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~Watschn fiir Stadt und Staatsregierung”

Der Hausbesitzerverein klagt erfolgreich gegen die Zweckentfremdungssatzung

VON KLAUS VICK

Die Stadt hat in ihrem Bestre-
ben, den Anstieg der Mieten
zu bremsen, eine Niederlage
vor Gericht erlitten. Der Baye-
rische Verwaltungsgerichts-
hof (VGH) hat die seit Januar
2020 geltende wverschdrfte
Satzung tlber die Zweckent-
fremdung von Wohnraum
fiir unwirksam erklart. Ge-
klagt hatte der Verein Haus
und Grund. Die Stadt will die
Angelegenheit nun hochst-
richterlich kldren lassen.

Ziel der vom Stadtrat noch
unter dem schwarz-roten Rat-
hausbiindnis beschlossenen
Novelle war es, dass bei Ab-
riss eines Gebdudes die Miete
fiir die Neubauwohnungen
den Wert des ortsiiblichen
Mietspiegels nur um maxi-
mal fiinf Prozent iiberschrei-
ten darf. Zudem sollten iltere
Hiuser mit erschwinglichen
Mietwohnungen nicht mehr
durch Eigentumswohnungen
ersetzt und auch im gleichen

Stadtbezirk errichtet werden.
Geht nicht, sagt der VGH. Ei-
ne Kommune habe gar nicht
die Kompetenz, derartige
Vorschriften zu machen. Ein-
griffe ins Mietrecht obligen
nur Bund und Land. Weder
kénne dem Bauherrn der Bau
von Eigentumswohnungen
noch eine Mietpreisbeschran-
kung auferlegt werden.

Diese juristische Auffas
sung hatte im Vorfeld des
richterlichen Beschlusses
auch die bayerische Staatsre-
gierung vertreten. Allerdings
erhdlt auch der Freistaat in
dem VGH-Urteil einen Riiffel:
.Es kann nur befremden,
dass das Bauministerium das
Handeln der Landeshaupt
stadt in einer Stellungnahme
fiir rechtswidrig erachtet,
aber selbst nicht die Kraft fin-
det, das gesetzwidrige Han-
deln rechtsaufsichtlich zu be-
anstanden®, heilt es.

Rudolf Stiirzer, der Vorsit
zende von Haus und Grund
Miinchen, bezeichnet das 20-

seitige Urteil als ,eine
Watschn fiir Stadt und Staats-
regierung”. Die Entscheidung
sei nicht nur juristisch, son-
dern auch politisch brisant.
Auch Stiirzer hdlt kommunale
Zweckentfremdungssatzun-

gen fiir ein legitimes Instru-
mentarium zum Erhalt von
Wohnraum. Zum Beispiel, um
gewerbliche Nutzungen oder
Ferienwohnungen zu unter-
binden. Allerdings diirften
keine Eingriffe ins Mietrecht
vorgenommen werden. So
hitte die von der Stadt be-
schlossene Satzung nach Auf
fassung Stiirzers absurde Fol-
gen, weil nagelneue Wohnun-
gen dann womoglich gilinsti-
ger vermietet werden miiss
ten als solche in einem alten
Haus in vergleichbarer Lage.
Denn nach den aktuellen Be-
stimmungen der Mietpreis-
bremse ist ein Preis méglich,
der zehn Prozent {iber dem
Mietspiegel liegt. Stiirzer hat
errechnet, dass neue Woh-
nungen bis zu 45 Prozent un-

ter Marktwert vermietet wer-
den miissten, war fiir Hausei-
gentiimer enorme finanzielle
Einbufen bedeute.

Die Stadt will unterdessen
nicht klein beigeben. Sozial-
referentin Dorothee Schiwy
(SPD) bedauert die Entschei-
dung des VGH. Man sei ge-
willt, alle weiteren mogli-
chen rechtlichen Schritte ein-
zuleiten. ,,Wir haben mit die-
ser Satzungsinderung ver-
sucht, bestehenden Miet-
wohnraum bestmoglich zu
schiitzen®, sagt Schiwy. Denn
es sel leider gangige Praxis,
~dass im Falle des Abbruchs
trotz akzeptabler Bausub-
stanz und guten Erhaltungs-
zustands im Neubau Eigen-
tumswohnungen entstehen,
die sich nur noch sehr weni-
ge leisten kénnen®. Bund und
Land miissten dringend die
gesetzlichen Grundlagen da-
fiir schaffen, um in den Bal-
lungsrdaumen Mieterschutz-
satzungen zu ermoglichen,
fordert die Sozialreferentin.



