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Geschaftsfuhrung des Stadtplanungsausschusses

Anfragen der Ratsfraktion Die Linke anldsslich der Sitzung des Stadtplanungsaus-
schusses der Stadt Liiddenscheid am 01.09.2021.
Anfrage Wohnungsleerstand

Begriindung:

Lt. dem Handlungskonzept Wohnen sind ca. 7.400 Haushalte (21%) in Liidenscheid auf
preiswerten Wohnraum angewiesen. Dem gegeniiber stehen ca. 2000 Wohnungen, die der
Sozialbindung unterliegen. Ein erster Schritt, den Mangel an Sozialwohnungen zu beheben,
ist mit der Entwicklung des Quartiers ,Wiesenstra3e” gemacht.

Aber, wie man an den Zahlen erkennen kann, ist das Defizit inmer noch grof3. Diese Defizite
kénnen durch die Sanierung und Renovierung, mit Hilfe von Landesmitteln, leer stehender
Wohnungen ausgeglichen werden. So entsteht auch neuer sozialer Wohnungsraum.

Laut dem Wohnungsmarktprofil der NRW.Bank von 2019 ist der Leerstand in Liidenscheid
mit 5,3% ermittelt worden. Das ist weit iiber dem landesweiten Durchschnitt von 3,7%. Aller-
dings sind die Zahlen aus dem Jahr 2011.

Um den tatséchlichen Leerstand an Wohnungen zu ermitteln, bitten wir um die Beantwor-

tung folgender Fragen zur néchsten Sitzung des Rates oder des Stadfplanungsausschus-
ses.

Anfrage:
1. Wie hoch ist der derzeitige Leerstand insgesamt?

2. Wie hoch ist der Leerstand bei den in Liidenscheid agierenden Wohnungsbaugesell-
schaften?

3. Wie lange stehen bei den Wohnungsgesellschaften die Wohnungen leer?

4. Wie grof3 sind die leerstehenden Wohnungen — Zimmerzah!l und Wohnfldche?

5. Aus welchen Griinden stehen die Wohnungen leer — einzeln nach Wohnungsbaugesell-
schaften auffiihren?

6. Wie hoch ist der Anteil der nicht mehr sanierfahigen Wohnungen — einzeln nach Woh-

nungsbaugesellschaften auffiihren?

Welche MaBnahmen werden getroffen, um den Leerstand zu verringern?

8. Welche rechtlichen Méglichkeiten hat die Stadtverwaltung gegen langerfristigen Leer-
stand vorzugehen?
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Beantwortung:.
Anmerkungen zur Begrindung:

Die beschriebenen angebots- und nachfragseitigen Indikatoren (hier: Nachfrage nach preis-
wertem Wohnraum vs. Sozialwohnungen) stehen in keinem direkten Verhaltnis. Als ,preis-
werter” bzw. ,preisglnstiger” Wohnraum ist derjenige zu verstehen, der sich unter Bertck-
sichtigung des allgemeinen Mietniveaus in Bezug auf die Kaltmiete je Quadratmeter im unte-
ren Preisdrittel aller Wohnungen in der Stadt befindet. D.h., dass preiswerter Wohnraum ins-
besondere auch durch den freifinanzierten Wohnungsmarkt (zurzeit ausreichend) abgedeckt
ist. Hierzu heif3t es im Handlungskonzept Wohnen: ,Die Gegenuberstellung von Nachfrage
nach preiswertem Wohnraum und dem Angebot, das sich zusammensetzt aus ca. einem
Drittel des freifinanzierten Mietwohnungsbestands und dem aktuellen Bestand an rd. 2.370
mietpreisgebundenen Wohnungen, zeigt fir die jingere Vergangenheit eine ausgeglichene
Situation und damit keine Versorgungsengpasse fiir einkommensschwache Haushalte* (em-
pirica/Stadt Ludenscheid 2016: 90). Eine dem HKW nachgelagerte Untersuchung seitens



empirica in 2019 ergab zudem, dass ca. 13 % aller freifinanzierten Wohnungen in Liiden-
scheid im Rahmen der damaligen Bewilligungsmiete fur geférderte Wohnungen liegen. Dies
sei im Verhaltnis zu anderen NRW-Kommunen ein sehr hoher Anteil und deutet auf eine ent-
spannte Marktlage hin.

Als ,preisgebundener* Wohnraum ist wiederum derjenige zu verstehen, der einer konkreten
Mietpreisbindung im Rahmen der Wohnraumférderung unterliegt. Dieser kann gem. des obi-
gen Zitates als Teil des gesamten preiswerten Segments gesehen werden. Auch hier
herrscht It. Aussagen des FD 50.1 (Soziale Leistungen) eine entspannte Marktlage vor.

