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Herrn Stadtverordnetenvorsteher
Dr. Gerhard Obermayr

Herrn Simon Rottloff

Vorsitzender des Ausschusses fir Wirtschaft, 5 Mai 2022
Beschaftigung, Digitalisierung und Gesundheit - val

Tagesordnung Il Punkt 2 der offentlichen Sitzung am 22. Marz 2022

Vorlagen-Nr. 21-F-63-0016

Den Charme und Charakter der Viertel erhalten - Kneipensterben verhindern

Beschluss-Nr. 0042 des Ausschusses fir Wirtschaft, Beschéaftigung, Digitalisierung und
Gesundheit vom 22. Marz 2022

1. Der Bericht des Blrgermeisters vom 21. Januar 2022 wird zur Kenntnis genommen.

2. Der Magistrat wird gebeten, Uber das Stadtplanungsamt eine detailliertere Stellungnahme
zu seiner Einschatzung vorzulegen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Ausschuss fiir Schule, Kuitur und Stadtepartnerschaften hat mit Beschluss Nr. 115 am

4. November 2021 (Vorlagen-Nr. 21-A-57-004) einen dhnlichen Prifauftrag erteilt. Der Bericht
des Dezernats IV/61 in Zusammenarbeit mit dem Amt flr soziale Arbeit (51), dem Kulturamt
(41) und dem Rechtsamt (30) vom 16. Februar 2022 wurde am 08.03.2022 vom Magistrat mit
Beschluss-Nr. 0183 und am 17.03.2022 vom Ausschuss flr Schule, Kultur und Stadtepartner-
schaften mit Beschluss-Nr. 0006 zur Kenntnis genommen.

Der Beantwortung wurde auch der 0. g. Bericht des Blrgermeisters vom 21. Januar 2022 auf-
grund der inhaltlichen Nahe beigefiigt.

Den Bericht des Dezernats IV gebe ich thnen anliegend zur Kenntnis. Den Ubrigen Ausfihrun-
gen des Rechtsamts ist nichts hinzuzufigen. Ein héherer Detaillierungsgrad als im vorliegen-
den Bericht kann vom Stadtplanungsamt nicht geleistet werden.
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Zur allgemeinen Einschatzung bzw. Bewertung der Méglichkeiten ist zu sagen, dass das Bau-
gesetzbuch (BauGB) zwar zunéchst einige Instrumente vorhalt, wie vorkaufsrechtsbegriin-
dende Satzungen, Erhaltungssatzungen oder Stadtumbausicherungssatzungen - wie vom
Rechtsamt ausflhrlich erlautert. Die Umsetzung ist jedoch in jedem Fall duRerst schwierig und
haufig nicht gerichtsfest begriindbar, da die Garantie des Eigentums (Artikel 14 Abs. 1 GG) ei-
nen hohen Wert darstellt. Angesichts der Gewerbefreiheit kann zudem niemand gezwungen
werden, eine beliebte Einrichtung weiterhin zu betreiben.

Mit freundlichen Griflen
In Vgrtretung

Gerf-Uwe Mende
Oberbiirgermeister

Anlagen:

Bericht Dezernat IV zu Erhaltungssatzung/Milieuschutzsatzung an den Ausschuss fiir Schule,
Kultur und Stadtepartnerschaft vom 16.02.2022
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Tagesordnung | Puhkt 6 der 8ffentlichen Sitzung am 4. November 2021

Vorlagen-Nr. 21-A-57-0004

ErhaltungssatzunglMllleuschutzsatzung '
Beschluss-Nr. 115 des Ausschusses fiir Schule, Kultur und Stadtepartnerschaﬂen
vom 04. November 2021

Im Momient sind mehrere Orte von (sozio-) kulturellem Wert in Wiesbaden, sowohl Kneipen
mit Bedeutung fur ihre jeweiligen Quartiere, als auch Kiinstlerorte wie die Jahnstr.8 durch
Vorgénge der Gentrifizierung, wie eine dramatische Mietpreisentwicklung, etc. in Gefahr.
Es stellt sich die Frage, ob die Stadt Wiesbaden vorsieht, zum Umgang mit diesen Prozes-
sen generell eine Erhaltungssatzung oder Ahnhches einzufthren.

Vorgeschlagen ist, dass der Kulturbeirat dieses ansonsten mit einer entsprechenden Empfeh-
lung anregt und hierzu insbesondere vorsieht, dass bei einer méglichen Einfihrung einer Er-
haltungs- oder Milieuschutzsatzung unter allen Umsténden auch die Kuitur mit einbezogen
werden soll.

Der Kulturbeirat empfiehit dem Ausschuss fur Schule, Kultur und Stadtepartnerschaften
folgenden Beschluss zu fassen:

Der Magistrat wird gebeten,

1) zu berichten wie der aktuelle Planungstand der Stadt Wiesbaden zur Einflihrung einer
Erhaltungssatzung ist.

2). zu erldutern, ob und inwieweit Kultureinrichtungen und andere identitatsstiftende Orte
durch Erhaltungssatzungen geschiitzt werden kénnen.

