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Hessischer Stadte- und Gemeindebunde..v.
Verband der kreisangehoérigen Stidte und Gemeinden

Hessischer Stadle- und Gemeindebund - Posliach 1351+ §3153 Mohlheim/Main Dezernat 2

: Referent(in) Herr Péhiker
H_e55|scher Landtag . Unser Zeichen P8/Scha
Die Vorsitzende des Ausschusses fir Telofon 06108/6001-0
Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft eeron :

Telefax 06108/600157

und Verbraucherschutz E-Mail: hsgb@hsgb.de
Ursuia Hammann MdL Durchwahl 6001 - 41
Schlossplatz 1-3 )
65183 Wiesbaden lhr Zeichen 1A 2.3

Ihre Nachricht vom 08.05.2017
Datum 15.05.2017

Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN fiir ein
Gesetz zur Anderung des Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetzes — Drucks.
19/4656 —

Sehr geehrte Frau Hammann,
sehr geehrte Damen und Herren,

in der obigen Angelegenheit bedanken wir uns fir die Ubersendung des o.g. Gesetz-
entwurfes.

Die Option, zugunsten der Gemeinden mit angespannten Wohnungsmarkten durch
Satzung regeln zu kénnen, dass Wohnraum nur mit Genehmigung der Gemeinde zur
_wiederholten, nach Tagen oder Wochen bemessenen entgeltlichen Uberlassung als
Ferienwohnung oder Fremdenbeherbergung, insbesondere einer gewerblichen Zim-
mervermietung oder der Einrichtung von Schiafstellen“ genutzt werden darf, ist aus
kommunaler Sicht zwar nicht zu beanstanden, da dies neben bauleitplanerischen und
bauordnungsrechtlichen Méglichkeiten ein Instrument darstellen kann, einer ange-
spannten Wohnraumsituation begegnen zu kénnen. Allerdings muss dies mit den
bauaufsichtsrechtlichen Méglichkeiten in Einklang gebracht werden, um im Zusam-
menhang mit einer bauordnungsrechtlichen Nutzungsénderungsgenehmigung keine
widerspriichlichen Entscheidungen zu erzeugen, unbeschadet dessen, dass insoweit
unterschiedliche Zielsetzungen im Vordergrund stehen.

Abgelehnt wird die Verpflichtung i.S.d. § 12 a Abs. 1 Satz 2 des Entwurfs, wonach die
Satzung Vorgaben darliber enthaiten muss, unter welchen Voraussetzungen eine Ge-
nehmigung erteilt wird, Auch diese Regelung muss als ,Kann"-Vorschrift ausgestaltet
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werden. Zudem missen mit dem Ziel einer einheitlichen Entscheidungsgrundiage im
Rahmen eines Landesgesetzes die Voraussetzungen fUr eine solche Genehmigung
genannt werden. Der Gesetzgeber darf sich dieser Verpflichtung nicht entziehen und
die erforderlichen Regelungsinhalte auf die jeweilige Kommune {ibertragen. Aus
kommunaler Sicht ist somit zu fordern, die vorstehend benannte Regelung als ,Kann"-
Regelung auszugestalten und die Genehmigungsvoraussetzungen zu regein.

Ob an der éffentlichen mindlichen Anhérung zu dem Gesetzentwurf diesseits teilge-
nommen werden kann, wird kurzfristig entschieden werden.

Mit freundlichen Gr{iRen

Diedrich Biekt

Direktor




FRANKFURTAM MAIN DER MAGISTRAT
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Anhorung durch den Ausschuss fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des
Hessischen Landtags am 08.06.2017
- Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN fiir ein Gesetz zur
Anderung des Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetzes — Drucks. 19/4656 —

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Frankfurt am Main besteht ein strukturelles Wohnraumdefizit, das zurzeit mit rd. 40.000 Wohnungen bis
zum Jahr 2020 beziffert wird. Eine nicht unerhebliche Zahl von Wohnungen wird — insbesondere (iber
Online-Portale — als Ferien- bzw. Touristenwohnung angeboten. Auf der Eingriffsgrundlage des Bau- und
Planungsrechts hat die Bauaufsicht der Stadt Frankfurt am Main in den letzten 4 Jahren bei rd. 1.300
Wohnungen eine derartige Nutzung festgestellt und deren Beendigung veranlasst. Dies war moglich, weil
Ferienwohnungen nach bisherigem Planungsrecht ausschlieRlich in planungsrechtlichen Sondergebieten
zuldssig waren, in Frankfurt am Main jedoch ein solches nicht ausgewiesen war.

Durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) hat sich diese Situation veridndert. Nach
dem neu eingefligten § 13a Baunutzungsverordnung gehoren nun Ferienwohnungen zu den nichtstorenden
Gewerbebetrieben und sind damit in allgemeinen Wohngebieten und vielen weiteren Planungsbereichen
zuldssig. Die in Frankfurt am Main wegen des angespannten Wohnungsmarkts unerwiinschte Verwendung
von Wohnungen als Ferienwohnungen wurde dadurch erleichtert.

Vor diesem Hintergrund begriilBen wir den Gesetzentwurf zur Anderung des Hessischen
Wohnungsaufsichtsgesetzes sehr. Der durch die betroffenen Stadte und Gemeinden satzungsmaiRig
auszufiillende Genehmigungsvorbehalt fir die Umnutzung von Wohnraum als Ferienwohnung wird von
Frankfurt am Main genutzt werden, um auch kiinftig die Verwendung von Wohnungen als Ferienwohnung
zu regulieren.

Ebenso begriiBenswert ist die Einbeziehung der Fremdenbeherbergung, der gewerblichen
Zimmervermietung und der Einrichtung von Schlafstellen in Wohnraum. Die nicht eindeutige Abgrenzung
im Bauplanungsrecht zum Begriff des Wohnens hat in der Vergangenheit haufiger zu Problemen im
Zusammenhang mit Verfahren wegen der Uberbelegung von Wohnraum oder sog. Arbeiterunterkiinften
gefiihrt.
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Hier gibt die Satzungsermachtigung eine Moglichkeit, die Grenzen des Wohnbegriffs klarer zu definieren
mit dem Ziel, den Entzug von Wohnungen zu den im Gesetzentwurf genannten nichtwohnlichen Nutzungen
zu begrenzen.

Ebenso wie die vom Gesetzentwurf geforderte Festlegung der Genehmigungsvoraussetzungen muss auch
eine Eingriffsgrundlage Gegenstand der kommunalen Satzung werden, um ungenehmigt vorgenommene
Umnutzungen zu beenden.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass auch im Falle der Beendigung einer ungenehmigten Umnutzung keine
gesetzliche Méglichkeit besteht, die tatsdachliche Wiederaufnahme einer wohnlichen Nutzung — z.B. durch
Angebot auf dem Mietwohnungsmarkt — zu bewirken. Hierzu bediirfte es eines allgemeinen Verbotes der
Zweckentfremdung, das auch das Leerstehenlassen von Wohnraum ohne rechtfertigenden Grund
verbietet. Dass ein solches durch die Stadt Frankfurt am Main grundsatzlich begriiRt wiirde, haben wir in
unserer Stellungnahme vom 30.05.2016 zur Drucksache 19/3068 zum Ausdruck gebracht.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

" ( p
( Meier-Sienel )
Ltd. Magistratsdirektorin
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Stellungnahme von Airbnb zum
Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
fiir ein Gesetz zur Anderung des Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetzes
(Drucks. 19/4656)

anlésslich der
Anhérung durch den Ausschuss fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Hessischen Landtags am 8. Juni 2017

Die vorliegende Stellungnahme umfasst zur besseren Ubersicht drei Kapitel:

1. Kurzvorstellung der Airbnb-Plattform und ihrer Funktionsweise

2. Home Sharing in Hessen

3. Empfehlungen von  Airbnb  zur  Anderung des Hessischen
Wohnungsaufsichtsgesetzes

1. Kurzvorstellung der Plattform Airbnb und ihrer Funktionsweise

Die Art und Weise, wie Menschen im 21. Jahrhundert leben, reisen und arbeiten,
veréandert sich rasant. Diese Dynamik spiegelt sich auch in dem Erfolg von Airbnb
mit weltweit bereits tber 150 Millionen Gast-Ankilinften, davon die Halfte
innerhalb der vergangenen 12 Monate, wider. Immer mehr Reisende nutzen den
Marktplatz von Airbnb fiir die Buchung von privaten Unterkinften. Home
Sharing’ gewinnt immer mehr an Bedeutung. So verzeichnete Airbnb in Hessen
im Jahr 2016 bereits 96.000 Gast-Ankinfte.

