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SCHRIFTLICHE BEANTWORTUNG EINER ANFRAGE - offentlicher Teil —im
Ausschuss fir Soziales, Senioren und Demografie am 27.02.2024
hier: Anfrage der CDU-Fraktion ,,,,Schrottimmobilien in Liidenscheid*

Mit beigefligtem Schreiben bittet die CDU-Fraktion um Beantwortung folgender Fragen.

1. In welchem Umfang sind der Verwaltung s.g. Schrottimmobilien oder nicht ganz so prekare
Wohnverhaltnisse in Ludenscheid bekannt?

2. Welche Ressourcen stehen der Verwaltung fir die Wahrnehmung dieser Aufgaben zur Ver-
flgung?

3. Welche gesetzlichen Mdglichkeiten bestehen fir die Verwaltung gegen prekare Wohnver-
haltnisse vorzugehen?

Die Anfrage wird wie folgt beantwortet:
Zu1.

Es sind zurzeit bei der Wohnungsaufsicht bzw. Bauaufsicht keine entsprechenden Verwaltungsver-
fahren anhangig.

Wohnungsbestande werden immer wieder durch Missstande auffallig. Sie betreffen zum einen den
baulichen Zustand der Wohnungen. Dazu zahlen z. B. defekte Aufziige und sanitare Anlagen,
Strom- und Heizungsanlagen, kaputte Wohnungstiren und Fenster. Daneben kommen auch Aus-
falle der Wasser-/Entwasserungs- bzw. Energieversorgung aufgrund von Liefersperren wegen
Nichtzahlung der Gebuhren an Energieversorger durch den Eigentumer. Ein anderer Missstand
kann in der nicht angemessenen Nutzung der Wohnung (z. B. Uberbelegung) liegen.

Zu 2.:

Das Wohnraumstarkungsgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (WohnStG NRW) (friher Woh-
nungsaufsichtsgesetz) soll die Stadte und Gemeinden in die Lage versetzen, gezielter gegen die
Verwahrlosung und Zweckentfremdung von Wohnraum vorzugehen, sich aus der Wohnraumnut-
zung ergebende Gefahrdungen zu unterbinden und Mindestanforderungen an die Unterbringung in
Unterkinften mit Malnahmen der Wohnungsaufsicht durchzusetzen. Die Aufgaben nach dem
Wohnraumstarkungsgesetz und dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum flr das
Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) sind dem Fachdienst Soziale Leistungen (FD 50.1) tber-
tragen. Soweit erforderlich, sind dariiber hinaus vom FD 50.1 der Fachdienst Recht, Offentliche
Sicherheit und Ordnung (FD 32) und der Fachdienst Bauordnung (FD 63) hinzuzuziehen. In den
Fallen der Prufung der Instandhaltung, in denen eine Anordnung der Mangelbehebung nach § 4
WohnStG NRW bzw. § 21 WFNG NRW erfolgen muss (erhebliche Beeintrachtigung), sind die vom
FD 50.1 protokollierten Mangel von der Zentralen Gebaudewirtschaft (ZGW) technisch zu begut-
achten und zu beurteilen. Erforderliche MalRnahmen zur Mangelbehebung sind zwischen dem FD
50.1 und der ZGW abzustimmen. Werden erhebliche Instandhaltungsmangel angezeigt, sind diese
in der Regel direkt durch die ZGW zu beurteilen.
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Werden (im Rahmen der Uberpriifung prekarer Wohnverhéltnisse) Hinweise zu mutmaRlich tiber-
teuerten Mietpreisen, das heildt zu solchen, die tUber dem in Lidenscheid Ublichen Niveau liegen,
bekannt, ist eine Uberpriifung seitens der Wohnungsaufsicht moglich. Grundlage hierfir ist § 5
Wirtschaftsstrafgesetz. Danach handelt ein Vermieter ordnungswidrig, wenn er vorsatzlich oder
leichtfertig eine unangemessen hohe Miete verlangt.

Die Geschaftsverteilung der zustandigen Stelle ist alter als das friihere Wohnungsaufsichtsgesetz.
Eine Uberpriifung im Rahmen der angedachten Organisationsveranderungen ist beabsichtigt. Fir
die Wahrnehmung der Aufgaben hinsichtlich Problemimmobilien steht beim FD 50.1 maximal ein
Drittel einer nach EG 8 TVAD bewerteten Vollzeitstelle zur Verfigung. Mit der vorhandenen Res-
source kénnen nur begrenzt komplexere Falle angegangen werden.

