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Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum im Gebiet der Stadt Bochum
(Zweckentfremdungsatzung) vom ...

Der Rat der Stadt Bochum hat in seiner Sitzung am XX.XX.2017 aufgrund des § 7 der
Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), in der jetzt geltenden Fassung (SGV. NRW. 2023)
und des § 10 des Wohnungsaufsichtsgesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen (WAG)
vom 10. April 2014 (GV. NRW. S. 269/ SGV. NRW. 237) folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Gegenstand der Satzung

(1) Das Stadtgebiet der Stadt Bochum ist ein Gebiet mit erhéhtem Wohnungsbedarf.
Freifinanzierter Wohnraum darf in Bochum ohne Genehmigung nicht anderen als
Wohnzwecken zugefuhrt werden oder leer stehen.

(2) Nicht betroffen ist geférderter Wohnraum im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 - 3 des Gesetzes

zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG),
fir den eine Genehmigungspflicht nach § 21 Abs. 3 WFNG besteht.
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§ 2 Wohnraum

(1) Wohnraum im Sinne der Satzung sind samtliche Raume, die zu Wohnzwecken objektiv
geeignet und subjektiv bestimmt sind.

(2) Objektiv geeignet sind Raume, wenn sie (alleine oder zusammen mit anderen R&umen)
die Fiihrung eines selbstandigen Haushalts ermdéglichen.
Die subjektive Bestimmung (erstmalige Widmung oder spatere Umwidmung) trifft der
Verflgungsberechtigte ausdriicklich oder durch nach aullen erkennbares schllssiges
Verhalten, im Regelfall durch die Uberlassung zu Wohnzwecken.

(3) Wohnraum im Sinne dieser Satzung liegt nicht vor, wenn

g

dieser dem Wohnungsmarkt nicht allgemein zur Verfligung steht, weil das Wohnen in
einem engen raumlichen Zusammenhang an eine bestimmte Téatigkeit geknupft ist (z.
B. Wohnraum fir Aufsichtsperson auf Betriebsgelande, Hausmeisterwohnung im .
Schulgebaude),

er bereits vor dem Inkrafttreten dieser Satzung und seitdem ohne Unterbrechung
anderen als Wohnzwecken dient,

er (noch) nicht bezugsfertig ist bzw. nach der Fertigstellung noch nicht zu
Wohnzwecken genutzt wird,

eine Wohnnutzung rechtlich nicht zuldssig und auch nicht genehmigungsféhig ist,

ein dauerndes Bewohnen unzulédssig oder unzumutbar ist, weil der Wohnraum einen
schweren Mangel bzw. Missstand aufweist und die Wiederbewohnbarkeit nicht mit
einem objektiv wirtschaftlichen und zumutbaren Aufwand wieder hergestellt werden
kann. Davon ist auszugehen, wenn der Verfligungsberechtigte nachgewiesen hat,
dass die Bewirtschaftungskosten und die sich aus der Aufnahme fremder Mittel oder
dem Einsatz eigener Mittel ergebenen Kapitalkosten nicht aus den Ertrédgen des
Grundstiicks aufgebracht werden kénnen. Dabei sind angebotene Férdermittel sowie
Steuerverglnstigungen zu bericksichtigen. Das gilt nicht, wenn der
Verfugungsberechtigte oder sein Rechtsvorgénger offentlich-rechtliche
Instandsetzungspflichten versdumt hat und der Verflgungsberechtigte nicht
nachweist, dass ihre Vornahme wirtschaftlich unvertretbar oder aus einem anderen
Grunde unzumutbar war.

es sich um von dem Verfugungsberechtigten selbst genutzten Wohnraum im
Eigenheim im Sinne von § 29 Nr. 1 WFNG oder der Eigentumswohnung handelt
sowie wenn eine Wohnung mit untergeordneter Bedeutung in einem solchen Objekt
betroffen ist (,Einliegerwohnung®),

er aufgrund der Umstdnde des Einzelfalls nachweislich nicht mehr vom Markt
angenommen wird, z. B. wegen seiner Grolie, seines Grundrisses, seiner Lage oder
aufgrund von unertraglichen Umwelteinflissen.

Seite 2 von 15



§ 3 Zweckentfremdung

(1) Wohnraum wird zweckentfremdet, wenn ihm durch den Verfigungs- oder
Nutzungsberechtigten der Wohnzweck entzogen wird. Eine Zweckentfremdung liegt
insbesondere vor, wenn der Wohnraum

1. Uberwiegend (mehr als 50 Prozent der Wohnflache) fur gewerbliche oder berufliche
Zwecke verwendet oder Uberlassen wird,

2. nicht nur vorlbergehend fir Zwecke der Fremdenbeherbergung, gewerblichen
Zimmervermietung oder Einrichtung von Schlafstatten/Matratzenlagern Uberlassen
oder genutzt wird,

3. baulich derart verandert oder in einer Weise genutzt wird, dass er fur Wohnzwecke
nicht mehr geeignet ist,

4. langer als drei Monate leer steht,

. ganz oder teilweise bes_eitigt_(abgebrochen) wird.

()1

(2) Eine Zweckentfremdung liegt nicht vor, wenn

1. Wohnraum nachweislich unverziiglich umgebaut, instand gesetzt oder modernisiert
wird oder verdufert werden soll und deshalb voriibergehend unbewohnbar ist ode
leer steht, .

2. Wohnraum nicht ununterbrochen genutzt wird, weil er bestimmungsgemal dem
Verfugungsberechtigten als Zweit- oder Ferienwohnung dient,

3. der Wohnraum mit anderem Wohnraum zur weiteren Wohnnutzung zusammengelegt
oder der Wohnraum geteilt wird.

§ 4 Genehmigung

(1) Wohnraum darf nur mit Genehmigung der Stadt anderen als Wohnzwecken zugefiihrt
werden.

(2) Eine Genehmigung ist zu erteilen, wenn vorrangige offentliche Interessen oder
schutzwiirdige private Interessen das Interesse an der Erhaltung des betroffenen
Wohnraums Uberwiegen.

(3) Eine Genehmigung kann erteilt werden, wenn dem Interesse an der Erhaltung des
Wohn-raums durch AusgleichsmalRnahmen, insbesondere durch Ersatzwohnraum oder
in Ausnahmefallen auch durch Entrichtung einer Ausgleichszahlung Rechnung getragen
wird.

(4) Die Genehmigung wirkt fiir und gegen den Rechtsnachfolger; das Gleiche gilt auch fir
Personen, die den Besitz nach Erteilung der Genehmigung erlangt haben.
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(5) Die wohnungsrechtliche Genehmigung zur Zweckentfremdung ersetzt keine nach
anderen Bestimmungen erforderlichen Genehmigungen (z.B. des Baurechts).

§ 5 Genehmigung aufgrund vorrangiger offentlicher Belange und iiberwiegender
privater Interessen

(1) Vorrangige offentliche Belange fiir eine Zweckentfremdung sind in der Regel gegeben,
wenn Wohnraum zur Versorgung der Bevélkerung mit sozialen Einrichtungen (z. B. flr
Erziehung-, Ausbildungs-, Betreuungs- oder gesundheitliche Zwecke) oder
lebenswichtigen Diensten (z. B. arztliche Betreuung, Notfall- oder Rettungseinrichtungen)
verwendet werden soll, die gerade an dieser Stelle der Stadt dringend benétigt werden

. und fur die andere Raume nicht zur Verflgung stehen oder nicht zeitgerecht geschaffen
werden kénnen.

(2) Uberwiegende schutzwiirdige private Interessen sind insbesondere gegeben, wenn die
wirtschaftliche Existenz des Verflgungsberechtigtien bei einer Versagung der
Zweckentfremungsgenehmigung ernsthaft gefédhrdet ware.

§ 6 Genehmigung gegen Ersatzwohnraum

(1) Ein beachtliches und verlassliches Angebot zur Bereitstellung von Ersatzwohnraum ldsst
das offentliche Interesse an der Erhaltung des Wohnraums in der Regel entfallen.

(2) Ein beachtliches Angebot zur Errichtung von Ersatzwohnraum liegt vor, wenn die folgen-
den Voraussetzungen erflllt sind:

1. Der Ersatzwohnraum wird im Stadtgebiet geschaffen.

2. Der Ersatzwohnraum wird vom Inhaber der Zweckentfremdungsgenehm'igung
geschaffen.

3. Der Ersatzwohnraum wird in zeitlichem und sachlichem Zusammenhang mit der
Zweckentfremdung geschaffen (nicht ,aus dem Bestand® oder ,auf Vorrat").

4. Der neu zu schaffende Wohnraum darf nicht kleiner als der von der
Zweckentfremdung betroffene  Wohnraum sein und muss den heutigen
Wohnbedirfnissen entsprechen. Umgekehrt darf der Standard des Ersatzwohnraums
auch nicht zu aufwendig sein (kein Luxuswohnraum).

