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Herrn Stadtrat

Gerald Raschke
SPD-Stadtratsfraktion
Rathausplatz 2
90403 Niirnberg

Zweckentfremdungsverbot
Ihr Schreiben vom 25.01.2017

Sehr geehrter Herr Raschke,
vielen Dank fir lhre Anfrage vom 25.01.2017.

in Zeiten angespannter Wohnungsmarkte riickt die ,Sozialpflichtigkeit* des
(Wohn-)Eigentums als Teil des Sozialstaatsgebots naturgemaf verstérkt
in den Blickpunkt der Gesellschaft. Zweckentfremdete Nutzungen von
Wohnungen oder Wohnungsleersténde laufen dabei dem Gemeinwohl si-
cherlich zuwider. Vor diesem Hintergrund haben neben Stuttgart u.a. auch
Hamburg, Kéln, Berlin und Miinchen, als einzige bayerische Kommune,
Zweckentfremdungssatzungen erlassen.

Zu lhren Fragen, bezogen auf Niirnberg, kann ich Ihnen folgendes mittei-
len:

Die Verwaltung verfugt nicht Gber die personelle Kapazitat, um ein aussa-
gefdhiges Kataster iber Wohnungsleersténde und/oder Zweckentfrem-
dung zu erstellen und dann auch regelmaRig zu aktualisieren. Im Rahmen
des Gutachtens zum Stadtentwicklungskonzept ,Wohnen im Jahr 2025¢
far Nirnberg wurde allerdings fur das Jahr 2012 eine Leerstandsquote
von 1,6 Prozent ermittelt. Dieses Ergebnis wird auch durch eine Berech-
nung des Bundesinstituts fur Bau, Stadt- und Raumforschung (BBSR) un-
termauert. Das BBSR hat fur das Jahr 2015 auf der Basis einer Fort-
schreibung der Leerstandsdaten aus der Gebaude- und Wohnungszah-
lung 2011 fur die kreisfreien GroRstadte in Bayern eine durchschnittliche
Leerstandsquote von 1,9 Prozent bei weiterhin rlicklaufiger Tendenz er-
rechnet.

Die Leerstandsquote liegt somit deutlich unter der fiir einen funktionieren-
den Wohnungsmarkt (Realisierung von Umziigen und Modernisierungen)
aligemein als erforderlich angesehenen Fluktuationsreserve von rund drei
Prozent.
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Bei den rechtlichen Eingriffsméglichkeiten steht das Gesetz tber das Ver-
bot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZWEWG) im Vordergrund.
Dieses erméchtigt Gemeinden mit Wohnraummange! durch Satzung fest-
zulegen, dass eine Zweckentfremdung nur mit einer Genehmigung zulés-
sig ist. Ob im Gemeindegebiet tatsachlich ein Wohnraummangel herrscht
und diesem nicht mit anderen MaRnahmen begegnet werden kann, beur-
teilen die Gemeinden selbst. Der Begriff ,Zweckentfremdung“ umfasst ne-
ben beruflicher und gewerblicher Nutzung u.a. auch Wohnungsleerstand
langer als drei Monate.

In der aktuellen Situation anhaltender Wohnungsknappheit und hoher Ge-
winnerwartung auf dem Wohnungsmarkt ist die Schaffung von Wohnraum
wesentlich lukrativer, als Wohnraum in Gewerbeflachen umzunutzen. Die-
sen Trend belegen auch Schatzungen der Bauordnungsbehérde, wonach
derzeit die beantragten bzw. genehmigten Bauantrage und Vorbescheide
zu 60 bis 70 Prozent zugunsten von Wohnraum und zulasten von gewerb-
lichen Nutzungen gehen. Was die Zweckentfremdung von Wohnraum
durch Gewerbe angeht, ist deshalb davon auszugehen, dass diese gegen-
wartig allenfalls in Einzelfallen stattfindet.

Die Zweckentfremdungssatzung wurde in Nurnberg nach einer Kosten-
Nutzen-Analyse im Jahr 2001 aufgehoben. Das Instrumentarium ist sehr
arbeitsintensiv und benétigt zur Durchsetzung entsprechende Personalka-
pazitaten, auch im juristischen Bereich. Der erneute Erlass einer Zweck-
entfremdungssatzung wirde fur Nirnberg einen burokratischen und per-
sonellen Mehraufwand bedeuten, der nicht zu vertreten wére.

In anderen Ballungszentren wie Hamburg, Berlin, Miinchen oder Stuttgart
mag sich die Lage anders darstellen. Sollte sich fiir Niirnberg ein ver-
gleichbares Szenario ergeben, so ist mit entsprechenden MalRnahmen da-
rauf zu reagieren.

Aktuell sehe ich somit den Erlass einer Zweckentfremdungssatzung nicht
als erforderliches Instrument zur Verbesserung der Gesamtsituation auf
dem Wohnungsmarkt. Die begrenzten finanziellen und personellen Res-
sourcen sollten vorrangig zur Optimierung der Rahmenbedingungen fiir
den Wohnungsneubau eingesetzt werden.

Fur weitere Rickfragen steht Herr Géppner vom Stab Wohnen im Wirt-
schaftsreferat (Tel.: 0911/231 — 2102) jederzeit zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Ulrich Maly
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Zweckentfremdungsverbot

Sehr geenhrter Herr Oberblirgermeister,

in der Stadt Stuttgart wurde 2016 ein Zweckentfremdungsverbot eingefiih, um sinen -
dauerhaften Leersiand von Wohnungen zu verhindem. Die neue Satzung ist in Baden-
Wiirttemberg iiberall dort méglich, wo Wohnungsmangel herrscht. Ziel in Stutigart ist

es, mit den Eigentimern leerstehender Wohnungen in Gesprich zu kommen, um sie

an den Grundsatz ,Eigentum verpfiichiet" zu erinnern und ihre Wohnungen dem Markt

zur Verfiigung zu slellen.

Die SPD-Stadtratsfraktion stelfl auf diesem Hintergrund folgende Fragen an die
Verwaltung:

1. Liegen der Verwaltung Informationen Gber die Zahi leerstehender Wohnungen in
Nirberg vor?

2 Welche rechtlichen oder satzungsmafRigen Moglichkeiten gibt es in Nimberg, um
leerstehende Wohnungen dem Mietermarkt zuzufuhren?

3. Isteine Zweckentfremdungssatzung ein geeigneles Mittel, um dem Problem
wirksam zu begegnen?

Mit freundlichen GriiRen

d

Wﬂﬁ
Gerald Raschke
Planungspolilischer Sprecher