Die Airbnb-Plattform (www.airbnb.de) ist ein Online-Marktplatz, auf dem
Reisende (“Gaste”) und Anbieter von Unterkiinften (“Gastgeber”’) Kontakt
aufnehmen, in Verbindung treten und direkt miteinander interagieren kénnen.
Betreiber der Airbnb-Plattform fiir Nutzer mit Wohnsitz in der Bundesrepublik
Deutschland ist Airbnb Irland mit Sitz in Dublin (“Airbnb”).

Die Airbnb-Plattform wurde im Jahr 2008 gegriindet. Auf ihr sind mittlerweile
Uber 3 Millionen Unterkiinfte in tGber 65.000 Stadten in lUber 191 Landern
buchbar. Diese Unterkiinfte werden von Airbnb als Online-Marktplatz aber weder
kontrolliert, verwaltet oder vermietet, dies tun ausschlielich die Gastgeber.

Airbnb stellt den Nutzern der Plattform die notwendigen technischen
Instrumentarien zur Verfigung, um in einer sicheren und vertrauenswirdigen
Umgebung miteinander interagieren zu kdnnen. Die Airbnb-Plattform erméglicht

'In Kapitel 2 finden Sie eine Definition von Home Sharing und weitere Hintergriinde zu
Home Sharing in Hessen.
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es Gasten nach Unterkiinften zu suchen, die ihren Bediirfnissen entsprechen, und
direkt mit dem jeweiligen Gastgeber in Kontakt zu treten. Gastgeber haben die
vollsténdige Kontrolle tber die von ihnen auf dem Marktplatz angebotene
Unterkunft.

Wesentlicher Bestandteil dieses Prozesses ist, dass der jeweilige Gastgeber den
auf der Airbnb-Plattform eingestellten Inhalt selbst generiert (user-generated
content), indem der Gastgeber die Inhalte seines Angebotes wie Beschreibungen
der Unterkunft, Fotos sowie samtliche Modalitdten wie die Kalenderpflege und
Preisgestaltung im Hinblick auf die von ihm angebotene Unterkunft selbst
festlegt.

Eine Plattform wie die Airbnb-Plattform wirkt sich sowohl wirtschaftlich als auch
sozial positiv aus, fiir Gaste (die nach einer besonderen Reiseerfahrung suchen
und wie die lokalen Bewohner ihres Reiseziels wohnen mdéchten), fiir Gastgeber
(die neben ihrer hauptberuflichen Beschéaftigung ein kleines Extraeinkommen
generieren kénnen) und fiir die Stadte und Gemeinden in Deutschland (in denen
die Gaste typischerweise Geld fir Unterkunft, touristisches, kulturelles
Programm, Essen und Trinken etc. ausgeben).

Airbnb arbeitet weltweit partnerschaftlich mit Stéddten und Gemeinden
zusammen, um die Rahmenbedingungen fiir Home Sharing zeitgemaR und
verantwortungsvoll zu gestalten. Airbnb versteht sich insbesondere als Partner
der Stadte und Gemeinden und sucht die kooperative Zusammenarbeit.

Damit sich Airbnb-Gastgeber und -Gaste gemaR den geltenden gesetzlichen
Regelungen verhalten kénnen, werden auf der Airbnb-Plattform umfangreiche
Informationen zu gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir die Nutzer
bereitgehalten, aber auch Hinweise zu Themen wie Sicherheit, Nachbarschaft
oder Genehmigungen (z.B. auf den “Sei ein guter Gastgeber”-Seiten?). Weitere
Initiativen, die der Aufklarung der Airbnb-Gastgeber dienen, sind z.B. jéhrliche E-
Mails, die die Gastgeber daran erinnern, die liber die Airbnb-Plattform erzielten
Einkiinfte im Rahmen ihrer Steuererkldrung zu beriicksichtigen. Nicht zuletzt
bietet Airbnb Biirgerinnen und Biirgern mit dem sog. “Neighbor-Tool”? die
Maoglichkeit, sich direkt an Airbnb zu wenden, wenn Sie glauben, dass ihr
Nachbar Airbnb-Gastgeber ist und Géasteverhalten Anlass fiir Beschwerde gibt.
So kann Airbnb priifen, ob die Ursache der Beschwerde tatsichlich in einer
Unterkunft zu finden ist, die Gber Airbnb gebucht wurde, und anschlieBend im
Kontext der Benachrichtigung mit dem Gastgeber in Kontakt treten.

2 Siehe https://www.airbnb.de/help/responsible-hosting
3 Siehe https://www.airbnb.de/neighbors
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2. Home Sharing in Hessen

Home Sharer sind Menschen, die wiederholt kurzzeitig ihre selbst bewohnte
Wohnung bei eigener Abwesenheit oder ein Zimmer in dieser Wohnung bei
eigener Anwesenheit vermieten. Diese Wohnungen werden dem
Wohnungsmarkt nicht entzogen, da die Home Sharer selbst in ihnen leben. Home
Sharing ist Ausdruck dessen, wie Menschen im 21. Jahrhundert reisen, aber auch
leben und mit der Ressource des privaten Wohnraums umgehen wollen - was
wiederum u.a. Gber Airbnb als digitale Plattform ermdglicht wird. Dazu gehért
unter anderem, dass durch Airbnb Birgerinnen und Biirger beféhigt werden,
ihren Wohnraum zu teilen und damit neue Wertschépfung am Ort der
Vermietung zu erzeugen. Dazu einige Daten:

e Von jedem Euro, den ein Gastgeber fiir eine Ubernachtung berechnet,
erhalt er 97 Cent. Airbnb behilt eine Provision von 3 Prozent ein.

e Rund 4.300 Birgerinnen und Biirger haben 2016 im Land Hessen ihr
Zuhause geteilt.

e Das Einkommen des typischen Gastgebers in Hessen liber das gesamte
Jahr 2016 hinweg betrug rund 1.700 EUR, die typische Unterkunft
wurde fiir in Summe 27 Nachte vermietet.

e In Hessen gab es im Jahr 2016 lber Airbnb 96.000 Gast-Ankiinfte,
wobei die Géaste im Durchschnitt 4,0 Na&chte buchten. Die
Uberwiegende Mehrheit der Gaste gibt an, dass sie Airbnb wihlen, weil
sie sich “wie zuhause fiihlen” wollen.

Gleichzeitig zeigen diese Zahlen, dass die groBe Mehrheit der Airbnb-Gastgeber
Home Sharer sind, die ihren privaten Wohnraum {iber Airbnb anbieten:
e Mit Blick auf alle angebotenen Unterkiinfte wurden 52 Prozent der
Unterkiinfte auf Airbnb in Hessen im Jahr 2016 fir weniger als 30
Nachte in Summe gebucht, insgesamt 80 Prozent fiir weniger als 90
Nachte in Summe.
e  Zugleich nutzen in Hessen auch traditionelle Beherbergungsanbieter
wie Hotels oder Bed & Breakfasts Airbnb als Plattform mit haufig
entsprechend héherer Auslastung.

Vor diesem Hintergrund sind wir tiberzeugt, dass Home Sharing eine Chance fiir
Wertschépfung und Wohlistand im Land Hessen sowie Ausdruck eines
modernen, digitalen Lebensgefiihls ist. Airbnb hofft auf eine Beriicksichtigung
dieser Faktoren durch die Landespolitik und die hessischen Kommunen. Denn
das politische Ziel sollte stets sein, dass die Kommunen sowie die Biirgerinnen
und Biirger von den Angeboten und den positiven Effekten von Home Sharing
profitieren.