5. Der Ersatzwohnraum muss dem allgemeinen Wohnungsmarkt zur Verfigung stehen.

(3) Ein verlassliches Angebot zur Errichtung von Ersatzwohnraum liegt vor, wenn sich seine
- offentlich-rechtliche Zulassigkeit als Bauvorhaben aus prifbaren Unterlagen ergibt (z. B.
durch eine positive Bauvoranfrage) und der Verfligungsberechtigte glaubhaft macht, dass

er die beabsichtigte Erstellung finanzieren kann (z. B. mittels Bankburgschaft).
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§ 7 Genehmigung gegen Entrichtung von Ausgleichsbetrigen

(1) In Ausnahmeféllen kann auch durch eine einmalige oder laufende Ausgleichszahlung
erreicht werden, dass das offentliche Interesse an der Erhaltung eines bestimmten
Wohnraums hinter das Interesse an einer Zweckentfremdung zurtcktritt. Mit der
Ausgleichszahlung  sollen die durch die Zweckentfremdung  bedingten
Mehraufwendungen der Allgemeinheit fur die Schaffung neuen Wohnraums teilweise
kompensiert und so ein Ausgleich fur den Verlust an Wohnraum geschaffen werden. Die
Ausgleichsbetrdge sind daher zweckgebunden fur die Schaffung neuen Wohnraums zu
verwenden.

(2) Die Héhe der einmaligen Ausgleichszahlung bemisst sich insbesondere nach der Dauer
der Zweckentfremdung, dem Wert des entzogenen Wohnraums und dem Vorteil fir den
Verfugungsberechtigten. Der Hochstbetrag pro Quadratmeter Wohnfléche bemisst sich
nach der aktuellen Grundpauschale nach den Wohnraumférderbestimmungen (WFB) des
Landes NRW fiur die Schaffung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum,
Einkommensgruppe A, in Bochum.

(3) Bei nur vorubergehender Zweckentfremdung oder einem vorlibergehenden Leerstand
wird eine laufende, monatlich zu entrichtende Ausgleichszahlung in Héhe der nach dem
aktuellen Bochumer Mietspiegel erzielbaren Nettokaltmiete erhoben. Eine
Zweckentfremdung oder ein Leerstand von mehr als zehn Jahren ist als dauerhaft
anzusehen.

(4) Die Ausgleichszahlung kommt als alleinige AusgleichsmalRnahme oder als ergédnzende
MaRnahme (bei noch nicht ausreichender anderweitiger Kompensation, insbesondere zu
geringem Ersatzwohnraum) in Betracht.

§ 8 Negativattest

Bei MaRBnahmen, fur die eine Genehmigung nicht erforderlich ist, weil Wohnraum nicht
vorhanden ist (§ 2 Abs. 3) oder eine Zweckentfremdung nicht vorliegt (§ 3 Abs. 2) wird auf
Antrag ein Negativattest ausgestellt.

§ 9 Auskunfts- und Betretungsrecht

(1) Die dinglich Verfugungsberechtigten und die Besitzer des Wohnraums haben der Stadt
alle Auskinfte zu erteilen und alle Unterlagen vorzulegen, die erforderlich sind, um die
Einhaltung der Vorschriften dieser Satzung zu Gberwachen; sie haben dazu den von der
Stadt Bochum beauftragten Personen zu ermoglichen, Grundstiicke, Gebéude,
Wohnungen und Wohnrdume zu betreten. Die Erstellung von Fotos, die fiur die
Bearbeitung der Antrags- und VerstoRverfahren erforderlich sind, ist zulassig.

(2) Auf der Grundlage von § 11 Abs. 4 WAG und dieser Satzung wird das Grundrecht der

Unverletzlichkeit der Wohnung nach Artikel 13 des Grundgesetzes insoweit
eingeschranki.
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§ 10 Anordnungen

(1) Ist eine Zweckentfremdung auch nachtraglich nicht genehmigungsfahig, kann dem
Verflgungsberechtigten bzw. dem Nutzer aufgegeben werden, die Zweckentfremdung in
angemessener Frist zu beenden und den Wohnraum wieder Wohnzwecken zuzufiihren.

(2) Ist Wohnraum unbewohnbar geworden, kann die Wiederherstellung des frilheren oder
eines gleichwertigen Zustandes angeordnet werden, wenn sie mit einem wirtschaftlich
vertretbaren Aufwand moglich ist. Davon ist nicht auszugehen, wenn der
Verfugungsberechtigte nachgewiesen hat, dass die Bewirtschaftungskosten und die sich
aus der Aufnahme fremder Mittel oder dem Einsatz eigener Mittel ergebenen
Kapitalkosten nicht aus den Ertrédgen des Grund-stiicks aufgebracht werden kénnen.
Dabei sind angebotene Foérdermittel sowie Steuervergiinstigungen zu bertcksichtigen.
Das gilt nicht, wenn der Verfigungsberechtigte oder sein Rechtsvorgénger 6&ffentlich-
rechtliche Instandsetzungspflichten versdumt hat und der Verfligungsberechtigte nicht
nachweist, dass ihre Vornahme wirtschaftlich unvertretbar oder aus einem anderen
Grunde unzumutbar war.

§ 11 Zweckentfremdungsgenehmigungen bei bewohntem Wohnraum

Eine Genehmigung wird bei bewohntem Wohnraum nur unter der aufschiebenden
Bedingung erteilt, dass diese erst wirksam wird, wenn der Mieter den Wohnraum verlassen
hat.

§ 12 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig Wohnraum ohne die
erforderliche Genehmigung fiir andere als Wohnzwecke verwendet oder Gberlasst. Die
Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe bis 50.000 Euro geahndet werden.

(2) Eine nach Absatz 1 begangene Ordnungswidrigkeit wird durch eine nachtrégliche
Genehmigung nicht geheilt.

(3) Die Verfolgung und Ahndung richtet sich nach dem Gesetz tiber Ordnungswidrigkeiten in
der jeweils gultigen Fassung.

§ 13 Verwaltungsgebiihren

Amtshandlungen nach dieser Satzung sind gebuhrenpflichtig. Die Erhebung der Gebihren
richtet sich nach der Allgemeinen Verwaltungsgebihrensatzung der Stadt Bochum in der
jeweils gultigen Fassung.

§ 14 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach ihrer &ffentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
Bochum in Kraft. Sie tritt funf Jahre nach ihrer éffentlichen Bekanntmachung auf3er Kraft.
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Begriindung:

1. Anlass und Verfahren

Der Rat hat in seiner Sitzung am 13.07.2017 einen Dringlichkeitsantrag ,Entwurf einer
Zweckentfremdungssatzung" der Fraktion Die Linke mehrheitlich beschlossen: ,Die
Verwaltung wird beauftragt, dem Rat zur néchsten Sitzung den Entwurf fiir eine
Zweckentfremdungssatzung nach § 10 Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) zur weiteren
Beratung vorzulegen®.

Ergdnzt wurde die Protokollierung um den , Hinweis von Herren Eiskirch auf das
beschlossene Handlungskonzept ,Wohnen®, Erduterungen zum weiteren Verfahren bei
Annahme des Antrages und Mitteilung, dass heute keine Aussage der Verwaltung
hinsichtlich der rechtlichen Umsetzung getroffen werden kann”.

Im Ubrigen wird das Thema im Handlungskonzept Wohnen unter 8.3.3. ,Vermeidung von
Leerstand / Aktivierung von Wohnraum / Zweckentfremdungssatzung® behandelt. Die
Entwurfsfassung der MalRnahmenempfehlung ist als Anlage beigefigt.

2. Rechtsgrundlage fiir eine Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum
(Zweckentfremdungssatzung)

Nach § 10 Abs. 1 WAG kann die Stadt Bochum in Gebieten mit erhéhtem Wohnungsbedarf
durch Satzung festlegen, dass freifinanzierter Wohnraum nur mit Genehmigung der Stadt
anderen als Wohnzwecken zugefuhrt werden oder leer stehen darf. Die Satzung kann
weitere Bestimmungen zu finanziellen Auflagen der Genehmigung oder zur
Wiederherstellung des friheren oder eines gleichwertigen. Zustandes treffen, damit der
Satzungszweck erreicht wird. Auf den Erlass der Satzung besteht kein Rechtsanspruch, sie
ist auf finf Jahre zu befristen.

Zur Prufung der Tatbestandsvoraussetzung ,erhdhter Wohnungsbedarf® wird auf
verschiedene Indikatoren aus der Wohnungsmarkibeobachtung sowie auf andere
wohnungspolitische Entscheidungen und Gutachten zurtickgegriffen.

