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Vorwort

Die Gesetzgebung ist eine der wichtigsten Aufgaben des Parlaments. Die einschlagigen
Regelungen dazu finden sich im Dritten Teil der Landesverfassung sowie in der
Geschéftsordnung des Landtags NRW.

Aus diesem Grunde stellt der Landtag Nordrhein-Westfalen seit Anbeginn seiner Arbeit
1946 zu allen vom Landtag verabschiedeten Landesgesetzen sogenannte
Gesetzesdokumentationen in Buchform bereit.

Eine Gesetzesdokumentation enthalt in chronologischer Folge die Beratungsunterlagen,
Protokolle, Beratungsergebnisse und die weiteren Materialien zum jeweiligen
Landesgesetz.

Enthalten sind z.B. der Gesetzentwurf mit der Gesetzesbegrindung, die Plenar- und
Ausschussdebatten, die Beschlussempfehlungen der Ausschiisse, etwaige Anderungs-
antrage, Stellungnahmen von Sachverstandigen, Vorlagen von Ministerien und die gultigen
Gesetzesfassungen.

Die Materialien einer Gesetzesdokumentation sind neben allen anderen Parlamentspapie-
ren des Landtags NRW uber die Datenbank der Landtagsdokumentation erschlossen und
wieder auffindbar.

Ein Grof3teil der in der Gesetzesdokumentation kompilierten Dokumente ist auch Uber das
im Internet angebotene Dokumentenarchiv zuganglich.

Die Datenbank und das Dokumentenarchiv sind recherchierbar unter:

http://www.landtag.nrw.de

Landtag Nordrhein-Westfalen
Postfach 10 11 43
40002 Dusseldorf


http://www.landtag.nrw.de/
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04.05.2011

Gesetzentwurf

der Landesregierung

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir
das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

A Problem

Fur den Bereich des Wohnungswesens sollen Nachfolgeregelungen zur friheren sogenann-
ten ,Zweckentfremdungsverordnung® und zur ,Uberlassungsverordnung“ erméglicht werden.

B Ldsung

Mit dem Anderungsgesetz werden ein kommunaler Genehmigungsvorbehalt bei Zweckent-
fremdungen von Wohnraum sowie Mieterbenennungsrechte durch Kommunen jeweils auf
der Grundlage eines Satzungsrechts eingefihrt.

Daneben werden Klarstellungen vorgenommen, die sich aus der bisherigen Anwendung des
Gesetzes in der Praxis als regelungsbedirftig erwiesen haben.

C Alternativen
Keine
D Kosten

Es entstehen keine neuen Kosten.
E Zustandigkeit

Zustandig ist das Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr, beteiligt
sind alle Ressorts.

Datum des Originals: 03.05.2011/Ausgegeben: 12.05.2011

Die Veroffentlichungen des Landtags Nordrhein-Westfalen sind einzeln gegen eine Schutzgebihr beim Archiv des
Landtags Nordrhein-Westfalen, 40002 Disseldorf, Postfach 10 11 43, Telefon (0211) 884 - 2439, zu beziehen. Der
kostenfreie Abruf ist auch mdglich Uber das Internet-Angebot des Landtags Nordrhein-Westfalen unter
www.landtag.nrw.de




-2 -

LANDTAG NORDRHEIN-WESTFALEN - 15. Wahlperiode Drucksache 15/1876

F Auswirkungen auf die Selbstverwaltung und die Finanzlage der Gemeinden und
Gemeindeverbénde

Starkung der Kommunen durch Einfihrung von Satzungsrecht hinsichtlich Mieterbenen-
nungsrechten und Verbot der Zweckentfremdung.

G Finanzielle Auswirkungen auf die Unternehmen und die privaten  Haushalte
Keine
H Befristungsmadglichkeiten

Wie schon bisher nicht erforderlich, da die soziale Wohnraumférderung auf Dauer angelegt
ist.
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Gegeniuberstellung

Gesetzentwurf der Landesregierung

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur
Forderung und Nutzung von Wohnraum
fir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNGANdG NRW)-

Artikel 1

Anderung des Gesetzes zur Forderung
und Nutzung von Wohnraum flUr das
Land Nordrhein-Westfalen

Das Gesetz zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-
Westfalen vom 8. Dezember 2009 (GV.
NRW S. 772) wird wie folgt geandert:

1. In 8 1 Absatz 2 wird der Punkt am
Satzende durch ein Komma ersetzt und
folgender Halbsatz angefugt:
,sofern nicht die Befugnis zum Erlass
landesrechtlicher Regelungen den Lan-
dern Ubertragen wurde.”

Auszug aus den geltenden Gesetzesbe-
stimmungen

Gesetz zur Foérderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW)

§1
Anwendungsbereich

(1) Dieses Gesetz gilt fir Wohnraum, der
1. nach diesem Gesetz gefordert wird,

2. nach dem Gesetz uber die soziale
Wohnraumforderung (Wohnraumforde-
rungsgesetz — WoFG) vom 13. Sep-
tember 2001 (BGBI. | S. 2376), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 28. Marz
2009 (BGBI. | S. 634) oder

3. nach dem Ersten Wohnungsbaugesetz
(I. WoBauG) oder dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Il. WoBauG) gefor-
dert worden ist oder als gefordert gilt.

Satz 1 Nummer 3 gilt mit Ausnahme der
Regelungen des Teils 7 nicht fur Wohnhei-
me und fur nach § 87 a des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes geférderten Wohnraum.

(2) Absatz 1 gilt nicht fir Wohnraum im Sin-
ne des § 2 des Gesetzes zur Uberleitung
der sozialen Wohnraumfoérderung auf die
Lander (Wohnraumfoérderung-Uberleitungs-
gesetz — WoFUG), vom 5. September 2006
(BGBI. 1 S. 2098, 2100).

(3) Teil 8 bleibt unberiihrt.
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2.

In § 6 Absatz 4 Satz 2 wird das Wort
~-Eckpunkte“ durch das Wort ,Eckwerte”
ersetzt.

8§86
Forderprogramm

(1) Die Landesregierung entscheidet nach
Anhorung der NRW.BANK auf Vorschlag
des fur das Wohnungswesen zustandigen
Ministeriums Uber die fachlichen und regio-
nalen Schwerpunkte und das Volumen des
Wohnraumférderungsprogramms sowie die
Hohe und Dauer der Zinsverbilligung der
Forderdarlehen (Eckwerte). Die Gewahrtra-
gerversammiung der NRW.BANK be-
schliel3t auf der Grundlage der Entschei-
dung der Landesregierung tber die Eckwer-
te im Rahmen ihrer Entscheidung tber die
Grundsatze der Geschafts-, Forder- und
Risikopolitik der NRW.BANK.

(2) Das fur das Wohnungswesen zustandi-
ge Ministerium konkretisiert die Eckwerte in
Bezug auf Forderziele und Forderbedingun-
gen (Programminhalte).

(3) Das fur das Wohnungswesen zustandi-
ge Ministerium legt die Programminhalte
und Fordervoraussetzungen, die Auswir-
kungen auf die Risikosteuerung und das
Risikomanagement der NRW.BANK haben,
im Einvernehmen mit dem Vorstand der
NRW.BANK fest. Die Gewahrtragerver-
sammlung ist zu unterrichten.

(4) Das fur das Wohnungswesen zustandi-
ge Ministerium weist den Bewilligungsbe-
horden die Forderkontingente zu und be-
wirtschaftet diese nach Maligabe der fest-
gelegten  regionalen und  fachlichen
Schwerpunkte. Abweichungen im Rahmen
der Bewirtschaftung sind zul&ssig, soweit
die von der Gewahrtragerversammlung be-
schlossenen Eckpunkte nicht wesentlich
berthrt werden. Die Voraussetzungen fir
die Abweichungen und das hierbei einzuhal-
tende Verfahren werden in einer Vereinba-
rung zwischen dem fur das Wohnungswe-
sen zustdndigen Ministerium und der
NRW.BANK geregelt.

8§14
Einkommen

(1) Mal3gebendes Einkommen ist die Sum-
me der Jahreseinkommen der Haushalts-
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3.

In 8 14 Absatz 2 wird Satz 1 wie folgt
ersetzt:

~Jahreseinkommen jeder haushaltsan-
gehorigen Person ist die Summe der
positiven Einkinfte im Sinne des § 2
Absatz 1 Nummer 1 bis 4, 6 und 7 so-
wie des Absatzes 2 Satz 1 des Ein-
kommensteuergesetzes.”

angehorigen abzlglich der anrechnungs-
freien Betrage nach § 15 Absatz 3. Mal3ge-
bend sind die Verhéltnisse im Zeitpunkt der
Antragstellung.

(2) Jahreseinkommen ist die Summe der
positiven Einklnfte im Sinne des § 2 Absat-
ze 1 und 2 des Einkommensteuergesetzes
jeder haushaltsangehdrigen Person. Ein
Ausgleich mit negativen EinkUnften aus
anderen Einkommensarten und mit negati-
ven Einkinften der zusammen veranlagten
Ehegatten ist nicht zulassig.

(3) Zum Jahreseinkommen gehdren auch:

1. der steuerfreie Betrag von Versor-
gungsbezigen (8 19 Absatz 2 Ein-
kommensteuergesetz),

2. Bezuge, die von nicht zum Familien-
haushalt rechnenden Personen ge-
wahrt werden (8 22 Nummer 1 Satz 2
Einkommensteuergesetz),

3. die den Besteuerungsanteil Uberstei-
genden Teile von Leibrenten (8 22
Nummer 1 Satz 3 Buchstabe a Doppel-
buchstaben aa Einkommensteuerge-
setz) sowie die den Ertragsanteil Gber-
steigenden Teile von Leibrenten (8 22
Nummer 1 Satz 3 Buchstabe a Doppel-
buchstaben bb Einkommensteuerge-
setz),

4. das Arbeitslosengeld 1 (§ 32 b Absatz 1
Nummer 1 Einkommensteuergesetz),

5. die auslandischen Einkiinfte (8 32 b
Absatz 1 Nummern 2 und 3 Einkom-
mensteuergesetz),

6. der vom Arbeitgeber pauschal besteu-
erte Arbeitslohn (§ 40 a Einkommen-
steuergesetz),

in den Fallen der Nummern 2 und 4 bis 6
abzlglich einer Pauschale von je 200 Euro
fur Aufwendungen zum Erwerb, Erhalt oder
zur Sicherung der steuerfreien Einnahmen.

(4) Zum anrechenbaren Jahreseinkommen
zéhlen nicht die
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1. Ausbildungsvergutung eines haushalts-
angehorigen Kindes im Sinne des § 32
Absétze 1 und 3 bis 5 des Einkommen-
steuergesetzes,

2. Einkinfte einer zu betreuenden Person,
die hilflos im Sinne des § 33 b Absatz 6
Satz 3 des Einkommensteuergesetzes
ist.

(5) Finanzbehorden und Arbeitgeber haben
der zustandigen Stelle und Bewilligungsbe-
horde entsprechend der mit dem Antrag
abzugebenden Einwilligungserklarung des
Wohnungssuchenden Auskunft Giber dessen
Einkommensverhéaltnisse zu erteilen, soweit
dies zur Durchfihrung dieses Gesetzes
oder der Bestimmungen der Foérderzusage
erforderlich ist und begriindete Zweifel an
der Richtigkeit der Angaben und der hierzu
vorgelegten Nachweise bestehen. Vor ei-
nem Auskunftsersuchen soll den Betroffe-
nen Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben werden.

§15
Einkommensermittlung

(1) Als Jahreseinkommen im Sinne des § 14
ist regelmafiig das Jahreseinkommen des
vergangenen Kalenderjahres zu Grunde zu
legen. Hierzu ist in der Regel vom letzten
Einkommensteuerbescheid, Vorauszah-
lungsbescheid oder von der letzten Ein-
kommensteuererklarung auszugehen. Ent-
sprechen die Einkommensverhéltnisse nach
Satz 1 im Zeitpunkt der Antragstellung nicht
nur voribergehend nicht mehr den tatsach-
lichen oder innerhalb von zwélf Monaten zu
erwartenden Einkommensverhaltnissen, so
sind die aktuellen Einkommensverhaltnisse
in die Einkommensermittlung einzubezie-
hen. Hierzu ist vom Einkommen der letzten
zwolf Monate vor der Antragstellung auszu-
gehen. Verédnderungen innerhalb dieses
Zeitraums, die im Antragsmonat voraus-
sichtlich weitere elf Monate andauern wer-
den, sind auf ein fiktives Jahreseinkommen
hochzurechnen. Eine in den zwolf Monaten
ab dem Monat der Antragstellung mit Si-
cherheit zu erwartende Veranderung des
Jahreseinkommens ist durch Hochrechnung
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der Einkommensveranderung auf ein fikti-
ves Jahreseinkommen zu erfassen. Ein-
kommensveranderungen, deren Beginn
oder Ausmal} nicht ermittelt werden kann,
bleiben aul3er Betracht. Einmaliges Ein-
kommen, das in einem nach Satz 1 oder 3
und 4 mafgebenden Zeitraum zuflief3t, ist
nicht anzurechnen, wenn es einem anderen
Zeitraum zuzurechnen ist.

(2) Bei der Ermittlung des Jahreseinkom-
mens wird von dem nach Absatz 1 und § 14
ermittelten Betrag steuerpflichtiger Einkunf-
te ein pauschaler Abzug in H6he von 12
Prozent fur die Leistung von Steuern vom
Einkommen vorgenommen. Fir die Leis-
tung von Beitrdgen zur Krankenversiche-
rung betragt der pauschale Abzug von dem
nach Absatz 1 und § 14 ermittelten Betrag
10 Prozent, fur die Leistung von Beitragen
zur gesetzlichen Rentenversicherung 12
Prozent. Dies gilt auch, wenn Leistungen an
ahnliche Einrichtungen mit entsprechender
Zweckbestimmung geleistet werden. Ent-
sprechendes gilt, wenn die Beitrdge zu
Gunsten einer zum Haushalt rechnenden
Person geleistet werden, die selbst keinen
pauschalen Abzug geltend machen kann.

Der pauschale Abzug fur die Entrichtung
von Beitrdgen wird nicht gewahrt, wenn eine
im Wesentlichen beitragsfreie Sicherung
oder eine andere Sicherung besteht, fur die
Beitrage von einem Dritten geleistet wer-
den.

(3) Bei der Ermittlung des Gesamteinkom-
mens sind folgende Betrdge anrechnungs-
frei:

1. 665 Euro fur jede hauslich pflegebe-
durftige Person der Pflegestufe | oder
jede schwer behinderte Person mit ei-
nem Grad der Behinderung von 50 bis
unter 80;

2. 1 330 Euro fur jede hauslich pflegebe-
durftige Person der Pflegestufe Il oder
jede schwer behinderte Person mit ei-
nem Grad der Behinderung von 80 bis
unter 100;

3. 2 100 Euro fur jede hauslich pflegebe-
durftige Person der Pflegestufe | oder Il

7
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4. § 15 Absatz 3 Nummer 5 wird wie folgt
neu gefasst:

4 000 Euro bei Zwei-Personen-
Haushalten und jungen Ehepaaren (8
29 Nummer 7) sowie eingetragenen
Lebenspartnerschaften im Sinne des
Gesetzes Uber die Eingetragene Le-
benspartnerschaft (Lebenspartner-
schaftsgesetz - LPartG) unter im Ubri-
gen gleichen Voraussetzungen;*.

mit einem Grad der Behinderung von
unter 80;

4. 4 500 Euro fur jede hauslich pflegebe-
durftige Person der Pflegestufe Il oder
jede schwer behinderte Person mit ei-
nem Grad der Behinderung von 100
sowie fir jede hauslich pflegebeddrftige
Person im Sinne des § 14 Elftes Buch
Sozialgesetzbuch (SGB XI) mit einem
Grad der Behinderung von wenigstens
80;

5. 4000 Euro bei Zwei-Personen-Haus-
halten und jungen Ehepaaren (829
Nummer 7) mit mindestens einem Kind;

6. bis zu 4 000 Euro fir Aufwendungen
zur Erflllung gesetzlicher Unterhalts-
verpflichtungen fur eine haushaltsan-
gehorige Person, die auswarts unter-
gebracht ist;

7. bis zu 8 000 Euro fur Aufwendungen
zur Erflillung gesetzlicher Unterhalts-
verpflichtungen fiir eine nicht zum
Haushalt rechnende friihere oder dau-
ernd getrennt lebende Ehegattin oder
Lebenspartnerin oder einen nicht zum
Haushalt rechnenden friheren oder
dauernd getrennten Ehegatten oder
Lebenspartner;

8. bis zu 4 000 Euro fir Aufwendungen
zur Erflllung gesetzlicher Unterhalts-
verpflichtungen fir eine sonstige nicht
zum Haushalt rechnende Person.

(4) Hohere Unterhaltsleistungen als die in
Absatz 3 Nummern 6 bis 8 aufgefiihrten
sind nur anrechnungsfrei, wenn sie in einer
Unterhaltsvereinbarung, einem Unterhaltsti-
tel oder Bescheid festgestellt werden.

8§17
Belegungsbindung,
sung

Gebrauchsuberlas-

(1) Sobald voraussehbar ist, dass eine
Wohnung mit Belegungsbindung bezugsfer-
tig oder frei wird, hat der Verfligungsberech-
tigte der zustdndigen Stelle unverziiglich
schriftlich den voraussichtlichen Zeitpunkt
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5. § 17 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Absatz 3 wird folgender Absatz
4 eingefigt:

,(4) Die zustandige Stelle kann im Ein-
vernehmen mit der betroffenen Ge-
meinde durch Satzung Gebiete mit er-
hohtem Wohnungsbedarf festlegen, in
denen der Verflgungsberechtigte frei
oder bezugsfertig werdenden Wohn-
raum nur einem von der zustdndigen
Stelle benannten Wohnungssuchenden
zum Gebrauch Uberlassen darf. Fur die

der Bezugsfertigkeit oder des Freiwerdens
von Wohnraum mitzuteilen. Binnen zwei
Wochen, nachdem er die Wohnung einer
wohnungssuchenden Person uberlassen
hat, hat der Verfiugungsberechtigte der zu-
standigen Stelle deren Namen schriftlich
mitzuteilen und den ihm Ubergebenen
Wohnberechtigungsschein vorzulegen.

(2) Der Verflgungsberechtigte darf eine
Wohnung einer wohnungssuchenden Per-
son nur zum Gebrauch uberlassen, wenn
diese ihm vor der Uberlassung einen
Wohnberechtigungsschein gemal § 18
Ubergibt, mit dem sie ihre Wohnberechti-
gung nachweist. Ist die Wohnung einem
bestimmten Personenkreis vorbehalten, so
darf der Verfligungsberechtigte sie fur die
Dauer des Vorbehaltes einer wohnberech-
tigten Person nur zum Gebrauch Uberlas-
sen, wenn sich aus der Bescheinigung au-
Rerdem ergibt, dass eine haushaltsangeho-
rige Person diesem Personenkreis ange-
hort.

(3) Besteht ein Besetzungs- oder Benen-
nungsrecht der zustandigen Stelle an einer
Wohnung, so darf der Verfiigungsberechtig-
te die Wohnung nur einer von der zustandi-
gen Stelle benannten oder zugewiesenen
wohnungssuchenden Person Uberlassen.
Das Besetzungs- oder Benennungsrecht
Ubt die zustédndige Stelle zu Gunsten von
Haushalten aus, bei denen die Vorausset-
zungen fur einen Wohnberechtigungsschein
erflllt sind; ein Wohnberechtigungsschein
ist nicht erforderlich. Kennt die zustandige
Stelle den Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit
oder des Freiwerdens der Wohnung, so hat
sie spatestens bis zu diesem Zeitpunkt ihr
Besetzungs- oder Benennungsrecht auszu-
Uben oder fur den Einzelfall auf die Aus-
Ubung zu verzichten.

(4) Ist die Inhaberin oder der Inhaber des
Wohnberechtigungsscheins aus einer Woh-
nung ausgezogen, so darf der Verfiigungs-
berechtigte die Wohnung dessen Haus-
haltsangehdrigen nur nach Mal3gabe der
Absatze 2 und 3 zum Gebrauch Uberlassen.
Eine neue Gebrauchsuberlassung im Sinne
der Abséatze 2 und 3 liegt nicht vor, wenn
die Wohnung weiterhin von der Ehegattin

9
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Benennung gelten die 88 2 und 17 Ab-
satz 3 sinngemal. Auf Erlass der Sat-
zung besteht kein Rechtsanspruch, die
Satzung ist auf hochstens funf Jahre zu
befristen. Von der Austibung des Be-
nennungsrechts kann abgesehen wer-
den, wenn der Verfligungsberechtigte
aufgrund einer Belegungsvereinbarung
oder Selbstverpflichtung an der Wohn-
raumversorgung in besonders dringen-
den Féallen durch eine Vergabe des ge-
forderten Wohnraums in eigener Ver-
antwortung mitwirkt oder in Einzelfallen
auch bei der Wohnraumversorgung
solcher Haushalte behilflich ist, bei de-
nen zweifelhaft ist, ob sie die mietver-
traglichen Pflichten erfullen. Das Be-
nennungsrecht wird nicht angewandt,
solange ein Besetzungsrecht besteht.”

b) Die bisherigen Absatze 4 bis 6 werden
zu Absétzen 5 bis 7.

10

oder vom Ehegatten, der Lebenspartnerin
oder dem Lebenspartner einer eingetrage-
nen Lebensgemeinschaft oder der Partnerin
oder dem Partner einer sonstigen auf Dauer
angelegten Lebensgemeinschaft bewohnt
wird. Personen, die nach dem Tod der In-
haberin oder des Inhabers des Wohnbe-
rechtigungsscheins nach § 563 Absatze 1
bis 3 des Burgerlichen Gesetzbuchs in das
Mietverhdltnis eingetreten sind, dirfen die
Wohnung auch ohne Ubergabe eines
Wohnberechtigungsscheins weiter bewoh-
nen. Die Satze 1 bis 3 sind entsprechend
anwendbar auf den Haushalt des Verfu-
gungsberechtigten.

(5) Wurde die Wohnung entgegen den Ab-
sétzen 2 oder 3 uUberlassen oder ist das
weitere Belassen unrechtmafiig geworden,
so hat der Verfligungsberechtigte auf Ver-
langen der zustdndigen Stelle das Nut-
zungsverhaltnis durch Kindigung zu been-
den und die Wohnung einer wohnungssu-
chenden Person nach Absatz 2 oder 3 zu
Uberlassen. Kann der Verfugungsberechtig-
te die Beendigung des Nutzungsverhaltnis-
ses durch Kindigung nicht alsbald errei-
chen, so kann die zustandige Stelle von der
Wohnungsinhaberin oder vom Wohnungs-
inhaber die RAumung der Wohnung verlan-
gen.

(6) Der Verflgungsberechtigte darf eine
eigene Wohnung nur mit Genehmigung der
zustandigen Stelle bewohnen. Die Selbst-
nutzungsgenehmigung ist dem Verfligungs-
berechtigten zu erteilen, wenn die Voraus-
setzungen fur die Erteilung eines Wohnbe-
rechtigungsscheins erfillt sind. Dem Verfi-
gungsberechtigten ist zur Bestimmung der
mafgeblichen WohnungsgrolRe ein zusatz-
licher Raum zuzubilligen. Hat der Verfi-
gungsberechtigte mindestens vier gefoérder-
te Mietwohnungen geschaffen, so ist die
Selbstnutzungsgenehmigung auch zu ertei-
len, wenn das Gesamteinkommen die maf}-
gebliche Einkommensgrenze bersteigt.
Eine Selbstnutzungsgenehmigung ist nicht
erforderlich, wenn die Bauherrin oder der
Bauherr oder die Erwerberin oder der Er-
werber eine fur sie oder ihn als Wohnung im
Eigenheim oder als Eigentumswohnung
geforderte Wohnung benutzen mochte.
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6. 819 wird wie folgt geandert:

a) Absatz 2 wird aufgehoben.

b) Die bisherigen Absatze 3 und 4 werden
Absatze 2 und 3.

c) In Absatz 2 Nummer 1 (neu) wird das
Wort ,sonstiges” gestrichen.

d) In Absatz 2 Nummer 4 (neu) wird am
Satzende der Punkt durch ein Komma
ersetzt und folgender Halbsatz ange-
fugt: ,insbesondere weil die Wohnung
in einem Teil des Gemeindegebiets
liegt, der durch soziale Missstande be-
nachteiligt ist oder einen besonderen
Entwicklungsbedarf aufweist (8 171 e
Absatz 2 des Baugesetzbuchs -
BauGB).”

e) In Absatz 3 Satz 2 (neu) wird die Anga-
be ,Absatzes 3“ durch die Angabe ,Ab-
satzes 2“ ersetzt.

8§19
Freistellung von Belegungshbindungen

(1) Die Freistellung kann bestimmten Wohn-
raum, Wohnraum bestimmter Art, Wohn-
raum in bestimmten Gebieten oder Wohn-
raum in besonderen Teilen eines Gemein-
degebiets betreffen.

(2) Die zustandige Stelle hat den Verfi-
gungsberechtigten aus Uberwiegendem
offentlichen Interesse von Belegungsbin-
dungen freizustellen, wenn die Wohnung in
einem Teil des Gemeindegebiets liegt, der
durch soziale Missstdande benachteiligt ist
oder einen besonderen Entwicklungsbedarf
(8 171 e Absatz 2 des Baugesetzbuchs —
BauGB) aufweist.

(3) Die zustandige Stelle kann den Verfi-
gungsberechtigten auf Antrag von Bele-
gungsbindungen freistellen, wenn

1. an der Freistellung ein sonstiges Uber-
wiegendes offentliches Interesse besteht,

2. die Freistellung der Schaffung oder dem
Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen
dient,

3. die Freistellung dem Uberwiegenden be-
rechtigten Interesse des Verfligungsberech-
tigten oder eines Dritten entspricht oder

4. nach den ortlichen wohnungswirtschaftli-
chen Verhéltnissen ein Uberwiegendes of-
fentliches Interesse an den Bindungen nicht
mehr besteht.

(4) Die Freistellung kann mit Nebenbestim-
mungen versehen werden (8 36 Verwal-
tungsverfahrensgesetz fir das Land Nord-
rhein-Westfalen). In den Féllen des Absat-
zes 3 Nummer 3 ist ein FoOrderausgleich
angemessener Art und Weise erforderlich,
wenn das anrechenbare Gesamteinkom-
men der wohnungssuchenden Person die
fur sie malRgebende Einkommensgrenze
nicht nur unwesentlich tUbersteigt. Wird der
Forderausgleich als laufende Leistung er-
hoben, so kann der Verfligungsberechtigte
sie ohne Verstol3 gegen Mietbindungen

11
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In § 21 Absatz 3 Satz 2 werden nach
dem Wort ,wenn® die Woérter ,ein 6ffent-
liches Interesse an den Bindungen
nicht mehr besteht oder” eingeflgt.

gegenuber der von der Freistellung begins-
tigten Person geltend machen. Die zustan-
dige Stelle setzt den Fdrderausgleich zu-
gunsten der NRW.BANK als Glaubigerin der
Forderung fest.

§21
Instandhaltungspflicht, Nutzungsande-
rungen

(1) Sind am Wohnraum Arbeiten unterblie-
ben oder unzureichend ausgefuhrt worden,
die zur Erhaltung oder Wiederherstellung
des zu Wohnzwecken geeigneten Zustan-
des notwendig gewesen waren, so hat der
Verfugungsberechtigte diese Arbeiten auf
Anordnung der zustandigen Stelle nachzu-
holen. Die Anordnung setzt voraus, dass
der Gebrauch zu Wohnzwecken erheblich
beeintrachtigt ist oder die Gefahr einer er-
heblichen Beeintrachtigung besteht und ihre
Vornahme wirtschaftlich vertretbar und zu-
mutbar ist.

(2) Der Verfliigungsberechtigte darf Wohn-
raum nur mit Genehmigung der zustandigen
Stelle langer als drei Monate leer stehen
lassen. Die Genehmigung ist nicht erforder-
lich, wenn die zusténdige Stelle bescheinigt,
dass eine Vermietung objektiv nicht méglich
ist oder der Verfigungsberechtigte die Un-
vermietbarkeit nicht zu vertreten hat. Die
Genehmigung erfordert regelméRig einen
Forderausgleich angemessener Art und
Weise. Beruht ein ungenehmigter Leerstand
auf einem Handeln, Dulden oder Unterlas-
sen des Verfligungsberechtigten, so hat er
den Wohnraum auf Verlangen der zustandi-
gen Stelle einer wohnungssuchenden Per-
son gemafd § 17 zum Gebrauch zu tberlas-
sen.

(3) Der Wohnraum darf ohne Genehmigung
der zustandigen Stelle nicht anderen als
Wohnzwecken zugefiihrt oder durch bauli-
che MalRnahmen derart verandert werden,
dass er fur Wohnzwecke nicht mehr geeig-
net ist. Die Genehmigung kann erteilt wer-
den, wenn ein Uberwiegendes o6ffentliches
Interesse oder ein Uberwiegendes berech-
tigtes Interesse des Verfigungsberechtigten
oder eines Dritten an der anderen Verwen-
dung oder baulichen Veradnderung des
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Wohnraums besteht und die angemessene
Unterbringung der bisherigen Wohnraumin-
haber sichergestellt ist. Im Falle eines
Uberwiegenden berechtigten Interesses des
Verfligungsberechtigten oder eines Dritten
erfordert die Genehmigung regelméaRig ei-
nen Fdrderausgleich angemessener Art und
Weise. Wer den Vorschriften dieses Absat-
zes oder des Absatzes 1 zuwiderhandelt,
hat auf Verlangen der zustandigen Stelle
die Eignung des Wohnraums fiir Wohnzwe-
cke auf seine Kosten wiederherzustellen
und den Wohnraum auf Verlangen der zu-
standigen Stelle einer wohnungssuchenden
Person gemal § 17 zum Gebrauch zu Uber-
lassen.

(4) Werden die Zubehdrrdume einer gefoér-
derten Wohnung mit oder ohne wesentli-
chen Bauaufwand ohne Genehmigung der
Bewilligungsbehorde zu Wohnraum ausge-
baut, so gilt er als gefordert im Sinne des §
1.

(5) Werden geforderte Wohnungen aus-
oder umgebaut, so gilt der neugeschaffene
Wohnraum als geférdert im Sinne des § 1,
dies gilt nicht, wenn vor dem Umbau die flr
die Wohnung als Darlehen bewilligten Mittel
zurlickgezahlt wurden. Ist der Aus- oder
Umbau gefdrdert worden, so gilt nur die mit
der neuen Forderung verbundene Zweck-
bestimmung. Die bisherige Zweckbestim-
mung entfallt im Zeitpunkt der erneuten
Forderung.