Zugleich ist Wohnraumknappheit ein fiir die Politik vordringlich zu behandelndes
Thema. Fur Airbnb ist das politische und gesellschaftliche Ziel nachvollziehbar,
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den knapper werdenden Wohnraum zu schiitzen und somit das Bestreben, den
Betrieb professioneller Ferienwohnungen in zu Wohnzwecken gewidmeten
Flachen einzuschranken und Wohnungen dem Wohnungsmarkt zuriickzufiihren.
Airbnb unterstitzt dieses Vorhaben, insbesondere in Regionen mit feststellbarem
Wohnraummangel. Hierzu hat sich Airbnb im Airbnb Community Compact*
selbst verpflichtet.

3. Empfehlungen von Airbnb zur Anderung des Hessischen
Wohnungsaufsichtsgesetzes

Mit Blick auf den vorliegenden Gesetzesentwurf

e st eine Klarstellung im Gesetzestext, dass Home Sharing nach obiger
Definition nicht mit dem Betrieb von Ferienwohnungen oder der
gewerblichen Zimmervermietung gleichzusetzen ist, dringend
erforderlich. Home Sharing ist nicht die Umwandlung von Wohnraum in
Ferienwohnungen, da der Eigentimer bzw. Mieter weiterhin die
Wohnung bewohnt und in diese nach eigener kurzzeitiger
Abwesenheit(en) zuriickkehrt. Diese Klarstellung kdénnte durch
ausdriickliche Normierung als eine nicht genehmigungspflichtige
Nutzung erfolgen. Hilfsweise kénnte die Genehmigungsfreiheit von
Home Sharing zusétzlich durch eine zeitliche Obergrenze normiert
werden. Die konkrete Hohe der Obergrenze sollte die Lebens- und
Arbeitsweise der Hessischen Bevdlkerung widerspiegeln, die oft privat
und beruflich bedingt vom Wohnort abwesend sind, ohne den
Lebensmittelpunkt an einem anderen Ort neu zu begriinden. Ein solches
objektives Kriterium erleichtert sowohl das Verstandnis fir die
Bevélkerung als auch die Umsetzung fiir die Verwaltung sowie
technische UnterstiitzungsmaRnahmen seitens Online-Plattformen.
Dieses objektive Kriterium sollte auch in dem landesweiten Gesetz
festgelegt werden, um einheitliche technisch administrierbare
Regelungen zu garantieren und fragmentierte Regelungen im Land
Hessen zu vermeiden. Dies wird zu einem leichteren Versténdnis und
damit zu einer besseren Akzeptanz in der Bevélkerung fiihren.

e hilt Airbnb es - wie eben dargestellt - fiir zeitgemaR und erforderlich,
Home Sharing von einer Genehmigung freizustellen und damit den
administrativen Aufwand fiir Kommunen sowie Birgerinnen und Birger
zu minimieren.

e ist eine Betrachtung des Gesetzes nicht nur aus wohnungs- und
stadtepolitischen Aspekten, sondern auch aus der positiven und
chancenorientierten Perspektive der hessischen Landespolitik mit Blick
auf die digitale Transformation heraus notwendig. Diese Perspektive

4 Siehe https://www.airbnbcitizen.com/de/community-compact
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manifestiert sich u.a. in der Strategie “Digitales Hessen”, aber auch
schon zuvor in den Wahlprogrammen der Parteien.

begriRt Airbnb die Kiirze und Prazision des Gesetzestextes. Denn es ist
wichtig, dass die Birgerinnen und Birger die geltenden Regeln
verstehen und informiert befolgen koénnen. Insofern ist im
Gesetzgebungsprozess auf eine Beibehaltung der Klarheit und
Verstandlichkeit zu achten.

Es ist unser Ziel, die positiven Effekte von Home Sharing auch im Sinne Hessens
fur die Zukunft zu sichern und bieten unsere Expertise und Mitwirkung im
weiteren Dialog mit den zusténdigen politischen, staatlichen und kommunalen
Stellen an.

Airbnb Germany GmbH

Neue Schonhauser Strafle 3 - 5
10178 Berlin

Deutschland

24. Mai 2017
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Deutscher Gewerkschaftsbund
DGB Hessen-Thiiringen

DGB Hessen-Thiiringen | Wilhelm-Leuschner-Str. 69-77 | 60329 Frankfurt

- Versand per E-Mail-

An die Vorsitzende des Ausschusses fiir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz

Frau Ursula Hammann

Hessischer Landtag

Stellungnahme des Hessischen Wohnraumbiindnisses: Gesetzentwurf der Fraktio- 29 Mai 2017
nen der CDU und BUNDNIS 90/ DIE GRUNEN fiir ein Gesetz zur Anderung des Hes-
sischen Wohnungsaufsichtsgesetzes (Drucksache: 19/4656)

Liv Dizinger
Referatsleiterin fiir

Sehr geehrte Frau Hammann, Struktur- und Technologiepolitik
Liv.Dizinger@dgb.de

vielen Dank fir die Gelegenheit zur Stellungnahme. Telefon: 069/273005-46

. . . . _ Telefax: 069/273005-45
Der Gesetzentwurf (neu: § 12 a Ferienwohnungen) ist grundsatzlich zu begriiBen, weil er

den hessischen Kommunen mehr wohnungspolitische Steuerungsmdglichkeiten gibt. So er-  Id

mogllcht die geplante Regelung Kommunen mit angespannten .\Noh[]ungsmarkt.en, gegen Wilhelrm-Leuschner-Str. 69.77
die Nutzung von Wohnraum als Ferienwohnung vorzugehen. Dies tragt dazu bei, dass der 60329 Frankfurt

in den hessischen Stadten und Ballungsraumen dringend bendtigte Wohnraum nicht noch

: . hessen-thueringen.dgb.d
weiter verknappt wird. essenrintenngen.agn.e

Durch den Gesetzentwurf ergeben sich unter anderem Vorteile fir Studierende. So ldsst
sich aktuell in den Stadten mit hohem Studierendenanteil beobachten, dass Uber den Um-
weg von Kurzzeitvermietungen erhohte Wohnraumpreise zum Semesterstart durchgesetzt
werden kénnen. Dies wird kiinftig durch den Gesetzentwurf erschwert.

Bei den folgenden Punkten sehen wir noch Anderungsbedarf:

Unserer Ansicht nach ist nicht nachvollziehbar, warum die geplanten Regelungen nur auf
diejenigen Kommunen beschrankt sein sollen, die ,,angespannte Wohnungsmarkte”
aufweisen. Wir sprechen uns daflir aus, den Kommunen hier einen gréBeren Entschei-
dungsspielraum zukommen zu lassen, unabhangig davon, ob sie angespannte Wohnungs-
madrkte aufweisen oder nicht. Davon abgesehen sollte auf bereits bestehende Regelungen
zu ,angespannten Wohnungsmarkten” Bezug genommen werden.

Grundsatzlich halten wir es flir sinnvoll, dass die Festlegung von ,angespannten Woh-
nungsmarkten”, die nach § 556 d Abs. 2 BGB und § 558 Abs. 3 Satz 2 BGB durch Rechts-
verordnung der Landesregierung erfolgt, in eine einheitliche hessische Verordnung ein-
flieBt. Momentan gibt es mit der Hessischen Kappungsgrenzen-Verordnung und der

Name, Adresse und zur Bearbeitung notwendige Angaben
werden voriibergehend gespeichert.
Gedruckt auf chlorfrei gebleichtem Material
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Hessischen Mietenbegrenzungs-Verordnung zwei Verordnungen, die ,.angespannte Woh-
nungsmarkte” festlegen und teilweise zu unterschiedlichen Ergebnissen kommen. Insofern
sollte hier nicht eine eigene Legaldefinition ins Gesetz eingefligt werden (wie in § 12 a
Abs. 2 vorgesehen), sondern einfach auf die Definition nach § 556 d Abs. 2 BGB verwiesen
werden.

AuBerdem erschlieBt sich uns die Befristung in § 12 a, Abs. 1 auf fiinf Jahre nicht.
Unserer Ansicht nach sollte die Geltungsdauer der Satzung nicht von vornherein auf finf
Jahre befristet werden. Vielmehr sollte nach finf Jahren eine Uberpriifung der Satzung er-
folgen.