Der Bochumer Wohnungsmarkt hat sich schleichend aber stetig von einer entspannten hin
zu einer angespannten Lage entwickelt. Im Rahmen des sogenannten
~Wohnungsmarktbarometers" werden die Akteure des Bochumer Wohnungsmarktes jahrlich
befragt und unter anderem um eine Einschatzung zur Marktlage gebeten. Dabei ist die
Entwicklung der letzten vierzehn Jahre durch eine stetige Anspannungstendenz
gekennzeichnet. Eine anfangs noch entspannte bis ausgewogene Marktsituation wird seit
etwa drei Jahren fur nahezu alle Segmente als angespannt eingeschétzt. Dies gilt vor allem
fir das Segment der gréReren preisgebundenen Mietwohnungen, welches inzwischen von
vielen Befragungsteilnehmern mit ,sehr angespannt® bewertet wird. Fir die Zukunft erwarten
die Experten keine gréfleren Verdnderungen der Marktlage (vgl. Wohnungsmarktbericht
2016 - Ergebnisse der Bochumer Wohnungsmarktbeobachtung, Stadt Bochum,
Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Januar 2017).

Die Angebotsmieten sind in Bochum seit 2010 langsam aber kontinuierlich angestiegen und
bewegen sich im regionalen Vergleich auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau. Dabei hat
sich die Dynamik deutlich erhéht: So sind die Angebotsmieten im Zeitraum Juli 2016 bis Juni
2017 um 0,40 Euro pro Quadratmeter (oder 6,7 %) auf jetzt 6,40 Euro pro Quadratmeter im
Mittelwert erheblich gestiegen, wobei fur Neubaumieten 9,55 Euro pro Quadratmeter
ermittelt wurden (vgl. empirica-Preisdatenbank - Analyse der Entwicklung der
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Angebotspreise fur Miete und Kaufeigentum in Bochum, Stadt Bochum, Amt fir
Stadtplanung und Wohnen, Wohnungsmarktbeobachtung, August 2017).

Insgesamt belegen diese Entwicklungstendenzen und Indikatoren, dass Bochum ein Gebiet
mit erhéhtem Wohnungsbedarf ist und daher grundsétzlich die Tatbestandsvoraussetzungen
zum Erlass einer Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum erfiillt sind.

Bei der Betrachtung einer Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum kommt dem
Wohnungsleerstand eine besondere Bedeutung zu. Insofern wird hier auf das
korrespondierende Handlungskonzept Wohnen 4.1.1 ,Merkmale des Bochumer
Wohnungsmarktes: Wohnungsleerstand® verwiesen sowie erganzende Informationen aus
der Wohnungsmarktbeobachtung: '

,Fir die Beobachtung der Leerstandsentwicklung gibt es unterschiedliche
Datengrundlagen. Um auf Basis einer bundesweit einheitlichen Datengrundlage die
Leerstandsentwicklung vergleichend mit anderen Stadten beobachten zu kénnen, gibt es
die laufenden Beobachtung des marktaktiven Leerstands (Basis: CBRE-empirica-
Leerstandsindex). Basis der Berechnungen sind Bewirtschaftungsdaten von CBRE (ftir
mehr als 800.000 Wohneinheiten). Diese  werden  angereichert  durch
Regressionsschétzungen sowie Expertenwissen. Die resultierenden Leerstandsquoten
werden am Gesamtbestand aller Geschosswohnungen hochgerechnet. Der marktaktive
Leerstand wird jeweils unabhdngig von der Dauer des Leerstandes zum Stichtag 31.12.
erfasst. Er wird nur ausgewiesen flir Geschosswohnungen. Der marktaktive Leerstand
umfasst leer stehende Wohnungen, die unmittelbar disponibel sind, sowie leer stehende
Wohnungen, die aufgrund von Mé&ngeln derzeit nicht zur Vermietung anstehen, aber
gegebenenfalls mittelfristiq aktivierbar wéren (< 6 Monate).

Hier ist fir die Stadt Bochum von 2010 mit rund 3,1 % bis 2015 mit rund 2,5 % eine
moderat riickldufige Leerstandsentwicklung beobachtbar. Im regionalen Vergleich weisen
vor allem Gelsenkirchen und Here einen deutlich héheren marktaktiven
Wohnungsleerstand als die restliche Region auf. Bochum hat gemeinsam mit Dortmund
den niedrigsten Anteil an marktaktivem Leerstand in der Vergleichsregion.

Die Stadt Bochum verfligt seit einigen Jahren (ber eine eigene Leerstandserfassung an
hand von Stromzéhlerauswertungen (vgl. Wohnungsmarkibericht 2016 der Stadt
Bochum). Dazu werden Stromzéhlerdaten der Stadtwerke Bochum seit 2015
quartalsweise mit der stddtischen Gebédudedatei abgeglichen. Nach der
Stromzé&hlermethode wird unterstellt, dass ein Wohnungsleerstand dann anzunehmen ist,
wenn im Netzsystem der Stadtwerke zum Stichtag ein Haushalt mit einem sogenannten
Lastprofil von weniger als 150 kWh gefihrt ist. Es werden Stromzéhler des gesamten
Versorgungsgebietes Bochum beriicksichtigt, da im Netzsystem der Stadtwerke auch die
fremdversorgten Stromzéhler erfasst werden. Flurlicht- oder Allgemeinstromzéhler bleiben
unberticksichtigt. Im Gegensatz zum CBRE-empirica-Leerstandsindex werden mit der
Stromzéhlermethode in einem hohen MaRe auch strukturelle (nicht marktaktive)
Leerstédnde erfasst. Im Hinblick auf die Hohe des tatsdchlich verfligbaren marktaktiven
Anteils liefert die Stromzédhlermethode keine Daten, da die Verwaltung aus
Datenschutzgriinden keine Einzeldatensétze erhélt, sodass eine Identifizierung der
einzelnen leerstehenden Wohnung und entsprechender Eigentumsverhéltnisse nicht
mdglich ist.

Nach der Erfassungsmethode der Stromzédhlerauswertung sind in Bochum zum Stichtag
30.06.2017 rund 7.500 Wohnungen leerstehend, was einer Leerstandsquote von 3,8 %
entspricht. Zum Stichtag 30.06.2016 waren es 3,9 % und zum Stichtag 30.06.2015 noch
4,8 %. Da mit der Stromzé&hlerauswertung auch strukturelle Leerstédnde (nicht marktaktive
Leerstdnde) erfasst werden, liegt der Wert iiber den Vergleichswerten der Beobachtung
der marktaktiven Leerstdnde gemé&lB CBRE-empirica- Leerstandsindex. Zudem liegt
beiden Ansétzen eine unterschiedliche Erhebungsmethodik zugrunde.
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AuBBerdem erfolgte im Rahmen der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung eine
Befragung der Wohnungsunternehmen mit eigenen Wohnungsbesténden in Bochum. Die
Befragung fiir 2017 ergab eine deutlich geringere Leerstandsquote von rund 1,9 %, 2016
waren es noch und 2,2 %. Insofern ist anzunehmen, dass der Schwerpunkt der
Wohnungsleersténde bei privaten Einzelvermietern liegt.

Die Bochumer Wohnungsmarktakteure haben als wichtigste Leerstandsgriinde Méngel in
der Wohnung, im Gebdude oder im Wohnumfeld genannt. Instandsetzung und
Modernisierung zéhlen ebenfalls zu den wichtigsten Leerstandsursachen. Bezogen auf
den eigenen Wohnungsbestand haben dies die meisten teilnehmenden Bestandshalter
als Leerstandsgrund angeftihrt. Deutlich seltener werden dagegen
Vermietungsschwierigkeiten aufgrund fehlender Nachfrage genannt. Auch ,freiwilliger”
oder ,unechter” Leerstand - etwa aus Angst vor ,Miet-Nomaden" oder wegen temporérer
(Unter-)Nutzung — wird nur von wenigen Akteuren als Leerstandsgrund ausgemacht.”

Dazu ist anzumerken, dass Leerstédnde nicht grundsatzlich problematisch sind. Fir einen
funktionierenden Wohnungsmarkt ist eine gewisse Fluktuationsreserve von 2 bis 3 %
winschenswert und notwendig. Sie eroéffnet Spielrdume, die fir Mieterwechsel und
Modernisierungen erforderlich sind. Sinkt der Leerstand beispielsweise aufgrund unglinstiger
Angebots- und/oder Uberhitzter Nachfrageentwicklungen kénnen bei Mieterwechseln
Umzugsketten ins Stocken geraten.

Wichtig sind in diesem Zusammenhang nicht nur die Gewinnung belastbarer Zahlen,
sondern genauere Informationen Uber Strukturen und Grinde fir den Leerstand zu
gewinnen.

3. Ziele und Wirkung der Satzung

Ziel der Satzung ist es, Wohnraum grundsétzlich davor zu schiitzen, dass dieser anderen als
Wohnzwecken zugefiihrt wird oder leer steht. Die Satzung stellt jede anderweitige Nutzung
von Wohnraum als die Wohnnutzung unter stadtischen Genehmigungsvorbehalt und
definiert dazu Ausnahmetatbesténde, die davon ausgehen, dass ein offentliches Interesse
an der Aufrechterhaltung der Wohnnutzung, das Interesse an der Zweckentfremdung
grundsatzlich Uberwiegt. Genehmigungen kénnen insbesondere erteilt werden, wenn als
Ersatz gleichwertiger Wohnraum neu geschaffen wird.

