Landtag von Baden-Wiirttemberg
16. Wahlperiode

Kleine Anfrage
des Abg. Dr. Boris Weirauch SPD

und

Antwort

des Ministeriums fiir Inneres, Digitalisierung und Migration

Umgang der Landesregierung mit Problemimmobilien
in baden-wiirttembergischen Kommunen

Kleine Anfrage
Ich frage die Landesregierung:

1. Wie beurteilt sie die Existenz sogenannter Problemimmobilien in Mannheim,
die durch ihre Eigentiimer verwahrlost und verfallen lassen werden, teilweise
leer stehen, teilweise zu ausbeuterischen Konditionen vermietet werden, und
die damit verbundenen Auswirkungen auf die stddtebauliche und soziale Ent-
wicklung der betroffenen Stadtquartiere?

2. Ist ihr bekannt, dass die Stadt Mannheim in den Stadtbezirken Innenstadt/Jung-
busch und Neckarstadt-West bereits Problemimmobilien aufgekauft hat bzw.
aktuell plant weitere aufzukaufen, um damit die innerstiddtischen Quartiere zu
stabilisieren?

3. Ist sie bereit, die Stadt Mannheim bei der Strategie, Problemimmobilien aufzu-
kaufen, finanziell zu unterstiitzen und wenn ja, in welcher Form und welchem
Umfang?

4. Wie beurteilt sie die Existenz von Problemimmobilien in baden-wiirttembergi-
schen Kommunen insgesamt?

5. In welchen baden-wiirttembergischen Kommunen gibt es derzeit Problem-
immobilien?

6. Welche Mafinahmen ergreift sie aktuell gegen die Verwahrlosung und den Ver-
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fall von Problemimmobilien und die damit einhergehenden Auswirkungen auf

die stidtebauliche Entwicklung in baden-wiirttembergischen Kommunen?
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7. Ist ihr bekannt, dass das Land Nordrhein-Westfalen seit Anfang 2017 finan-
zielle Unterstiitzung fiir nordrhein-westfélische Kommunen zur Verfligung stellt,
damit diese in die Lage versetzt werden, Problemimmobilien aufzukaufen, um
damit (unter anderem) die stddtebauliche Entwicklung stabilisieren zu konnen?

8. Ist sie bereit, vergleichbare finanzielle Unterstiitzung fiir baden-wiirttembergi-
sche Kommunen, die Problemimmobilien aufgekauft haben oder beabsichtigen
aufzukaufen, zur Verfligung zu stellen?

9. Wenn ja, in welcher Form und in welchem Umfang?

18.08.2017

Dr. Weirauch SPD

Begriindung

Der Verwahrlosung und dem Verfall preisgegebene Wohngebaude, die von ihren
Eigentlimern entweder leer stehen gelassen oder zu ausbeuterischen Konditionen,
oft in menschenunwiirdigem Zustand vermietet werden, stellen oft ein Problem
insbesondere fiir die stidtebauliche Entwicklung ganzer Stadt- und Ortsquartiere
da. Sie beeintrdchtigen das Straenbild, konnen Angstrdume schaffen sowie ge-
fahrlichen und menschenunwiirdigen Wohnsituationen Vorschub leisten. Die
Stadt Mannheim verfolgt derzeit die Strategie, einzelne Problemimmobilien auf-
zukaufen und diese in Konzepte der Quartiers-Stabilisierung einzubinden. Das
Land Nordrhein-Westfalen unterstiitzt seit Jahresbeginn Kommunen finanziell
beim Aufkauf von Problemimmobilien im Kontext der Zuwanderung aus Siidost-
europa. Die Kleine Anfrage will unter anderem in Erfahrung bringen, ob die Lan-
desregierung bereit ist, die Kommunen in Baden-Wiirttemberg nach dem Vorbild
von Nordrhein-Westfalen ebenfalls finanziell zu unterstiitzen.

Antwort

Mit Schreiben vom 13. September 2017 Nr.2-2221.0/15 beantwortet das Ministe-
rium fiir Inneres, Digitalisierung und Migration im Einvernehmen mit dem Minis-
terium fiir Finanzen und dem Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungs-
bau die Kleine Anfrage wie folgt:

1. Wie beurteilt sie die Existenz sogenannter Problemimmobilien in Mannheim,
die durch ihre Eigentiimer verwahrlost und verfallen lassen werden, teilweise
leer stehen, teilweise zu ausbeuterischen Konditionen vermietet werden, und
die damit verbundenen Auswirkungen auf die stddtebauliche und soziale Ent-
wicklung der betroffenen Stadtquartiere?

