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Stellungnahme zum Entwurf eines Gesetzes zum Schutz und zur Sicherung von
Wohnraum (Wohnraumschutzgesetz - WoSchG) des SSW

Sehr geehrte Frau Vorsitzende,

ich bedanke mich fiir die Méglichkeit, zu dem Gesetzentwurf Stellung zu nehmen.

Bundesweit ist festzustellen, dass der Wohnungsmarkt in Stadten zunehmend angespann-
ter wird und dass sich der zur Verflgung stehende Wohnraum verknappt. Das trifft auch auf
Kiel zu. Neben der rein zahlenmaRigen Unterversorgung mit bezahlbarem Wohnraum l&sst
sich auch in Kiel der Trend zur Schlecht- oder Fremdnutzung von Wohnraum feststellen.

Es verstarkt sich der Eindruck, dass der Wohnraum aus den unterschiedlichsten Griinden
nicht zweckgerichtet genutzt wird. Die Spanne reicht von Leerstdnden aus vermuteten
Spekulationsgriinden tber die bauliche und technische Verwahrlosung sowie die Uberbele-
gung von Geb&uden aus Griinden der Gewinnmaximierung bis hin zur Zweckentfremdung
zu Zwecken der touristischen Kurzvermietung.

Es liegen keine belastbaren Zahlen fur Kiel vor, mit denen ich belegen kann, dass der Auf-
wand fiir die Uberwachung sowie die Durchsetzung von Manhahmen und GeldbufRen wirt-
schaftlich verhaltnismaRig zum angestrebten Nutzen ist. Ich sehe aber keine Alternative
dazu, jede Méglichkeit zu ergreifen, um eine zweckgerichtete Nutzung von Wohnraum zu
erreichen. Ich begrtiRe daher den Gesetzentwurf.

Ich sehe mich dabei im Einklang mit der Kieler Ratsversammlung, die sich im vergangenen
Jahr mit der Problematik beschéftigt und ebenfalls ein solches Gesetz gefordert hat.
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In der Anlage Ubersende ich Ihnen einen Vermerk meines Amtes fur Bauordnung, Vermes-
sung und Geoinformation mit weiteren, inhaltlich vertiefenden Ausflihrungen zu einzelnen

Paragraphen.

Mit freundlichen GriRen

Dr. Ulf Kémpfer

Anlage



Landeshauptstadt Kiel Kiel, 04.09.2018
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An

Amt 55

Stellungnahme

zum Gesetzesentwurf ,,Gesetz zum Schutz und zur Sicherung von Wohnraum®

Grundsitzliches
Die Initiative zu diesem Gesetz wird begrifit.

Geregelt werden muss die Zustandigkeit der einzelnen Behérden. Ein guter Ansatz wurde
von Seiten des Stadteverbandes gemacht.

Das Konnexitatsprinzip muss angewandt werden. Die Umsetzung des Gesetzes ist fir die
Kommunen mit einem hohen Aufwand verbunden und wird héchstwahrscheinlich weiteren
Personalbedarf auslésen. Nur wenn die Regelungen nachhaltig kontrolliert werden und die
Einhaltung des Gesetzeswerkes intensiv verfolgt wird, kann ein nachhaltiger Etfolg erzielt
werden. Hierzu gehért auch die Verfolgung von Ordnungswidrigkeiten. Solite kein ,Druck”
gegenliber den ,Verfigungsberechtigten® aufgebaut werden kénnen, wére das Gesetz auf-
grund der Inkonsequenz in der Anwendung ein ,zahnloser Tiger. Eine zumindest teilweise
Finanzierung zusétzlichen Personals kénnte Uber entsprechend eingeleitete Ordnungswid-
rigkeiten - Verfahren erfolgen.