(6) Der bisherige Verfligungsberechtigte hat
der zustandigen Stelle die Verdul3erung von
Wohnraum sowie eine von ihm eingeleitete
Begriindung von Wohnungseigentum un-
verzuglich schriftlich mitzuteilen. Fir den
neuen Verfligungsberechtigten besteht die-
selbe Mitteilungspflicht bezlglich des Er-
werbs von Wohnraum oder einer von ihm
eingeleiteten Begriindung von Wohnungs-
eigentum. Die zustandige Stelle hat auf-
grund der Mitteilungen nach Satz 1 oder 2
den Erwerber und den Mieter tber die sich
aus dem Erwerb oder der Umwandlung er-
gebenden Rechtsfolgen zu unterrichten.

(7) Der Vermieter, der Wohnraum erworben
hat, an dem nach der Uberlassung an einen

13
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8. § 23 wird wie folgt geandert:

a) Absatz 1 wird wie folgt geandert:

aa) Nach Satz 1 wird folgender Satz
eingefugt:

,Liegt eine berechtigte Eigen-
oder Selbstnutzung erst nach
dem Zuschlag und dem Erl6-
schen der Grundpfandrechte vor,
so enden die Bindungen mit dem
Beginn der Eigen- oder Selbst-
nutzung.”

bb) Der bisherige Satz 2 wird zu Satz
3.

b) Absatz 3 wird wie folgt geandert:

aa) Satz 2 wird durch folgende Satze
ersetzt:

,FUr Miet- oder Genossen-
schaftswohnraum gilt in entspre-
chenden Fallen die Zweckbin-
dung bis zu dem im Bewilligungs-
bescheid oder dem in der Forder-

14

Mieter Wohnungseigentum begriindet wor-
den ist, darf sich dem Mieter gegeniiber auf
berechtigte Interessen an der Beendigung
des Mietverhaltnisses im Sinne des § 573
Absatz 2 Nummer 2 des Burgerlichen Ge-
setzbuchs nicht berufen, solange der Wohn-
raum Zweckbestimmungen unterliegt. Im
Ubrigen bleibt § 577 a Absatze 1 und 2 des
Birgerlichen Gesetzbuchs unberihrt, so-
weit in dieser Bestimmung auf § 573 Absatz
2 Nummer 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs
verwiesen wird.

§23
Zwangsversteigerung

(1) Bei einer Zwangsversteigerung gilt die
Zweckbindung bis zu dem im Bewilligungs-
bescheid oder dem in der Foérderzusage
bestimmten Ende, langstens bis zum Ablauf
des dritten Kalenderjahres nach dem Ka-
lenderjahr fort, in dem der Zuschlag erteilt
worden ist, sofern die aufgrund der Forde-
rung begrindeten Grundpfandrechte mit
dem Zuschlag erléschen. Sind die wegen
der Forderung begrindeten Grundpfand-
rechte mit dem Zuschlag nicht erloschen, so
gilt die Zweckbindung bis zu dem sich aus
§ 22 ergebenden Zeitpunkt fort.

(2) Abweichend von Absatz 1 besteht die
Zweckbindung bei eigengenutztem oder zur
Eigennutzung bestimmtem Wohneigentum
nur bis zum Zuschlag fort, sofern die wegen
der Forderung begrindeten Grundpfand-
rechte mit dem Zuschlag erléschen.

(3) Wird ein Eigenheim oder eine selbst
genutzte oder zur Selbstnutzung bestimmte
Eigentumswohnung im Einvernehmen mit
dem Darlehensgeber zur Abwendung einer
Zwangsversteigerung veraufert und erteilt
die darlehensverwaltende Stelle eine Lo6-
schungsbewilligung oder werden die ge-
wahrten Fordermittel vom Erwerber voll-
standig zuriickgezahlt, so tritt das Bin-
dungsende im Zeitpunkt der Loschung oder
der Mittelrickzahlung ein. Dies gilt unab-
hangig davon, ob zuvor wegen Verstol3es
gegen die Bestimmungen des Bewilligungs-
bescheides oder der Fo6rderzusage eine
Nachwirkungsfrist aufgrund einer Kundi-
gung der Darlehen oder Rickforderung von
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zusage bestimmten Ende, l&ngs-
tens bis zum Ablauf des dritten
Kalenderjahres nach dem Kalen-
derjahr der Léschung oder der
Mittelrickzahlung. Die Satze 1
und 2 gelten unabhangig davon,
ob zuvor wegen Verstol3es gegen
die Bestimmungen des Bewilli-
gungsbescheids oder der Forder-
zusage eine langere Nachwir-
kungsfrist aufgrund einer Kundi-
gung der Darlehen oder Riickfor-
derung von Zuschissen be-
stand.”

bb) Der bisherige Satz 3 wird zu Satz
4,

9. In § 26 Absatz 1 Satz 1 wird die Anga-
be ,der §§ 8 a, 8 b oder 9 WoBindG*
durch die Angabe ,der §§ 8, 8 a, 8 b
oder 9 WoBindG* ersetzt.

Zuschissen bestand. Besteht die Zweck-
bindung nach der Zwangsversteigerung
oder freihdandigen VerauRRerung fort, so wird
sie bei einer erneuten Forderung durch die
neue Zweckbindung ersetzt.

§ 26
Geldleistungen

(1) Fur die Zeit, wahrend derer schuldhaft
gegen die Vorschriften des § 16 Absatze 2,
3 oder 4, 8§ 17 Absatze 1, 2, 3 oder 5, 6,
§ 21 Absétze 1, 2, 3 oder 6, 7, § 25 Absatz
2 dieses Gesetzes oder der 88 8 a, 8 b oder
9 WoBIindG verstoRen wird, kann die zu-
standige Stelle durch Verwaltungsakt von
dem Verflgungsberechtigten Geldleistun-
gen bis zu 5 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache des Wohnraums monatlich erheben,
auf die sich der Versto3 bezieht. Fur die
Bemessung der Geldleistungen sind aus-
schlieBlich der Wohnwert des Wohnraums
und die Schwere des Verstol3es mal3ge-
bend. Rechtsmittel gegen die Erhebung von
Geldleistungen besitzen keine aufschieben-
de Wirkung im Sinne des § 80 Absatz 1 der
Verwaltungsgerichtsordnung.

(2) Weitergehende vertragliche Verpflich-
tungen der in diesem Gesetz bestimmten
Art, die im Zusammenhang mit der Gewah-
rung offentlicher Mittel vertraglich begriindet
worden sind, bleiben wirksam, soweit sie
Uber die Verpflichtungen aus diesem Ge-
setz hinausgehen und keine Geldleistungen
nach Absatz 1 entrichtet worden sind; an-
dersartige Verpflichtungen bleiben unbe-
rahrt.

(3) Die zustandige Stelle hat die nach Ab-
satz 1 eingezogenen Geldleistungen jeweils

15
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vierteljahrlich zum Quartalsende an die
NRW.BANK abzufiihren.

8§27
Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich
oder fahrlassig

1. fur die Uberlassung von Wohnraum ein
hoheres Entgelt fordert, sich verspre-
chen lasst oder annimmt, als nach 8§ 16

10. In § 27 Absatz 1 Nummer 1 wird die Absatz 2 Satz 1 oder Absatz 3 oder den
Angabe ,den §§ 8 a, 8 b oder 9 88 8 a, 8 b oder 9 WoBIindG zulassig
WoBindG* durch die Angabe ,den §§ 8, ist,

8 a, 8 b oder 9 WoBindG* ersetzt.
2. entgegen 88 16 Absatz 4, 17 Absatz 1
Satz 1 oder 2 oder 21 Absatz 6 Satz 1
oder 2 seiner Mitteilungs- oder Aus-
kunftspflicht nicht, nicht richtig, nicht
vollstandig oder nicht rechtzeitig nach-
kommt,

3. Wohnraum entgegen § 17 Absatz 2,
Absatz 3 Satz 1 oder Absatz 5 Satz 1
zum Gebrauch uUberlasst oder belasst,

4. entgegen § 17 Absatz 6 Satz 1 Wohn-
raum selbst nutzt,

5. seiner Instandsetzungspflicht nach § 21
Absatz 1 nicht nachkommt,

6. Wohnraum entgegen 8§ 21 Absatz 2 leer
stehen lasst,

7. entgegen § 21 Absatz 3 Wohnraum
anderen als Wohnzwecken zufihrt oder
entsprechend baulich andert oder trotz
Aufforderung die Eignung des Wohn-
raums fur Wohnzwecke nicht wieder-
herstellt oder ihn nicht gemafi 8 17 Ab-
satz 2 oder 3 zum Gebrauch Uberlasst,

8. entgegen § 21 Absatz 7 ein Mietver-
haltnis unzulassig kindigt,

9. entgegen § 25 Absatz 2 Satz 1 oder 2
der zustandigen Stelle Einsicht in seine
Unterlagen nicht gewahrt oder die Be-
sichtigung verwehrt,

16
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12. § 40 wird wie folgt geandert:

a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa)

Nach Satz 1 wird folgender
Satz eingeflgt:

,Die Vorschriften des Teils 8
gelten nicht fur die vom Ver-
fugungsberechtigten  eigen-
genutzten Wohngebaude,

10. entgegen § 40 Absatz 2 seiner Instand-
setzungspflicht nicht nachkommt,

11. entgegen 8 40 Absatz 3 Arbeiten nicht
oder nur unzureichend ausfihrt, die zur
Erhaltung oder Wiederherstellung des
fur den Gebrauch zu Wohnzwecken
geeigneten Zustandes notwendig ge-
wesen waren,

12. entgegen § 41 Absatz 1 die Mindestan-
forderungen nicht erfullt,

13. entgegen 8 42 Absatz 3 Wohngebaude,
Wohnungen oder Wohnréaume (ber-
lasst oder

14. entgegen 8§ 43 Absatz 1 eine Auskunft
nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig
erteilt, Unterlagen nicht oder nicht voll-
standig vorlegt oder nicht zur Verfi-
gung stellt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fal-
len des Absatzes 1 Nummern 2, 9 und 14
mit einem Buf3geld bis zu 3 000 Euro je
Wohnung, in den Fallen der Nummern 3, 4
und 8 mit einem BufRgeld bis zu 15 000 Eu-
ro, in den Fallen der Nummern 11, 12 und
13 mit einem Buf3geld bis zu 25 000 Euro
und in den Fallen der Nummern 1, 5, 6, 7
und 10 mit einem Buf3geld bis zu 50 000
Euro geahndet werden.

(3) Verwaltungsbehorde im Sinne des § 36
Absatz 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber Ord-
nungswidrigkeiten ist in den Féllen des Ab-
satzes 1 Nummern 1 bis 9 die zustéandige
Stelle, in den Féllen der Nummern 10 bis 14
die Gemeinde.

840
Grundsatze

(1) Im freifinanzierten Wohnungsbau wirken
die Gemeinden auf die Instandsetzung, die
Erflullung von Mindestanforderungen und
die ordnungsgemafe Nutzung von Wohn-
gebauden, Wohnungen und Wohnraumen
sowie Nebengebduden und Auf3enanlagen
des Wohnraums hin und treffen die dazu
erforderlichen MaRnahmen. Die Gemeinden
nehmen die Aufgaben nach diesem Ab-

17
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b)

c)

Wohnungen und Wohnréu-

me.

bb) Die bisherigen Satze 2 und 3
werden Satze 3 und 4.

In Absatz 2 wird Satz 2 gestrichen.

In Absatz 3 Satz 1 wird der Punkt
am Satzende durch einen Strich-
punkt ersetzt und folgender Halb-
satz angefugt:
.3 41 Absatz 3 Satz 2 bis 4 gelten
entsprechend.®

schnitt als Selbstverwaltungsangelegenheit
wahr. 8 4 Absatz 3 gilt entsprechend.

(2) Die Instandhaltungspflicht nach § 21
Absatz 1 gilt entsprechend fiur Verfligungs-
berechtigte im freifinanzierten Wohnungs-
bau. Sie gelten nicht fir die vom Verfi-
gungsberechtigten eigengenutzten Wohn-
gebéude, Wohnungen und Wohnraume.

(3) Sind an Wohnraum Arbeiten unterblie-
ben oder unzureichend ausgefuhrt worden,
die zur Erhaltung oder Wiederherstellung
des fur den Gebrauch zu Wohnzwecken
geeigneten Zustandes notwendig gewesen
waren, so kann die Gemeinde unter den
Voraussetzungen des § 21 Absatz 1 Satz 2
anordnen, dass der Verfligungsberechtigte
diese Arbeiten nachholt. Die Gefahr einer
erheblichen Beeintrachtigung kann sich
insbesondere aus der fortwahrenden Ver-
nachlassigung notwendiger Instandhal-
tungsarbeiten ergeben. Der Gebrauch zu
Wohnzwecken ist insbesondere dann er-
heblich beeintrachtigt, wenn

1. Déacher, Wande, Decken, FulRboden,
Fenster oder Tiren keinen ausreichenden
Schutz gegenuber Witterungseinflissen
oder gegen Feuchtigkeit bieten,

2. Feuerstatten, Heizungsanlagen oder ihre
Verbindungen mit den Schornsteinen sich
nicht ordnungsgemalr nutzen lassen,

3. Treppen oder Beleuchtungsanlagen in
allgemein zuganglichen Raumen sich nicht
ordnungsgemal nutzen lassen oder

4. Wasseranschliisse, Toiletten oder Bader
nicht ordnungsgemal benutzt werden kon-
nen.

Der Gebrauch von Auf3enanlagen ist insbe-
sondere dann erheblich beeintrachtigt,
wenn Zugange zu Wohngebauden sich
nicht ordnungsgemafl benutzen oder In-
nenhdfe und Kinderspielflachen sich nicht
ordnungsgemal nutzen lassen.
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d) Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 4
angeflgt:

»(4) Die Gemeinde kann durch Sat-
zung Gebiete mit erhdhtem Woh-
nungsbedarf festlegen, in denen
Wohnraum nur mit Genehmigung
anderen als Wohnzwecken zuge-
fuhrt werden oder leer stehen darf.
In der Satzung konnen weitere
Bestimmungen dber finanzielle
Auflagen der Genehmigung oder
die Wiederherstellung des friiheren
oder eines gleichwertigen Zustands
getroffen werden, um den Wohn-
raum wieder Wohnzwecken zuzu-
fuhren. Auf Erlass der Satzung be-
steht kein Rechtsanspruch, die
Satzung ist auf funf Jahre zu befris-
ten.”

Artikel 2

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Ver-
kindung in Kraft.
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Begrundung
A Allgemeine Begriindung

Mit dem Anderungsgesetz werden als Nachfolgeregelungen zur frilheren sogenannten
~Zweckentfremdungsverordnung® und zur ,Uberlassungsverordnung® fir die Kommunen ein
Genehmigungsvorbehalt vor der Zweckentfremdung frei finanzierten Wohnraums und die
EinfGhrung von Mieterbenennungsrechten (8 29 Nr. 6 WFNG NRW) nach Ablauf von Beset-
zungsrechten jeweils auf der Grundlage eines Satzungsrechts zugelassen, um zu gewahr-
leisten, dass Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt bei der Versor-
gung mit geférdertem preiswertem Wohnraum besser geholfen werden kann. Dies dient der
Starkung der Verantwortung der Kommunen.

Daneben werden Klarstellungen vorgenommen, die sich aus der bisherigen Anwendung des
Gesetzes in der Praxis als regelungsbediirftig erwiesen haben.

B Zu den einzelnen Vorschriften
Zu Artikel 1
Zu 8 1 Absatz 2

Die Auffangregelung ist abgestimmt auf eine zu erwartende bundesrechtliche Regelung, die
kunftig die Anwendung landesrechtlicher Vorschriften auch fiir den Bergarbeiterwohnungs-
bau erlaubt.

Zu 8§ 6 Absatz 4 Satz 2
Redaktionelle Klarstellung.
Zu 8 14 Absatz 2 Satz 1

Die Einbeziehung von Einkiinften aus Kapitalvermégen nach § 20 EStG (z. B. Zinseinkiinfte)
in die Ermittlung des Jahreseinkommens wird aufgegeben. Soweit solche Einklnfte den Spa-
rer-Pauschbetrag nicht Ubersteigen, sind sie schon bisher anrechnungsfrei (8 20 Abs. 9
EStG). Uber den Sparer-Pauschbetrag hinausreichende Kapitalertrage unterliegen seit dem
01.01.2009 der 25 %igen Abgeltungssteuer, die anonymisiert und pauschal erhoben wird.
Dementsprechend fuhrt der Einkommenssteuerbescheid als wesentliche Erkenntnisquelle
der Einkommensermittlung (8§ 15 Abs. 1 Satz 2 WFNG NRW) solche Kapitalertrdge nur noch
auf, wenn sie wegen eines niedrigeren individuellen Steuersatzes als 25 % freiwillig in die
Steuererklarung aufgenommen worden sind. Die bei der Einkommensermittlung bislang fest-
stellbaren Kapitalertrdge beruhen somit auf Zufalligkeiten. Eine Uber das Steuerrecht hin-
ausgehende allgemeine und generelle Nachweispflicht zur Héhe von Kapitalertrdgen verbie-
tet sich wegen der mit der Einfihrung der Abgeltungssteuer bewusst eingeflihrten Entlastung
der Steuerburger beim Nachweis steuerpflichtigen Einkommens.

Zu 8§ 15 Absatz 3 Nummer 5

Hintergrund der auch im friheren Bundesrecht geltenden Regelung des Freibetrages fir
.Jjunge Ehepaare® war und ist es, ein Aquivalent fur die statistisch belegten hohen Kosten der
Grindung eines ersten gemeinsamen Haushalts zu schaffen. Daran hat sich nichts geéan-
dert, denn es ist nach wie vor davon auszugehen, dass innerhalb der gesetzlich festgelegten
Altersgrenze und innerhalb der ersten funf Jahre der Ehe die mit der Familienbildung ver-
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bundenen Einkommenseinbuf3en absehbar sind. Daher war und ist eine Verletzung des Be-
nachteiligungsverbots nicht gegeben, da fur eine unterschiedliche Behandlung wegen Alters
ein sachlicher Grund vorliegt (8 20 Absatz 1 Nummer 3 AGG) und die unterschiedliche Be-
handlung durch Altersbegrenzung objektiv und angemessen und durch ein legitimes Ziel
gerechtfertigt ist (§ 10 AGG).

Der bisherige Rechtsanspruch der jungen Ehepaare - auch mit Kindern — wird in Abgrenzung
zum ebenfalls berechtigten Zwei-Personen-Haushalt erhalten und zur Vermeidung von mog-
lichen Diskriminierungen bei Vorliegen gleicher Voraussetzungen auf eingetragene Lebens-
partnerschaften nach dem Lebenspartnerschaftsgesetz (LPartG) erweitert.

Zu 8 17 Absatz 4

Das WFNG NRW wird um eine Satzungserméchtigung fur Kommunen zur Einfihrung kom-
munaler Mieterbenennungsrechte ergénzt. Gemeinden, die dies fir erforderlich halten, kén-
nen kinftig entsprechend den Vorgaben der Ermachtigung nach eigenem Ermessen durch
Satzung Mieterbenennungen einflihren. Die Ausschopfung der Satzungsermachtigung (ins-
besondere durch Kommunen in Ballungskernen und Gebieten mit hoher Arbeitslosenquote)
bietet die Moglichkeit, Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zu den 6rtlichen Wohnungs-
markten bei der Versorgung mit geférdertem preiswertem Wohnraum zu helfen und so auch
zur Senkung der kommunalen Wohnkostenbetrage fir Leistungsbezieher beizutragen.

Zu 8§ 19 Absatz 2

Die bisherige Regelung des Absatzes 2 mit der antragsunabhangigen zwingenden Freistel-
lung aus Uberwiegendem offentlichen Interesse in Gemeindegebieten, die durch soziale
Missstande benachteiligt sind oder einen besonderen Entwicklungsbedarf aufweisen, hat
sich in der Praxis nicht bewahrt. Es hat sich gezeigt, dass Vermieter in den betreffenden
Wohngebieten in dem Bestreben, bindungsfrei zu vermieten, gestarkt und somit die gewahr-
ten Fordermittel den Vermietern ohne Gegenleistung belassen wurden. Auch kénnen ge-
wachsene Mieterstrukturen so auf Dauer nicht aufrecht erhalten werden; damit wird letztlich
auch der zweckgebundene Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln in diesen Gebieten kon-
terkariert. Durch die Neuregelung wird auch in dieser Hinsicht den zustandigen Stellen Er-
messen eingeraumt.

8§ 21 Absatz 3 Satz 2

Es wird klargestellt, dass auch bei einem weggefallenen 6ffentlichen Interesse die Genehmi-
gung einer Zweckentfremdung zul&ssig ist.

Zu § 23 Absatz 1

Erforderliche Anpassung an § 22 Absatz 3 Satz 3.

Zu § 23 Absatz 3

Unter den nach Satz 1 fir Wohneigentum geregelten Voraussetzungen wird auch fur Miet-
und Genossenschaftswohnraum eine Abklrzung der Zweckbindung eingefuihrt. Zum Schutz
von Mietern gilt eine 3-jahrige Nachwirkungsfrist wie bei der Zwangsversteigerung (8 23 Ab-
satz 1).

Zu 8§ 26 Absatz 1 Satz 1

Redaktionelle Klarstellung.
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Zu 8 27 Absatz 1 Nummer 1
Redaktionelle Klarstellung.
Zu 8§ 40 Absatz 1

Klarstellung, dass die Regelungen im selbstgenutzten Wohneigentum nicht anzuwenden
sind.

Zu 8 40 Absatz 2
Folgeregelung der Neuregelung in Absatz 1.
Zu 8 40 Absatz 3

Durch den Verweis wird der Verfligungsberechtigte im freifinanzierten Wohnungsbestand vor
moglicherweise unwirtschaftlichen Malinahmen im Rahmen einer Anordnung zur Instandset-
zung geschiitzt.

Zu 8 40 Absatz 4

Das WFNG NRW wird um eine Satzungsermachtigung fir Kommunen zur Regelung eines
Zweckentfremdungsverbots ergdnzt. Gemeinden, die dies fur erforderlich halten, kénnen
kinftig entsprechend den Vorgaben der Erméchtigung nach eigenem Ermessen durch Sat-
zung festlegen, ob, in welchen Bereichen und unter welchen Auflagen eine Zweckentfrem-
dung von Wohnraum mit Genehmigung zuldssig sein soll. Davon ausgehend, dass die Ge-
meinden beurteilen sollen, ob und wo im Gemeindegebiet ein erhdhter Wohnungsbedarf
besteht und somit ein Bedarf fir Regelungen vorliegt, kbnnen Gemeinden so verhindern,
dass Mietwohnungen in gewerbliche Raume umgewandelt oder abgerissen werden oder leer
stehen.

Zu Artikel 2

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.
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Marcel Hafke (FDP) .......ccccoovevviieeeiiieenn,
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Antrag
der Fraktion der SPD und

der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
Drucksache 15/1923

Stephan Gatter (SPD)
Rainer Deppe (CDU)
Kai Abruszat (FDP)
Hans Christian Markert (GRUNE)
Hamide Akbayir (LINKE)
Minister Johannes Remmel

Ergebnis

10 Landtag als Vorbild: Energie sinnvoll
einsparen — Energie effizient nutzen —
Energie aus Erneuerbaren Energien
verwenden

Antrag

der Fraktion der SPD und
der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
Drucksache 15/1925 — Neudruck

Ergebnis

11 Gesetz Uber die Festsetzung des
Steuersatzes fur die Grunderwerb-
steuer

Gesetzentwurf

der Fraktion der SPD,

der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN und
der Fraktion DIE LINKE

Drucksache 15/1924 — Neudruck

erSte LeSUNG ....covvviiiiiiiee ettt
Martin Borschel (SPD)
Mehrdad Mostofizadeh (GRUNE)
Rudiger Sagel (LINKE)
Angela Freimuth (FDP)
Dr. Jens Petersen (CDU)
Minister Dr. Norbert Walter-Borjans

Ergebnis

12 Abschiebungen nach Syrien stoppen —
Riickiibernahmeabkommen aussetzen

Antrag
der Fraktion DIE LINKE
Drucksache 15/1907 — Neudruck

Ergebnis

13 Gesetz zur Anderung des Gesetzes
zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNGANdG NRW)

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876

erste Lesung

Minister Harry Kurt Voigtsberger

Ergebnis

14 Den Kommunen einen verlasslichen
Rahmen fir die schulische Umset-
zung der UN-Behindertenrechtskon-
vention geben!

Antrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/1793

Tagesordnungspunkt vertagt.

15 Fortfihrung der Landesgartenschau-
en in Nordrhein-Westfalen sicherstel-
len

Antrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/1918

Ergebnis

16 Kinderarmut bekampfen — ,,Kein Kind
ohne Mahlzeit*“

Antrag
der Fraktion DIE LINKE
Drucksache 15/1910

Dr. Carolin Butterwegge (LINKE)
Dr. Stefan Berger (CDU)
Michael Scheffler (SPD)

Martina MaaRen (GRUNE)

Dr. Stefan Romberg (FDP)
Minister Guntram Schneider

zu Protokoll (siehe Anlage 1)

Ergebnis
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17 Rahmenbedingungen der Binnen-
schifffahrt in Nordrhein-Westfalen er-
halten und ausbauen — Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes in
Nordrhein-Westfalen muss leistungs-
und zukunftsfahig bleiben

Antrag

der Fraktion der SPD und

der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
Drucksache 15/1926...........ceeeeeeeeeveeeeeeeeenennnns

Jochen Ott (SPD)

Arndt Klocke (GRUNE)
Wolfgang Exler (CDU)

Christof Rasche (FDP)

Bérbel Beuermann (LINKE)
Minister Harry Kurt Voigtsberger
zu Protokoll (siehe Anlage 2)

Ergebnis ......cocee e

18 Wahl der Mitglieder des Parlamentari-
schen Untersuchungsausschusses |
und Wahl des Vorsitzenden

Wahlvorschlag

der Fraktion der CDU,

der Fraktion der SPD,

der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN,
der Fraktion der FDP und

der Fraktion DIE LINKE

Drucksache 15/2066..........ccccceeeeviecvvveenneennn.

Ergebnis ..o

19 Wahl der Mitglieder des Parlamentari-
schen Untersuchungsausschusses Il
und Wahl des Vorsitzenden

Wabhlvorschlag

der Fraktion der CDU,

der Fraktion der SPD,

der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN,
der Fraktion der FDP und

der Fraktion DIE LINKE

Drucksache 15/2067 ...........uueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennns

Ergebnis ..o,

NAchste SitZUNG ....cccovvvieevie e,

ANAgE L.

Zu TOP 16 — ,,Kinderarmut bekampfen -
,Kein Kind ohne Mahlzeit“* — zu Proto-
koll gegebene Reden

Dr. Carolin Butterwegge (LINKE).............
Dr. Stefan Berger (CDU).........ccceecvveiinenns
Michael Scheffler (SPD).........cccccecvvnenen.
Martina MaaRen (GRUNE) ............c.........
Dr. Stefan Romberg (FDP) .........ccccvevvens
Minister Guntram Schneider....................

ANMAGE 2.

Zu TOP 17 — ,,Rahmenbedingungen der
Binnenschifffahrt in Nordrhein-
Westfalen erhalten und ausbauen -
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des
Bundes in Nordrhein-Westfalen muss
leistungs- und zukunftsfahig bleiben® —
zu Protokoll gegebene Reden

Jochen Ott (SPD).....cccccoccvvveiiiieee i
Arndt Klocke (GRUNE) ......ccooovvvvvrevivennne.
Wolfgang Exler (CDU) ..........ccccoveeevnrrinnne
Christof Rasche (FDP).........ccccccovvvveenee.
Barbel Beuermann (LINKE)....................
Minister Harry Kurt Voigtsberger .............

Entschuldigt waren:

Minister Guntram Schneider
(ab 17:30 Uhr)

Bernd Kriickel (CDU)
(bis 12:00 Uhr)

Andrea Verpoorten (CDU)
Maria Westerhorstmann (CDU)

Hubertus Kramer (SPD)
Angela Liick (SPD)
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Ich gebe zu, dass es mir als Finanzminister nicht
ganz leichtgefallen ist, dabei einzugestehen, dass,
wenn ein solcher Gesetzesvorschlag umgesetzt
wird, die Kommunen in einer GréRenordnung an der
Grunderwerbsteuer beteiligt werden, in der sie noch
nie beteiligt worden sind. Bislang waren immer 2 %
in der Verbundmasse. Durch die 4/7-Regelung, die
auch auf die 5 % angewandt gilt, werden etwa 3 %
in die Verbundmasse kommen.

Frau Freimuth, ich habe das eben mal ausgerech-
net. Ein junges Paar, eine junge Familie, die
250.000 € fur ein Haus anlegen wollen und sich das
Geld zum Beispiel zu 4 % plus 1% Tilgung be-
schaffen, missen mit ungefahr 1.100 bis 1.150 €
monatlicher Belastung rechnen. Das, worlber wir
jetzt reden, wenn die 4.000 € zusatzlich kdmen,
wirde 15€ mehr Belastung bedeuten. Wir reden
Uber zuséatzliche 1,5 %. Und wir reden tber die Ge-
genleistung, die auf der anderen Seite in diesem
Landeshaushalt auch erbracht wird, weil etwas fur
junge Familien, fur Eltern, fir Betreuung und Bil-
dung getan wird. Ich glaube, das ist in der Gesamt-
sicht eine runde Sache. Und deshalb ist das, was
hier zur Abstimmung steht, auch die Position der
Landesregierung.

(Beifall von der SPD und von den GRUNEN)

Vizeprasidentin Carina Godecke: Vielen Dank,
Herr Minister. — Liebe Kolleginnen und Kollegen,
weitere Wortmeldungen liegen nicht vor, sodass ich
die Beratung schliel3e.

Bevor wir zur Abstimmung kommen, méchte ich
mich bei Herrn Dr. Petersen entschuldigen und fir
das Protokoll klarstellen, dass ich eben irrtimlich
einen falschen Namen genannt habe, als ich mich
nach |hrem Redebeitrag bedankt habe. Selbstver-
standlich war es der Kollege Petersen, der gespro-
chen hat. Ich glaube, auBer mir selbst hat es aber
gar keiner gemerkt.

(Dr. Jens Petersen [CDUJ: Doch, ich!)
— Dann sehen Sie es mir bitte nach.