Zul.:

Die Bezeichnung ,,Problemimmobilie” unterliegt keiner einheitlichen Definition.
Mit Blick auf die Gefahrenabwehr und Kriminalitidtsbekdmpfung koénnen sich
Immobilien im Einzelfall aufgrund verschiedenster Ursachen als problematisch
erweisen. Fiihrt beispielsweise die Beschaffenheit einer Immobilie durch Ver-
wabhrlosung, Verfall, bauliche Méngel oder Aspekte des Brandschutzes zu einer
Geféhrdung von Personen, besteht im Sinne der Gefahrenabwehr Handlungsbe-
darf.
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Dariiber hinaus konnen ,,Problemimmobilien” mitunter durch organisierte Aus-
beutung, Menschenhandel oder Uberbelegung in Verbindung mit deutlich iiber-
hohten Mietpreisen einen Kriminalitdtsbrennpunkt und Riickzugsort fiir Straftéter
darstellen. ,,Problemimmobilien” ist daher auch als Ort krimineller Energie im
Sinne einer konsequenten Bekdmpfung der Kriminalitdt deutlich entgegenzu-
wirken.

So wurde beispielsweise in Mannheim die Arbeitsgemeinschaft ,,Stidosteuropa“
(AG SOE) gegriindet. Die Unterarbeitsgruppe ,,Problemimmobilien* (UAG PI)
geht dabei unter Beteiligung des Polizeiprdsidiums und mehrerer Fachbereiche
der Stadt Mannheim gegen ,,Problemimmobilien” vor. Diese erreichten zu Beginn
des Jahres 2014 in der Stadt Mannheim mit 114 ,,Problemimmobilien® einen
Hochststand. Durch gemeinsame Aktionen der UAG PI und Einsatz entsprechen-
der Personalressourcen konnte die Anzahl zwischenzeitlich auf 22 ,,Problem-
immobilien* reduziert werden.

Wohnungswirtschaftlich kann Leerstand von Wohnraum Anlass geben, in einer
Gemeinde ein satzungsrechtliches Zweckentfremdungsverbot nach dem Gesetz
iber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwWEWG) zu be-
schlieflen.

2. Ist ihr bekannt, dass die Stadt Mannheim in den Stadtbezirken Innenstadt/Jung-
busch und Neckarstadt-West bereits Problemimmobilien aufgekauft hat bzw.
aktuell plant weitere aufzukaufen, um damit die innerstddtischen Quartiere zu
stabilisieren?

Zu 2.

Die Stadt Mannheim hat nach eigenen Angaben eine sogenannte Problemimmo-
bilie erworben; vier weitere hat die stiadtische Wohnungsbaugesellschaft GBG
Mannheim aufgekauft. Alle Immobilien befinden sich in den Gebieten Innen-
stadt/Jungbusch und Neckarstadt-West.

3. Ist sie bereit, die Stadt Mannheim bei der Strategie, Problemimmobilien aufzu-
kaufen, finanziell zu unterstiitzen und wenn ja, in welcher Form und welchem
Umfang?

Zu 3.

Die Landesregierung gewéhrt den Kommunen finanzielle Unterstiitzung im Rah-
men der Stidtebauférderung und insbesondere des Programms ,,Soziale Stadt®.
Diese Finanzhilfen kénnen im Rahmen der Gesamtmafinahmen auch fiir die Be-
wiltigung der Probleme mit ,,Problemimmobilien® eingesetzt werden.

So wurde zum Beispiel die seit ca. zwei Jahren laufende Sanierung eines Wohn-
gebdudes in der Beilstrafle, die im Sanierungsgebiet Soziale Stadt ,,Jungbusch/
Verbindungskanal liegt, mit Stidtebauférderungsmitteln unterstiitzt. Es handelt
sich um ein denkmalgeschiitztes Gebdude, welches einen erheblichen Sanierungs-
stau aufweist. Die Stadt Mannheim beteiligt sich an der privaten Sanierungsmaf-
nahme per Modernisierungsvereinbarung zwischen Stadt und der Mannheimer
Wohnungsbaugesellschaft GBG mit einem Modernisierungszuschuss. Die GBG
hat sich in der Vereinbarung verpflichtet, die Mieten sozialvertriglich zu gestal-
ten. Fiir die Sanierung des Gebdudes wurden der Stadt Mannheim im Zeitraum
von 2016 bis 2017 bislang 124.336,00 Euro (60 % der angemeldeten Kosten) aus-
bezahlt.

Die Stadt Mannheim erhielt ferner unter Einbeziehung ihrer besonderen Situation
bedarfsgerecht aus Stidtebauforderungsmitteln fiir die MaBnahme ,,Schonau-
Nordwest“ 3,8 Mio. Euro Finanzhilfe im Bund-Lander-Programm Soziale Stadt
und fiir das Soziale Stadt — Sanierungsgebiet ,,Jungbusch/Verbindungskanal* bis-
lang rd. 4,0 Mio. Euro.
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Erginzend wird darauf hingewiesen, dass die in der Mannheimer ,,Neckarstadt-
West™“ vom 1. Januar 1991 bis 31. Dezember 2001 durchgefiihrte stidtebauliche
Erneuerungsmafnahme im Rahmen des Bund-Lénder-Sanierungs- und Entwick-
lungsprogramms SEP mit einer Finanzhilfe in Hohe von 13.158.500 Euro bezu-
schusst worden ist. Derzeit ist die Mannheimer Neckarstadt in keinem Sanie-
rungsverfahren. Der Gemeinderat der Stadt Mannheim hat jedoch kiirzlich fiir das
Gebiet ,,Neckarstadt-West“ den Beschluss {iber die Durchfiihrung von vorberei-
tenden Untersuchungen gemif § 141 Absatz 3 des Baugesetzbuches (BauGB) ge-
fasst. Mit den vorbereitenden Untersuchungen sollen Beurteilungskriterien iiber
die Notwendigkeit und Durchfiihrbarkeit sowie die allgemeinen Ziele der Sanie-
rung gewonnen werden. Ob und ggf. inwieweit Stadtebaufordermittel seitens des
Landes gewéhrt werden konnen, hingt von dem Vorgehen der Stadt ab und kann
derzeit nicht beurteilt werden.