Zu§3und4

Hiermit werden Mindestanforderungen an Wohnraum definiert, die in Verbindung mit § 3 (2)
LBO die allgemeinen Anforderungen an bauliche Anlagen, explizit fir die Wohnnutzung
definieren. Mit dieser Basis werden die rechtlichen Méglichkeiten hinsichtlich der Sicherstel-
lung 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 fir den Zustand von baulichen Einrichtungen (Heizungs-, Sanitér- und
Elektroinstallationen sowie Treppen). Der Begriff ,ordnungsgeman” Iasst in diesem Zu-
sammenhang an Eindeutigkeit vermissen. Formulierungen wie ,bestimmungsgeman’,
.zweckgemanR”, ,mangelfrei oder ,uneingeschrénkt® erscheinen fir den AulRenstehenden
nachvoliziehbarer und bedurfen keiner weitergehenden Auslegung. Da in § 6 Abs. 1 der
Begriff ,Mangel‘ bzw. ,Mangel" verwendet wird, sollte vorzugsweise ,mangelfrei* oder eine
ahnliche Formulierung verwendet werden. Zu bedenken ist auch, dass es in der Rechtspre-
chung noch keine einschldgigen Entscheidungen zum § 4 des Gesetzes (ber den Schutz
und die Erhaltung von Wohnraum (Hamburgisches Wohnraumschutzgesetz —




HmMbWoSchG) 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 Ubernommen, dann sollte von vornherein kein Raum fur
missverstandliche Interpretationen erdffnet werden.

Zu§5Abs.1-3

Die Nachweise, mit denen seitens eines Eigentimers dokumentiert werden muss, das In-
standsetzungsmafnahmen u. &. nicht umsetzbar sind, erfordern qualifizierte Unterlagen
und hohen Prifaufwand seitens der Behorde. Ggfs. missen daflr externe Sachverstéandige

beteiligt werden.
Zu 87 Abs. 1

Unabhangig vom Lebensalter wird eine Wohnflache fur jede Person definiert. Klassische,
familidre Wohnnutzungen sollten auch bericksichtigt werden. Zu den R&umen, die bei der
Ermittlung der relevanten Wohnflache auen vor sind, nédmlich Kuche und Bad, sollte auch
der Flur gehoren.

Zu § 9 Abs. 1

Die von der Fraktion der SPD vorgetragene Anderung erscheint aufgrund der beigefligten
Begriindung sinnvoller als die urspriinglich durch den SSW vorgeschlagene Version.

Zu § 10 Abs. 2Nr. 5

Die Begriffe ,Luxuswohnraum® und ,in besonders erheblicher Weise" sind nicht klar defi-
niert. Auch hier eréffnet sich ein groBes Feld fur Interpretationen. Eine Formulierung wie
,die Herstellungskosten fiir 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 trans-
parent ist. Denkbar ware auch eine Art ,Hausherstellungskostenspiegel® (8hnlich eines
Mietspiegels), der zugrunde gelegt werden konnte. Das erhoht die Transparenz des Han-
delns und erleichtert die rechtliche Betrachtung bzw. Begriindung von Entscheidungen.

Zu § 11 Abs. 2

Zur Berechnung méglicher Ausgleichszahlungen kénnte der vorgenannte ,Hausherstel-
lungskostenspiegel" ebenfalls genutzt werden. Hier hatte die jeweilige Kommune ein ver-
lassliches Instrument zur Bewertung.

Zu § 18 Abs. 3

Aufgrund der méglichen erheblichen wirtschaftlichen Vorteile aus den in § 18 aufgefuhrten
Ordnungswidrigkeiten sollte ein HéchstmaR von 500.000 € (ahnlich der Landesbauordnung
Schleswig-Holstein (LBO SH)) zugrunde gelegt werden. Dieses Hochstmal wird zum Teil in
den entsprechenden Verordnungen anderer Bundeslander auch in der Hohe angesetzt.

-5-



Zu § 18

GeméiR des Schreibens des Stadteverbandes an das Ministerium fOr Inneres und Bundes-
angelegenheiten wird eine Ansiediung der Aufgaben dieses Gesetzes aufgrund der stark
ordnungsrechtlich gepragten Zige bei den Bauordnungsbehorden fur naheliegend gehal-
ten. Sollte eine solche Zuordnung vorgenommen werden, dann wére es sinnvoll den § 18
um einen zuséatzlichen Absatz zu ergénzen. In Anlehnung an die LBO SH wiirde sich fol-
gende Formulierung anbieten,

,Verwaltungsbehorde im Sinne des § 36 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes iber Ordnungswidrig-
keiten ist die untere Bauaufsichtsbehodrde.”

Diese Formulierung wiirde auch eine Anderung der Landesverordnung zur Bestimmung der
zustandigen Behorden flr die Verfolgung und Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (Ord-
nungswidrigkeiten-Zustandigkeitsverordnung - OWiZustVO) entbehrlich machen.





