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Entwurf eines Schleswig-Holsteinischen Wohnraumschutzgesetzes

Die Landesregierung unterrichtet den Schleswig-Holsteinischen Landtag unter Hin-
weis auf Artikel 28 Absatz 1 der Verfassung des Landes Schleswig-Holstein in Ver-
bindung mit dem Parlamentsinformationsgesetz.

Federfuhrend ist das Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport
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Entwurf eines Schleswig-Holsteinischen Wohnraumschutzgesetzes

Sehr geehrte Frau Préasidentin,

den beiliegenden Entwurf eines Schleswig-Holsteinischen Wohnraumschutzgesetzes
Ubersende ich unter Hinweis auf Artikel 28 Absatz 1 der Verfassung des Landes
Schleswig-Holstein in Verbindung mit dem Parlamentsinformationsgesetz mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Der Gesetzentwurf ist gleichzeitig den zu beteiligenden Verbanden zur
Anhdérung zugeleitet worden..

Mit freundlichen Grif3en

R L ¢

Dr. Sabine Sitterlin-Waack
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A. Problem

Bis zum Jahr 2004 verfugte das Land Schleswig-Holstein Giber Bestimmungen zur
Wohnungsaufsicht, die im PreuR3ischen Wohnungsgesetz vom 28. Méarz 1918 veran-
kert waren. Es gab den Kommunen die Befugnis, bei unzureichenden Wohnverhalt-
nissen einzugreifen, auch wenn die Schwelle zur Gefahr noch nicht tberschritten
war. Aus Grinden der Rechtsbereinigung wurde dieses Gesetz im Einvernehmen mit
den kommunalen Landesverb&nden und den wohnungswirtschaftlichen Verbanden
aufgehoben, da man keinen Bedarf mehr fur entsprechende Regelungen sah. Statt-
dessen sollten die Sachverhalte mit den Mitteln der Landesbauordnung und des all-
gemeinen Landesverwaltungsrechts zu klaren sein. Zu berticksichtigen ist zu diesem
Zeitpunkt auch das damalige Umfeld eher entspannter Wohnungsmarkte, die fir Ver-
mieterinnen und Vermieter gentigend Anreize boten, attraktiven Wohnraum anzubie-
ten, um am Markt bestehen zu kdénnen.

Angesichts der heutigen Wohnraumknappheit sowie der schwierigen Rahmenbedin-
gungen fur den Wohnungsneubau aufgrund von knappem Bauland, Materialengpas-
sen und hohen Baukosten kommt dem Schutz des bestehenden Wohnraums eine
besondere Bedeutung zu. Auch heute ist vernachlassigter Wohnraum, der Bewohne-
rinnen und Bewohnern unertragliche Wohnverhaltnisse bietet, kein flachendecken-
des Problem. Dennoch zeigen teils gravierende Einzelfalle, dass ein Handlungsbe-
darf besteht und die Kommunen zum Schutz der Bewohnerschaft erweiterte Befug-
nisse brauchen, um Missstanden zu begegnen. Dabei geht es zum einen — auch vor-
beugend — um Gesundheitsschutz, es geht aber zum anderen auch darum, die von
Problemimmobilien ausgehenden negativen Effekte sowohl in stadtebaulicher als
auch in sozialer Hinsicht in den Griff zu bekommen. Mit Instrumenten des Wohn-
raumschutzes konnen Kommunen Uber die reine Gefahrenabwehr hinaus so auch
konzeptionelle Ansatze fir den Einsatz hoheitlicher Instrumente entwickeln und
Quartiere vor einem moglichen Abrutschen bewahren.

B. LOsung

Um im Vorfeld einer Gefahr Verfligungsberechtigte zu verpflichten, baulich und funk-
tional vernachlassigten Wohnungsbestand wiederherzurichten oder als letztes Mittel
eine Unbewohnbarkeit zu erklaren, bedarf es einer gesetzlichen Grundlage, denn mit
einer solchen Anordnung sind Eingriffe in das vom Grundgesetz geschutzte Eigen-
tumsrecht und ggf. Recht der Berufsausibung verbunden (Gesetzesvorbehalt).

Das Schleswig-Holsteinische Wohnraumschutzgesetz enthalt diese Rechtsgrundla-
gen und definiert zugleich Mindestanforderungen an ertragliche Wohnverhaltnisse,
auf die die Gemeinden bei Ausibung ihrer Befugnisse abstellen sollen. Dabei nimmt
es nicht nur den eigentlichen Wohnraum, sondern auch die ihm zugeordneten Ne-
benanlagen in den Blick, die zur Nutzbarkeit der Wohnung dazugehoren. Die Ge-
meinden erhalten im einzelnen Befugnisse zur Sachverhaltsaufklarung, kdnnen Malf3-
nahmen anordnen, die der Erfullung der Mindeststandards dienen, die Raumung bei
Uberbelegung verlangen und bei erheblichen, nicht behebbaren Mangeln eine Unbe-
wohnbarkeitserklarung aussprechen.
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Die Gemeinden nehmen diese Aufgaben als freiwillige Aufgaben der Daseinsvor-
sorge im Ortlichen Wirkungskreis wahr. Da keine landesweite Problematik vorliegt,
sondern es um eine Erweiterung der Handlungsfahigkeit der Gemeinden im Einzelfall
geht, ist keine Ausgestaltung als pflichtige Selbstverwaltungsaufgabe vorgesehen,
die sdmtliche Gemeinden zu einer organisatorischen und personellen Ausstattung
verpflichten wirde. Ein Anspruch auf ein Einschreiten der Gemeinde haben die Be-
wohnerinnen und Bewohner nicht, sondern diese entscheidet nach pflichtgeméaRem
Ermessen, ob die ortlichen Verhaltnisse ein Eingreifen erfordern und welche Mal3-
nahmen geeignet und notwendig sind.

C. Alternativen

Keine. Das Gefahrenabwehrrecht bietet erst zu einem spéateren Zeitpunkt die Rechts-
grundlage fur ein Einschreiten und ist nur auf die Verhinderung einer Gefahr, nicht
konstruktiv auf die Sicherung angemessener Wohnverhaltnisse ausgerichtet. Auch
fur einen praventiven Ansatz stehen diese Rechtsgrundlagen — anders als ein Wohn-
raumschutzgesetz — nicht zur Verfligung.

D. Kosten und Verwaltungsaufwand
1. Kosten

Das Wohnraumschutzgesetz hat keine Auswirkungen auf den Landeshaushalt, da es
den Gemeinden keine neuen Pflichten auferlegt, fir die gemald dem Grundsatz der
Konnexitat nach Art. 57 Absatz 2 Landesverfassung ein finanzieller Ausgleich zu leis-
ten ware.

Soweit auf der Grundlage dieses Gesetzes MalRnahmen zur Herstellung und Siche-
rung ertraglicher Wohnverhaltnisse veranlasst werden, tragen die Verflgungsberech-
tigten dafur die Kosten. Ubernimmt die Umsetzung der MaRnahme die Gemeinde im
Rahmen einer Ersatzvornahme, sind die Kosten als 6ffentliche Last auf dem Grund-
stiick abgesichert.

SchlieR3lich enthalt das Gesetz in 8§ 13 Absatz 3 eine Verordnungsermachtigung fur
den Erlass einer Gebuhrenverordnung, so dass die Kommunen einen Kostende-
ckungsbeitrag fur Amtshandlungen auf der Grundlage dieses Gesetzes erhalten kon-
nen.

2. Verwaltungsaufwand

Da die Verwahrlosung von Wohnungsbestanden in Schleswig-Holstein kein flachen-
deckendes Problem darstellt, ist nicht mit einem erheblichen Verwaltungsmehrauf-
wand zu rechnen. Soweit sich die Gemeinden zum Einschreiten auf der Grundlage
des Wohnraumschutzgesetzes entscheiden, entsteht durch seinen Vollzug ein Ver-
waltungsmehraufwand im Einzelfall.
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Da nun auch praventiv im Vorfeld einer Gefahr bei drohenden wohnlichen Missstan-
den gehandelt werden kann, ist es zudem mdéglich, einen gréReren Schaden fur die
Bewohnerschaft oder die stadtebauliche Entwicklung abzuwenden, deren Beseiti-
gung eventuell zu einem deutlich héheren Verwaltungsaufwand gefuhrt hatte. In je-
dem Fall ist zu berticksichtigen, dass das Gesetz eine Erweiterung der kommunalen
Handlungsoptionen bezweckt, ob die Gemeinden von ihnen Gebrauch machen wol-
len, liegt in ihrem Ermessen.

