Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Abteilung Burgerdienste, Ordnungsamt, StralRen- und Grinflachenamt

Bezirksstadtratin

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Abt. BurgOSGrin, D 10820 Berlin

Herrn Bezirksverordnetenvorsteher
Stefan Béltes lBJ‘ .u/o/t/w

uber

Frau Bezirksbiirgermeisterin ﬂgeox 24
Angelika Schéttler LA

Kleine Anfrage - Ifd. Nr. 0647/XX
der Bezirksverordneten Dr. Christine Scherzinger (DIE LINKE)

liber ,Leerstand im Bezirk endlich beenden!*

Sehr geehrter Herr BV-Vorsteher Bdéltes,

1 ofmiir Berlin |

Geschéftszeichen:
BurgOSGrunDez /21
BzBm 0647/XX

Dienstgebaude: Rathaus Tempelhof
Tempelhofer Damm 165, 12099 Berlin

Zimmer: 314
Postanschrift: John-F.-Kennedy-Platz,
10820 Berlin

& (Durchwahl): 90277-6000
Vermittlung (030) 90277-0
intern (9277)

. Telefax (030) 90277-6002

BuergOSGruen@ba-ts.berlin.de
E-Mail-Adresse nicht fiir Dokumente mit
elektronischer Signatur

Fur E-Mails mit qualifizierter elektronischer

Signatur: post@ba-ts.berlin.de

Datum: {5.01.2021

EINGEGANSGEN
21, Jan. 2021

die 0.g. Kleine Anfrage beantworte ich fur das Bezirksamt wie folgt:

Zu1. Frage

Wie ist der aktuelle Stand hinsichtlich des Leerstandes in folgenden Immobilien:

1. Geisbergstr. 40, 10777 Berlin

2. Potsdamer Str. 163/165, 10783 Berlin

3. Leuthener Str. 5, Leberstr. 62, 10829 Berlin

4. Hahnelstr. 3, 12159 Berlin

5. Niedstr. 19, 12159 Berlin

6. Stubenrauchstr. 69/0denwaldstr. 12161 Berlin
7. Busingstralle 7, 8, Fréaufstrarse 7, 12161 Berlin
8. Roennebergstr. 15, 12161 Berlin
9. Bundesallee 114. 12161 Berlin
10. Stubenrauchstr. 3, 12161 Berlin

Fahrverbindungen:

Bitte benutzen Sie nach Méglichkeit 6ffentliche Verkehrsmittel
U-Bahn: -U 6: Alt-Tempelhof oder Kaiserin-Augusta-Str.

Bus: M46 (Alt-Tempelhof); 184 (Rathaus Tempelhof)

Sprechzeiten:
Nach Vereinbarung



Antwort
1) Geisbergstral3e 40, 10777 Berlin

In dem Haus konnten im Rahmen einer Ortsbegehung im November 2020 insgesamt
acht Wohnungen festgestellt werden, die leerstehen. Die Wohnungen befinden sich
in einem schlechten baulichen Zustand und bedirfen einer Sanierung. Das Haus
steht unter Denkmalschutz und befindet sich zudem im Milieuschutzgebiet ,Schone-
berger Norden®. Da die Sanierung nach Angaben der Eigentimerin wirtschaftlich
nicht tragbar ist, beabsichtigt sie, die Wohnungen'in Eigentumswohnungen umzu-
wandeln und an Selbstnutzer zu verauRern. Aufgrund der im Milieuschutzgebiet be-
stehenden Einschrankungen sind derzeit Verwaltungsstreitverfahren vor dem Verwal-
tungsgericht Berlin und dem Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg anhangig.

2) Potsdamer Strale 163/165, 10783 Berlin

In der Hausnummer 163 stehen von insgesamt 20 Wohnungen derzeit 19 Wohnun-
gen teilweise seit mehreren Jahren leer. Das Gebaude und die Wohnungen sind in-
standsetzungs- und sanierungsbeddrftig. Die Eigentiimerin ist der Auffassung, dass
die Sanierung des Gebaudes wirtschaftlich nicht zumutbar und eine Zweckentfrem-
dung daher nicht gegeben sei. Ein entsprechender Antrag auf Erteilung eines Nega-
tivattestes wurde von der Zweckentfremdungsstelle jedoch abgelehnt. Gegen diese
Ablehnung wurde Widerspruch erhoben; der Widerspruch befindet sich noch in der
Bearbeitung.

