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Entwurf eines Gesetzes zur Sicherung von Dauerwohnraum (Wohnraumsicherungsgesetz),
Drs. 18/2108;
Stellungnahme der Landeshauptstadt Kiel

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der schriftlichen Anhérung nehmen wir Stellung zum Entwurf eines Wohnraumsiche-
rungsgesetzes, Drucksache 18/2108 vom 26.06.2014.

Das Wohnraumsicherungsgesetz stellt wie die frilhere Landesverordnung tber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum vom 14.03.1990, gliltig bis 31.12.1999, die Zweckentfremdung
von Wohnraum unter Genehmigungsvorbehalt. Im Gegensatz zur frilheren Verordnung, die auch die
Gemeinden, in denen das Zweckentfremdungsverbot galt, festlegte, soll das Zweckentfremdungs-
verbot nunmehr in einem Gesetz geregelt werden, das den Gemeinden das Recht einr&umt, ggf. per
Satzung ein Zweckentfremdungsverbot umzusetzen.

Im Grundsatz begriitt die Landeshauptstadt Kiel Regelungen, die den Schutz von Wohnraum unter-
stitzen und langen Leerstand sowie (ber zuldssiges Baurecht hinaus wohnungsmarktschéadliche
Umnutzungen vermeiden helfen (§ 2). In erster Linie sollten allerdings die bauordnungsrechtlichen
Mdéglichkeiten genutzt und ausgeschépft werden, um die ungewollte Umwandlung von Wohnraum zu
verhindern. Fur den Kieler Wohnungsmarkt dirfte dartiber hinaus ein Zweckentfremdungsverbot
derzeit nicht von Bedeutung sein, da in Kiel keine Bewegung in Richtung Zweckentfremdung von
Wohnraum, sondern vielmehr ein Trend zur Umwandlung von Gewerbefldchen oder sonstigen Fla-
chen in Wohnraum besteht. Flr Kiel spielt auch der Anteil an Ferienwohnungen in Mehrfamilienhau-
sern eine aulierst untergeordnete Rolle.

Die Landeshauptstadt Kiel dirfte unter diesen Voraussetzungen von der vorgesehenen Erméchti-
gung zum Erlass einer Satzung daher derzeit eher keinen Gebrauch machen. In anderen Gemein-
den, insbesondere mit hohem touristischen Einfluss und ggf. értlichen Fehlentwicklungen, mag dies
anders zu bewerten sein.
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Durchaus begrafienswert ist aus Sicht der Landeshauptstadt Kiel jedoch ein Wohnraumpflegege-
setz, das zur Erhaltung von Wohnraum (Instandhaltung, Sanierung) verpflichtet, Mindeststandards
far Wohnraum und gesunde Wohnverhaéltnisse formuliert und wohnliche Misssténde beseitigen hilft
(z. B. monetér gesteuerte Uberbelegungen). Das Konnexitatsprinzip wére dabei zu beachten.

Zu den einzelnen Regelungen des Entwurfs eines Wohnraumsicherungsgesetzes:

Zur Satzungsermachtigung méchten wir empfehlen zu prifen, ob das értliche Zweckentfremdungs-
verbot nicht wiederum im Rahmen einer Landesverordnung zu regeln ist. Wir beziehen uns hierzu
auf Art. 6 (Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum) des Gesetzes zur Verbesserung des Miet-
rechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleis-
tungen vom 04.11.1971, das noch Gultigkeit hat, sowie auf z. B. die Erméachtigungen im BGB zum
Erlass von Verordnungen durch die Lander, mit denen im Ubrigen auch die Gemeinden, in denen
die Schutzvorschriften gelten sollen, von den L&ndern bestimmt werden (§ 558 BGB zur Kappungs-
grenzenverordnung, § 556d BGB zur Mietpreisverordnung, § 577a BGB zur Verlangerung der Kin-
digungssperrfrist im Falle der Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen — der-
zeit keine Verordnung in Kraft). Diese Priifung empfehlen wir auch vor dem Hintergrund, dass u. E.
fur alle wohnungswirtschaftlichen Verordnungen im Wesentlichen die gleichen wohnungsmarktrele-
vanten Kriterien herangezogen und landesweit der gleiche MafRstab fiir deren Bewertung angewandt
werden sollten. Konsequenterweise sollte auch die Festlegung des konkreten &rtlichen Zweckent-
fremdungsverbots wie 1990 erneut in der Zustandigkeit des Landes liegen.