3. Auswirkungen auf die private Wirtschaft

Der Vollzug des Wohnraumschutzgesetzes hat Auswirkungen auf die Vermieterinnen
und Vermieter, die Wohnraum unterhalb der beschriebenen Mindestanforderungen
zum Wohnen Uberlassen. Sie kdnnen zukunftig zur Herstellung und Sicherung er-
traglicher Wohnverhaltnisse verpflichtet werden. Eine Anordnung soll unterbleiben,
wenn die Umsetzung wirtschaftlich nicht darstellbar ist. Dies kann dann allerdings
eine Unbewohnbarkeitserklarung zur Folge haben, wenn die Wohnverhaltnisse nicht
tragbar sind.

Weiterhin kann die Durchfihrung der Mal3hahmen mit positiven Auswirkungen auf
Vermieterinnen und Vermieter im stadtebaulichen Umfeld verbunden sein, da eine
Problemimmobilie h&aufig negativ auf das gesamte Quartier ausstrahlt.

E. Landertbergreifende Zusammenarbeit

Entfallt.

F. Information des Landtages nach Artikel 28 der Landesverfassung

Die Unterrichtung des Landtages nach Artikel 28 Absatz 1 der Verfassung des Lan-
des Schleswig-Holstein in Verbindung mit 8 2 Parlamentsinformationsgesetz erfolgt
parallel zur Zuleitung des Gesetzentwurfs an die kommunalen Spitzenverbande.

G. Federfihrung

Die Federfuhrung hat das Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport.
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Gesetzentwurf der Landesregierung

Schleswig-Holsteinisches Wohnraumschutzgesetz
(SHWoSchG)
Vom

Der Landtag hat das folgende Gesetz beschlossen:

§1
§2
§3

Erster Abschnitt
Allgemeine Vorschriften
Gesetzeszweck und Anwendungsbereich
Begriffsbestimmungen

Aufgaben der Gemeinde

Zweiter Abschnitt

Angemessene Wohnverhéltnisse, Handlungsmoéglichkeiten der Gemeinde

§4
§5
§6
§7
§8
§9

§10
§11
§12
§13

Mindestanforderungen an den Wohnraum
Pflichten der Verfiigungsberechtigten und der Bewohnerschaft
Sachverhaltsermittlung
Mangelbeseitigung
Unbewohnbarkeitserklarung
Belegung
Dritter Abschnitt

Verfahren

Allgemeine Verfahrensgrundséatze
Mitwirkungs- und Duldungspflichten
Informationsrecht

Kosten
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Vierter Abschnitt
BuRgeldvorschriften, Schlussvorschriften

8§ 14 Ordnungswidrigkeiten

8 15 Inkrafttreten

Abschnitt 1
Allgemeine Vorschriften
g1
Gesetzeszweck und Anwendungsbereich

(1) Das Gesetz dient der Sicherung angemessener Wohnverhaltnisse, der ord-
nungsgemalfen Nutzbarkeit von Wohnraum und der Beseitigung von Wohnungs-
missstanden.

(2) Der Anwendungsbereich bezieht sich auf Wohnraum, der tatsachlich und
rechtlich zur dauernden Wohnnutzung geeignet und von der oder dem Verfligungs-
berechtigten dazu bestimmt ist.

(3) Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten auch fur den geférderten Wohnraum
im Sinne des Gesetzes Uber die Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein (Schles-
wig-Holsteinisches Wohnraumforderungsgesetz - SHWoFG) vom 25. April 2009
(GVOBI. Schl.-H. S. 194), zuletzt gedndert am 11. Januar 2022 (GVOBI. Schl.-H. S.
2), soweit dessen Regelungen nicht entgegenstehen.

(4) Das Gesetz findet keine Anwendung auf von der oder dem Verfigungsberech-
tigten selbst genutzten Wohnraum.

(5) Erstaufnahmeeinrichtungen und Gemeinschaftsunterkinfte fur Flichtlinge und
Asylbegehrende sind kein Wohnraum im Sinne dieses Gesetzes.

§2
Begriffsbestimmungen
Bei Anwendung dieses Gesetzes gelten folgende Begriffsbestimmungen:

1. Wohnraum ist umbauter Raum im Sinne von § 1 Absatz 2; es kann sich hierbei um
Wohngebaude, Wohnungen oder einzelne Wohnraume handeln,
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2. ein Wohnungsmissstand liegt vor, wenn die Mindestanforderungen an den Wohn-
raum nach 8 4 nicht erfullt sind, die nach § 5 auferlegten Pflichten missachtet wurden
oder eine Uberbelegung nach § 9 besteht,

3. Verfugungsberechtigt ist, wer Eigentiimerin oder Eigentiimer ist oder auf Grund ei-
nes anderen dinglichen Rechts die Verfligungsgewalt tiber den Wohnraum besitzt;
den Verfugungsberechtigten stehen die von ihnen mit der Wohnraumuberlassung be-
auftragten Personen gleich,

4. zur Bewohnerschaft zahlt, wer auf Grund eines Mietverhaltnisses oder eines sons-
tigen Nutzungsrechts den Wohnraum nutzt.

§3
Aufgaben der Gemeinden

(2) Den Gemeinden wird die Befugnis erteilt, nach Mal3gabe dieses Gesetzes auf
die Erfillung von Mindestanforderungen an Wohnraum sowie auf dessen ordnungs-
gemale Benutzbarkeit und Nutzung hinzuwirken und MalRBhahmen zur Beseitigung
von Wohnungsmissstanden zu treffen. Sie nehmen die Aufgabe im 6ffentlichen Inte-
resse in eigener Verantwortung wahr. Ein offentliches Interesse liegt insbesondere
dann vor,

1. wenn die Gesundheit der Bewohnerschaft beeintrachtigt ist oder

2. aufgrund einer baulichen Verwahrlosung oder Verwahrlosung durch unange-
messene Bewirtschaftung des Wohnraums eine pragende negative Ausstrahlung in
das Quatrtier feststellbar ist.

(2)  Ein Rechtsanspruch auf ein Einschreiten der Gemeinde besteht nicht.

Abschnitt 2

Angemessene Wohnverhaltnisse,
Handlungsmadglichkeiten der Gemeinde

§4
Mindestanforderungen an den Wohnraum

(1) Wohnraum muss den Mindestanforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
entsprechen. Die Mindestanforderungen sind insbesondere dann nicht erftllt, wenn



Schleswig-Holsteinischer Landtag - 20. Wahlperiode Drucksache 20/xxx

1. Kkein ausreichender Schutz gegen Witterungseinfliisse oder Feuchtigkeit be-
steht,

2. die zentrale Stromversorgung oder die Heizungsanlage fehlt oder ungeniigend
ist,

3. Wasserversorgung, Entwésserungs- oder sanitéare Anlagen fehlen oder ungenu-
gend sind,

4. die Voraussetzungen zum Anschluss eines Herdes oder einer Kochmaoglichkeit,
von elektrischer Beleuchtung oder elektrischen Geraten fehlen oder ungeniigend
sind,

5. nicht wenigstens ein zum Aufenthalt bestimmter Raum der Wohnung eine Wohn-
flache von mindestens 10 Quadratmetern hat oder

6. nicht wenigstens ein zum Aufenthalt bestimmter Raum ausreichend beldftbar
oder durch Tageslicht beleuchtet ist.

(2) Bei zentralen Heizungsanlagen muss die Versorgung mit Heizenergie sicher-
gestellt und ein ordnungsgemal3er Betrieb moglich sein; dies gilt entsprechend fur die
zentrale Strom- und Wasserversorgung.

(3) Eine daruberhinausgehende Ausstattung, die unmittelbar zur bestimmungsge-
maflen Nutzung der Wohnung gehort (Nebenanlagen), muss funktionsfahig und
nutzbar sein. Dies gilt insbesondere fur

1. Balkone, Loggien und dem Wohnraum zugeordnete Abstell- und Nutz-
flachen im Gebaude,

2. Treppen, Aufzugs-, Hausttr-, Turschlie3- oder Beleuchtungsanlagen in
allgemein zugénglichen Raumen,

3. Kinderspielflachen und Innenhotfe sowie
4. Anlagen fur eine ordnungsgemalfe Entsorgung der Abfalle.
§5

Pflichten der Verfugungsberechtigten und der Bewohnerschaft

(1) Wohnraum ist von den Verfligungsberechtigten so auszustatten, zu erhalten
und wiederherzustellen, dass der ordnungsgemal3e Gebrauch zu Wohnzwecken ge-
wabhrleistet ist. Die oder der Verfigungsberechtigte hat daflir Sorge zu tragen, dass
durch den Zustand des Wohnraums Bewohnerinnen und Bewohner sowie Nachba-
rinnen und Nachbarn nicht gefahrdet oder unzumutbar belastigt werden. Satz 1 und
2 gilt fir Nebengebaude und Aufenanlagen entsprechend.
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(2) Im Wohnraum durfen

1. Gegenstande oder Stoffe nicht so und nicht in solchen Mengen gelagert und

2. Tiere nicht von solcher Art und nicht in solcher Zahl gehalten werden,

dass die Bewohnerinnen oder Bewohner oder Dritte gefahrdet oder unzumutbar be-
lastigt werden.