Fur die Hausnummer 165 hat die Zweckentfremdungsstelle im November 2020 einen
Hinweis bekommen, dass vermutlich alle dreiig 1-Zimmerwohnungen seit kurzer
Zeit leer stehen sollen. Entsprechende Amtsermlttlungsverfahren wurden daraufhin
eroffnet und befinden sich derzeit in Prifung.

3) Leuthener StralBe 5, Leberstralle 62, 10829 Berlin

In dem Geb&ude Leuthener Stralle 5 konnte die Zweckentfremdungsstelle seit dem
Jahr 2017 mehrere leerstehende Wohnungen erfolgreich wieder dem Berliner Woh-
nungsmarkt zufuhren. Derzeit stehen noch zwei Wohnungen leer, fir die die Rick-
fuhrungen in den Wohnungsmarkt angeordnet wurden. Die Anordnungen werden der-
zeit im Rahmen der Verwaltungsvollstreckung durch die Vollstreckung von festge-
setzten Zwangsgeldern durchgesetzt. Fir die Vollstreckung sind in Berlin die Vollstre-
ckungsstellen der Finanzamter zustéandig. Zu beiden Wohnungen hat die Zweckent-
fremdungsstelle das zusténdige Finanzamt im Rahmen der Amtshilfe bereits im Ok-
tober 2019 um Vollstreckung der Zwangsgelder (30.0000 EUR und 20.000 EUR) er-
sucht. Eine Vollstreckung ist trotz mehrfacher Nachfragen beim Finanzamt jedoch
bisher nicht erfolgt.

Das Haus Leberstralle 62 ist in der Zweckentfremdungsstelle nicht bekannt. Es ist
nur das Haus Leberstral3e 61 bekannt.

4) HahnelstralRe 3, 12159 Berlin

~ In dem Objekt (Vorderhaus, rechter Seitenfliigel, linker Seitenfliigel) stehen insge-
samt elf Wohnungen leer, die jeweils eine Leerstandsgenehmigung aufgrund umfang-
reicher Modernisierungsmafinahmen bis zum 31.05.2021 erhalten haben. Die Zweck-
entfremdungsstelle Uberwacht regelmaRig den Baufortschritt.
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Far eine weitere Wohnung wurde eine Leerstandsanzeige gestellt: hier befindet sich
die Eigentlimerin noch innerhalb der Frist des § 2 Abs. 2 Nr. 4 des Zweckentfrem-
dungsverbot-Gesetzes (ZwVbG), so dass eine Zweckentfremdung noch nicht vor-
liegt.

Das Objekt wurde von der jetzigen Eigentiimerin im November 2019 erworben. Die
Eigentumerin ist nach den Erkenntnissen der Zweckentfremdungsstelle bemiiht, das
Gebaude wieder zum Wohnen herzurichten und in den Wohnungsmarkt zuriickzu-
fuhren.

5) NiedstraRe 19, 12159 Berlin

Aufgrund eines anonymen Hinweises erlangte die Zweckentfremdungsstelle Kenntnis
von einem Leerstand mehrerer Wohnungen in dem Gebzude. Im Rahmen einer Orts-
begehung im Jahr 2019 konnte festgestellt werden, dass drei Wohnungen leerstehen.
Die daraufhin eingeleiteten Amtsverfahren dauern noch an: die Zweckentfremdungs-
stelle steht im Kontakt mit der Hausverwaltung.

6) StubenrauchstralRe 69, 12161 Berlin

Fur das Geb&ude wurde die Wiederherstellung zu Wohnzwecken sowie die Ruickfiih-

rung in den Wohnungsmarkt angeordnet. Derzeit ist beim Oberverwaltungsgericht

Berlin-Brandenburg ein Antrag auf Zulassung der Berufung anhangig. In diesem Ver-

fahren wird das Oberverwaltungsgericht zu priifen haben, ob das ZwVbG auf dieses

Gebaude anwendbar ist. Sollte das Oberverwaltungsgericht entscheiden, dass das

ZwVbG nicht anwendbar ist, waren alle von der Zweckentfremdungsstelle bisher ge-
troffenen MafRnahmen unzulassig. Bevor weitere MaRnahmen auf der Grundlage des

ZwVbG eingeleitet werden, wird daher die Entscheidung des Oberverwaltungsge-

richts abgewartet.