Dartiber hinaus sollte der Gesetzentwurf nicht auf die Einflihrung von ,§ 12 a Ferienwoh-
nungen” begrenzt bleiben, weil es im Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetz noch weiteren

Anderungsbedarf gibt. Wir méchten Sie bitten, noch folgende Anderungen in den
Gesetzentwurf zum Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetz aufzunehmen:

e Zu § 3, Abs. 1 ,Instandhaltung” und § 4 Abs. 1 ,Beseitigung untragba-
rer Wohnverhaltnisse” und § 8 Abs. 2 ,Tierhaltung”: Hier sollte das Wort
,kann" in das Wort ,soll” gedndert werden.

e Zu § 10, Abs. 2 ,Mitwirkungs- und Duldungspflicht”: Hier sollte gepriift
werden, ob die Ankiindigungszeit auf 1 Tag verkirzt oder sogar ganz entfallen
kann, um ,schwarze Schafe” leichter Uberfihren zu kénnen.

e Zu § 13, Abs. 2 BuBgeldvorschriften: Hier sollte die GeldbuBe auf das
hochstmdgliche Mal3 erhoht werden, um die abschreckende Wirkung zu erhéhen.

AbschlieBend mdchten wir darauf hinweisen, dass der geplante Gesetzentwurf nur ein

. Tropfen auf den heiBen Stein” darstellt, um die Wohnungsnot in den hessischen Stadten
und Ballungsrdumen zu reduzieren. Unabdingbar sind vielmehr langfristige MaBnahmen
und mehr Investitionen seitens des Landes zur Schaffung von mehr bezahlbarem und sozia-
lem Wohnraum.

Wir méchten Sie bitten, unsere Anderungen und Erganzungen in den Gesetzentwurf aufzu-
nehmen und verbleiben mit freundlichen GriBen

£ g

Liv Dizinger
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'l/l/l\} Haus & Grund®

— L= Hessen

Haus & Grund Hessen, Griineburgweg 64, 60322 Frankfurt am Main Haus & Grund Hessen
. . Landesverband der Hessischen Haus-,
Ausschuss fir Umwelt, Klimaschutz, Wohnungs- und Grundeigentiimer e.V.

Landwirtschaft und Verbraucherschutz des
Hessischen Landtags

Schlossplatz 1-3

65183 Wiesbaden

lhr Zeichen | A 2.3
Ihre Nachricht vom 8. Mai 2017
Unsere Zeichen St/Eh
paum 29.05.2017

Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die Gelegenheit zur Stellungnahme

zu dem
Gesetzentwurf der Fraktionen CDU und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN fiir ein
Gesetz zur Anderung des Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetzes
— Drucks. 19/4656 -

bedanken wir uns.

Gesamtbeurteilung

Haus & Grund Hessen lehnt eine Regulierung der Vermietung von Ferienwohnungen ab. Der
Verwaltungsaufwand verursacht zusdtzliche Kosten und leistet keinen entscheidenden
Beitrag zur Entlastung angespannter Wohnungsmarkte.

Die voriibergehende Vermietung privater Wohnungen an Touristen betrifft lediglich
Einzelfadlle. Die weit Uberwiegende Anzahl der privaten Vermieter hat keinerlei Interesse

Telefon 069/729458
Telefax 069/17 26 35
Anschrift Grineburgweg 64, 60322 Frankfurt am Main
info@hausundgrundhessen.de
www.hausundgrundhessen.de
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daran, lhre Wohnungen als Ferienwohnungen zu vermieten. Fur die meisten Vermieter ist
ein langfristiges und verldssliches Mietverhaltnis von Interesse, nicht kurzfristige Vertrage
mit standig wechselnden Mietparteien. Auch sind es in der Regel nicht die Eigentiimer,
sondern Mieter, die ihre gemietete Wohnung in eigener Abwesenheit im moblierten Zustand
an Touristen Uberlassen und sich dadurch einen Zuverdienst erhoffen. Die Geringfligigkeit
der Falle rechtfertigt unter Berlicksichtigung des Gebots der VerhaltnismaRigkeit jedenfalls
noch keinen Eingriff in die Eigentumsfreiheit.

Ein Vergleich mit dem in Hessen in den 1990er Jahren geltenden Zweckentfremdungsverbot
drangt sich auf: Zu dieser Zeit waren den Behérden umfangreiche Eingriffskompetenzen
eingerdaumt worden, um leerstehende Wohnungen ausfindig zu machen und die Eigentlimer
ordnungsrechtlich zur Verantwortung zu ziehen. Dies hatte zur Folge, dass vielerorts
Vermieter denunziert wurden ihre Wohnung leer stehen zu lassen, auch wenn die Wohnung
lediglich auf Grund von Renovierungsarbeiten fir wenige Wochen nicht bewohnt war.
Trotzdem war in solchen Fallen das Wohnungsamt mit Unterstiitzung der Polizei vor Ort, um
dem vermeintlich unrechtmafligen Zustand zu beenden. Eine Situation, die der vdlligen
Uberwachung eines Polizeistaats glich — und doch keine nennenswerte Erfolge bescherte.
Bei Aufgabe des Zweckentfremdungsverbots im Jahr 2004 hatte der Gesetzgeber erkannt,
dass die erhofften Ziele nicht eingetreten waren: Wesentliche Beitrdge zur
Wohnungsmarktpolitik konnte von der Regelung nicht geleistet werden. Gleiche Szenarien
drohen sich bei der beabsichtigten Regulierung von Ferienwohnungen zu wiederholen.

Der vorliegende Entwurf entspricht einem Teil-Zweckentfremdungsverbot, obgleich schon
gar nicht gesichert ist, mit welchen Fallzahlen man es hier zu tun hat. Bei der Nutzung von
privaten Ferienwohnungen wird stets mit unverbindlichen Schatzungen gearbeitet. Der
Nutzen einer solchen Ermachtigung ist also nicht absehbar.

Dabei bedarf es einer solchen Regelung Uberdies bereits nicht, da die dauerhafte
Vermietung als Ferienwohnung ohnehin eine baurechtswidrige Nutzung ist, gegen die die
Bauaufsicht schon nach bestehender Rechtslage problemlos vorgehen kann.

Neue Vorschriften bieten hingegen stets Anlass fir neue Streitigkeiten. Dariber hinaus
lassen sich durch die Verscharfung der Kriterien solche Verbote schnell erweitern, was
keineswegs als positiv einzuschdtzen ist. Zuverldssig dirfte einzig ein Ansteigen des
Verwaltungsaufwands zu erwarten sein, der gerade fir kleinere Gemeinden bei der
Aufstellung der Satzung und deren Einhaltung zu erheblicher Mehrbelastung flihren wird.

Blickt man nach Berlin, so hat das Oberverwaltungsgericht unlangst das dortige
Zweckentfremdungsverbot dem Bundesverfassungsgericht zur Priifung vorgelegt, da es der
Auffassung ist, das Gesetz sei teilweise verfassungswidrig.

Stimmiger ware in Hessen eine Wohnungspolitik, die die Motivation der gegenwartigen und
zukinftigen Eigentiimer zum Anlass nimmt, in das Eigentum zu investieren und diese zu
fordern. Geniigend Geld ist in den Forderprogrammen vorhanden. Wenn hier nicht nur der
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soziale Wohnungsbau bedient, sondern auch der private Wohnungsmarkt in den Fokus
gerickt wird, besteht berechtigte Hoffnung zu der Annahme, dass auch in den
Ballungsgebieten und Universitdtsstadten eine Entspannung der Wohnungsmarktsituation
eintritt.

Wir bitten unsere Anregungen bei den Beratungen zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriRen

Christian Streim
Vorsitzender
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Ministerium fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen, 40190 Disseldorf

Hessischer Landtag
Postfach 3240
65022 Wiesbaden

Gesetzentwurf der Fraktionen CDU und Biindnis 90/DIE GRUNEN
fiir ein Gesetz zur Anderung des Hessischen Wohnungsaufsichts-
gesetzes - Drucks. 19/4656

Anhorung durch den Ausschuss fur Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz am 08.06.2017

lhr Schreiben vom 08.05.2017, Az. | A 2.3

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem  Gesetzentwurf zur Anderung des Hessischen
Wohnungsaufsichtsgesetzes wird aus Sicht des Ministeriums fur Bauen,
Wohnen,'Stadten_twicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen wie folgt Stellung genommen:

In Nordrhein-Westfalen wurde im Jahr 2012 eine vergleichbare gesetzli-
che Regelung geschaffen, die den Kommunen ein Satzungsrecht fiir ein
Zweckentfremdungsverbot fir Gebiete mit erhéhtem Wohnbedarf ein-
raumt. § 10 des Wohnungsaufsichtsgesetzes des Landes Nordrhein-
Westfalen stellt die Erméachtigungsgrundlage fir das kommunale
Satzungsrecht dar. Die Vorschrift zum Zweckentfremdungsverbot um-
fasst im Vergleich zu dem hessischen Gesetzentwurf erweiterte Tatbe-
standsvoraussetzungen. Wohnraum kann danach einer Zweckentfrem-
dungsgenehmigung unterfallen, wenn er anderen als Wohnzwecken
zugefuhrt oder abgerissen wird oder leer steht. Die Umnutzung von
Wohnraum zu Ferienwohnungen stellt eine Form der gewerblichen
Nutzung von Wohnraum dar.