Das WAG selbst bietet der Stadt im freifinanzierten Wohnungsbau nur geringe rechtliche
Eingriffsméglichkeiten bei Misssténden und Uberbelegungen. Es rdumt aber keine Befugnis
ein, um die Zweckentfremdung und den Leerstand von Wohnraum zu behandeln. Diese
Regelungsliicke wirde durch eine Satzung verengt und die Bemihungen nach zusétzlichem
Wohnraum unterstitzen. Durch' einen dann bestehenden Genehmigungsvorbehalt fur
Zweckentfremdungen und Leerstéande wiirden auch die bereits bestehenden Instrumente der
Wohnraumférderung, der Mietpreiskontrolle und der Wohnungsaufsicht sinnvoll ergénzt
werden.

Dabei soll nicht der gesamte freifinanzierte Wohnungsbestand systematisch auf Leerstand
kontrolliert und Uberwacht werden. (Dazu wére im Ubrigen das dafiir erforderliche Personal
nicht vorhanden.) Mit der Satzung soll vielmehr bereits bekannten, durch eigene
Wahrnehmungen (z.B. durch die Wohnungsaufsicht) festgestellten, durch Meldungen aus
der Burgerschaft und von Initiativen angezeigtem Leerstand sowie Antragen auf Umnutzung
und Abbruch von Wohnraum nachgegangen werden, die nach Inkrafttreten dieser Satzung
einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen.

Die Satzung kodnnte dafiir ein geeignetes Mittel sein, indem Verfligungsberechtigte, die
bisher Wohnungsleerstand betrieben haben, im Rahmen ihrer wirtschaftlichen Méglichkeiten
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dazu angehalten werden, diesen Wohnraum dem Markt wieder zur Verfugung zu stellen.
Dabei verbleibt die Herausforderung, leerstehenden Wohnraum eindeutig zu identifizieren.
So ist in Fallen bestehender Mietvertrédge nicht von einem Leerstand auszugehen, auch
wenn der Mieter den Wohnraum nur sporadisch nutzen sollte. Damit sind auch fingierte
Wohnnutzungen maéglich.

Eine wichtige Bedeutung kénnte die Satzung in Fallkonstellationen bekommen, wo solvente
aber unredliche Eigentimer mit spekulativem Leerstand arbeiten und Gewinne erzielen
mochten. Beispielsweise wenn Wohnraum zur Arzt-, Anwalts-, Steuerberaterpraxen
umgewandelt werden soll oder Zwecks geplanter Luxussanierung leer stehen gelassen wird.
Jedoch hat die Verwaltung keine Kenntnis Uber spekulativen Leerstand in Bochum.

Der Wohnungsbestand in Bochum ist nicht nur relativ alt, sondern weist auch Schwachen
hinsichtlich der Ausstattung und Qualitat der Wohneinheiten auf. Leerstand resultiert daher
eher aus Vermarktungsschwierigkeiten bzw. fehlenden Nachfrage aufgrund des individuellen
Zustands und/oder der Lage. Also eher in Richtung Problemimmobilien, wenn beispielsweise
Einzeleigentimer zumeist a&lterer Immobilien aus finanziellen Grinden oder wegen
Erbstreitigkeiten ihre Gebdude nicht vermietungsféhig sanieren koénnen oder aufgrund
anderer personlicher Entscheidungen nicht sanieren wollen. Insofern dirften die
Aktivierungspotentiale einer Satzungsregelung sehr iberschaubar sein.

Daher gilt es im Einzelfall die jeweiligen Ursachen des Leerstandes mit dem Eigentlimer in
einem auf Dialog und Konsens orientierten Vorgehen zu klaren. Ziel ist es, Uber die
zukunftige  Nutzung gof. auch  Beseitigung von  Vermarktungshemmnissen
(Investitionsanforderungen) der betroffenen Wohnungen ins Gesprach zu kommen und zu
beraten.

Wenngleich die = kommunalen Mdglichkeiten begrenzt sind, Einfluss auf die
Investitionsentscheidungen zu nehmen, sollen Sanierung, Modernisierung und Umbau im
Bestand kinftig starker unterstiitzt werden. Dazu regt das Handlungskonzept Wohnen an
unter anderem zu prifen, inwieweit die erfolgreichen Ansdtze aus den
Stadterneuerungsgebieten auf andere Stadtraume lbertragen werden kénnen. Hier wird auf
MaRnahmenempfehlung ,Férderung von Sanierung / Modernisierung / Umbau im Bestand"
(8.3.2.5 im Handlungskonzept) verwiesen.

Die Verbindung von kommunalen Beratungs- und Zuschussleistungen  mit
Sanktionsméglichkeiten bei vermeidbaren Leerstdnden kann eine sinnvolle Kombination
darstellen, um sanierungsbedurftige, leerstehende Wohnungsbestande zu aktivieren.

4. Inhalt einer Satzung

Schitzenswert ist nur Wohnraum, der der Versorgung breiter Schichten der Bevélkerung
dient. Von der Satzung erfasst werden daher alle Mehrfamilienhduser aus dem
freifinanzierten Mietwohnungsbau. Das sind nach allgemeiner Definition Hauser ab drei
Wohneinheiten, die fur mehrere Mietparteien bestimmt sind. Selbstgenutzte Ein- und
Zweifamilienhduser werden als Ausdruck des besonderen Schutzes von Klein- und
Privateigentimern, die ihr Haus zum Teil selbst bewohnen, von der Satzung ausdricklich
nicht erfasst. Gleiches gilt fur selbst genutzte Eigentumswohnungen. Ein Eigenheim ist
gemalR der Legaldefinition des § 29 Nr. 1 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG) ein im Eigentum einer nattrlichen
Person stehendes Grundstick mit einem Wohngebdude, das nicht mehr als zwei
Wohnungen enthélt, von denen eine Wohnung zum Bewohnen durch den Eigentiimer oder
seine Angehdrigen bestimmt ist.

Zweckentfremdungen sind ebenfalls Fremdenbeherbergung, gewerbliche Zimmervermietung
und die Einrichtung von Schlafstatten bzw. Matratzenlagern. Die Fremdenbeherbergung
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umfasst neben der Vermietung méblierten Wohnraums auch Nebenleistungen wie
Reinigung, Wechseln von Bettwasche oder ggf. Angebote zur Verpflegung (hotelahnlich).
Die gewerbliche Zimmervermietung unterscheidet sich von der auf Dauer angelegten
(unbefristeten) Vermietung dadurch, dass diese haupt- oder nebenberuflich betrieben wird,
da sie mit einem erhéhten Aufwand verbunden und die Tatigkeit auf eine hohere
Gewinnerzielungsabsicht gerichtet ist. Schlafstatten / Matratzenlager erfiillen ebenfalls den
Tatbestand des Entzugs von geschitztem Wohnraum.

Ausnahmsweise kann auf Antrag eine Genehmigung zum Leerstand, zur Umnutzung bzw.
zum Abbruch gegebenenfalls unter Auflagen (Ausgleichszahlungen, Schaffung von
Ersatzwohnraum) erteilt werden.

Bei der Festlegung des unbestimmten Rechtsbegriffs ,Leerstand” wird davon ausgegangen,
dass dieser mit Beendigung des letzten Mietverhéltnisses beginnt und nach drei Monaten
eine genehmigungspflichtige Zweckentfremdung darstellt. Dadurch wird sichergestellt, dass
,normale”  Leerstdnde durch Fluktuation oder Renovierungs- und kleinere
Sanierungsmalnahmen keiner Genehmigung bedlrfen. Wohnraum, der bereits vor
Inkrafttreten der Satzung und seitdem ohne Unterbrechung leer stand, fallt automatisch nach
einem Zeitraum von drei Monaten nach Inkrafttreten unter den Anwendungsbereich dieser
Satzung.

Geht Wohnraum durch Abbruch oder Zweckentfremdung dauerhaft verloren und wird kein
Ersatzwohnraum geschaffen, soll fir die Allgemeinheit mit einer einmaligen
Ausgleichszahlung der Wohnraumverlust kompensiert werden. Der Héchstbetrag der
Ausgleichszahlung pro Quadratmeter verlorener Wohnflache orientiert sich an der aktuellen
Grundpauschale nach den Wohnungsbauférderbestimmungen fir die Erstellung von
offentlich geférdertem Wohnraum, Einkommensgruppe A, in Bochum (2017: 1.605 Euro).
Wobei die konkrete H6he im Einzelfall als schadensadaquater Geldleistungsbetrag nach
pflichtgeméallem Ermessen unter Berlicksichtigung allgemeiner verwaltungsrechtlichen
Grundséatzen (z.B. VerhéltnismaRigkeit) festgesetzt wird.