§6
Sachverhaltsermittlung

Hat die Gemeinde den Verdacht, dass ein Wohnungsmissstand vorliegt oder droht,
kann sie Uberprifungen durchfiihren und nach pflichtgemaRem Ermessen die zur Er-
mittlung des Sachverhalts geeigneten Mal3hahmen ergreifen.

8§87
Mangelbeseitigung

(1) Wenn die bauliche Beschaffenheit und der Zustand von Wohnraum ein-
schlief3lich der Nebenanlagen nach § 4 Absatz 3 nicht den Mindestanforderungen
nach 8 4 genlgen, kann die Gemeinde gegenuber der oder dem Verfigungsberech-
tigten anordnen, dass sie oder er Mal3hahmen zur Erfullung der Mindestanforderun-
gen zu ergreifen hat.

(2) Sind Instandhaltungs- oder Instandsetzungsarbeiten unterblieben und ist
dadurch die Benutzbarkeit des Wohnraums erheblich beeintrachtigt, so kann die Ge-
meinde anordnen, dass die oder der Verfigungsberechtigte diese Arbeiten nachholt.

(3) Die Gemeinde kann MalRnahmen anordnen, die zur Herstellung eines den Anfor-
derungen des 8 5 Absatz 2 entsprechenden Zustandes erforderlich sind. Die Anord-
nungen mussen sich an die Verursacherin oder den Verursacher oder an die Verfi-
gungsberechtigte oder den Verfligungsberechtigten richten.

§8
Unbewohnbarkeitserklarung
Q) Die Gemeinde kann Wohnraum fur unbewohnbar erklaren, wenn

1. die Mindestanforderungen an den Wohnraum nach § 4 nicht erftllt sind,
2. diese Mangel das Wohnen offensichtlich erheblich beeinflussen,

9
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3. dadurch erhebliche gesundheitliche Schaden fiir die Bewohnerinnen und Be-
wohner drohen und
4. die Beseitigung der Mangel nicht angeordnet werden kann.

(2)  Der fur unbewohnbar erklarte Wohnraum darf nicht mehr fir Wohnzwecke
oder ohne Genehmigung fir andere Nutzungszwecke tberlassen oder in Benutzung
genommen werden. Die Gemeinde hat die Unbewohnbarkeitserklarung der oder dem
Verfligungsberechtigten und der Bewohnerschaft bekannt zu geben.

(3) Die Bewohnerinnen und Bewohner sind verpflichtet, den fiir unbewohnbar er-
klarten Wohnraum bis zu einem von der Gemeinde festzustellenden Zeitpunkt zu
raumen.

(4) Lasst die oder der Verfugungsberechtigte Wohnungen oder Teile davon unbe-
wohnbar werden und hat sie oder er dies zu vertreten, so hat sie oder er auf Verlan-
gen der Gemeinde dafiir zu sorgen, dass die Bewohnerinnen und Bewohner ander-
weitig zu zumutbaren Bedingungen in einer Wohnung untergebracht werden. Ge-
schieht dies nicht binnen angemessener Frist, kann die Gemeinde die Unterbringung
ganz oder teilweise selbst Ubernehmen und der oder dem Verfligungsberechtigten
die Kosten auferlegen.

§9
Belegung

(1)  Wohnungen durfen nur Gberlassen oder benutzt werden, wenn fur jede Person
eine Wohnflache von mindestens 10 Quadratmetern, fur jedes Kind bis sechs Jahren
eine Wohnflache von mindestens 6 Quadratmetern vorhanden ist. Einzelne Wohn-
raume durfen nur Uberlassen oder benutzt werden, wenn fur jede Person eine Wohn-
flache von mindestens 8 Quadratmetern vorhanden ist und Nebenraume zur Mitbe-
nutzung zur Verfugung stehen. Stehen Nebenrdume nicht ausreichend zur Verfu-
gung, muss fur jede Person eine Wohnflache von mindestens 10 Quadratmetern vor-
handen sein.

(2)  Die Wohnflache ist entsprechend der Wohnflachenverordnung vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346) zu berechnen mit der MaR3gabe, dass Wintergarten,
Balkone, Loggien, Dachgéarten und Terrasse nicht angerechnet werden.

3) Die Gemeinde kann von der oder dem Verfligungsberechtigten oder den Be-
wohnerinnen und Bewohnern die RA&umung tberbelegter Wohnraume verlangen, bis
ein ordnungsgemalier Zustand wiederhergestellt ist. Hierbei sind der Zeitpunkt des
Einzugs und besondere personliche und familiare Verhaltnisse zu berlcksichtigen.
Die R&dumung ist erst fur einen Zeitpunkt anzuordnen, in dem angemessener Ersatz-
wohnraum zu zumutbaren Bedingungen zur Verfligung steht.
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Abschnitt 3
Verfahren
§10
Allgemeine Verfahrensgrundsatze

(1) Bevor die Gemeinde eine Anordnung zur Beseitigung eines Wohnungsmiss-
standes erlasst, soll die oder der Verflugungsberechtigte unter Fristsetzung die Mog-
lichkeit erhalten, freiwillig Abhilfe zu schaffen. Dies gilt nicht, wenn Art und Umfang
der Mangel erfordern, dass die Gemeinde sofort eine Anordnung erlasst. Tritt ein
Mangel wiederholt auf, braucht die Gemeinde die Mdglichkeit einer freiwilligen Ab-
hilfe nicht einzurdumen.

(2) Von einer Anordnung ist abzusehen oder eine schon erlassene Anordnung ist
aufzuheben, soweit die oder der Verfligungsberechtigte nachweist, dass eine In-
standsetzung unter Ausschopfung aller Finanzierungsmaoglichkeiten im Rahmen der
Wirtschatftlichkeit des Objekts nicht finanziert werden kann.

(3) Wenn die oder der Verfiugungsberechtigte nachweist, dass der Wohnraum in-
nerhalb von sechs Monaten anderen als Wohnzwecken zugefuhrt werden wird, soll
von einer Anordnung abgesehen werden.

4) Das Recht, Malinahmen zur Abwehr einer Gefahr fur die offentliche Sicherheit
oder zum Schutz der Gesundheit anzuordnen, bleibt unberiihrt.

§11
Mitwirkungs- und Duldungspflichten

(1) Die Verfigungsberechtigten, deren Personal und Beauftragte, Verwalterinnen
und Verwalter sowie Bewohnerinnen und Bewohner haben der Gemeinde unentgelt-
lich die zur Durchfihrung dieses Gesetzes erforderlichen Auskinfte zu geben und
die erforderlichen Unterlagen zu Ubermitteln. Vorrangig soll das Auskunftsersuchen
an die Verfugungsberechtigten und die Bewohnerschaft gerichtet werden.

(2) Mit Einwilligung der betroffenen Bewohnerinnen und Bewohner sind die Be-
auftragten der Gemeinde berechtigt, Grundstiicke und Wohnraume zu besichtigen,
wenn dies fir eine Entscheidung nach diesem Gesetz erforderlich ist. Die Besichti-
gung ist nur zu angemessenen Zeiten nach vorheriger Ankiindigung zulassig.

11



Schleswig-Holsteinischer Landtag - 20. Wahlperiode Drucksache 20/xxx

(3)  Wenn konkrete Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass Wohnraum entgegen 8 8
unzuléssig benutzt wird oder nach § 9 tUberbelegt ist, dirfen Grundstiicke und Wohn-
raume ohne Einwilligung der betroffenen Bewohnerinnen und Bewohner ohne An-
kindigung durch die Beauftragten der Gemeinde betreten werden.

(4)  Verfugungsberechtigte, Bewohnerinnen und Bewohner sind verpflichtet, die
nach diesem Gesetz angeordneten Mallnahmen zu dulden und, soweit erforderlich,
den Wohnraum vorubergehend zu r&umen.

(5)  Durch dieses Gesetz wird das Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung
(Artikel 13 GG) eingeschrankt.

812
Informationsrecht

(2) Die Bewohnerinnen und Bewohner, die zum Gebrauch des Wohnraums be-
rechtigt sind, kdnnen auf Antrag Gber den Stand des Verfahrens, die Sachverhaltser-
mittlung und Uber Anordnungen gegenuber der oder dem Verfiigungsberechtigten in-
formiert werden.

