblem. Ich wirde mich davor hiten, verschiedene Leerstands-
ernebungen miteinander zu vergleichen. Vielleicht kénnte man sich darauf zurGckzie-
hen: Wenn ich bei der gleichen Erhebungsmethodik bleibe, ist es sicherlich so, dass ein
Vergleich mit dem Vorjahr oder mit vor fUnf Jahren einigermaBen eine Aussage zuldsst.
Ich glaube insgesamt, wenn eine Stadt in der glicklichen Lage ist, eine Stromzdahler-
standserhebung durchfUhren zu kdnnen, durfte das mit die genaueste Feststellung von
LeerstGnden sein. Nichtsdestotrotz ist es uns nicht méglich, alleine anhand des Faktors
Zeitdauer des Leerstands zu sagen, ob das jetzt ein struktureller, ein vorsatzlicher oder
ein Fluktuationsleerstand ist.

Es wird immer wieder versucht, damit zu regulieren. In der Tat ist es so: Eine Mietwoh-
nung ist in einer GroBstadt im Grunde genommen in zwei Tagen vermietet. Eigentums-
wohnungen oder ein Einfamilienhaus auf dem Land kénnen durchaus auch mal eine
Vermarktungszeit von einem Jahr haben. Das heiBt, die durchschnittlichen Fluktuations-
leerstnde schwanken zwischen 0,5 und 5 %, wurde ich sagen. Das ist als Indikator for
Knappheit nurim Zeitvergleich fUr einen jeweilig gleichen Markt geeignet.

Die andere Frage: Ab wann ist Leerstand spekulative Es gibt einige Beispiele, die auf
diese drei Monate abstellen. Das darf, sollte man es so regeln wollen, nattrlich nur als
notwendige, aber keinesfalls als hinreichende Bedingung verstanden werden. Ich erin-
nere daran, das alte Polizeiprasidium in Frankfurt steht jetzt seit 16 Jahren leer. Es ist nun
mal so, dass die Grinde fUr Leerstand nicht allein anhand der Zeit bemessen werden
kénnen. Die Frage ist, wer in Absicht handelt. Wer in Absicht handelt, wird auch in der
Lage sein, rechtssichere Begrundungen vorzulegen.

Ich komme zum Fazit: Ich glaube, man muss den Wunsch der Kommunen, diese Instru-
mente als Beitrag zum Stadtebau, zum Bauordnungsrecht und auch zum Vollzug zu se-
hen, ernst nehmen. Ich glaube, als quantitativer Beitrag zur Wohnungspolitik kann es
eine Erg&nzung darstellen. Aber rein quantitativ sollten wir es nicht als Ersatz fur den
Neubau sehen. — So weit, so gut von meiner Seite. Danke schon.

Herr Reeh: Frau Vorsitzende, vielen Dank fUr die Einladung. Ich freue mich sehr, hier zu
sein. Wir haben auch schon schriftlich Stellung genommen. Insbesondere freue ich
mich, dass ich darauf hinweisen kann, dass wir schon mal eine Wohnraumzweckent-
fremdungsverordnung hatten. Ich kann mich sehr gut erinnern, dass wir in Frankfurt da-
durch verhindert haben, dass sehr viel Wohnraum in Gewerberaum umgewandelt wor-
den ist.

Wir mussen leider feststellen, dass sich die Situation heute erheblich verscharft hat. Wir
haben steigende Wachstumszahlen in den Zentren. Allein Frankfurt ist erheblich ge-
wachsen, sodass wir feststellen mUssen, dass die Versorgung zu angemessenen Bedin-
gungen als besonders gefdhrdet zu sehen ist. Die Gefdhrdung liegt darin, dass immer
mehr Wohnungen, die frei sind, entweder als Ferienwohnungen genutfzt werden oder
doch umgewandelt werden oder wir, wie wir gehdrt haben, eine Leerstands-
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problematik haben. Die Zahlen mussen noch richtig erfasst werden. Aber wir mussen
feststellen, dass wir einen spekulativen Leerstand haben und die EigentUmer versuchen,
das Objekt anders zu nutzen.

Deshalb begruBen wir ausdricklich die zwei Initiativen, die uns vorgelegt worden sind.
Bei der SPD hatten wir die Frage, warum die SPD ihre Verordnung befristen moéchte. Das
erschlieBt sich uns nicht so ganz. Mit dem Entwurf der LINKEN k&nnen wir uns gut und
gerne einverstanden erkldren. — Vielen Dank.

Frau Dizinger: Sehr geehrte Damen und Herren Abgeordnete! Vielen Dank fUr die Gele-
genheit zur Stellungnahme. Nach Ansicht der Arbeithehmerinnen und Arbeitnehmer ist
es wichtig, dass ein Verbot von Zweckentfremdung und spekulativem Leerstand auf
den Weg gebracht wird. Wir haben uns dazu umfangreich in der Stellungnahme gedu-
Bert und haben auch schon die wesentlichen Punkte gehort. Insofern mdchte ich nur
noch auf ein paar wenige Punkte eingehen.

Zun&chst einmal lehnen wir eine Befristung ab, und wir sprechen uns dafur aus, dass
grundsatzlich alle Kommunen dazu ermdchtigt werden, per Satzung gegen Zweckent-
fremdung, spekulativen Leerstand und die Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen vorzugehen.

Wir weisen noch mal auf die verschiedenen Grundlagen hin. Das habe ich auch in der
Stellungnahme deutlich gemacht. Was genau unter ,,angespannten Wohnungsmark-
ten” nach § 556d Abs. 2 BGB zu verstehen ist, ist zwar in der Mietpreisbremsenverord-
nung geregelt, aber es gibt auch die Kappungsgrenzenverordnung, und diese ist in
Hessen bisher noch nicht novelliert worden. Das musste eigentlich noch in diesem Jahr
erfolgen. Unter den Bereich Mietpreisbremsenverordnung fallen derzeit 31 Kommunen.
Insofern wirde diese Verordnung weiter gehen. Wir sprechen uns prinzipiell fOr eine fl&-
chendeckende Regelung aus. Denn die Kriterien, nach denen die Wohnungsmdarkte
angespannt sind, sind eigentlich nicht objektiv. Wir haben in diesen zwei Verordnungen
unterschiedliche Kriterien und unterschiedliche Ausweitungen.

Wir bemdngeln auch, dass von Regierungsseite, insbesondere vonseiten des Wirt-
schaftsministeriums, zwar gesagt wird, dass es einen kommunalen Genehmigungsvor-
behalt fur die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen geben soll, dies aber
bisher nicht umgesetzt wurde. Insofern ist das im Prinzip eine leere AnkUndigung geblie-
ben.

AbschlieBend zu den Zahlen: Was den Leerstand angeht, ist es eigentlich ein Skandal.
Die Landesregierung sagt selbst, dass es hierzu Zahlen — die letzten aus dem Mikrozensus
2011 — gibt. Es ist aber vollig unverstandlich, warum dann kein Gesetz auf den Weg ge-
bracht wird, um aktuelle Zahlen zu erheben. Es wird gesagt, dass die ndchsten Zahlen
eigentlich erst im Rahmen des Zensus 2021 erhoben werden sollen. Das ist natUrlich vor
dem Hintergrund, dass wir extrem angespannte Wohnungsmdarkte haben, fir uns als
DGB nicht akzeptabel. Durch so einen Gesetzentwurf wirde den Kommunen die M6 g-
lichkeit gegeben, den Leerstand zu erheben. Deshalb sprechen wir uns dafir aus.

Vorsitzende: Herzlichen Dank. — Dann kommen wir jetzt zur Befragung der drei Anzuhé-
renden. Frau Abg. Barth hat sich als Erste zu Wort gemeldet.
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Abg. Elke Barth: Vielen Dank. — Herr Vaché, auf die Zahlen des IWU zu den Leerstinden
bezieht sich auch der Wirtschaftsminister. Er hat zuletzt eine Zahl von, wie ich glaube, 0,4
oder 0,5 % genannt. Sie beziehen lhre Zahlen, wenn ich richtig informiert bin, vom For-
schungsinstitut empirica, das die Zahlen in Zusammenarbeit mit CBRE erhebt. Das sind
aber ganz klar marktaktive LeerstGnde. Wenn man dort in der Definition nachschaut,
sieht man, dass man bei empirica sehr wohl zwischen marktaktiven und nicht marktakfti-
ven Leerst@nden, sogenannten dysfunktionalen Leerstdnden, die also nicht kurzfristig
aktivierbar sind, unterscheidet. Sie haben mich in lhren AusfGhrungen jetzt eben etwas
irritiert, weil Sie gesagt haben, man kdnne eigentlich gar nicht so genau unterscheiden,
wie es sich mit marktaktiven und nicht marktaktiven Leerst&nden verhdlt. Vielleicht
kénnten Sie dazu noch etwas sagen.

Dann hatte ich jetzt mal eine These, zu der ich Sie auch bitte, sich zu duBern. Ein niedri-
ger marktaktiver Leerstand, also wenige freie Wohnungen, fUhrt in der Regel zu stei-
genden Preisen. Da sind wir uns, glaube ich, einig. Ist es nicht so, dass ein niedriger
marktaktiver Leerstand, sprich ein knapper Markt, und damit stark steigende Immobi-
lienpreise nicht sogar die Attraktivitdt von Immobilienspekulation erhdhen? Wenn sich
also ein Immobilienspekulant ein Haus bzw. Wohnungen in einer Gegend, wo der Markt
knapp ist, wo es wenige Leerstdnde gibt, kauft und diese dann einfach leer stehen 1dsst,
dann steigen doch auch die Preise. Ist da nicht ein ursGchlicher Zusammenhang?

Dann hat mich der Deutsche Mieterbund gefragt, warum wir unser Gesetz begrenzen.
Ich denke inzwischen auch darUber nach, ob wir nicht sagen, dass wir wie bei anderen
Gesetzen auch eine Uberprifung machen. Ich glaube, wenn man jetzt so ein Gesetz
wieder in Kraft setzt — das gab es ja schon einmal — — Wir wollten eigentlich erst einmal
Erfahrungen sammeln und haben auch in andere Landesgesetze geschaut. Wir haben
uns Ubrigens in unserem Gesetzentwurf auch in groBen Teilen am bayerischen Gesetz,
das ja auch fur die Stadt MUnchen gilt, orientiert. Aber ich denke, eine Evaluierung des
Gesetzes nach einem gewissen Zeitraum wurde denselben Zweck erfullen.

Von Ihnen hdatte ich eigentlich auch gerne mal eine Einschdtzung. Wir streiten hier non-
stop Uber Leerstdnde. Die einen sagen: ,,Gibt es." Die anderen sagen: ,,Gibt es nicht.
Deswegen brauchen wir auch kein Gesetz." Haben Sie Schatzungen, Vorstellungen,
zumindest fUr die groBen Stadte wie Wiesbaden und Frankfurte Wie schatzen Sie da die
Leerst&nde und damit letztendlich auch die Sinnhaftigkeit eines solchen Gesetzes ein¢ —
Vielen Dank.

Abg. Jurgen Lenders: Meine Frage richtet sich nur an das IWU, weil ich hoffe, dass Sie
noch am ehesten den Uberblick haben. Kénnen Sie vielleicht sagen, in welchen ande-
ren Landern es dhnliche gesetzliche Regelungen wie die, die wir hier jetzt zur Zweckent-
fremdung in dieser Gdnze vornehmen wollen, gibt bzw. ob und in welcher Art und Wei-
se es diese gibt?e

Abg. Jan Schalauske: Meine erste Frage geht auch an Herrn Vaché vom IWU. Voraus-
geschickt sei, Sie haben lhre AusfUhrungen damit geschlossen, dass es sich bei einem
solchen Gesetz, wie es uns vorschwebt, nur um eine MaBnahme von vielen handeln
kann, um die Probleme auf dem Wohnungsmarkt zu 16sen. Genau so haben wir diesen
Gesetzentwurf auch eingefihrt. Heute geht es um die Frage der MaBnahmen gegen
Iweckentfremdung und Leerstand. Es ist vollig klar, dass es auch weiterer MaBnahmen
bedarf, um der Wohnungsnot im Ballungsraum und in den gréoBeren und mittleren St&a-
ten Herr zu werden. Das vielleicht nur vorangeschickt als Bemerkung.
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Ich mdchte Sie aber, insbesondere auch zu lhrer schriftichen Stellungnahme, etwas
fragen. In der schriftichen Stellungnahme heiBt es, dass Sie im Moment keine Verwer-
tungsstrategien bei Umwandlung von Wohnraum in Gewerbe erkennen kdnnen. Da
wdre meine Frage, auf welcher Grundlage sie zu dieser Einschdtzung kommen.

Habe ich Sie in Ihrer gesamten AusfUhrung richtig verstanden, dass es, selbst wenn Sie
der Auffassung sind, dass im Moment ein Verbot von Zweckentfremdung angesichts der
Marktsituation aus Ihrer Sicht nicht das zwingendste Instrument ist, dennoch richtig sein
kann, das Gesetz jetzt zu verabschieden, um in Zeiten, in denen eine Zweckentfrem-
dung lhrer Auffassung nach wieder ein groBeres Problem sein kdnnte, auch handlungs-
fahig sein zu kbnnen?2 Auch das ware ein wichtiger Hinweis.

Dann habe ich in Ihrer schriftfichen Stellungnahme gefunden, dass Sie der Auffassung
sind, dass das Modell einer Treuhdnderschaft in den meisten Gemeinden nicht zweck-
mdaBig sei. Das bedeutet im Umkehrschluss, dass es in einigen Gemeinden - Sie schrei-
ben ,in den meisten” — ja durchaus zweckmdaBig sein kann. Frau Meier-Sienel hat aus
Frankfurt berichtet, dass die Androhung zumindest einer Beschlagnahmung durchaus
auch wichtig ist, um gegen Zweckentfremdung vorzugehen, auch wenn man nicht
fortwdhrend Beschlagnahmungen vornimmt. Wir haben jetzt aus MUnchen gehort, dass
RGumungen zur Abwehr der Zweckentfremdung und zur Wiederherstellung von Wohn-
raum zweckmaBig sind. Da moéchte ich dann doch noch mal fragen, ob so ein Instru-
ment nicht doch notwendig sein kann.

Ich méchte mich insgesamt fur alle Stellungnahmen, insbesondere aber auch fur die
Stellungnahme des Deutschen Mieterbundes, der sich sehr detailliert mit den einzelnen
Gesetzentwirfen beschaftigt, nochmals bedanken. Das fUhrt mich dazu, dass der Deut-
sche Mieterbund vorschlégt, die Moglichkeit einer Ausgleichszahlung, die zu einer Ge-
nehmigung fuhrt, zu streichen. Da wurde ich gerne wissen, warum Sie zu dieser Auffas-
sung, das streichen zu wollen, kommen.

Das Zweite ist: Sie schlagen vor, das Thema Ferienwohnungen mit in diesen Gesetzent-
wurf Uber das Verbot von Zweckentfremdung aufzunehmen. Jetzt haben wir in Hessen
ja schon eine andere Regelung. Die Kommunen haben die Mdglichkeit, Satzungen zu
erlassen. Da wdre meine Frage, was fur Sie dafUr spréache, dieses Thema auch in den
Gesetzentwurf mit aufzunehmen.

Abg. Heiko Kasseckert: Meine Frage richtet sich auch an den Vertreter des IWU, aber
vielleicht zwei, drei Gedanken vorweggeschickt. Wir haben die Diskussion jetzt intensiv
verfolgt. Die erste Frage wdre dann auch, ob Sie nach wie vor bestatigen kdnnen, dass
wir mit einer Leerstandsquote von unter 2 % — jetzt hatte ich von Frau Barth vorhin die
Zahlvon 0,4 — -

(Abg. Elke Barth: Es wird immer weniger!)
- Sie hatten, glaube ich, 0,4 gesagt.

(Abg. Elke Barth: Hatte ichl)
Wir sind aber, glaube ich, insgesamt in der Diskussion davon ausgegangen, sie liegt bei
1.4 %. In den Stellungnahmen steht aber bei Frankfurt im Geschosswohnungsbau 0,4 %;

in Wiesbaden ist es, glaube ich, etwas hdéher. Wir sind aber unstreitig bei unter 2 %. Das
ist im Bereich der normalen Fluktuation. Das hat auch die Vertreterin der Stadt MUnchen
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gesagt. Von daher ist zundchst einmal fUr uns — das bitte ich Sie, mir noch einmal zu be-
statigen — die Diagnose, dass kein Leerstandsproblem vorhanden ist.