Wir kommen jetzt zur Abstimmung. Der Altestenrat
empfiehlt die Uberweisung des Gesetzentwurfs
Drucksache 15/1924 — Neudruck — an den Haus-
halts- und Finanzausschuss — federftihrend —, an
den Ausschuss fir Wirtschaft, Mittelstand und
Energie sowie an den Ausschuss fur Bauen,
Wohnen und Verkehr — mitberatend. Wer méchte
dem zustimmen? — Die Fraktionen im Haus. Wer
stimmt dagegen? — Enthaltungen? — Keine. Dann
wird so verfahren und der Gesetzentwurf lberwie-
sen. — Ich schliel3e den Tagesordnungspunkt 11.

Ich rufe auf Tagesordnungspunkt

12 Abschiebungen nach Syrien stoppen — Rick-
Ubernahmeabkommen aussetzen

Antrag
der Fraktion DIE LINKE
Drucksache 15/1907 — Neudruck

Entgegen dem Ausdruck in der Tagesordnung ha-
ben sich die Fraktionen zwischenzeitlich auch hier
darauf verstandigt, diesen Antrag heute nicht zu
diskutieren, sondern zu Uberweisen und erst nach
Vorlage der Beschlussempfehlung des Fachaus-
schusses im Plenum zu diskutieren und abzustim-
men.

Wir kommen deshalb sofort zur Abstimmung Uber
die Uberweisung des Antrages Drucksache
15/1907 — Neudruck — an den Innenausschuss.
Beratung und Abstimmung erfolgen, wie vorgetra-
gen, nach Vorlage der Beschlussempfehlung. Ist
jemand dagegen? — Enthaltungen? — Das ist nicht
der Fall. Dann wird so verfahren und der Antrag
Uberwiesen. — Ich schlieBe Tagesordnungs-
punkt 12.

Ich rufe auf Tagesordnungspunkt

13 Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum flr das
Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876

erste Lesung

Zur Einbringung des Gesetzentwurfes erteile ich fur
die Landesregierung Herrn Minister Voigtsberger
das Wort. Herr Minister.

Harry Kurt Voigtsberger, Minister fur Wirtschaft,
Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr: Frau Prasi-
dentin! Meine Damen und Herren! Ich habe eben
festgestellt: Ich bin heute Abend der letzte Redner
und will das natirlich nutzen, um Ihnen das viel-
leicht etwas ausfuhrlicher darzulegen als vorher ge-
plant. Aber ich glaube, es wird sich noch im Rah-
men halten.

Meine Damen und Herren, die Férderschwerpunkte
des Gesetzentwurfes zur Anderung des Gesetzes
zur Férderung und Nutzung von Wohnraum sind im
Koalitionsvertrag vereinbarte Nachfolgeregelungen
zur friheren Zweckentfremdungsverordnung und
zur Uberlassungsverordnung. Auf der Grundlage
neuen Satzungsrechts werden ein kommunaler Ge-
nehmigungsvorbehalt bei Zweckentfremdungen von
Wohnraum sowie Mieterbennennungsrechte durch
Kommunen eingefuhrt.

Zur Zweckentfremdung. Das Zweckentfremdungs-
verbot soll verhindern, dass Mietwohnungen in ge-
werbliche R&ume umgewandelt werden, abgerissen
werden oder gar leer stehen, und das Uber viele
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Jahre. Deshalb wollen wir den NRW-Kommunen die
Maoglichkeit geben, nach eigenem Ermessen zu
entscheiden, ob und in welchen Bereichen eine
Zweckentfremdung von Wohnungen nur mit Ge-
nehmigung zulassig ist. Das Gesetz zur Férderung
und Nutzung von Wohnraum wird vor diesem Hin-
tergrund um eine Satzungserméachtigung fir Kom-
munen zur Regelung eines Zweckentfremdungs-
verbotes erganzt. Dies er6ffnet den Gemeinden die
Mdoglichkeit, die Regelungen der von der Vorgan-
gerregierung Ende des Jahres 2006 aufgegebenen
Zweckentfremdungsverordnung auf lokaler Ebene
wieder einzufiihren.

Zum Benennungsrecht. Hierbei sollen die Gemein-
den kinftig wieder das Recht haben, bei Sozial-
wohnungen dem Vermieter mindestens drei Woh-
nungssuchende zur Auswahl vorzuschlagen. Auch
hier setzt die Landesregierung bewusst auf lokale
Regelungen per Satzung. Die Ausschopfung der
Satzungsermdachtigung bietet die Maoglichkeit,
Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten zu den ortli-
chen Wohnungsmarkten bei der Versorgung mit ge-
fordertem preiswertem Wohnraum gezielt zu unter-
stitzen. Damit kann ebenfalls ein Beitrag zur Sen-
kung der kommunalen Wohnkostenbeitradge fir
Leistungsbezieher geleistet werden.

Ich weise darauf hin, dass die kommunalen Spit-
zenverbande in der Anhoérung zu den Satzungser-
machtigungen dies ausdricklich begrifdt haben.
Auch die Verbande der Wohnungswirtschaft haben
positiv angemerkt, dass die Kommunen bei Bedarf
vom Satzungsrecht Gebrauch machen werden.
Beide Satzungsermdachtigungen erweitern die Mog-
lichkeiten von Stadten und Gemeinden.

Meine Damen und Herren, daneben mdchte ich
zwei Anpassungen hervorheben, die sich aus der
bisherigen Anwendung des Gesetzes in der Praxis
als regelungsbedurftig erwiesen haben.

Erstens. Bisher wird im Rahmen der Einkommens-
priifung junger Ehepaare als Aquivalent fiir die Kos-
ten der Grindung eines ersten gemeinsamen
Haushaltes ein Freibetrag von 4.000 € gewahrt. Zur
Vermeidung von moglichen Diskriminierungen soll
dieser kinftig bei Vorliegen gleicher Voraussetzun-
gen auch auf eingetragene Lebenspartnerschaften
nach dem Lebenspartnerschaftsgesetz Ubertragen
werden.

Zweitens. Die von der Vorgangerregierung einge-
fuhrte antragsunabhéngige und damit zwingende
Freistellung aus uUberwiegendem offentlichen Inte-
resse in Gemeindegebieten, die durch soziale Miss-
stande benachteiligt sind oder einen besonderen
Entwicklungsbedarf aufweisen, hat sich in der Pra-
xis nicht bewahrt. Die zwingende Regelung wirkte
gelegentlich kontraproduktiv.

Durch die Neuregelung wird den zusténdigen Stel-
len ein Ermessensspielraum eingerdumt. Die Kom-

munen kénnen so besser auf die ortlichen Gege-
benheiten reagieren.

Meine Damen und Herren, auf die Diskussionen im
federfihrenden Ausschuss freue ich mich. Ich habe
gehdrt, es wird noch einmal eine Anhorung geben.
Auf diese bin auch ich gespannt. — Ich danke fiir die
Aufmerksamkeit und wiinsche lhnen noch einen
schonen Abend.

(Beifall von der SPD und von den GRUNEN)

Vizeprésidentin Carina Godecke: Vielen Dank,
Herr Minister. — Liebe Kolleginnen und Kollegen, ei-
ne weitere Beratung ist nicht vorgesehen, sodass
wir gleich zur Abstimmung kommen.

Hier empfiehlt uns der Altestenrat die Uberweisung
des Gesetzentwurfes Drucksache 15/1876 an den
Ausschuss fur Bauen, Wohnen und Verkehr —
federfiihrend — sowie an den Ausschuss fir Inno-
vation, Wissenschaft, Forschung und Technolo-
gie. Méchte jemand dagegen stimmen? — Mdchte
sich jemand enthalten? — Das ist nicht der Fall. Da-
mit ist der Gesetzentwurf so Uberwiesen.

Ich rufe auf:

14 Den Kommunen einen verlasslichen Rahmen
far die schulische Umsetzung der UN-Behin-
dertenrechtskonvention geben!

Antrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/1793

Die Fraktionen haben sich darauf verstandigt, die
Debatte des vorgenannten Antrages auf die nachs-
te Plenarsitzung im Juni zu verschieben. — Ich se-
he keinen Widerspruch. Dann verfahren wir so.

Ich rufe auf:

15 Fortfuhrung der Landesgartenschauen in
Nordrhein-Westfalen sicherstellen

Antrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/1918

Entgegen dem Ausdruck in der Tagesordnung ha-
ben sich die Fraktionen zwischenzeitlich auch bei
diesem Antrag darauf verstandigt, ihn heute nicht zu
diskutieren, sondern ihn direkt an die Ausschisse
zu Uberweisen und nach Vorlage der Beschluss-
empfehlung des federfihrenden Ausschusses im
Plenum abschlieRend zu diskutieren und abzustim-
men.



Landtag Ausschussprotokoll
Nordrhein-Westfalen APr 15/230
15. Wahlperiode 09.06.2011

Ausschuss fiur Bauen, Wohnen und Verkehr

15. Sitzung (6ffentlich)

9. Juni 2011

Dusseldorf — Haus des Landtags
15:00 Uhr bis 18:00 Uhr

Vorsitz:  Dieter Hilser (SPD)
Protokoll: Thilo Rortgen

Verhandlungspunkte und Ergebnisse:

1 Stadtebauférderung 7
a) Stadterneuerungsprogramm 2011
b) Einsatz erneuerbarer Energien und Denkmalpflege
c) Denkmalschutz und Denkmalpflege
Vorlagen 15/662, 15/663 und 15/676
— Bericht des Ministeriums
— Bericht durch Minister Harry K. Voigtsberger (MWEBWYV) 7

— Aussprache 9

2 Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGANndG NRW) 13

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876
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— Der Ausschuss vertagt die Beratung Uber den Gesetzentwurf
auf nach der am 28. Juni 2011 stattfindenden Anhdrung.

3 Fortfuhrung der Landesgartenschauen in Nordrhein-Westfalen
sicherstellen 14

Antrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/1918

— Abstimmung gemaf Vereinbarung der Fraktionen

Der Antrag wird ohne Votum an den federfiihrenden
Ausschuss abgegeben.

4  Schienen- und StraRenbauprojekte ziigig umsetzen, keine grin-roten
Planungsverzdgerungen zulasten der Birger bei Strallenausbau und
Ortsumgehungen 15

Antrag
der Fraktion der FDP
Drucksache 15/480

— Abstimmung gemaf Vereinbarung der Fraktionen

— Der Ausschuss vertagt die Beratung.

5  Gesetz zur Anderung des OPNVG NRW — Anpassung an Vorgaben
der VO (EG) 1370/2007 zur Direktvergabe im Offentlichen
Personennahverkehr 16

Gesetzentwurf
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/1690

Vorlage 15/534

— Abstimmung gemaf Vereinbarung der Fraktionen

Einstimmig empfiehlt der Ausschuss dem Landtag, dem
Gesetzentwurf der CDU in geadnderter Fassung
zuzustimmen.
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2 Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Foérderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876

Vorsitzender Dieter Hilser verweist auf die Anhérung zu diesem Thema am 28. Juni
und schlagt vor, die Beratung uber den Gesetzentwurf erst anschlieend aufzuneh-
men. — Der Ausschuss ist damit einverstanden.
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15. Wahlperiode 28.06.2011

Ausschuss fiur Bauen, Wohnen und Verkehr

16. Sitzung (6ffentlich)

28. Juni 2011

Dusseldorf — Haus des Landtags
14:30 Uhr bis 16:20 Uhr

Vorsitz:  Olaf Lehne (CDU) (Stellv. Vorsitzender)
Protokoll: Ulrike Schmick, Thilo Rértgen (Federfihrung)

Offentliche Anhérung

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGANdG NRW) 3

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876

— Offentliche Anhérung von Sachverstandigen

Der Ausschuss hort hierzu die in der folgenden Tabelle aufge-
fuhrten Sachverstandigen an.
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Organisationen/Verbande Sachverstéandige Sellung Seiten
nahmen
BLOCK |
Amt fur Wohnungswesen der Michael Schleicher 15/724 |3, 8, 11.
Stadt KéIn 28
Architektenkammer Hartmut Miksch 15/735 4, 8,29
Nordrhein-Westfalen
BDB NRW, Dusseldorf Ernst Uhing 15/707 6, 8
BLOCK Il
vdW Rheinland Westfalen, Roswitha Sinz 15/705 9, 16,
Verband der Wohnungs- und 29
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V., Disseldorf
BFW, Landesverband Nordrhein- |Rolf Schettler 15/717 12, 15,
Westfalen e. V., Bonn 30
Gunnar Kissel 30
Haus & Grund NRW, Dusseldorf  |[Jirgen Upmeyer 15/733 13
Erik Uwe Amaya 31
BLOCK Il
Deutscher Mieterbund Nordrhein- |Bernhard von Griinberg 15/712 17
Westfalen, Dusseldorf Elisabeth Gendziorra 31
Mieterforum Ruhr e. V., Bochum |Knut Unger 15/740 19, 24,
25, 32
WohnBund-Beratung NRW GmbH, | Wolfgang Kiehle - 21, 27,
Bochum 33
Weitere Stellungnahmen
Stadtetag Nordrhein-Westfalen 15/706
Stadte- und Gemeindebund NRW 15/715
Amt fur Wohnungswesen, Dortmund 15/714
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Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Meine sehr verehrten Damen und Herren! Ich darf
Sie recht herzlich im Landtag Nordrhein-Westfalen willkommen heil3en.

Ich eroffne die 6ffentliche Anhdrung zu folgendem Punkt:

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876

— Offentliche Anhérung von Sachverstandigen

Ich begruRe die Sachverstandigen, die gekommen sind, um hier mit uns diese Anho-
rung durchzufuhren, und danke Ihnen fir Ihr Kommen. Ich freue mich, dass Sie un-
serer Einladung gefolgt sind und nun an dieser 6ffentlichen Anhdrung teilnehmen.

Meine sehr verehrten Damen und Herren, zunachst mochte ich noch eine Sache kor-
rigieren. Bis dato war Frau Demirel Mitglied dieses Ausschusses Bauen, Wohnen
und Verkehr. Diese ist nun durch Herrn Kollegen Atalan ersetzt worden. Herr Atalan,
ich darf Sie recht herzlich in diesem Ausschuss willkommen heifl3en.

Die Ausschussmitglieder mochten dieses wichtige Thema der Landespolitik und die
sich daraus ergebenen Fragen fur die Wohnungspolitik in unserem Land hier und
heute mit Ihnen erdrtern. Die Anhdrung fihren wir unter Einbeziehung des Ihnen vor-
liegenden Fragenkatalogs durch.

Wir werden ja gleich in diese Thematik einsteigen, sodass ich auf weitere Erlaute-
rungen im Interesse einer zugigen Abwicklung der Anhdrung verzichten mochte.

(Es folgen organisatorische Hinweise.)
Ich rufe Block | auf.

Michael Schleicher (Amt fur Wohnungswesen der Stadt Kdln): Herr Vorsitzen-
der! Meine Damen und Herren! Ich darf mich als Leiter des Amtes fur Wohnungswe-
sen im Wesentlichen auf die Stellungnahmen meines Kollegen aus Dortmund und
auch des Stadtetages beziehen, weil im Grunde genommen gar kein Unterschied
besteht. Wir vertreten alle die gleiche Meinung zu diesem Thema, indem wir das Ge-
setz begrif3en, dass wir sagen, es war schon langerer Zeit von uns — Stadtetag — ge-
fordert, es wieder einzufiihren.
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Es hilft ganz gewaltig, die Situation zu verbessern und keinen Leerstand entstehen
zu lassen, der durch die Tatsache, dass er nicht mehr instandgesetzt wird, nicht
mehr dem Markt zur Verfigung steht. Es geht bei der Situation also nicht nur um die
Frage der Zweckentfremdung, sondern auch um den Leerstand und den nicht mehr
genutzten Wohnraum, den falsch genutzten Wohnraum, den vernachlassigten Wohn-
raum. Da entwickeln wir sogar gré3ere Problembereiche.

Bei der Belegungsfrage — das steht auch sehr eindeutig in unseren Papieren — geht
es uns darum, nicht etwas gegen die Wohnungswirtschaft zu tun, sondern eher einen
gemeinsamen Rahmen zu finden — das haben wir auch geschrieben —, was in vielen
Stadten schon passiert ist. Ich kann auch aus Koln berichten, dass wir eine Verein-
barung mit der Wohnungswirtschaft haben, dass vorrangig sogar die Wohnungswirt-
schaft die Wohnungen selbst belegen kann. Ich darf darauf hinweisen, in den meis-
ten GroRRstadten — ich nenne hier einmal Hamburg mit 43 %, Koéln mit 43 % — gibt es
wohnberechtigte Einwohner.

Das bedeutet, dass man schon tber Belegungspolitik reden muss, dass man eine
Verhandlungsgrundlage braucht, um mehr Wohnraum entstehen zu lassen. Das
heilRt, die Offnung Richtung Wohnungswirtschaft, die Belegungsrechte weitgehend
an die Wohnungswirtschaft selbst zu geben, hat zwei Vorteile. Erstens, dass man
sagt, die Halfte einer Stadt ist fast berechtigt. Da kann es kaum einen falschen Be-
nutzer fur eine solche Wohnung geben. Man hat ein Auswahlrecht fur fast 50 % der
Einwohner einer Stadt. Zweitens 6ffnet man dadurch den Investitionsmarkt fur diesen
Bereich, fast der wichtigere Teil: Warum nicht wieder 6ffentlich gefordert bauen?

Der hier vorgelegte Gesetzentwurf ist daftir die Klammer. Deswegen sollte er auch
als Klammer definiert werden. Das war friiher schon so; friiher hiefl3 das dann § 5a
Wohnungsbindungsgesetz, heute das einen anderen Namen. Aber im Prinzip hat
schon die Regelung des alten § 5a dazu gefuhrt, dass man Kooperationen gemacht
hat, aufeinander zugegangen ist und miteinander geredet hat. Das bietet diese ge-
setzliche Regelung auch. Deswegen sind wir froh, dass es in dieser gesetzlichen
Regelung so vorgesehen ist.

Alle weiteren Detailfragen sind in den drei Stellungnahmen, die ich genannt habe —
Dortmund, Stadtetag und Koéln —, im Detail erlautert. Ich glaube, dass kann man bes-
ser nachlesen, als dass ich Sie damit weiter aufhalte.

Hartmut Miksch (Prasident der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen): Herr
Vorsitzender! Zunéchst einmal Dank dafir, dass wir heute hier zu diesem Gesetz-
entwurf Stellung nehmen kénnen. Der Architektenkammer ist seit vielen Jahren das
Thema ,Wohnen® ein wichtiges Anliegen, insbesondere und nicht zuletzt das Woh-
nen fur diejenigen, die auf dem freien Markt nicht zurechtkommen und Schwierigkei-
ten haben, adaquaten Wohnraum zu finden.

Dennoch will ich vorweg anmerken, dass wir grundsatzlich keinen zwingenden Hand-
lungsbedarf fir Regelungen zur Zweckentfremdung, Belegungsbindung sehen. Das
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ist sicherlich mit einer Einschrankung zu versehen, da es bestimmte Bereiche in un-
serem Land gibt, in denen der Wohnungsmarkt nach wie vor so angespannt ist, dass
maoglicherweise dennoch Handlungsbedarf besteht. Ich sagte, wir sehen keinen
zwingenden Handlungsbedarf, lehnen aber die Regelungen, die hier vorgesehen
sind, auch nicht grundsatzlich ab.

Wir haben uns seinerzeit dafur eingesetzt, dass die Zweckentfremdungsverordnung
und auch die Uberlassungsverordnung abgeschafft wurden, weil wir auf dem Woh-
nungsmarkt eine Entspannung und durchaus auch die Nachteile, die solche Rege-
lungen haben kénnen, gesehen haben.

Lassen Sie mich zum Mieterbelegungsrecht anfiihren, dass wir der Meinung sind,
dass grundsatzlich sozialer Wohnraum an Wohnberechtigungsscheininhaber verge-
ben werden muss. Damit ist eine der ganz wichtigen Voraussetzungen nach unserer
Meinung erfullt. Im Ubrigen mag erstaunlich sein, dass auch in einer reichen Stadt
wie Dusseldorf 40 % der Bewohner Wohnberechtigungsscheininhaber sind, die das
durchaus auch in Anspruch nehmen kénnen.

Da ist die Frage, inwieweit Zwangsmal3nahmen an solchen Stellen tatséachlich Vortei-
le verschaffen. Wir haben die Sorge, dass gerade in solchen Markten, die ange-
spannt sind, das Interesse daran, neuen sozialen Wohnungsbau zu betreiben bei ei-
ner Verschlechterung der Belegungssituation, durchaus nachteilige Auswirkungen
haben kann. Ich glaube, das ist das Gegenteil von dem, was wir gemeinsam errei-
chen mussen, ndmlich ausreichend bezahlbaren Wohnraum nicht nur in den Orten
und Stadten zu haben, die keinen so grof3en Druck auf den Wohnungsmarkt haben,
sondern auch in den Stadten, in denen der Markt eng ist.

Zur Zweckentfremdung einige Anmerkungen. Auch hier mag es in bestimmten Ge-
bieten unseres Landes wie der Rheinschiene durchaus Regelungsbedarf fir Zweck-
entfremdung geben. Wir sehen allerdings in vielen tGibrigen Bereichen das gegenteili-
ge Verfahren, namlich dass Buroraum zu Wohnraum umgenutzt wird, weil sich un-
terdessen auch bei den Investoren herumgesprochen hat, dass sich Wohnraum si-
cherer und dauerhafter vermieten lasst, als das im Zweifel bei Buroimmobilien der
Fall ist. Ich glaube, hier braucht man eine ausgewogene Handhabung eines solchen
Instrumentariums, um nicht kontraproduktiv einer bestimmten Entwicklung entgegen-
zuwirken.

Wenn man zu solchen Regelungen kommt, dann ist allerdings unsere eindeutige
Feststellung, dass diese Regelungen auf eng begrenzten Teilmarkten durch kommu-
nale Regelungen erfasst werden sollen. Denn wir sind der Uberzeugung, dass gera-
de im Bereich der Kommunen am besten das Wissen vorhanden ist, wie man auf be-
stimmte Situationen reagieren will. Deswegen halten wir ein Satzungsrecht der
Kommunen fur die richtige Antwort.

Zusammenfassend will ich anmerken, dass wir wirkliche Vorteile in den beabsichtig-
ten Regelungen nicht sehen, sie aber auch nicht ablehnen. Auf keinen Fall sollte es
zu einer erneuten landesweiten Regelung kommen. Wenn Anderungsnotwendigkeit
gesehen wird, dann sollten die Kommunen die Moglichkeit zu Festlegungen haben,
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um entsprechenden Fehlentwicklungen gegensteuern zu kénnen. Ansonsten ver-
weise ich auf unsere schriftliche Stellungnahme.

Ernst Uhing (BDB NRW, Disseldorf): Herr Vorsitzender! Meine Damen und Her-
ren! Der Bund Deutscher Baumeister, Architekten und Ingenieure e. V. Nordrhein-
Westfalen dankt Ihnen daflr, dass wir hier unsere schriftliche Stellungnahme ent-
sprechend verbal erganzen durfen, wobei ich direkt um Nachsicht bitte. Denn auf-
grund der kargen Zeit im Vorhinein war es uns nicht méglich, den Fragenkatalog als
solchen dezidiert zu beantworten. Wir haben uns auf wesentliche Anderungen in ein-
zelnen Paragrafen konzentriert, dabei aber natirlich nicht verabsaumt, mal nach
links oder rechts zu schauen. So sind im Wesentlichen — so meine ich — die von uns
zu beantwortenden relevanten Fragen beantwortet, was aber nicht heil3t, dass ich
naturlich fr Rickfragen im Anschluss an die Anhdrung gern zur Verfigung stehe.

Bevor ich unsere Stellungnahme mundlich erlautere, mochte ich allerdings drei Dinge
als grundsétzlich vorausschicken.

Erstens. Wir werden einer Wiedereinfihrung einer wie auch immer gearteten Ver-
ordnung, sei es die Uberlassungs- oder Zweckentfremdungsverordnung, die seit
2005 bzw. 2006 aufRer Kraft gesetzt wurde, nicht das Wort reden. Das sind fir uns
Relikte vergangener Zeiten. Ich glaube, ich muss im Einzelnen jetzt nicht erlautern,
warum und wieso. Die haben uns lange genug beschaftigt und im Vollzug seinerzeit
wenig gebracht.

Zweitens. Ja, wir sind fur kommunale wohnungspolitische Handlungskonzepte im
Sinne von Vereinbarungen von vor Ort, wie wir es vorhin auch schon aus Kdin gehort
haben, im Sinne einer groRtmdglichen Gestaltungs- und Handlungsfreiheit fur Eigen-
tumer und Kommunen. Da, wo das gemacht wird — wir reden seit LAngerem uber
kommunale Handlungskonzepte —, waren eigentlich Satzungskonstrukte Uberflussig.
Da, wo das nicht gemacht wird, kann man dariiber nachdenken. Da sind im Sinne
dessen, was der Prasident der Architektenkammer gesagt hat, die Handelnden vor
Ort diejenigen, die die Wohnungsteilmérkte am besten beurteilen kénnen.

Drittens. Das kann ich Ihnen nicht ersparen. Es ist eigentlich nicht unsere Baustelle
hier heute, aber wir werden nicht mide, immer wieder darauf hinzuweisen: Wir glau-
ben, dass der offentlich geférderte Wohnungsbau auf einer soliden gesetzlichen
Grundlage nur dann wirklich funktionieren kann, wenn ihm die entsprechenden finan-
ziellen Mittel zugefihrt werden. Wir sind der Meinung, das, was wir im Moment zur
Verfigung gestellt bekommen, ist zu wenig. Ich nenne jetzt keine Summe, will aber
nicht verabsaumen, das wenigstens gesagt zu haben.

Ich komme zu unserer Stellungnahme. Zu § 17 und zum Thema ,Mieterbenennungs-
recht per Satzung“. Satzung als Ultima Ratio - ich sagte es schon - kann nur dann
funktionieren, wenn nichts anderes mehr geht. Insbesondere in Ballungsgebieten,
aber natlrlich auch in Teilbereichen schrumpfender Markte mit einem hohen Anteil
von Haushalten niederschwelliger Einkommensbezieher und in Wohngebieten mit
sozialen Missstanden sowie besonderem Entwicklungs- und Erneuerungsbedarf
konnte der Zugang zum preisgebundenen Wohnungsbau hier nur in Teilmarkten er-
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leichtert werden. Inwieweit dem Ausbluten von Wohnungsteilmarkten mit sozialen
Missstanden hier entgegengewirkt werden kann, das ist die Frage. Das musste sich
zeigen. Da sind wir eher kritisch eingestellt.

Zum Thema ,Vermieterselbstverpflichtung” muss ich nicht mehr viel sagen. Das
passt zum Thema ,kommunale Handlungskonzepte®. Das sehen wir als richtiges
Signal an.

Zu 819, Freistellung von Belegungsbindungen. Das ist im Sinne der Forderung,
eventuell mit Satzungen zu arbeiten, durch die Streichung des Abs. 2 und die gleich-
lautende Erweiterung der Nr. 4 des Abs. 2 ein richtiges Signal, wobei uns wichtig ist:
Die Moglichkeit der Freistellung bleibt dabei erhalten. Sie ist im neuen Abs. 2 im We-
sentlichen an den aus dem alten Abs. 3 bekannten Antragstatbestanden gebunden,
sodass das nicht verloren geht. Auch hier muss kritisch nachgefragt werden, inwie-
weit dadurch gewachsene Mieterstrukturen erhalten werden kdnnen oder inwieweit
die Weitergabe offentlicher Fordergelder an die Mieter — nicht die Gelder selbst, aber
die sich daraus ergebenden Vorteile —, zum Beispiel durch umfassende Modernisie-
rung, barrierefreies, barrierearmes Bauen, energetisches Nachrusten der Altbausub-
stanz, wirklich funktioniert.

Zu 8 21, zur Zweckentfremdungsgenehmigung. Wir sind schon der Meinung, dass
die Klarstellung in 8 21 Abs. 3 Satz 2 ein bisschen klarer hatte ausfallen kdnnen. Im
Grunde genommen ist es so, dass bei Wegfall des o6ffentlichen Bindungsinteresses
eine Zweckentfremdungsgenehmigung dadurch méglich bleibt. So haben wir es ver-
standen. Inwieweit das tatsachlich juristisch dann so durchsetzbar ist, wird die Frage
sein.

Zum Thema ,Nachwirkungsfrist® noch ein paar Satze. Im Grunde genommen gibt es
die schon fir den selbstgenutzten Wohnungsbau. Insofern fanden wir es konse-
quent, dass das grundsétzlich eingefiihrt wird.

Zu 8 40, zur kommunalen Satzungsermdachtigung und zum Zweckentfremdungsver-
bot. Auch da Satzung als Ultima Ratio. Das ist sicherlich da der richtige Weg, wo
kommunale Handlungskonzepte und Vereinbarungen nicht greifen oder gar nicht erst
entstehen. Allerdings muss auch hierzu kritisch hinterfragt werden, ob das auf den
angespannten Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen dazu fiihrt, dass gezielt
Zweckentfremdung entgegengewirkt werden kann. Ob das im Sinne stadtebaulicher
Planungen und Qualitaten letztlich dazu fuhrt, zum Beispiel durch Einbindung nicht
storenden Kleingewerbes, zum Ziel zu kommen, das ist fir uns nach wie vor die gro-
Re Frage.

Ich weil3 natirlich, woher die Befristung mit den funf Jahren kommt, namlich alle funf
Jahre diese Gesetze auf den Prifstand zu stellen. Wenn man es machen wirde,
dann sollte man Uber die Befristung nachdenken und eventuell auf sieben bis zehn
Jahre gehen. Zweimal funf Jahre ware vielleicht das richtige Signal.

Ansonsten sehen Sie, dass auch wir, auch im Sinne dessen, was meine Vorredner
gesagt haben, die ganze Geschichte als ,sowohl als auch® sehen, namlich alles, was
mit Satzung zu tun hat, als eine Moglichkeit des Handelns zu sehen, aber auch im-
mer vor dem Hintergrund, gro3tmogliche Freiheit zu geben.
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Soweit meine Ausfuhrungen.

Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Damit ist Block | abgeschlossen. — Gibt es Fragen
an die Sachverstandigen?