7) BusingstraRe 7, 8 und Froaufstrale 7, 12161 Berlin

In dem Geb&udekomplex konnte die Zweckentfremdungsstelle seit dem Jahr 2017 :
mehrere leerstehende Wohnungen erfolgreich wieder dem Berliner Wohnungsmarkt
zufihren. Derzeit stehen in der FréaufstraRe 7 noch zwei Wohnungen und in der Bii-
singstrale 8 noch eine Wohnung leer. Das Objekt BusingstralRe 7 ist nach Kenntnis
der Zweckentfremdungsstelle mittlerweile vollstandig bewohnt. '

Die fur die drei leerstehenden Wohnungen anhangigen Verfahren befinden sich in der
Verwaltungsvollstreckung. Auch hier hat die Zweckentfremdungsstelle das zustan-
dige Finanzamt ersucht, die festgesetzten Zwangsgelder (30.0000, 20.000 und 5.000
EUR) zu vollstrecken. Eine Vollstreckung ist trotz mehrfacher Nachfragen beim Fi-
nanzamt jedoch bisher nicht erfolgt (vgl. Antwort zu Leuthener Strake 5, Leberstrae
62, 10829 Berlin)

8) Roennebergstrale 15, 12161 Berlin

In dem unter Denkmalschutz stehenden Gebaude stehen teilweise seit mehreren
Jahren sechs Wohnungen leer. Aufgrund von zivilrechtlichen Klagen im Sinne der
Ausnahmeregelung des § 2 Abs. 2 Nr. 4 Zw\VbG lag eine Zweckentfremdung zu-
nachst nicht vor. Nach Wegfall der Voraussetzungen fir die Ausnahme wurde die
Ruckfuhrung der Wohnungen in den Wohnungsmarkt angeordnet. Die Frist fur die
Ruckfuhrung der Wohnungen lauft derzeit noch. Die beantragten Leerstandsgeneh-
migungen wurden abgelehnt; gegen die Ablehnungen wurde Widerspruch erhoben,
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Uber den noch nicht entschieden ist. Nach den Angaben der neuen Eigentimerin (Ei-
gentimerwechsel erfolgte im April 2019) sollen Modernisierungsarbeiten ausgefiihrt
werden. :

9) Bundesallee 114, 12161 Berlin

In dem Gebaude stehen derzeit 16 Wohnungen - in der Regel seit 2016 - aufgrund
von umfangreichen SanierungsmalRnahmen leer. Der Leerstand der Wohnungen
wurde von der Zweckentfremdungsstelle bis zum voraussichtlichen Abschluss der Ar-
beiten im Sommer 2021 genehmigt.

10) Stubenrauchstrale 3, 12161 Berlin

In dem unter Denkmalschutz stehenden Objekt (Vorderhaus und Seitenfliigel) stehen
teilweise seit mehreren Jahren neun Wohnungen leer. Das Gebaude wird unter Auf-
sicht der Zweckentfremdungsstelle saniert. Hierflir wurde eine Leerstandsgenehmi-
gung erteilt. '

Frage

Welche der oben abgefragten Immobilien bzw. einzelne Wohnungen in den Gebau-
den werden seit mehr als ein Jahr, drei, oder mehr als funf oder mehr Jahren nicht
genutzt?

Antwort

Auf die Antwort zu Frage 1 wird verwiesen. Konkretere Angaben liegen nicht vor. Es
ist fur die Beurteilung der Frage, inwieweit eine Zweckentfremdung vorliegt, nur von
Interesse, ob ein Leerstand seit drei Monaten besteht.

Frage
Mit welcher Begriindung werden die einzelnen Leerstéande gerechtfertigt?

Antwort

Auf die Antwort zu Frage 1 wird verwiesen. Eigentiimer geben nicht immer konkrete
Begriindungen fur einen Leerstand an.