Insofern steht fOr uns das Thema Zweckentfremdung momentan Uberhaupt nicht auf
der Tagesordnung. Viel wichtiger ware — das bitte ich Sie, zu beantworten —: Was waren
aus lhrer Sicht MaBnahmen, um diesen Wohnraummangel, den es tatséchlich gibt — wir
haben einen hohen Siedlungsdruck; wir haben einen angespannten Wohnungsmarkt;
den haben wir im Ubrigen im Hinblick auf diese, ich glaube, 31 Kommunen im Zusam-
menhang mit dem IWU auch ermittelt —, um diesen angespannten Wohnungsmarkt
sinnvoll und vor allem zielfUhrend schnell entspannen zu kbnnen?

Vorsitzende: Vielen Dank. — Ich schaue mal in die Runde. Gibt es aus dem Kreis der Ab-
geordneten weitere Nachfragen an die Anzuhdrenden? — Das ist nicht der Fall. Dann
bitte ich als Ersten Herrn Vaché, die Fragen zu beantworten.

Herr Vaché: Danke schdn. — Fangen wir mal mit den Fragen zum Thema Leerstand an.
Was ich gesagt habe: Es gibt bei der Leerstandsrate keine deutschlandweit einheitliche
Bewertung, was jetzt einen ausgeglichenen Markt kennzeichnet oder nicht. GroBstadti-
sche Wohnungsmdrkte mit einem héheren Mietwohnungsanteil haben einen geringe-
ren Fluktuationsleerstand als lGndliche RGume mit einem héheren Eigentumsanteil.

Die 3 %, von denen man immer spricht, sind ein ganz guter Mittelwert. Das muss nicht for
jede GroBstadt gelten, ist auch fUr den I&ndlichen Raum definitiv zu gering. Ich gehe
aber mal davon aus, wenn wir unterschiedliche Erhebungen heranziehen, sollten wir sie
nicht vergleichen. Sie kénnen nur die gleichen Erhebungen im Zeitablauf vergleichen.
Trotzdem sprechen wir im Bereich der deutschen GroBstddte von Leerstandsraten, die
zeigen, dass der Markt definitiv im dysfunktionalen Bereich ist. Es gibt zu wenige Um-
zugsbewegungen, es passiert Uberhaupt nichts mehr, die Angebotsseite ist komplett
eingefroren, die Leute gehen nicht mehr aus der Wohnung raus, weil sie zum gleichen
Preis nichts anderes mehr bekommen. Wenn wir jetzt davon reden, welche quantitati-
ven Effekte eine Verringerung von vorsatzlichem Leerstand spielen kdnnte, kdnnen wir
anhand dieser strukturellen Zahlen natirlich zum marktaktiven Leerstand nichts sagen.
Wir haben heute mehrere Hinweise aus den Kommunen erhalten, dass es sich bei die-
sen Problemfallen nicht um Fluktuationsleerstand handelt, sondern um Problemimmobi-
lien. Das I&sst sich nicht quantifizieren. Deshalb sage ich: Es macht auch keinen Sinn, so
etwas unter wohnungspolitischen Aspekten zu diskutieren. Vielmehr sind das darUber
hinausgehende Interessen der Kommunen. Die kénnen sich auf die Wertschatzung
eines Quartiers erstrecken. Ein Leerstand, die Baufdlligkeit eines Gebdudes ziehen ein
ganzes Quartier herunter. Das sind Interessenlagen, da mdchte ich jetzt nicht mit dem
Beitrag fUr die Wohnungspolitik argumentieren, sondern auch mit der Frage: Gibt es hier
eine RegulierungslUcke im Bereich des Stadtebaus, im Bereich des Bauordnungsrechts
oder auch der baupolizeilichen oder wohnungspolizeilichen Aufsicht?

Die zweite Frage: Erhoht Knappheit die Preise und damit den Anreiz zur Spekulation? Ja.
Ich habe allerdings vorhin dezidiert angesprochen, der Anreiz, Wohnungen in Gewerbe
umzuwandeln, sinkt, weil natirlich der Anreiz, die Wohnnutzung aufrechtzuerhalten
oder durch Modernisierung wertsteigernd zu betreiben, gerade in diesen Zeiten knap-
pen Wohnraums besonders hoch ist. Das schlieBt nicht aus, dass eine Strategie, Woh-
nungen nicht heute, sondern morgen zu verkaufen, in gewissen Phasen des Immobilien-
zyklus vielleicht kurzfristig lukrativ sein darf. Ich wage zu bezweifeln, dass jetzt ein Pro-
jektentwickler noch seinen Vermarktungszeitraum besonders stark strecken kann, weil
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sich die Preise wieder nach unten drehen. Da ist natUrlich auch eine Frage, wie lange
solche ZeitrGume sind. Wir reden hier definitiv von mehr als den in diesen GesetzentwUr-
fen genannten drei Monaten. Drei Monate Leerstand als Indiz fUr Spekulation halte ich
angesichts der Vorlaufzeiten fOr den Bau, wie vorhin gesagt, nur als ein mdgliches Indiz
dafur.

Die Frage, wie hoch jetzt denn der Leerstand in Frankfurt, Wiesbaden etc. ist, kann ich
nicht beantworten. Wie gesagt, wenn die Stadt Wiesbaden Stromzahlervollerhebungen
durchgefUhrt hat, sollte das der tatsdchlichen Leerstandsrate ziemlich nahekommen.
Alles andere, was wir auch von Beratungsunternehmen - Sie haben empirica genannt —
beziehen, sind sehr grobe Schdtzungen, die auch anhand von Akteursbefragungen
etc. stattfinden. Das darf man auf keinen Fall mit der Vollerhebung des Zensus verglei-
chen. Selbst der Mikrozensus 2018 zur Wohnsituation wird uns keine Daten bringen, die
uns hier auf die Nachkommastelle genau eine Antwort geben kdnnen.

Die Frage von Herrn Lenders nach den Ladndern mit Regulierungen: Ich habe keinen
deutschlandweiten Uberblick. Ich erkenne, dass sich die beiden GesetzentwUrfe an un-
terschiedlichen Vorbildern orientieren. DIE LINKE hat sich hier an den relativ weitrei-
chenden Regelungen aus Hamburg oder Berlin orientiert, die SPD an den Regelungen
aus Bayern und/oder Baden-Wurttemberg. Ich kann Ihnen jetzt nicht sagen, wie es in
den anderen 13 Bundesl@ndern aussieht, weill ich die entsprechenden Gesetze dort
nicht im Kopf habe.

AnknUpfend gleich zur Frage: Details aus der Regulierung, Treuhdnderregelung ja, neine
Ich will das nicht von der Hand weisen. Sie haben sich natUrlich am Gesetz aus Ham-
burg oder Berlin orientiert. Ich bin der Meinung, man kann grundsatzlich darUber strei-
ten, ob die Regelungstiefe ins Gesetz rein soll, in die kommunale AusfUhrungspraxis oder
in eine Verordnung zum Gesetz. Ich glaube, dass eine derartig weitgehende Regulie-
rung rein organisatorisch nur von sehr groBen Sté&dten zu tragen ist. Deshalb war meine
Aussage, dass ich es nicht durchgdngig fur sinnvoll halte, so etwas vorzuschlagen, well
es einfach die kommunalen Kapazitdten sprengt. Ich glaube, das ist dann eine reine
Lex GroBstadt — eine GroBstadt kann so was machen. Das heiBt nicht, dass es fUr einige
groBe Stadte nicht tatsé@chlich eine sinnvolle Regelung sein kann.

Wie komme ich zu meiner Einschatzung, dass die Umwandlung von Wohnen in Gewer-
be momentan weniger eine Rolle spielt? Wir haben keine entsprechende Untersuchung
durchgefUhrt. Wir kennen die fachoffentliche Diskussion der letzten Jahre. Da ging es in
die andere Richtung: Wie kdnnen wir moglichst viel leer stehenden Gewerbebau in
Wohnungen umnutzene Dass hier in einzelnen Gebieten — wir haben Beispiele aus
Frankfurt gehdrt — tatséchlich in gewissem Umfang so eine Erosion stattfindet, hdre ich
heute an dieser Stelle auch zum ersten Mal. Dass es frotzdem momentan keine Rolle
spielt, sehen wir nicht zuletzt, glaube ich, auch an den Zahlen, die aus Stadten wie der
Landeshauptstadt MUnchen gemeldet werden, die hiermit auch seit Jahrzehnten inten-
sive Erfahrungen hat. Die Zahlen, die dann am Ende herauskommen, sind doch so, dass
sie letztlich auch Einzelfdlle darstellen und nicht etwas, von dem man sagen kann, dass
es quantitativ insgesamt eine Bedeutung spielt, dass ich damit wohnungspolitische In-
strumente begrinden kann, um nicht, wie vorhin, zu sagen, ordnungspolitische oder
stddtebauliche Instrumente.

Die Frage: Haben wir ein Leerstandsproblem, ja oder neine Wie gesagt, wir haben eher
das Gegenteil eines Leerstands. Aber hier reden wir nur von Fluktuationsleerstand. Ob
es in Einzelfdllen durch Fehlverhalten von Akteuren zu punktuellen Problemen mit Leer-
stdnden in Stddten kommt, das obliegt mir hier nicht zu beurteilen.
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Die generelle Frage: Was kénnen wir gegen Wohnraummangel tun¢ Ich wurde nicht
sagen, dass es hier ein Entweder-oder gibt. Wenn wir das Miefrecht, das Stadtebau-
recht, das Planungsrecht bis hin zu einer Forderpolitik bemUhen, kann ich jetzt nicht sa-
gen, dass ein Gesetz, das den Kommunen die Mdglichkeit gibt, gegen Zweckentfrem-
dung vorzugehen, nicht Gegenstand eines Gesamtpakets wohnungspolitischer Instru-
mente sein kann. Ich sage nur: Nehmen wir noch mal das Beispiel von vorhin: Die Stadt
MUnchen hat im Jahr 2018 die Wohnnutzung von 370 zweckentfremdeten Wohneinhei-
ten erhalten. Das entspricht 5 % der Wohnungsfertigstellungen in MUnchen in dem Jahr.
Das heiBt, die GroBenordnungen zwischen einer neubauorientierten Politik und diesen
flankierenden Méglichkeiten muss man doch ganz klar in Relation setzen.

(Abg. Elke Barth: Was hei3t ,,in Relation setzen*?)

— Das heiBt, ich mdéchte jetzt hier, glaube ich, nicht den Bogen Uberspannen und Uber
s@mtliche mdgliche MaBnahmen zur Behebung von Wohnraummangel sprechen. Aber
wir kdnnen hier nicht angebotsorientierte Neubaupolitik gegen Bestandssicherung aus-
spielen, weil das zwei Sachen sind, die quantitativ einfach in unterschiedlichen Ligen
spielen.

Herr Reeh: Zundchst zu den Fragen von Frau Barth: Liebe Frau Barth, die Leerstinde
festzustellen ist natUrlich ein groBes Problem. Wir bekommen diese LeerstGnde immer
von unseren Mitgliedern erzahlt. Wir selbst haben in der Nachbarschaft ein Leerstands-
haus. Es ist natUrlich sehr bedauerlich, dass wir das immer sehen mussen. Ich erinnere
mich gerne an die Zeit, als in Frankfurt das alte Wohnraumzweckentfremdungsverbot
galt. Da gab es abendliche Spaziergdnge durchs Frankfurter West. Da hat man die BU-
ros noch an die Gemeinde gemeldet. Wir mUssen einfach ein Mittel finden, wie wir die
Leerstdnde feststellen. Frankfurt startet wieder eine Initiative, um Leerstdnde festzustel-
len.

Der Mieterbund erkl@rt sich einverstanden, wenn Sie die Befristung Uberdenken und ei-
ne Evaluierung durchfUhren méchten. Das halten wir auch fir sehr sinnvoll. Wir wirden
uns freuen, uns noch mal darUber unterhalten zu kdnnen.

Dann, lieber Herr Schalauske, vielen Dank fur Inre Anmerkungen. Hinsichtlich der Aus-
gleichszahlung haben wir Bedenken. Sie wollen die Genehmigung an eine Ausgleichs-
zahlung knUpfen. Dadurch wird aber kein neuer Wohnraum geschaffen. Das ist unser
Problem dabei. Wir sind wirklich dafir, dass neuer Wohnraum geschaffen wird.

Das Thema Ferienwohnungen: Wir halten es fur besser, wenn das Thema in dieser Ver-
ordnung mit aufgenommen wird, damit die Verordnung aus einem Guss ist und nicht
noch durch eine neue Satzung fUr die Ferienwohnungen ergdnzt wird.

Abg. Jan Schalauske: Die AusfGhrungen des Abg. Kasseckert und des Herrn Vaché vom
IWU haben mich zu der Nachfrage, die ich gerne an alle Anzuhdrenden in dieser Runde
stellen wirde, geleitet. Von Herrn Kasseckert, aber auch vom IWU wurde angesichts der
Wohnungsknappheit auf die Bedeutung von Neubau hingewiesen. Ich mdchte jetzt die
Frage stellen: Angesichts der real existierenden Fertigstellungszahlen im Wohnungsneu-
bau, angesichts der Tatsache, dass im Neubau insbesondere hochpreisiger Wohnraum,
wenn nicht sogar Eigentumswohnungen entstehen, kommt dann nicht dem Thema Be-
standssicherung — und mag sie in Zahlen quantitativ jetzt auch keine gewaltige Dimen-
sionen haben - nicht einfach eine ganz neue Bedeutung zu, um der Wohnungsknapp-
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heit in den Sté&dten etwas entgegenzusetzen? Das scheint mir offensichtlich auf der
Hand zu liegen. Das wird aber nicht nur vom Abg. Kasseckert infrage gestellt, sondern
das wird auch durchgehend von den Stellungnahmen — ich nenne das jetzt mal — der
Immobilienwirtschaft infrage gestellt. Ich will wirklich noch mal nachfragen: MUssen wir
angesichts der Dramatik von Verdringungsprozessen, von Mietpreissteigerungen nicht
einen starken Schwerpunkt auf die Bestandssicherung setzen, auch wenn sie sich quan-
titativ nicht sofort in den entsprechenden Relationen bewegt?

Abg. Elke Barth: Ich stoBe noch mal in dieselbe Kerbe. Herr Kasseckert, wir haben in
Frankfurt 400.000 Wohnungen. Ob wir jetzt 1 % oder 2 % Leerstand haben — — Stimmen
Sie mir zu, dass 1 % von 400.000 4.000 Wohnungen sinde Wdare es das nicht werte Wir
haben jetzt anhand der Zahlen in MUnchen, wo — wie viele waren es¢ — 370 Wohnun-
gen zurUckgewonnen oder gerettet werden konnten, auch vorgerechnet bekommen,
dass wir da von einem Gegenwert, wenn wir das heute im geférderten Wohnraum neu
erstellen mussten, von 136 Millionen € sprechen. Ich denke, das ist Geld, was es wert ist.

Herr Vaché, Sie irritieren mich eigentlich zunehmend in lhren AusfGhrungen. Bestandssi-
cherung bedeutet Ubrigens auch — das jetzt auch einmal an die grinen Vertreter —,
dass ich keinen FlGdchenfraB habe, dass ich keine zusatzlichen Fldchen neu versiegeln
muss. Sie wissen, wir haben immer, wenn wir jetzt auch Uber Neubauprojekte sprechen
— — Der Herr Kollege Naas, der ehemalige Burgermeister von Steinbach, hat jetzt leider
gerade den Raum verlassen. Auch zwischen Frankfurt und Steinbach ist ein Neubauge-
biet geplant, und Sie sehen, wie da die BUrgerschaft reagiert. Die Menschen sind nicht
begeistert, wenn neben ihnen Wohnungen entstehen, egal, wo sie wohnen. Ist es da
nicht umso sinnvoller, auf keine Wohnung im Bestand zu verzichten? Niemand hier — das
will ich noch mal ganz deutlich betonen - spielt Neubau gegen Bestandssicherung aus.
Aber — das ist jetzt hier die Frage an alle — brauchen wir denn nicht beides?