Der Gesetzgeber lieR sich von dem Gedanken leiten, dass die Kommu-
nen selbst in Kenntnis der 6rtlichen Gegebenheiten des Wohnungs-
marktes beurteilen kénnen, ob ein erhéhter Wohnraumbedarf sowie eine

30. Mai 2017
Seite 1 von 2

Aktenzeichen ‘
(bei Antwort bitte angeben)
IV.5-6043.3

MR’in Zavelberg

Telefon 0211 3843-4206

Fax 0211
anna.Zavelberg@mbwsv.nrw.de

Dienstgebaude und
Lieferanschrift:
Jirgensplatz 1

40219 Dusseldorf

Telefon 0211 3843-0
Telefax 0211 3843-9110
poststelle@mbwsv.nrw.de
www.mbwsv.nrw.de

Offentliche Verkehrsmittel:
StraRenbahnlinien 706, 708,
709 bis Haltestelle
Landtag/Kniebriicke
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Zweckentfremdungsproblematik bestehen und somit eine Notwendigkeit
fur eine Regelung vorliegt.

Ein Zweckentfremdungsverbot kann die Kommune bei erhéhtem Wohn-
bedarf fir das gesamte Gemeindegebiet oder Teilgebiete aussprechen.
Kommunen, die dies fir erforderlich halten, kénnen entsprechend den
Vorgaben der Erméchtigung festlegen, ob, in welchen Bereichen und
unter welchen Auflagen eine Zweckentfremdung von Wohnraum mit
Genehmigung zulassig sein soll.

Es haben bisher vier Stadte von der Satzungsermachtigung Gebrauch
gemacht, wobei sich die Zweckentfremdung in unterschiedlicher Form
darstellt. Diese Stadte nutzen das Instrument intensiv und kénnen so
verhindern, dass Wohnraum einer anderen Verwendung unterzogen
wird. Die Satzung ist jeweils auf finf Jahre befristet und wurde in einer
Stadt in diesem Jahr erneut erlassen.

Ob nach- der Anderung des Baugesetzbuchs zur baurechtlichen
Zulassigkeit von = Ferienwohnungen in weiteren Stadten ein
zunehmender Bedarf besteht, eine Wohnraumschutzsatzung zu
~ erlassen, ist derzeit noch nicht absehbar.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

'y

Anna Zavelbgrg

Seite 2 von 2
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HESSISCHER

Hessischer Stadtetag - Frankfurter StralRe 2 - 65189 Wiesbaden

Hessischer Landtag

Die Vorsitzende des Ausschusses fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
Postfach 3240

65022 Wiesbaden

Gesetzentwurf der Fraktionen der CDU und Biindnis90/DIE
GRUNEN fiir ein Gesetz zur Anderung des Hessischen
Wohnungsaufsichtsgesetzes

Sehr geehrte Damen und Herren Landtagsabgeordnete,

sehr geehrte Frau Vorsitzende Hammann,

im Ballungsraum besteht ein strukturelles Wohnraumdefizit, das
zurzeit z. B. in Frankfurt am Main mit rund 40.000 Wohnungen
bis zum Jahr 2020 beziffert werden kann. Eine nicht
unerhebliche Zahl von Wohnungen wird — insbesondere Uber
Online-Portale — als Ferien- bzw. Touristenwohnung
angeboten. Auf der Eingriffsgrundlage des Bau- und
Planungsrechts haben die Bauaufsichten der Stadte bei mehr
als 1.300 Wohnungen eine derartige Nutzung festgestellt und
deren Beendigung veranlasst. Dies war mdglich, well
Ferienwohnungen nach bisherigem Planungsrecht
ausschlieBlich in planungsrechtlichen Sondergebieten

zulassig waren, in vielen Stadten jedoch ein solches nicht

ausgewiesen war.

Durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen

STADTETAG

Ihre Nachricht vom:
08.05.2017

Ihr Zeichen:
1A23

Unser Zeichen:
TA 640.0 Hm

Durchwahl:
0611/1702-22

E-Mail:
veith@hess-staedtetag.de

Datum:
31.05.2017

Stellungnahme-Nr.:
050-2017

Verband der kreisfreien und
kreisangehdrigen Stadte im
Lande Hessen

Frankfurter StralRe 2
65189 Wiesbaden
Telefon: 0611/1702-0
Telefax: 0611/1702-17

posteingang@hess-staedtetag.de
www.hess-staedtetag.de

Nassauische Sparkasse Wiesbaden
BIC: NASSDE55
IBAN: DE79 5105 0015 0100 0727 77
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Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) hat sich diese Situation
verandert. Nach dem neu eingefugten § 13a Baunutzungsverordnung gehdéren nun
Ferienwohnungen zu den nichtstérenden Gewerbebetrieben und sind damit in allgemeinen

Wohngebieten und vielen weiteren Planungsbereichen zulassig.

Die wegen des angespannten Wohnungsmarkts unerwinschte Verwendung von

Wohnungen als Ferienwohnungen wurde dadurch erleichtert.

Vor diesem Hintergrund begriiRen die Stadte den Gesetzentwurf zur Anderung des
Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetzes. Der durch die betroffenen Stadte und Gemeinden
satzungsmalig auszufullende Genehmigungsvorbehalt fur die Umnutzung von Wohnraum
als Ferienwohnung wird von einigen Stadten genutzt werden, um auch klnftig die
Verwendung von Wohnungen als Ferienwohnung zu regulieren. Durch die

Satzungsmoglichkeit kann ortlich eine Steuerung vorgenommen oder auch nicht.

Ebenso begrulienswert ist die Einbeziehung der Fremdenbeherbergung, der gewerblichen
Zimmervermietung und der Einrichtung von Schlafstellen in Wohnraum. Die nicht eindeutige
Abgrenzung im Bauplanungsrecht zum Begriff des Wohnens hat in der Vergangenheit
haufiger zu Problemen im Zusammenhang mit Verfahren wegen der Uberbelegung von

Wohnraum oder sog. Arbeiterunterkinften gefthrt.

Hier gibt die Satzungsermachtigung eine Moglichkeit, die Grenzen des Wohnbegriffs klarer
zu definieren mit dem Ziel, den Entzug von Wohnungen zu den im Gesetzentwurf genannten

nichtwohnlichen Nutzungen zu begrenzen.

Ebenso wie die vom Gesetzentwurf geforderte Festlegung der
Genehmigungsvoraussetzungen kann auch eine Eingriffsgrundlage Gegenstand der
kommunalen Satzung werden, um ungenehmigt vorgenommene Umnutzungen zu

beenden.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass auch im Falle der Beendigung einer ungenehmigten
Umnutzung keine gesetzliche Mdglichkeit besteht, die tatsachliche Wiederaufnahme einer
wohnlichen Nutzung — z. B. durch Angebot auf dem Mietwohnungsmarkt — zu bewirken.
Hierzu bedurfte es eines allgemeinen Verbotes der Zweckentfremdung, das auch das

Leerstehenlassen von Wohnraum ohne rechtfertigenden Grund verbietet. Dass ein solches
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durch den Hessischen Stadtetag grundsatzlich begruf3t wirde, haben wir bereits mehrfach

zum Ausdruck gebracht.
Wir bitten um Berucksichtigung unseres Vortrages.

FUr die mundliche Anhérung muss sich der Hessische Stadtetag entschuldigen.