Laut aktuellem Wohnungsmarktprofil der NRW.BANK liegt die Anzahl preisgebundener
Wohnungen in Lidenscheid derzeit bei tber 2.500.

Die im Wohnungsmarktprofil angegebene Leerstandquote beruht auf der Fortschreibung von
Daten aus dem Mikrozensus 2011 und spiegelt wahrscheinlich nicht die aktuellen Verhalt-
nisse wieder.

Zu 1.

Die Bestimmung einer Leerstandquote stellt fur viele Kommunen eine Herausforderung dar.
Zur Ermittlung ware eine umfangreiche Untersuchung notwendig.

In verschiedenen Foren zur Wohnungsmarktbeobachtung wird u.a. die sog. Stromzahlerme-
thode genannt, bei der (stark vereinfacht) die Inaktivitét von den bei lokalen GroRversorgern
(Stadtwerke Ludenscheid) registrierten Stromzéahlern in einem bestimmten Zeitraum bemes-
sen wird. Die Methodik ist jedoch umstritten, da sie aufgrund verschiedenster Faktoren
ebenfalls zu Ungenauigkeiten neigt und maximal eine Uberschlagige Momentaufnahme wi-
derspiegelt. So werden beispielsweise marktibliche Fluktuationsleerstande miteinberechnet.
Als mdgliche Alternative kommt eine Abfrage bei den Bestandshaltern in Frage. Aufgrund
des grof3en Anteils an Wohnungen, die durch Privatpersonen vermietet werden, wére eine
solche Befragung mit hohem Ressourceneinsatz verbunden.

Zu2.-7..

Im Rahmen von Interviews, die 2019 seitens FD 61 mit den Geschaftsfihrenden der gréfiten
Bestandshalter gefuhrt wurden, wurden der Verwaltung Leerstandquoten von 1% - 3% inner-
halb derer Bestande genannt. Diese seien Uberwiegend als marktiblicher Fluktuationsleer-
stand zu sehen.

Als Hauptgriinde fiir die Leerstande wurden insbesondere veraltete Wohnungszuschnitte
bzw. —gréen genannt, die modernen Wohnanspriichen nicht mehr genugen und am lokalen
Wohnungsmarkt eine geringe Nachfrage haben.

Grundsatzlich sind die Fragen 2-7 jedoch durch die Bestandshalter selbst oder im Rahmen
einer Abfrage bei jenen zu beantworten. Die Wohnungsunternehmen sind unter Berticksich-
tigung des Datenschutzes nicht dazu verpflichtet, die abgefragten Angaben zu ihren Woh-
nungsleerstanden zu machen.

Zu 8.

Grundsatzlich haben nordrhein-westfalische Kommunen die Méglichkeit auf Grundlage der
Zweckentfremdungsverordnung (ZweVO) und des Gesetzes zur Erhaltung und Pflege von
Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (Wohnungsgesetz-WoG) sog. Zweckentfrem-
dungsverbote zu erlassen. Dies erfolgt in der Praxis jedoch hauptsachlich in Kommunen mit
angespannten Wohnungsmarkten und einem hohen Ansiedlungsdruck (z.B. KéIn oder Dis-
seldorf). Ein solches Verbot findet insbesondere dann Anwendung, wenn dringend bendtig-
ter dauerhafter Wohnraum beispielsweise fir gewerbliche Zwecke umgenutzt wird (z.B. Bi-
ronutzungen oder Vermietung als Ferienwohnung). Diese Voraussetzungen sind in Luden-
scheid nur punktuell gegeben. Ein Erfordernis fir Zweckentfremdungsverbote ist auf Grund-
lage der allgemeinen Marktlage nicht erkennbar.

Aufgrund der eingeschrankten juristischen Handhabe unternimmt die Stadt verschiedene
Bemiihungen, die sich mittelbar auf den Leerstand in bestimmten Rdumen auswirken. So



sind in diesem Zusammenhang beispielsweise die Malinahmen der Stadtebauférderung zu
nennen, die sich positiv auf die Attraktivitat der betroffenen Gebiete auswirken und so das
Leerstandrisiko minimieren kénnen. Auch der Einsatz von Vorkaufsrechten u.a. zur Beseiti-
gung stadtebaulicher Missstdnde und die damit verbundene Entwicklung einzelner Teil-
raume, sowie die jingsten Bestrebungen zur dauerhaften Umnutzung leerstehender Laden-
lokale sind in diesem Kontext zu sehen.

Weiterhin erfolgt beispielsweise im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren eine wohlwol-
lende Prufung bei Nutzungsanderungsantragen (z.B. Blro in Wohnung), sofern diese mit
dem vorherrschenden Planungsrecht und Baugebietscharakter vereinbar sind.

Ludenscheid, den 18.08.2021 % Aa.08. IA

imsztrag ‘ 745,
.} Lj
0 L/\/q“(’ “

Martin Barwolf