5. Organisatorische und personelle Konsequenzen

Bei der Satzung und deren Umsetzung handelt es sich um eine neue, freiwillige Aufgabe, mit
der Folge, dass der Verwaltungsvollzug ausschliellich aus dem kommunalen Haushalt zu
finanzieren ist. Damit keine Investitionshindernisse entstehen, muss eine zlgige und
zeitnahe Bearbeitung von Antrdgen sichergestellt sein, wenn beispielsweise bestehender
Wohnraum abgerissen und durch einen Wohnungsneubau ersetzt werden soll.

Die Umsetzung wird zu einem erhéhten Aufwand sowohl bei den Eigentimern als auch der
Verwaltung fihren. Bei der Wohnraumférderung wéaren die nachfolgenden, zusatzlichen
Leistungen zu erbringen:

e Durchfhrung von  Verwaltungsverfahren  (Genehmigung bzw.  Ablehnung
Zweckentfremdungen)

o vor-Ort-Uberprifungen zur Erforschung von Sachverhalten, auch auRerhalb der
regularen Dienstzeit

e wohnungsrechtliche Anordnungen zur Wiederherstellung des Wohnzwecks bei
gewerblicher Vermietung oder Leerstéanden

e Verfahren im Ordnungswidrigkeitsrecht (BuBgeldverfahren) zur Ahndung bei
Zweckentfremdung |

o Klageverfahren

e gebuhrenrechtliche Handlungen (z.B. ermittelte und festgesetzte Verwaltungsgebihren
fir Genehmigungen und fallige Ausgleichszahlungen miissen vereinnahmt werden)
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Ergénzend werden personelle Kapazitdten fir bauaufsichtliche Beratungen,
Genehmigungsverfahren und sonstige bauordnungsrechtliche Verfahren benétigt.

Zu erwartende Fallzahlen sind derzeit nicht abschéatzbar. Zur Umsetzung der Satzung ist
aktuell kein Personal vorhanden. Daher sind zusétzliche Personalressourcen zwingend
erforderlich.

6. Auswertung einer Evaluierung der Zweckentfremdungsregelung durch das Land
NRW

Im Dezember 2015 hat das damalige MBWSV ein Gutachten veréffentlicht, das das Ziel
hatte, die Satzungsregelung zur Zweckentfremdung von Wohnraum zu evaluieren. Erstellt
wurde es vom Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (IfS) in Kooperation mit
Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte. Das Gutachten ist hinterlegt unter:
www.vm.nrw.de/wohnen/Wohnungsaufsicht Mieterschutz/Zweckentfremdung_von_Wohnrau

m/index.php

Konkret untersucht wurden 85 von insgesamt 396 nordrhein-westfélischen Kommunen. Bei
den 85 Gemeinden handelt es sich um die vier Kommunen mit einer Satzung. Die tibrigen 81
Kommunen - ohne Satzung - verfugen Uber einen relativ angespannten Wohnungsmarkt
oder weisen Anspannungstendenzen auf. Hierzu zihlen insbesondere 56 Kommunen ohne
Satzung, die Zu den Gebietskulissen -~ der Mietpreisbremse bzw.
Mietpreisbegrenzungsverordnung oder der Kappungsgrenzenverordnung gehéren, sowie 25
weitere Kommunen.

Zusammenfassung der Einschatzung der vier Kommunen mit
Zweckentfremdungssatzung

Die Auswertung beschrankt sich auf die vier Kommunen mit Satzung, da es sich bei ihnen
um mit Bochum vergleichbare Lagen handelt, also durchweg GroRstadte - Kéin, Bonn,
Dortmund und Munster -, die nach eigenen Angaben Uber einen angespannten bis sehr
angespannten Wohnungsmarkt verfiigen.

JAlle vier Stédte sehen in der Zweckentfremdung ein Problem, die Hélfte sogar ein groBRes
Problem. Es besteht in den Stddten in vielféltiger Weise, es ist hinsichtlich der einzelnen
Zweckentfremdungsarten jedoch von unterschiedlicher Bedeutung. Alle Befragten kénnen
die Strukturen der Zweckentfremdung in ihren Stadten sehr genau beschreiben, den
tatséchlichen Umfang jedoch nur bedingt quantifizieren, da keine systematische und
laufende Erfassung von Zweckentfremdungen und / oder Verdachtsféllen erfolgt. Ursachen
hierfiir sind vor allem methodische Schwierigkeiten - z. B. bei der Leerstandserfassung -
sowie hohe personelle Aufwédnde z. B. durch erforderliche Begehungen. Folgende
Schwerpunkte wurden im Einzelnen benannt:

e gewerbliche Nutzung
In allen vier Stadten findet die Umwandlung von Wohnungen in Biros, Praxen etc.
derzeit nur in Einzelféllen statt und stellt somit nur ein geringes Problem dar.

e Abbruch
Der Abbruch von Wohngeb&duden mit anschlieBender Neubebauung stellt den haufigsten
Fall von Zweckentfremdung dar. In aller Regel wird - bedingt auch durch die hohe
Wohnungsnachfrage in den vier Stddten - mit der Neubebauung mehr Wohnraum
geschaffen als abgebrochen wurde.

e [eerstand
Dauerhafter Leerstand stellt in allen vier Stddten ein kleines Problem dar. Genau
genommen handelt sich dabei um zwei Problemkreise, die sich hinsichtlich der
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Eigentimerstruktur unterscheiden. Zum einen handelt es sich um Einzeleigentimer
zumeist &lterer Immobilien, die aus finanziellen Griinden oder wegen Erbstreitigkeiten
ihre Geb&ude nicht vermietungsfahig sanieren kénnen oder aufgrund anderer
persénlicher Prémissen nicht sanieren wollen. In Kéin sind beispielsweise ca. 50 solcher
Gebéaude in allen Stadfteilen seit vielen Jahren bekannt, in Miinster sind es nur wenige
Einzelfélle. Die Eigentimer nehmen teilweise sogar BuRgelder in Kauf, riicken aber nicht
von ihrem Umgang mit dem Bestand ab.

Auf der anderen Seite stehen institutionelle Anleger, die aus strategischen Griinden nicht
investieren. ~ Die - daraus  resultierenden  Ausstattungsméngel  filhren  zu
Vermietungsproblemen, trotzdem wird der Leerstand billigend in Kauf genommen. Dabeij
handelt es sich zumeist um ehemaligen &ffentlich geférderten Wohnraum der 70er Jahre
oder Werkswohnungen, die zum Teil bereits mehrfach weitergehandelt wurden und sich
uberwiegend in GroB3siedlungen befinden. Insgesamt fiihrt dieser Umgang mit Immobilien
zu erheblichen Problemen bei Image und Sozialstruktur der betroffenen Quartiere. Am
stérksten von dieser Problematik betroffen sind die Stédte Bonn und Dortmund, da dort
eine vergleichsweise hohe Anzahl an Wohnungen an solche Unternehmen verkauft
wurde. Die Einleitung von Verfahren und Verhandlungen mit den Eigentiimern bis hin zur
Androhung von Bul3geldern oder Zwangsmafnahmen umfassen einen langen Zeitraum,
insbesondere weil diese Eigentlimer die Verfahren mit verschiedensten Mitteln verzégern
und teilweise schlussendlich die Bestdnde weiterverkaufen. So konnten in Bonn bisher
keine Erfolge erzielt werden, wéhrend in Dortmund, wo die Verfahren bereits 2012
eingeleitet wurden, die Probleme weitgehend behoben wurden. Dort konnten neue
Eigentiumer, die sich auch eher als Bestandshalter verstehen, zu Investitionen bewegt
werden.

e [erienwohnungen
Die Umnutzung von Wohnraum in Ferienwohnungen findet im Rahmen des wachsenden
Stadtetourismus statt, da dort die Nachfrage wéchst und die Vermietung als
Ferienwohnung wesentlich lukrativer ist als eine normale Wohnraumvermietung.

Eine Satzung zur Zweckentfremdung ist von gro8er Bedeutung fiir die AuBenwirkung,
sowohl gegentiber der Kommunalpolitik als auch der Offentlichkeit und den Eigentimern.
Damit bekommt sie einen gewissen préventiven Charakter; im Bewusstsein von Eigentiimern
soll Umnutzung gar nicht erst als Option in Erwédgung gezogen werden. Diese Form von
Verhinderung von Zweckentfremdung ist jedoch empirisch nicht messbar.

Ein wichtiger Vorteil der Satzung liegt darin, mit diesem Instrument den Kontakt mit
Eigentiimemn besser aufnehmen und in einen konstruktiven Diskussionsprozess eintreten zu
kénnen. Dabei kommt es darauf an, die individuelle Situation der Eigentiimer zu
berticksichtigen und mit Augenmall zwischen regulierendem Eingriff und berechtigten
Investoreninteressen abwédgen zu kénnen. Allerdings wird auch deutlich, dass mit
Zweckentfremdungsverfahren_in aller Regel keine raschen Erfolge erzielt werden kénnen, da
es sich zumeist um komplexe Prozesse handelt.