Bernhard Schemmer (CDU): Ich habe an die Architektenkammer, an Herrn Miksch,
und an den BDB, an Herrn Uhing, eine Frage: Misste man, wenn man ein solches
Gesetz macht, nicht praziser beschreiben, was angespannte Wohnungsmarkte sind?
Ich bin ein groRer Freund von kommunalem Tun, aber das darf nicht willktrlich sein.
Das ist so jetzt nicht ausgesprochen worden. Wie bekommt man hin, dieses Sat-
zungsrecht, wo es vielleicht mal sinnvoll sein wirde, zum Beispiel auf angespannten
Wohnungsmarkten, nur da zu machen und nicht ansonsten eine gewaltige Blrokratie
aufzubauen?

Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Gibt es weitere Fragen? — Das ist nicht der Fall.

Michael Schleicher (Amt fir Wohnungswesen der Stadt KéIn): Herr Schemmer,
ich denke, das ist aus kommunaler Sicht die Frage, die Verantwortlichkeit an kom-
munale Politiker zu stellen, die ihren Markt einschatzen missen. Ich behaupte mal,
dass sie das kdnnen.

Hartmut Miksch (Prasident der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen): Ich
will dazu Folgendes deutlich sagen. Ich denke, dass gerade auf der kommunalen
Ebene der Sachverstand und das Wissen uber die Quartiere vorhanden sein miss-
ten, die in einen solchen Bereich einzuordnen sind und bei denen man entsprechen-
de MalRnahmen trifft.

Ich will aber noch eins dazu sagen. Ich glaube gerade, dass es im kommunalen Be-
reich verankert sein muss, weil man im Zweifel mit MalRnahmen, die man hier an-
setzt, auch Nachteile schaffen kann. Diese Abwagung, die dort passieren muss,
kann nur im kommunalen Bereich liegen.

Ich glaube nicht, dass es eine Frage sein kann, was angespannte Wohnungsmarkte
sind, wenn man es so verankert im kommunalen Bereich, sondern die Frage werden
dort die Politiker zu entscheiden haben, die fur diese Stadt entscheiden. Es musste
mit dem Teufel zugehen — wenn ich das mal so sagen darf —, wenn die ihre Quartiere
nicht kennen wirden und nicht wissten, was unter einem angespannten Woh-
nungsmarkt zu verstehen ist. Ich nehme mal als Beispiel Disseldorf. Da kénnen Sie
bis auf Ausnahmen den gesamten Markt als angespannt betrachten, weil dort Leute,
die ein normales Einkommen haben, auf dem normalen Markt nicht zurechtkommen.

Ernst Uhing (BDB NRW, Dusseldorf): Herr Schemmer, ich denke, die Frage ist
auch aus meiner Sicht weitestgehend beantwortet. Ich kann mich nur dem anschlie-
3en, was meine Vorredner hier gesagt haben.
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Ich habe gesagt, Satzung kann in dem Sinne nur als Ultima Ratio angesehen wer-
den. Das heil3t mit anderen Worten: Wenn die Player vor Ort nicht das Wissen und
die Ahnung Uber ihre Wohnungsmarkte, und zwar insbesondere — darum geht es hier
— Uber die Teilméarkte hatten, dann wirde jedes wie auch immer geartete Satzungs-
recht ins Leere laufen. Von daher machte das keinen Sinn. Deshalb wirde ich eher
dem das Wort reden zu sagen: Es macht nur Sinn, wenn man es auf die kommunale
Ebene und auf die Leute vor Ort Ubertragt, die tatsachlich die Ortskenntnis und auch
das Wissen um die Teilmarkte haben, um hier entsprechend handeln zu kdnnen.

Es war gerade in der Vergangenheit immer das Problem, dass das nicht so war,
dass man das uber ganz Nordrhein-Westfalen relativ gleich gesehen hat. Das hat
uns mehr behindert, als es uns geholfen hat.

Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Gibt es weitere Fragen in Block I? — Das ist nicht
der Fall. Dann kommen wir zu Block II.

Roswitha Sinz (vdW Rheinland-Westfalen, Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Dusseldorf): Herr Vorsitzender! Meine
Damen und Herren Abgeordnete! Auch wir danken fir die Einladung. Wir haben eine
schriftliche Stellungnahme abgegeben, aus Zeitgrinden die Fragen nicht beantwor-
tet. Nun mochte ich darauf summarisch in zwei Aspekten eingehen. Denn im Grunde
hatte der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft die Fragen genauso be-
antwortet wie die Architektenkammer. Insofern kann ich in diesem Fall voll auf die
Beantwortung verweisen.

Aber lassen Sie mich zwei Aspekte als Begriindung fur unsere differenzierte Position
zu dem Gesetzentwurf darlegen.

Vom Grundsatz her sieht auch der Verband keinen Handlungsbedarf, diese Instru-
mente wieder zu erneuern und fortzuflihren, vielleicht aus etwas anderer Begrin-
dung als mein Kollege. Wir halten die Instrumente nicht mehr fur zeitgemalR. Ich
mdochte aber betonen, dass es sie in der Vergangenheit aus eigener Kenntnisnahme
und stadtentwicklungspolitischer Praxis, namlich zuzeiten des Wachstums und des
Drucks eines allgemeinen Wachstums, gegeben hat. Ich habe immer die Stadtent-
wicklung des Severinsviertels vor Augen und weil3, was dort an Druck auf dieses
Gebiet gelaufen ist im Hinblick auf Umwandlung, im Hinblick auf Zweckentfremdung.

Von daher bestatige ich, dass es richtige Instrumente zu dieser Zeit waren, aber ich
denke, sie geben heute nicht mehr die richtige Antwort auf die Probleme, die es heu-
te gibt. Damit will ich nicht leugnen, dass die Problemstellungen vorliegen so, wie sie
als Begrindungen fir die beiden Instrumente aufgefuhrt werden. Dennoch halten wir
sie nicht fur die richtigen Antworten.

Wenn wir dennoch differenziert geantwortet haben, dass wir bei dem Thema der
Zweckentfremdung zustimmen, dann deshalb, weil wir auch hier auf die kommunale
Verantwortung setzen, auf die doch schon weitgehend eingetibte Kooperation, auf
dessen Grundlage der kommunalen Handlungskonzepte Wohnungswirtschaft und
Kommune in der Regel gemeinsam marschieren. Da setzen wir auf die kommunale
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Verantwortung und sagen: Gut, wenn es mit kommunalem Satzungsrecht lauft, dann
soll es so sein.

Es gab die Frage, ob es die Wohnungswirtschaft in der Vergangenheit berthrt hat.
Ich kann sagen: So gut wie nie. Denn unser Hauptzweck ist die Vermietung von
Wohnraum und nicht Umwandlung. Deswegen hatten wir in der Vergangenheit keine
Probleme damit, wenn wir sie in Zukunft vielleicht bekommen. Insofern setzen wir auf
die Verantwortung, denn die Zeiten haben sich geandert. Es geht nicht um Umwand-
lung in Gewerbe oder andere Nutzungen, sondern es geht um eigentlich nicht er-
winschten Leerstand und wie ich den beseitige.

Ich moéchte hier einmal das Beispiel Bochum-Hustadt anfiihren, nicht gerade einfach
fur das kommunale Unternehmen dort. Weil dort in bestimmten Erdgeschosswoh-
nungen Leerstand ist, gibt es die Idee, es wieder zum Leben zu erwecken, namlich
jungen Absolventen der nahen Universitat ein Wohnen und Gewerbe zu ermdgli-
chen. Das ware eine Umwandlung, die mit der Genehmigung fir uns einfach nur kos-
tenpflichtig wére, eigentlich ein bisschen widersinnig, wenn man hier im Stadtumbau-
konzept gemeinsam mit der Kommune an der Revitalisierung eines Quartiers arbei-
tet. Aber so sei es. Wie gesagt, wir setzen dort auf die Kommunen, dass es sinnvoll
lauft.

Ich mdchte gerne eine Frage — Entschuldigung, ich soll ja Antworten geben — in den
Raum werfen. Aus der Beantwortung der Stellungnahme von Herrn Schleicher habe
ich ein bisschen die Beflrchtung, dass das dann nicht mehr quartiersweise mdglich
ist, sondern nur eine Gesamtkommune. Das wirde ich fir schlecht halten. Unser
Pladoyer ist da sehr differenziert. Die Markte sind nicht nur angespannt und ent-
spannt; auch innerhalb einer Stadt gibt es sehr unterschiedliche Entwicklungen in
den Stadtvierteln. Ich denke, da muss man das schon auf die Viertel bezogen ma-
chen. Darauf setze ich und hoffe, dass das kommunale Satzungsrecht so angewen-
det werden kann. Ich bin Uberzeugt, dass es dann Indikatoren gibt. Man kann das
anhand der Antrage auf Umwandlung sehen. Ich denke, man findet sachgerechte ob-
jektive Indikatoren dafir.

Wenn unsere Zustimmung zur Zweckentfremdungsverordnung gegeben ist, dann
ausdrucklich mit dem kommunalen Satzungsrecht. Eine landesweite Festlegung
wirden wir massiv ablehnen. Ich mdchte hier nur an den Versuch oder die Praxis er-
innern, zum Beispiel landesweit Gebietskulissen fir die Férderung festzulegen. Ich
denke — es gab vor Kurzem eine Sitzung —, es ist aus Sicht des Landes sehr schwie-
rig, wissenschaftlich - in Anflhrungsstriche: scheingenau - landesweit bestimmte
Dinge festzulegen. Ich empfehle, das den Kommunen zu tberlassen.

Noch einen Aspekt zur Zweckentfremdung. Wie gesagt, das Problem ist anerkannt.
Aber ich denke, dass weniger das Problem Umwandlung in Gewerbe und Biro be-
steht. Lassen Sie mich hier meine empirische Beobachtung 30 Jahre Kdlner Sid-
stadt, in der ich lebe und beruflich jede Strale immer wieder beobachte, darlegen:
Mir ist keine Umwandlung in Wohnung/Buro bekannt, im Gegenteil, es ist Leerstand,
der sich zieht. Es ist ein h&ufiger Wechsel. Jeder versucht, sich selbststandig zu ma-
chen in einem Buroraum im Erdgeschoss, der Nachste wandert, dann ist es wieder
leer, bestimmte andere suchen feine andere Adressen.
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Ich denke, da hat ein Strukturwandel in Biro und Handel stattgefunden, der heute
nicht mehr so lauft. Es ist attraktiver, in Wohnraum zu investieren, und es verschwin-
det preiswerter Wohnraum, aber nicht wegen der Umwandlung zu anderer Nutzung,
sondern weil es noch relativ preiswerter Wohnraum ist, der gut vermietbar ist. Unter
energetischen Gesichtspunkten setze ich mal ein Fragezeichen. Der wird abgerissen
oder umgewandelt in Eigentumswohnungen und extrem hochpreisig weiterverkauft.

Das ist das, was ich in der Koélner Sudstadt beobachten kann, dass preiswerter
Wohnraum verschwindet, aber deshalb, weil er durch hochpreisigen Wohnraum er-
setzt wird. Ich denke, dass hier die Zweckentfremdung nicht hilft. Das ist eine Be-
obachtung, aber immerhin von innerstadtischen Gebieten. Ich denke, dass die auf
viele andere Gebiete Ubertragbar ist.

Wir denken, dass das Thema ,Mieterbenennung” ein schlechtes Signal setzt und ei-
gentlich den Bemuhungen der letzten Jahre um Kooperation, um Belegungsverein-
barungen wieder einen Schlag versetzt. Da habe ich eine etwas andere Einschat-
zung. Ich weil3, dass es in Kdln, in Dortmund und in vielen anderen Kommunen gut
l&uft, aber dieses kooperative Vorgehen ist leider noch nicht in allen Kommunen so
gegeben. Die Benennung bei immer weniger Wohnungen wird nicht einfach. Es
schafft nicht mehr Wohnraum. Wir haben Zweifel, dass dieser kooperative gute
Geist, wie er — wie gesagt — in vielen Kommunen lauft, noch nicht in allen Kommunen
zum Tragen kommt, und man sich dann mit einer Benennung, wenn sich eine Kom-
mune nicht mehr anders zu helfen weil3, vielleicht kurzfristig eine Losung herbeiruft,
die aber langfristig eher nachteilige Wirkungen hat bzw. dies auch ein negatives Sig-
nal in die Landschaft setzt.

Auch hier miussen andere Instrumente her, um mehr Belegungsrechte zu schaffen,
mehr Anreize zu setzen als ein Zwangsinstrument, das unseres Erachtens auch nicht
mehr die zeitgemalie Antwort ist.

Soweit die besonderen Aspekte zu unserer Positionierung. FUr Fragen stehe ich gern
zur Verfugung.

Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Frau Sinz, Sie hatten eine Fragen an Herrn
Schleicher gestellt. Deswegen moéchte ich ihm, wenn er mochte, Gelegenheit geben,
ein paar Satze zu sagen.

Michael Schleicher (Amt fir Wohnungswesen der Stadt Kdln): Wir sehen das auf
das Stadtgebiet bezogen, aber wollen natirlich in der Darstellung, wie Frau Sinz das
an einem Beispiel sich in den letzten 30 Jahren schon zum zweiten Mal entwickeln-
den Stadtteils gemacht hat, trotzdem individuell sehen. Denn die breite Facherung
von Problemlagen, auf die wir zugehen, missen wir alle erfassen. Wir wollen dann
nach unserem Vorschlag kommunale Regelungen finden, die das noch einmal un-
termauern.

Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Dann gebe ich jetzt das Wort Herrn Schettler vom
BFW, Landesverband Nordrhein-Westfalen e V.
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Rolf Schettler (BFW, Landesverband Nordrhein-Westfalen e. V., Bonn): Herr
Vorsitzender! Meine Damen und Herren Abgeordnete! Meine Damen und Herren
Kollegen! Vielen Dank auch vonseiten der freien Wohnungswirtschaft, dass wir unse-
re Position hier noch einmal deutlich machen kénnen. Auch wir haben lhnen schrift-
lich in kurzer Form unsere Positionen dargestellt.

Ich will Thnen das jetzt nicht noch einmal vorlesen, sondern zusammenfassend sa-
gen, dass wir diese Gesetzgebungsinitiative fur nicht zielfihrend halten. Wir halten
sie teilweise sogar fur kontraproduktiv. Wir bedauern, dass nach wie vor doch er-
kennbar geringes Vertrauen in die Kraft der Markte vorhanden ist. Wir beflrchten,
dass mit dieser MaRnahme insgesamt das Investitionsklima fir Neubau gerade in
den angespannten Wohnungsmarkten nicht besser, sondern schlechter wird. Inso-
fern wird im Ergebnis, wie unser Verband findet, das Ziel nicht nur nicht erreicht,
sondern die Erreichung des durchaus ehrenwerten Zieles erschwert.

Ich stimme Herrn Schemmer sehr zu, dass dieses Gesetz unerfreulicherweise eine
ganze Anzahl von unbestimmten Rechtsbegriffen hat, die zweifellos die Rechtspre-
chung, wenn es so Gesetz wirde, reichlich beschéaftigen wirde. Da ist zu Recht der
Begriff der angespannten Wohnungsmarkte genommen worden. Die Damen und
Herren Kolleginnen und Kollegen haben auf lhre Frage dahingehend geantwortet,
dass man das vor Ort schon wisse. Nur das ist keine Antwort, die man aus rechts-
staatlicher Sicht so geben kann. Eine solche Formulierung im Gesetz ist aus unserer
Sicht nicht hinnehmbar.

Ahnliches gilt fur den im § 17 Abs. 4 Anderungsentwurfsfassung vorkommenden Be-
griff ,Ausnahmemaglichkeiten“ bei Wohnungsunternehmen, die bei der Wohnungs-
versorgung ,behilflich® sind. Auch das ist ein Rechtsbegriff, der fir die Praxis — wie
wir finden — wenig tauglich ist.

Insgesamt fragt man sich natirlich: Was ist der tiefere Sinn dieser Malinahme? Es ist
unverkennbar, dass eine StoRRrichtung auch auf die sogenannten Heuschrecken am
Immobilienmarkt zielt. Wohlgemerkt: Die sind die nicht Mitglied im BFW, um das
gleich deutlich zu sagen. Wenn dies gleichwohl die Zielrichtung sein sollte, dann wei-
se ich doch darauf hin, dass der Landtag — sehr zu Recht — eine Enquetekommission
zu diesem Thema eingesetzt hat. Diese Kommission arbeitet zurzeit.

Insofern finden wir es auf3erordentlich verfriht, nicht abzuwarten, zu welchen Er-
kenntnissen diese Kommission kommt, sondern wir wirden es sehr begriiRen, wenn
man die Kommission zunachst ihre Arbeit machen liel3e und danach die Schlussfol-
gerungen und Konsequenzen aus dieser Arbeit zieht.

Die Mittel des Ordnungsrechts, die in der Wohnungszwangswirtschaft nach dem
Zweiten Weltkrieg sicherlich ihre Berechtigung hatten, passen nicht mehr in die heu-
tige Zeit, um es ganz plakativ auf den Punkt zu bringen. Deswegen bin ich ein biss-
chen verwundert, dass der Deutsche Stadtetag doch noch so viel Positives an dem
Gesetz zu erkennen vermag. Denn mir ist offen gestanden — ich komme selbst aus
dem mittleren Ruhrgebiet — keine Kommune bekannt, die tatsachlich den Wegfall von
Zweckentfremdungsregelungen bedauert hat. Das ist ein Instrument mit einem ho-
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hen burokratischen Aufwand. Es ist absolut das Gegenteil von Entburokratisierung
und passt schon deshalb, glaube ich, nicht mehr in unsere Zeit.

Vor diesem Hintergrund empfehlen wir nach dem Motto ,Weniger ist mehr*, das bes-
ser wegzulassen.

Dabei mochte ich es fir den Moment bewenden lassen, aber mit dem kleinen
Schlusshinweis — Frau Sinz hat es richtigerweise angesprochen —: Das Wohl und
Weh der Entwicklung unserer Innenstadte wird nicht von solchen Zwangsmitteln ab-
hangen, sondern es wird davon abhéangen, ob es gelingt, Innenstadte wirklich wirk-
sam zu revitalisieren. Das fordert die Wirtschaft heraus, und die missen partner-
schatftlich einbezogen werden. Solche ordnungsrechtlichen Instrumentarien sind das
Gegenteil davon. So wird Revitialisierung von Innenstadten nicht gelingen. Die guten
Beispiele, die hier zu Recht angefiihrt worden sind, kooperative Vereinbarungen auf
allen Ebenen, sind der richtige Weg. Dieses Gesetzes bedarf es nach unserer Ein-
schatzung nicht.

Jurgen Upmeyer (Haus & Grund NRW, Dusseldorf): Herr Vorsitzender! Meine
sehr verehrten Damen und Herren! Auch Haus & Grund NRW als Vertreter der priva-
ten Wohnungswirtschaft bedankt sich sehr herzlich fur die Méglichkeit zur Teilnahme
an der heutigen Anhorung. Ich kénnte es kurz machen und mich den Ausfiihrungen
von Herrn Schettler anschliel3en, denn er hat damit den Nagel auf den Kopf getroffen
und auch unsere Position gut dargestellt.

Aus unserer Sicht scheint der Gesetzentwurf weniger von der Sache her geboten als
vielmehr Absichtserklarungen geschuldet zu sein. Die Zweckentfremdungsverord-
nung ist fir uns ein Instrument aus dem Dirigismus. Es mag seine Berechtigung ge-
habt haben, als die Wohnungsmaérkte eng waren, aber seit ihrer Abschaffung hat sie
— ich sage es mal etwas locker — ihre Zukunft hinter sich.

Wohnungen stehen leer, nicht, weil sie zweckentfremdet werden, sondern weil sie
energetisch ertlichtigt werden mussen und hier der Markt die Sache regelt. Problem
ist nicht der Leerstand von Wohnungen, sondern der Leerstand von gewerblichen
Einheiten. Zusammen mit den Stadten setzen wir hier auf die Freiwilligkeit und In-
formation der Eigentiimer bei der Quartiersentwicklung, aber auch auf die Wahrung
der Eigentimerrechte. Ob die Satzungsermachtigung gebraucht wird — auch das
klang in den Worten von Herrn Schettler an —, wird sich aus der Stellungnahme der
kommunalen Spitzenverbande ergeben.

Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Ich habe zwei Wortmeldungen.

Jochen Ott (SPD): Herr Schettler, ich mdchte nur auf eines eingehen: Man kann
Dinge unterschiedlich bewerten. Aber Sie sind in der Tat der Meinung, dass sozusa-
gen das uneingeschrankte Vertrauen in den Markt angesichts der Entwicklung der
letzten Jahre gerechtfertigt ist, gerade im Bereich der Wohnungswirtschaft. Das er-
staunt mich sehr. Denn man musste mit ein wenig offenen Augen zumindest aner-
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kennen, dass es durchaus die eine oder andere Fehlentwicklung mit hohen volks-
wirtschaftlichen Kosten gibt.

Die Frage ist, wer am Ende die Kosten bezahlt. Wir haben ein Standardmodell — das
sehen wir jetzt bei Banken und bei Staaten —, dass der Steuerzahler das tbernimmt.
Es ist Ihr gutes Recht, zu beschreiben, wie Sie das sehen. Aber meine Frage ist: Hal-
ten Sie es fur angebracht, das in einen allgemeinen Burokratieabbau und in markt-
wirtschaftlichen Fragestellungen einzubetten?

Daniela Schneckenburger (GRUNE): Ich habe zwei Fragen, einmal an Frau Sinz.
Ich will nur fir mich sicherstellen, Frau Sinz, dass ich das richtig verstanden habe.
Ich habe mitgenommen, dass Sie eine Skepsis gegenuber dem Instrument ,Zweck-
entfremdungsverordnung“ geauliert haben, Sie aber gleichzeitig darauf hingewiesen
haben, dass es natirlich eine sehr differenzierte kommunale Situation in Nordrhein-
Westfalen gibt. Das ist auch unsere Beobachtung.

Ich glaube schon, dass man an Indikatoren festmachen kann, wo Wohnungsmarkte
entspannt und wo sie angespannt sind, beispielsweise an der Mietpreishdhe, die vor
Ort erzielbar ist. In diesem Zusammenhang haben Sie auch gesagt, wenn, dann
muss ein differenziertes Vorgehen méglich sein. Das heil3t, wenn man sie als kom-
munale Satzungen gestaltet, missen die Differenzierungsmoglichkeiten enthalten.
Wirde man eine landeseinheitliche Satzung gestalten wollen, dann misste man
auch Differenzierungsmdoglichkeiten einbringen. — Ich entnehme Ihrem Nicken, dass
das so richtig verstanden ist.

Insofern mdchte ich gern eine Unterfrage anschliel3en. Sie haben auch gesagt — ich
will das fur mich noch einmal verifizieren —, dass die Wohnungswirtschaft in Nord-
rhein-Westfalen nach Ihrer Wahrnehmung von einer Zweckentfremdungsverordnung
nicht betroffen ist, weil sie Wohnungswirtschaft ist — wie der Name schon sagt — und
im Wesentlichen auf dem Markt mit dem Ziel auftritt, Mietwohnungsraum anzubieten.
Sie haben also die Betroffenheit eingeschrankt.

Zweiter Punkt. Herr Schettler, es ging mir wie dem Kollegen Ott. Ich muss gestehen,
im Gegensatz zu lhnen habe ich seit 2008 das Vertrauen in die Selbststeuerungs-
kraft der Markte komplett verloren. Skepsis war vorher schon angebracht, aber seit
2008 habe ich das Vertrauen verloren. Als jemand, die auch Mitglied in der Enquete-
kommission ist, die Sie vorhin benannt haben, muss ich das auch fir den Bereich der
Wohnungswirtschaft bzw. der Finanzinvestoren sagen. Auch da geht mir inzwischen
ein Stiick Glaubigkeit in die Selbststeuerungskraft des Marktes ab.

Sie haben sich sehr klar und dezidiert gegen jegliche Regelung gewandt und darauf
hingewiesen, dass die Kommunen keinerlei Interesse an einer Regelung haben kén-
nen. Insofern wirde mich interessieren, wie Sie einerseits die Stellungnahme der
Stadt Koln, andererseits die hier vorliegende schriftliche Stellungnahme des Deut-
schen Stadtetages bewerten, der ausdriicklich sagt: Wir hatten gern ein Steuerungs-
instrument, um Engpéssen in den Marktsegmenten in Nordrhein-Westfalen, denn
Engpasse bestehen, entgegenwirken zu kénnen.
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Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Gibt es weitere Fragen? — Das ist nicht der Fall.

Rolf Schettler (BFW, Landesverband Nordrhein-Westfalen e. V., Bonn): Mich traf
sozusagen der erste Vorwurf, dieses Wort ,Markt“ in den Mund genommen zu ha-
ben.

(Jochen Ott [SPD]: Falsch! Da haben Sie nicht richtig zugehort!)
Ich versuche, das in wenigen Worten zu beantworten.
Dass Fehlentwicklungen aufgetreten sind, das ist vollig untibersehbar.
(Jochen Ott [SPD]: Bitte fur das Protokoll: Das reicht mir schon!)

Nur die Schlussfolgerungen, die daraus gezogen werden, sind nicht zwingend eine
weitere Burokratisierung, eine weitere ordnungsrechtliche Kategorie, sondern man
kann durchaus das Regelwerk ein bisschen weiter fassen. Es sind Beispiele genannt
worden, auch von Herrn Schleicher, namlich freiwillige Vereinbarungen zwischen
Kommunen und Wohnungsunternehmen. Das sind durchaus Maflinhahmen, mit denen
man dort Einfluss nehmen kann. Ich glaube nicht, dass man mit diesem Gesetzent-
wurf hier etwas Gutes bewirkt.

Um auch die zweite Frage zu beantworten. Man muss doch nicht alles mit den Mit-
teln des Ordnungsrechts regeln. Das ist doch die entscheidende Frage. Naturlich gibt
es andere Moglichkeiten.

Wir haben auch die Sorge — das will ich ganz offen sagen, wenngleich uns das den
Vorwurf einbringen wird, wir wirden jetzt antikommunale Positionen vertreten —, dass
eine solche gesetzliche Erméachtigung, kommunale Satzungen fiur diese Regeln zu
schaffen, dann auch bei den vielen Gemeinden mit angespannten Haushaltslagen
einen neuen Geblhrentatbestand schafft.

Ich will das einfach nur andeuten als eine Sorge, die wir haben. Deshalb gebe ich
Ihnen recht. Ich bin verwundert — das ist meine Reaktion auf die Stellungnahme des
Stadtetags —, dass es so gesehen wird. Denn alle Kommunen — ich wiederhole
das —, mit denen wir zu tun haben, haben diesen Regelungen, die 2005/2006 abge-
schafft worden sind, nicht nachgetrauert, weil man auf der Ebene unterhalb des Ord-
nungsrechts ...

(Zuruf: Es fehlen ja Beweise!)

— Vielleicht kennen nicht alle die, die Sie meinen. Das mag sein. Ich berichte jetzt
aus dem, was ich personlich und wir in unserem Verband im Vorstand diskutiert ha-
ben. Da gab es nicht einen, der nun von einer Kommune berichten konnte, die die-
sem abgeschafften Instrumentarium nachgetrauert hat.

Im Ubrigen sind alle Argumente, die hier genannt worden sind, richtig. Es ist nicht
mehr das Problem, dass Wohnungen in Biroraum oder etwas Ahnliches umgewan-
delt werden, sondern das Gegenteil — das hat Herr Miksch auch tberzeugend darge-
stellt — ist der Fall.
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Noch einmal: Revitalisierung ist das Generalthema fir unsere Innenstadte, die tat-
sachlich der Aufmerksamkeit aller handelnden Akteure, der Wohnungswirtschaft wie
der Kommunen, bedirfen, und Revitalisierung braucht Flexibilitat. Ein solches Ge-
setz mit einem weiteren ordnungsrechtlichen Instrumentarium ist das Gegenteil von
Flexibilitat. Das ist eine weitere Regulierung mit einem hohen burokratischen Auf-
wand. Ich wiederhole das, auch wenn das nicht Gberall gern gehort wird.

Deswegen glauben wir, dass man mit weniger Regelungen mehr positive Energie,
mehr Investition in die Revitalisierung, aber auch in den Neubau, durchaus auch Er-
satzneubau, in den Innenstadten und in den Regionen, in denen angespannte Woh-
nungsmarkte vorherrschen, erzeugen kann, nicht durch ordnungsrechtliche Instru-
mentarien.

Roswitha Sinz (vdW Rheinland-Westfalen, Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Dusseldorf): Ich werde gern auf die
Nachfragen antworten, hoffe, dass ich die Antworten jetzt praziser formuliere.

Allgemein haben wir eine Skepsis gegen die Wiedereinfihrung der Zweckentfrem-
dungsverordnung, weil wir meinen, dass aus der Vergangenheit die Sicht der Renta-
bilitaiten und damit einhergehend der Umwandlungsdruck heute nicht mehr so gege-
ben ist, wie er in der Vergangenheit war. Dennoch mdchten wir nicht ausschliel3en,
dass es lokal vielleicht das eine oder andere Gebiet gibt, wo es angebracht ist. Ich
denke da zum Beispiel an Stadtteile, welche man mit den Begriffen ,Erneuerung” und
L2Aufwertung“ bezeichnet, die preismalig noch an einem unteren Level liegen. Ich
mochte das revitalisieren, und die sind gepragt von Uberwiegend preiswertem Wohn-
raum, dann bedarf es eines sehr differenzierten Konzepts, und dann kann es eintre-
ten.

Ich denke aber, solche Gebiete konnte nur die Kommune sehen, erkennen und wirk-
lich begrindet festlegen zu diesem Zweck. Deswegen unser Pladoyer fur das kom-
munale Satzungsrecht. Dies aus Sicht der Landesebene zu machen, da sind wir sehr
skeptisch.

Ich mochte es noch einmal wiederholen: Anhand des Indikatorenkatalogs, der die
Angebots- und Bedarfssituation und damit die raumlichen Gebietskulissen fiur die
Wohnraumfdrderung festgelegt hat, hat uns die Diskussion gezeigt — der existiert nun
zwei Jahre —, dass sehr haufig die drtlichen Marktverhaltnisse, die nicht so einfach in
,<angespannt und ,entspannt® zu differenzieren sind, nicht treffen, noch weniger,
dass sie innerhalb einer Stadt die verschiedenen Entwicklungen trifft. Deswegen un-
ser Pladoyer fir ein kommunales Satzungsrecht in diesem Fall.

