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Entwurf eines Gesetzes zum Schutz und zur Sicherung von Wohnraum
(Wohnraumschutzgesetz — WoSchG), Drucksache 19/721

Sehr geehrte Frau Ostmeier,

vielen Dank fir die Zusendung der Unterlagen und die Gelegenheit, zum Entwurf eines Ge-
setzes zum Schutz und zur Sicherung von Wohnraum Stellung nehmen zu kénnen.

Aus dem Verbandsbereich des Stadteverbandes sind bereits im Vorfeld Initiativen an die
Geschéftsstelle herangetragen worden, die eine gesetzliche Ermachtigungsgrundlage fir die
Kommunen einfordern, der Zweckentfremdung, Nichtnutzung und Verwahrlosung von Wohn-
raum entgegenzutreten, um damit ein Instrument in Handen zu halten, in angespannten
Wohnungsmarkten angemessen auf Missstande reagieren zu kdnnen. Vor diesem Hinter-
grund halten wir die Initiative grundsatzlich flr unterstiitzenswert. Bereits im Jahr 2015 hatte
der Stadteverband zu den damaligen Uberlegungen der Landesregierung eine Stellungnah-
me abgegeben (Anlage 1). Seither nehmen wir wahr, dass die Herausforderungen eher gré-
Rer als kleiner geworden sind. Ungeregelt bleibt in dem Gesetzentwurf die Regelung des
Mehrbelastungsausgleichs nach Art. 57 Abs. 2 LVerf (Konnexitatsprinzip). Dieser wird einge-
fordert.

Vor allem in den Stadten und gréfleren Gemeinden ist der Wohnungsmarkt angespannt Es
fehlen insbesondere kleinere, bezahlbare Wohnungen. Auch gibt es immer wieder Missstan-
de, die meistens zu Lasten der einkommensschwacheren Mieter gehen.

Als Missstande lassen sich folgende Punkte identifizieren:
o Instandsetzungsdefizite, Verwahrlosung von Liegenschaften,
« Uberbelegung bei moglicherweise tiberhdhten Mieten,
e Leerstehenlassen von dringend bendtigtem Wohnraum,
o Zweckentfremdung, insbesondere durch Ferien- oder Handwerkerwohnungen

Mit dem Gesetzentwurf wird den Kommunen ein Instrument an die Hand gegeben, den ge-
schilderten Missstanden zielgerichtet und wirksam entgegentreten zu kdnnen.
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Durch den Anderungsantrag der SPD-Fraktion (Umdruck 19/1143 (neu)) wird sichergestellt,
dass das Gesetz nur in den Kommunen zur Anwendung kommt bzw. kommen muss, die
dieses Instrument bendtigen und aktiv einsetzen wollen. Vorhandene Gesetzesalternativen
(§ 172 BauGB, § 5 Wirtschaftsgesetzbuch) sind wesentlich weniger spezifisch, sie sind in
ihrer Handhabung kompliziert und erfordern erheblichen Aufwand wie das Aufstellen von
Bebauungsplanen zur Steuerung der Ferienwohnungsproblematik.

Vor allem in Stadten und dicht besiedelten Bereichen wird bereits jetzt erheblicher Aufwand
zur Mobilisierung von Bauland betrieben. Es reicht jedoch nicht aus, mehr sozialen Wohn-
raum zu schaffen und Verfahren zu verschlanken. Es mussen vielmehr auch Wohnungen im
Bestand nach den sich wandelnden Wohnbedurfnissen weiterentwickelt werden. Das vorge-
schlagene Wohnraumschutzgesetz bietet den Kommunen dabei ein sinnvolles Instrumenta-
rium.

Schwer einzuschatzen ist, ob Aufwand fiir Uberwachung sowie Durchsetzung von MaRnah-
men und GeldbulRen verhaltnismalig zum Nutzen sind. Dabei ist, wie oben ausgefihrt, der
Mehrbelastungsausgleich zu regeln.

Darauf weist auch das Amt fir Bauordnung, Vermessung und Geoinformation der Landes-

hauptstadt Kiel in seiner Stellungnahme hin, welche diesem Schreiben, mit weiteren Ausfih-
rungen zu einzelnen Paragraphen, als Anlage 2 beigefligt ist.