Zu 3.:

Beim Umgang mit Problemimmobilien sind die Eingriffsbefugnisse nach Wohnungsaufsichtsrecht
und Bauordnungsrecht von besonderer Bedeutung. Erganzend kénnen vor allem die Instrumente
des Denkmalschutzrechts, des Infektionsschutzrechts, des Abfallrechts und des allgemeinen Ord-
nungsrechts herangezogen werden.

Aufgabe der Wohnungsaufsicht ist es, auf die Beseitigung von Missstdnden an Wohnraum hinzu-
wirken und die ordnungsgemafle Nutzung und Benutzbarkeit von Wohnraum zu gewahrleisten.
Dabei geht es auch um Erhalt von Wohnraum.

Das Wohnraumstarkungsgesetz zielt auf vermieteten Wohnraum. Es findet keine Anwendung flr
den vom Verfligungsberechtigten selbst genutzten Wohnraum. Die Vorschriften des Wohnraum-
starkungsgesetzes gelten auch flir den geforderten Wohnraum im Sinne des Gesetzes zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen, soweit dessen Regelungen
nicht entgegenstehen.

Das Wohnungsaufsichtsrecht kennt drei Ermachtigungsgrundlagen fir ein Einschreiten. Diese be-
treffen

e die Instandsetzung,

e die Unbewohnbarkeit und die

e Belegung von Wohnraum.

Verstolle gegen Pflichten nach dem Wohnraumstarkungsgesetz NRW sind buf3geldbewehrt und
kénnen von der Stadt als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

Mit der Instandsetzungsverfigung nach § 4 WStG NRW kann die Stadt nach pflichtgemafRen Er-
messen die erforderlichen MalRnahmen treffen, wenn Verwahrlosung vorliegt oder ein Missstand
besteht. Ein Missstand besteht, wenn erhebliche Beeintrachtigungen des Gebrauchs zu Wohn-
zwecken gegeben ist. Er ist insbesondere anzunehmen, wenn die Mindestausstattung einer Woh-
nung im Hinblick auf die ausreichende natirliche Belichtung und Bellftung, den Schutz gegen Wit-
terungseinflisse und Feuchtigkeit, den Anschluss von Energie- und Wasserversorgung sowie
Entwasserung, das Vorhandensein einer Feuerstatte oder Heizungsanlage, den Anschluss fur eine
Kochkliche oder Kochnische und sanitére Einrichtungen nicht funktionsfahig und nutzbar ist. Ver-
wahrlosung liegt vor, wenn ein Missstand droht. Das kann sich insbesondere daraus ergeben,
dass notwendige Erhaltungsarbeiten vernachlassigt wurden.

Nach § 9 Abs. 1 WStG NRW kann die Stadt eine Wohnung fur unbewohnbar erklaren und rdumen
lassen, wenn die Anforderungen an ordnungsgemafle Wohnverhaltnisse nicht gewahrt sind und
sich nicht ohne weiteres Uber eine Instandsetzungsverfiigung herstellen lassen.

§ 10 Abs. 1 WStG NRW legt MindestgroRen fur Wohnflachen fest. Danach darf Wohnraum nur
Uberlassen oder benutzt werden, wenn fir jede Person eine Wohnflache von mindestens 10 Quad-
ratmetern vorhanden ist. Einzelne Wohnraume dirfen nach § 10 Abs. 2 WStG NRW nur Uberlas-
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sen oder benutzt werden, wenn flr jede Person eine Wohnflache von mindestens 8 Quadratme-
tern vorhanden ist und Nebenrdume zur Mitbenutzung zur Verfiigung stehen. Werden diese Mal3-
gaben nicht eingehalten, kann die Stadt nach § 10 Abs. 3 WStG NRW von dem Verfligungsbe-
rechtigten oder der Bewohnerschaft die Raumung Uberbelegter Wohnraume verlangen, bis der
Zustand ordnungsgemaler Belegung erreicht ist. Dabei sind der Zeitpunkt des Einzugs sowie die
personlichen und familidren Verhaltnisse zu berucksichtigen. Bei dem Raumungsverlangen sind
soziale Harten zu vermeiden. Die Raumung soll erst zu einem Zeitpunkt erfolgen, in dem ange-
messener Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen zur Verfliigung steht. Mit dieser Regelung
soll nicht in persdnliche Lebens- und Wohnverhaltnisse eingegriffen werden, sondern es sollen vor
allem unlautere Geschaftsmodelle von Eigentimern unterbunden werden.

Des Weiteren kann gem. § 5 Wirtschaftsstrafgesetz gegen unangemessen hohe Mietpreiserho-
hungen vorgegangen werden. Voraussetzung hierfur ist, dass die ortsubliche Vergleichsmiete
mindestens um 20 % Uberschritten sowie ein geringes Angebot an vergleichbaren Raumen ausge-
nutzt wird. Ein Verstold gegen diese Norm stellt eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit einer Geldbu-
Re geahndet werden kann.