Herr Schalauske hat eben auch schon gesagt, wie langwierig, wie mUhsam neuer
Wohnungsbau ist. Die meisten Projekte dauern mit unseren sehr ausgefeilten demokrati-
schen Verfahren sehr lange. Wenn wir groBere Gebiete entwickeln — da ist nichts unter
zehn Jahren zu haben. Kénnen wir es uns in Anbetracht dieser prekdren Situation leis-
ten, auf Wohnungen im Bestand — und wdren es auch nur 1.000, 2.000, 4.000 Wohnun-
gen in Frankfurt, in Wiesbaden - zu verzichten?2 Wir wissen, das ist vor allem ein Problem
in den groBen Stadten. Aber auch in meiner Heimatstadt Bad Homburg kann ich Ihnen
spekulative Leerstinde nennen oder LeerstGnde, die dadurch bedingt sind, dass sich
Erbengemeinschaften streiten oder dass vielleicht auch mal die Witwe eines reichen
Immobilienbesitzers schlicht damit Uberfordert ist, ein Haus wieder instand zu setzen und
der Vermietung zuzufUhren. Ist da nicht ein aktiveres Zugehen der Stddte, was aber nur
Uber ein solches Gesetz mdglich ist, eine wichtige MaBnahme, um zus&tzlich Wohnraum
zu sichern oder kurzfristig — auf jeden Fall kurzfristiger als Neubau — wieder zu generieren?

Abg. Andreas Lichert: Besten Dank an alle Anzuhdrenden fur inre wertvollen Beitrdge.
Wir vermischen jetzt natirlich schon ein wenig die Anhdérung mit der politischen Diskus-
sion. Ich mdéchte meiner Frage vorangestellt noch eine Uberlegung vor allen Dingen an
die Kollegen Abgeordneten hier einspeisen. Wir reden jetzt darUber, mit welchem In-
strumentarium wir vielleicht einen Beitrag zur Minderung der Wohnungsknappheit leisten
kénnen. Wir sind uns alle, glaube ich, einigermaBen einig, dass dieser Beitrag nicht so
wahnsinnig hoch sein kann und wird. Aber wir schaffen damit natUrlich einen gravie-
renden Eingriff gewissermaBen in die Souverdnitét der ImmobilieneigentUmer. Wir schaf-
fen damit vor allen Dingen fur kleine Immobilieneigentimer und kleine Vermieter einen



Bu - 26— WVA 20/4 - 21.08.2019

starken Anreiz, zukUnftig die Finger von der Vermietung zu lassen. Wir erreichen damit
meines Erachtens eher das Gegenteil von dem, was wir uns eigentlich winschen soll-
ten. Denn in der Stellungnahme des Verbandes Haus & Grund, der heute leider keinen
Anzuhdrenden entsandt hat, ist vollkommen klar, dass gerade die kleinen Vermieter im
Grunde genommen auch soziale Vermieter sind — aus einer Vielzahl von Grinden, die
wir jetzt nicht zu vertiefen brauchen. Ich denke, wir sollten uns alle bewusst sein, dass wir
vielleicht, wenn es richtig gut |Guft, einen kleinen Beitrag dazu schaffen, den Woh-
nungsmangel zu lindern, aber gleichzeitig einen dramatischen Anreiz setzen, dass viele
kleine ImmobilieneigentUmer und kleine Vermieter in Zukunft die Finger davon lassen
werden. Und das wird langfristig und insgesamt mit Sicherheit jede kurzfristige Entlastung
auf dem Wohnungsmarkt konterkarieren und langfristig sogar schadlich wirken. — Danke
schon.

Vorsitzende: Ich will darauf hinweisen, dass die Anhoérung eigentlich dazu dient, dass
die Abgeordneten die Experten befragen. Man duBert selbstverstandlich auch seine
persdnliche Sicht. Ich hatte aber die Bitte, das zumindest auch mit einer Frage an die
Anzuhdrenden zu verbinden.

Ich habe jetzt noch eine Wortmeldung der Abg. Kinkel. Dann gebe ich den Anzuho-
renden das Wort — es sind alle Anzuhérenden angesprochen —, um auf die gestellten
Fragen zu antworten.

Abg. Kaya Kinkel: Vielen Dank. — Die AusfUhrungen von Frau Barth haben mich jetzt da-
zu gebracht, noch mal Uber die Leerstandsquoten und den Markt dahinter nachzuden-
ken. Deshalb hdtte ich noch eine Frage an Herrn Vaché. Wir reden Uber Leerstands-
quoten von 0,3 bis 3 %. Jetzt ist aber in lhrer Stellungnahme zum Teil auch die Aussage,
dass eine gewisse Leerstandsquote fUr einen gesunden Wohnungsmarkt durchaus sinn-
voll ist. Es klinkt fir mich auch erst mal logisch, dass eine gewisse Fluktuation einen Leer-
stand zur Folge hat. Kénnen Sie noch etwas genauer erkldren, warum diese Leerstands-
quote sinnvoll ist, in welcher Hohe sie aus lhrer Sicht fir einen guten und funktionieren-
den Markt sinnvoll ist2 Wenn ich Sie, Frau Barth, richtig verstanden habe, streben Sie an,
dass es sozusagen Nullleerstand gibt. Wenn alle genannten Wohnungen nicht mehr leer
stehen sollen, dann gébe es UGberhaupt keine Fluktuation mehr. Das wdre ja ein Markt-
stillstand, was auch nicht Sinn der Sache ist.

Vorsitzende: Vielen Dank. — Ich sehe aus den Reihen der Abgeordneten keine Wortmel-
dungen mehr. Dann gebe ich zur Beantwortung der Fragen das Wort zuerst an Herrn
Vache.

Herr Vaché: Danke schon. - Ich stelle auf keinen Fall in Abrede, dass die Bestandssiche-
rung notwendig ist und dass wir auf jeden Fall immer zwischen den verschiedenen Teil-
mdarkten unterscheiden mussen. Was nUtzt Neubau, wenn eine Wohnung im einfachen
Segment verloren geht?2 Nur: Bei den Beispielen, die ich zum Thema Umwandlung,
Iweckentfremdung in Gewerbe bisher gehdrt und gesehen habe, ging es nicht um
Wohnungen im niedrigpreisigen Segment, sondern um Luxusvillen im Altbau im West-
end. Da wage ich jetzt zu bezweifeln, dass die von Ihnen angesprochene Verteilungs-
wirkung bei der Umwandlung von Wohnen in Gewerbe das zentrale Problem darstellt.
Ungeachtet dessen ist natUrlich die Sicherung von Wohnungen in allen Teilimdarkten eine
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Notwendigkeit, die aber, glaube ich, heute nicht auf der Agenda steht, weil es ja um
Iweckentfremdung geht.

Der andere Hinweis: Konnen wir es uns leisten, auf Instrumente zu verzichten¢ Ich bitte,
hier nicht falsch zu verstehen, ich habe dezidiert gesagt, es gibt verschiedene Grunde,
gegen Zweckentfremdung vorzugehen. Auch eine Gemeinde, die eine Rechtsgrund-
lage bendtigt, um gegen eine einzige leer stehende Immobilie vorzugehen, wird das
nicht aus wohnungspolitischen Grinden tun, sondern aus einer Vielzahl von Grinden -
sei es eine disziplinierende Wirkung auf den Gesamtmarkt, sei es wegen lokalen Ver-
fallsproblemen, negativen externen Effekten auf die Nachbarschaft, seien es woh-
nungspolitische Grundsatzfragen. Das heiBt, es ist mUBig zu fragen: Ab wann ist ein In-
strument wirksam genug, um tatsdchlich hier eine Entlastungswirkung fur den Markt zu
erzielens

Wenn wir die Zahlen aus MUnchen héren, glaube ich nicht, dass wir in Frankfurt in den
nachsten Jahren das Zehnfache an spekulativem Leerstand frei machen kénnen. Das
heiBt, wir reden hier nicht von 2.000 oder 4.000 Wohnungen, sondern vielleicht von 20
oder 30. Aber das ist egal. Wenn eine Kommune sagt, fur sie ist das Instrument ab der
ersten Wohnung notwendig, weil sie dafir ihre Grunde hat, dann werde ich dem Ar-
gument nicht entgegenstehen. Ich sage nur: Uns allen muss bewusst sein, welche Be-
darfe von Wohnungsbau existieren und welche Potenziale in den verschiedenen In-
strumenten zur VerfGgung stehen. Hier sollten wir die Relationen nicht aus den Augen
verlieren. Das heiBt nicht, dass die Bestandssicherung als Daueraufgabe — nicht befris-
tet, sondern als Daueraufgabe — nicht etwas ist, was aus vielerlei Grunden begruBens-
wert ist.

Die Frage: Entstehen hieraus Fehlanreize, ja oder nein? In der Theorie entsteht aus je-
dem Eingriff sozusagen ein Fehlanreiz. Ich glaube nur, der private Kleinvermieter ist nicht
derjenige, der hier Gegenstand der Umwandlungstendenzen wird. Vielmehr geht es
hier schon um sperzialisierte Unternehmen, die das als Geschaftsmodell betreiben, was
im Rahmen des Legalen ja auch kein Problem darstellt. Ob und inwieweit hier eine Re-
gulierung zu Fehlanreizen fGhrt, 1&sst sich, glaube ich, auf der Glaubensebene recht
leicht, auf der quantifizierbaren Ebene relativ schwierig und wenn, dann auch nur in der
RUckschau, entsprechend begrinden.

Es ist noch mal die Frage zum Thema Leerstand aufgekommen. Ja, der Fluktuationsleer-
stand wird immer da sein. Solange irgendwo umgezogen wird, wird der Leerstand im-
mer positiv sein. Nullleerstand ist technisch gar nicht mdglich, wenn wir von marktakti-
ven, sprich verfugbaren, bewohnbaren Wohnungen ausgehen. Bei dem spekulativen
Leerstand sprechen wir aber von Leerstdnden, die eben nicht aktuell nutzbar sind und
damit auch innerhalb dieser Ublichen Leerstandserfassung im Regelfall gar nicht ermit-
telt werden. Das heiBt, das sind BestGnde, die eigentlich immer on top auf
Fluktuationsleerstandszahlen gedacht werden mussen.

Herr Reeh: Die tatséchlichen Fertigstellungszahlen beim Neubau liegen deutlich unter
dem Bedarf. Die gravierenden Wohnungsengpdsse, insbesondere im Rhein-Main-
Ballungsraum, bestehen nach wie vor. Die Mieten bei Neuvermietung steigen teilweise
explosionsartig, und das wirkt sich mittelfristig auch in Form von steigenden Mieten auf
den Wohnungsbestand aus.

Des Weiteren mdchte ich darauf hinweisen, dass wir auch Erkenntnisse haben, dass,
wenn Sozialbindungen auslaufen, nicht genugend Wohnungen im sozialen Bereich
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nachgebaut werden. Wir sind fUir den Neubau, aber bitte auch im Preissegment, das fir
die Mieter bezahlbar ist.

Wir muUssen feststellen, dass jede Wohnung, die nicht vom Markt verschwindet, nicht
durch Neubau ersetzt werden muss. Das spart auch entsprechende &ffentliche Subven-
tionen.

Der Bestandsschutz, liebe Frau Barth, ist ganz wichtig. Zum Bestandsschutz gehort fOr uns
naturlich auch die Umwandlung in Eigentum. Hier muss festgestellt werden, dass die
Zahlen auch hochgehen. Es gibt Schutzvorschriften fUr die Mieter. Nur: Die mussen ver-
lGngert und langfristig noch ausgebaut werden. — Vielen Dank.

Frau Dizinger: Ich schlieBe mich den AusfUhrungen des Mieterbundes zu 100 % an.

Vorsitzende: Vielen Dank. — Wenn es zu diesem Block keine Nachfragen mehr gibf,
dann kommen wir zum ndéchsten. Frau Sudholt, Sie haben fOr den Hessischen Industrie-
und Handelskammertag das Wort.

Frau Sudholt: Vielen Dank. — Sehr geehrte Frau Vorsitzende, sehr geehrte Damen und
Herren! Auch ich mdchte mich bedanken, heute hier Stellung nehmen zu dirfen. Der
Hessische Industrie- und Handelskammertag ist jetzt seit 2019 die Vertretung der zehn
hessischen IHKs. Somit vertreten wir mehr als 400.000 Mitgliedsunternehmen in Hessen.

Zu den Gesetzentwirfen: Aus unserer Sicht ist nicht die freibende Kraft fir den Wohn-
raummangel, dass Wohnen in Gewerbe umgewandelt wird. Vielmehr erleben wir den
umgekehrten Fall, dass immer mehr Gewerbe in Wohnraum umgewandelt wird. Auch
durch die Novellierung der hessischen Bauordnung wurde erleichtert, dass BUrordume in
Wohnr&dume umgewandelt werden durfen. Da winschen wir uns — Frau Barth, Sie ho-
ben von Bestandssicherung gesprochen — auch eine Bestandssicherung fur Gewerbe.
Da kdnnte man auch mal Uber eine Gewerbezweckentfremdung nachdenken.

Wie ich finde, hat das Beispiel aus MUnchen deutlich gezeigt: Dort gibt es seit 1972 ein
Gesetz zur Wohnraumzweckentfremdung. Trotzdem gibt es jetzt, 2019, irgendwie immer
noch ein Problem bei der Schaffung von Wohnraum fUr alle Einkommensklassen. Da
fragen wir uns: Ist die Wohnraumzweckentfremdung das geeignetste Instrument, um ein
Mehr an Wohnraum zu schaffen, oder nicht doch eher eine erneute oder weitere buro-
kratische HUrde, vor allem fUr die gewerbliche Wirtschafte Aus unserer Sicht sind im Bau-
recht bereits Regelungen vorhanden, um die gewerbliche Nutzung von Wohnraum ein-
zuschranken. Deswegen verstehen wir nicht, warum es noch eine Hirde mehr geben
soll. Gerade unsere Existenzgrinder, die sich oftmals erst mal nicht leisten kénnen,
irgendwo Gewerbeimmobilien anzumieten, arbeiten dann in ihrem Wohnraum. Damit
geht auch kein Wohnraum verloren, weil sie auch weiterhin dort wohnen.

Ziel sollte es unserer Meinung nach sein, die Ursache der Wohnraumknappheit in den
Ballungszentren zu bek&mpfen, die Lucke zwischen Angebot und Nachfrage zu schlie-
Ben, aber nicht durch Hemmnisse oder zunehmende Regulierung des Wohnungsmark-
tes. Dies kann geschafft werden durch die Ausweisung von neuem Bauland im Innen-
und AuBenbereich, durch eine strategische FIdchenplanung fir Wohnen, aber auch
Gewerbe, sodass kein Wohnen an Gewerbe heranrickt oder in Gewerbe einsickert, es
zu Nutzungskonflikten kommt und eines von beiden verdrdngt wird. Wir brauchen drin-
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gend eine Beschleunigung der Planungs- und Genehmigungsverfahren. Es kann nicht
sein, dass groBe Bauprojekte zehn bis 15 Jahre dauern. Wir haben jetzt einen akuten
Wohnraummangel. Das sollten wir jetzt angehen. AuBBerdem sollten Verdichtungspoten-
ziale genutzt werden.

Wir bringen uns auch weiterhin gerne mit unseren Uberlegungen in die Diskussion ein.
Dabei ist uns aber wichtig, dass wir pragmatische und tragfdhige Losungen fir die
Schaffung von Wohnraum fUr die Fachkrafte und Mitarbeiter in unseren Mitgliedsunter-
nehmen finden. — Vielen Dank

Herr Breidbach: Meine Damen und Herren! Ich spreche hier in Vertretung fur meine Kol-
legen, Herrn QuoolB und Herrn Bitzer, die in der Thematik drinstecken — ich leider nicht.
Ich lese Ihnen gern unsere Stellungnahme vor. Aber sehen Sie es mir nach, wenn ich im
Nachgang keine Fragen dazu beantworten kann.

Die vorliegenden GesetzentwUrfe von SPD und der LINKEN halten wir fir nicht notwen-
dig.

Vorsitzende: Ich unterbreche Sie ungern. Vorlesen brauchen Sie es uns nicht.

Herr Breidbach: Nur die Kurzfassung dazu.

Vorsitzende: Nur die Kurzfassung. — Dann bitte.