Mit freundlichen Grif3en

Y

Peter Krey
Dezernent
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Wohnungsaufsichtsgesetz — mdgliche Umsetzung durch Stadte und Gemeinden

Sehr geehrte Frau Siebeck,

In einem Gesprach zu Beginn des Jahres sind die kommunalen Landesverbande von Herrn
Scharbach Uber die politische Initiative des Landes Schleswig-Holstein fur die mogliche Im-
plementierung eines Wohnungsaufsichtsgesetzes informiert worden und um eine Einschat-
zung zur Notwendigkeit eines solchen Gesetzes aus kommunaler Sicht gebeten worden.

Fir den Stadteverband Schleswig-Holstein teilen wir vorbehaltlich einer Gremienbefassung
nach Erorterung in den Facharbeitsgemeinschaften folgende Einschatzung mit:

Allgemein ist festzustellen, dass der Bedarf fir ein Wohnungsaufsichtsgesetz mit den Ele-
menten klassische Wohnungsaufsicht / Uberbelegungsregelungen / Zweckentfremdungsre-
gelungen aus kommunaler Sicht eher zurlickhaltend eingeschatzt wird. Es liegt darin be-
grundet, dass es sich insbesondere im Bereich der klassischen Wohnungsaufsicht sowie den
Uberbelegungsregelungen nicht um eine Vielzahl von Fallen handelt, fir die ein gesetzliches
Regelungsdefizit besteht, sondern es sich vielfach um Einzelfallproblematiken handelt. Ob
und inwieweit diese Einzelfélle dazu geeignet sind, eine abstrakt generelle landesrechtliche
Regelung einzufihren, wird deshalb unterschiedlich beurteilt, je nachdem, ob aus lokaler
Perspektive vor Ort die Situationen schon einmal eingetreten sind, denen ein wohnungsauf-
sichtliches spezialgesetzliches Instrumentarium sich als sinnvoll erwiesen hatte.
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In einzelnen Fallen hat sich jedoch auch in der Vergangenheit gezeigt, dass das zur Verfu-
gung stehende allgemeine und besondere Gefahrenabwehrrecht nicht das notwendige In-
strumentarium bereitstellt, um wohnungsbaulichen Missstadnden zu begegnen. Dies findet die
Ursache haufig darin, dass bauliche oder ausstattungstechnische Missstande an Wohnraum
die Schwelle zur Stérung bzw. Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit noch nicht tberschritten
haben, sondern als Stérung oder Gefahr fir die 6ffentliche Ordnung angesehen werden kon-
nen, wobei der Ordnungsbegriff nach schleswig-holsteinischem Landesrecht keine Erméch-
tigungsgrundlage daflr bietet, dass die Ordnungsbehérden einschreiten kdnnten. Insoweit
ware die Definition baulicher und ausstattungstechnischer Mindeststandards fir nicht selbst
genutzten Wohnraum und die damit verbundene Pflicht der Eigentimer zur Einhaltung dieser
Standards grundsatzlich geeignet, ordnungsrechtlich auf spezialgesetzlicher Grundlage eine
Ermachtigungsgrundlage zum Einschreiten und Entgegenwirken unwurdiger Lebensverhalt-
nisse zu gewahrleisten.

Ein Vorteil des ordnungsrechtlichen Instrumentariums kénnte die Erméachtigung der Woh-
nungsaufsicht sein, praventiv tatig zu werden, weil insbesondere bei Gebauden, bei denen
sich Anzeichen von Verwahrlosung zeigen, die Gemeinden in die Lage versetzt werden
kénnten, von Amts wegen Uberpriifungen durchzufiihren mit dem Ziel, friihzeitig auf den
Verfligungsberechtigten einzuwirken und gegebenenfalls in einem Anhdrungsverfahren Ab-
hilfe zu schaffen, ohne dass es zum Einsatz von Ordnungsverfligungen kommt.

Auf der anderen Seite muss eine Nutzen-Aufwand-Analyse stehen, die es rechtfertigt, ein
neues spezialgesetzliches Regelungssystem im Landesrecht zu verankern. Insoweit muss
im Rahmen der Gesetzesfolgenabschatzung auch in Betracht gezogen werden, inwieweit
von dritter Seite Einfluss auf das ordnungsbehdrdliche Tatigwerden im Rahmen einer Woh-
nungsaufsicht genommen werden wird. Insoweit wird durchaus die Gefahr gesehen, dass ein
auf bisher nur wenige Einzelfalle beziehendes Regelungssystem durch Interessen Dritter
sich in dem tatsachlichen Anwendungsbereich deutlich ausweitet.