Beim Hinzutreten weiterer Voraussetzungen liegt eine Straftat nach § 291, Absatz 1, Nr. 1 Strafge-
setzbuch, sog. Mietwucher, vor. In einem solchen Fall ist die Wohnungsaufsichtsbehérde Vorer-
mittlungsbehdrde der Staatsanwaltschaft.

Die zentrale Norm im Bauordnungsrecht ist die Vorschrift des § 3 Abs. 1 Bauordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen in der zurzeit glltigen Fassung (BauO NRW 2018). Danach sind Anlagen so
anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand zu halten, dass die offentliche Sicherheit und
Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit oder die nattirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet
werden. § 3 Abs. 1 Satz 3 BauO NRW 2018 verlangt, dass bauliche Anlagen bei ordnungsgema-
Rer Instandhaltung die allgemeinen Anforderungen des Satzes 1 ihrem Zweck entsprechend an-
gemessen dauerhaft erflllen und ohne Missstadnde nutzbar sein missen. Bauordnungsrechtliche
MalRnahmen kénnen nur erlassen werden, wenn eine konkrete Gefahr fur die Schutzgiter nach §
14 Ordnungsbehdrdengesetz i. V. m. § 58 BauO NRW 2018 besteht.

Zu den Instrumenten der Bauaufsicht zahlen die Zwangsmittel gemaf § 57 Verwaltungsvollstre-
ckungsgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen:

e Zwangsgeld,

e Ersatzvornahmen sowie

e der unmittelbare Zwang.
Grund fir ein Einschreiten kdnnen beispielsweise der baurechtswidrige Zustand eines Gebaudes
oder seine baurechtswidrige Nutzung sein.

Bei Bedarf sind zusatzlich neben den schon erwahnten hausinternen Dienststellen Wohnungsauf-
sicht, Bauaufsicht, Ordnungsamt und ZGW bspw. auch das Jugendamt und STL sowie aul3erhalb
der Stadtverwaltung bspw. das Jobcenter, das Gesundheitsamt, Umweltbehérden, die Stadtwerke,
Gewerbeaufsicht, Amt fur Arbeitsschutz, Zoll, Steuerfahndung oder Polizei hinzuzuziehen.

Lidenscheid, den 27.02.2024

In Vertretung:
gez. Kesseler

Fabian Kesseler
Erster Beigeordneter

Anlage:
¢ Anfrage der CDU-Fraktion vom 20.02.2024
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An den Vorsitzenden des

Ausschusses fiir Soziales, Senioren und
Demografie

Herrn Lothar Hellwig

Liidenscheid, 20.02.2024
Sehr geehrter Herr Hellwig,

wir bitten, die nachfolgenden Anfrage und deren Beantwortung, in die Tagesordnung der nichsten
Sitzung am 27.02.24 aufzunehmen:

»Schrottimmobilien® in Liidenscheid

Umgangssprachlich versteht man unter ,,Schrottimmobilien” aktuell solche Immobilien, deren Nutzung
unter sozialen Gesichtspunkten als prekir bezeichnet werden kann.

Hier werden Immobilien beispielsweise nicht der angegebenen Nutzung entsprechend genutzt,
sondern als Monteurwohnungen vermietet, wo dann zu viele Menschen auf engstem Raum leben. Auch
werden Wohnungen zimmerweise an Empfanger von Leistungen nach dem AsylbLG zu Wucherpreisen
vermietet, um einen moglichst hohen Profit zu Lasten der Menschen, die dann mit viel zu vielen
Personen auf engstem Raum leben miissen, zu erzielen.

Esist auch iiblich, dass viele Menschen in Wohnungen leben, die dort nicht gemeldet sind. Das alles
fihrt nicht nur zu sozialen Brennpunkten, sondern zieht auch Folgeprobleme nach sich. So sind
beispielsweise weder die hygienischen Einrichtungen noch die Millbehélter fiir die entsprechende
Personenzahl ausreichend.

Wir bitten daher um Beantwortung nachfolgender Fragen:

1. Inwelchem Umfang sind der Verwaltung s.g. Schrottimmobilien oder nicht ganz so prekére
Wohnverhéltnisse in Lidenscheid bekannt?

2. Welche Ressourcen stehen der Verwaltung fiir die Wahrnehmung dieser Aufgaben zur
Verfiigung?

3. Welche gesetzlichen Moéglichkeiten bestehen fiir die Verwaltung gegen prekire
Wohnverhéltnisse vorzugehen?

Beste Griifse

gez. Oliver Frohling gez. Michael Dregger
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