(2)  Die von einer Anordnung betroffenen Verfigungsberechtigten sind tGber die
Ubermittlung von Informationen an die Bewohnerinnen und Bewohner zu unterrich-
ten.

(3) Die Datenschutzbestimmungen bleiben unberihrt.

§13
Kosten, Erhebung von Verwaltungsgebuhren

(1) Die Kosten einer nach § 7 Absatz 1 und 2 angeordneten MalRBnahme tragt die
oder der Verfugungsberechtigte. Dies umfasst gegebenenfalls auch die Kosten einer
voribergehenden Raumung. Die Kosten einer nach 8 7 Absatz 3 angeordneten Mal3-
nahme tragen die Verursacherin oder den Verursacher oder die Verfligungsberech-
tigte oder der Verfiigungsberechtigte.

(2) Die Kosten einer Ersatzvornahme fur Anordnungen nach diesem Gesetz ru-
hen als offentliche Last auf dem Grundstlck oder auf dem Erbbaurecht am Grund-
stuck.

3) Fur Amtshandlungen nach diesem Gesetz kbnnen Verwaltungsgebuhren er-
hoben werden. Das fir Wohnen zustandige Ministerium wird ermachtigt, die Gebuih-
ren durch Rechtsverordnung zu bestimmen.



Schleswig-Holsteinischer Landtag - 20. Wahlperiode Drucksache 20/xxx

Abschnitt 4
Buf3geld- und Schlussvorschriften
§14
Ordnungswidrigkeiten
(1)  Ordnungswidrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig

1. einer vollziehbaren Anordnung der Gemeinde nach § 7 Absatz 1, 2 oder
3, 8 8 Absatz 3 nicht oder nicht fristgemafl nachkommt,

2. entgegen 8 8 Absatz 2 fir unbewohnbar erklarte Wohngebaude, Woh-
nungen und Wohnrdume an andere zu Wohnzwecken uberlasst,

3. entgegen 8 9 Absatz 1 zu kleine Wohnungen tberlasst oder

4. eine Mitwirkungspflicht zur Sachverhaltsaufklarung nach § 11 Absatz 1
und 2 nicht erfullt.

(2)  Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fallen des Absatzes 1 Nummer 1 bis 3
mit einer Geldbul3e bis zu 100.000 Euro, in den Féllen des Absatzes 1 Nummer 4 mit
einer Geldbuf3e bis zu 5.000 Euro geahndet werden.

(3) Die Gemeinde ist Verwaltungsbehdrde im Sinne des § 36 Absatz 1 Nummer 1
des Gesetzes uUber Ordnungswidrigkeiten.

815
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach seiner Verkiindung in Kraft.

Das vorstehende Gesetz wird hiermit ausgefertigt und ist zu verkiinden.

Daniel Giinther Dr. Sabine Sitterlin-Waack

Ministerprasident Ministerin fur Inneres,
Kommunales, Wohnen und
Sport

13
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Begrindung

A. Allgemeiner Teil

Das Gesetz erweitert die Handlungsmaéglichkeit von Gemeinden im Umgang mit Lie-
genschaften, die nicht angemessen genutzt sind, Verwahrlosung und/oder bauliche
Missstande aufweisen und damit verbunden haufig auch negative Ausstrahlungsef-
fekte auf ihr Wohnumfeld verursachen.

Unterhalb der Eingriffsschwelle nach dem Bauordnungsrecht bzw. dem allgemeinen
Gefahrenabwehrrecht ermdglicht das Wohnraumschutzgesetz den Gemeinden,
schon bei drohenden wohnungswirtschaftlichen Missstanden einzuschreiten. Die Re-
gelungen dienen dazu, dass die Gemeinden in ihrem Ortlichen Wirkungskreis die
Mindestanforderungen an ein angemessenes Wohnen als Teil der Daseinsvorsorge
absichern kdénnen. Auch die zum Kernbereich der Selbstverwaltung gehérende Pla-
nungshoheit ist berhrt, da die Pflege des Wohnraums stadtebauliche Entwicklungs-
ziele unterstitzen kann.

Die Regelungen ermdéglichen den Kommunen ein abgestuftes Handeln von der
Sachverhaltsaufklarung bis hin zum letzten Mittel einer Unbewohnbarkeitserklarung.
Die Verfugungsberechtigten tragen Verantwortung fir den von ihnen vermieteten
Wohnraum, die sich aus der Sozialbindung des Eigentums ableitet. Ebenso sollen
Gefahrdungen, die sich aus der Wohnraumnutzung selbst ergeben, mithilfe der Ein-
griffsbefugnisse unterbunden werden kdnnen.

Im Fall von Verstol3en gegen die Anordnungen der Gemeinde sieht ein Bul3geldkata-
log die Festsetzung von Geldbuf3en vor, der dem Vollzug der Anordnungen Nach-
druck verleiht und zugleich praventive Wirkung entfalten soll.

B. Besonderer Teil
Zu 8 1 Gesetzeszweck und Anwendungsbereich
Zu Absatz 1

Sinn und Zweck dieses Gesetzes sind die Sicherung angemessener, menschenwr-
diger Wohnverhaltnisse (vgl. Mindestanforderungen in 8 4), einer ordnungsgemalfiien
Nutzung und Benutzbarkeit von Wohnungen sowie die Beseitigung von Wohnungs-
missstanden, und. Ein Missstand liegt vor, wenn eine erhebliche Beeintrachtigung
des Gebrauchs zu Wohnzwecken gegeben ist, eine Legaldefinition ist in § 2 Nr. 2
enthalten. Das Gesetz dient dem Mieterschutz, da es darauf ausgerichtet ist, fir Be-
wohnerinnen und Bewohnern gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Zugleich
ist mit dem Gesetz das Ziel verbunden, Wohnraum in der Gemeinde zu erhalten und
Quartiere vor der negativen Ausstrahlung von Problemimmobilien zu schitzen.
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Zu Absatz 2

Absatz 2 stellt klar, dass nur Wohnraum in den Anwendungsbereich des Gesetzes
fallt, der tatsachlich und rechtlich zur dauerhaften Wohnnutzung geeignet und von
der oder dem Verfigungsberechtigten dazu bestimmt ist. Auch leerstehender Wohn-
raum ist zur dauerhaften Wohnnutzung geeignet und vom Gesetzeszweck umfasst,
solange die Nutzungsabsicht nicht aufgegeben wird. Ubergangswohnheime fallen
nicht unter den Wohnraumbegriff dieses Gesetzes.

Zu Absatz 3

Soweit im SHWoFG nichts Anderes bestimmt ist, gelten die Vorschriften dieses Ge-
setzes auch fur den geférderten Wohnraum. Bestimmungen des SHWoFG fir gefor-
derten Wohnraum gehen diesem Gesetz als lex specialis vor.

Zu Absatz 4

In den Anwendungsbereich des Wohnraumschutzgesetzes fallt ausschlief3lich fremd
genutzter Wohnraum. Von der oder dem Verflgungsberechtigten selbst genutzter
Wohnraum ist nicht Gegenstand dieses Gesetzes.

Zu Absatz 5

Absatz 5 gibt vor, dass wegen ihrer besonderen Nutzungsart Erstaufnahmeeinrich-
tungen und Gemeinschaftsunterkinfte fur Flichtlinge und Asylbegehrende nicht un-
ter den Wohnraumbegriff dieses Gesetzes fallen. Erstaufnahmeeinrichtungen und
Gemeinschaftsunterkinfte sind nicht auf dauerhaftes Wohnen ausgelegt, sondern
dienen vorrangig der kurzfristigen Unterbringung von Personen in sozialen Notlagen.

Zu § 2 Begriffsbestimmungen
ZUuNr.1

Wohnraum im Sinne dieses Gesetzes sind Wohngebaude, Wohnungen und einzelne
Wohnraume, die zur dauerhaften Wohnnutzung geeignet und bestimmt sind.

Zu Nr. 2

Der Begriff Wohnungsmissstand wird als Oberbegriff verwendet, unter dem sowohl
nicht erfullte Mindestanforderungen an den Wohnraum, eine die Bewohner- bzw.
Nachbarschaft gefahrdende Nutzung als auch die Uberbelegung zu verstehen ist.

ZU Nr. 3

15
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Verfiigungsberechtigt ist die- oder derjenige, die oder der die dingliche Verfligungs-
gewalt tber den Wohnraum besitzt und dies aus einem dinglichen Recht herleitet.
Dies kann neben der Eigentiimerin oder dem Eigenttiimer, auch die oder der Erbbau-
berechtigte oder die oder der auf Grund eines vergleichbaren dinglichen Rechts Be-
rechtigte sein. Der oder dem Verfligungsberechtigten sind die Hausverwalterin oder
der Hausverwalter oder sonstige Personen, die mit der Wohnraumuiberlassung be-
auftragt sind, gleichgestellt.