Abgesehen davon muss in den Verwaltungen in Schleswig-Holstein die organisatorische An-
bindung geklart werden, weil die Aufgabe sich zwischen Wohnraumversorgung einerseits
und Ordnungsbehdrde andererseits bewegt. Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Aufgabe
einen Bereich der klassischen Wohnungsaufsicht stark ordnungsrechtlich gepragte Zige
aufweist und eine Ansiedlung bei den (Bau-)Ordnungsbehérden naheliegt. Hierzu musste die
Aufgabe allerdings dann auch entsprechend dem ordnungsrechtlichen Charakter als Aufga-
be zur Erfullung nach Weisung im Sinne von § 3 Gemeindeordnung auf die Kommunen Uber-
tragen werden. Eine Ausgestaltung als (pflichtige) Selbstverwaltungsaufgabe der Kommunen
erscheint in diesem Zusammenhang nicht als zielfihrend, weil auch in anderen ordnungs-
rechtlichen Bereichen ausschlieRlich die Kompetenz des verwaltungsleitenden Organs der
Verwaltung gegeben ist (Burgermeister als Ordnungsbehérde).
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Der weitere Bereich eines mdéglichen Wohnungsaufsichtsgesetzes namlich die Frage der
Satzungsregelung durch Zweckentfremdung miusste in den Zustandigkeitsbestimmungen
selbstverstandlich als Selbstverwaltungsangelegenheit ausgestaltet sein. Insoweit erweist es
sich nicht als undblich, unterschiedliche Regelungsbereiche eines Gesetzes einer unter-
schiedlichen Aufgabenqualitat zu verknipfen (vergleiche z.B. § 3 Gesundheitsdienstgesetz).

Sollte sich die Landesregierung der Uberlegung zur Erstellung eines Gesetzentwurfs néher
treten, sollten in jedem Fall die Einzelregelungen mit den kommunalen Landesverbanden
umfassend erortert werden. Darlber hinaus ware auch im Rahmen der Gesetzesfolgeab-
schatzung das Kostenfolgeabschatzungsverfahren auf Grundlage des Konnexitatsausflih-
rungsgesetzes zu durchlaufen.

Insgesamt handelt es sich um eine erste Einschatzung der Verbandsgeschaftsstelle nach
Erérterung in den Facharbeitsgemeinschaften. Sollte das Land den Uberlegungen zur Im-
plementierung eines Wohnungsaufsichtsgesetzes in das schleswig-holsteinische Recht na-
hertreten, wirde dann auch eine verbandspolitische Willensbildung tber das ,Ob“ des Ge-
setzes erfolgen.

Mit freundlichen Griflen
In Vertretung

R z
Marg“Ziertmann
Stellv. Geschaftsflhrer
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Stellungnahme

“zum Gesetzesentwurf ,Gesetz zum Schutz und zur Sicherung von Wohnraum*

Grundsatzliches
Die Initiative zu diesem Gesetz wird begrUfSt.

Geregelt werden muss die Zustandigkeit der einzelnen Behorden. E:n guter Ansatz wurde
von Seiten des Stadteverbandes gemacht.

Das Konnexitatsprinzip muss angewandt werden. Die Umsetzung des Gesetzes ist fur die
Kommunen mit einem hohen Aufwand verbunden und wird héchstwahrscheinlich weiteren
Personalbedarf ausidsen. Nur wenn die Regelungen nachhaltig kontrolliert werden und die
Einhaltung des Gesetzeswerkes intensiv verfoigt wird, kann ein nachhaltiger Erfolg erzielt
werden. Hierzu gehdort auch die Verfolgung von Ordnungswidrigkeiten. Sollte kein ,Druck”
gegenliber den ,Verfugungsberechtigten* aufgebaut werden kénnen, wére das Gesetz
aufgrund der Inkonsequenz in der Anwendung ein ,zahnloser Tiger®. Eine zumindest
teilweise Finanzierung zusatzlichen Personals kénnte Gber entsprechend eingeleitete
Ordnungswidrigkeiten - Verfahren erfolgen. :

Zu§3und 4

Hiermit werden Mindestanforderungen an Wohnraum definiert, die in Verbindung mit § 3 (2) -
LBO die allgemeinen Anforderungen an bauliche Anlagen, explizit fUr die Wohnnutzung
definieren. Mit dieser Basis werden die rechtlichen Mdglichkeiten hinsichtlich der
Sicherstellung von Leben und Gesundheit bzw. gesunden Wohnverhéltnissen wesentlich
verbessert.