Ebenso einhellig wird die Wirkung auf den Wohnungsmarkt beschrieben: Mit der Satzung
werden keine grolen quantitativen Erfolge und dementsprechend auch nur eine geringe
Entlastungswirkung auf den angespannten Mérkten erzielt. Entscheidend ist jedoch die
qualitative Wirkung  spezifischer =~ Problemstellungen, die nur___ mit einer
Zweckentfremdungssatzung - insbesondere wegen der  Mdqlichkeit der
Eigenttimeransprache - I6sbar sind, aber auch weil die Satzung in ihrer jetzigen Form ein
breites Einsatzspektrum ermdglicht, mit dem die allermeisten Félle bearbeitbar sind. Damit
kommt der Zweckentfremdungssatzung vor allem ein strategischer Nutzen zu. Sie ist folglich
im Kanon der wohnungspolitischen Instrumente ein kleines, aber wichtiges Instrument das
auch planungsrechtliche MalBnahmen ergdnzen kann.
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Die eigentliche Stérke des Instrumentes liegt in der Kommunikation mit dem Eigentiimer, hier
in Verhandlungen dber die Zukunft der betroffenen Wohnungsbesténde treten und notfalls
mit BuBBgeldern oder Auflagen drohen zu kénnen. Auch wenn die Satzung vordergriindig den
Charakter von Regulierung und Sanktion trégt, ist die Praxis ganz (iberwiegend auf einen
Konsens ausgerichtet, gemeinsam mit dem Eigentimer eine Lésung zu entwickeln.
Insgesamt ist damit jedoch ein relativ langer Zeitraum bis zum Abschluss eines Verfahrens
verbunden. Mit der Zweckentfremdungssatzung lassen sich also nur _selten rasche Erfolge
erzielen, sie ist eher auf eine langfristige Wirkung ausgelegt und erfordert kontinuierliches
Handeln.

Warum wird in NRW die Méglichkeit der Satzung nur selten genutzt (4 von 396
Kommunen)?

Nach der Untersuchung sehen die Kommunen in einem hohem MaR vielfach die
Voraussetzungen - bezogen auf die Wohnungsmarktlage und die Zweckentfremdungs-
problematik, die eine Zweckentfremdungssatzung als begriindet und notwendig erscheinen
lassen - als nicht gegeben an:

e Zwei Fiinftel der Kommunen halten ihren Wohnungsmarkt fiir nicht angespannt, darunter
auch etliche, fiir die nur die Kappungsgrenzenverordnung oder zusétzlich auch die
Mietpreisbremse gilt.

e Fr vier Fiinftel der befragten Kommunen stellt die Zweckentfremdung kein Problem dar
und beim restlichen Flinftel iberwiegend nur ein kleines Problem, das sich zudem héufig
lediglich auf einzelne der vier Arten der Zweckentfremdung bezieht.

e Bei knapp drei Viertel der Kommunen mit angespanntem Wohnungsmarkt stellt die
Zweckentfremdung kein Problem dar.

e Nur bei einem Sechstel bzw. elf der Kommunen trifft die Kombination angespannter
Wohnungsmarkt und Zweckentfremdung zumindest als ein kleines Problem zu, wovon
vier Kommunen Uber eine Zweckentfremdungssatzung verfiigen und sieben Kommunen
nicht.

e Von der iiberwiegenden Zahl der Kommunen werden demnach fiir eine Zweckentfrem-
dungssatzung fehlende Voraussetzung bezogen auf Wohnungsmarktlage und Zweckent-
fremdungsproblematik konstatiert.”

7. Beteiligung der Interessenvertreter am Bochumer Wohnungsmarkt

Eine Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum bertihrt die Angelegenheiten von
Eigentumern bzw.. Vermietern und Mietern. Daher wurden deren Bochumer
Interessenvertreter angeschrieben und um Anmerkungen und Hinweise dazu gebeten. Als
Anlage beigefugt sind die Ruckmeldungen von

e Mieterverein Bochum, Hattingen und Umgebung e.V.

e Haus + Grundeigentiimer Bochum e.V.

e Haus und Grundbesitzerverein Bochum-Linden- Dah[hausen eV. als Vertreter der
Arbeitsgemeinschaft der Bochumer Haus und Grundeigentiimervereine

Weiterhin ist als Anlage ein an Herrn Oberblrgermeister gerichteter Brief des Bochumer
Bundnisses fur Arbeit und soziale Gerechtigkeit beigefligt.
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Finanzielle Auswirkungen:
Mittelbedarf fiir die Durchfiihrung der MaBnahmen:

Jéhrliche Folgelasten (geméaf beiliegender Berechnung):

Anlagen:

Anlage _1 Auszug_HK_Wohnen_Steckbrief Zweckentfremdungssatzung
Anlage_2 Bochumer Bilindnisses fiir Arbeit und soziale Gerechtigkeit
Anlage_3 Haus und Grundbesitzerverein Bochum-Linden-Dahlhausen e.V
Anlage_4 Haus+Grundeigentiumer Bochum e.V

Anlage_5 Mieterverein Bochum, Hattingen und Umgebung e.V
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Anlage 1 zur Vorlage Nr. 20172104
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o0
P8

Maogliche neue Manahmen

8.3.2.1 Vermeidung von Leerstand / Ak
fremdungssatzung

vierung von Wohnraum - Zwe

Titel Vermeidung von Leerstand / Aktivierung von Wohnraum - Zweck-
entfremdungssatzung

Beitrag zu e Ziel 7: Entwicklung der Wohnungsbestinde

wohnungspolit.

Zielen

Ziel d. Mafé- | o Leerstehende Wohnungen wieder ziigig in die Nutzung bekommen
nahme (insb. preiswertes Wohnen fiir einkommensschwichere Haushalte)
e Leerstandsrisiken frithzeitig und effektiv entgegenwirken

Instrumente e Eine Stadt, in der die Versorgung der Bevélkerung mit ausreichendem
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefihrdet ist,
kann durch die Rechtsverordnung bestimmen, dass Wohnraum ande-
ren als Wohnzwecken nur mit Genehmigung zugefithrt werden darf.
Grundlage dafiir ist eine Zweckentfremdungsregelung durch kommu-
nale Satzung gemaf § 10 des Wohnungsaufsichtsgesetzes des Landes
Nordrhein-Westfalen
- Wohnraum wird zweckentfremdet, wenn ihm der Wohnzweck

entzogen wird, insbesondere wenn er
= i{iberwiegend fiir gewerbliche bzw. berufliche Zwecke oder
zur gewerblichen Zimmervermietung oder Fremdenbeher-
bergung genutzt wird,
= langer als drei Monate leer steht,
=  baulich so verdndert oder genutzt wird, dass er nicht mehr
zum Wohnen geeignet ist oder ganz oder teilweise beseitigt
wird (Abbruch).
- Zur Erstellung kann auf vorhandene Mustersatzungen zuriickge-
griffen werden, die entsprechend angepasst werden kénnen

e Wohnungsleerstand - verstanden als Zweckentfremdung von Wohn-
raum, da dieser gegenwdrtig nicht (mehr) fiir Wohnzwecke genutzt
wird - kann durch diese Satzungsregelung unter Genehmigungsvor-
behalt gestellt werden. Ziel einer Zweckentfremdungssatzung ist
nicht, Leerstand zu genehmigen, sondern unter Androhung von Buf3-
geldern eine ziigige Wiedervermietung des Wohnraums zu erreichen.

o Alternativ zur Zweckentfremdungsregelung kann ein Teil des Instru-
mentes, ndmlich das auf Konsens mit dem Eigentlimer orientierte kl3-
rende und beratende Vorgehen, angewendet werden. Hierbei werden
die gleichen Ziele verfolgt, jedoch ohne Verstofdverfahren bzw. Sat-

Zung.
Einschitzung e In der kommunalen Diskussion um die mdgliche Einfithrung einer
empirica Zweckentfremdungssatzung sollten verschiedene Aspekte beriick-

sichtigt werden:

- Die Voraussetzungen in der Stadt Bochum mit einer im Zeitver-
lauf entstandenen Anspannung des Wohnungsmarktes erzeugt
noch keine Zweckentfremdungsproblematik im Sinne der Sat-
zung, sondern es miissen mehrere Faktoren vorhanden sein.

- Die Problemlage des Leerstands in Bochum (insbesondere im Ei-
gentum privater Einzeleigentiimer) entspricht im Kern nicht der
Intention der Zweckentfremdungssatzung, die entweder auf al-
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ternative Nutzungen (z.B. Ferienwohnungen, gewerbliche Nut-
zungen) oder spekulativen Leerstand institutioneller Eigentiimer
ausgerichtet ist. Beide Aspekte spielen in Bochum keine Rolle.