Der Entwurf des Wohnraumsicherungsgesetzes (alternativ einer Verordnung) erscheint Uberbiirokra-
tisiert. Wir schlagen vor, Definitionen und Verfahrensregelungen (s. insbes. § 1 Abs. 3und 4, § 2
Abs. 2 und 3, §§ 3 folgende) moglichst in einem Erlass (Ausfiihrungsbestimmungen) zu regeln. Es
sollte aber kein Regelwerk geschaffen werden, das im Verhaltnis zum verfolgten Ziel unverhéltnis-
malig Prifungs- und Verfahrensaufwand auslést, wobei méglicherweise Fachwissen in den bearbei-
tenden Stellen fehlt und far ggf. nur wenige Falle angeeignet und vorgehalten werden muss, erhebli-
che Kosten auslost und insgesamt der Verwaltungsaufwand im Einzelfall wenig Auswirkung auf den
Wohnungsmarkt hat. In Kiel lagen seinerzeit in den tatsachlich durchgefiihrten formellen Genehmi-
gungsverfahren Grinde fur einen genehmigungsfahigen Ausnahmetatbestand vor. Es gab nur zwei
Verfahren, in denen die Wiederherstellung eines wohnfahigen Zustandes von Wohnraum initiiert
werden musste, aber letztendlich an den finanziellen und persénlichen Gegebenheiten auf Seite der
Verflgungsberechtigten scheiterten.

In einzelnen Punkten scheint der Gesetzesentwurf rechtlich zumindest kritisch, z. B. hinsichtlich der
Infragestellung bestehender zuldssiger wohnfremder Nutzungen im Zeitpunkt des Inkrafttretens der
vorgesehenen kommunalen Satzung (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2). Eine generell verpflichtende Riickfiih-
rung zu Wohnraum kann u. E. nur in Betracht kommen, wenn die zuldssig erfolgte Umnutzung oder
Zweckentfremdung nur befristet oder zu einem bestimmten Zweck (ggf. einmalig) genehmigt oder an
Bedingungen geknlipft war.

Auch die nach § 7 vorgesehene Weitergabe der Daten der Gemeinde bekannten Wohnungssuchen-
den an Verfligungsberechtigte und umgekehrt, ist datenschutzrechtlich fragwiirdig, wenn kein erkl&r-
ter Kooperationswille zur Vermittlung von Wohnraum zwischen der/dem Verfigungsberechtigten und
der Gemeinde einerseits und Unterstiitzungsersuchen Wohnungsuchender an die Gemeinde ande-
rerseits besteht. Moglicherweise wére zu priifen, ob Regelungen aus dem Recht der Sozialen Wohn-
raumférderung fir Gebiete mit erhhtem Wohnbedarf (§ 2 Abs. 3 Schleswig-Holsteinisches Wohn-
raumférderungsgesetz) analoge Anwendung finden kénnen.

Anmerken méchten wir auch, dass bei einerseits sehr ausfihrlicher Detailregelung andererseits
nicht ausreichend bestimmte Regelungen formuliert sind. In § 1 Abs. 1 kénnen MalRnahmen getrof-
fen werden, soweit dem Wohnraummangel nicht in angemessener Zeit begegnet werden kann, nach

-3-



-3-

§ 4 Abs. 1 und 2 sol/ die Gemeinde Anordnungen treffen. So musste beispielsweise § 4 eher ver-
bindliches Verwaltungshandeln mit eréffnetem Ermessenspielraum formulieren. Ansonsten be-
schrénkt sich das Zweckentfremdungsverbot in der Praxis verpflichtend vor allem auf Fragen der
Genehmigungsbedurftigkeit und Genehmigungsfahigkeit und nicht in gleicher Starke auf Malnah-
men zur Beseitigung eines rechtwidrigen bzw. Herstellung eines rechtmaRigen Zustandes.

Zu § 9 weisen wir darauf hin, dass bei bestehender Formulierung als Ordnungswidrigkeit nur vor-
satzliches Handeln geahndet werden kann (s. hierzu § 10 Gesetz tiber Ordnungswidrigkeiten).

Mit freundlichen Griiien

el

Martin Reinhart