ZuU Nr. 4

Zur Bewohnerschaft zahlen in erster Linie die Mieterinnen und Mieter, aber auch Ge-
nossenschaftsmitglieder, die aufgrund eines Nutzungsvertrages den Wohnraum be-
wohnen.

§ 3 Aufgaben der Gemeinden
Zu Absatz 1

Der Gesetzentwurf sieht vor, dass die Gemeinden die beschriebenen Aufgaben als
nicht pflichtige Selbstverwaltungsangelegenheit wahrnehmen. Da keine landesweite
Problematik vorliegt, sondern es um eine Erweiterung der Handlungsfahigkeit der
Gemeinden im Einzelfall geht, sollen nicht bei samtlichen Gemeinden Vorhaltekosten
fur Personal- und Sachmittel ausgelost werden, wie es bei einer Ausgestaltung als
pflichtige Selbstverwaltungsaufgabe oder Pflichtaufgabe zur Erfullung nach Weisung
der Fall ware. Zwar tragen gerade die Aspekte der Wohnungsaufsicht auch ord-
nungsrechtlichen Charakter, insgesamt geht der Wirkungsgrad dieses Gesetzes aber
deutlich dartber hinaus. Es dient zunéachst der Wohnraumversorgung als Teil der Da-
seinsvorsorge. In diesen Kontext gehort auch eine mogliche noch weitergehende Be-
teiligung der Gemeinden an der sozialen Wohnraumférderung zur Schaffung von
Wohnraum - auch sie ist als freiwillige Selbstverwaltungsaufgabe ausgestaltet. Wei-
terhin ist die zum Kernbereich der Selbstverwaltung gehérende Planungshoheit be-
rihrt, da die Pflege des Wohnraums stadtebauliche Entwicklungsziele unterstitzen
kann. Aufgrund dieses inhaltlichen Schwerpunktes, ist die Einordnung als freiwillige
Selbstverwaltungsaufgabe im 6rtlichen Wirkungskreis sachgerecht. Die Art und
Weise der Durchfiihrung bleibt grundsatzlich in eigener Verantwortung bei den Ge-
meinden. Einer besonderen Fachaufsicht der Kreise oder des Landes wie bei ord-
nungsrechtlichen Fragestellungen, bedarf es nicht.

Die Gemeinden werden im 6ffentliche Interesse tatig. Dabei zeichnen sich insbeson-
dere zwei Fallkonstellationen ab, die ein 6ffentliches Interesse begriinden: Entweder
der wohnungswirtschaftliche Missstand fuhrt bereits zu einer Beeintrachtigung der
Gesundheit der Bewohner oder er fuhrt in Folge auch zu einem stadtebaulichen
Missstand. Die Gemeinden dirfen deshalb bei Anzeichen von Verwahrlosung von
Wohnraum friihzeitig reagieren, insbesondere wenn eine negative Pragung des
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Quartiers durch die Immobilie vorliegt. Dabei ist bei baulicher Verwahrlosung insbe-
sondere von unterbliebenen Instandhaltungsmalinahmen auszugehen (z.B. Schaden
an der Fassade oder im Eingangsbereich), eine durch die Form der Bewirtschaftung
verursachte Verwahrlosung kann durch Ungezieferbefall, ekelerregende Verschmut-
zung oder Vermullung sichtbar werden. Die Gemeinden kdnnen hier von Amts wegen
Uberprifungen durchfiihren, mit dem Ziel friihzeitig auf die Verfugungsberechtigten
einzuwirken.

Zu Absatz 2

Dieser Absatz stellt klar, dass es keinen Rechtsanspruch auf ein Einschreiten der
Gemeinde gibt. Insbesondere wird sie sich davor bewahren, fur die Durchsetzung
mietrechtlicher Anspruche instrumentalisiert zu werden. Die mietrechtlichen Rechte
und Pflichten bleiben von dem Wohnraumschutzgesetz unberihrt.

Zu 8 4 Mindestanforderungen an den Wohnraum
Zu Absatz 1

Die Norm benennt exemplarisch die Anforderungen an die Mindestausstattung. Die
Vorschrift dient dazu, Wohnraum so auszustatten, dass untragbare Wohnverhalt-
nisse ganz vermieden oder beseitigt und damit gegentiber dem urspringlichen Zu-
stand verbessert werden. Aufgabe der Wohnungsaufsicht ist es, Wohnraum auf
diese Mindeststandards hin zu tUberprifen und ggf. an ertragliche Wohnverhéltnisse
anzupassen.

Gefordert werden kann eine Mindestausstattung, die funktionsfahig und nutzbar sein
muss. Ziel des Gesetzes ist es dagegen nicht, vorhandenen noch ordnungsgemal
nutzbaren Wohnraum zu modernisieren.

Zu einzelnen Aspekten der Mindestausstattung:

- Die AuRRenhille des Gebaudes einschlief3lich der Fenster und Tlren muss vor
Feuchtigkeit, Zugluft sowie GUbermafiger Kalte und Warme schitzen.

- Die hinreichende Versorgung des Gebaudes mit Strom, Heizungswarme und
Warmwasser ist fur die Nutzbarkeit unabdingbar. Heizungsanlagen und Heiz-
korper miussen fachgerecht installiert sein und in einem betriebsbereiten Zu-
stand gehalten werden.

- Sanitadre Anlagen mussen sich im Gebaude befinden, Anlagen aufR3erhalb des
Wohngebdaudes reichen nicht aus.

- Eine Wasserversorgung ist nur dann gentigend, wenn sie mit Trinkwasser er-
folgt.

17
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- Eine elektronische Grundausstattung in Bezug auf die Anschlisse entspricht
dem Mindeststandard an ein zeitgeméafes Wohnen. Dabei muss jeder Raum
mit Anschlissen ausgestattet sein und es missen mehrere Gerate gleichzeitig
betrieben werden kénnen.

Zu Absatz 2

Diese Regelung stellt klar, dass es seitens des Verfligungsberechtigten nicht aus-
reicht, nur die Anlagentechnik vorzuhalten, sondern eine ungenigende Versorgung
auch dann vorliegt, wenn wegen Nichtzahlung der Gebihren an die Wasser- und
Energieversorger eine Liefersperre verhangt wurde. Bei zentralen Heizungsanlagen
ist fur ausreichendes Heizmaterial zu sorgen.

Zu Absatz 3

Die Vorschrift erweitert die Anforderungen an den Wohnraum auf die Funktionsfahig-
keit und Nutzbarkeit einer zusatzlichen Ausstattung, wobei die genannten Merkmale
beispielhaft aufgefuhrt sind. Umfasst wird neben den Balkonen und Loggien der Ein-
gangsbereich mit der Hausttr- und TarschlieRanlage, Briefkasten, Klingel- und Auf-
zugsanlagen sowie Kellerraume und Anlagen fiir die Mullentsorgung. Die Treppen
und die Beleuchtung missen auf dem gesamten Grundstiick ordnungsgemarf? nutz-
bar sein. In den AulRenanlagen mussen insbhesondere die Zugange zu den Wohnge-
bauden sowie Innenhotfe und Kinderspielplatze frei von Abfallstoffen, Sperrmill und
gefahrlichen Gegenstanden sein.

Zu 8 5 Pflichten der Verfigungsberechtigten und der Bewohnerschaft
Zu Absatz 1

Die Regelung formuliert positiv, was von den Verfigungsberechtigten und den von
ihnen Beauftragten erwartet wird. Sie stellt eine ergdnzende Regelung zu den Min-
destanforderungen an den Wohnraum dar und klart den Verantwortungsbereich der
Verfligungsberechtigten. Werden die aufgezahlten Pflichten nicht erfillt, darf die Ge-
meinde einschreiten. Diese Norm zeigt wiederum deutlich, dass vom Schutzbereich
der Norm nicht nur die Bewohnerinnen und Bewohnern des Gebaudes erfasst sind,
sondern auch die Nachbarschaft einbezieht. Als unzumutbare Belastigungen sind da-
bei z.B. Ungezieferbefall oder von Vermiullung und Verfall ausgehender Gestank ein-
zustufen.

Zu Absatz 2

Die Bestimmung regelt, dass auch die Nutzerinnen und Nutzer von Wohnraum neben
den Verfugungsberechtigten Pflichten haben. So darf von ihrer Form der Nutzung

keine Gefahrdung anderer ausgehen. Das bezieht sich auf die Lagerung gefahrlicher
z.B. explosiver oder toxischer Materialien oder eine unvertréagliche Tierhaltung insbe-
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sondere von exotischen Tieren, auf die Mitbewohnerinnen und Mitbewohner allge-
mein mit Angst oder Abscheu reagieren. Problematisch kénnte aber auch eine deut-
lich zu hohe Anzahl von Haustieren sein, die vertraglichen Wohnverhéaltnissen entge-
gensteht.