- Die durch eine Zweckentfremdungssatzung zu initiierenden Ver-
stoRRverfahren kénnen nur dann erfolgen, wenn diese entweder
durch Anzeige oder Ermittlung von Amts wegen identifiziert
wurden (Aufwand, aus den Verdachtsfillen diejenigen Fille her-
auszufiltern, die mit dem Instrument belegt werden kdnnen).
Zudem entstehen z. T. langwierige Verhandlungsprozesse mit
den Eigentiimern. Bei wenigen Einzelfillen diirfte der rechtliche
und organisatorische Aufwand nicht im Verhiltnis zum Nutzen
(mehr Wohnraum in die Wohnnutzung zu bekommen) stehen.
Ein relevanter Beitrag zur Entspannung des Wohnungsmarktes
wire somit nicht zu erwarten.

- Inder mittel- und langfristigen Entwicklung des Bochumer Woh-
nungsmarktes ist von einem Ansteigen der Leerstandszahlen bei
nicht mehr marktgingigen Wohnungen auszugehen (vgl. Kap.
6.2). Der Druck auf diese Immobilien mit schwierigen Vermark-

* tungsvoraussetzungen (Zustand, Lage) wird sich hei einer zu-
nehmenden qualitativen Erneuerung (durch Neubau) und bei
gleichzeitig stagnierender demografischer Wohnungsnachfrage
erhéhen. Eine durch Zweckentfremdungssatzung geschaffene
Drohkulisse fiir Eigentlimer wiirde hierbei nicht greifen, da es
nicht um spekulativen Leerstand geht, sondern um Vermark-
tungsschwierigkeiten bzw. eine fehlende Nachfrage.

- Im Rahmen der Verstofdverfahren geht es bei den Leerstinden
darum, zu klaren, was die jeweiligen Ursachen des Leerstandes
sind und mit den Eigentiimern iiber die zukiinftige Nutzung und
gef. auch die Beseitigung von Vermarktungshemmnissen (Inves-
titionsanforderungen) der betroffenen Wohnungen ins Gesprich
zu kommen bzw. zu verhandeln. Insofern ist es in der Praxis ein
auf Konsens mit dem Eigentiimer orientiertes Vorgehen. Dies
kann auch ohne Verstofsverfahren (also ohne Satzung) erfolgen
(siehe auch Kap. 8.3.2.5). Der Unterschied ist, dass mit dem In-
strument die Drohkulisse der Verhdngung von Buffgeldern oder
Auflagen bestiinde. Damit kénnte angesichts einer mutmafilich
kleinen Zahl zu sanktionierender Fille vor allem eine Signalwir-
kung erfolgen, die praventiv auf das Verhalten von Eigentiimern
zielt, Fille der Zweckentfremdung nicht entstehen zu lassen.

Néachste Schrit- | e
te

Es erfolgt derzeit ein vorgezogene Priifung der Mafinahme, da die
neue Landesregierung erwdgt, die gesetzliche Grundlage zum Sat-
zungserlass abzuschaffen

Im néchsten Schritt sollte eine stichprobenartige Kldrung der Ursa-
chen fiir Leerstidnde in Bochum erfolgen, um einschitzen zu konnen,
inwieweit der Erlass einer Zweckentfremdungssatzung zum Errei-
chen der skizzierten Ziele beitragen kénnte.

Beteiligte °

Stadt Bochum

Ressourcen ®

Personal- und Sachmittelressourcen
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——BOCHUMER:BUNDNIS———

filr Arbeit und soziale Gerechtigheit

DGB Ruhr-Mark | Alleestr. 80 | 44793 Bochum

An den Oberblirgermeister
der Stadt Bochum
Herrn Thomas Eiskirch

44777 Bochum

Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum 15. August 2017
~Lweckentfremdungssatzung”

Stefan Marx
Regionsgeschaftsfiihrer

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren, stefan man@dgb. de

. : FE e - ! Telefon: 0234-687033
die neue Landesregierung von NRW hat sich in ihrem Koalitionsvertrag offenkundig darauf ~ telefax: 0234-6870349

festgelegt, dass wichtige landesrechtliche Regelungen zum Schutz der Mieterinnen und Mobil: 017186 58 341
Mieter aufgehoben werden sollen. Betroffen sind die Umwandlungsverordnung, die Zweck-  pyeeqr. 20
entfremdungsverordnung, die Kiindigungssperrfristverordnung, die Kappungsgrenzenver- 44793 Bochum
ordnung und die Mietpreisbegrenzungsverordnung; zudem soll das Wohnungsaufsichtsge-
setz'insgesamt Giberpriift werden.

www.ruhr-mark.dgb.de

Vor diesem Hintergrund begriiBt das Bochumer Biindnis fiir Arbeit und soziale Gerechtig-
keit ausdriicklich den Ratsbeschluss, fiir Bochum eine Satzung zum Schutz und Erhalt von
Wohnraum zu verabschieden, bevor verinderte rechtliche Bedingungen dies unmdglich
machen.

Wir méchten Sie daher eindringlich bitten, einen beschlussfahigen Satzungsentwurf
schnellstmdglich vorzulegen und zeitliche VerzGgerungen auf jeden Fall zu vermeiden.

Mit freundﬁc_hen Griifien

i [ é’.__.* La:? ‘-;.)_‘.-.-

g

C., ¥ f ;' - s
i L&p{@,‘q j :/jtf’-?
Stefan Marx ¢ i

Sprechéf Bochumer Biindnis fiir Arbeit und soziale Gerechtigkeit

Fraktionen und Gruppierungen im Rat zur Kenntnis

Name, Advesse und zur Bearbeitung nobyendige Angaben

werdsn wirithergehend gespeichert.
Gedruca auf chlonfrel gobleichiem Maredal,
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Haus - und Grundbesitzer- Verein Bochum-Linden- Dahlhausen e.V.

T B M17 7 ‘; 44879 Bocﬁum den : 15.08.2017
£, AUYD, V1 ttinger Str. 832 . HIOz
Stadt Bochum ~ ’*;:!efr:}%a(rozgtt} 494178 H1702002
Amt fiir Stadtplanung und Wohnen—~ f © Telefax (0234) 940 90 22
Abteilung Wohnen und Projekte Postiach SO0 163;, 44571 Bachum

- Wohnraumférderung -“‘c‘:&“j& ¥ BOL\‘UN $parkasse Bochum
z. Hd. Herrn Trapp@J IBAN: DE20 4305 0001 0005 3002 98
BIC; WELADED1BOC
Hane-Bockler-Str. 19 | 6. Aug. 2017  Burostunden: Mo - Fr 8-13 Uhr und 15-17 Uhr
44787 Bochum ! ' N aufSer Mittwoch- u. Freitagnachmittag

’ - \ e [ Sprqchze;ten nach Vereinbarung

-~

R

Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum gem. § 10 Wohnungsauf-
sichtsgesetz NRW |
Ihr Zeichen: 60 21

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Herr Trappe,

ich méchte hiermit im Hinblick auf die Planung einer Satzung zum Schutz und Erhalt
von Wohnraum als Geschéftsfiihrerin einer der gréten Haus- und Grundbesitzer-
vereine Bochums, der auch die Arge der Haus- und Grundeigentiimervereine

Bochum vertritt, folgende Stellungnahme abgeben:
Wir halten der Erlass einer solchen Satzung fiir Bochum fiir wenig sinnvoll.

Die Stadt Bochum verfligt grundsétzlich tiber ausreichenden Wohnraum. Als
Kommune im Ruhrgebiet ist in Bochum der Wohnungsmarkt entspannt.

Als Mitakteurin des Arbeitskreises Mietspiegel kenne ich die Mietpreise und die
Qualitat der Wohnungen auch tiber den Rucklauf der Fragebégen.

Die Mietsteigerungen in den letzten Jahren waren und sind moderat. Auch dies ist
ein Zeichen fiir einen entspannten Wohnungsmarkt.

Auch werden relativ wenige Mieterhdhungen ausgesprochen.

Auch Wohnraum, der der Wohnnutzung entzogen wird, ist kaum feststellbar. Teil-
weise werden sogar nicht mehr genutzte Gewerbeimmobiien wie leer stehende

Gaststatten oder kleinere Laden in Wohnraum umgewandelt.



Die vereinzelt leer stehenden Wohnungen, sind die die vom Markt nicht mehr ange-
nommen werden, da die Mieter als Nachfrager sich dann fiir besser ausgestattete
und zugeschnittene Wohnungen entscheiden, die es auf dem Bochumer
Wohnungsmarkt auch in ausreichender Anzahl gibt.

Der neue Mitspiegel enthalt erschwingliche Mieten fiir alle Mieter.

Ich schétze die Wohnungssituation in Bochum wesentlich anders ein als z.B. in

Grolistadten wie Kéln, Hamburg oder Miinchen.

Eine ,Zwecksentfremdungssatzung” wiirde die Eigentumsrechte der Hauseigen-
timer in Bochum ungerechtfertigt einschréanken und unnétig Bt‘lrokraﬁe-vemrsachen.

so dass wir uns klar dagegen aussprechen.

Heike Middelhaufe

Geschaftsfuhrerin
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HAUS +

| GRUNDEIGENTUMER
i BOCHUM e.V.