Mit freundlichen GriRRen

Sl

Michael Hofmeister
Referatsleiter
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FeWo-direkt 7

RS —
[eil der HomeAway Familie De %E?j

Berlin, den 31. Mai 2017

Stellungnahme zum Gesetzentwurf der CDU und BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
fiir ein Gesetz zur Anderung des Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetzes
Drucks. 19/4656

Der Deutsche Ferienhausverband vertritt als groter Branchenverband die Interessen der
Ferienimmobilienbranche in Deutschland. Fewo-direkt ist der Marktflhrer in der Online-
Ferienhausvermietung in Deutschland. Wir danken herzlich fir die Gelegenheit gemeinsam zum
vorliegenden Gesetzentwurf zur Anderung des Hessischen Wohnungsaufsichtsgesetz Stellung
zu nehmen.

In Hessen haben wir es mit einer héchst unterschiedlichen Lage zu tun. Zum einen die
Ballungsraume in Stidhessen mit angespanntem Wohnungsmarkt, zum anderen ist Hessen durch
den landlichen Raum gepragt, fur den der Tourismus — und damit auch der Ferienhaustourismus
— eine bedeutende Einnahmequelle darstellt. Aber auch in den Stadten sind Ferienwohnungen
ein wichtiger Baustein, der zum Erfolg eines Tourismusstandorts beitréagt. Gerade die Vielfalt auf
dem Ubernachtungsmarkt ist eine Starke des Tourismusstandorts Deutschland. Dabei nehmen
nicht-gewerbliche private Vermieter einen besonderen Stellenwert ein, denn ein Grol¥teil der
Angebote auf dem Ferienhausmarkt werden durch Privatvermieter erbracht. Viele Urlauber
schatzen diese familiare Form der Unterbringung sehr. Sie gehért zu den beliebtesten
Ubernachtungsformen der Deutschen beim Urlaub im Inland und stellt ein wichtiges Kriterium flr
die Auswahl des Urlaubsortes dar.

Bedeutung des Ferienhausmarkts in Hessen

Acht Milliarden Euro Umsatz werden auf dem gesamten deutschen Ferienhausmarkt pro Jahr
erwirtschaftet. Auf dem touristischen Gesamtmarkt nehmen private und gewerbliche
Ferienwohnungen und -hduser mit rund 100 Millionen Ubernachtungen jéhrlich — davon mehr als
70 Mio. im nicht-gewerblichen Sektor — eine wichtige Rolle ein. Deutschlandweit werden 5,6
Milliarden Euro Bruttoumsatz im privaten und 2,4 Milliarden Euro im gewerblichen
Ferienhausmarkt erzielt.

Laut einer Studie des Deutschen Ferienhausverbands und Fewo-direkt' haben private
Ferienimmobilien in Hessen einen Anteil von 5% an allen touristischen Ubernachtungen
im Land. Diese privatvermieteten Quartiere wurden bis dato nicht durch die amtliche
Beherbergungsstatistik erfasst, die lediglich gewerbliche Anbieter zahlt, die iber mindestens
zehn Betten verfligen.

! Der Ferienhausmarkt in Deutschland — Volumen und 6konomische Bedeutung von Fewo-direkt und dem DFV e.V., 2015
http://www.deutscher-ferienhausverband.de/presse/

Deutscher Ferienhausverband e.V. - Rhabarberweg 25 a - 12357 Berlin

Kontakt: Michelle Schwefel - Tel: 0151/681 39 093 - Email: m.schwefel@deutscher-ferienhausverband.de

FeWo-direkt.de | HomeAway Deutschland GmbH - Baseler Strae 10 - 60329 Frankfurt/Main

Kontakt: Aye Helsig — Tel: (069) - 80 88-4119 — Email: helsig@fewo-direkt.de
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Der private Ferienhausmarkt in Hessen umfasst insgesamt 17.200 Betten mit rund 1,67
Millionen Ubernachtungen jahrlich. Die Urlaubsgaste in diesen privaten Ferienunterkiinften in
Hessen geben durchschnittlich 80,20 Euro pro Tag am Urlaubsort fir Unterkunft, Verpflegung,
Einkaufe und Dienstleistungen im Bereich Freizeit, Kultur und Mobilitat aus. In der Summe
generiert der private Ferienhausmarkt in Hessen rund 133,5 Mio Euro Bruttoumsatz.

Der Ferienhausmarkt in Hessen

Generierter Brutto-Umsatz auf dem privaten Ferienhausmarkt in Hessen:
133,5 Mio Euro bei 1,67 Millionen Ubernachtungen pro Jahr

Privater Ferienhausmarkt Touristischer Gesamtmarkt (mindestens zehn Betten,
(weniger als zehn Betten, erstmalig untersucht) statistisch erfasst, inkl. Hotellerie)

Ubernachtungen pro Jahr 1,67 Millionen 31,18 Millionen
Betten 17.200 251.659
Anteil am Gesamtmarkt 5 Prozent 95 Prozent

5% der Ubernachtungen finden in einer privaten Ferienimmobilie statt.

Ausgleich der Interessen suchen — VerhiltnismaBigkeit priifen

Aus unserer Sicht ist es wichtig, zwischen den konkurrierenden Bedirfnissen und Winschen der
unterschiedlichen Interessengruppen einen Kompromiss zu finden. Ohne Frage ist der Wunsch
nach bezahlbarem Wohnraum ein wichtiges Interesse. Dem entgegen steht der nicht minder
valide, verfassungsrechtlich garantierte Wunsch, tiber das eigene Eigentum frei zu verfiigen und
beispielsweise mit der Nutzung seinen Lebensunterhalt zu bestreiten.

Es steht aufRer Frage, dass in vielen Stadten mehr bezahlbarer Wohnraum benétigt wird. Verbote
kénnen dieses Problem jedoch nicht I6sen.

Im Vergleich zum Gesamtbestand an Wohnungen bzw. dem Bedarf an neuem Wohnraum in den
kommenden Jahren wird nur eine relativ geringe Anzahl von Wohnungen zur Kurzzeitvermietung
angeboten.

Laut einer Studie des Instituts Wohnen und Umwelt aus dem Jahr 2016 wird flr Hessen ein
Gesamtbedarf von 517.000 Wohnungen bis zum Jahr 2040 genannt.

Allein in Frankfurt am Main fehlen bis 2040 106.000 Wohnungen?. Frankfurt benétigt demnach im
Schnitt 4100 neue Wohnungen pro Jahr.

Die Gesamtzahl an Wohnungen in Frankfurt belduft sich laut Angaben der Stadt auf 375.000.
Dem gegeniber stehen rund 1.000 Angebote auf Sharing-Portalen (Quelle: Studie GBI AG 2016)
und rund 500 Privatzimmer und Apartments, die eine Genehmigung zur Vermietung an
Feriengéaste haben (Quelle: Tourismusverband Frankfurt am Main 2016). Das sind lediglich

0,25 % des aktuellen Gesamtbestands an Wohnungen. Dabei ist auch nicht gewiss, in welchem
Umfang es sich bei den gelisteten Angeboten um Wohnungen handelt, die dem Wohnungsmarkt
entzogen werden, weil sie ganzjahrig zur Kurzzeitvermietung angeboten werden. Fraglich ist, bei
wie vielen es sich statt dessen um eine Zweitwohnung handelt bzw. um eine Wohnung, die nur
fir die Dauer der eigenen Abwesenheit vermietet wird.

2 (Quelle https://www.frankfurt.de/sixcms/media.php/738/wob_2040_20052016.pdf).

Deutscher Ferienhausverband e.V. - Rhabarberweg 25 a - 12357 Berlin

Kontakt: Michelle Schwefel - Tel: 0151/681 39 093 - Email: m.schwefel@deutscher-ferienhausverband.de
FeWo-direkt.de | HomeAway Deutschland GmbH - Baseler Strae 10 - 60329 Frankfurt/Main

Kontakt: Aye Helsig — Tel: (069) - 80 88-4119 — Email: helsig@fewo-direkt.de
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Ebenso wenig ist ersichtlich, wie viele dieser Wohnungen tatsachlich fir die Langzeitvermietung
geeignet sind bzw. mit vertretbarem Aufwand geeignet gemacht werden kdnnen.