Zu 8 6 Sachverhaltsermittlung

Liegen der Gemeinde Anhaltspunkte daflr vor, dass ein Wohnungsmissstand vor-
liegt, darf sie MaBnhahmen zur Aufklarung des Sachverhaltes ergreifen. Ebenso darf
sie schon im Vorfeld tatig werden, wenn ein Missstand droht und durch Einwirken der
Behorde noch abgewendet werden konnte.

Dabei kann es entweder darum gehen, das Ausmal} eines festgestellten Missstandes
auszuloten oder es handelt sich um einen sog. Gefahrerforschungseingriff, der zu-
nachst auf die Frage abzielt, ob tatsachlich ein Missstand im Sinne dieses Gesetzes
vorliegt oder droht. In beiden Féallen ist das Handeln der Behdrde von der Norm ge-
deckt, sofern ein hinreichender Verdacht vorliegt, die Mal3nahmen zur Erforschung
des Sachverhaltes notwendig sind und der Grundsatz der VerhaltnisméalRigkeit ge-
wahrt ist.

Als Wohnungsmissstand sind samtliche Sachverhalte zu zahlen, die die genannten
Anforderungen an den Wohnraum unterlaufen (vgl. 8 2 Nr. 2). Dazu gehdren z.B.
bauliche oder funktionale Mangel, Verwahrlosung, Uberbelegung oder eine der
Nachbarschaft nicht zumutbare Nutzung der Wohnung durch einzelne Bewohnerin-
nen oder Bewohner.

Die Aufklarung des Sachverhaltes ist regelméfRig der erste Schritt der Gemeinde, ei-
nem vermuteten Wohnungsmissstand zu begegnen und dient der Vorbereitung von
gefahrabwehrenden MaRRnahmen. Es gilt der Amtsermittiungsgrundsatz. Damit die
Gemeinde ihrer Aufgabe gerecht werden kann, kann sie auf Informationsrechte so-
wie Mitwirkungs- und Duldungspflichten zugreifen und hat die Befugnis, das Grund-
stiick und die Gebaude zu betreten (vgl. 8 11). Die Art und Weise der Sachver-
haltsaufklarung legt die Gemeinde im Einzelfall fest. Die angeordneten Mal3nahmen
mussen geeignet und erforderlich sein, um den Sachverhalt aufzuklaren. Je nach
Fallgestaltung kann z. B. die Heranziehung eines handwerklichen Fachbetriebes o-
der die Erstellung eines Sachverstandigengutachtens bestimmt werden. Falls sich
ein Missstand noch nicht verwirklicht hat, sondern erst droht, kann auch eine gezielte
Ansprache der Verfigungsberechtigten oder der Bewohner das richtige Mittel sein,
um im Vorfeld das Problem abzuwehren.

Die Kosten von Gefahrerforschungseingriffen hat grundsatzlich die Verwaltung zu
tragen, da die Aufklarung des Sachverhalts Aufgabe der Verwaltung ist. Die Kosten

kann die Verwaltung aber dann auf die oder den Verantwortlichen (als Verhaltens-
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oder Zustandsstorer) abwalzen, wenn sich der Verdacht eines Missstandes bestatigt
und die Gefahrenerforschung damit notwendige Vorstufe zur Beseitigung des Miss-
standes war.

Zu § 7 Mangelbeseitigung
Zu Absatz 1

Die Vorschrift gibt der Gemeinde die Moglichkeit anzuordnen, dass die oder der ding-
lich Verfugungsberechtigte beim Vorliegen von Mangeln, angemessene Wohnver-
haltnisse wiederherzustellen hat. Die Anordnung stellt einen Verwaltungsakt dar.
Zum Verfahren vgl. § 10 sowie erganzend die Vorschriften des Landesverwaltungs-
gesetzes Schleswig-Holstein (LVWG).

Zu Absatz 2

Die Instandhaltung und Instandsetzung der Wohnung ist Pflicht der oder des dinglich
Verfligungsberechtigten. Sollten die dinglich Verfligungsberechtigten aber ihren
Pflichten nicht nachkommen und wird dadurch die Benutzbarkeit der Wohnung er-
heblich beeintrachtigt, haben die Bewohnerinnen und Bewohner die Moglichkeit, die
Wohnungsaufsicht zu informieren — unabh&ngig von zivilrechtlichen Ansprichen ge-
gen die oder den dinglich Verfiugungsberechtigten. Die Gemeinde kann allerdings
nicht nur auf Veranlassung von Bewohnerinnen und Bewohnern tétig werden, es
kénnen auch Verfahren von Amts wegen eingeleitet werden. Ziel der Mal3hahmen ist
es, Wohnungen den Mindestanforderungen an ertragliche Wohnverhaltnisse anzu-
passen. Bei nur unerheblicher Beeintrachtigung ist ein Einschreiten nicht geboten.
Eine genaue Abgrenzung der nicht erheblichen von der erheblichen Gebrauchsbe-
eintrachtigung kann im Einzelfall schwierig sein. Orientierung kann eine Bezugnahme
zum Mietrecht geben. So ist eher nicht von einem Wohnungsmissstand auszugehen,
wenn etwa Schonheitsreparaturen unterblieben sind oder es sich um sog. Bagatell-
schaden handelt. Eine eher unerhebliche Beeintrachtigung kann auch vorliegen,
wenn die Funktion auch bei bestehendem Mangel gewahrleistet ist.

Bei einer Vielzahl eher geringfuigiger Mangel ist ein Einschreiten gerechtfertigt, wenn
in der Summe ein menschenwirdiges und gesundes Wohnen nicht mdglich ist. Da-
mit kann dann doch die Schwelle zur Erheblichkeit Gberschritten werden, z.B. bei ei-
ner Beeintrachtigung des baulichen Witterungsschutzes bei gleichzeitigen Problemen
mit der Heizungsanlage.

Zu Absatz 3

Die auf Absatz 3 gestitzte Anordnungsbefugnis betrifft die ordnungsgemalfie Nut-
zung der Wohnung und greift bei Lagerung gefahrlicher Stoffe oder einer unzumutba-
ren bzw. sogar geféhrlichen Tierhaltung. Die Anordnung kann sich sowohl an den
Verursachenden als auch an die oder den Verflugungsberechtigten richten. Im Fokus
steht dabei eine mdglichst effektive Gefahrenbeseitigung. Die Rechtsprechung hat
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dazu folgendes entschieden: ,Da bei der Stérerauswahl das 6ffentliche Interesse an
einer effektiven Gefahrenbeseitigung im Vordergrund steht, kann nicht von einem
abstrakten Vorrang der Inanspruchnahme eines Handlungsstorers gegeniiber dem
Zustandsstorer ausgegangen werden. Es ist auch verfassungsrechtlich nicht gebo-
ten, dass Zustandsverantwortliche stets nur nachrangig haften (BVerfG vom
16.2.2000, DVBI 2000, 1275).“ (VGH Munchen Beschl. v. 31.8.2006 — 22 CS
06.2055, BeckRS 2009, 40312). Dabei darf im Rahmen der Ermessensausiibung
auch die finanzielle Leistungsfahigkeit bertcksichtigt werden (VGH Minchen aaO).

Zu 8§ 8 Unbewohnbarkeitserklarung
Zu Absatz 1

Die Norm gibt die Rechtsgrundlage fur das schwerwiegendste Instrument der Woh-
nungsaufsicht: die Unbewohnbarkeitserklarung. Sie setzt kumulativ voraus, dass die
Mindestanforderungen an den Wohnraum nicht erfillt sind, diese Mangel das Woh-
nen offensichtlich erheblich beeinflussen und dadurch erhebliche gesundheitliche
Schéaden fur die Bewohnerinnen und Bewohner drohen. Ferner darf die Beseitigung
der Mangel nicht angeordnet werden kénnen, was z.B. auch bei einer wirtschatftli-
chen Unzumutbarkeit geméaf3 8 10 Absatz 2 der Fall sein kann.

Eine Unbewohnbarkeitserklarung ist wieder aufzuheben, sobald festgestellt wird,
dass die Voraussetzungen fur die Unbewohnbarkeit entfallen sind.

Zu Absatz 2

Die Vorschrift stellt klar, dass fur unbewohnbar erklarter Wohnraum nicht mehr zu
Wohnzwecken verwendet werden darf. Damit hat die Gemeinde eine Rechtsgrund-
lage sofort einzuschreiten, wenn leerstehender Raum erneut bezogen werden soll
und sie im Vorfeld davon erfahrt. Auch fur sonstige Nutzungszwecke bedarf es einer
Genehmigung der Gemeinde, da eine Gefahrdung durch die Nutzung ausgeschlos-
sen werden muss.