Es ist richtig, dass die Wohnungswirtschaft in der Vergangenheit davon nicht betrof-
fen war, weil der Hauptzweck Vermietung von Wohnraum ist. Sie kdnnte aber zu-
kinftig mehr davon betroffen sein, nicht, weil sie in andere Nutzungen umwandeln
will, sondern weil das Thema ,Leerstand® ansteht. Ich habe in vielen entspannten
Marktsituationen mit zunehmendem Leerstand zu tun. Entweder komme ich zu dem
Schluss, ich muss die Wohnungen abreil3en, das heil3t, die Wohnungsanzahl verrin-
gern, oder ich versuche noch ein Konzept — wie gesagt: beispielhaft in Bochum-
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Hustadt —, durch Umnutzung in Gewerberaum zu revitalisieren. Fir beide Zwecke
brauche ich dann aber eine Zweckentfremdung, wenn die Kommune dann fur diesen
Teil diese Vorbehaltsatzung beschlie3t. Das kostet die Wohnungswirtschaft dann
Geld, das vielleicht fur andere MalRnahmen fehlt.

Dennoch: Weil wir sagen, wir kdnnen nicht den gesamten Wohnungsmarkt in seiner
gesamten Vielfalt in Nordrhein-Westfalen beurteilen — das sollen die Kommunen tun
—, widersetzen wir uns in diesem Fall nicht und sagen: Wenn Zweckentfremdungs-
verordnung sein soll, dann bitte mit kommunalem Satzungsrecht.

Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Gibt es weitere Fragen? — Dann gehen wir schon
zu Block Ill, und ich gebe Herrn von Grinberg vom Deutschen Mieterbund Nord-
rhein-Westfalen das Wort.

Bernhard von Grinberg (Deutscher Mieterbund Nordrhein-Westfalen, Dissel-
dorf): Meine Damen und Herren! Ich bin ein wenig verwundert, wenn hier gesagt
wird, das passt doch nicht in die Zeit. Ich glaube, es wird nicht ganz anerkannt, in
welchen Situationen die Stadte zum Teil sind. Wir haben eine Situation, dass wir eine
durchschnittliche Wohnkostenbelastung von 34 % und bei den sogenannten minder-
verdienenden Haushalten von 50 % haben. Das heil3t, wir sind jetzt schon dabei,
dass sehr viele Menschen in den Stadten kaum noch wissen, wie sie ihre Miete zah-
len sollen.

Gleichzeitig haben wir riesige Herausforderungen im Rahmen der energetischen
Modernisierung, im Rahmen des Altenumbaus, das heift, es wird noch sehr viel teu-
rer werden. Es wird deswegen auf jeden Fall Verdrangungstendenzen geben, weil es
in den Stadten diesen Wechsel geben wird, weil gebaut werden und es deswegen
noch teurer wird, es aber gleichzeitig immer mehr Menschen geben wird, die den jet-
zigen Grad der Einkommen gar nicht halten kénnen. Allein was die Rentenhaushalte
betrifft, wissen wir, dass die Renten in Zukunft erheblich geringer sein werden. Das
heil3t, wir haben gro3e Verteilungskampfe auf den Wohnungsmarkten.

Wir haben eine Situation, dass der Bestand an sozialen Wohnungen dramatisch zu-
rickgeht und gleichzeitig die Nachfrage nach Wohnungen bei den Wohnungsamtern
zumindest stagniert und hoher wird. Das ist die ja die Grundvoraussetzung.

Deswegen sind wir schon sehr dafur, dass man genau schauen muss. Was die
Zweckentfremdungsverordnung betrifft, so ist es nach wie vor so, jedenfalls in ganz
vielen Stadten, dass Gewerberaummieten nach wie vor Uber den Mieten von Woh-
nungen liegen. Das ist so. Sie brauchen sich nur die entsprechenden Mietspiegel an-
zuschauen. Deswegen ist es naturlich interessanter, an Gewerbe zu vermieten,
wenn man es kann, als Wohnungen zu vermieten. Aus diesem Grund ist es nach wie
vor so. Das ergibt sich jeweils aus dem Mietspiegel. Selbst wenn wir wegen ver-
schiedener Griinde vielleicht einen Uberhang von Gewerberaummieten — leider —
haben — Abschreibungsgriinde, bessere Verwaltungsmoglichkeiten —, weil Gewerbe-
flachen in der Regel groRere Flachen sind etc., gibt es gleichwohl den Druck.
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Wir sind der Auffassung, dass es schwierig ist mit kommunalen Satzungen, weil es,
wie Sie gerade gehdort haben, die Interessenvertreter naturlich auch auf lokaler Ebe-
ne gibt, erst recht. Unsere Erfahrung ist, dass es, wenn man es den Kommunen
Ubergibt — da geht es ja um die Interessen der Mieter, die moglicherweise aus Regi-
onen verdrangt werden, bzw. um die Mieter, die eine Wohnung suchen, die ein Ver-
mieter nicht freigibt, weil er sie aus welchem Grunde auch immer leer stehen lasst —,
dann massive Interessengegensatze gibt.

Deswegen bin ich der Auffassung, im Zweifel werden sich diese Interessen, die ge-
rade formuliert wurden, auch in der Kommune durchsetzen, dass die sagen: Das
wollen wir nicht; das geht auf unseren Geldbeutel. Wir méchten es gern so haben
wie bisher, moglichst ohne Regelung, um uns durchsetzen zu kénnen. Deswegen
sind wir sehr fur eine landesweite Regelung in den Gebieten mit erhdhtem Woh-
nungsbedarf. Das ist in der Vergangenheit auch definiert worden. Es gab Gutachten,
und dann ist das festgelegt worden. Es war nicht das Problem, dass man das festle-
gen kann, auch auf Landesebene mit entsprechenden Gutachten.

Wir haben dann immer folgende Situation gehabt. Bei einigen Stadten — Sie kdnnen
sich daran erinnern — im Ruhrgebiet war immer unklar, ob das eigentlich eine Stadt
mit erh6htem Wohnungsbedarf ist. Dariiber kann man sich streiten. Wir sind der Auf-
fassung, dass es bestimmte Regionen in einer Stadt gibt, die durchaus gefahrdet
sind, dass man sagt, in diesen Stadten, wo wir das nicht allgemein feststellen kon-
nen, sollen die Kommunen durchaus in der Lage sein, daftr bestimmte Regelungen
satzungsmalig hinzubekommen. Punkt eins.

Zweitens, Belegungsrechte. Es ist gesagt worden, 40 % der Menschen haben einen
Wohnberechtigungsschein. Gleichzeitig haben wir das Problem, dass bei den Woh-
nungsamtern die Leute Schlange stehen und sagen: Auf dem Wohnungsmarkt be-
komme ich aber nichts trotz 40 % Berechtigung. Ich bekomme nichts, weil ich viele
Kinder habe, weil ich Migrant bin, weil ich in einer Schuldensituation bin usw. Bei den
Kommunen gibt es ja Dringlichkeitslisten. Das wird nach Dringlichkeit untergebracht,
hoffentlich ohne Ansehen der Person, sondern nur im Rahmen ihrer Dringlichkeit.

Da ist es so, dass bei massiv abnehmenden Belegungsmdéglichkeiten und bei zu-
nehmenden Problemféllen die Rechte der Kommunen in diesem Bereich gestarkt
werden mussen. Sonst wird im Zweifel an erfolgreiche Akademiker vermietet, wo
man schon weil3: Wunderbar, das ist ein Mieter, von dem nicht in irgendeiner Form
ein Problem ausgehen wird. Deswegen nehme ich den. Was die Kommune dann mit
den Menschen tut, die dringend auf eine solche Wohnung angewiesen sind, auch
langfristig, das ist uns egal.

Deswegen sind wir sehr daftir, dass hier diese Erweiterung der Belegungsmoglich-
keit der Kommune geschaffen wird. Das ist dringend notwendig.

Als Beispiel nenne ich die Stadt Bonn. Wir haben 3.500 Leute, die eine Wohnung su-
chen, und inzwischen nur noch 7.000 Wohnungen, wo wir Belegungsrechte haben.
Sie kénnen sich vorstellen, was das bedeutet. Das nimmt pro Jahr um 600 Wohnun-
gen ab. Da kdonnen wir nicht nachbauen. Das heil3t, in ein paar Jahren haben wir
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Uberhaupt nichts mehr, was wir den Leuten anbieten kdnnen, und gleichzeitig haben
wir die Menschen, die dringend eine Wohnung nachfragen.

Punkt drei. Die Frage der Instrumente, was kann ich gegen Instandhaltungsmangel
tun, ist hier ganz wenig besprochen worden. Wir halten es fur gut, dass das vorgelegt
und erweitert wird. Unseres Erachtens muss es erweitert werden, zum Beispiel um
Aufziige, zum Beispiel um Schimmel, der immer wieder ein Streitpunkt ist — es ist je-
denfalls nicht erkennbar, ob Schimmel darin enthalten ist —, zum Beispiel um Bal-
kons. Entscheidend ist aber, dass diese Instrumente tatsachlich angewandt werden.

Ich sage mal von meiner Stadt Bonn, wo ich auch als Kommunalpolitiker damit zu tun
habe: Es wird von allen anerkannt, man misste eigentlich etwas tun. Aber das setzt,
um das machen zu kénnen, mehr Personal voraus, was der Kdmmerer nicht geneh-
migt. Das setzt mehr Gutachterkosten und die Bereitschaft voraus, sich gegebenen-
falls mit unangenehmen ,Heuschrecken® anlegen zu muassen. Das heildt, es ist viel
Arbeit. Wenn das alles freiwillig ist — ihr kdnnt das machen, musst es aber nicht —,
dann macht es auch keiner.

Das heil3t, es wird nur stark, wenn es dafur eine Verpflichtung gibt, auch fur die
Kommunen, die im Nothaushalt sind. Da kann nicht der Regierungsprasident sagen:
,lhr durft das alles nicht, weil wir ja wissen, welche katastrophalen Konsequenzen
das fur die kommunalen Haushalte hat, weil die Betroffenen oft Transferleistungs-
empfanger sind, fur die dann gezahlt wird. Die wohnen dann in miesen Wohnungen,
das wird alles noch von der Stadt bezahlt, und keiner kann etwas dagegen tun.

Deswegen sind wir in dem Bereich fur eine Verscharfung von ,kann“ weg zu ,muss*
oder ,soll“. Das ist flr uns ganz entscheidend.

Knut Unger (Mieterforum Ruhr e. V., Bochum): Sehr geehrter Herr Vorsitzender!
Sehr geehrte Damen und Herren! Auch wir bedanken uns fir die Einladung. Es gibt
eine schriftliche Stellungnahme. Ich kann allem, was mein Vorredner gesagt hat, zu-
stimmen. Wir sehen diesen Gesetzentwurf als einen ersten Schritt, den wohnungspo-
litischen Werkzeugkoffer, den es mal gegeben hat, schrittweise wiederherzustellen,
den Werkzeugkoffer, der in der letzten Wahlperiode massiv entleert wurde. Es geht
jetzt darum, schrittweise Instrumente wieder einzufuhren, die dort abgeschafft wur-
den, und naturlich zu sehen, dass man sie dabei modernisiert.

Hier wird eine LAsung fur nur zwei Probleme angeboten. Die Einfihrung einer kom-
munalen Satzungsvolimacht sehen wir genauso wie der deutsche Mieterbund, dass
es nicht zielfuhrend ist, wenn es darum geht, tatsachlich die Geltung dieser Regelun-
gen wieder in breitem Gebiet einzufiihren. Es klingt gut, weil es kommunale Voll-
machten gibt. Aber in der Praxis wird es dazu fihren, dass nur sehr wenige Kommu-
nen — es gibt ein paar Ausnahmen; sicherlich die Stadt Koln — solche Regelungen
einfihren werden. In der Flache wird nichts geschehen. Das heil3t, dieses Instrument
wurde ins Leere laufen. Deshalb pladieren auch wir daflir, dass es eine Gebietskulis-
se in beiden Féllen gibt.

Das heif3t nicht, dass nicht daran gearbeitet werden sollte, dass die Kommunen bei
der Umsetzung dieser Verordnung, dieser Zielsetzungen flexibler vorgehen kénnen.
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Aber das ist eine ganz andere Herangehensweise, als wenn man nur ein kommuna-
les Satzungsrecht schafft.

Wie auch Herr von Griinberg gesagt hat, die Anzahl und der Anteil der 6ffentlich ge-
bundenen Wohnungen nimmt im ganzen Landesgebiet rapide ab. Wie wir wissen, ist
in der Rheinschiene Wohnraum knapp und teuer. Aber wir haben auch im Ruhrgebiet
und in schrumpfenden Regionen Wohnungsmarktsegmente, die angespannt sind. Es
ist auch im 6stlichen Ruhrgebiet schwierig, zum Beispiel fir die wachsende Gruppe
der Altersarmen altersgerechte, fur sie bezahlbare Wohnungen zu finden. Es ist — je-
denfalls stellenweise — fur grél3ere Familien mit Migrationshintergrund schwierig, eine
angemessene bezahlbare Wohnung zu finden, die auch sozial integriert ist.

Auf diese Situation muss natirlich reagiert werden, weil der Wohnungsneubau mit
der Nachfrage nicht Schritt halten kann. Vor allen Dingen auch in den Schrumpfungs-
regionen ware es Unfug, zu viel Wohnungsneubau zu machen, wenn wir gleichzeitig
Leerstand haben. Es geht also darum, in dem Bestand massiv tatig zu werden, und
dafur brauchen wir Instrumente. Ein Instrument, das jetzt wieder teilweise eingefuhrt
wird, das die Zweckentfremdungsverordnung wieder ersetzen soll, dient dem Schutz
bestehender Mietwohnungen. Wir halten das auch weiterhin fur erforderlich. Das an-
dere Instrument dient der gerechten Verteilung des immer knapper werdenden 0Of-
fentlich gebundenen Wohnungsbestands. Das muss teilweise nach Dringlichkeit er-
folgen. Daflr braucht man die Voraussetzung einer solchen Verordnung.

Was wir in diesem Gesetzentwurf leider nicht finden, das sind die dringend erforderli-
chen Starkungen und Verscharfungen in der Wohnungsaufsicht. In den 80er-Jahren
war das mal ein grof3es Thema. Dann ist die Wohnungsaufsicht in vielen Kommunen
ein bisschen aus der Aufmerksamkeit entschwunden. Aber in den letzten Jahren gibt
es ein Revival in einigen Stadten, und das vor allem deshalb, weil die Geschaftsmo-
delle von Private Equity Fonds und anderen Finanzinvestoren dazu fuhren, dass wir
in bestimmten Bestanden eine massive Verscharfung von Instandhaltungsstaus und
Instandhaltungsproblemen haben.

Hier muss wirklich ganz dringend agiert und reagiert werden. Es gibt dafir die En-
quetekommission, die wir auch gefordert hatten. Da geht es unserer Auffassung
nach aber darum, sehr grundséatzlich dariber nachzudenken, wie man diesen Prob-
lemen Herr werden kann. Es gibt auf der anderen Seite einige dringend notwendige
Verbesserungen an der bestehenden Wohnungsaufsicht, die jetzt konsequent umge-
setzt werden sollte. Der Stadtetag hat in seiner Stellungnahme darauf aufmerksam
gemacht, auch die Stadte Koln und Dortmund.

Es geht zum einen darum, klarzustellen, dass auch bei Wohnungsleerstand mit den
Instrumenten der Wohnungsaufsicht vorgegangen werden kann, also in solchen Fal-
len auch Ersatzvornahmen und Anordnungen getroffen werden kénnen. Es geht
zweitens darum, dass im Fall von Zwangsversteigerungen oder Zwangsverwaltungen
Stadte, die eine Ersatzvornahme vorgenommen haben, sich dadurch refinanzieren
konnen, dass eine oOffentliche Last erklart wird. Sehr oft gehen die Stadte leer aus.

Wir sehen dringenden Handlungsbedarf vor allen Dingen in Kommunen mit Haus-
haltssicherungskonzepten oder gar mit Nothaushalten, dass die Uberhaupt diese
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Vorschriften, die jetzt in der Wohnungsaufsicht bestehen, anwenden kdnnen. Wir se-
hen leider in diesem Gesetzentwurf noch keinen Ansatz, da etwas zu verbessern.
Wir meinen, dass es nicht ausreicht, die Kommunalaufsicht zu bitten, dort mal ein
Auge zuzudricken, sondern dass tatsachlich, wie im Koalitionsvertrag von SPD und
Grinen angekundigt, so etwas wie Fonds geschaffen werden, die in diesen Fallen
eine Ersatzvornahme oder — das ist das grof3ere und weitere Thema — eine Auf-
fanglosung finanzieren kdnnen.

Wir meinen, dass diese drei Punkte, die ich jetzt genannt habe, eigentlich unmittelbar
zur Entscheidung anstehen und hier direkt diskutiert werden und in einen Gesetz-
entwurf einflieen kdnnen und es nicht in die Enquetekommission muss. Das gilt
auch fur Verbesserungen an den jetzigen Regelungen, die doch baldmdglichst erfol-
gen sollten.

Das ware einmal die Prazisierung der Aufgaben der Wohnungsaufsicht im Sinne ei-
ner Daseinsvorsorge und nicht nur einer Gefahrenabwehr. Dazu ist es erforderlich —
wie Herr von Griinberg gesagt hat —, einige Begriffe dort zu prazisieren. Wir meinen
zum Beispiel, dass der Schimmel ein wichtiges Problem in sehr vielen vernachlassig-
ten Wohnungsbestanden ist. Es ist nicht in jedem Fall eine Wanddurchfeuchtung. Es
gibt Probleme fur manche Stadte, bei massivem Schimmelbefall vorzugehen, wenn
keine massive Wanddurchfeuchtung vorliegt. An so einem Punkt miusste zum Bei-
spiel in dem Gesetz nachgebessert werden. Wir sehen auch nicht, dass das unbe-
dingt langatmig in der Enquetekommission diskutiert werden muss.

Ganz wichtig ist fur einige Stadte, unter anderem fur Dortmund, dass wir zu einer Fi-
nanzierung von Auffanglésungen solcher Wohnungsbestande kommen, die von ihren
Eigentimern, meistens kleinere Private Equity Fonds oder Ahnliches, so herunter-
gewirtschaftet wurden, dass keine Zukunftsperspektive mehr vorhanden ist. Auch da
gehen wir davon aus, dass Anderungen in der Wohnungsraumférderung erforderlich
werden, um so etwas zu machen.

Wir glauben auch, dass Uber die Wohnraumforderung intensiv diskutiert werden
muss, um den Herausforderungen der Zukunft Gentige zu tun, gerade die energeti-
sche Nachbesserung oder die Anpassung des Wohnungsbestands an die veranderte
demografische Entwicklung. Deshalb hatten wir es natirlich sehr gern, dass der Pri-
mat der Politik Uber die Wohnraumforderung und dber diesen Instrumentenkoffer
wiederhergestellt wird. Da sehen wir — wie gesagt — in diesem Gesetzentwurf an zwei
Punkten kleine erste Schritte in die richtige Richtung, aber der gro3e Wurf — wie an-
gekiindigt — im Sinne der Wiederherstellung des Primats der Politik Gber die Wohn-
raumforderung, die in die NRW.BANK integriert wurde, ist das noch nicht.

Wolfgang Kiehle (WohnBund-Beratung NRW GmbH, Bochum): Herr Vorsitzen-
der! Meine Damen und Herren! Ich habe jetzt die wenig dankbare Aufgabe, sehr viel
von dem, was Sie in der letzten Stunde gehort haben, zum Teil zu wiederholen.

Wir mussten in den letzten Jahren — dartber besteht nach meiner Wahrnehmung ein
breiter Konsens — die Wohnungsmarktsituation, zum Beispiel in Nordrhein-Westfalen,
aber auch Uber Nordrhein-Westfalen hinaus, immer differenzierter beschreiben. Wir
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haben unterschiedliche Wahrnehmungen, unterschiedliche Ist-Zustédnde, und die
Entwicklungstendenzen in den Regionen Nordrhein-Westfalens gehen weiter ausei-
nander. Wir haben zum Teil divergierende Entwicklungen in den Landesteilen.

Das macht aus meiner Sicht erforderlich, dass das gesetzliche Instrumentarium not-
wendigerweise in seiner Anwendung differenziert werden muss. Das kann man ein-
mal tun, indem man ein Landesgesetz macht, das versucht, auf diese Differenzie-
rungen Riucksicht zu nehmen — das halte ich bei den Themen, um die es hier geht,
fur wenig hilfreich, fir wenig zielfUhrend —, oder man muss den Weg gehen, Ent-
scheidungskompetenzen auf die Kommune zu verlagern, was angesichts der Situati-
on und der Kenntnisse der Kommunen vor Ort, was den Wohnungsmarkt angeht,
auch nicht die schlechteste Losung ist.

Insofern finde ich den politisch strategischen Ansatz — will ich mal sagen —, hier die
Entscheidungskompetenz auf die Kommune zu verlagern, sowie die Situation und
die zielgenaue Anwendung der hier in Rede stehenden Instrumente vollkommen rich-
tig.

Man darf jetzt mit der Einflihrung dieser beiden Instrumente — man kann auch sagen:
der Wiedereinfihrung, zumindest der Zweckentfremdungsverordnung — nicht den
Fehler machen zu sagen: Ja, das sind jetzt die Superinstrumente, mit denen wir
Wohnungsmarktprobleme sehr deutlich erkennbar 16sen kdnnten.

Frau Sinz hat richtigerweise darauf hingewiesen, der Leerstand hat andere Ursa-
chen, als wir es aus den 80er-Jahren kennen. Das heil3t, auch andere Instrumente,
wie sie in den 80er-Jahren angewandt worden sind, werden jetzt bei ihrer Anwen-
dung weniger erfolgreich sein. Ich will nicht sagen, dass sie gar nicht erfolgreich sein
werden, aber sie werden weniger erfolgreich sein.

Deswegen warne ich davor, wenn diese Instrumente jetzt Gesetzeskraft erlangen
werden — davon kann man wohl ausgehen, jedenfalls in den Grundziigen —,die Er-
wartungen, die an diese gesetzlichen Anderungen gestellt werden, zu hoch zu
schrauben. Sonst ist die Enttauschung in einigen Jahren umso grof3er.

Ich mdchte mich der Meinung von Herrn Schettler anschlie3en, dass ich genauso
wie er sehe, dass es sehr unbestimmte Rechtsbegriffe in den neu vorgeschlagenen
Regelungen gibt, wo ich beflirchte, dass, bis es einmal wasserdichte Satzungen zu
dem einen oder anderen gibt, die flinf Jahre Befristung l&angst abgelaufen ist.

Hier mochte ich an die den Gesetzentwurf tragenden Fraktionen appellieren, mit ih-
rem juristischen Sachverstand praziser, wasserdichter zu formulieren, klarere Vorga-
ben, klarere Definitionen zu machen, damit die Satzungen nicht Gberwiegend oder
ausschlie3lich zum Richterrecht werden. Ich glaube, damit ware niemandem gehol-
fen, weder den Kommunen, die es aus gutem Willen machen wollen, noch denjeni-
gen, die es dann als Betroffene mit guten juristischen Argumenten verhindern wollen.
Ich glaube, das ware ein sehr unzweckmaniges Vorgehen. Hier bitte ich die Fraktio-
nen, die das tragen — vielleicht auch alle Fraktionen; das kénnen andere auch ma-
chen —, noch einmal dariiber nachzudenken, wie das Instrumentarium juristisch bes-
ser gefasst werden kann.
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Bei der Zweckentfremdungsverordnung ist gefragt worden, ob man so etwas wie Ab-
standszahlungen akzeptiert. Ich wirde das nicht akzeptieren wollen. Wenn man
schon dieses Instrument auf die Kommune, auf zu definierende Satzungsgebiete,
herunterzoomt, dann bitte aber auch anwenden. Da, wo man es nicht anwenden will,
nimmt man eben eine Siedlung, einen StralRenzug, ein Quartier oder was auch im-
mer aus dem Satzungsgebiet. Das ist einfach ein widersprichliches Instrument.

Dann muss man es — das Beispiel Bochum-Hustadt ist nicht ganz untypisch; es ist
nicht alles, aber es ist nicht untypisch — entweder tun und muss sagen, okay, ihr
misst jetzt daftr zahlen — fliel3t von der Kommune ja auch eine Menge in ein solches
Projekt zuriick —, oder man lasst es sein. Ich finde, das ware ein besseres Vorgehen.

Bei den Mieterbenennungsrechten sehe ich in der Tat ganz besonders rechtliche
Schwierigkeiten, das umzusetzen, weil man damit, wenn man es auch auf die Altbe-
stande anwenden will, doch einen sehr weitgehenden Eingriff in die Eigentimerrech-
te implementiert. Das muss, glaube ich, auch sehr wasserdicht gestaltet werden. Ich
hatte schon grundsatzlich darauf hingewiesen. Ich kann mir nicht vorstellen, dass
man so etwas machen kann, ohne dass eine Kommune eine differenzierte und lang-
jahrige Wohnungsmarktbeobachtung macht, dass man sagen kann, man hat hier ei-
ne Warteschlange im Wohnungsamt, die so und so lang ist, die man ansonsten nicht
versorgen kann, damit die Anwendung eines solchen Instruments rechtlich tlberhaupt
gefasst werden kann.

Auch hier noch einmal der Wunsch an die den Entwurf tragenden Fraktionen, zu pra-
zisieren, wann diese Mieterbenennungsrechte nach 8§ 17 Abs. 4 angewandt werden
durfen, angewandt werden sollen, und hier klarer zu sagen: Das sind die sachlichen
Voraussetzungen, die gegeben sein missen, zum Beispiel Wohnungsmarktbeobach-
tung, Warteschlange am Wohnungsamt und anderes mehr. Ich glaube, sonst wird in
diesem Bereich gar nicht viel passieren.

Zu Frage sieben mdochte ich mich gern noch auf3ern: Sind die hier vorgeschlagenen
Instrumente so etwas wie ein Gegengift gegen ,Heuschrecken“? Ich wirde sagen:
Nein, es ist Uberhaupt kein Gegengift gegen ,Heuschrecken®. Gegen dieses Gift sind
diese ,Heuschrecken® resistent. Das wird nicht passieren. Die Hurden, die schon in
den alten Regelungen vorhanden waren, sind so hoch. Wenn man sich diese Woh-
nungen auch nur teilweise ein bisschen vorstellt, miisste man sagen, sie sind eigent-
lich unbewohnbar, jedenfalls nicht im ganzen Jahr bewohnbar.

Von daher sind das nicht die Thematiken, mit denen ,Heuschrecken® zu Leibe ge-
rickt werden koénnte. Auch das gehort fur mich in dieses ,Herunterkochen® der Er-
wartungen an die Anderungen dieses Gesetzes. Das wird nicht funktionieren. Hier
muss man — das ist mir wichtig — die Diskussion auf die Fil3e stellen. Wenn wir et-
was gegen ,Heuschrecken® machen wollen, dann missen wir genauer schauen: Wie
geht das, und sind das Instrumente, die wir wollen, die wir moglicherweise finanzie-
ren kénnen, oder ist das Spiel sozusagen verloren? Das zuzugeben, ist nichts
Schlimmes.

Aus meinen Ausfiihrungen, dass ich Umsetzungs- oder Anwendungsprobleme sehe,
folgt fur mich als Erganzung zu dem hier vorgeschlagenen Entwurf, zumindest eine
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ausgiebige Beratungskapazitat fir die Kommunen bereitzustellen, die es tun wollen.
Herr Schleicher wird das wahrscheinlich nicht brauchen; das macht die Stadt Kalin.
Andere groRBere Stadte und Grof3stadte tun das auch. Aber es gibt eine Menge
Kommunen, von denen ich vermute, dass sie nicht in der Lage sind, dieses Instru-
ment anzuwenden. Von daher sollte es auch Aufgabe sein, dies zu tun.

Weil sich dieser Kreis hier ein bisschen uneins dartber ist, wie das wirkt, ob das in
die richtige Richtung wirkt, ob es nicht Instrumente aus vergangener Zeit sind, die
sowieso nichts mehr bringen, sollte dem Landtag nach funf Jahren einfach mal be-
richtet werden: Welche Kommunen haben tberhaupt solche Satzungen gemacht?
Wie viele davon sind gerichtsfest geblieben? Wie viele Wohnungen sind damit Gber-
haupt in die Malinhahmen gekommen? Damit kann man nach funf, sechs Jahren se-
hen, was das Gesetz gebracht hat. Ich glaube, dann haben wir alle ein bisschen
mehr Empirie.

Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Dann sind wir mit dem Block Ill durch. — Herr Ott
hat sich schon gemeldet.

Jochen Ott (SPD): Ich habe eine Frage an Herrn Unger. Wenn ich das richtig sehe,
steht in Ihrer Beantwortung zu Frage vier, dass Sie — wie eben vorgetragen — die
landesweite Regelung in Form einer Verordnung einer direkten gesetzlichen Rege-
lung beflrworten, die unabhangig vom derzeitigen politischen Willen die Gebietsku-
lisse fur die Geltung der Verordnung allein nach objektiven Kriterien des Wohnungs-
marktes festlegt.

Wenn hier mehrfach angesprochen worden ist, dass die Kommunen sozusagen den
besseren Uberblick vor Ort haben, wie sollte aus lhrer Sicht eine landesweite Rege-
lung aussehen, die den Sachverstand von vor Ort aufgreift und trotzdem lhrem An-
spruch nachkommt, tatsachlich die Instrumentarien landesweit zu starken? Haben
Sie sich dazu genauere Gedanken gemacht?

Knut Unger (Mieterforum Ruhr e. V., Bochum): Erst einmal bezweifle ich, dass alle
Kommunen tatsachlich besser tGber den Wohnungsmarkt Bescheid wissen als das
Land mit seiner Wohnungsmarktbeobachtung, zum Beispiel der WFA. Es gibt natlr-
lich Stadte, die ein ausgebautes System der kommunalen Wohnungsmarktbeobach-
tung haben und die viele Fragen beantworten kdnnen. Andere Stadte haben das
nicht. Das sind vielleicht kleinere Stadte oder in der Frage weniger engagierte Stad-
te. Das heil3t nicht automatisch, dass der Wohnungsmarkt dort sich gro3 unterschei-
det oder besser ware.