Zugleich ist auch die Zahl der dem Wohnungsmarkt zurtickgeftihrten Wohnungen ricklaufig — im
Jahr 2015 waren dies 218 Wohnungen.

Es ist augenscheinlich, dass sich angesichts dieser Zahlen die Probleme auf einem
angespannten Wohnungsmarkt durch Verbote nicht ansatzweise |6sen lassen. Uns stellt sich
daher die Frage, ob es angesichts des duferst geringen zu erwartenden positiven Effekts®
verhaltnismaRig ist, die Nutzung von Wohnungen als Feriendomizil weitgehend zu verbieten oder
erheblich einzuschranken.

Insbesondere der private Markt sollte nicht Gberreguliert werden, denn dieser ist in besonderem
MaRe anfallig fir Auflagen und Restriktionen.

Keine Diskriminierung von Ferienwohnungen

Die Anderung des Wohnungsaufsichtsgesetzes zielt allein auf die Nutzung von Ferienwohnungen
ab. Jedoch werden in der Regel in Gro3stadten durch andere Gewerbe, z.B. Freiberufler, weit
mehr Wohnungen dem Wohnungsmarkt entzogen. Wir ersuchen darum, dass die Vermietung
von Ferienwohnungen nicht schlechter gestellt wird als andere Gewerbe. Ferienwohnungen
stellen einen wichtigen wirtschaftlichen Faktor fir das lokale Gewerbe dar, sie bieten
Privatpersonen eine gute Gelegenheit, ein (zusatzliches oder manchmal auch notwendiges)
Einkommen zu erzielen, wirtschaftlich tatig zu werden und sorgen flr zusétzliche
Steuereinnahmen. Manches private Bauvorhaben |&sst sich beispielsweise nur dann finanzieren,
wenn (die in der Regel héheren) Einnahmen aus der Kurzzeitvermietung Teil des
Finanzierungskonzepts sind. Die Investition in eine Ferienimmobilie kann darlber hinaus ein
wichtiger Baustein fir die eigene Altersvorsorge sein.

Bestandsschutz sichern, neue Projekte zulassen

Die Vermietung einer Ferienwohnung stellt fir viele Menschen einen wichtigen Neben- oder gar
Haupterwerb dar. Angesichts steigender Immobilien- und Mietpreisen kann die Vermietung an
Feriengaste eine wichtige Einnahmequelle darstellen und als Sicherheit fiir die Finanzierung der
eigenen Immobilie dienen. Fallen diese Einnahmen weg, kann das flr die Betroffenen
gravierenden Folgen haben. Fir manche bedeutet das, sich selbst kein Wohneigentum leisten zu
kdnnen oder langere Arbeitswege in Kauf zu nehmen, weil eine Wohnung nahe der Arbeitsstelle
nicht finanzierbar ist. Nicht zuletzt ist das Eigentum ein verfassungsrechtlich geschiitztes Gut,
ebenso wie die Freiheit der Berufswahl. Auch das Berliner Oberverwaltungsgericht hat kirzlich
geurteilt, dass ein fehlender Bestandsschutz unverhaltnismaRig in die Grundrechte der
Eigentiimer und Vermieter von Ferienwohnungen eingreift.

Wir halten es daher fir wichtig, bestehenden Vermietern einen Bestandsschutz zu geben, aber
auch kunftigen Projekten positiv gegenliberzustehen und eine Nutzung als Ferienwohnung nicht
kategorisch auszuschliefen, sondern die individuellen Umstande zu prifen und abzuwéagen.

Nutzung der Zweitwohnung als Ferienwohnung zulassen, kein Verbot der teilweisen
Vermietung

Die derzeitige Formulierung des Paragraphen 12a Wohnaufsichtsgesetz wirde unserer Lesart
nach unter anderem auch die Vermietung von Zweitwohnungen als Ferienwohnung nicht
berlcksichtigen. Es sollte aber keine Beschrankung fur die Vermietung einer selbst genutzten

® Siehe dazu auch Antwort auf eine Kleine Anfrage zum Wohnraumschutzgesetz in Hamburg http://www.buergerschaft-
hh.de/ParlDok/dokument/49157/gut-zwei-jahre-versch%C3%A4rftes-wohnraumschutzgesetz-%E2%80%93-wo-bleiben-die-
verbesserungen-auf-dem-wohnungsmarkt-.pdf
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Zweitwohnung, der ganzjahrigen Vermietung von Teilen der eigenen Wohnung oder der
kurzzeitigen Vermietung der Erstwohnung bei eigener Abwesenheit geben.

Zweitwohnungen werden von ihren Mietern/Eigentiimern nur eine begrenzte Zeit im Jahr selbst
genutzt. Der Wohnungsmarkt profitiert nicht davon, wenn diese Wohnungen nicht oder nur
eingeschrankt an Kurzzeitgaste vermietet werden kénnen. Auch ohne diese Einschrankung
stehen Zweitwohnungen nicht dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung.

Dies entspricht auch der gegenwartigen Rechtsprechung: Laut Urteilen des Berliner
Verwaltungsgerichts aus dem letzten Jahr*, ist eine solche Beschrinkung als unverhaltnismaRig
anzusehen. Die Vermietung von Zeitwohnungen als Ferienwohnung wirkt sich explizit nicht auf
den Wohnungsmarkt aus. Wir fordern daher Zweitwohnungen vom Geltungsbereich des
Gesetzes auszuschliel3en.

Gleiches gilt, wenn ein Eigentiimer oder Mieter einen Teil seiner Wohnung an Kurzzeitgaste
vermieten moéchte oder wenn ein Eigentimer oder Mieter seine Wohnung fiir die Dauer der
eigenen Abwesenheit an Touristen vermieten mdéchte. Auch in diesem Fall wird dem
Wohnungsmarkt kein Wohnraum entzogen. Vielmehr erméglicht es den Betroffenen, sich eine
hohe Miete/Hypothek leisten zu kénnen bzw. die Wohnung auch bei langerer Abwesenheit -
beispielsweise im Falle eines zum Studienabschluss notwendigen Auslandssemesters zu halten.

Ausreichend Handlungsspielraum fiir Kommunen

Auch nach Anderung der Baunutzungsverordnung und der Klarstellung, dass Ferienwohnungen
in Wohngebieten ausnahmsweise zulassig sind, bleibt sichergestellt, dass die Kommunen
weitreichende Entscheidungshoheit bei der Ausgestaltung von Planungsgebieten und damit auch
hinsichtlich des Angebots von Ferienwohnungen haben. Aus unserer Sicht musste fur die
Nutzung als Ferienwohnung in Hessen, ebenso wie fir jede andere gewerbliche Nutzung —
beispielsweise als Kanzlei oder Praxis — n eine Baugenehmigung zur Nutzungsanderung
eingeholt werden. Es obliegt den Kommunen, ob sie diese erteilen wollen. Eine Sonderregelung
eigens fir Ferienwohnungen ist aus unserer Sicht deshalb nicht erforderlich.

Ferienwohnungen beliebt bei Familien — Neue Zielgruppen erschlieBen

Der Urlaub in einer Ferienwohnung — auch in Stadten — ist insbesondere bei Familien beliebt.
Diese finden in einer Ferienwohnung fur sie optimale Verhéltnisse, die sich in einem Hotelbetrieb
haufig nicht oder nur zu einem erheblich hdheren Preis umsetzen lassen. Fur Familien ist es
wichtig, dass Eltern und Kinder zwar getrennte Zimmer haben, aber doch wie zuhause in einer
Wohneinheit untergebracht sind. Die héhere Flexibilitdt und Individualitat z.B. bei Mahlzeiten ist
fur viele Familien ein weiteres wichtiges Argument fir einen Ferienwohnungsurlaub. Familien
schatzen zudem die gemeinsame Zeit, die sie in einer Ferienwohnung miteinander verbringen,
als Qualitatszeit ein. Das Familienleben kommt alltags haufig zu kurz; im Urlaub geniefl3t man die
gemeinsame Zeit, die intensiv erfahren wird und den Familienzusammenhalt starkt. Das gilt
insbesondere fur gemeinsame Mahlzeiten, Gesprache und Spiele, aber selbst Alltagspflichten
werden im Ferienhausurlaub als familidre Qualitatszeit wahrgenommen®.