Herr Breidbach: Es ist richtig, dass wir in den Ballungsrdumen einen Engpass bei der
Wohnraumversorgung haben. Das hat unter anderem auch dazu gefuhrt, dass die Prei-
se fUr Neubauten und Mieten in den letzten Jahren deutlich gestiegen sind. Auf der an-
deren Seite sehen wir aber nicht, dass gesetzliche Verbote der Zweckentfremdung von
Wohnraum daozu beitragen, mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Es bestehen
bereits ausreichende Regularien, die zur Sicherung des Wohnungsbestandes eingesetzt
werden kénnen. Wir denken hier an die Erhaltungssatzungen nach § 172 BauGB und die
Ferienwohnungssatzung. Beide Instrumente werden z. B. von der Stadt Frankfurt genutzt,
um den Wohnungsbestand zu sichern.

Leerstdnde von Wohnungen kénnen unterschiedliche Ursachen haben. Warum soll ein
Vermieter dafUr bestraft werden, wenn er nur Arger mit den Mietern hatte und jetzt
nicht mehr vermieten mdéchte? Die privaten WohneigentUmer, die in ihrem Haus eine
oder zwei Wohnungen vermieten, also Kleinvermieter, werden mit einem BuBgeld von
bis zu 500.000 € bestraft, wenn sie ohne Genehmigung ihr Wohneigentum nicht mehr
vermieten. Diese staatlichen Eingriffe sind Uberzogen und fGhren nicht zu dem ge-
wunschten Ziel.

Was sind unter anderem die Folgen? Die privaten WohneigentUmer halten sich mit In-
vestitionen zurGck, und die Wohnraumversorgung wird sich verschlechtern, wobei eine
angemessene Wohnraumversorgung nur mit UnterstUtzung der privaten Vermieter zu
leisten ist. Das Angebot an bezahlbaren Wohnungen wird sich nicht erhdhen. — Vielen
Dank.
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Herr Berger: Frau Vorsitzende, meine sehr geehrten Damen und Herren Abgeordnete,
Herr Staatssekretdr! Vielen Dank, dass wir hier heute Stellung nehmen durfen und uns
auch schriftlich duBern durften. Nur ein paar kurze Hinweise zur schriftichen Stellung-
nahme: Unser Verband vertritt 200 &ffentliche kommunale und genossenschaftliche
Wohnungsunternehmen in Hessen, Rheinland-Pfalz, Wohnungsbestand ungefdhr
400.000 Wohnungen. Die von uns vertretenen Unternehmen stehen insbesondere fUr die
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fOr groBe Schichten der Bevdlkerung. Die
Unternehmen spekulieren nicht mit Leerstand oder betreiben Wohnraumzweckent-
fremdung.

Insofern kdnnen wir die Zielsetzung der Gesetzentwurfe teilweise begriBen, sie gehen
uns aber zu weit. Sie fokussieren sich nicht nur auf spekulative Motivationen, sondern
schaffen weitgehende Eingriffsmdglichkeiten. Uns fehlt es hier an Konkretisierungen, um
wirklich schwarze Schafe zu treffen. Wir finden, es wird — wie so oft — nicht differenziert
zwischen den ImmobilieneigentUmern, die rein auf Rendite und Gewinnmaximierung
aus sind, und solchen, die auch ein Angebot an bezahlbarem Wohnraum stellen.

Aus dem Grund lehnt der VAW sUdwest beide Gesetzentwirfe ab. DarUber hinaus exis-
tieren die Probleme, die mit den GesetzentwUlrfen angegangen werden sollen, nach
den uns vorliegenden Informationen so nicht. Wir sehen deswegen nicht, dass Eingriffe
erforderlich sind. Deswegen ist das auch nicht angemessen.

Wir haben jetzt schon oft gehort, die amtliche Statistik erhebt die Leerstandsquote nicht
kontinuierlich. Es gibt eine Vielzahl anderer Zahlen. Die von empirica wurde schon ge-
nannt, die 0,4 %, die Leerstandsquote fUr Frankfurt. FUr die bei uns organisierten Unter-
nehmen liegt die Leerstandsquote fUr ganz Hessen bei 1,55 %, und in den angespann-
ten Wohnungsmdarkten liegt diese sogar noch unter 1 %. Dieser Leerstand ist Uberwie-
gend auf Fluktuation oder auf Sanierung, Modernisierung oder Renovierung zurickzu-
fOhren.

Geringe Zahlen zum Leerstand zeigen unserer Meinung nach, dass durch die Nachfro-
ge, die im Moment am Markt herrscht, eine angemessene Rendite durch eine Miete zu
erzielen ist und es geringe Anreize gibt, Wohnungen in groBem MaB spekulativ leer ste-
hen zu lassen.

In beiden EntwuUrfen fehlt es uns an empirischen Belegen, die die Notwendigkeit der
Eingriffe darlegen.

Wir verstehen die Absicht, die Umwandlung von Wohnung in Gewerbefldchen zu ver-
hindern oder zu erschweren, schlieBen uns aber vielen, die bisher schon gesprochen
haben, an, dass dies in der Praxis unserer Meinung nach eher irrelevant ist und momen-
tan eher der gegenteilige Trend zu beobachten ist, da beim Wohnen eine so hohe
Nachfrage herrscht, dass eher die Umwandlung von Gewerbe- zu Wohnfldchen pas-
siert. Uns ist kein Fall bekannt, dass eines unserer Mitgliedsunternenmen die Umwand-
lung von Wohnung in Gewerbe plant.

Es gibt angespannte Wohnungsmarkte in Hessen. Das wissen wir alle. Unserer Meinung
nach helfen hier aber regulatorische Eingriffe wie ein Zweckentfremdungsverbot oder
andere Eingriffe nicht weiter. Das Angebot an verfugbaren Wohnungen muss erhdht
werden, und hier insbesondere im bezahlbaren Bereich. Unserer Meinung nach sollte
man sich darauf fokussieren. — Vielen Dank.
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Vorsitzende: Vielen Dank. — Dann kommen wir zur Befragung der Anzuhérenden in die-
sem Block. Als Erste hat sich die Abg. Barth zu Wort gemeldet. Ihr folgt der Abg. Schao-
lauske.

Abg. Elke Barth: Vielen Dank. — Ich weiB, dass hier jetzt nicht unbedingt eine Diskussion
gewunscht ist, aber ich habe zumindest zwei Kommentare zu den AusfGhrungen von
Herrn Berger. Sie haben bei den Gesetzentwirfen die mangelnde Differenzierung zwi-
schen den vielen guten Vermietern, die wir durchaus auch sehen, und den schwarzen
Schafen, die wir mit unseren GesetzentwUrfen erwischen mochten, angemerkt. Hier
mdchte ich Sie fragen: Haben Sie nicht gesehen, dass es sich um einen Genehmi-
gungsvorbehalt handelt? Das heiBt nicht, dass jeder Umwandlungswunsch in Gewerbe
oder jeder Umwandlungswunsch in Eigentum oder jeder Leerstand Uber vier Monate
sofort zu Sanktionen fUhrt. Vielmehr gabe es, wenn es das Gesetz mit der entsprechen-
den Satzung gdbe, erst mal eine Ansprache durch die Stadte, wo jeder die Mbglichkeit
hat, sich zu erkl@ren und sein Begehren zu begrinden. Dann erfolgt erst eine Entschei-
dung durch die Stadt, die so oder so aussehen kann. Wir méchten den Stadten aber
ein Instrument in die Hand geben. Insofern ist eine Differenzierung auf jeden Fall gege-
ben.

Sie sprechen die fehlenden empirischen Belege fur die Wirksamkeit solcher Gesetze an.
Da kann ich eigentlich nur fragen: Haben Sie vorhin die Vertreterin der Stadt MUnchen
gehdrt, die auch sehr viele Zahlen genannt hate Da sehen wir eigentlich eine Wirksam-
keit sehr wohl gegeben. — Vielen Dank.

Abg. Jan Schalauske: Erst einmal vielen Dank fUr die Stellungnahmen. Meine erste Fra-
ge geht auch an Herrn Berger vom VAW. Wenn ich |hre schriftliche Stellungnahme rich-
tig verstanden habe, dann teilen Sie, auch wenn Sie die beiden Gesetzentwirfe ableh-
nen, die Zielsetzung, Zweckentfremdung zu Gewerbezwecken abzulehnen, wenn hier-
fUr rein spekulative Motivationen vorliegen. So steht es ja auch in lhrer schriftichen Stel-
lungnahme. Wenn Sie jetzt unsere Gesetzentwurfe fUr nicht zweckmdaBig oder zu grob
oder wie auch immer erachten, wirde mich interessieren, welche MaBnahmen Sie vor-
schlagen, um gegen spekulativen Leerstand vorzugehen, den es ja nach lhrer schriftli-
chen Stellungnahme durchaus zu geben scheint, auch wenn Sie das als ein eher kleine-
res Problem empfinden.

Die zweite Frage, die ich Ihnen stellen mdchte und die dann auch an alle Anzuhdren-
den, die antworten mdchten, in dieser Runde geht, wdare die Frage: Wir haben in der
vorherigen Runde darUber diskutiert, inwiefern die Baufertigstellung im richtigen, also im
nachgefragten Preissegment geschieht und ob in der Kirze der Zeit das AusmaB an
Bauneufertigstellungen Uberhaupt mdéglich ist, das notwendig wdére, um die Woh-
nungsmdarkte zu entspannen. Deswegen mdchte ich auch Sie fragen, ob nicht der Be-
standssicherung eine ganz besondere Rolle zukommt.

Die letzte Frage mdchte ich an Frau Sudholt, die die Industrie- und Handelskammern
vertritt, stellen. Sie haben sich so ausgesprochen, dass Sie eher der Meinung sind, man
musste die Umwandlung von Gewerbe verbieten und das vielleicht etwas pointiert als
drédngendes Problem bezeichnet. Da wirde mich interessieren, ob Sie Zahlen und eine
Datenlage dazu haben, dass Gewerbetreibende zunehmend aus den Stddten vertrie-
ben werden. Kénnten Sie da noch eine Abwdgung machen, dass angesichts der
Wohnraumknappheit eine Schwerpunkisetzung auf den Erhalt von Gewerbe tatséch-
lich dringend notwendig ist? Wie vermitteln Sie das den vielen Menschen, die eine be-
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zahlbare Wohnung suchen? Klammer auf: Ich will natUrlich hinzufGgen, dass es in Bal-
lungszentren, dort, wo wir Uber Phdnomene wie Verdrdngung, Aufwertung und
Gentrifizierung sprechen, natUrlich auch insbesondere kleine Gewerbetreibende geben
kann, die durch Luxussanierungsstrategien verdrdngt werden. Das will ich schon sagen.
Ich will da aber noch nach der PrioritGtensetzung fragen.

Vorsitzende: Vielen Dank. — Gibt es weitere Fragen aus dem Kreis der Abgeordneten?g —
Das ist nicht der Fall. Dann gebe ich den Anzuhdrenden das Wort in der Reihenfolge
Frau Sudholt — Herr Breidbach hatte gesagt, dass er Nachfragen nicht beantworten
kann — und Herr Berger. — Frau Sudholt, Sie haben das Wort.

Frau Sudholt: Vielen Dank. — Ich wUrde sage, ich mdéchte keine Prioritat setzen, dass
Gewerbe viel wichtiger ist als Wohnen. Aber ich denke, es ist wichtig, jede Nutzung
gleichwertig abwdégen zu kbnnen. Wir brauchen absolut Wohnraum fur alle Einkom-
mensklassen. Gerade der Ballungsraum hat in den letzten zehn Jahren einen enormen
Zuzug erlebt. Wir haben ein Riesenwohnraumproblem. Die Leute ziehen nicht nur in den
Ballungsraum, weil man da so schén wohnen und leben kann, sondern weil man da
auch arbeiten kann. Deswegen finde ich, dass bei der Wohnraumdebatte auch Ge-
werbearbeitspldtze, die geschaffen werden, durchaus eine wichtige Rolle spielen.
Deswegen, finde ich, sollte man beides gleichwertig abwdagen kénnen und durfen. Ich
glaube nicht, dass das Gewerbe Wohnen verdrangt.

Sie haben nach Zahlen gefragt. Ich habe keine aktuellen Zahlen fUr den Ballungsraum.
Ich kann lhnen diese aber gerne nachliefern. Die Zahlen aus regionalen Fidchennut-
zungsplandnderungen, die Gewerbe- hin zu Wohnnutzung umwandeln, aus Be-
bauungsplandnderungen, die Gewerbe- in Mischgebiete und dann in Wohnraum um-
wandeln, und dazu, wie viele Mischgebiete mittlerweile zu 90 % aus Wohnen statt zu
50 % Gewerbe und 50 % Wohnen bestehen, liefere ich Innen gerne nach.

(Abg. JUrgen Banzer Gbernimmt den Vorsitz.)

Herr Berger: Zun&chst zu den Anmerkungen von Frau Barth: Uns ist schon bekannt, dass
es um einen Genehmigungsvorbehalt geht. Wie gesagt, wir sehen die grundsatzliche
Notwendigkeit einfach nicht. Bei einem Genehmigungsvorbehalt muss man sich, wie
Sie schon sagen, erkldren, muss man begrinden und dann auf die Entscheidung war-
ten. Das sehen wir einfach als unndtig und nicht angemessen an.

Was die empirischen Belege anging, so bezogen wir uns auch in der Stellungnahme auf
die Begrindung der Gesetzentwurfe, in denen die Belege nicht vorhanden waren. Die
Zahlen heute betrafen die Stadt MUnchen und bezogen sich nicht unbedingt auf Hes-
sen.

Zu Herrn Schalauske: Grundsatzlich: Wir haben ja geschrieben, falls es so etwas gdbe,
also die strategische spekulative Zweckentfremdung oder der strategisch spekulative
Leerstand, dann hielten wir enge MaBnahmen, die genau darauf abzielen, for
unterstUtzenswert. Aber unserer Meinung nach besteht das nicht. Gerade bei der Um-
wandlung von Wohnungen zu Gewerbe sehen wir das wie die Vertreterin des Industrie-
und Handelskammertages eher nicht so.
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Amt. Vors. Abg. Jirgen Banzer: Ich glaube, wir haben jetzt alle Antworten. Ich darf fro-
gen, ob es weitere Fragen aus den Reihen der Abgeordneten gibt. — Bitte schon.

Abg. Andreas Lichert: Meine Frage richtet sich auch an Frau Sudholt. Auch das werden
wir sicherlich nicht quantifizieren kénnen, wenn Sie aber an lhre Mitgliedsunternehmen
denken, dann sind das Unternehmer, Entscheider, die entsprechend unternehmerisch
denken. Haben Sie irgendein Gefuhl dafur, ob es ein Potenzial — Sie haben selbst die
Mischgebiete angesprochen — fur Wohnungsbau auf entsprechenden Gewerbeliegen-
schaften gibt, was noch zu heben ist, was auch einen signifikanten Einfluss auf den
Wohnungsmarkt haben kénnte? Gibt es irgendwelche Vorstellungen aus lhrer Mitglied-
schaft, was man tun kdénnte, um dieses Potenzial zu heben?¢ |hre Einschdtzung zu dem
Gesetzesvorhaben haben Sie im Grunde genommen schon abgegeben. Kénnten Sie
das aber gerade auf diese Klientel bezogen noch mal genauer ausleuchten, bitte?2

(Abg. Janine Wissler Ubernimmt den Vorsitz.)

Vorsitzende: Gibt es weitere Nachfragen aus dem Kreis der Abgeordnetene — Das ist
nicht der Fall. Die Frage ging an Frau Sudholt.

Frau Sudholt: Ich bin mir, um ehrlich zu sein, nicht sicher, ob ich Ihre Frage richtig ver-
standen habe. Also, Sie meinen, wie man das heben kann, dass man in Mischgebieten
noch mehr Wohnraum ausweisen kann?