Zu § 4 Abs. 2

In den Alternativen 2 bis 4 wird der Begriff ,nicht ordnungsgemaf® benutzt. Dieser Begriff ist
die Umschreibung flr den Zustand von baulichen Einrichtungen (Heizungs-, Sanitér- und
Elektroinstallationen sowie Treppen). Der Begriff ,ordnungsgemaf}® 1asst in diesem
Zusammenhang an Eindeutigkeit vermissen. Formulierungen wie ,bestimmungsgeman”,
,zweckgemal”, mangelfrei” oder ,uneingeschrankt erscheinen fir den Auenstehenden
nachvollziehbarer und bedlrfen keiner weitergehenden Auslegung. Da in § 6 Abs. 1 der

- Begriff ,Mangel* bzw. ,Mangel" verwendet wird, solite vorzugsweise ,mangelfrei” oder eine
ahnliche Formulierung verwendet werden. Zu bedenken ist auch, dass es in der
Rechtsprechung noch keine einschldgigen Entscheidungen zum § 4 des Gesetzes Uber den
Schutz und die Erhaltung von Wohnraum (Hamburgisches Wohnraumschutzgesetz —



HmbWoSchG) gibt. Das wird vermutlich auch daran liegen, dass nur Hamburg in seinem
Gesetz eine entsprechende Formulierung verwendet. Wird also diese Formulierung in ein
schleswig-holsteinisches Gesetz tbernommen, dann soilte von vomherem kein Raum fur
missverstandliche Interpretationen erdffnet werden.

Zu§5Abs. 1-3

Die Nachweise, mit denen seitens eines Eigentimers dokumentiert werden muss, das
Instandsetzungsmaflinahmen u. &. nicht umsetzbar sind, erfordern qualifizierte Unterlagen
und hohen Prifaufwand seitens der Behérde. Ggfs. missen dafir externe Sachverstandige
beteiligt werden.

Zu§7Abs, 1

Unabhangig vom Lebensalter wird eine Wohnflache fur jede Person definiert. Klassische,
familidre Wohnnutzungen sollten auch bertcksichtigt werden. Zu den Raumen, die bei der
Ermittlung der relevanten Wohnflache aufien vor sind, namiich Kiiche und Bad, sollte auch
der Fiur gehéren.

Zu § 9 Abs. 1

Die von der Fraktion der SPD vorgetragene Anderung erscheint aufgrund der belgefugten
Begrindung sinnvoller als d|e urspringlich durch den SSW vorgeschlagene Version.

Zu § 10 Abs. 2 Nr. 5

Die Begriffe ,Luxuswohnraum® und ,in besonders erheblicher Weise"“ sind nicht klar definiert.

Auch hier eréffnet sich ein groBes Feld fir Interpretationen. Eine Formulierung wie ,die
~Herstellungskosten fur den Ersatzwohnraum die Herstellungskosten des durch die
Zweckentfremdung entfallenen Wohnraums um mehr als 1/3 (beispielhaft) vergleichbarer
Objekte Uber- oder unterschreitet.” wiirde dem entgegenwirken.

Der Vorteil bei einer derartigen Formulierung wére, dass man regional bezogen anhand
bereits bestehender Wohnobjekte eine Vergleichbarkeit herstellen kénnte, die auch
transparent ist. Denkbar wére auch eine Art ,Hausherstellungskostenspiegel" (3hnlich eines
Mietspiegels), der zugrunde gelegt werden kénnte. Das erhéht die Transparenz des
Handelns und erleichtert die rechtliche Betrachtung bzw. Begriindung von Entscheidungen.

Zu § 11 Abs. 2

Zur Berechnung méglicher Ausgleichszahlungen kénnte der vorgenannte
,Hausherstellungskostenspiegel" ebenfalls genutzt werden. Hier hatte die jeweilige
Kommune ein verlassliches Instrument zur Bewertung. :

Zu § 18 Abs. 3

Aufgrund der mdglichen erheblichen wirtschaftlichen Vorteile aus den in § 18 aufgefihrten
Ordnungswidrigkeiten sollte ein Héchstmaf von 500.000 € (ahnlich der Landesbauordnung
Schleswig-Holstein (LBO SH)) zugrunde gelegt werden. Dieses Hochstmaf wird zum Teil in
den entsprechenden Verordnungen anderer Bundeslénder auch in der Hohe angesetzt.