3) - falls Erhaltungssatzungen kein geeignetes Mittel darstellen, zu erlautern, weliche Al-
ternativen er zum Erhalt von bedrohten Kultureinrichtungen und identitétsstiftenden
Orten sieht.

4) falls entsprechende Mdglichkeiten im Rahmen einer Erhaltungssatzung bestehen,
den Kulturbeirat bei der Erstellung selbiger zu beteiligen.
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Sehr geehrte Damen und Herren,
zum o. g. Beschluss kann ich Ihnen Folgendes mitteilen:

Zu 1) Erhaltungssatzungen sind in § 172 des Baugesetzbuchs (BauGB) (akt, Fassung
3. November 2017) geregelt. Die Gemeinde wird hiermit ermachtigt, fur die fol-
genden drei Erhaltungsziele eine entsprechende Satzung aufzustellen:

1. Zur Erhaltung der stadteballichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner
stédtebaulichen Gestalt ‘
2. Zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieuschutzsat-
. zung)
3. Bei stadtebaulichen Umstrukturierungen (sozialvertraglicher Ablauf der MaR-
nahme)

Das Dezernat flir Soziales, Bildung, Wohnen und Integration hat ein vertiefendes
Gutachten zur Prifung von Gebieten fiir Erhaltungssatzungen im Sinne von Mili-
euschutzsatzungen (§ 172 Abs 1 Nr. 2 BauGB) in Wiesbaden beauftragt. Das.
Gutachten befindet sich aktuell in der Erarbeitung durch ein externes Biiro. Erste
Ergebnisse werden im Friihjahr 2022 erwartet. Wenn das finale Gutachten vor-
liegt, wird es selbstverstandlich den stadtischen Gremien vorgestellt.

Das Gutachten stiitzt sich auf erste Auswertungen durch eine verwaltungsinterne

- Arbeitsgruppe, die sich mit der Priifung von Erhaltungssatzungen in Wiesbaden
beschaftigt. Dabei wurden Daten auf Ebene der Wiesbadener Planungsraume
betrachtet, um Gebiete mit einem sogenannten Aufwertungspotenzial sowie be-
reits erfolgten Veranderungen in der Bevolkerungs- und Sozialstruktur zu identifi-
zieren. .

Das Gutachten soll nun unter anderem die von der Arbeitsgruppe ausgewshiten
Indikatoren hinsichtlich ihrer rechtssicheren Begriindung zum Erlass von Erhal-
tungssatzungen Uberpriifen und gegebenenfalls um geeignete Indikatoren ergan-
zen. Mit diesem Indikatorenset soll eine allgemeine Beurteilung der Vorausset-
zungen fiir Milieuschutzsatzungen in Wiesbaden ermdglicht werden.

Mittels der sekundérstatistischen Analyse durch die oben genannte Arbeits-
gruppe konnten Planungsrdume identifiziert werden, die fir Milieuschutzgebiete
vordringlich in Frage kommen. Das Gutachten soll nun exemplarisch drei Gebiete
hinsichtlich ihrer rechtlichen Begriindung fir den Erlass von Erhaltungssatzungen
prifen. Darunter befindet sich auch ein Planungsraum im Ortsbezirk Mitte. Sofern
hier Erhaltungssatzungen begriindbar sind, ist die rdumliche Abgrenzung dieser
Gebiete - unabhéngig von den Planungsraumgrenzen - ebenfalls Gegenstand der
Untersuchung.

Zu?2) Die Milieuschutzsatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, dient der
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung.

Die geregelten Genehmigungsvorbehalte sind grundsatzlich auf dieses Schutz-
ziel ausgerichtet und betreffen daher Geb&ude bzw. Wohnungen, die zu Wohn-
zwecken dienen bzw. dazu bestimmt sind. Gewerbliche Rdume, wie Gaststitten,
Kneipen o. &. sowie auch fiir kulturelle Zwecke genutzte Raume werden von die-
sem Schutzziel nicht priméar erfasst.

13




Zu 3)

-3

‘Zwar kénnen sich die besonderen stadtebaulichen Griinde fir den Erlass einer

Milieuschutzsatzung auch aus den auf eine Gemeinde anderenfalls zukommen-
den Folgeproblemen ergeben, wie der Unterauslastung vorhandener sozialer Inf-
rastruktur (Kindergarten, Schulen) oder den Folgen flr eine auf die vorhandene
Wohnbevdlkerung in dem betreffenden Gebiet zugeschnittene private Infrastruk-

C tur

Allerdings wird dies bereits im Zeitpunkt des Erlasses der Satzung vom Vorliegen
sehr spezieller tatséchlicher Voraussetzungen abhéngen, die kaum einmal gege-
ben sein werden. Hinzu kommt, dass es kaum denkbar erscheint, die Versagung
einer Genehmigung fur den Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung
einer nicht zu Wohnzwecken genutzten baulichen Anlage im Einzelfall rechtsi-
cher auf den Schutzzweck der Satzung zu stitzen.