4. Wie beurteilt sie die Existenz von Problemimmobilien in baden-wiirttembergi-
schen Kommunen insgesamt?

5. In welchen baden-wiirttembergischen Kommunen gibt es derzeit Problem-
immobilien?

Zu4.und 5.:

Der Landesregierung liegen keine auf das Land insgesamt bezogenen Erkennt-
nisse zu sogenannten Problemimmobilien im Sinne der Fragestellung vor.

Im Ubrigen wird auf die Antwort zu Nummer 1 verwiesen.

6. Welche Mafinahmen ergreift sie aktuell gegen die Verwahrlosung und den Ver-
fall von Problemimmobilien und die damit einhergehenden Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung in baden-wiirttembergischen Kommunen?

7. Ist ihr bekannt, dass das Land Nordrhein-Westfalen seit Anfang 2017 finan-
zielle Unterstiitzung fiir nordrhein-westfilische Kommunen zur Verfiigung stellt,
damit diese in die Lage versetzt werden, Problemimmobilien aufzukaufen, um
damit (unter anderem) die stidtebauliche Entwicklung stabilisieren zu konnen?

8. Ist sie bereit, vergleichbare finanzielle Unterstiitzung fiir baden-wiirttembergi-
sche Kommunen, die Problemimmobilien aufgekauft haben oder beabsichtigen
aufzukaufen, zur Verfiigung zu stellen?

9. Wenn ja, in welcher Form und in welchem Umfang?
Zu 6. bis 9.

Das Land Nordrhein-Westfalen hat mit dem Stadterneuerungsprogramm 2017
Stadtebauférderungsmittel fiir sogenannte ,,Modellvorhaben Problemimmobilien*
fir acht Stddte bereitgestellt. Gefordert werden der Erwerb, der Abriss und die
nachtrigliche Herrichtung des Grundstiicks von Problemimmobilien, die im Kon-
text der Zuwanderung aus Siidosteuropa durch &ufBlerst problematische Bele-
gungspraxis auffallen und dadurch negative Auswirkungen fiir die Stadtteilent-
wicklung haben. Die Forderung dieser Modellmafinahmen wird im Rahmen des
Bund-Landerprogramms Soziale Stadt (SSP) abgebildet; zusétzliche Mittel wur-
den von Nordrhein-Westfalen nicht eingesetzt.

Die bisherigen Erfahrungen bestitigen auch in Baden-Wiirttemberg, dass die
Stadtebauforderung, insbesondere das Programm Soziale Stadt, besonders geeig-
net ist, komplexen Problemlagen zu begegnen. Die Finanzhilfen im Programm
Soziale Stadt dienen Investitionen im Quartier und Mafinahmen zur Stabilisierung
und Aufwertung von Gebieten, die aufgrund der Zusammensetzung und wirt-
schaftlichen Situation der darin lebenden und arbeitenden Menschen erheblich
benachteiligt sind. Damit soll ein Beitrag zur Erhdhung der Wohnqualitédt und
Nutzungsvielfalt, zur Verbesserung der Generationengerechtigkeit der Quartiere
und zur Integration aller Bevolkerungsgruppen geleistet werden. Die benachtei-
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ligten Quartiere sind in einem integrierten Ansatz mit einem umfassenden Biindel
von MafBinahmen aus allen fiir die Gebiete vordringlichen Bereichen anzugehen
und zu verbessern. Die Finanzhilfen konnen im Rahmen der Gesamtmafnahmen
auch fiir die Bewiltigung der Probleme mit ,,Problemimmobilien” eingesetzt
werden.

Den aktuellen Herausforderungen kann daher im Rahmen der Stadterneuerungs-
programme und der geltenden Stddtebauférderungsrichtlinien begegnet werden.
Dies belegen auch die in der Antwort zu Frage 3 geschilderten Erfahrungen in
Mannheim. Ein spezielles Programm des Landes ist vor diesem Hintergrund nicht
erforderlich. Die Regelungen der Stadtebauforderung bieten den betroffenen Kom-
munen ausreichend Spielrdume, in geeigneter Weise reagieren zu konnen.

Strobl

Minister fiir Inneres,
Digitalisierung und Migration
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