Die Unbewohnbarkeit ist der oder dem dinglich Verfigungsberechtigten und den Be-
wohnerinnen und Bewohnern bekannt zu geben. Bei Gefahr im Verzuge kann die
Unbewohnbarkeitserklarung auch mundlich erfolgen und mit einer sofort vollziehba-
ren RAumungsanordnung verbunden werden. Im Anschluss sind diese Verwaltungs-
akte schriftlich zu bestatigen.

Zu Absatz 3

Den Bewohnerinnen und Bewohnern ist die Raumung aufzugeben. Der Zeitpunkt, ab
dem der Wohnraum geraumt werden soll, ist von der Gemeinde unter Beriicksichti-

gung des Grades der Gefahrdung oder der Beeintrachtigung der Bewohnerinnen und
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Bewohner zu bestimmen. Die Vollziehung soll erst dann erfolgen, wenn die Bewoh-
nerinnen und Bewohner mit angemessenem Wohnraum versorgt sind, es sei denn,
von der Wohnung geht eine unmittelbare Gefahr fur die Bewohnerschaft aus.

Zu Absatz 4

Die oder der Verfugungsberechtigte hat auf Verlangen der Gemeinde die Bewohne-
rinnen und Bewohner mit Ersatzwohnraum zu versorgen, soweit sie oder er den
Missstand zu vertreten hat. Davon ist regelmaf3ig auszugehen, wenn der Mangel auf
einer vernachlassigten Instandhaltung oder Bewirtschaftung des Gebaudes beruht,
da dieses im Verantwortungsbereich der Verfligungsberechtigten liegt. Ist der Miss-
stand auf das Fehlverhalten von Bewohnerinnen und Bewohnern zurtickzufuhren, ist
zu unterscheiden, ob der Verfigungsberechtigte darauf Einfluss nehmen konnte, z.B.
durch Hinweise bei falschem Gebrauch, oder ob es sich um eine nicht absehbare
Storung z.B. aufgrund von Vandalismus handelt. Letztere mussen sich die Verfu-
gungsberechtigten nicht zurechnen lassen.

Kommen Verfugungsberechtigte ihrer Pflicht zur Beschaffung von Ersatzwohnraum
nicht nach, kann dieses die Gemeinde auf deren Kosten tibernehmen. Im Ubrigen
besteht keine kommunale Verpflichtung zur Bereitstellung von Ersatzwohnraum,
wenngleich Obdachlosigkeit natirlich vermieden werden soll.

Zu 8 9 Belegung
Zu Absatz 1

Die MindestgroRe des Wohnraums ermittelt sich aus der Gesamtflache der Wohnung
im Verhaltnis zur Anzahl der Bewohnerinnen und Bewohner. Danach sind fir jedes
Kind bis sechs Jahren eine Wohnflache von mindestens 6 m2 und fir die tbrigen Be-
wohnerinnen und Bewohner jeweils 10 m2 Wohnflache vorzuhalten. Bei einzelnen
Wohnraumen, denen keine Nebenrdume zum Gebrauch zugeordnet sind, muss das
einzelne Zimmer eine Mindestflache von 8 m? aufweisen. Ein Nebenraum ist dann
ausreichend, wenn er zum Aufenthalt geeignet ist.

Mit der Regelung soll nicht in personliche Lebens- und Wohnverhéltnisse eingegriffen
werden, sondern es sollen vor allem unlautere Geschéftspraktiken von Vermieterin-
nen und Vermietern unterbunden werden. Insofern ist auch im Einzelfall zu bewerten,
ob es sich bei der Belegung um Personen einer Familie handelt oder um die Vermie-
tung an untereinander fremde Einzelpersonen. Wenn die Wohnungsgréf3e zwar ob-
jektiv unterschritten wird, sich aber keine weiteren Anhaltspunkte fur die Ausnutzung
der Mieterin oder des Mieters ergeben, sich insbesondere die Wohnung in angemes-
senem Zustand befindet und kein Indiz fir eine Mietpreisiberh6hung besteht, kann
ein Einschreiten nicht angezeigt sein.
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Zu Absatz 2

Diese Regelung verweist zur Berechnung der Wohnflache auf die Wohnflachenver-
ordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) mit der Einschrankung, dass
Wintergarten sowie Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrasse nicht angerechnet
werden, denn der Mindestwohnraum soll ganzjahrig nutzbar sein.

Zu Absatz 3

Um einen nicht hinnehmbaren Missstand der Uberbelegung zu beseitigen, wird die
Gemeinde ermachtigt, von der oder dem dinglich Verfiigungsberechtigten und den
Bewohnerinnen und Bewohnern tiberbelegter Wohnraume die TeilrAumung zu ver-
langen, bis der Zustand der ordnungsgemaéfen Belegung erreicht ist. Die Gemeinde
hat hierbei den Zeitpunkt des Einzugs sowie die personlichen und familidren Verhalt-
nisse zu bertcksichtigen. Durch die Raumung sollen sich keine familidren oder sozia-
len Harten ergeben. Der Vollzug der RA&umungsanordnung soll keine Wohnungslo-
sigkeit verursachen und daher erst erfolgen, wenn Ersatzwohnraum zur Verfiigung
steht. Die Wohnungsbehérden sind dabei nicht dazu verpflichtet, den Ersatzwohn-
raum selbst bereitzustellen.

§ 10 Allgemeine Verfahrensgrundsatze

8 10 regelt die allgemeinen Grundsatze, nach denen die Gemeinden bei Erlass ihrer
Anordnungen verfahren missen. Erganzend gelten die allgemeinen Bestimmungen
des Landesverwaltungsgesetzes oder der Verwaltungsgerichtsordnung, so beispiels-
weise das Anhorungsrecht Beteiligter nach 8 87 LVwWG oder die Mdglichkeit, die so-
fortige Vollziehbarkeit im 6ffentlichen Interesse besonders anzuordnen (8 80 Absatz
2 Nummer 4 VwGO).

Zu Absatz 1

Aus Griinden der Verhaltnismafigkeit muss die oder der Verfiigungsberechtigte im
Regelfall zunachst selbst die Mangel beseitigen durfen. Dies dient auch einer mog-
lichst einvernehmlichen Méangelbeseitigung und halt der Gemeinde die Kosten fur
eine Ersatzvornahme von der Hand. Eine Fristsetzung gewahrleistet, dass die Arbei-
ten nicht verzogert werden. Anders stellt es sich nur dar, wenn die Wohnverhaltnisse
die Bewohnerinnen und Bewohner in einem solchen Mal3e gefahrden, dass sofort
gehandelt werden muss oder wenn aufgrund eines wiederholt auftretenden Mangels
eine nachhaltige Beseitigung durch den Verfugungsberechtigten nicht zu erwarten
ist.
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Zu Absatz 2

Aus Grunden der Eigentumsgarantie nach Art. 14 GG kann eine Maflinahme nicht
verlangt werden, wenn sie die oder den Verpflichteten wirtschaftlich unzumutbar be-
lastet. Es handelt sich um eine Ausnahme zugunsten der Verfigungsberechtigten, so
dass auch von deren Seite das Vorliegen der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit im Ein-
zelnen dargelegt und nachgewiesen werden muss. Der Amtsermittlungsgrundsatz
stol3t hier an seine Grenzen, denn die Sachverhalte liegen samtlich in der wirtschaftli-
chen Sphare der Verfigungsberechtigten. Wird aufgrund der fehlenden Finanzierbar-
keit von einer Anordnung abgesehen und sind zugleich die Wohnverhaltnisse untrag-
bar, kann die Gemeinde in diesem Fall eine Unbewohnbarkeitserklarung nach § 8
aussprechen.

Zu Absatz 3

Der Schutzzweck der Norm ist verlassen, wenn die Wohnraumnutzung aufgegeben
werden soll. Die oder der Verpflichtete tragt daftir die Darlegungs- und Beweislast.

Hat sich die Behorde von der zuldssigen Zweckentfremdung tGiberzeugt, unterbleibt
eine entsprechende Anordnung.

Zu Absatz 4

Die Bestimmung stellt klar, dass Mal3hahmen der Gefahrenabwehr durch die Sonder-
reglungen des Wohnraumschutzgesetzes nicht eingeschrankt werden.

Zu 8 11 Mitwirkungs- und Duldungspflichten

8 11 regelt, welche Mitwirkungs- und Duldungspflichten sowohl den Verfiigungsbe-
rechtigten als auch den betroffenen Bewohnerinnen und Bewohnern obliegen.