Frage

Welche Begrundungen fir die Leerstdnde wurden im Rahmen der diesbezliglichen
Regelungen des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes jeweils angegeben?

Antwort
Auf die Antwort zu Frage 3 wird verwiesen.

Frage

Ist dem Bezirksamt bekannt, ob es sich bei den genannten Immobilien um absichtli-
chen Leerstand aus Grinden der Immobilienspekulation handelt? Welche Pléne o-
der Bauantrage gibt es ggf. fur die kunftige Entwicklung?
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Antwort

Ein spekulativer Leerstand ist in einzelnen der bei der Zweckentfremdungsstelle an-
hangigen Verfahren durchaus zu vermuten. In den in Frage 1 genannten Objekten
geht das Bezirksamt aber eher nicht von einem spekulativen Leerstand aus. Zumeist
werden die Gebaude saniert oder modernisiert und sind in dieser Zeit nicht nutzbar.

Das Zweckentfremdungsverbot greift in die Eigentumsgarantie des Art. 14 GG ein,
verdrangt dieses aber nicht ganzlich. Sofern ein Eigentimer sein Gebaude sanieren
oder modernisieren méchte, kann dies nicht mit den Mitteln des Zweckentfremdungs-
verbots unterbunden werden. In diesen Fallen ist die Behérde wegen einer Ermes-
sensreduzierung auf null verpflichtet, eine Genehmigung zu erteilen. Die Behdrde be-
aufsichtigt in diesen Fallen jedoch den Baufortschritt und beobachtet genau, ob mut-

willige Verschleppungen vorliegen.

Da die fur die Anfrage gewahlte Uberschrift suggeriert, dass gegen den Leerstand im
Bezirk nichts unternommen wird, soll an dieser Stelle darauf hingewiesen werden,
dass die Zweckentfremdungsstelle — insbesondere auch im Berliner Vergleich — sehr
erfolgreich tatig ist, wie man der nachfolgenden Tabelle entnehmen kann:
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(Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Stand: 31.12.2020)

Bis zum 31.12.2020 wurden 2.605 Wohnungen in den Wohnungsmarkt zurtickge-
fuhrt, wovon 1.074 als Ferienwohnungen genutzt wurden. Bei den Uibrigen Wohnun-
gen (1.531) handelt es sich beinahe vollstdndig um zuvor leerstehende Wohnungen.
Diese Leistung ist umso beachtlicher, da in Bezirken wie Friedrichshain-Kreuzberg
und Mitte deutlich mehr Falle von Zweckentfremdungen vorliegen, als in Tempelhof-
Schoéneberg. Dies ist u.a. auch darauf zurtickzufihren, dass in der Zweckentfrem-
dungsstelle sehr motivierte Mitarbeitende tatig sind, die sich fur die Ruckfihrung von
Wohnungen in den Wohnungsmarkt mit groRem Engagement einsetzen.

Frage
Wann werden die Leerstande jeweils beseitigt bzw. aus welchen Griinden kénnen
die Leerstande nicht beseitigt werden?

Antwort

Siehe Antwort zu Frage 1. Konkrete Daten kénnen nicht genannt werden. Bei den
Verfahren, in denen Verwaltungszwang zur Anwendung kommt, ist der Erfolg davon
abhangig, wann der Betroffene zum Einlenken gebracht wird. Bei den Objekten, die
wegen einer Sanierung bzw. Modernisierung nicht bewohnt sind, ist die Ruckfuhrung
von dem Fortgang der Bauarbeiten abhangig.



zu7. Frage
Hat das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg eine bezirksweite Strategie zur Be-

kéampfung des Leerstandes und wie sieht diese ggf. aus?
Antwort

Das Bezirksamt verfolgt den Leerstand mit den Mitteln des ZwVbG. In den Fallen, in
denen sich zudem auch eine Eingriffsmdglichkeit nach baurechtlichen Vorschriften
oder nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz ergibt, arbeiten die Zweckentfremdungs-
stelle und die Bauaufsicht vertrauensvoll zusammen.

Mit freundlichen GriiRen

(h%‘wup@ Leé %

Chnstlane Heil}