(Abg. Andreas Lichert: Im Grunde jal)

Es gibt Mischgebiete, Gewerbegebiete, allgemeine Wohngebiete. Nach Baunutzungs-
verordnung ist es eigentlich so, dass es im Mischgebiet 50 % Wohnen und 50 % Gewer-
be gibt. Dann gibt es die neue Baugebietskategorie, das urbane Gebiet. Das dient vor-
rangig dem Wohnen. Da kann man auch eine Mischung von 80 : 20 erreichen, also
80 % Wohnen und 20 % nicht stérendes Gewerbe. Ich wirde mich jetzt nicht dafir aus-
sprechen, dass man in Mischgebieten noch mehr Wohnen oder in allgemeinen Ge-
werbe- oder Industriegebieten Gberhaupt Wohnen zulassen sollte. Denn wir haben den
Trennungsgrundsatz. Ich fande es schwierig, zu sagen: In Gewerbegebieten, wo Indust-
rie auch laut sein darf, wo sie GerUche ablassen darf, werden neben den Industriebe-
trieben Wohnungen geschaffen. Wer wohnt denn da, oder wer soll dann da wohnen?
Wer mochte da wohnen? Ich finde, wir haben diese Kategorien, die sollten wir belas-
sen. Es sollte kein Eindringen von Wohnen in Gewerbe- oder in Industriegebieten statt-
finden. Das ist, glaube ich, nicht die Lésung des Problems. Im Mischgebiet gilt 50 : 50,
50 % Gewerbe, 50 % Wohnen. Da stellt man einen Bauantrag. Hoffentlich hat das Bau-
amt dann auch ein Gefuhl dafr: Ist da jetzt schon 50 % Wohnen? Leider haben sie es
manchmal nicht. Deswegen passiert es dann, dass wir zu 90 % Wohnen und nur noch zu
10 % Gewerbe haben, sodass wir faktisch eigentlich ein allgemeines Wohngebiet ha-
ben, was dann durch eine Bebauungsplandnderung umgewandelt wird. So wird das
dann rechtsgUltig gemacht.

Abg. Dr. Stefan Naas: Ich habe eine kurze Nachfrage an Frau Sudholt. Gibt es bei Ihnen
Hinweise auf eine schleichende Umwandlung von BuUrofldchen in Wohnfl&dchen, die im
Moment naturlich lukrativ ist, weil es zumindest in den letzten Jahren auf dem Buromarkt
teilweise Uberné&nge gab, die Biromieten hinter den Wohnmieten zurickgeblieben sind
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und es dementsprechend — zumindest nach meiner Beobachtung - in BallungsrGumen
und insbesondere im Speckgurtel sozusagen auch illegale Nutzung von Wohnungen in
BUroimmobilien gab, was natirlich dann bei den Kommunen im Einzelfall auch zu Ge-
werbesteuerausfallen gefUhrt hate

Frau Sudholt: Zur illegalen Nutzung von Wohnen in BUros kann ich nichts sagen, aber die
Umwandlung von Burogebduden in Wohnungen gibt es auf jeden Fall. Man erzielt ein-
fach momentan mit Wohnimmobilien viel mehr Geld. Man hat eine viel hdhere Miete
als bei Gewerbe- oder Buroimmobilien. Auch bei EigentiUmern von Fldchen erleben wir
Spekulation eher dahin gehend, dass die Fldchen, nur well sie in einem Gewerbegebiet
liegen und weil darauf gewartet wird, dass dieses zu einem Wohngebiet wird, nicht be-
baut werden. Unsere Beobachtung geht also eher in diese Richtung.

(Abg. Dr. Stefan Naas: Das ist auch unsere Beobachtung! Vielen Dank!)

Vorsitzende: Vielen Dank. — Ich stelle fest, dass es zu diesem Block keine Fragen mehr
gibt. Dann gehen wir zum ndchsten Block Uber. Wir beginnen mit Hans-JUurgen Ham-
melmann von der Aktionsgemeinschaft Westend. — Sie haben das Wort.

Herr Hammelmann: Vielen Dank, Frau Vorsitzende. — Wir, die Aktionsgemeinschaft West-
end, sind eine der dltesten Mieterinitiativen in Deutschland. Wir haben bereits seit meh-
reren Jahrzehnten Erfahrungen in dem Bereich Wohnraumzweckentfremdung.

Hier mochte ich mal auf einen besonderen Aspekt der Wohnraumzweckentfremdung
hinweisen. Wir haben in den Innenstadtbereichen in Frankfurt das Problem, dass Immo-
biliengesellschaften Hauser aufkaufen, die Wohnungen dann sukzessive ganz langsam
sanieren, die Wohnungen wdahrend der Sanierung extra leer stehen lassen, durch diese
SanierungsmaBnahmen natirlich Krach und Dreck veranstalten, was dazu fGhrt, dass
die Mieter nach und nach ausziehen. Wenn die Mieter dann ausgezogen sind, werden
die Wohnungen erst mal leer stehen gelassen. Dann werden die Wohnungen sukzessive
in Eigentumswohnungen umgewandelt. Das Problem, das wir hier haben: Auch das ist
spekulativer Leerstand.

Eigentlich mUsste auch noch ein Zusammenhang mit dem Verbot der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen hergestellt werden, hier ganz besonders mit § 577a
Abs. 1a Burgerliches Gesetzbuch, der besagt, dass bereits dann, wenn eine Wohnungs-
investmentgesellschaft ein Haus kauft, der Kindigungsschutz fUr die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen durch Landesverordnung auf zehn Jahre erhdht werden
kann. Wenn wir diese Verordnung hdatten, dann wirde dem Leerstehenlassen von
Wohnraum, und zwar dem spekulativen Leerstehenlassen, gerade in Ballungsgebieten
wie Frankfurt ein Riegel vorgeschoben. Leider haben wir auch diese Verordnung nicht.

Das heiBt, wir brauchen dringend die Wohnraumzweckentfremdungsverordnung, die
gegen das Leerstehenlassen von Wohnraum vorgeht, aber auch endlich eine Um-
wandlungsverordnung, und zwar eine, die bereits beim Kauf eines Hauses durch Immo-
biliengesellschaften greift.

Herr Lutz: Wir unterhalten uns hier jetzt Gber ein relativ kleines Gebiet in Hessen oder Uber
kleine Gebietsbereiche in Hessen. Nur muss man sehen, dass diese Bereiche natUrlich
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von hoher wirtschaftlicher Bedeutung, Signal- und Strahlwirkung sind. Selbst innerhalb
der Stadt haben wir unterschiedliche Gebiete. Wenn da z. B. gesagt wird, die Mieten fur
BUros seien niedriger als fir Wohnraum, so trifft das sicherlich in Randbereichen zu. Hier
ist aber bisher véllig unter den Tisch gefallen, dass die Mieten fur BUros — nicht nur die
Mieten in den afttraktiven innenstadtnahen Gebieten wie Westend; das wurde gerade
von der AG Westend schon gesagt; gerade in Westend Frankfurt sind die Buromieten
schon wieder deutlich hdher oder erreichen zumindest die Kategorie von Wohnraum-
mieten — wieder stark steigen. Die Leerstandsquoten im BUroraumbestand, die frUher bei
Uber 10 % lagen, liegen jetzt deutlich unter 5 %. Wir haben inzwischen beim BUroraum
schon wieder Spitzenmieten — allerdings jetzt nicht in diesen Grinderzeitvillen — von Uber
40 € pro Quadratmeter. Das sind Tendenzen, die sich auch auf die Mieten von BUros in
den innenstadtnahen Stadteilen auswirken werden, sodass wir davon ausgehen kon-
nen, dass sich die Tendenz umgekehrt hat und demndchst das Umwandeln in BGroraum
wieder viel attraktiver wird und bereits jetzt geworden ist.

Dann zum quantitativen Leerstand: Ich weiB nicht, ob ich mich auf Herrn Vaché bezie-
hen kann. Aussagen Uber den Leerstand Uberhaupt sind sehr schwierig. Ich wirde auch
sagen, dass der strukturelle Leerstand, also ein Leerstand von mehr als drei Monaten,
vielleicht bei 1 % liegt und dass die zurGckgewinnbaren Wohnungen jetzt naturlich nicht
den ganzen Bestand betreffen, sondern vielleicht ein halbes Prozent. Dafur gibt es aber
keine Datenbasis.

Interessant ist, dass selbst in MUnchen — das ist eine Stadt, die man mit Frankfurt verglei-
chen kann und in der das Wohnraumzweckentfremdungsgesetz durchgdngig in Kraft ist
— noch 370 Wohnungen pro Jahr zurGckgewonnen werden. Herr Vaché sagte dann so
launig: ,,Na ja, in Frankfurt sind es dann vielleicht 20. Das ist ja eine kleinere Stadt." Gut,
Frankfurt ist inzwischen mindestens halb so groB wie Munchen. Selbst wenn in Frankfurt
nur 200 Wohnungen oder Wohnungen in dieser GréBenordnung zurickgewonnen wer-
den kénnten, ware das, gemessen am Neubau, eine durchaus erhebliche Zahl. Wir
mussen auch davon ausgehen, dass die Flachen immer kleiner werden und der Druck,
neuen Wohnraum zu bauen und schnell zu bauen, nicht umgesetzt werden kann, dass
wir also hier ein groBes Problem haben. Da sind selbst solche Zahlen, die dann auch
j@hrlich sind und sich im Laufe der Jahre hochrechnen, schon von struktureller Bedeu-
tung.

Die Zweckentfremdung — das habe ich jetzt schon gesagt. Ich wollte zu dem Gesetz-
entwurf nur noch eines sagen, was in meinen Augen ganz wichtig ist. Es wurde ja schon
angesprochen, dass eine Ausgleichszahlung nicht so sinnvoll sein kann. FUr ganz wichtig
halte ich in dem Zusammenhang, dass man nach den bisherigen GesetzentwUrfen ei-
nen Ausgleich, wie er notwendig ist, Uberhaupt nicht umsetzen kann. Ein Ausgleich ist
auf einem Markt, wo kein Platz mehr zur VerfGgung steht, keine FiGchen for Wohnraum
mehr zur VerfGgung stehen, gar nicht so zu schaffen, dass man einem Investor, der in
einen BUroraum umgewandelt hat, sagt: Du musst jetzt hier neue Wohnungen schaffen.
Das wdare gar nicht das Problem. Denn Uberall, wo in Frankfurt Wohnungen gebaut
werden kdnnen, werden diese auch gebaut. Da gibt es mehrere Investoren, die sich
darum reiBen. Also macht es Uberhaupt keinen Sinn, zu sagen, ein Investor muss fur die
umgewandelte Wohnung neuen Wohnraum bauen. Vielmehr macht es nur Sinn, zu sa-
gen, er muss dort neuen Wohnraum bauen, wo er sonst auf keinen Fall entstanden wa-
re, also z. B. aus bisherigen Hotelfldchen oder aus Burofladchen, die auf keinen Fall an-
sonsten umgewandelt worden wdren.
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Ansonsten glaube ich, die Parteien haben unser Papier gelesen. Ich habe noch zwei,
drei kleinere Anregungen zum Gesetz zu Papier gebracht. Da kénnen noch Fragen
kommen. — Danke schon.

Herr Pawlik: Frau Vorsitzende, ich bedanke mich fUr das Wort. Ich glaube, Uber den
beiden GesetzentwUrfen, Uber die hier heute gesprochen wird, liegt das Wohlwollen,
vielleicht, wenn man es starker formulieren will, der Segen des Bundesverfassungsge-
richts. Wer sich die gestrige Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts in der Presse-
meldung durchliest, dem wird auffallen — ich zitiere nur zwei kurze S&tze —:

Es liegt im offentlichen Interesse, der Verdrdngung wirtschaftlich weniger leistungs-
fahiger Bevdlkerungsgruppen aus stark nachgefragten Stadtteilen entgegenzuwir-
ken.

An anderer Stelle — ich lasse mal andere interessante Passagen raus — mit Blick auf Ver-
mieter:

Ihr Vertrauen, mit der Wohnung héchstmagliche Mieteinkinfte erzielen zu kdnnen,
wird durch die Eigentumsgarantie nicht geschutzt.

Es gibt einen zweiten Impuls, der genau in die Richtung dieser beiden Gesetzentwirfe
geht. Wenn ich es richtig interpretiere, hat sich die Berliner Regierungskoalition jetzt in
diesen Tagen auch entschieden, zusatzlich einen Impuls zu entwickeln zum Schutz der
Bewohner, ganz Uberwiegend der Mieter, vor Verdrdngung, naturlich in Ballungsraum-
stadten, in Stddten, wo eine angespannte bis — ich sage mal — schlechte, véllig unzurei-
chende Wohnraumversorgung ist. Das ist die eine Nummer. Deshalb kénnen wir hier
diskutieren, wie wir wollen. Diese Diskussion — das ist meine Vermutung — wird laufen, und
ich hoffe, sie wird den beiden GesetzentwUrfen, die hier vorliegen, und inrem Ziel — ich
sage mal — UnterstUtzung geben.

Vielleicht noch eine kurze Anmerkung: Wenn wir Uber MUnchen reden, wirde ich alle
Mitglieder dieses Ausschusses bitten, sich zu Uberlegen, dass in MUnchen das Zweckent-
fremdungsverbot offensichtlich mit klaren Ansagen seit 1972 besteht. Das ist eine vollig
andere Situation als beispielsweise in der Stadt Frankfurt, in der das Verbot kassiert wor-
den ist und in der jeder im Grunde genommen im Prinzip machen kann, was er will, oh-
ne dass die Stadt eine Sankfionsmdglichkeit hat. Wenn man dann Uber potenzielle Be-
reiche redet, die man zurickgewinnen kann, dann, glaube ich, ist ein Punkt, dass man
dies unbedingt berUcksichtigen muss. Wir haben uns entschieden, weil das, was ich hier
heute, auch in Frankfurt, wahrnehme, der Anlass fUr den Mieterbund, auch fur mich
persdnlich war, mal zu sagen: Wenn hier jeder Uberlegt, wo die Zahlen liegen, was wirk-
lich sein kdnnte, dann muss sich ja irgendwann mal jemand auf den Weg machen, zu
schauen, wo die Zahlen tatséchlich liegen. Wir sind seit Kurzem — darauf lege ich Wert —
an dieser Stelle. Wir sind seit Kurzem auf dem Weg.

Ich korrigiere an dieser Stelle auch noch gerne unsere Stellungnahme. Die erfassten leer
stehenden Hduser und Wohnungen haben sich auch durch die Presseberichterstattung
dieser Woche wieder erhdht. Wir gehen jetzt bei den erfassten ganz oder teilweise leer
stehenden Hdausern in Richtung 70. Bei den erfassten leer stehenden Wohnungen hao-
ben wir eine GréBenordnung von etwa 500, und wir haben eine Vielzahl von Meldun-
gen — auch das zeigt die Struktur — Uber leer stehende Eigentumswohnungen. Ich will
nicht rechten. Dem werden wir gar nicht nachgehen kénnen. Aber man muss sehen:
Auch dort entwickelt sich aus welchen Grunden auch immer ein Feld.
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Weshalb gibt es diesen Druck in diese Richtung? Ich mdchte noch einmal ein Zitat an-
fUhren. Die ,,FAZ" —immerhin die ,,FAZ" — formuliert unter dem Titel ,Kapitalismus pervers”
- Zitat =

Auch hier steigen Preise und Mieten vor allem deshalb stark, weil die Zinsen fir
Immobilienkredite so gUnstig sind.

Das zeigt im Grunde genommen dem, der diese allgemeinen wirtschaftlichen und
finanzwirtschaftlichen Entwicklungen verfolgt, dass der Druck erhalten bleibt.

Erfahrungen aus dem, was wir bisher haben — ich will das nur stichwortweise anspre-
chen —, sind: Es gibt zwei Strukturen. Die eine ist die der Spekulation. Da drangt sich der
Eindruck auf, das sind Personengesellschaften burgerlichen Rechts und diejenigen, die
sich ein bisschen damit auskennen, was das in der steuerlichen Behandlung heit, zum
Teil mit Sitz im Ausland - beispielsweise in Luxemburg —, zum Teil auch auBerhalb Hessens
an anderen Stellen in Deutschland.

Zweitens: In den Diskussionen wird immer gesagt: Es geht um den inneren Frankfurter
Bereich. Das BUro unseres Mieterbundes liegt in Frankfurt am Main-H&chst, nicht unbe-
dingt der zentrale Punkt in Frankfurt. Wer von Ihnen Interesse hat — ich lade Sie gerne
ein, wir werden vielleicht in ein, zwei Wochen in einer o6ffentlichen Pressekonferenz mal
eine Zwischenbilanz &6ffentlich machen —, sich das mal mit anzusehen: Im Umfeld unse-
res MieterbUros stehen drei Hauser leer. Sie gehen hundert Meter nach rechts, da steht
eines leer, Sie gehen nach links, da steht eines leer, Sie gehen zum Hochster Schlossplatz
— den Frankfurtern wird das etwas sagen —, da steht an der Ecke eines leer. Das heiBt,
die Entwicklung gibt es nicht nur in bestimmten Bereichen, sondern es gibt sie in der
Fldche, und sie geht Gber Frankfurt hinaus.