Zu Absatz 1

Eine angemessene Sachverhaltsaufklarung kann nur erfolgen, wenn die Gemeinde
die notwendigen Informationen Uber das Geb&ude erhélt. Da sich diese haufig in der
Sphéare der oder des Verfigungsberechtigten und der Bewohnerinnen und Bewohner
befinden, muss ein Zugriff der Gemeinde auf die Informationen geregelt sein. Nach-
rangig sind auch im Dienste der Verfiigungsberechtigten stehende Personen aus-
kunftsverpflichtet, wie z.B. Hausmeister oder Handwerkerfirmen. Eine gesetzliche
Grundlage zur Auskunftserteilung oder zur Herausgabe von Unterlagen gibt fir die
Gemeinde und diese Personen Rechtssicherheit.

Zu Absatz 2

Hat die Gemeinde den hinreichenden Verdacht, dass ein wohnungswirtschaftlicher
Missstand im Sinne dieses Gesetzes vorliegt, darf sie zur Uberpriifung die Raumlich-
keiten mit Einwilligung der betroffenen Bewohnerinnen und Bewohner besichtigen.
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Um die Belastungen mdglichst gering zu halten, sollen die Termine abgestimmt wer-
den.

Zu Absatz 3

Eine Besichtigung auch gegen den Willen der betroffenen Bewohnerinnen und Be-
wohner ist zulassig, wenn der Verdacht einer Uberbelegung oder des VerstoRRes ge-
gen eine Unbewohnbarkeitserklarung besteht. Das Einvernehmen der Betroffenen
kann hier nicht ohne weiteres erwartet werden, da sie méglicherweise flirchten, woh-
nungslos zu werden. Dennoch muss die Behorde handlungsfahig bleiben und sich
ein eigenes Bild von der Lage verschaffen, um ggf. sachgerechte Anordnungen zur
Wiederherstellung eines ordnungsgemalien Zustandes treffen zu kénnen.

Zu Absatz 4

Das Gesetz verpflichtet die Betroffenen zur Duldung notwendiger Malinahmen, die
die Behorde zur Sicherung angemessener Wohnverhaltnisse ergreift. Die Gemeinde
ist grundsatzlich nicht daftir verantwortlich, Ersatzwohnraum bereit zu stellen.

Zu Absatz 5

Bei der Besichtigung von Grundsticken, Gebauden und Wohnungen wird das
Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung (Artikel 13 GG) eingeschrénkt. Darauf
ist im Gesetz aufgrund des Zitiergebotes gem. Artikel 19 Absatz 1 GG hinzuweisen.
Die berechtigten Nutzerinnen und Nutzer des Wohnraums erhalten ein eigenstandi-
ges Informationsrecht Giber den Verlauf des Verfahrens, das in § 12 Absatz 1 gere-
gelt ist.

Zu § 12 Informationsrecht
Zu Absatz 1

Absatz 1 erganzt als spezialgesetzliche Regelung die allgemeine Auskunftspflicht
nach dem Informationszugangsgesetz fir das Land Schleswig-Holstein (8 3 Satz 1
IZG-SH). Da die Bewohnerinnen und Bewohner von den Mal3Bhahmen unmittelbar in
ihrem Lebensmittelpunkt betroffen sind, ist die Verfahrenstransparenz geboten. Zu-
dem soll das Wohnraumschutzgesetz Mieterrechte starken und erganzen. Auch fur
den Fall, dass parallel ein Mietrechtsstreit lauft, sollen die Bewohnerinnen und Be-
wohner einschéatzen konnen, welche amtlichen Feststellungen zu den Wohnverhalt-
nissen getroffen wurden und ob seitens der zustandigen Behdrden Mal3nahmen zur
Verbesserung als notwendig erachtet wurden.

Zu Absatz 2
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Absatz 2 sichert, dass auch gegenuber den Verfigungsberechtigten ein transparen-
tes Verfahren gefihrt wird, indem sie tber die Mitteilungen informiert werden.

Zu Absatz 3

Absatz 3 stellt klar, dass im Ubrigen die Vorschriften des Datenschutzrechts zu be-
achten sind.

Zu § 13 Kosten
8§ 13 regelt die Kostentragungspflicht.
Zu Absatz 1

Die angeordneten Maflinahmen in Bezug auf den Zustand des Geb&audes und ggf.
der Nebenanlagen gehen kostenméalf3ig zu Lasten der Verfligungsberechtigten, die
fur den ordnungsgemalen Erhalt des Grundstiicks einzustehen haben. Bestatigt sich
im Verlauf des weiteren Verfahrens der Verdacht unangemessener Wohnverhalt-
nisse nicht, sind den Verfigungsberechtigten bereits entstandene Kosten zu erstat-
ten bzw. im Falle einer Ersatzvornahme gar nicht erst zu erheben.

Richtet sich die Anordnung auf eine ordnungsgemalfe Nutzung des Wohnraums, z.B.
auf die Entsorgung gefahrlicher Stoffe, werden die Kosten von dem Adressaten der
Anordnung getragen. Ist dieses der oder die Verfligungsberechtigte, besteht moglich-
erweise zivilrechtlich ein Ausgleichsanspruch. Fur die Storerauswahl durch die Be-
horde spielt dieser Aspekt allerdings keine Rolle, diese richtet sich vorrangig nach ei-
ner groRtmoglichen Effektivitat der MaRnahme und dem Grundsatz der Verhaltnisma-
Bigkeit.

Zu Absatz 2

Absatz 2 unterstitzt die Gemeinde bei der Durchsetzung von Erstattungsansprtichen
und regelt, dass die Kosten einer grundstiicksbezogenen Ersatzvornahme nach 8§ 7
Absatz 1 und 2 in Verbindung mit § 238 LVwWG als offentliche Last auf dem Grund-
stiick oder auf dem Erbbaurecht am Grundstiick ruhen. Offentliche Lasten werden
nach § 10 Abs. 1 Nr. 3 ZVG vorrangig befriedigt, sofern es sich um Ruckstande der
letzten vier Jahre handelt. Gem. § 54 Grundbuchordnung sind sie regelmafiig von
der Eintragung in das Grundbuch ausgeschlossen und gewahren eine dingliche Haf-
tung des Grundstlicks bzw. Erbbaurechtes kraft Gesetzes.

Zu Absatz 3

Die Regelung enthalt eine Ermachtigungsgrundlage fur das fur Wohnen zustandige
Ministerium, Geblhrentatbestande fir Anordnungen nach diesem Gesetz zu definie-
ren.
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Zu 8 14 Bul3geldvorschriften
8 14 regelt die Ordnungswidrigkeitstatbestande nach diesem Gesetz.
Zu Absatz 1

Absatz 1 listet auf, welche Versto3e gegen wohnungsaufsichtsrechtliche Bestimmun-
gen so schwerwiegend sind, dass sie als Ordnungswidrigkeit eingestuft werden. Aus-
driicklich ist dabei auch die fahrlassige Begehungsform buf3geldbewehrt. So kann
gem. 8§ 10 OWIG als Ordnungswidrigkeit nur vorsatzliches Handeln geahndet wer-
den, aul3er im Gesetz wird fahrlassiges Handeln ausdricklich mit GeldbulRe bedroht.
Vom Schutzzweck der Norm her ist es gerechtfertigt, nicht nur die vorsatzliche Her-
beifiihrung von Missstanden zu sanktionieren, sondern einen bu3geldbewehrten Vor-
wurf auch dann zu erheben, wenn der wohnungswirtschaftliche Missstand fahrléassig
entstanden ist. Dies verstarkt auch die praventive Wirkung des BufR3geldkataloges.

Zu Absatz 2

Als angemessener Bu3geldrahmen wird eine Summe von 100.000 Euro fur Verfeh-
lungen nach den Nummern 1 bis 3 festgesetzt, fur Verletzungen von Mitwirkungs-
pflichten bis zu 5.000 Euro. Die Hohe des Bul3geldes im konkreten Einzelfall bemisst
sich nach § 17 Absatz 3 OWiG nach der Bedeutung der Ordnungswidrigkeit, der
Schwere des Verstol3es sowie ggf. den wirtschaftlichen Verhaltnissen des Taters.
Fahrlassiges Verhalten kann dabei nur mit der Halfte des Hochstsatzes geahndet
werden (8 17 Absatz 2 OWIiG). Grundsétzlich soll der durch den Verstol3 erlangte
wirtschaftlichen Vorteil abgeschopft werden. Liegt dieser oberhalb des gesetzlichen
Bul3geldrahmens, darf dieser auch tberschritten werden (8 17 Absatz 4 OWIiG).

Zu Absatz 3

Absatz 3 regelt, dass die Gemeinden fir die Verfolgung der Ordnungswidrigkeiten
sachlich zustandig sind.

Zu § 15 Inkrafttreten

8§ 15 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.
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