Um solche eigentlich nicht zu begriindenden Unterschiede in der Regelung in den
einzelnen Territorien zu vermeiden, ist es unbedingt erforderlich, dass wir landeswei-
te Regelungen haben, um festzusetzen, welche Gebiete grundsatzlich unter diese
Verordnungen fallen sollen. Es sind ja zwei verschiedene Verordnungen. Aber das ist
nicht der Ansatz in diesem Gesetz.
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Wenn man das wollte, dann misste man ein anderes Gesetz machen. Da stellt sich
ubrigens nicht die Frage nach den Kriterien oder Indikatoren einer angespannten
Wohnungsmarktlage in den einzelnen Kommunen oder sogar in den einzelnen Stadt-
teilen. Ich sehe es genauso, dass dieser unbestimmte Rechtsbegriff — das wird eine
Auseinandersetzung in den Kommunen, die solche Satzungen wollen — tatsachlich
eine endlose Auseinandersetzung vor Gericht nach sich ziehen wird. Im Prinzip walzt
hier das Land die Verantwortung oder die Aufgabe der Festlegung der Gebietskulis-
se auf die Kommunen ab, die dann das Risiko tragen. Schwéchere Kommunen, zum
Beispiel mit schwieriger Haushaltslage oder mit umstrittener Wohnungspolitik, wer-
den das nicht tun. Ich sage noch einmal: Deshalb werden wir kaum Stadte haben,
die von diesen Satzungsvollmachten Gebrauch machen werden.

Ein vollig anderer Gesetzentwurf wiirde bedeuten, dass die Gebietskulisse festgelegt
werden muss. Die muss dann natirlich auch gerichtsfest sein. Es ist dann Aufgabe
des Landes, dafur zu sorgen. Man kann auf die Wohnungsmarktbeobachtung zu-
rackgreifen. Unter dieser Voraussetzung kann ich mir vorstellen, dass man in beiden
Fallen und in anderen Fallen Mdglichkeiten schafft, dass die Kommunen diese lan-
desweiten Regelungen differenziert anwenden, indem sie bestimmte Ausnahmen er-
teilen, in denen dafur dann Indikatoren und Kriterien geschaffen werden, wann wir
Ausnahmen erlauben.

Dadurch kann auch die Stadtentwicklung genauer gesteuert werden. Wenn ich ein
ganzes Stadtgebiet unter einer solchen Verordnung habe und gezielt Ausnahmen
machen kann, dann kann ich auch dort, wo eine Umnutzung in Gewerberaum er-
winscht ist, diese Ausnahmen zulassen. Dann habe ich tatsachlich eine gezielte
Wirkung, die ich beobachten kann.

Wir sind daflr, dass es eine mdoglichst weitgehende Regelung gibt, von der dann
Ausnahmen diskutiert werden und politisch beschlossen werden kdnnen.

Jochen Ott (SPD): Dann schlief3t sich die Frage an Herrn Kiehle an. Sie haben ge-
sagt, Sie glauben, dass Herr Schleicher das in Kéln hinbekommt, aber viele Kommu-
nen Uberfordert sind und Unterstitzung brauchen.

Herr Kiehle, sind Sie mit mir der Auffassung, dass, wenn ein solches Unterstut-
zungssystem aufgebaut werden kann, das Land dies besser allein machen kann und
die Kommunen einbezieht, weil die Burokratie — wenn wir beim Kollegen Schettler
bleiben — die gleiche ist?

Knut Unger (Mieterforum Ruhr e. V., Bochum): Herr Ott, ich bin nicht mit Ihnen
dieser Auffassung. Denn die Kommunen sollen durchaus diese Diskussion flhren,
sollen gebietsscharf festlegen, wo sie es machen wollen, und diese Satzung dann
anwenden.

Eine landesweite Anwendung fuhrt dazu, dass die sachlichen Voraussetzungen, die
Gebiete mit erhéhtem Wohnungsbedarf — wie immer man das prazisiert —, klar defi-
niert werden mussten. Man kommt aus dieser Problematik tGberhaupt nicht heraus,
sondern kommt in ein viel groReres Problem, weil dann fir die Stadte, die sozusagen
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aufgrund einer allgemeinen Analyse des Wohnungsmarkts erst einmal infrage kom-
men, sehr differenziert beschrieben werden muss, wo es geht und wo nicht.

Fur Nordrhein-Westfalen halte ich das fur eine nicht sinnvoll zu l6sende Aufgabe.
Dann wuirde ich auch denen recht geben, die sagen, dass das dann ein ziemlich
grof3er burokratischer Aufwand ist.

Ich bin auch politisch der Meinung, dass man den Kommunen diese Verantwortung
geben sollte. Auch in den Kommunen wird sich dann, wenn das Instrumentarium an-
wendungstauglich gemacht wird, eine Diskussion ergeben: Wo machen wir das?
Nehmen wir die Hustadt — ich bleibe bei dem Beispiel Hustadt — heraus? Machen wir
nur ein paar StraRenziige an der Seite? Da, wo das Gewerbe hin soll, nehmen wir es
heraus. Es wird eine Diskussion darlber geben, die ich auf jeden Fall fir produktiver
hielte, als wenn diese Diskussion hier im Landtag stattfinden wirde, mal abgesehen
davon, dass sie im Landtag nicht stattfinden kann. Jedenfalls ware der Ausschuss in
der Legislaturperiode zeitlich ein bisschen tberfordert.

Insofern finde ich gut, wenn Sie sagen, dass Sie auf die kommunale Ebene gehen
wollen. Wenn das Instrument tauglich gestaltet wird, wird es eine eigene Bewe-
gungskraft entfalten, und es wird auch zu Diskussionen in der Kommune fihren.

Jochen Ott (SPD): Ich habe noch eine letzte Frage. Wenn Sie — zu Recht — sagen,
dass man das im Landtag nicht im Einzelnen diskutieren kann, so hat der Landtag
durchaus durch Exekutive Moéglichkeiten, sozusagen Dinge zu steuern. Das ware
auch eine denkbare Variante.

Muss man nicht auch zu Rate ziehen, dass es zum Beispiel in bestimmten Méarkten
das Problem gibt, dass beispielsweise, wenn eine Kommune wie Kdln, um beim Kol-
legen Schleicher zu bleiben, ein Problem angeht, aber die kleinen Kommunen drum
herum andere Losungen finden, die Kommunen in einem Wohnungsmarkt gemein-
sam gesehen werden?

Beispiel: Kleine Kommunen um Koln herum beschliel3en, wir wachsen nicht mehr,
wissen aber durch die Landesbetrachtung, dass in der Rheinschiene zwischen Kéln
und Bonn — Herr von Griinberg hat davon gesprochen — Wachstum stattfindet. Das
heil3t, es wird da definitiv mehr Einwohner geben. Wenn kleine Kommune um die
GroR3stadte herum sagen, das sie nicht mehr wachsen, das heil3t, dass sie nicht
mehr ausweisen, sondern so grof3 bleiben, weil sie es nicht anders hinbekommen,
hat das Konsequenzen fir die Oberzentren, weil das die Einzigen sind, die durch
Nachverdichtung eventuell dazu kommen kdnnen.

Jetzt sind wir noch nicht so weit und haben — wie in anderen Bundeslandern oder im
Aachener Raum — Regios, die schon zusammen denken. Das misste dann kommu-
nal regional entschieden werden, weil es eng zusammenhangt.

Aber wenn es so etwas nicht gibt und das Bundesland so grol3 ist, welche Zwischen-
ebene haben wir, um solchen Phanomenen zu begegnen? Wir wissen Uber die Be-
obachtung, die es im Land gibt, natirlich sehr genau, was wachsende und was
schrumpfende Regionen in Nordrhein-Westfalen sind. Darauf hat Kollege Unger zu



- 61 -

Landtag Nordrhein-Westfalen - 27 - APr 15/241
Ausschuss fur Bauen, Wohnen und Verkehr 28.06.2011
16. Sitzung (6ffentlich) schm

Recht hingewiesen. Die Frage ist: Wie ist diese Zwischenebene zu sehen, die tUber
die Interessen einzelner Kommunen hinausgeht?

Wolfgang Kiehle (WohnBund-Beratung NRW GmbH, Bochum): Herr Ott, das
Problem haben Kommunen der Regionen, die sich unterschiedlich entscheiden, wie
sie sich entwickeln wollen. Das haben Sie richtig beschrieben. Ob es eine Aufgabe
ist, dieses Problem zu I6sen, indem man den einen zu dem anderen bewegt, will ich
dahingestellt lassen.

Mein Argument ist, dass mit den beiden Regelungen, die Sie hier &ndern wollen,
dem 8§ 17 und dem 8§ 40, Sie dieses Problem, das Sie beschrieben haben, gar nicht
in den Griff bekommen. Ich wiederhole es: Dann wird die Erwartungshaltung an die-
se beiden Kleinstinstrumente vollig Uberzogen. Sie bekommen die unterschiedliche
Entwicklung mit einer Zweckentfremdungsverordnung in Koéln nicht geregelt. Habe
ich Sie da falsch verstanden?

(Zuruf von Jochen Ott [SPD])
— Nein. Das habe ich nicht gesagt. So habe ich das nicht wiedergegeben.

Jochen Ott (SPD): Aber dieses Gesetz, das hier vorgelegt worden ist, diskutieren
wir ja hier! Das ist nicht dazu da, die Welt zu retten. Frau Schneckenburger hat zu
Recht darauf hingewiesen, dass es eine Enquetekommission gibt — zum Leidwesen,
wie es Herr Unger beschrieben hat —, die sich vorgenommen hat, bestimmte Grund-
satzfragen zu klaren. Wir missen im Zusammenhang mit der Wohnraumférderpolitik
— da hat Herr von Griinberg die Rahmenbedingungen aus Mietersicht genannt — sehr
grundsatzlich die Frage der Wohnungspolitik in NRW angehen.

Das sind jetzt konkrete Instrumente, die im Koalitionsvertrag beschrieben sind, die in
die Umsetzung kommen. Jetzt geht es um die Frage: Wie werden die umgesetzt?
Dazu dient die Befragung.

Der erste Teil der Darstellung war: Wenn tberhaupt, dann die Kommunen, weil die
naher dran sind. Herr Unger sagt: Besser wére es aber, das landesweit zu regeln.
Ich frage jetzt: Kann es bei diesen Instrumenten nicht sinnvoll sein, oder misste es
nicht eigentlich eine Ebene dazwischen geben, weil Wohnraumbetrachtungen nicht
nur kommunal, sondern regional zu betrachten sind? Ist da nicht das Land im Sinne
von Herrn Unger der richtige Player, nur mit dem Problem, dass das Bundesland
Nordrhein-Westfalen deutlich grof3er ist als andere Bundeslander? Ich frage nur, was
die Instrumente und die Zwischenebene angeht.

Wolfgang Kiehle (WohnBund-Beratung NRW GmbH, Bochum): Wenn Sie da ei-
ne Zwischenebene schaffen konnen, kénnte man daruber diskutieren. Aber wir ha-
ben diese Zwischenebene nicht.

(Jochen Ott [SPD]: Das reicht mir! Danke!)
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Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Jetzt habe ich gesehen, dass die Sachverstandi-
gen alle gern noch etwas sagen wollen. Da wir bei der Anhérung etwas lernen wol-
len, denke ich, ware es gut, wenn wir eine zweite Runde machen, wo die Sachver-
standigen die Moglichkeit haben, zu den Ausfuhrungen, die sie haben verfolgen kon-
nen, noch einmal Stellung zu nehmen.

Michael Schleicher (Amt fir Wohnungswesen der Stadt Koln): Ich bin hier der
einzige kommunale Vertreter der Sachverstandigen und fihle mich etwas ,platt ge-
redet, was wir alles kénnen und nicht kénnen. Das tut manchmal weh. Ich glaube,
dass wir schon mehr kénnen und mehr Verantwortung tragen.

Ich sage das jetzt immer unter dem Aspekt, dass ich seit vielen Jahren auch Mitglied
in der Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsamter Nordrhein-Westfalen bin. Ich will
deutlich sagen, dass wir ziemlich einer Meinung sind, schon in der gesamten Ver-
gangenheit, dass wir diese Instrumente brauchen. Deswegen auch die klare Position
des Stadtetags dazu.

Frau Sinz sagt, dass es in der alten Zweckentfremdungsverordnung, fiir die ich auch
schon zustandig war, ganz andere Rahmenbedingungen gegeben hat. Tatsachlich
hat sich alles gewaltig verandert. Deswegen pladiere ich jetzt auch wieder dafir, so
etwas zu machen.

Ich habe immer von Klammer geredet. Ich will gar nicht diese ordnungsbehdérdliche
Regelung. Denn ich habe Uberhaupt kein Problem, allen, die hier sitzen, zu glauben,
dass wir kooperativ zusammenarbeiten. Aber so ist die Welt nicht mehr.

Ich habe gerade eine Liste erstellt, eine DIN-A-4-Seite mit Schriftart Arial 12 ge-
schrieben immer fur ein Unternehmen — Namen zum Teil nicht mehr aussprechbar —,
die mit uns gar nicht mehr reden. Es sind nicht die ,Braven®, die mit uns Kooperatio-
nen machen, sondern es ist eine ganz andere Welt.

(Jochen Ott [SPD]: Ich liebe diesen Markt! Diesen Markt kann es
nicht geben!)

Deswegen missen wir jetzt starker fordern, dass wir die Leute wieder an den Tisch
bekommen, moglicherweise mit solchen Mitteln, hoffentlich nur als Klammer, weil wir
kooperativ sein wollen. Aber viele sind nicht mehr dabei. Da braucht man auch An-
satze dieser neuen Form. Deswegen sind wir ganz klar daftr. Wir sind auch dafur,
Kooperationen und nicht zwangsweise Wohnungsbelegungen zu machen. Denn
wenn die Halfte der Kdlner berechtigt ist, dann brauche ich nicht derjenige zu sein,
der entscheidet, wer die erste Wohnung bekommt, sondern ich schaue mir gezielt
nur noch die an, die keiner mitnehmen will. Aber wir brauchen die Klammer bei der
Belegung, sonst reden viele nicht mehr mit uns.

Die zweite Klammer brauchen wir bei der Zweckentfremdung, weil sonst viele weg-
laufen, die mit uns tberhaupt nicht mehr reden und andere wirtschaftliche Interes-
senlagen verfolgen. Da geht es nicht nur um die Burogebaude. Das ist sehr unter-
schiedlich. Da ist der Markt extrem anders. Das kdnnte man noch differenzieren.
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Es geht nicht um die einzelne Zweckentfremdung. Es geht in der Sudstadt in Kdln,
wovon Frau Sinz gesprochen hat, eher darum, dass es sich inzwischen Leute leisten
kénnen, die Wohnungen leer stehen zu lassen, weil sie es nicht mehr nétig haben,
sich mit Mietern oder einem Gewerbetreibenden auseinanderzusetzen.

Alles das sind Dinge, bei denen wir — zumindest oberpolitisch — deutlich machen
mussen, dass wir das alles nicht wollen. Leider geht es nicht anders, weil eben die
Player, die immer brav an unserem Tisch sitzen, immer kleiner werden und wir sie
zum Teil nicht mehr finden, schon gar keine Adresse mehr haben.

Hartmut Miksch (Prasident der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen): Ich
will versuchen, es kurz zu machen. Nachdem ich die anderen Argumente gehoért ha-
be, will ich noch einmal deutlich sagen: Ich habe das Geflihl, man versucht, ein Prob-
lem mit Mechanismen zu losen, die nicht zum Ziel fihren werden. Ich stimme Herrn
von Grlnberg in seiner Analyse der Probleme, die es gibt, zu.

Wir haben ein ganz anderes Problem. Wir verlieren seit Jahrzehnten Belegungsbin-
dungen. Wir bauen zu wenige Wohnungen mit dem Ergebnis, dass wir einen Mangel
an Wohnraum haben, dass solche Gruppen — ich will deutlich sagen: das sind nicht
nur diejenigen, die keiner haben will —, die einen Wohnberechtigungsschein und die
Berechtigung fir eine Sozialwohnung haben, keine Wohnung bekommen. Dieses
Problem I6st man nicht, indem man Zwangsmittel in bestimmten Bereichen ausubt,
sondern man |ost sie damit, dass man das Angebot verbreitert, das heil3t mehr Bele-
gungsbindungen entweder einkauft oder — noch besser — Wohnungen daftr baut.
Denn die hatten den grof3en Vorteil, dass sie fur alte Menschen geeignet wéren, da-
mit sie darin alt werden kénnen. Ich will noch einmal nachdrticklich sagen, die Prob-
lematik ist eine andere.

Zu der Frage kommunal oder landesweit. Ich verstehe Herrn Unger, der méglicher-
weise eine andere Interessenslage hat. Ich bin aber davon Uberzeugt, dass eine
kommunale Regelung die richtige ist, weil sie eher zielfihrend sein wird als eine
Pauschale tber das ganze Land verteilt, selbst wenn sie differenziert wird.

Ich bin auch nicht der Meinung, dass man die kommunale Mitverantwortung auf3en
vor lassen kann; sie muss dort verankert sein. Insofern muss der vorrangige Weg
sein, zu Ubereinkiinften zu kommen, mit denen man Wohnungen vor Ort vorhalt, so-
dass man diese Probleme |6st. Das wird moglicherweise ein besseres Ergebnis ge-
ben.

Unsere Sorge ist, dass diese wenigen Regelungen, die jetzt in diesem Gesetz ste-
hen, die moglicherweise einen beschrankten Wirkungsgrad haben, in der Offentlich-
keit bei denen, die méglicherweise Sozialwohnungen bauen oder sich mit entspre-
chenden Bindungsuberlegen treffen, kontraproduktiv sind. Das ware sicherlich die
schlechteste Auswirkung, die ein solches Gesetz haben kann.

Roswitha Sinz (vdW Rheinland-Westfalen, Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Disseldorf): Ich moéchte auf drei
Punkte eingehen. Ich knupfe an das an, was Herr Miksch zuletzt gesagt hat.
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Ich denke, dass — ich habe das Beispiel Koln nattrlich wieder vor Augen — das posi-
tive Image, das die Stadt Koln, speziell das Wohnungsamt, zum Thema ,sozialer
Wohnungsbau® in den letzten Jahren erreicht hat, durchaus mit Werbekampagnen —
ich erinnere mich an einige mit grof3en Plakaten —, zusammenhangt, dass diese In-
strumente bei Wiedereinfiihrung ein negatives Signal erzeugen gegenuber einem
positiven Image, das man die letzten Jahre muhevoll aufgebaut hat, welches zu posi-
tiven Ergebnissen beigetragen hat. Ich gebe offen zu, dass ich da zwei Seelen in
meiner Brust habe.

Ich weil3 aus eigener Sanierungspraxis, dass manche Instrumente im Hintergrund als
sogenannte Drohgebérden geholfen haben, mit bestimmten Gruppen Verhandlungen
fuhren zu kdnnen, die ich vorher nicht fihren konnte. Auch das will ich nicht leugnen.
Deswegen noch einmal: Verantwortungsvoller Umgang, kommunales Satzungsrecht
— ich traue den Kommunen zu, dass sie das machen — und weiterhin das positive
Image all denen gegenuber, die in den sozialen Wohnungsbau investieren, damit sie
das auch weiterhin tun werden. Wir brauchen mehr Wohnungen.

Ich denke, auch die Fragestellung regional landesmafige Bestimmung trifft nicht
ganz die Begrindung, warum der Mieterbund das ablehnt. Jedenfalls habe ich sehr
aufmerksam die lange Stellungnahme von Herrn von Grinberg gelesen. Dass er es
nicht bei den Kommunen belassen will, ist fir mich — entschuldigen Sie bitte den
Ausdruck — eine ziemliche Diskriminierung — ich war selbst mal Ratspolitikerin — des
kommunalen Rates, der kommunalen Planungshoheit und der kommunalen Politik,
wenn er das kommunalen Stadtraten nicht zutraut und meint, sie seien nur im Zwang
von bestimmten Lobbyisten.

Wir und auch Sie sind Interessenvertretung, und ich denke, ein Ratsmitglied kann
unabhangig entscheiden und nach der Sachlage werten. Ich wiinsche es mir zumin-
dest. Sorry, es war ein bisschen emotional, aber dafur war ich auch lange genug in
der Kommunalpolitik.

Rolf Schettler (BFW, Landesverband Nordrhein-Westfalen e.V., Bonn): Ich
mdchte an Herrn Kissel Ubergeben.

Gunnar Kissel (BFW, Landesverband Nordrhein-Westfalen e. V.): Herr Schlei-
cher, Sie haben gesagt, dass die Player immer weniger werden. Ich bin auch aus der
mittelstandischen privaten Wohnungswirtschaft und kann Ihnen nur sagen, dazu ge-
hort auch, dass das Klima fur diese Player stimmt. Dieses Gesetz mit den hier disku-
tierten Anderungen ist nicht unbedingt etwas, welches das Vertrauen darin fordern
wird. Ich weifl3 auch nicht, ob man hier nicht auf das falsche Pferd setzt. Denn gegen
die ,Heuschrecken“ — wie Herr Kiehle gesagt hat — werden diese Malinahmen letzt-
endlich nicht helfen.

Ich kann einen gewissen Widerspruch nicht verkennen. Einerseits wird versucht, Alt-
bestande wieder in die entsprechenden Benennungsrechte hineinzuzwangen — sage
ich aus unserer Sicht —, auf der anderen Seite ist es jedoch offensichtlich, dass es
gerade an Standorten, an denen ein entsprechender Bedarf ist und wo Probleme be-
stehen, derartige Mieterklientel unterzubringen, wenn Sie mal genauer hinschauen,
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hinter der vorgehaltenen Hand ganz klar heif3t, wir wollen beispielsweise gar keinen
sozialen Wohnungsbau im Neubau.

Ich kann das von meinem Standort Bonn klar sagen. Das werden Sie von den Ver-
antwortlichen nicht offiziell und Gberhaupt nicht aus dem Bereich Wohnungsamter
horen. Aber wenn Sie sich einmal im Bereich der Kdmmerei oder Stadtspitze hinten-
herum genauer erkundigen, wird jeder sagen: Natlrlich missen diese Leute unter-
gebracht werden, aber bitte schon nicht bei uns. Investitionen in Neubau, Neubau-
wohnungen mit entsprechenden Belegungsrechten ja, aber nicht hier. Der Rhein-
Sieg-Kreis beispielsweise als grol3er Speckgurtel, der mehr Einwohner als die Stadt
Bonn hat, in der Summe zusammen fast so viele wie die Stadt Kéln, sagt das umge-
kehrt, natlrlich nicht auf einer offiziellen Veranstaltung. Das ist ein Widerspruch. Ich
weild auch nicht, ob es der richtige Weg ist. Wir sollen bitte nicht so tun, als wenn die
Altbestande jetzt alle heuschreckengefahrdet oder in Heuschrecken-Besitz sind oder
kommen werden.

Ich personlich betreibe Wohnungsbau mittlerweile in der dritten Generation als abge-
spaltener Zweig eines Familienunternehmens. Erwischt man da nicht zu einem er-
heblichen Teil die Falschen, auf deren Unterstlitzung man eigentlich in Zukunft set-
zen sollte? Wenn das Instrumentarium nicht gegen ,Heuschrecken® hilft, wozu ma-
che ich es dann, als burokratisches Konstrukt?

Das trifft sicherlich nicht fur eine Stadt wie KoIn nicht zu, aber in Regionen, in denen
der Druck am Wohnungsmarkt nicht so grof3 ist, bringe ich als Wohnungsunterneh-
mer die Interessenten, beispielsweise Uber das Internet, weil die selbst noch mit Sys-
temen arbeiten, die nicht unbedingt der modernen Kommunikation entsprechen. Das
mache ich denen nicht zum Vorwurf, aber es ist Fakt. Die werden sich bedanken,
wenn sie ein solches Instrumentarium anwenden massten. Sicherlich nicht Sie in
Kdln, aber fahren Sie einmal 30 km weiter ins Bergische Land, nach Wuppertal, und
schauen Sie sich an, wie dort der Wohnungsmarkt aussieht.

Wenn es aber letztendlich dazu kommen sollte, ist unsere klare Meinung: auf kom-
munaler Ebene. Dort hat man das Ohr am Puls, wie man so schon sagt, und dahin
gehort es auch.

Erik Uwe Amaya (Haus & Grund, Dusseldorf): Herr Vorsitzender! Meine Damen
und Herren! Wir als Haus & Grund NRW schlief3en uns den Vorrednern an. Weil aus
den Reihen der Abgeordneten eine leichte Tendenz zu erkennen war, dass man viel-
leicht sogar eine Landesregelung schaffen mochte, betone ich noch einmal aus-
dricklich, dass wir das kategorisch ablehnen. Es sollte schon so sein, dass die
Kommunen Uber Satzungsrecht entscheiden, ob sie wirklich von einer solchen
Zweckentfremdungsuberlassungsverordnung Gebrauch machen oder nicht, aber es
sollte nicht landesweitrechtlich insoweit geregelt wird, dass man vom Land aus eine
solche Verordnung schafft.

Elisabeth Gendziorra (Deutscher Mieterbund Nordrhein-Westfalen, Dusseldorf):
An unserer Stellungnahme andert sich nichts. Frau Sinz mdchte ich sagen, dass Herr
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von Grunberg viele Jahre im Bonner Stadtrat war und unsere Stellungnahme gerade
seine Erfahrungen widerspiegelt,

(Benedikt Hauser [CDUJ: Ich bin genauso lange im Bonner Stadtrat!)

dass die Kommune moglicherweise Verantwortung erkennt, sie durchbringen will,
aber im Rat am politischen Willen scheitert.

Knut Unger (Mieterforum Ruhr e. V., Bochum): Wie gesagt, geht es hier eigentlich
um den Einstieg in die Wiederherstellung eines Instrumentenkoffers fir das Land und
fur die Kommunen. Naturlich sind diese kleinen Elemente, tUber die wir jetzt reden,
bloR Bestandteil eines erforderlichen grél3eren Apparates, und es macht nur in der
Wechselwirkung der einzelnen Instrumente miteinander Sinn, dartuber zu reden, was
das jetzt fur Auswirkungen auf die finanzmarktgetriebene Wohnungswirtschaft hat.

Trotzdem gibt es naturlich solche Aspekte — darauf will ich verweisen —, einmal die
viel zitierte Drohkulisse. Es ist heute fur Kommunen nicht mehr maoglich, grof3e fi-
nanzmarktgetriebene Wohnungsunternehmen an den Tisch zu bekommen. Ich spre-
che von Annington oder GAGFAH. Wenn man so etwas hat wie ein kommunales Be-
nennungsrecht, dann ist das das Druckmittel, diese Unternehmen an den Tisch zu
bekommen, um Uber eine Vereinbarung zur Belegung zu reden, die naturlich viel
besser ist als eine Zwangszuweisung in eine ganz bestimmte Wohnung. Die Verein-
barungen kénnen jedenfalls viel besser sein. Aber das Mittel dazu ist die Schaffung
eines solchen Benennungsrechts. Nur dann bekomme ich sehr wichtige Akteure auf
dem Wohnungsmarkt an den Tisch. Wenn ich das nicht habe — das war jedenfalls
unsere Erfahrung —, dann passiert das auch nicht.

Ein anderer Fall. Die Zweckentfremdungsverordnung bzw. der Ersatz dafir ist nicht
so wichtig wegen der Umnutzung. Keine sogenannte Heuschrecke nutzt diese Woh-
nungen, die sie Ubernommen hat — das sind ganz bestimmte Siedlungstypen —, in
Gewerberaum um, jedenfalls nicht in der Regel. Und wenn sie es taten, ware es viel-
leicht manchmal gar nicht schlecht.

Aber es geht um den Leerstand. Es geht darum, dass es in dem Prozess der Trans-
formation dieser wohnungswirtschaftlichen Gebiete teilweise eine entscheidende
Rolle spielt, wie mit dem Leerstand kalkuliert wird. Gelegentlich wird von den Akteu-
ren Leerstand einkalkuliert, sei es im Zuge von Einzelprivatisierungsprozessen, sei
es aufgrund irgendwelcher anderer finanzwirtschaftlicher Hintergriinde. Da muss die
Kommune naturlich eine Mdglichkeit haben, dieser Leerstandsentwicklung da, wo sie
aus dem Wohnungsmarkt nicht begrindet werden kann, entgegenzuwirken. Daflr
braucht sie ein Instrument. Das ware so etwas wie die Zweckentfremdungsverord-
nung bzw. der Ersatz dafr.

Wir kbnnen es nicht den einzelnen Kommunen Uberlassen, dartiber zu entscheiden,
ob sie es vielleicht haben wollen. Es wird in den allermeisten Stadten nicht einmal die
Initiative geben. Deswegen wird der Rat kleinerer Stadte niemals in die Verlegenheit
kommen, Uberhaupt dariber zu debattieren, ob man so etwa will, weil niemand den
Antrag stellen wird, weil es diese Initiative nicht geben wird, weil es das Interesse da-
ran auf dieser Ebene nicht geben wird, weil es flachendeckend keine kommunale
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Wohnungspolitik gibt. Die Wohnungspolitik und die Wohnraumversorgung ist eine
Landesaufgabe, und das Land muss deshalb entscheiden, wie es diese Aufgabe er-
fullen will.

Naturlich ware es winschenswert, wir hatten eine regionalplanerische Ebene, die
Wohnungsmarktregionen entspricht und die differenzierter, genauer und gebietsge-
rechter vorgeht. Diese Ebene haben wir nicht. Also muss das Land hier seine Aufga-
ben erfillen.

Ubrigens muss eine Gebietskulisse auch fiir die Kiindigungssperrfristverordnung, auf
die wir als Mieterschutzer, Mieterbund und Mietervereine dringend warten, festgelegt
werden. Da moéchte ich mir tberhaupt nicht vorstellen, dass wir jetzt nur eine kom-
munale Satzungsvollmacht fur die Kindigungssperrfristverordnung bekommen. Das
Land kommt aus der Nummer, man muss Gebietskulissen fiir angespannte Woh-
nungsmarkte festlegen, Gberhaupt nicht heraus. Es gibt keinen Grund, warum man
jetzt nicht die entsprechenden Gutachten andenkt und in Auftrag gibt, um hier zu ei-
ner anderen Regelung zu kommen.

Wolfgang Kiehle (WohnBund-Beratung NRW GmbH, Bochum): Zum Schluss
noch zwei Anmerkungen. Beziglich der Frage, eher eine landesweite oder eher eine
kommunal, vom Gebiet her orientierte Zweckentfremdungsverordnung, erinnere ich
an die Situation in der zweiten Halfte der 80er-Jahre. In vielen Kommunen Nordrhein-
Westfalens gab es eine solche Zweckentfremdungsverordnung, sie ist nur in sehr
vielen Kommunen nicht angewandt worden. Man musste die Kommunen geradezu
zum Jagen tragen.