Deshalb winsche ich diesen beiden Gesetzesvorhaben — - In welcher Form sie dann im
Detail hier behandelt werden, da bin ich ein bisschen leidenschaftslos. Aber wir brau-
chen das Gesetz, wir brauchen es dringend. Viele Menschen haben Uberhaupt kein
Versté@ndnis mehr, wenn sie — ich sage mal — in Frankfurt an einem Haus vorbeigehen,
das seit 15 Jahren leer steht, wenn sie an einem anderen in Sachsenhausen vorbeige-
hen, das verrammelt und verriegelt ist und seit mehr als zehn Jahren leer steht. Es gibt
unterschiedliche Intentionen, weshalb das so ist. Ich will nur — wie gesagt — hier darauf
hinweisen: Der Handlungsbedarf ist aus der Sicht unseres Mieterbundes dringend, auch
um der Glaubwurdigkeit unserer Gesellschaft und der Politik willen.

Herr Sasse: Frau Vorsitzende, meine Damen und Herren! Ich freue mich, dass ich als Ver-
treter eines Ortsbeirats, also der untersten parlamentarischen Ebene, auch mal die Ge-
legenheit habe, zu dem Thema Stellung zu beziehen. Ich habe hier noch einen ande-
ren Ortsbeirat gesehen, den Herrn Hammelmann, der aber in anderer Funktion hier ist.
Den OrtsbeirGten wird immer so ein bisschen eine gewisse politische Naivitédt nachge-
sagt. Dieser Einsch&tzung will ich hier auch mal Rechnung tragen. Denn es ist mir ziem-
lich unbegreiflich, warum es nach 2016 schon eine zweite Anhdérung zu dem Thema
gibt. Eigentlich mUssten alle Parteien — ich nehme jetzt mal die FDP aus; die hat 2004
maBgeblich dazu beigetragen, dass das Wohnraumzweckentfremdungsverbot abge-
schafft worden ist — dafUr sein, dass es eine solche Gesetzesgrundlage gibt.

Es stellt sich mir schon die Frage, warum es diese grundsatzliche Verweigerung von ein-
zelnen politischen Gruppierungen gibt, wer damit geschitzt werden soll. Denn die oft
zitierte dltere Witwe, die sich nicht fraut, eine Wohnung zu vermieten, weil die Mieter-
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schutzgesetze so radikal sind —ich glaube, die ist es nicht. Das ist nicht der Grund fur das
Ganze.

Ich kann nur berichten, dass die Ortsbeirdte oftmals das Gremium sind, wo die Vermu-
tungen - ich sage jetzt ausdricklich ,,Vermutungen' — Uber einen spekulativen Leer-
stand oder eine Zweckentfremdung das erste Mal offentlich an uns herangetragen
werden, offentlich geduBert werden. Bestandteil von Antradgen werden diese eigentlich
nur in besonders herausgehobenen Fdllen. Ich habe in der schriftichen Stellungnahme
einfach mal ein paar aus dem parlamentarischen Informationssystem der Stadt Frank-
furt herausgenommen. Ich habe auch das Abstimmungsergebnis dazugeschrieben,
damit klar wird, dass in der Regel auch die CDU zugestimmt hat, und diese ist in den
Ortsbeiraten recht stark vertreten.

Es ist volkommen klar, dass die Antrdge, aber auch das, was wir in den Ortsbeirdten
horen, nur die Spitze des Eisbergs sind. Wie groB3 dieser Eisberg ist, wissen wir nicht, schon
allein deshalb — das haben wir eben schon vielfach gehért —, weil es die gesetzliche
Grundlage dafUr gar nicht gibt. Wir wissen also nicht, wie groB er ist. Es ist aber, glaube
ich, auch gar nicht die entscheidende Frage, wie groB3 er ist. rgendwann ist einmal ge-
sagt worden: In MUnchen sind es im letzten Jahr 370 gewesen. In Frankfurt waren es bis
2004 durchschnittlich 300. Eben ist mal die Zahl 200 genannt worden. Ja, kann sein. Wir
wissen es nicht. Aber das ist auch nicht das Entscheidende.

Viel entscheidender ist eher die Frustration der BUrgerinnen und BUrger und naturlich
auch der politisch Handelnden auf der Ortsebene, dass es mangels Gesetz nicht mal
die Chance gibt, diese Fdlle zu Uberprifen. Wenn es wenigstens die Chance gdbe, zu
Uberprufen, dann wuirden sich sicherlich einige Fdlle bewahrheiten. FUr einige gibt es
gute Grunde. Die werden dann auch nicht weiterverfolgt. Das ist vollkommen logisch.

Ich kann Ihnen nur versichern, dass die meisten Burgerinnen und BUrger das nicht ver-
stehen und immer wieder die Stadt, also die Stadt Frankfurt und damit auch uns in den
Ortsbeiraten, auffordern, endlich etwas gegen die Leerstdnde zu tun. Wir mUssen dann
sagen: ,Tut uns leid, kdnnen wir nicht, geht nicht." Das ist nicht schén. Das kann ich Ih-
nen versichern.

Wer gegen ein solches Gesetz ist — in welcher Ausgestaltung das auch immer ist; es gibt
ja zwei Vorschldge; man kann sich auch andere Vorschldge vorstellen, die vielleicht
den Interessenlagen anderer Gruppierungen mehr Rechnung tragen —, der schurt ei-
gentlich —ich sage mal — nicht wissentlich, sondern unwissentlich eine Politikverdrossen-
heit, von der immer wieder die Rede ist.

Die BUrgerinnen und BUrger haben den Eindruck, dass alles erlaubt ist, was der Vermeh-
rung des eigenen Vermogens dient, und dass der berOhmte Art. 14 Abs. 2 des Grund-
gesetzes irgendwie doch nur so ein bisschen Folklore ist. Das ist nicht so wahnsinnig
schon.

Ich kann also diejenigen, die gegen ein solches Gesetz sind, nur auffordern, sich ein Bei-
spiel an Bayern zu nehmen. Bayern ist ja nun nicht unbedingt der Hort des Sozialismus
oder des Kommunismus. Wir haben eben gehdrt, dass es dort seit ziemlich langer Zeit
— da war ich, glaube ich, zehn Jahre alt — funktioniert. Insofern kann das nicht ganz so
schlimm sein.

Im Zweifelsfall sollten Sie lieber Uber die Ausgestaltung nachdenken. Meinetwegen kann
man die Leerstandsfrist, ab wann ein Leerstand als spekulativer Leerstand gilt, verlan-
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gern. Vielleicht kann man das rechtliche Instrumentarium noch verdndern. Aber bitte
sorgen Sie dafur, dass es zumindest fUr die Kommunen, die dies winschen — einigen ist
es zu teuer, was ich nicht so ganz verstehen kann —, die Mdglichkeit gibt, etwas zu tun. —
Danke.

Frau Kasper: Frau Vorsitzende, sehr geehrte Damen und Herren! Vielen Dank fUr die
Moglichkeit zur Stellungnahme. Das Netzwerk Frankfurt sagt vielleicht nicht jedem et-
was. Im Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen sind derzeit rund 90 selbst
organisierte  Wohninitiativen, im Bau befindliche und readlisierte Nachbarschaften,
Wohnprojekte, Baugruppen, Baugemeinschaften organisiert, die bedarfsorientiert selbst
organisiert bezahlbaren Wohnraum schaffen. AuBerdem sind wir angedockt an mehre-
re bundesweite Verbdnde, z. B. an das Forum gemeinschaftliches Wohnen, und haben
fur Frankfurt maBgeblich an der Entwicklung des Konzeptverfahrens als Kompetenzzent-
rum mitgewirkt.

Wir sind relativ dicht, nah am Bedarf der Burgerinnen und Burger, insbesondere in den
Ballungsrdumen, an den Hochschulstandorten und vor allem in Frankfurt. Diese Initiati-
ven machen sich in aller Regel auf die Suche nach Standorten. Sie sind quasi wie eine
qualitative Empirie, weil sie hach geeigneten Standorten, nach Leerstinden suchen
und so, wie das Netzwerk als Beratungsstelle auch, die aktuelle Leerstandssituation sehr
genau betrachten. Sie verfugen Uber Hintergrundwissen, weil sich naturlich immer die
Frage stellt: Warum sind diese Bestdnde leer?e

Uber die aktuelle Situation ist jetzt einiges berichtet worden. Ich kann nur sagen: Die
Situation am Wohnungsmarkt ist durch die Preissteigerung und vor allem durch Vertrei-
bung von Bewohnerinnen und Bewohnern aus den angestammten Quartieren dramao-
tisch. Diese Problematik kann man nicht ernst genug nehmen

Wir beobachten leider auch, dass der Neubau diese Situation wenig entlastet, weil in
aller Regel hochpreisig gebaut wird. Also, die Logik, man muss nur genug bauen, dann
gehen die Preise zurlck — das passiert ja gerade nicht. Vielmehr beobachten wir das
Gegenteil, dass hochpreisiger Neubau auch in den Bestandsquartieren zu Preissteige-
rungen fuhrt. Das ist wirklich ein Problem. Sie kennen die Situation; darauf will ich nicht
weiter eingehen.

Aber zur Leerstandssituation haben wir uns vor sieben Jahren sehr ausfUhrlich Gedanken
gemacht, vor vier Jahren nochmals, in der letzten Zeit eher nicht, weil es etwas hoff-
nungslos war. Es ist ganz klar: Die Statistiken, die von Immobilienunternehmen, Maklern
oder anderen Marktakteuren verdffentlicht werden, betreffen nur die zum Angebot
stehenden Wohnungen oder Burofldchen. Wir geben bei uns im Text methodische Hin-
weise, warum Leerstdnde oder Zweckentfremdung von Statistiken nicht aufgenommen
werden. Es handelt sich eben um strukturellen Leerstand, um Schrottimmobilien, um
freiwilliges Leerstehenlassen aus verschieden Grunden. Das geben die offiziellen Statisti-
ken nicht wieder.

Wir haben vor sieben Jahren den Leerstandsmelder aus Hamburg kopiert. Das ist eine
zivilgesellschaftliche Webseite. Das ist auch legitim, rechtmd&Big — das ist gepruft wor-
den. Das nennt sich www.leerstandsmelder.de. Dort kbnnen BUrgerinnen und Burger
rechtmd@Big Leerstnde darstellen. Wir haben das eine Zeit lang moderiert. Im Moment
ist das, weil es keine amtliche Statistik ist und wir keine personellen Ressourcen haben,
nicht tagesaktuell. Aber diese Darstellung zeigt — mittlerweile haben das bundesweit 18
oder 20 Stadte eingefthrt, in denen solche Organisationen wie wir das pflegen —, wo
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Hinweise auf Entwicklungsbedarf, auf LeerstGnde bestehen, die natUrlich in Statistiken
nicht auftauchen.

Jetzt ist die Kollegin gerade schon gegangen. Ich habe die Zahlen zufdllig da. In Frank-
furt haben wir eine BUroleerstandsquote von 9 oder 10 %, in Eschborn liegt sie bei 18 %,
in Neu-lsenburg bei 14 %. Das sind wiederum die offiziellen Zahlen. Wir wissen, dass min-
destens die Hdalfte noch mal an Schrottimmobilien draufkommt. Die sind nicht markt-
gdngig. Deswegen tauchen sie in diesen Statistiken nicht auf. Das war in den letzten
Jahren deutlich héher. Das hat sich etwas reduziert. Aber ich wirde sagen: Da ist im
Moment noch kein enormer Handlungsbedarf, da ist noch Luft.

Handlungsbedarf besteht vielmehr bei der Tatsache, dass Leerstand und Zweckent-
fremdung das Gemeinwohl belasten. LeerstGnde sind nicht marktgdngig, oder Eigen-
tUmer haben aus verschiedenen Grinden kein Interesse an Vermietung oder Verpach-
tung. Was ich problematisieren will: Es gibt noch § 33 des Grundsteuergesetzes, der Ei-
gentUmern von Leerstnden wegen wesentlicher Ertragsminderung eine Steuererstat-
tung in Aussicht stellt. Wir als gemeinnutziger Verein kommen an Daten nicht heran.
Mich wirde mal sehr interessieren, welche Summen an Ertragsminderung den EigentU-
mern von Leerstinden Uber diese Rechtslage jedes Jahr gewdhrt werden.

Das andere ist natUrlich: Wenn man Liegenschaften besitzt, die leer stehen, dann ist das
kein Privatvergnugen. Vielmehr beansprucht man mit den Leerstinden Werte der &6f-
fentlichen Hand, also das Vorhalten von Infrastruktur. Alles, was an ErschlieBung da ist,
das wird durch die 6ffentliche Hand gestellt und wird durch die EigentUmer von Liegen-
schaften genutzt. Dementsprechend sollten Liegenschaften auch ihrem Zweck zuge-
fUhrt werden, ndmlich zum Wohnen oder fUr BUronutzung zur VerfGgung zu stehen. Wir
pladieren deswegen auch fur diese GesetzentwUrfe, weil der rechtschaffene oder die
rechtschaffene soziale KleineigentiUmer oder KleineigentUmerin einer Liegenschaft da-
von nicht betroffen ist. Jeder, der sich normal verhdlt, braucht von diesen Gesetzen
nichts zu beflrchten.

Wichtig ist uns noch: Wenn dieses Gesetz auch den Wohnungsmarkt nicht retten kann,
wie es eben schon anklang — das kann keine EinzelmaBnahme —, so ist es doch ein An-
satz. Die einzelnen Ansdtze sind in der Kombination mit anderen MaBnahmen einfach
ein wichtiger Beitrag. Dieses Thema brennt den Menschen auf den N&ageln. Die Proble-
me sind in der Mitte der Gesellschaft angekommen. Es sind nicht nur einzelne Gruppen,
die das Problem sehen. Es geht auch um Gerechtigkeitsempfinden. Deswegen emp-
fehlen wir den demokratischen Parteien, dieses Problem ernst zu nehmen und jeder
MaBnahme zuzustimmen, die bei diesem drastischen Wohnungsbedarf die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum unterstUtzt. — Vielen Dank.

Herr Risse: Mein Name ist Guido Risse. Ich vertrete die Wohnrauminitiative. Das ist mein
Kollege Klaus Dorth. Die Wohnrauminitiative FrankfurtRheinMain gibt es jetzt seit 1991.
Sie ist eigentlich ein Kind der damaligen Wohnraumzweckentfremdungsverordnung,
und wir wirden uns freuen, wenn es eine solche wieder geben wirde.

Wir sind Partner der Kommune Frankfurt am Main in der Konstellation gewesen, dass die
Gemeinde EigentUmer angesprochen hat, die Leerstand hatten. Hier geht es um die-
sen sonstigen Leerstand, den Frau Kasper auch erwdhnt hat, also nicht um den struktu-
rellen Leerstand, den man braucht, um einen Wohnungsmarkt am Laufen zu halten. Ich
verweise auch auf unsere Stellungnahme und biete einfach an, dass man uns als einem
Verein, der aus der Praxis kommt, Fragen stellen kann.
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Es ist schwierig, Zahlen zu nennen. Wir haben in der Stellungnahme Zahlen gebracht
und diese in Relation in Prozentzahlen ausgedrickt, wie viel wir damals hatten. Wir
schatzen, dass es heute dhnliche Zahlen geben kdnnte.

Vielleicht ist noch zu erwdhnen, dass damals bei der Abschaffung wirklich alle Fraktio-
nen aus der Stadt Frankfurt, also von CDU Uber SPD, bedauert haben, dass der Kom-
mune ein Mittel aus der Hand genommen wird. Man hat von Landesseite in eine kom-
munale Hoheit eingegriffen. Warum<¢ Die Frage war: Warum?e Die Kommunen kdnnen
doch selbst entscheiden — Subsidiaritatsprinzip —, die Leute vor Ort und dann weiter bis
in die Ortsverbdnde hinein, die mit Menschen konfrontiert werden, die Probleme auf
dem Wohnungsmarkt haben und nebenan sehen, dass ein Haus leer steht. Da kann ich
verstehen, dass die auch bei Wahlk&mpfen oder so an Tischen stehen und keine Ant-
worten mehr finden — auf der ganzen Breite der politischen Linie.

Wenn Sie Fragen haben, dann bitte schon.