HAUS + GRUNDEIGENTUMER BOCHUM e.V. GESCHAFTSSTELLE
Viklcriastrafle 63 + D-44787 Bochum Viktoriastraie 63 + D-44787 Bochum
KONTAKT '
An die T 02
infe
Stadt Bochum i
BUROZEITEN
z. Hd. Herrn Trappe Montag-Donnerstag: 800-13:00 + 14:00-16:00
per E-Mail: otrappe@bochum.de Freitag: 800-12:30
RECHTSBERATUNG
Fiir unsere Milc M
9:00
(bitte halten Sie

Datum;:

Unser Zeichen:

Unsere Stellungnahme zu einer Zweckentfremdungssatzung fiir die Stadt Bochum

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Trappe,

vielen Dank fir lhre Bitte um eine Stellungnahme zur geplanten
Zweckentfremdungsverordnung fiir die Stadt Bochum.

Als Interessenvertretung mit einem Mitgliedsbestand von geschatzt rund 60.000
Wohnungen im Bochumer Bereich dirfen wir folgende Anmerkungen zu bedenken geben:

Zunachst sei angemerkt, dass die Vergangenheit doch gezeigt hat, dass fiir Bochum das
Instrument einer Zweckentfremdungssatzung nicht erforderlich und im Gegenteil sogar
kontraproduktiv ist. Nicht ohne Grund ist die friihere Zweckentfremdungssatzung ja im Jahr
2006 abgeschafft worden. Es handelt sich aus unserer Sicht um ein veraltetes und
-investorenfeindliches Instrument, welches nur birokratische Hemmnisse produziert.
Grundsétzlich stellen wir zudem die tatbestandlichen Voraussetzungen in Frage: Nach
unserem Kenntnisstand liegen keinerlei belastbare Zahlen (iber tatsachliche Leerstdande in
Bochum vor. Die immer wieder in den Raum gestellten Zahlen entbehren einer fundierten
Grundlage. Von daher fehlt aus unserer Sicht schon die tatsbestandliche Grundlage fiir eine
Satzung.

HAUS + GRUNDEIGENTUMER
BOCHUM e.V.




.

Auch bezweifeln wir, dass im Stadtgebiet von Bochum ein angespannter Wohnungsmarkt
allein aus dem Grund besteht, dass so viele Leerstinde vorhanden seien. Aus unserer Sicht
ist es vielmehr erforderlich, die vorhandenen Bestande zeitgemal anzupassen und zu
modernisieren. Dies ist aus unserer Sicht ein viel erfolgsversprechenderer Ansatz, um
Leerstande zu verhindern. Hierfiir sollten Mittel und Kapazitaten bereit gestellt werden, um
die Eigentlmer bei Modernisierungsvorhaben und Nachverdichtungsvorhaben wie zum
Beispiel Ausbau von Dachgeschossen sinnvoll zu untersttitzen.

Aus unserer Sicht sollten nicht zusatzliche biirokratische Anforderungen geschaffen
werden, um Wohnraum zu schaffen, sondern vielmehr ein investorenfreundliches Klima
durch Biirokratieabbau, schnellere Behtrdenprozesse und Modernisierungsanreize erzeugt
werden. Dies wiirde — zumindest fur die privaten Vermieter in Bochum — viel mehr Sinn
machen. '

Vielen Dank fir Ihre Aufmerksamkeit.
Mit freundlichen GriiRen

Haus + Grundeigentiimer
Bochum e.V.

®
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®
M Mieterverein

Bochum,
Hattingen und
Umgegend e.V.

Mieterverein Bochum, Hattinger und Umgegend e, ¥,
fBritckstraBe 58 1 44787 Bochum

Stadt Bochum

Amt 612

Herrn Oliver Trappe
44777 Bochum

Bochum, 03.08.2017
unser Zeichen: mw
Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum

gemil § 10 Wohnungsaufsichtsgesetz NRW

Biiro Bochum
Betickstrafie 58
44787 Bochum
T: 0234.96114-0

Sehr geehrte Damen und Herren, F: 0234.96174-11
Sehr geehrter Herr Trappe’ E: bochum@mvho.de
Biirozeiten:

gerne kommen wir lhrer Bitte zur Abgabe einer Stellungnahme zum  Mo-Po 9-78 Uhr
Thema , Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum” nach. # Pl
Biire Hattingen
Vorab méchten wir nochmals betonen, dass wir den entsprechenden . =
Ratsbeschluss sehr begriiBen und davon ausgehen, dass es nunmehr zu 45525 pastingen

einem zeitnahen Satzungserlass kommt. T: 02324.52524
i 0234.96114-11
5 E: hatti bo.d
Der Ratsbeschluss hat nach unserem Kenntnisstand folgenden Wortlaut: = "oenem oo
,Die Vemaltung wird beauftragt, dem Rat zur nédchsten Sitzung den Ent- g‘i_”‘)z"‘t;“"” 55 file
=L, - 1r
wurf fiir eine Zweckentfremdungssatzung nach §10 Wohnungsaufsachtsge—

Mi+Do 9-12, 1315 Uhr
setz (WAG NRW) zur weiteren Beratung vorzulegen.”
Kontoverbindung:-

#ace . . " 3 . % . ; . Sparda Bank West eG
Irritierend finden wir daher die Formulierung ,,fiir eine weitere Diskussion .., 520410

das Thema , Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum” aufzubereiten sz 360 60591

und ndher zu beleuchten” in lhrem Schreiben vom 21.07.2017. IBAN DE25 360605910000 520619
BIC GENODEDITSPE

Wir hoffen, dass der Satzungsentwurf in der Ratssitzung am 31.August ~ Vorstand gem. § 26 BGE:

zur Beschlussfassung vorliegt. Diese Eile ist mit Blick auf die Ankiindi- gﬁ;:g;‘;’;e

gungen der neuen Landesregierung geboten. Die Moglichkeit eine oy gorger

kommunale Zweckentfremdungssatzung zu erlassen, soll bekanntlich )

abgeschafft werden, eine zuvor beschlossene Satzung kann dennoch fiir

funf Jahre weiter gelten.

Geschaftsfithrung:
Michael Wenzel

Vereinsregister:

i A . - AG fiochum VR 1022
Inhaltlich méchten wir uns darauf beschridnken, auf folgende Aspekte
hinzuweisen:

Mitglied im Deutschen
Mieterbund NRW e, V.

Alle Kommunen, die das Instrument der ,Zweckentfremdungssat-

zung” nutzen, haben diese nach unserer Recherche auf Grundlage — 8erotung radh Terminvereinburung.
Telefonische Rechisauskdinfie sind

unverbindlich.

SATTAN A g el S




der vom Deutschen Stadtetag entwickelten Mustersatzung erlassen,
sodass nach unserer Einschatzung einer schnellen Umsetzung nichts
im Wege steht, da eine vollstandige Neuformulierung nicht notwen-
dig ist.

2. Wichtig erscheint uns, die Definitionen fiir Wohnraum und Zweck-

entfremdung sauber und eindeutig zu formulieren. Hier méchten wir
insbesondere auf den Satzungstext der Stadt Muinster verweisen.

3. Hinsichtlich der auch in Bochum bereits aufgeworfenen Frage, ob
bereits bestehender Leerstand ebenfalls von einer Satzung erfasst
werden kann, mochten wir auf § 12 der Satzung des Stadt Bonn
verweisen, der eine nach unserer Einschatzung juristisch einwandfreie
Klarstellung enthalt:

»§ 12 Ubergangsvorschrift

Wohnraum, der bereits vor Inkrafttreten dieser Satzung und seitdem oh-
ne Unterbrechung leer stand, féllt nach einem Zeitraum von drei Mona-
ten (§ 3 Abs. T Nr. 4) nach Inkrafttreten unter den Anwendungsbereich
dieser Satzung.”

4. Die vom IfS im Auftrag des MBWSV NRW durchgefiihrte Evaluierung

stlitzt unsere These, dass eine Satzung in erster Linie dazu dient, im
Falle von SatzungsverstoRen einvernehmliche Lésungen zu erleich-
tern bzw. durch die Satzungserméchtigung Uberhaupt erst zu er-
maoglichen. ,Férdern und fordern” funktioniert also offenbar.
(Quelle: Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH, ,, Evaluie-
rung der Zweckentfremdungsregelung durch kommunale Satzung ge-
mdB & 10 des Wohnungsaufsichtsgesetzes bzw. § 40 des Gesetzes zur
Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-
Westfalen”, Dezember 2015)

Im Ubrigen verweisen wir auf unsere diversen Stellungsnahmen und die
mit der Stadtverwaltung gefiihrten Gesprache zum Thema. Fir Riickfra-
gen steht der Unterzeichner bis einschlieRlich 18.08.2107 gerne zur Ver-
fligung. 7 '

Mit frétndlichen Griien

| v f," .
, f{ ; ééﬁh/

rd

I\)iichae[ Wenzel
Geschaftsfuhrer

03.08.17