Das habe ich damals immer als einen ganz schlechten Zustand empfunden. Ich habe
es aus wohnungspolitischen Wohnungsmarktiberlegungen und auch aus rechts-
staatlichen Grinden als sehr schlecht empfunden, wenn es gesetzliche Regelungen
gibt, die aber aktiv von denjenigen, die sie anwenden missen, nicht angewendet
werden. Das war die Situation damals. Deswegen habe ich auch kein Vertrauen in
eine neue landesweite Verordnung, sondern glaube, dass es der richtige Weg ist, die
kommunale Ebene damit zu beauftragen.

Ich bin auch nicht, Knut Unger, so skeptisch, dass es jetzt keine Antrage in diese
Richtung gibt. Ich glaube, es gibt schon ausreichend Ratsmitglieder, ausreichend
Fraktionen, die das tun wollen. Wenn mich mein Gedachtnis jetzt richtig informiert, ist
es § 7b der Gemeindeordnung NRW, der auch Vereinigungen von Birgern und Br-
gerinnen in die Lage versetzt, einen Blrgerantrag zu stellen. Das ist naturlich immer
maoglich. Ich denke, der Mieterverein Witten wird das tun.

Stellv. Vorsitzender Olaf Lehne: Gibt es zur zweiten Runde noch Fragen? — Das ist
nicht der Fall.

Dann darf ich mich abschlieBend bei Ihnen allen dafir bedanken, dass Sie dazu bei-
getragen haben, die Thematik des Gesetzentwurfs ,,Gesetz zur Anderung des Ge-
setzes zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-
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Westfalen“ ausfuhrlich unter Darlegung der eigenen Erfahrungen und Standpunkte
zu erortern.

Die Mitglieder des Ausschusses fur Bauen, Wohnen und Verkehr sowie die Mitglie-
der des mitberatenden Wissenschaftsausschusses werden die sich aus der heutigen
Anhdrung ergebenden Erkenntnisse in die anstehenden weiteren Beratungen hier im
Parlament einbringen und dem Plenum eine Beschlussempfehlung vorlegen. Dabei
werden fur uns das Anhorungsprotokoll und die vorliegenden schriftlichen Stellung-
nahmen eine besonders wichtige Rolle spielen.

Das Anhdorungsprotokoll wird Thnen schon bald auf unserer Internetseite zur Verfu-
gung stehen. Dazu habe ich die Bitte, falls aus Ihrer Sicht noch irgendwelche Anmer-
kungen erforderlich sind, diese dem Landtag zligig mitzuteilen.

Ihnen noch einmal einen herzliches Dankeschdn, und auch im Namen meiner Kolle-
ginnen und Kollegen einen wunderschdnen Tag. Geniel3en Sie die Sonne.

gez. Olaf Lehne
Stellv. Vorsitzender

11.07.2011/15.07.2011
161
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8  Verschiedenes
a) Terminhinweise

Ausschussvorsitzender Arndt Klocke weist auf den 16. September 2011 als
nachsten Sitzungstag flr den AIWFT in.

Auf den 14. Oktober 2011 sei eine Sitzung in der Akademie der Wissenschaften ter-
miniert worden. — Die Sporthochschule Kéln habe wegen eines Termins fir eine Sit-
zung angefragt.

b) Obleutegesprach

Ausschussvorsitzender Arndt Klocke schlagt ein Obleutegesprach zur Klarung
von Verfahrensfragen vor, dass in der letzten Plenarwoche vor der Sommerpause
stattfinden solle.

c) Hochschulvereinbarung

Ministerin Svenja Schulze (MIWF) weist darauf hin, die Hochschulvereinbarung
werde am kommenden Dienstag unterzeichnet.

d) Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen

Dr. Michael Brinkmeier (CDU) kommt auf das Gesetz zur Anderung des Gesetzes
zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen zu
sprechen. Am vergangenen Dienstag habe eine o6ffentliche Sachverstandigenanho-
rung zu diesem Themenkomplex stattgefunden. — Die Studentenwerke seien zwar
als Sachverstandige geladen gewesen, hatten sich allerdings nicht zu Wort gemel-
det.

Er wolle wissen, inwieweit der hiesige Ausschuss angesichts dessen Uberhaupt noch
tangiert sei. Diese Frage kdnne auch im Rahmen des Obleutegesprachs geklart wer-
den.

gez. Arndt Klocke
Vorsitzender

2 Anlagen
12.09.2011/19.09.2011/154
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Landtag Ausschussprotokoll
Nordrhein-Westfalen APr 15/283
15. Wahlperiode 16.09.2011

Ausschuss fur Innovation, Wissenschaft,
Forschung und Technologie

17. Sitzung (6ffentlich)

16. September 2011

Dusseldorf — Haus des Landtags
11:40 Uhr bis 12:50 Uhr

Vorsitz:  Arndt Klocke (GRUNE)
Protokoll: Uwe Scheidel

Verhandlungspunkte und Ergebnisse:

1 Fachhochschulen weiter starken: Promotionen erleichtern 5

Antrag
der Fraktion der FDP
Drucksache 15/671

EntschlieBungsantrag

der Fraktion der SPD

und der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
Drucksache 15/950 (Neudruck)

Ausschussprotokoll 15/156

— Aussprache 5

Der Ausschuss verstandigt sich auf das aus der Aussprache
ersichtliche Verfahren. Die inhaltliche Diskussion wird
zurtickgestellt.
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Ausschuss fur Innovation, Wissenschaft, Forschung und Technologie 16.09.2011

17. Sitzung (6ffentlich) SI/DNS
Persodnlichkeitsrechte von Studierenden starken - Arzt-Patient-
Geheimnis muss auch gegeniber dem Prufungsamt gelten 7
Antrag

der Fraktion der CDU
und der Fraktion der FDP
Drucksache 15/848

Vorlage 15/454

EntschlieBungsantrag
der Fraktion DIE LINKE
Drucksache 15/926

Vorlage 15/604

— Aussprache 7

Der Ausschuss stimmt dem sich aus dem Diskussionsverlauf
ergebenden Verfahrensvorschlag mit den Stimmen der
Fraktionen der CDU, FDP, SPD und der Grinen bei
Enthaltung durch die Fraktion der Linken zu.

Keine Angst vor Transparenz und Vergleichbarkeit - Landesregierung
muss Fortschreibung des Innovationsberichts sicherstellen 9

Antrag

der Fraktion der CDU
und der Fraktion der FDP
Drucksache 15/1922

— Aussprache 9

Der Antrag der Fraktion der CDU und der Fraktion der FDP
Drucksache 15/1922 wird mit Stimmenmehrheit der
Fraktionen der SPD, der Grinen und der Linken gegen das
Votum der Fraktionen der CDU und der FDP abgelehnt.
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Ausschuss fur Innovation, Wissenschaft, Forschung und Technologie 16.09.2011
17. Sitzung (6ffentlich) SI/DNS

4  Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW) 11

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876

Ausschussprotokoll 15/241

— Aussprache 11
5 Gesetz zur Abschaffung der Hochschulrate 12
Gesetzentwurf

der Fraktion DIE LINKE
Drucksache 15/2356

Und:

Keine Schnellschiisse auf Kosten der Hochschulen -
Hochschulfreiheit erhalten und Hochschulfreiheitsgesetz
wissenschaftlich evaluieren

Antrag

der Fraktion der CDU
und der Fraktion der FDP
Drucksache 15/2366

— Aussprache 12

Der Ausschuss verstandigt sich auf den den
Behandlungsverlauf zusammenfassenden Vorschlag seines
Ausschussvorsitzenden, eine Anhdrung zu beschlieBen und
sowohl zum Gesetzentwurf der Fraktion der Linken
Drucksache 15/2356 als auch zum Antrag der Fraktion der
CDU und der Fraktion der FDP Drucksache 15/2366 eine
Expertenbefragung durchzufuhren. Im Kreis der Obleute soll
eine Verstandigung auf das Tableau erreicht werden.
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Ausschuss fur Innovation, Wissenschatft, 16.09.2011
Forschung und Technologie SI/DNS

17. Sitzung (6ffentlich)

4  Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Foérderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876

Ausschussprotokoll 15/241

Ausschussvorsitzender Arndt Klocke teilt die Verabredung aus der Obleuterunde
mit, der hiesige Ausschuss als mitberatender Ausschuss werde auf eine Stellung-
nahme verzichten. Der federfliihrende Ausschuss werde am 22. September abschlie-
3end beraten.

Karl Schultheis (SPD) bittet Ministerin Schulze um einen Bericht zur Wohnraumsi-
tuation Studierender vor dem Hintergrund des anstehenden doppelten Abiturjahr-
gangs und der Aussetzung der Wehrpflicht. Welcher Status quo sei zu vermelden?
Wie sei das Haus aktiv? Der Ausschuss solle bei nachster Gelegenheit Uber die
Wohnraumsituation fur Studierende beraten.

Ministerin Svenja Schulze (MIWF) macht darauf aufmerksam, durch das Gesetz
werde zum einen das Zweckentfremdungsgebot geregelt. Zum anderen sei das Be-
nennungsrecht der Kommunen tangiert. Kommunen solle es erleichtert werden,
Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt preiswerten, geforder-
ten Wohnraum anbieten zu kénnen.

Die soziale Komponente sei auch aus Sicht der Studierenden interessant. Mitunter
bauten nicht nur Studentenwerke, sondern auch Kommunen selber Wohnheime. Ei-
nen generellen Uberblick tiber die Wohnraumsituation der Studierenden werde sie
gerne verschaffen.
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Landtag Ausschussprotokoll
Nordrhein-Westfalen APr 15/350
15. Wahlperiode 01.12.2011

Ausschuss fiur Bauen, Wohnen und Verkehr

28. Sitzung (6ffentlich)

1. Dezember 2011

Dusseldorf — Haus des Landtags
15:00 Uhr bis 17:00 Uhr

Vorsitz:  Dieter Hilser (SPD)
Protokoll: Thilo Rortgen

Verhandlungspunkte und Ergebnisse:

Vor Eintritt in die Tagesordnung

Der Ausschuss beschlief3t, Punkt 1 ,'Auf dem Weg in ein inklusives NRW' - Ak-
tionsplan zur Umsetzung der UN-Behindertenrechtskonvention in Nordrhein-
Westfalen voranbringen®, Antrag der Fraktion der SPD und der Fraktion
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN Drucksache 15/2361, Punkt 4 ,Gesetz zur Ande-
rung der Landesbauordnung (BauO NRW) - Anderung des § 65 Abs. 1 und 2¢
Gesetzentwurf der Fraktion der SPD und der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRU-
NEN Drucksache 15/2359, Punkt 6 ,Wohnungsnot flr Studierende schnell lin-
dern - Studentenwerke in Verantwortung nehmen®, Antrag der Fraktion DIE
LINKE Drucksache 15/3251, und Punkt 11 ,Kindigungssperrfristverordnung®,
Bericht der Landesregierung, von der Tagesordnung abzusetzen.

1 »Auf dem Weg in ein inklusives NRW* - Aktionsplan zur Umsetzung
der UN-Behindertenrechtskonvention in  Nordrhein-Westfalen
voranbringen 6
Antrag

der Fraktion der SPD und
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der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
Drucksache 15/2361

Vor Eintritt in die Tagesordnung abgesetzt.

Gesetz Uber die Sicherung von Tariftreue und Sozialstandards sowie
fairen Wettbewerb bei der Vergabe offentlicher Auftrage for
Tariftreue- und Vergabegesetz Nordrhein-Westfalen - TVgG - NRW

Gesetzentwurf

der Landesregierung
Drucksache 15/2379
APr 15/314

Einstimmig beschliel3t der Ausschuss, den Gesetzentwurf
ohne Votum an den federflhrenden Ausschuss abzugeben.

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen

Gesetzentwurf

der Landesregierung
Drucksache 15/1876
APr 15/241

Mit den Stimmen von SPD, Grine und Linken sowie gegen
die Stimmen von CDU und FDP empfiehlt der Ausschuss,
den Anderungsantrag anzunehmen.

Mit den Stimmen von SPD, Grune und Linken sowie gegen
die Stimmen von CDU und FDP empfiehlt der Ausschuss,
den Gesetzentwurf in gednderter Fassung anzunehmen.

Gesetz zur Anderung der Landesbauordnung (BauO NRW) -
Anderung des 8 65 Abs. 1 und 2

Gesetzentwurf

der Fraktion der SPD und

der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
Drucksache 15/2359

Vor Eintritt in die Tagesordnung abgesetzt.

11
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3 Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Foérderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen

Gesetzentwurf

der Landesregierung
Drucksache 15/1876
APr 15/241

Vorsitzender Dieter Hilser teilt mit, bei diesem Gesetzentwurf sei der Ausschuss flr
Bauen, Wohnen und Verkehr federfuhrend. Hierzu habe am 28. Juni 2011 eine An-
hérung von Sachverstandigen stattgefunden. Der mitberatende Ausschuss fir Inno-
vation, Wissenschaft, Forschung und Technologie habe zwischenzeitlich beschlos-
sen, kein Votum abzugeben.

Bernhard Schemmer (CDU) legt dar, die Koalitionsfraktionen von SPD und den
Griinen hatten kurz vor der Sitzung den anderen Fraktionen einen Anderungsantrag
(Anlage, zu TOP 3) auf den Tisch gelegt, der bereits tUber einen Monat alt sei. Dies
sage Wesentliches Uber den Inhalt des Antrages aus.

Selbstverstandlich hatten in der Anhdrung Vertreter von Wohnungsverwaltungen so-
wie von Behorden und Organisationen den Gesetzentwurf begrifdt, da derartige ge-
setzliche Regelungen ihre Existenzberechtigung nachwiesen. Demgegenuber hatten
sich jedoch die Vertreter der neutralen Stadte und Gemeinden sowie aus dem Be-
reich der Wohnungswirtschaft ablehnend verhalten. Diesbezlglich erinnere er an die
Ausfuhrungen in der Anhérung, wonach es sich bei der Wiedereinfuhrung nicht nur
um eine Uberflissige, sondern flir die ortliche Wohnungsversorgung sogar schadli-
che MalRnahme handele. Regulierung, Uberregulierung sei die Devise der Minder-
heitsregierung. Vor dem Hintergrund werde seine Fraktion den Gesetzentwurf ableh-
nen.

Jochen Ott (SPD) begrift den Gesetzentwurf. Seine Fraktion hatte sich auch vor-
stellen kdnnen, eine landesweite Regelung einzufuhren. Nach der Anhérung sei man
aber zu der Uberzeugung gelangt, dass auch aus Griinden der Rechtssicherheit eine
solche Ermdglichung fur die Kommunen ein erster richtiger Schritt sei, um die ver-
fehlte Wohnungspolitik von Schwarz-Gelb zurlickzudrehen. In der Enquetekommissi-
on werde man sich sicherlich (iber mogliche Anderungen an dem Gesetz unterhalten
kénnen, sodass moglicherweise in etwa einem Jahr eine Evaluation erfolge.

Sodann kommt der Abgeordnete der SPD-Fraktion auf den Anderungsantrag zu
sprechen. Die Anderungen in Punkt 1, so der Abgeordnete, seien steuerrechtlicher
Art. Daruber hinaus habe man Anregungen aus der Anhdrung aufgegriffen. Dies
komme in den restlichen Punkten zum Ausdruck. Da es sich lediglich um kleine An-
derungen handele, halte er es fur zumutbar, diesen Antrag kurzfristig einzubringen.
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Er finde eine Zweckentfremdungsverordnung sehr wichtig. Es kénne nicht sein, dass
in Regionen mit knappem Wohnraum Wohnungen fur andere Zwecke genutzt wir-
den. Hier musse von staatlicher Seite Druck erzeugt werden.

Ali Atalan (LINKE) begruft die Gesetzesinitiative der Landesregierung. Diese gehe
in die richtige Richtung, aber nicht weit genug. Dem Anderungsantrag von SPD und
Grune werde seine Fraktion ebenfalls mittragen.

Nichtsdestotrotz schlage seine Fraktion weitergehende Schritte vor. Einen entspre-
chenden Anderungsantrag werde man ins Plenum einbringen.

Es mussten landesweite Regelungen eingefihrt werden, da ansonsten ein Chaos
entstehe. Dies sollte nicht den Kommunen Uberlassen werden. Selbstverstandlich
mussten bei landesweiten Regelungen die Kommunen finanziell unterstlitzt werden.
Dies gebiete das Konnexitatsprinzip.

Er halte es flr dringend erforderlich, eine solche Zweckentfremdungsverordnung ein-
zufuhren und es nicht dem Markt zu Uberlassen. Erfahrungsgemaf funktioniere dies
nicht.

Daniela Schneckenburger (GRUNE) lasst verlauten, mit diesem Gesetz solle die
Wohnungspolitik von CDU und FDP aus der vergangenen Wahlperiode korrigiert
werden. Rot-Grun halte Wort. Die Zweckentfremdungsverordnung werde in Nord-
rhein-Westfalen wieder eingefuihrt, allerdings aufgrund der differenzierten Woh-
nungsmarkte als kommunale Satzungsermachtigung. Dies sei genau das Gegenteil
von Uberregulierung. Der Abgeordnete Atalan bemangele, dass es nicht weit genug
gehe, und der Abgeordnete Schemmer eine Uberregulierung. Die Wahrheit liege si-
cherlich in der Mitte. Ihrer Meinung nach handele es sich um eine passgenaue kom-
munale Losung. Die Kommunen seien in der Lage, den Wohnungsmarkt vor Ort zu
beurteilen, um dann von ihrer Satzungshoheit Gebrauch zu machen. Fur diese Vor-
gehensweise habe es in der Anhdrung eine breite Zustimmung gegeben. Dies sei
der richtige Weg, um daflir zu sorgen, dass die differenzierte Wohnungsmarktent-
wicklung in Nordrhein-Westfalen vor Ort differenziert gehandelt werden kdnne.

Christof Rasche (FDP) sagt, der Abgeordnete Atalan habe fir seine Fraktion darge-
legt, dass der Gesetzentwurf nicht weit genug gehe. Diese Einschatzung teile er. Im
Gegensatz zu den Linken fuhre dies jedoch in seiner Fraktion zur Ablehnung des
Gesetzentwurfs.

Mit den Stimmen von SPD, Grine und Linken sowie gegen
die Stimmen von CDU und FDP empfiehlt der Ausschuss,
den Anderungsantrag anzunehmen.

Mit den Stimmen von SPD, Grune und Linken sowie gegen
die Stimmen von CDU und FDP empfiehlt der Ausschuss,
den Gesetzentwurf in gednderter Fassung anzunehmen.
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Anlage, zu TOP 3, Seite 1

LANDTAG NORDRHEIN-WESTFALEN Drucksache 1B/ X XXX
15. Wahliperiode

29.10.2011

Als Tischvorlage fur den ABWV am

Anderungsantrag pls Tischu

der SPD-Fraktion und
der Fraktion Blindnis 90 / Die Griinen

zum Gesetzentwurf der Landesregierung

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum

fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW, Drs.15/1876)

Der Gesetzentwurf soll wie folgt gedndert werden:

In § 14 Absatz 2 wird Satz 1 wie folgt ersetzt:

,Jahreseinkommen jeder haushaltsangehérigen Person ist die Summe der positiven
Einklinfte im Sinne des § 2 Absatz 1 Nummer 1 bis 4, 6 und 7 sowie des Absatzes 2
Satz 1 des Emkommensteuergesetzes in Verblndung mit § 10 Absatz 1 Nummer 5
des Einkommensteuergesetzes.”

In § 16 Absatz 5 wird das Wort ,nichtig” durch das Wort ,unwirksam* ersetzt.

In § 26 Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,§ 17 Absatze 1, 2, 3 oder 5, 6" durch die
Angabe .§ 17 Abséatze 1, 2, 3 oder 6, 7" ersetzt.

§ 27 wird wie folgt geandert:

a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) In Nummer 3 wird die Angabe ,§ 17 Absatz 2, Absatz 3 Satz 1 oder
Absatz 5 Satz 1" durch die Angabe ,§ 17 Absatz 2, Absatz 3 Satz 1
oder Absatz 6 Satz 1" ersetzt.

bb) In Nummer 4 wird die Angabe ,§ 17 Absatz 6 Satz 1" durch die Angabe
.8 17 Absatz 7 Satz 1" ersetzt.

cc) Nach Nummer 11 wird folgende Nummer 12 eingefugt: ,Wohnraum in
gemaRl § 40 Absatz 4 festgelegten Gebieten ohne Genehmigung ande-
ren als Wohnzwecken zuflhrt oder leer stehen lasst”.

Datum des Originals: 29.11.2011/Ausgegeben: 29.11.2011

Die Verdffentlichungen des Landtags Nordrhein-Waesifalen sind einzeln gegen eine Schutzgeblhr beim Archiv des
Landtags Nordrhein-Westfalen, 40002 Disseldod, Postfach 10 11 43, Telefon (0211) 884 - 2439, zu beziehen. Cer
kostenfreie Abruf ist auch mdéglich Ober das Internet-Angebot des Landlags Nordrhein-Westialen unier
www.landlag.nrw.de
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LANDTAG NORDRHEIN-WESTFALEN - 15. Wahlperiode Drucksache 15/xxxx

Zu Nummern 3 bis 5:

Nach Einfihsung des kommunalen Satzungsrechts hinsichtlich des Verbots und der Geneh-
migung der Zweckentfremdung von freifinanziertem Wohnraum (§ 40 Abs. 4 WFNG NRW)
wird der Versto} gegen ein kommunales Zweckentfremdungsverbot — wie im geférderten
Wohnungsbestand - als strafbewehrte Ordnungswidrigkeit ausgestaltet und zur Uberwa-
chung und Kontrolle ein Betretungs- und Besichtigungsrecht auch im freifinanzierten Bestand

geregelt.

Dies macht die Einflgung in § 43 Absatz 3 Satz 2 WFNG NRW und die Neunummerierung in
§§ 26, 27 WFNG NRW als redaktionelle Folgeanpassung erforderlich,

Zu Nummer 6:

Die ausdrlckliche Erganzung von "Aufzugs- und HaustlrschlieRanlagen” sowie "Balkonen”
in den Aufzahlungskatatog des § 40 erleichtert es den Kommunen, notwendige Malinahmen
zu ergreifen, um eine Beeintrachtigung von Mieterinnen und Mietern und die Verwahrlosung
von Wohnraum zu verhindern.

Norbert Romer Reiner Priggen

Marc Herter Sigrid Beer

Rainer Schmeitzer Daniela Schneckenburger
Jochen Ott

und Fraktion und Fraktion
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15. Wahlperiode

02.12.2011

Beschlussempfehlung und Bericht

des Ausschusses fiur Bauen, Wohnen und Verkehr

zum Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum
fir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Beschlussempfehlung

Der Gesetzentwurf der Landesregierung (Drucksache 15/1876) wird mit folgenden
Anderungen angenommen:

1. In § 14 Absatz 2 wird Satz 1 wie folgt ersetzt:
~Jahreseinkommen jeder haushaltsangehoérigen Person ist die Summe der positiven
Einkiinfte im Sinne des 8 2 Absatz 1 Nummer 1 bis 4, 6 und 7 sowie des Absatzes 2
Satz 1 des Einkommensteuergesetzes in Verbindung mit § 10 Absatz 1 Nummer 5
des Einkommensteuergesetzes."

2. In § 16 Absatz 5 wird das Wort ,nichtig“ durch das Wort ,unwirksam® ersetzt.

3. In § 26 Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,§ 17 Absatze 1, 2, 3 oder 5, 6 durch die
Angabe ,§ 17 Absatze 1, 2, 3 oder 6, 7 ersetzt.

Datum des Originals: 02.12.2011/Ausgegeben: 02.12.2011

Die Veroffentlichungen des Landtags Nordrhein-Westfalen sind einzeln gegen eine Schutzgebihr beim Archiv des
Landtags Nordrhein-Westfalen, 40002 Dusseldorf, Postfach 10 11 43, Telefon (0211) 884 - 2439, zu beziehen. Der
kostenfreie Abruf ist auch mdglich Uber das Internet-Angebot des Landtags Nordrhein-Westfalen unter
www.landtag.nrw.de
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4, § 27 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geandert:

aa) In Nummer 3 wird die Angabe ,§ 17 Absatz 2, Absatz 3 Satz 1 oder
Absatz 5 Satz 1 durch die Angabe ,§ 17 Absatz 2, Absatz 3 Satz 1
oder Absatz 6 Satz 1“ ersetzt.

bb) In Nummer 4 wird die Angabe ,§ 17 Absatz 6 Satz 1“ durch die Angabe
.8 17 Absatz 7 Satz 1“ ersetzt.

cc) Nach Nummer 11 wird folgende Nummer 12 eingefugt: ,Wohnraum in
gemalR 8 40 Absatz 4 festgelegten Gebieten ohne Genehmigung
anderen als Wohnzwecken zuflhrt oder leer stehen lasst”.

dd) Die bisherigen Nummern 12 bis 14 werden zu Nummern 13 bis 15.

b) In Absatz 2 wird die Angabe ,Nummern 2, 9 und 14 durch die Angabe
.Nummern 2, 9 und 15% die Angabe ,Nummern 11, 12 und 13“ durch die
Angabe ,Nummern 11, 13 und 14“ und die Angabe ,, Nummern 1, 5, 6, 7 und
10“ durch die Angabe ,, Nummern 1, 5,6, 7, 10 und 12“ ersetzt.

C) In Absatz 3 wird die Angabe ,Nummern 10 bis 14“ durch die Angabe
,Nummern 10 bis 15“ ersetzt.

5. In § 43 Absatz 3 Satz 2 werden nach den Wortern ,wenn dies zur® die Worter
,Kontrolle, Uberwachung, Entscheidung Uber eine Malinahme nach diesem Abschnitt
oder” eingefugt.

6. § 40 Absatz 3 wird wie folgt geéndert:

a) In Nummer 3 wird nach dem Wort ,Treppen® ein Komma und die Worte ,Aufzugs-
, Haustur-/Turschlie3-“ eingefugt.

b) In Nummer 4 wird das Wort ,oder* durch ein Komma ersetzt und nach dem Wort
.Bader” die Worte ,oder Balkone* eingefligt.
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Bericht

A Allgemeines

Durch Beschluss des Plenums wurde am 19. Mai 2011 der Gesetzentwurf der
Landesregierung ,Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW* (Drucksache 15/1876)
federfuhrend an den Ausschuss fur Bauen, Wohnen und Verkehr und zur Mitberatung an
den Ausschuss fur Innovation, Wissenschaft, Forschung und Technologie tberwiesen.

B Beratung

Der Ausschuss fur Bauen, Wohnen und Verkehr hat den Gesetzentwurf in seinen Sitzungen
am 9. Juni 2011, 28. Juni 2011 (6ffentliche Anhorung) und 1. Dezember 2011 beraten. Die
Ergebnisse der offentlichen Anhérung ergeben sich aus dem Ausschussprotokoll 15/241.
Der mitberatende Ausschuss fur Innovation, Wissenschaft, Forschung und Technologie
beschloss, kein Votum abzugeben.

C Beratungsverfahren

Zur abschlieRenden Sitzung hatten die Fraktionen von SPD und Biindnis 90 / Die Grlinen
folgenden Anderungsantrag vorgelegt:

»2Anderungsantrag

der SPD-Fraktion und
der Fraktion Bindnis 90 / Die Griinen

zum Gesetzentwurf der Landesregierung

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fur
das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW, Drs.15/1876)

Der Gesetzentwurf soll wie folgt geandert werden:

1. In § 14 Absatz 2 wird Satz 1 wie folgt ersetzt:
»~Jahreseinkommen jeder haushaltsangehorigen Person ist die Summe der positiven
Einkinfte im Sinne des § 2 Absatz 1 Nummer 1 bis 4, 6 und 7 sowie des Absatzes 2
Satz 1 des Einkommensteuergesetzes in Verbindung mit § 10 Absatz 1 Nummer 5
des Einkommensteuergesetzes."

2. In § 16 Absatz 5 wird das Wort ,nichtig“ durch das Wort ,unwirksam® ersetzt.
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3. In § 26 Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,§ 17 Absatze 1, 2, 3 oder 5, 6 durch die
Angabe ,§ 17 Absatze 1, 2, 3 oder 6, 7° ersetzt.

4. § 27 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geandert:

aa) In Nummer 3 wird die Angabe ,§ 17 Absatz 2, Absatz 3 Satz 1 oder
Absatz 5 Satz 1“ durch die Angabe ,§ 17 Absatz 2, Absatz 3 Satz 1
oder Absatz 6 Satz 1“ ersetzt.

bb) In Nummer 4 wird die Angabe ,§ 17 Absatz 6 Satz 1“ durch die Angabe
.8 17 Absatz 7 Satz 1“ ersetzt.

cc) Nach Nummer 11 wird folgende Nummer 12 eingefugt: ,Wohnraum in
gemalR & 40 Absatz 4 festgelegten Gebieten ohne Genehmigung
anderen als Wohnzwecken zufuhrt oder leer stehen lasst”.

dd) Die bisherigen Nummern 12 bis 14 werden zu Nummern 13 bis 15.

b) In Absatz 2 wird die Angabe ,Nummern 2, 9 und 14" durch die Angabe
.Nummern 2, 9 und 15% die Angabe ,Nummern 11, 12 und 13“ durch die
Angabe ,Nummern 11, 13 und 14“ und die Angabe , Nummern 1, 5, 6, 7 und
10“ durch die Angabe ,, Nummern 1, 5,6, 7, 10 und 12“ ersetzt.

c) In Absatz 3 wird die Angabe ,Nummern 10 bis 14“ durch die Angabe
.,Nummern 10 bis 15“ ersetzt.

5. In § 43 Absatz 3 Satz 2 werden nach den Wortern ,wenn dies zur® die Worter
»Kontrolle, Uberwachung, Entscheidung uber eine MalRnahme nach diesem Abschnitt
oder” eingefugt.

6. 8 40 Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

a) In Nummer 3 wird nach dem Wort ,Treppen® ein Komma und die Worte ,Aufzugs-
, Haustur-/Turschlie3-“ eingefugt.

b) In Nummer 4 wird das Wort ,oder durch ein Komma ersetzt und nach dem Wort
.Bader” die Worte ,oder Balkone* eingefligt.