Vorsitzende: Herzlichen Dank, Herr Risse. — Ich bin jetzt damit am Ende der Liste der An-
zuhdrenden. Ich frage jetzt mal, ob jemand im Raum ist, der nicht aufgerufen wurde,
aber eine schriftfiche Stellungnahme abgegeben hat oder eine mundliche noch ab-
geben mdéchte. — Das ist nicht der Fall.

Dann kdnnen wir jetzt in die Fragerunde einfreten. Der Abg. Schalauske hat sich als Ers-
ter gemeldet und dann die Abg. Barth.

Abg. Jan Schalauske: Vielen Dank, Frau Vorsitzende. — Ich mdchte erst mal auch an die
Anzuhdrenden in dieser letzten Runde noch ein ganz herzliches Dankeschdn ausspre-
chen. Ich meine, dass so viele Verireterinnen und Vertreter von Mieterinitiativen ge-
kommen sind, zeigt, wie die Diskussion Uber den Mangel an bezahlbarem Wohnraum
und konkret auch Uber ein Verbot von Zweckentfremdung und spekulativem Leerstand
aus der Sicht der Mieterinnen und Mieter gesehen wird. Ich denke, das ist eine Einschdt-
zung, die in manchen Diskussionen doch hdaufig zu kurz kommt. Deswegen noch mal
ganz herzlichen Dank.

Ich fand insbesondere die AusfUhrungen in der Stellungnahme von Frau Kasper vom
Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen zur Frage, Uber welche LeerstGnde
wir eigentlich sprechen und welche Leerst@nde erfasst werden mussen, sehr hilfreich.
Auch Herr Pawlik hat darauf hingewiesen, dass Mieterinnen und Mieter im Moment da-
bei sind, selbst Leerstnde zu erfassen, also Leerstandsregister zu fUhren. In Hochst wird
der Leerstand gezdahlt. Da wirde sich mir die Frage stellen, die zundchst auch auf der
Hand liegt, ob es, wenigstens in einem ersten Schritt, nicht winschenswert waére, wenn
der Leerstand sozusagen systematisch von den kommunalen Organen erfasst werden
wurde und das dann quasi nicht allein Sache der Mieterinnen und Mieter ist, die ehren-
amtlich irgendwie in den Stddten gucken, wo es Leerstand gibt. Das ist eine sehe nahe-
liegende Frage.

Interessant fand ich auch die AusfUhrungen von Herrn Sasse. Sie haben gesagt, dass in
den OrtsbeirGten parteitbergreifend von Fallen von Leerstand berichtet wird und das
auch parteilbergreifend kritisch gesehen wird. Da nicht alle Fraktionen im Hessischen
Landtag der Auffassung sind, dass Leerstand ein Problem ist, dem man sich landesge-
setzgeberisch widmen soll, wirde ich Sie gerne fragen, ob dies wirklich parteitbergrei-
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fend so ist und ob in den OrtsbeirGten dann auch ein weitgehend parteitbergreifender
Konsens darUber herrscht, dass es da ein Problem gibt.

Ich mdchte Sie vielleicht nur in einem Punkt richtigstellen — Sie haben auch auf das
MUnchner Modell verwiesen —: Bayern ist wohlweislich nicht immer ein Ort des Sozialis-
mus und des Kommunismus gewesen. Ich mdchte aber doch auf die Bayerische Rate-
republik verweisen, die vor hundert Jahren durchaus eine bedeutende Rolle in der Ge-
schichte gespielt hat. Aber das ist sicherlich Thema einer anderen Diskussion, die wir im
Ubrigen im Hessischen Landtag sehr oft und sehr tiefgrindig fohren. Uber Sozialismus
wird immer viel diskutiert und gestritten.

Ich hatte an Herrn Risse von der Wohnrauminitiative FrankfurtRheinMain noch die Frage:
Sie beschreiben ein Modell, bei dem Sie als Verein tatig geworden sind. Nachdem man
Iweckentfremdung quasi beseitigt hat, hat Ihr Verein eine Rolle gespielt. Vielleicht kon-
nen Sie uns noch mal etwas genauer erldutern, wie dieses Modell funktioniert hat, well
das auch eine Antwort auf die Frage ist: Was machen wir eigentlich, wenn wir die
Iweckentfremdung beendet haben, um den Wohnraum dann wieder der Wohnraum-
versorgung zur Verflgung zu stellene

Ich hatte an alle Vertreterinnen und Vertreter der Mieterinitiativen noch eine abschlie-
Bende Frage. Wir finden in den Stellungnahmen, insbesondere der Immobilienunter-
nehmen, aber auch der Interessenorganisationen von Vermietern, immer wieder den
Hinweis, das wdare ein unzuldssiger Eingriff in das Privateigentum, das wdre irgendwie
verfassungswidrig. Ein Verbot von Zweckentfremdung wirde gar den sozialen Frieden in
unseren Stadten gefdhrden. Solche Begriffe sind in einzelnen Stellungnahmen zu finden.
Ich mdchte Sie jetzt mal fragen, ob nicht die andauernde Untatigkeit der &ffentlichen
Hand gegenUber dem Zustand von Zweckentfremdung, von spekulativem Leerstand
eigentlich den sozialen Frieden in unseren Stddten massiv gefdhrdet, ob nicht das
Recht auf bezahlbaren Wohnraum und das Grundrecht auf eine soziale Wohnraumver-
sorgung, auch nach Art. 14 Abs. 2 Grundgesetz — Herr Pawlik hat auch in diese Richtung
argumentiert —, viel, viel hbher gewertet werden musste als das Recht von Privateigen-
tum und einem vermeintlichen Recht auf hdchstmdgliche Rendite. Kann das eigentlich
das Ziel sein, oder mussen wir diese Verhdlinisse nicht umdrehen, und wie sehen das
eigentlich die Mieterinnen und Mieter in unseren StGdten?

Abg. Elke Barth: Auch ich m&chte mich erst mal bei den Anzuhérenden in diesem Block
bedanken. Ich glaube, Ihre Aussagen sind fUr uns besonders wertvoll. Sie sind diejeni-
gen, die wirklich vor Ort tatig sind. An Sie wenden sich die Mieter, und Sie bekommen
genau mit, wie die Situation vor Ort ist. Sie spekulieren nicht mit irgendwelchen fiktiven
Zahlen aus irgendwelchen Gutachten, sondern Sie erleben das Ganze vor Ort, und Sie
sehen auch die Hauser, Uber die wir reden.

An den Verein — ich habe jetzt nicht mehr alle Namen parat — Mieter helfen Mieter: Da
wird auf der ersten Seite der Stellungnahme darauf hingewiesen, dass durch den Leer-
stand nicht nur dringend bendtigter Wohnraum verloren geht. Vieimehr kann der Leer-
stand auch auf das nachbarschaftliche Umfeld abfarben, das Gebiet abwerten und
zum sozialen Problemfeld machen. Ich selbst habe mich mehrfach in Frankfurt in sol-
chen Gebieten im Nordend, wo vermehrt Leerstdnde sind, bewegt, und mir ist aufgefal-
len, dass es auch sehr viele Hauser gibt, die —in AnfGhrungszeichen — ,nur* teilentmietet
sind. Das sind HAuser, in denen von acht Wohnungen nur noch zwei bewohnt sind. Das
sieht man ganz deutlich, wenn die Briefkdsten zugeklebt sind. Da ist es mir dann — das
Ubrigens auch mal an die Anzuhdrenden, die davor zu Wort kamen und die sagten, das
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ist nur eine Fluktuation — vollig wurscht, ob wir Gber drei, vier, fUnf oder sechs Monate
reden, nach denen von einem spekulativen, von einem strukturellen oder wie auch
immer gearteten Leerstand ausgegangen wird. Das sind Leerstdnde, die einfach langer
dauvern. Die sind da. Darauf mdchte ich auch mal hinweisen. Meinen Sie das auch da-
mite Wenn ich in einem Haus wohne, in dem sechs Wohnungen leer stehen und ich
quasi zu den letzten Mohikanern gehdére, empfinde ich das eigentlich fast noch als eine
schlimmere Situation, als wenn nur das Haus neben mir leer steht. — Das dazu.

Dann wurde ich gerne auf die Ausfuhrungen von Herrn Pawlik vom Mieterbund Hoechs-
ter Wohnen noch eingehen. Sie werten die Meldungen lhres ehrenamtlichen Meldepor-
tals aus. Ich finde es Ubrigens beeindruckend, wie viele sich inzwischen schon ehren-
amtlich auf den Weg machen, um Leerstdnde zu erfassen, schlicht und ergreifend, well
die Stadt dies nicht darf, weil das Land das nicht erméglicht.

Mir k&me da sogar noch ein dritter Aspekt, weshalb H&user leer stehen, in den Sinn. Da
die Frage: Ich meine, dem musste eigentlich auch mit unserem Zweckentfremdungsge-
setz zu behelfen sein. Oftmals sind Vermieter mit der Vermietung auch Gberfordert, viel-
leicht weil sich bisher der Ehepartner darum gekUmmert hat und der oder die Hinter-
bliebene das dann nicht mehr machen kann, weil in dem Haus vielleicht auch erst
noch etwas zu sanieren ist. Auch ein Streit unter Erbengemeinschaften fGhrt oftmals da-
zu, dass Immobilien leer stehen, wenn man sich da nicht einigen kann. Aber auch da
kénnten vielleicht — zumindest ist das unser Ansinnen —, wenn ein BuBgeld droht oder die
Stadt haufiger mal nachfragt, die Denkprozesse in mancher Erbengemeinschaft be-
schleunigt werden: ,, Jetzt mUssen wir uns aber einigen. Die haben schon dreimal nach-
gefragt.” Oder es macht sich jemand Gedanken, dass er den Zustand des Hauses nicht
so lassen kann.

An Herrn Sasse habe ich eigentlich nur den Dank, dass er auch mal dokumentiert hat,
dass sich die Stadtpolitik hier — das sind alles aktuelle Antrédge und nicht nur Antrége aus
den letzten vier Jahren; wenn ich das richtig sehe, stammen die meisten Anfradge aus
dem Jahr 2019 — mit leer stehenden H&usern, wie gesagt, an der Basis befasst.

Auch von mir noch mal die Bitte an die WIF. Sie waren Profiteure des damaligen
Iweckentfremdungsgesetzes. Manchem Vermieter ist es vielleicht auch mal zu anstren-
gend, sich mit Mieterwechseln auseinanderzusetzen. Man muss wieder jemanden pru-
fen, jemanden aussuchen. Dann hat man Fluktuation. Vielleicht beschreiben Sie noch
mal Ihr Modell. Dieses macht Sie aus meiner Sicht —ich kenne Sie; ich war schon mal bei
Ihnen — sehr attraktiv fOr jemanden, der sagt: ,Ich will das Haus in funf Jahren sanieren.
Jetzt ist jemmand ausgezogen. Ich besetze lieber nicht mehr neu, sonst habe ich Arger,
wenn ich den dann rausbekommen will." Da liegt eigentlich die Aftraktivitat lhres Ge-
schaftsmodells, auch fUr dltere Menschen, die Angst haben, sich mit der Vermietung an
Einzelpersonen Arger einzuhandeln. Bitte beschreiben Sie noch mal, wo die Attraktivitét
Ihres Modells liegt. — Vielen Dank.

Abg. Dr. Stefan Naas: Ich will nur kurz auf eine Einlassung von Frau Kasper entgegnen,
die auch auf Seite 5 ihrer Stellungnahme davon gesprochen hat, dass es hier die M&g-
lichkeit gdbe, einen Steuererlass in der Grundsteuer vorzunehmen. Das ist richtig. Das
Grundsteuergesetz sieht das bei einer Ertragsminderung vor. Eine Ertragsminderung
kann natlrlich Leerstand sein, ganz klassisch. Allerdings darf diese Erfragsminderung
nicht durch den Vermieter zu vertreten sein. Das heit, die Steuerverwaltung ist nicht so
blind, nicht zu sehen, dass das natUrlich auch absichtlich herbeigefuhrt werden kann.
Dementsprechend wird in der Praxis dann zumindest nachgefragt, wo die Vermie-
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tungsangebote waren und sind, wie hoch diese waren. Denn die Vermietung muss na-
tUrlich gesetzlich zuldssig sein, was die Hohe angeht, und die Mietforderung muss auch
zul@ssig sein und nicht vollig absurd. Daher kommen diese Falle im Ballungsraum in der
Tat praktisch nicht vor,

Vorsitzende: Auch das Letzte war jetzt keine Frage im klassischen Sinne, aber lassen wir
es jetzt so stehen.

Ich habe keine Wortmeldungen mehr aus dem Kreis der Abgeordneten. Es sind alle An-
zuhdrenden angesprochen worden. Ich schlage vor, wir gehen in der gleichen Reihen-
folge wie eben vor. Sie alle haben die Mdglichkeit, noch mal zu antworten.

Wir beginnen mit Hans-JUrgen Hammelmann von der Aktionsgemeinschaft Westend
und danach JUrgen Lutz von Mieter helfen Mieter.

Herr Hammelmann: Ich habe zwei Sachen, zum einen an Herrn Schalauske: Sie haben
schon recht. Ich sitze auch im Ortsbeirat Bockenheim/Westend. In Westend hat der
Ortsbeirat schon seit Jahrzehnten mit dem Thema Zweckentfremdung zu tun. Bei uns
kommt mindestens einmal im Monat ein BUrger und sagt: , Hier ist Leerstand.” Das Pro-
blem, das wir haben, ist: Wir kbnnen nichts machen. Uns sind die Hodnde gebunden.

Zum anderen zu dem, was Frau Barth gesagt hat: Das Haus mit den zwei Klingelschil-
dern, wo in zwei Wohnungen noch Leute drin wohnen und der Rest des Hauses leer
steht, ist genau das Problem, das ich gemeint habe. Das Problem ist n&mlich, dass Im-
mobiliengesellschaften Hauser aufkaufen, die Wohnungen spekulativ leer stehen lassen,
sagen, sie wollen sanieren, dann aber nicht sanieren, es mit der Sanierung dauert.
Wenn dann einzelne Wohnungen saniert werden, werden teilweise Turen offen gelas-
sen. Zum Teil werden Leitungen, Wasserleitungen usw. herausgeschlagen. Dann kommt
es durch die Bauarbeiten halt mal dazu, dass an einem Tag das Licht nicht funktioniert
oder das Wasser nicht lauft. Auch das ist spekulativer Leerstand. Dieser nimmt in Frank-
furt zu. Das Problem, das wir haben, ist: Wir brauchen eine ZusammenfUhrung von der
Wohnraumzweckentfremdungsverordnung mit dem Umwandlungsgesetz, sodass auf
beiden Schienen vorgegangen werden kann.

Gerade die Ortsbeirdte in den innenstadtnahen Bereichen haben — Herr Sasse hat es ja
gesagt — sehr viel mit Wohnraumzweckentfremdung und mit der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen bzw. mit dem spekulativen Aufkauf von Gebduden zu
tun. Da muss endlich etwas geschehen. Gerade Frankfurt ist da leider federfUhrend.

Herr Lutz: Herr Schalauske hatte zundchst die VerfassungsgemdaBheit einer Zweckent-
fremdungsverordnung angesprochen. Das ist ja, glaube ich, hier deutlich geworden,
da sind wir uns zumindest groBtenteils vollig einig, da besteht kein Problem. Eigentum
verpflichtet. Recht auf Eigentum muss sein, das ist klar. Das begriBen wir naturlich auch
alle. Da sind wir uns einig. Es muss aber immer einen Ausgleich geben. Dieser zweite
Satz: ,,Eigentum verpflichtet” fallt in der Regel unter den Tisch.

Das ist hier in dem Zusammenhang mit dem Wohnraumzweckentfremdungsgesetz be-
sonders auffallig an einem Konflikt, in dem sich der Staat selbst beschneidet. Die Mo g-
lichkeit, hier durch Ordnungsgesetze einzugreifen, fir Ordnung zu sorgen, also z. B. zu
verhindern, dass Wohnraum leer steht — Leerstand hat ja auch Auswirkungen auf die
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Nachbarschaft, wie jetzt auch andere bestatigt haben -, ist eine ganz wichtige Hand-
lungsmaBnahme.