Nicht zuletzt boomt die Nachfrage nach Ferienwohnungen auch fir Stédtereisende, die die
private Atmosphare einer Ferienwohnung - Wohnen wie die Menschen vor Ort - zu schatzen
wissen. Durch Ferienwohnungen lassen sich neue touristische Zielgruppen erschlieflsen.

* (Urteile 6. Kammer des VG Berlin vom 9. August 2016 - VG 6 K 91.16, VG 6 K 151 und VG 6 K 153.16),

> Quelle: FeWo-direkt Familienstudie. Diese wurde im Rahmen der ,12. Deutschen Ferienhaus-Urlaubsanalyse von der dwif
Consulting GmbH durchgefiihrt. Im Dezember 2016 wurden 5.250 Urlauber zu Themen wie Reisezielen, Reisezeit, Ausgaben
und Qualitat der Unterkiinfte sowie im Hinblick auf ihre Erfahrungen, Einstellungen und Wiinsche befragt. Darliber hinaus wurde
untersucht, ob und wie sich ein Ferienhausurlaub auf das Familienleben und den Zusammenhalt in der Familie im Vergleich
zum Alltag und zu anderen Unterkunftsformen auswirkt.
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Konkurrenz belebt das Geschaft und ist verbraucherfreundlich

Gerade in Frankfurt am Main klagen Gaste Uber hohe Hotelpreise. Ferienwohnungen kdnnen hier
zu einer Belebung des Marktes fiihren und Reisenden eine glinstigere Alternative bieten. Das ist
im Sinne der Verbraucher. Urlaub in der Ferienwohnung spricht zudem andere Zielgruppen an
als die klassische Hotellibernachtung. Ferienwohnungen sorgen fiir zusatzliche Attraktivitat eines
Standorts.

Eine der grofiten Starken des Deutschlandtourismus ist seine Vielfalt. Urlauber finden hier einen
ganzen Straul3 an unterschiedlichen Angeboten, um ihre individuellen Wiinsche und Bedurfnisse
zu erfillen. Wir halten es fur wichtig, diese Vielfalt zu erhalten. Ferienwohnungen stellen einen
wichtigen Baustein dieser Vielfalt dar und sind ein bedeutender wirtschaftlicher Faktor.

Wir wirden uns freuen, wenn Sie unsere Anmerkungen bei der weiteren Beratung des
Gesetzentwurfs berlcksichtigen. Gerne stehen wir Ihnen auch fir weitere Gesprache zur
Verfiigung.

Uber den Deutschen Ferienhausverband e. V.

Der Deutsche Ferienhausverband mit Sitz in Berlin wurde im Dezember 2013 gegriindet und ist
mit 17 Mitgliedern Deutschlands gré3ter Branchenverband im Ferienhaussegment. Ziel des
Verbands ist es, die Interessen der Ferienimmobilienbranche gegentiber Wirtschaft und Politik zu
vertreten und Urlaubern durch die Entwicklung einheitlicher Qualitédtsstandards Hilfestellung bei
der Online-Buchung von Feriendomizilen an die Hand zu geben.

Weitere Informationen unter www.deutscher-ferienhausverband.de

Uber FeWo-direkt

FeWo-direkt ist Deutschlands Nummer 1 in der Online-Ferienhausvermietung und eine 100-
prozentige Tochter des weltweiten Marktfiihrers HomeAway, Inc. (www.homeaway.com). Unter
der Dachmarke HomeAway sind die flihrenden Ferienhausportale in Europa, Australien und
Amerika vereint. Damit bildet die HomeAway-Familie ein globales Netzwerk fiir private
Ferienhausvermieter und Urlauber. Mehr als zwei Millionen einzigartige Unterk(infte in 190
Léndern stehen im HomeAway-Netzwerk weltweit zur Auswahl. Weitere Infos unter www.fewo-
direkt.de
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Stellungnahme Anderung § 12 a Hessisches Wohnungsaufsichtsgesetz

Der neu einzufligende § 12a regelt die Genehmigungsbediirftigkeit von Ferienwohnungen und von
Fremdbeherbergung.

Aus hiesiger Sicht wird die Reduzierung auf nur zwei Arten der Zweckentfremdung von Wohnraum
durch kurzfristige Vermietung und die Legaldefinition ,,Ferienwohnung® kritisch gesehen.

Legaldefinition ,,Ferienwohnung*:

Der Begriff ,Ferienwohnung* ist umgangssprachlich und existiert im Hamburgischen
Wohnraumschutzgesetz (HmbWoSchG) nicht. Eine Verwendung dieses Begriffes bedarf einer
vorherigen Definition, unter welchen Voraussetzungen eine Wohnung als ,Ferienwohnung“ anzusehen
ist. Durch die geplante Legaldefinition wéare es Vermietern mdglich, einer Verfolgung durch die
Ordnungsbehoérde dadurch zu entgehen, in dem z.B. geltend gemacht wiirde, der Wohnraum werde
nicht in der Ferienzeit vermietet und kdnne daher auch keine Ferienwohnung darstellen. Dieses ist in
der Vergangenheit wiederholt bei Verwaltungsakten, in denen der Begriff Ferienwohnung verwendet
worden war, im Zuge des Widerspruchsverfahrens angefochten worden.

Das HmbWoSchG stellt daher auf die Nutzungsart ab und nicht auf die (beliebig anpassbare)
Bezeichnung.

Im HmbWoSchG heillt es: ,Uberlassung von Wohnraum an wechselnde Nutzer zum Zwecke des
nicht auf Dauer angelegten Gebrauchs und eine entsprechende Nutzung“. Damit ist jede
denkbare Verwendung von Wohnraum an wechselnde Nutzer erfasst. Auch s.g. Boarding-Hauser,
Privatunterkiinfte oder Monteurwohnungen etc.

Damit entfiele auch die gesonderte Regelung der Fremdbeherbergung.

Vorschlag: Legaldefinition der genehmigungsbediirftigen Nutzungsart, nicht der Bezeichnung
im neuen § 12a.

Begriindungen zu den einzelnen Vorschriften, Seite 2, Nr. 2:

Wie bereits oben ausgefiihrt, schrankt die Bezeichnung ,Ferienwohnung® die Ordnungsbehdérde zu
sehr ein und stellt ein Vollzugshindernis dar, da es viele weitere Anlasse gibt, Wohnraum an
wechselnde Nutzer kurzfristig zu vermieten. Der Begriff sollte im Begriindungstext vermieden oder mit
dem Zusatz ,u.a. als Ferienwohnung“ versehen werden.

In Absatz 4 der Begriindung zu Nr. 2 wird erlautert, wann die Norm nicht angewendet wird.

1
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Das ist der Fall, wenn Personen ihren Lebensmittelpunkt flir einen begrenzten, meist langeren
Zeitraum verlagern.
Kritisch ist hier der unbestimmte Rechtsbegriff ,langerer Zeitraum* zu sehen.

Als Vorschlag fiir eine sichere praktische Anwendung sollten die Voraussetzungen fir eine
Wohnnutzung daher mit bestimmten Rechtsbegriffen definiert werden.

Eine Fachanweisung stellt fur die Anwendung des HmbWoSchG daher klar, dass eine Wohnnutzung
zweifelsfrei vorliegt, wenn die Aufenthaltsdauer in der Wohnung 6 Monate oder langer dauert.

Dagegen wird eine Wohnnutzung vermutet, wenn Personen zum Zwecke der Ausbildung oder
Erwerbstatigkeit ihren Lebensmittelpunkt fir einen begrenzten, langeren Zeitraum verlagern und dafir
ein Mietvertrag flr mindestens drei Monate geschlossen wird und die Abrechnung der Miete monatlich
erfolgt.

Jede Vermietung unter drei Monaten stellt dagegen ausnahmslos eine zweckfremde Nutzung dar.
Aus hiesiger Sicht sollten konkrete Zeitraume in Absatz 4 der Begriindung zu Nr. 2 eingefligt werden,

da es die Ordnungsbehorde in die Lage versetzt, durch konkrete Unterlagen eine Zweckentfremdung
gerichtsfest nachzuweisen oder auch zu widerlegen.

Mit freundlichem Gruf}

9@?@%

Falko DroRmann
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