Schlieflich sind auch der Au‘sUbuhg von durch thaltungssatzungen begriinde-
ten Vorkaufsrechten durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 9. No-
vember 2021 (Az.: 4 C 1/20) enge Grenzen gesetzt.

Siehe hierzu auch den Bericht des Rechtsamts (Amt 30) vom 19. Januar 2022

zum Beschluss Nr. 0479 zur Antrags-Nr. 21-F-63-0016 ,Den Charme und Cha-
rakter der Viertel erhalten - Kneipensterben verhindern® - Antrag der Fraktionen
Biindnis 90/Die Griinen SPD, Die Linke und Volt vom 2.11.2021. Der Antrag so-

" wie der Bericht sind beigefiigt.

Da Handlungsoptionen aus geltenden Erhaltungs- bzw. Milieuschutzssatzungen
nicht empfohlen werden, bleiben zwei- und mehrseitige Wege der Kommunika-

tion, auf die Eigentiimer betroffener Kultur- oder anderweitig als erhaltenswert be- -

trachteter Einrichtungen einzuwirken, das jeweilige Mietverhaltnis zu flr die Ein-
richtung auf Dauer wirtschaftlich tragbaren Konditionen fortzuflihren. Ziel ist es
dabei, zwischen der mietenden Einrichtung und dem/der Vermieter/-in einen flr

. beide Seiten tragbaren Interessensausgleich zu vermitteln. Diese Vermittlung be-

ruht auf Freiwilligkeit und grundsétzlicher Bereitschaft zur Kooperation bei allen
Beteiligten. '

Die stadtische Kulturverwaltung hat in ihrem Verantwortungsbereich mit diesem -
Vorgehen durchaus positive-Erfahrungen machen kdnnen. Kulturschaffende und
Kultureinrichtungen dabei zu unterstiitzen, Raumlichkeiten zu finden bzw. einem
drohenden Verlust von Kulturraumen entgegenzuwirken, gehort zu den Aufgaben
der &ffentlichen Kulturférderung. Das Kulturamt hat diese Aufgabe von jeher aktiv
wahrgenommen, insbesondere durch die Vermittiung von Kontakten zwischen
suchenden Kultureinrichtungen und potentiellen Vermietern, aber auch gezielte
Interventionen bei Vermietern in Fallen, wo ein Verlust kulturell genutzten Raums
durch Kiindigung oder Mietsteigerungen drohte. Arbeits- und Prasentationsrdume
fur Kultur zu schaffen und zu erhalten, ist eine der zentralen Herausforderungen
der Kulturentwicklung Wiesbadens. Entsprechend nehmen das Thema und die zu

. ergreifenden MaRnahmen auch im Kulturentwicklungsplan breiten Raum ein.

Wesentlicher Erfolgsfaktor, um im Falle drohender Kiindigungen oder Mieterh6-
hungen etwas zugunsten der Betroffenen bewirken zu kénnen, ist eine méglichst
friihzeitige Kenntnis der Verwaltung (iber die sich anbahnenden Schwierigkeiten
im Einzelfall. Hierbei kommt es entscheidend auf eine gute informelle Vernetzung
mit den Kulturakteuren an. Je friher die Kulturverwaltung von derartigen Entwick-
lungen Kenntnis erhalt und eingebunden wird, umso gréfer ist die Chance auf
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eine erfolgreiche Vermlttlung, bevor eine etwaige Kund:gung tiberhaupt ausge- |
sprochen wird,

Im Fall von.drastisch steigenden Mietkosten besteht fiir Kultureinrichtungen
grundsétzlich die Méglichkeit, eine ergénzende Férderung beim Kulturamt zu be-
antragen. Ob und inwieweit eine Forderung moglich ist, die sich bestandserhal-
tend auswirken kann, ist sowohl vom jeweiligen Einzelfall als auch von den vor-
handenen Férdermitteln abhangig. Ein spezielles diesbeziigliches Férderpro-
gramm-gibt es derzeit nicht.

Institutionalisierte Vernetzungen, wie z. B. Runde Tische oder regelméRige Ge-
sprache mit Immobilienverbanden, kdnnen allgemein dazu dienen, in der Stadtsf-
fentlichkeit Bewusstseinsbildung zu betreiben und bei Eigentiimern daftr zu wer-
ben, an Kulturschaffende zu vermieten. Zur Abhilfe in Fallen eines konkret be-

" drohten Mietverhéltnisses bieten diese Instrumente jedoch (iblicherweise keinen
Ansatz.

~ Eine finanzielle Férderung ,identitatsstiftender Orte®, z. B. eines alteingesesse-
nen Lokals durch die Landeshauptstadt Wiesbaden ist rechtlich bedenklich. Die
Subventionierung einzelner Betriebe widerspricht dem Gleichheitsgrundsatz. Die
Kriterien sind unklar und anfechtbar. Die Kommunikationsschiene mit den Eigen-
timern/Vermietern wie oben beschrieben, ist jedoch méglich.

Mit freundlichen GriRen
In Vdrtretung

Geart-Uwe Mende
Oberblrgermeister

Anlage