Es geht jetzt noch einen Schritt weiter. Ich mdchte jetzt weitestgehend — so kann man es
formulieren — in die Richtung gehen, dass ich sage: Hier besteht auch ein Einfallstor fir
tendenziell kriminelle Immobilienspekulanten. Wenn ein Spekulant ein Grundstick leer
stehen Iasst und die Stadt befUrchten muss, dass das Auswirkungen auf die gesamte
Nachbarschaft hat, auf die Umgebung, also auf den GrundstUckswert der Nachbarn,
naturlich auch auf die Stadtentwicklung, dann muss die Stadt versuchen, sich mit die-
sem einen schwarzen Schaf, also mit dem tendenziell Kriminellen, letztendlich mit dem
mit krimineller Energie vorgehenden Immobilienspekulanten, zu einigen. Denn was
bleibt der Stadt anderes Gbrige Ohne ein wirksames Gesetz gegen diesen Leerstand
oder gegen dieses Verwahrlosenlassen, das sich auf die Umgebung auswirkt, hat die
Stadt einen noch gréBeren Schaden. Es wird oft verkannt, dass die Stadt hier quasi hilf-
los gemacht wird oder der gesetzlichen Moglichkeit beraubt wird, die im Bundesgesetz
auch vorgesehen ist, um solche Erpressungsversuche von tendenziell kriminellen Immo-
bilienspekulanten abzuwehren.

Das Problem, dass einzelne Wohnungen in einem Wohnhaus leer stehen, also dass nur
ein Teil des Wohnraum:s leer steht, 1&uft uns in der Beratungspraxis beim Mieterverein, bei
Mieter helfen Mietern, naturlich standig Uber den Weg. Das ist in der Regel die Situation,
in der ein Mietswohnhaus durch eine Luxussanierung umgewandelt werden soll. Hier
muss der Vermieter, weil es um massive UmbaumaBnahmen geht, oft das ganze Haus,
zumindest die einzelnen Wohnungen leer bekommen. Also wird er versuchen, dies mit
irgendwelchen Methoden zu machen, teilweise mit Zuckerbrot — es werden auch man-
che Mieter herausgekauft —, teilweise mit Peitsche. NatUrlich kann man das nicht ganz
verhindern — aber tendenziell. Man wird einen bestimmten Teil dieser Luxussanierungen
sicherlich verhindern kdnnen, wenn die Stadt effektive MaBnahmen zur VerfGgung hat,
um diesen punktfuellen Leerstand in einem Haus zu verhindern. Denn dann wird es den
Spekulanten oder — in diesem Fall - den Luxusmodernisierern nicht mehr so leicht ge-
macht, das ganze Haus auf den Kopf zu stellen und in ein Luxuswohnhaus umzuwan-
deln. — Danke schon.

Herr Pawlik: Vielleicht zu der Frage von Herrn Schalauske zum massiven Leerstand und
der Verfassung: Ich erlaube mir jetzt, weil es — ich sage mal — gewichtiger ist als das, was
ich hier sagen kdnnte, einfach mal drei SGtze aus der gestrigen Pressemitteilung des
Bundesverfassungsgerichts zu zitieren. Es hei3t dort sehr klar:

Die Eigentumsgarantie gebietet nicht, Rechtspositionen fur alle Zukunft in ihrem In-
halt unangetastet zu lassen. Der Gesetzgeber kann einmal geschaffene Regelun-
gen nachtraglich verdndern und fortentwickeln, auch wenn sich damit die Nut-
zungsmoglichkeiten bestehender Eigentumspositionen verschlechtern. Auf dem
sozialpolitisch umstrittenen Gebiet des Mietrechts mUssen Vermieter mit hdufigen
Gesetzes@nderungen rechnen und kdnnen nicht auf den Fortbestand einer ihnen
gunstigen Rechtslage vertrauen. lhr Vertrauen, mit der Wohnung, héchstmdgliche
MieteinkUnfte erzielen zu kdnnen, wird durch die Eigentumsgarantie nicht ge-
schotzt.

Das wird auch - das ist meine Vermutung, Herr Schalauske — die Diskussion der ndchsten
Monate, vielleicht Jahre pragen. Das ist eine aktuelle Rechtsprechung und die Rechts-
position unseres hochsten Gerichts. Das bezieht sich auf alle Formen, wie man versucht,
maoglichst extrem hohe Einkommensgewinne aus Wohnimmobilien zu ziehen.
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Zweite Frage von Frau Barth — LeerstGnde —, weshalb Hduser leer stehen. Das steht ein
StUck weit bei uns in der Stellungnahme. Ich habe es vorhin aber auch angesprochen.
Die LeerstGnde haben aus dem, was wir mit den Leerstandsmeldungen, die wir bisher
haben, sehen, zwei Grundlinien. Die eine Grundlinie heit, hdchstmdglichen Profit aus
dem Wohnungsbestand, also aus dem Gebdude zu ziehen, egal, ob es vermietet ist
oder nicht. Wir sind in einer Phase, in der die Immobilienpreise, die Grundpreise in den
zurUckliegenden Jahren nicht nur in Frankfurt am Main, sondern an vielen Stellen in die-
ser Republik jGhrlich um 10 % gestiegen sind. Und wenn die jetzige Nullzinspolitik weiter-
geht, werden Immobilien als Anlagemodell weiter dienen. Damit wird das Ganze so
weitergehen. Das ist eine der Ursachen, weshalb in unseren Augen diese Entwicklung in
Frankfurt eine derart dramatische Situation geschaffen hat.

Ich habe vorhin gesagt — ich wiederhole das hoch mal ganz bewusst —: Da gibt es dann
die Bezeichnung FMain sowieso eins, zwei, drei, vier, fUnf, sechs, sieben oder mit Unter-
nehmen aus Berlin. Das geht dann bis zu 27 Immobilien. Die konnten wir bisher gar nicht
alle verifizieren. Nur wenn man mal eine hat und durch Zufall weiB, wer der EigentGmer
ist, dann kann man dem auch mal Gber das Internet nachgehen und da etwas finden.

Die zweite Geschichte ist natUrlich — das weil fast jeder hier im Raum, der mit Menschen
zu tun hat —: Es gibt immer Menschen, die Schwierigkeiten haben, mit ihrem Vermogen,
mit ihrer Immobilie umzugehen. Das sind aber nicht diejenigen, die wir hier auf dem
Schirm haben. Vielmehr ist das eher der Ansatz — das sage ich auch in Richtung Haus &
Grund, da muUssten Sie ja dankbar sein —, dass hier geguckt wird, dass diesen Leuten in
Form von Hilfeangeboten, UnterstUtzungsangeboten geholfen wird. Das heiBt also, auf
der einen Seite braucht es eine klare Positionierung und Zurickweisung und auf der an-
deren Seite eine Hilfestruktur. Das geht hier Hand in Hand.

Ich will vielleicht noch etwas sagen: Das, was wir machen, ist in seinen Moglichkeiten
sehr begrenzt. Wie kommen wir an die Geschichten ran2 Durch Meldungen in der Pres-
se, durch persdnliche Zufdlle, dass man sieht, dass man angesprochen wird, vor vier,
fonf Jahren die Arbeit der AG Westend, auch durch BUrgerinnen und BUrger. Wir haben
aber keine Moglichkeit, abzugleichen — damit fadngt es schon an —, wem das Haus ge-
hort. Wenn wir auf die zugehen wollen, kdnnen wir, wenn wir durch Zufall jemanden
kennen, schreiben. Aber das Papier, dieser Brief ist eigentlich, wenn es jemand nicht
will, fUr den Papierkorb. So offen muss man das sagen.

Die Stadt hat ganz andere Mdglichkeiten. Wir haben vorhin am Beispiel Wiesbaden von
der Elektrozdhlermessung gehort. Deren Schatzung von 2 bis 3 % entspricht unseren
Schatzungen Uber den Leerstand in Frankfurt, den ich selbst in Richtung 10.000 beziffere.
Mit den begrenzten Mitteln, die wir haben, versuchen wir dies. Aber eigentlich muss ei-
ne Institution wie eine Kommune mit ihnren Mdglichkeiten des Abgleichs der Einwohner-
meldedatei mit den vorhandenen Wohnungsbestinden oder auch des Vergleichs mit
Elektrozdhlern diese Moglichkeit haben, und sie hat dann auch die Sanktionsmoglich-
keiten. FUr diesen Weg — das sage ich noch einmal — pladieren wir sehr leidenschaftlich.

Und, Frau Barth, fir Sie: Wie gesagt, auch Hilfe bei der Umsetzung fur Private, die etwas
ungelenk sind oder Schwierigkeiten mit ihrem Vermdgen haben.

Herr Sasse: Herr Schalauske hat eben nach dem breiten politischen Konsens aller 16
Ortsbeirate in Frankfurt gefragt. Ich maBe mir natdrlich nicht an, darGber Auskunft ge-
ben zu kdnnen. Ich kann nur versichern: Eines mégen auch die OrtsbeirGte nicht — das
ist ungefdhr so wie bei Landtagsabgeordneten —: Hilflos vor BUrgern zu sitzen und mit der
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Schulter zu zucken, das mdgen sie gar nicht gern. Insofern ist da ein gewisser Konsens zu
erkennen.

In den Beispielen, die ich herausgesucht habe, stammt tatsdchlich kein Antrag von der
CDU. Die Antrage stammen von den GRUNEN, von der SPD und von der LINKEN. Die
meisten dieser Anfrage sind einstimmig angenommen worden. In den Beispielen gab es
einen Anfrag, gegen den ein CDU-Mitglied gestimmt hat, die anderen vier — es sind ins-
gesamt funf — haben wohl zugestimmt. Nur ein Antrag ist génzlich von der CDU, der FDP
und BFF abgelehnt worden. Bedauerlicherweise ist das der, den ich selbst geschrieben
habe. Es ist mir also nicht gelungen, die Kollegen zu Uberzeugen. Diese, insbesondere
die CDU, haben daraufhin einen eigenen Antrag eingebracht, den wir dann nicht ab-
stimmen konnten, weil er das Thema ,Zweckentfremdung und Leerstand" mit der
Zweitwohnungssteuer verknUpft hat. Das war ein bisschen bldd. Aber die haben tat-
s@chlich gefordert, dass man endlich einen Leerstandsmelder einfGhrt — das fand ich
gut —, damit man dann auch denjenigen, die nicht vermieten kénnen, Hilfe angedei-
hen I&sst und modglicherweise auch Belegrechte von denen ankauft. Die hatten also
diese ber0hmte alleinstehende Witwe, die sich nicht auskennt, im Blick. Da war dann
zumindest der Ansatz zu erkennen, dass das Thema auch dort aufgegriffen wird. Ich
glaube schon, dass es vor Ort etwas anders gesehen wird als auf Landesebene.

Frau Kasper: Ich mdchte nur noch einen Punkt betonen: Es ist natUrlich wichtig, was
Frau Meier-Sienel aus der Stadt Frankfurt kurz andeutete, dass dieses Instrument auch
eine Grundlage ist, ernsthafter in Kooperation oder Kommunikation zu treten, also dass
nicht gleich bei der ersten Meldung ein BuBgeldbescheid oder so etwas kommt. Viel-
mehr sind Kooperation und Kommunikation wichtig. Jetzt ist leider die Vertreterin aus
MUnchen nicht mehr da. Die haben lange Erfahrungen, und die haben bei der Umset-
zung auch noch additive Instrumente, sodass es gar nicht erst dazu kommt, diese Keule
schwingen zu muUssen — Instrumente, die dann auch angenommen werden, also Immo-
bilienagenturen usw. Wir kbnnen uns gut vorstellen, solche Sachen auch umzusetzen,
wenn die Rahmenbedingungen so sind, dass wir das personell kénnten — oder auch in
Kooperation mit Haus & Grund. Wir haben haufenweise Ideen, was man machen kénn-
te. Man sollte uns nur lassen oder ermdéchtigen. — Danke schon.

Herr Risse: Vielleicht noch mal speziell zum Verein: Wir sind ein Verein fur Studierende
und Auszubildende. Das schrankt den Personenkreis, fUr den wir satzungsgemdaB eintre-
ten, ein bisschen ein. Wir selbst sind seit 25 Jahren dabei, fUhren die Geschdafte und sind
vorher als Studierende Uber den Verein zu Wohnraum gekommen. Deshalb kdnnte ich
jetzt, wenn es um Einzelfdlle geht, ewig lange erzdhlen.

Wie das damals mit der — das hieB damals nicht Stabsstelle — Stelle vom Amt fur Woh-
nungswesen ablief, ist so: Man kam, wie gesagt, nicht mit dem BuBgeld, sondern hat
die Vermieter angesprochen. Wir haben das immer so erkldrt, dass diese dann von uns
oder von einem anderen Verein, der in einem dhnlichen Bereich zugange war — der
Evangelische Verein fUr Wohnraumbhilfe und der Frankfurter Verein fUr soziale Heimstéat-
ten —, eine Visitenkarte bekommen haben. Es ging bei uns hauptséchlich um befristeten
Wohnraum, genau in Fdllen, in denen vielleicht 50 % der Wohnungen in einem Wohn-
block leer waren und die EigentUmer gesagt haben: ,Wir wollen abreiBen, komplett
sanieren, es kann da keiner mehr wohnen. Aber fur eine befristete Zeit ist es eben fir
einen Studenten moglich, einzuziehen.” Wir hatten sehr gute Preise erzielen kénnen,
weil der Vermieter — ich mache jetzt einfach mal ein Beispiel — sagt: Wir fangen in drei
Monaten an zu sanieren. Wir sagen, drei Monate ist ein Semester, das reicht uns als kur-
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zeste Frist. Wir wussten aber, wenn 50 % der Mieter da noch drin sind, wird es Jahre
dauern, bis der letzte auszieht. Aber durch diese Konstellation konnten wir sehr gute
Preise erzielen. Das war — das habe ich auch in der Stellungnahme geschrieben — eine
Triple-win-Situation, weil wir fUr die Leute Wohnraum hatten, der EigentUmer die Be-
triebskosten bezahlt bekam und noch eine Nettomiete bekam. Der andere Aspekt war,
dass er von der Stadt kein BuBgeld bekommen wollte. In der ganzen Konstellation war
das ziemlich gunstig. So 1auft das besser. Danke fur die kostenlose Werbung fUr uns hier.

Wir sind auch weiterhin auf dem Gebiet tatig. Wir haben Uber einen Artikel bei Haus &
Grund unsere Dienstleistung EigentUmern anbieten kdnnen und haben darUber auch
Wohnraum bekommen, um diese Hilfestellung zu geben. Wenn man mit Wohnraum
irgendwelche Schwierigkeiten hat oder sagt: ,,Die Tochter ist jetzt fOr fUnf Jahre in den
USA, kommt aber dann zurick, wenn ich jetzt ein nhormales Mietverhdltnis habe, wird
das vielleicht schwieriger", dann kdnnen wir die Arbeit abnehmen. Das ist das Modell.

Wir haben eine Wohnung in einem Eigenhaus, dessen EigentUmer in der Presse unschén
dargestellt wurde. Der Druck aus der Offentlichkeit war so stark, dass auch er unsere
Dienste in Anspruch genommen hat und wir jetzt fUr Studierende Wohnraum angemie-
tet haben. Das wird Jahr fUr Jahr verl@ngert. Er hat jetzt versprochen, dass die dltere
Dame - Uber 90 Jahre — da noch wohnen bleiben kann. Wenn sie dann mal nicht mehr
sein sollte, wirde er mit dem Sanieren beginnen.

Jetzt auch in die Runde an die Vermieterseite, wenn da ist — wenn ich die Gelegenheit
zur Werbung nutzen darf —: Sprechen Sie uns an. — Danke.

Vorsitzende: Herzlichen Dank. — Ich sehe keine weiteren Wortmeldungen und keine wei-
teren Nachfragen mehr. Dann darf ich mich bei allen Anzuhérenden fur Ihre Zeit und fur
lhre Stellungnahmen in den letzten drei Stunden ganz herzlich bedanken.

(Beifall)

Herzlichen Dank auch an die Stenografin, die das alles drei Stunden lang mitgeschrie-
ben und mitprotokolliert hat.

(Beifall)

Damit beende ich die 4. Sitzung des Wirtschaftsausschusses. Wir sehen uns gleich wieder
zur 5. Sitzung mit einer Anhdérung zum Mobilitatsfordergesetz. Ich schlage vor, wir ma-
chen um 16:10 Uhr weiter. Dann kénnen Sie hier in Ruhe den Raum verlassen, und die
neuen Anzuhdrenden kdnnen Platz nehmen. — Vielen herzlichen Dank.