Begrundung:

Zu Nummer 1:

Die Einbeziehung von Einkiinften aus Kapitalvermégen nach § 20 EStG (z. B. Zinseinkiinfte)
in die Ermittlung des Jahreseinkommens wird aufgegeben. Soweit solche Einkinfte den
Sparer-Pauschbetrag nicht lbersteigen, sind sie schon bisher anrechnungsfrei (8 20 Abs. 9
EStG). Uber den Sparer-Pauschbetrag hinausreichende Kapitalertrage unterliegen seit dem
01.01.2009 der 25 %igen Abgeltungssteuer, die anonymisiert und pauschal erhoben wird.
Dementsprechend fuhrt der Einkommenssteuerbescheid als wesentliche Erkenntnisquelle
der Einkommensermittlung (8 15 Abs. 1 Satz 2 WFNG NRW) solche Kapitalertrage nur noch
auf, wenn sie wegen eines niedrigeren individuellen Steuersatzes als 25 % freiwillig in die
Steuererklarung aufgenommen worden sind. Die bei der Einkommensermittlung bislang

4
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feststellbaren Kapitalertrage beruhen somit auf Zufélligkeiten. Eine Uber das Steuerrecht
hinausgehende allgemeine und generelle Nachweispflicht zur Hohe von Kapitalertrdgen
verbietet sich wegen der mit der Einfihrung der Abgeltungssteuer bewusst eingefiihrten
Entlastung der Steuerbilrger beim Nachweis steuerpflichtigen Einkommens.

Nach Inkrafttreten des Steuervereinfachungsgesetzes 2011 — ermdglicht die Einbeziehung
des 8§ 10 Abs. 1 Nr. 5 EStG weiterhin den Abzug von Betreuungskosten fur Kinder, nachdem
Betreuungskosten einkommensteuerrechtlich ab 1.1.2012 nicht mehr wie Werbungskosten,
sondern nur noch als Sonderausgaben von den Einktinften abgezogen werden durfen.

Zu Nummer 2:

Die Anderung ist notwendig, um der Verwaltung bei neuen oder geanderten Sachverhalten
fur die Dauer der Zweckbindung geforderter Mietwohnungen die erforderlichen
Reaktionsmoglichkeiten zu eréffnen. Die Anderung soll bewirken, dass beispielsweise die
Vereinbarung einer einmaligen oder sonstigen Nebenleistung, die den Forderzielen
entspricht, aber bei Erteilung der Forderzusage nicht ausdricklich zugelassen wurde,
nachtraglich von der zustandigen Stelle genehmigt werden kann.

Zu Nummern 3 bis 5:

Nach Einfuhrung des kommunalen Satzungsrechts hinsichtlich des Verbots und der
Genehmigung der Zweckentfremdung von freifinanziertem Wohnraum (8 40 Abs. 4 WFNG
NRW) wird der Versto3 gegen ein kommunales Zweckentfremdungsverbot — wie im
geforderten Wohnungsbestand - als strafbewehrte Ordnungswidrigkeit ausgestaltet und zur
Uberwachung und Kontrolle ein Betretungs- und Besichtigungsrecht auch im freifinanzierten
Bestand geregelt.

Dies macht die Einfligung in § 43 Absatz 3 Satz 2 WFNG NRW und die Neunummerierung in
88 26, 27 WFNG NRW als redaktionelle Folgeanpassung erforderlich.

Zu Nummer 6:

Die ausdriickliche Erganzung von "Aufzugs- und HaustirschlieBanlagen" sowie "Balkonen"
in den Aufzéhlungskatalog des 8 40 erleichtert es den Kommunen, notwendige Mal3nahmen
zu ergreifen, um eine Beeintrachtigung von Mieterinnen und Mietern und die Verwahrlosung
von Wohnraum zu verhindern.*

Nach Austausch der unterschiedlichen Meinungen zum Gesetzentwurf und zu den
Ergebnissen der Anhorung wurde der Anderungsantrag en bloc mit den Stimmen der
Fraktionen der SPD, BUNDNIS 90/DIE GRUNEN und DIE LINKE gegen die Stimmen der
Fraktionen von CDU und FDP angenommen. Dabei kiindigte die Fraktion DIE LINKE noch
weitergehende Anderungsantrage zum Plenum an.

D Abstimmung

In der Fassung der Beschlisse des Ausschusses wurde der Gesetzentwurf der
Landesregierung am 1. Dezember 2011 mit den Stimmen der Fraktionen der SPD,
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN und DIE LINKE gegen die Stimmen der Fraktionen von CDU
und FDP angenommen.

Dieter Hilser
- Vorsitzender -
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Anderungsantrag
der Fraktion DIE LINKE

zu dem Gesetzentwurf der Landesregierung — Drucksache 15/1876 - in der Fassung der
Beschlussempfehlung — Drucksache 15/ 3423 -
Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das
Land Nordrhein-Westfalen (WFNGANdG NRW)

Benennungsrechte fir Kommunen - Steuerungsinstrumente nutzen fur die Durchset-
zung des Rechts auf Wohnen fir alle

Der Gesetzentwurf — Drucksache 15/1876 wird in Punkt 5 a) beziglich § 17 WFNG durch
folgende Formulierung ersetzt:

.Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 4 eingefligt:

(4) in einer festzulegenden Landesverordnung zur Uberlassung von Sozialwohnungen wer-
den Stadte und Gemeinden mit erhdhtem Wohnungsbedarf bestimmt, in denen der Verfu-
gungsberechtigte frei oder bezugsfertig werdenden Wohnraum nur einem von der zustandi-
gen Stelle benannten Wohnungssuchenden zum Gebrauch Uberlassen darf. Dies ist eine
pflichtige Aufgabe zur Erfullung nach Weisung.

Diejenigen Stadte und Gemeinden, die nicht durch die Landesverordnung erfasst werden,
kénnen durch Satzung festlegen, dass in bestimmten Stadtteilen und Gebieten, die von ver-
nachlassigten Wohnungsbestanden und spekulativem Wohnungsleerstand betroffen sind,
Benennungsrechte durch die Kommune ausgetibt werden.

Den Gemeinden obliegt die Anwendung der Benennungsrechte sowie die Erhebung von
Buf3geldern bei Zuwiderhandlungen.

Fur die Benennung gelten die 88 2 und 17 Absatz 3 sinngemalR.

Von der Ausiibung des Benennungsrechts kann abgesehen werden, wenn der Verfigungs-
berechtigte aufgrund einer Belegungsvereinbarung oder Selbstverpflichtung an der Wohn-
raumversorgung in besonders dringenden Féllen durch eine Vergabe des gefdérderten Wohn-
raums in eigener Verantwortung mitwirkt oder in Einzelfallen auch bei der Wohnraumversor-
gung solcher Haushalte behilflich ist, bei denen zweifelhaft ist, ob sie die mietvertraglichen
Pflichten erfullen. Das Benennungsrecht wird nicht angewandt, solange ein Besetzungsrecht
besteht.”

Datum des Originals: 06.12.2011/Ausgegeben: 07.12.2011

Die Veroffentlichungen des Landtags Nordrhein-Westfalen sind einzeln gegen eine Schutzgebihr beim Archiv des
Landtags Nordrhein-Westfalen, 40002 Dusseldorf, Postfach 10 11 43, Telefon (0211) 884 - 2439, zu beziehen. Der
kostenfreie Abruf ist auch mdglich Uber das Internet-Angebot des Landtags Nordrhein-Westfalen unter
www.landtag.nrw.de
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Begrundung:

Eine landesweite Regelung der Auslibung von Benennungsrechten fur zumindest o6ffentlich
gebundenen Wohnraum ist erforderlich, um in den von erhdhtem Wohnbedarf, spekulativem
Leerstand und vernachlassigten Wohnungsbestanden betroffenen Stadten und Gemeinden
einheitliche Steuerungsinstrumente zur Anwendung zu bringen, die unabhangig von den
jeweiligen politischen Mehrheits- oder Haushaltsverhdltnissen in den Kommunen eine
gleichmé&Rige Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in NRW gewahrleisten und Fehl-
entwicklungen wie Wohnungsnot fir Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten zum Woh-
nungsmarkt sowie einer Beeintrachtigung ganzer Stadtteile durch Wohnungsleerstande ent-
gegen zu wirken. In diesen Kommunen muss die Austubung von Benennungsrechten eine
mit Haushaltsmitteln des Landes hinterlegte kommunale Pflichtaufgabe sein.

Auch die Kommunen, die nicht von der Landesverordnung erfasst werden, kdnnen per Sat-
zungsermachtigung dazu beitragen, dass Wohnungslosigkeit sowie Wohnungsleerstande als
eine Folge vernachlassigter Wohnungsbestande in Verbindung mit Malinahmen der kommu-
nalen Wohnungsaufsicht durch die Benennung des/der Wohnberechtigten bekampft werden
kénnen.

Ali Atalan

Barbel Beuermann
Wolfgang Zimmermann
Ozlem Alev Demirel

und Fraktion



- OF -

LANDTAG NORDRHEIN-WESTFALEN Drucksache 15/3481
15. Wahlperiode

06.12.2011

Anderungsantrag

der Fraktion DIE LINKE

zu dem Gesetzentwurf der Landesregierung — Drucksache 1876 - in der Fassung der Be-
schlussempfehlung — Drucksache 15/ 3423 -

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir
das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW, Drs.15/1876)

Der Gesetzentwurf soll wie folgt geandert werden:
§ 21 Absatz 1 wird wie folgt geédndert:
Satz 2

Die Anordnung setzt voraus, dass der Gebrauch zu Wohnzwecken erheblich beein-
trachtigt ist oder die Gefahr einer erheblichen Beeintréchtigung besteht und ihre Vor-
nahme wirtschaftlich vertretbar und zumutbar ist.

wird durch

Von den Anordnungen ist abzusehen, wenn der Verfligungsberechtigte nachgewie-
sen hat, dass die Bewirtschaftungskosten und die sich aus der Aufnahme fremder
Mittel oder dem Einsatz eigener Mittel ergebenen Kapitalkosten nicht aus den Ertra-
gen des Grundstlcks aufgebracht werden kénnen. Dabei sind angebotene Férdermit-
tel sowie Steuervergunstigungen zu bericksichtigen. Satz 2 gilt nicht, wenn der Ver-
fugungsberechtigte oder sein Rechtsvorganger 6ffentlich-rechtliche Instandsetzungs-
pflichten versaumt hat und der Verfligungsberechtigte nicht nachweist, dass ihre Vor-
nahme wirtschaftlich unvertretbar oder aus einem anderen Grunde unzumutbar war.

ersetzt.

Datum des Originals: 06.12.2011/Ausgegeben: 07.12.2011

Die Veroffentlichungen des Landtags Nordrhein-Westfalen sind einzeln gegen eine Schutzgebihr beim Archiv des
Landtags Nordrhein-Westfalen, 40002 Dusseldorf, Postfach 10 11 43, Telefon (0211) 884 - 2439, zu beziehen. Der
kostenfreie Abruf ist auch mdglich (ber das Internet-Angebot des Landtags Nordrhein-Westfalen unter
www.landtag.nrw.de
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Begrundung:

Derzeit kbnnen Anordnungen zur Instandsetzung von Wohnraum gemaf § 40 Abs. 3 WFNG
NRW i.V.m. § 21 Abs. 1 Satz 2 WFNG NRW nur dann getroffenen werden, wenn die Ge-
meinde bereits vor Erlass der Anordnung gepruft hat, ob die Malinahmen wirtschaftlich ver-
tretbar und zumutbar sind. Die Durchfihrung dieser Vorabprifung fuhrt in der Praxis zu er-
heblichen Problemen, da fir die Stadte nur schwer abzuschatzen ist, ob sich die Kosten flr
die anzuordnenden MalRnahmen aus der Bewirtschaftung der Immobilie refinanzieren las-
sen. Denn hierzu sind Informationen Uber die Finanzierung der Instandsetzungskosten und
die Vermietung/Vermietbarkeit der Wohnungen erforderlich, die den Stadten in aller Regel
nicht vorliegen.

Aus diesem Grund ist der letzte Halbsatz ("und ihre Vornahme wirtschaftlich und vertretbar
ist") in 8§ 21 Abs. 1 Satz 2 WFNG NRW zu streichen und durch einen Verweis auf § 41 Abs. 3
Satz 2 WFNG NRW zu ersetzen. Denn durch die Regelung in § 41 Abs. 3 Satz 2 WFNG
NRW ist der erforderliche Schutz des Eigentiimers vor unwirtschaftlichen MaRnahmen be-
reits gewahrleistet, da er hiernach jederzeit die Einstellung des Verfahrens fordern kann,
wenn sich die angeordneten Mal3nahmen nicht aus den Ertragen der Immobilie finanzieren
lassen.

Ali Atalan

Barbel Beuermann
Wolfgang Zimmermann
Ozlem Alev Demirel

und Fraktion
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Anderungsantrag

der Fraktion DIE LINKE

zum Gesetzentwurf der Landesregierung — Drucksache 15/1876 — in der Fassung der Be-
schlussempfehlung — Drucksache 15/3424 -

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das
Land Nordrhein-Westfalen (WFNGANdG NRW)

Wohnraumzweckentfremdung beenden — einheitliche Wohnraumversorgung in NRW

Der Gesetzentwurf — Drucksache 15/1876 wird in Punkt 12. d) beziglich 8 40 WFENG wie
folgt geandert (Anderungen sind unterstrichen):

»(4) Per_Landesverordnung ist festzulegen, in welchen Stadten und Gemeinden erhdhter
Wohnungsbedarf besteht und in denen Wohnraum nur mit Genehmigung anderen als Wohn-
zwecken zugefihrt werden oder leer stehen darf. Dies ist eine pflichtige Aufgabe zur Erfil-
lung nach Weisung.

In der Verordnung kdnnen weitere Bestimmungen uber finanzielle Auflagen der Genehmi-
gung oder die Wiederherstellung des friiheren oder eines gleichwertigen Zustands getroffen
werden, um den Wohnraum wieder Wohnzwecken zuzufihren. Den Gemeinden obliegt die
Kontrolle der Umsetzung sowie die Erhebung von BuRgeldern bei Zuwiderhandlungen.

Diejenigen Stadte und Gemeinden, die nicht durch die Landesverordnung erfasst werden,
kénnen durch Satzung festlegen, dass bestimmte Stadtteile und Gebiete, in denen Verdran-
gung von Wohnungen durch Gewerbe droht, vor weitergehender Zweckentfremdung bewahrt
werden. In den Satzungen kénnen weitere Bestimmungen uber finanzielle Auflagen der Ge-
nehmigung oder die Wiederherstellung des fritheren oder eines gleichwertigen Zustands
getroffen werden, um den Wohnraum wieder Wohnzwecken zuzuftihren.*

Begriundung:

Die Einfuhrung einer landesweiten Zweckentfremdungsverordnung ist erforderlich, um in den
von erhohtem Wohnbedarf, spekulativem Leerstand und sozialen innerstadtischen Verdran-

Datum des Originals: 06.12.2011/Ausgegeben: 07.12.2011

Die Veroffentlichungen des Landtags Nordrhein-Westfalen sind einzeln gegen eine Schutzgebihr beim Archiv des
Landtags Nordrhein-Westfalen, 40002 Dusseldorf, Postfach 10 11 43, Telefon (0211) 884 - 2439, zu beziehen. Der
kostenfreie Abruf ist auch mdglich (ber das Internet-Angebot des Landtags Nordrhein-Westfalen unter
www.landtag.nrw.de
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gungsprozessen betroffenen Stadten und Gemeinden nach objektiven Erhebungen (auch
unter Berucksichtigung des Wohnraumbedarfs unterer Einkommensgruppen) einheitliche
Steuerungsinstrumente zur Anwendung zu bringen, die unabhangig von den jeweiligen poli-
tischen Mehrheits- oder Haushaltsverhéltnissen in den Kommunen eine gleichmaRige Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in NRW gewahrleisten. Dies muss eine mit Haus-
haltsmitteln des Landes hinterlegte kommunale Pflichtaufgabe sein. Eine Beschréankung der
Verwertung von Immobilienbesitz zu Gunsten der angemessenen Deckung des Wohnraum-
bedarfs breiter Bevolkerungsschichten ist unabdingbar.

Die von der Zweckentfremdungsverordnung betroffenen Stadte und Gemeinden kdnnen de-
ren Umsetzung kontrollieren. Alle Stadte und Gemeinden kdonnen durch die Verankerung
einer Satzungsermachtigung dazu beitragen, dass keine Verknappung und unerwiinschte
Wirkungen auf die Preisgestaltung des Wohnungsangebots erfolgen. AuRerdem kénnen sie
die Gelegenheit wahrnehmen, Ausnahmegenehmigungen gegen Gebuhren zu erteilen sowie
Buf3gelder bei Zuwiderhandlungen einzunehmen.

Im Hinblick auf die renditeorientierte Verwertung und Ausschlachtung von Wohnungsbestan-
den durch Finanzinvestoren ist es notwendig, dass die 6ffentliche Hand Instrumente der Ge-
genwehr und Pravention zur Verfiigung hat und auch zur Anwendung bringt. Bei Wohnungs-
leerstand waren die Kommunen in Verbindung mit Benennungsrechten in der Lage, diese
mit Mieterlnnen zu belegen und im Bedarfsfall Instandsetzungsgebote zu verhangen.

Ali Atalan

Barbel Beuermann
Wolfgang Zimmermann
Ozlem Alev Demirel

und Fraktion
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48. Sitzung

Dusseldorf, Donnerstag, 8. Dezember 2011

Mitteilungen des Prasidenten...........cccceeveenen.

1 Uber 150 Castor-Transporte durch
Nordrhein-Westfalen — Réttgen han-
delt unverantwortlich

Aktuelle Stunde

auf Antrag

der Fraktion der SPD und

der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
Drucksache 15/3457

In Verbindung mit:

Grof3tmdgliche Sicherheit gewahrleis-
ten statt Angste schiiren — Brennele-
mente in Jiulich nach Recht und Ge-
setz behandeln

Aktuelle Stunde

auf Antrag

der Fraktion der FDP
Drucksache 15/3458

Und:

Plant die Landesregierung ein zweites
atomares Zwischenlager in Nordrhein-
Westfalen?

Eilantrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/3459..........ouuueeeeeeeeeeeeeeeeeeennnns

André Stinka (SPD) ......cccevvevienienieesiens
Hans Christian Markert (GRUNE).............
Dietmar Brockes (FDP) ........cccocvvvvrienenn.
Lutz Lienenk&mper (CDU)..........ccccvvvenen.
Michael Aggelidis (LINKE)..........ccccceveneee.
Minister Harry Kurt Voigtsberger ..............
Josef Wirtz (CDU)......ccoeeveeeiieenieriieee
Rainer Schmeltzer (SPD) .......ccccocvvvenen.
Marcel Hafke (FDP).......cccccovivininiinnen,
Hans Christian Markert (GRUNE).............
Rudiger Sagel (LINKE) ........ccccocovineeennnen.

Minister Johannes Remmel.....................
Hendrik Wist (CDU) ........ccccceevvvieeecininnn,
André Stinka (SPD).......cccvvvvviiieiiieniene
Ministerprasidentin Hannelore Kratft ........

Ergebnis......cccccoceeei i

Gesetz zur Unterstitzung der kom-
munalen Haushaltskonsolidierung im
Rahmen des Starkungspakts Stadtfi-
nanzen (Starkungspaktgesetz)

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/2859

Anderungsantrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/3488

Beschlussempfehlung und Bericht
des Ausschusses fur Kommunalpolitik
Drucksache 15/3418

ZWEItE LESUNG...c.eviieiiiiiiii e

Bodo Lottgen (CDU) ....cocevcvveeevciieeeceee,
Michael Hubner (SPD).......cccccocvvviiinnnnn.
Mehrdad Mostofizadeh (GRUNE) ...........
Horst Engel (FDP)......cccoevceeevcieee e,
Ozlem Alev Demirel (LINKE)....................
Minister Ralf JAger ..........cccoevevvcveeeiennnenn,
Peter Biesenbach (CDU) .........cccoccvviennen.
Hans-Willi Korfges (SPD)........cccocveevnneen.
Dr. Gerhard Papke (FDP)........ccccccvvuenen.
Minister Ralf JAger ........cccoooeevieiiinieens

Ergebnis.......ccciiiiii

Namentliche Abstimmung
siehe Anlage 1

RAG-Stiftung ist kein Ersatz fur die
wirtschaftspolitische Orientierungslo-
sigkeit der Landesregierung
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Antrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/3405........cccccceeeeeiiivivveeeneeeenn,

Hendrik WUst (CDU).......ccoevevieenienieenn,
Thomas Eiskirch (SPD)
Reiner Priggen (GRUNE)
Dietmar Brockes (FDP)
Michael Aggelidis (LINKE)..........c.cccecveneee.
Ministerprasidentin Hannelore Kraft.........
Josef Hovenjirgen (CDU)

Ergebnis

Bestmogliche Versorgung der Patien-
ten sicherstellen — Marathondienste
von Ubermuideten Arzten in nordrhein-
westfalischen Kliniken wirksam un-
terbinden

Antrag
der Fraktion der FDP
Drucksache 15/3256..........cueveeeveeeeeeeeneeeeneennns

Peter Preul3 (CDU)
Dr. Stefan Romberg (FDP).........ccccovveneee.
Angela Lick (SPD)
Arif Unal (GRUNE)........cccccevevevireicien,
Wolfgang Zimmermann (LINKE)
Minister Guntram Schneider.....................

Ergebnis

5 V-Leute in der Naziszene abschalten!

Antrag
der Fraktion DIE LINKE
Drucksache 15/3410.........ceuueeeeeeeeeeeeeireeenennnns

Anna Conrads (LINKE)...........cccceeevcieeens
Theo Kruse (CDU)......ccccovevvenienicieeieen
Hans-Willi Kérfges (SPD)
Verena Schéffer (GRUNE)
Dr. Robert Orth (FDP)
Minister Ralf JAger........ccccocvvvevvcveeeiciienn,
Thomas Stotko (SPD).......ccccevvveiienieeniene
Horst Engel (FDP)
Anna Conrads (LINKE)........cccccovvvenieninnnn
Minister Ralf JAger..........cccveiiiiiiinennn,

Ergebnis ......cccoveiiiiiiiin
6 Fragestunde
Drucksache 15/3420 — Neudruck

Mindliche Anfrage 53

des Abgeordneten
Ralf Witzel (FDP)

Absage an den Nachteilsausgleich —
Welche neuen wissenschaftlichen Er-
kenntnisse haben Schulministerin Lohr-
mann dazu bewogen, ihre in der letzten
Legislaturperiode getéatigten Einschéat-
zungen zu aus ihrer Sicht notwendigen
Veranderungen bei der Forderung von
Kindern und Jugendlichen mit Dyskalku-
lie grundlegend zu revidieren?...........cco.......

Ministerin Sylvia L6hrmann......................

Mundliche Anfrage 54

des Abgeordneten
Bernhard Schemmer (CDU)

Verschleppung des Feuerwehrfihrer-
scheins um fast ein Jahr.............ccccoceeeeenee

Minister Harry Kurt Voigtsberger

Mindliche Anfrage 55

des Abgeordneten
Bernhard Schemmer (CDU)

Beantwortung in der
nachsten Fragestunde

Mundliche Anfrage 56

des Abgeordneten
Michael Aggelidis (LINKE)

Schriftliche Beantwortung
(siehe Anlage 2)

Mindliche Anfrage 57

des Abgeordneten
Michael Aggelidis (LINKE)

Schriftliche Beantwortung
(siehe Anlage 2)

Mundliche Anfrage 58

des Abgeordneten
Horst Engel (FDP)

Beantwortung in der
nachsten Fragestunde

Fiinfzehnter Staatsvertrag zur Ande-

rung rundfunkrechtlicher Staatsver-
trage (Funfzehnter Rundfunk&nde-
rungsstaatsvertrag)

4876
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Antrag

der Landesregierung

auf Zustimmung zu einem Staatsvertrag
geman Art. 66 Satz 2

der Landesverfassung

Drucksache 15/1303

Beschlussempfehlung und Bericht
des Haupt- und Medienausschusses
Drucksache 15/3419

EntschlieBungsantrag
der Fraktion DIE LINKE
Drucksache 15/3436

EntschlieBungsantrag
der Fraktion der FDP
Drucksache 15/3483

EntschlieRungsantrag

der Fraktion der SPD und

der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
Drucksache 15/3490

EntschlieRungsantrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/3491

ZWEIE LESUNG ..eveveiiee e see e
Andrea Verpoorten (CDU)
Alexander Vogt (SPD)
Oliver Keymis (GRUNE)
Ralf Witzel (FDP)
Ralf Michalowsky (LINKE)
Ministerin Dr. Angelica Schwall-Diren

Ergebnis

Mehr Informations- und Praventions-
angebote zu den ,,Grauen Wélfen“

Antrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 15/3266

Olaf Lehne (CDU)
Ibrahim Yetim (SPD)
Verena Schéffer (GRUNE)
Horst Engel (FDP)
Ali Atalan (LINKE)
Ministerin Ute Schéfer

Ergebnis

9 Gesetz zur Starkung der Burgerbetei-
ligung

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/2151

Anderungsantrag
der Fraktion DIE LINKE
Drucksache 15/3485

Beschlussempfehlung und Bericht
des Ausschusses fur Kommunalpolitik
Drucksache 15/3421

ZWEItE LESUNG......vvieviiiiiiii e
Peter Biesenbach (CDU)
Michael Hubner (SPD)
Mehrdad Mostofizadeh (GRUNE)
Horst Engel (FDP)
Ozlem Alev Demirel (LINKE)
Minister Ralf Jager

Ergebnis

10 Ausbildungschancen ergreifen — War-
teschleifen maglichst vermeiden!

Antrag

der Fraktion der FDP
Drucksache 15/3412 .........ccccccoiiiiinicniecnnens
Ingrid Pieper-von Heiden (FDP)
Astrid Birkhahn (CDU)
Marlies Stotz (SPD)
Josefine Paul (GRUNE)
Gunhild Béth (LINKE)
Ministerin Sylvia Léhrmann

Ergebnis

11 Achtes Gesetz zur Anderung des Ab-
geordnetengesetzes

Gesetzentwurf

der Fraktion der CDU,

der Fraktion der SPD und

der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
Drucksache 15/3396

EntschlieRungsantrag
der Fraktion DIE LINKE
Drucksache 15/3492

ErSte LeSUNG . ..ueveiiiiiee it
Eckhard Uhlenberg (CDU)
Marc Herter (SPD)
Sigrid Beer (GRUNE)
Dr. Gerhard Papke (FDP)
Ozlem Alev Demirel (LINKE)

Ergebnis



Landtag
Nordrhein-Westfalen

- 102 -

4802

08.12.

2011

Plenarprotokoll 15/48

12 Vollintegration des Landeswoh-

nungsbauvermogens

Antrag

der Fraktion DIE LINKE
Drucksache 15/3409.........cccoeeveeneeieeneenienns
Ali Atalan (LINKE)
Bernhard Schemmer (CDU)
Jochen Ott (SPD)
Daniela Schneckenburger (GRUNE)
Christof Rasche (FDP)

(auch zu Protokoll [siehe Anlage 3])
Minister Harry Kurt Voigtsberger

Ergebnis

13 Gesetz zur Entflechtung datenschutz-
rechtlicher Kompetenzen beim WDR

Gesetzentwurf
der Fraktion der FDP
Drucksache 15/3261

erSte LeSUNG ...ccovvvviiiieiee et
Ralf Witzel (FDP)
Arne Moritz (CDU)
Alexander Vogt (SPD)
Oliver Keymis (GRUNE)
Ralf Michalowsky (LINKE)
Ministerin Dr. Angelica Schwall-Diren

Ergebnis

14 Gesetz zur Anderung der gesetzlichen
Befristung in 8§ 29 des Gesetzes uber
den Verfassungsschutz in Nordrhein-
Westfalen

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/3047
Vorlage 15/914

Beschlussempfehlung und Bericht
des Haupt- und Medienausschusses
Drucksache 15/3422

zweite Lesung

Olaf Lehne (CDU)
Thomas Stotko (SPD)
Matthi Bolte (GRUNE)
Dr. Robert Orth (FDP)
Ralf Michalowsky (LINKE)
Minister Ralf Jager

Ergebnis

15 Gesetz zur Anderung des Gesetzes
zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNGANdG NRW)

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876

Anderungsantréage
der Fraktion DIE LINKE
Drucksachen 15/3480 bis 15/3482

Beschlussempfehlung und Bericht
des Ausschusses

fur Bauen, Wohnen und Verkehr
Drucksache 15/3423

zweite Lesung

Reden zu Protokoll
(Siehe Anlage 4)

Ergebnis

16 Gesetz zur Anderung des Kommunal-
abgabengesetzes fir das Land Nord-
rhein-Westfalen

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/2224

Beschlussempfehlung und Bericht
des Ausschusses fur Kommunalpolitik
Drucksache 15/3330

zweite Lesung

Ergebnis

17 Normenkontrollantrag des Senats
der Freien und Hansestadt Ham-
burg gegen die Zustimmungsge-
setze und -beschlisse der Lander
beim ZDF-Staatsvertrag, soweit sie
Bestimmungen des Staatsvertrags
in Landesrecht Uberfluhren, die die
Zustimmung des ZDF-Fernsehrats
und des ZDF-Verwaltungsrats be-
treffen

1 BvF 4/11
Vorlage 15/965

Beschlussempfehlung
des Rechtsausschusses
Drucksache 15/3425

Ergebnis
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18 In den Ausschiissen erledigte Antrage

Ubersicht 15

gemaf § 79 Abs. 2

der Geschaftsordnung

Drucksache 15/3426.........cccccccevveeeeicineeennnnnn, 4936

Ergebnis ......ccoooveiiieiiiie e 4936

19 Beschliisse zu Petitionen

Ubersicht 15/18 .........ccceeveevverererceeieie e, 4936
Ergebnis ..., 4937
ANAgE L. oo 4939

Namentliche Abstimmung Uber die
Beschlussempfehlung Drucksache
15/3418 — TOP 2 (Gesetz zur Unter-
stitzung der kommunalen Haushalts-
konsolidierung im Rahmen des Star-

kungspakts  Stadtfinanzen [Stér-
kungspaktgesetz])
ANlAge 2. 4945

Schriftliche Beantwortung
Mindlicher Anfragen

Schriftliche Beantwortung
der Mundlichen Anfrage 56

des Abgeordneten
Michael Aggelidis (LINKE)

Kann die Landesregierung bestétigen,
dass die Landesreiterstaffel von NRW im
Wendland anlasslich des Castortrans-
ports im Einsatz war?.........cccccevvveeeevciveee e, 4945

Schriftliche Beantwortung
der Mindlichen Anfrage 57

des Abgeordneten
Michael Aggelidis (LINKE)

Teilt die Landesregierung die Auffassung
der Linken, dass Pferde nicht gegen

Menschen eingesetzt werden sollten?.......... 4945
F N a1 - To =G S 4947
Zu TOP 12 - ,Vollintegration des Lan-
deswohnungsbauvermoégens“ — zu
Protokoll gegebene Rede
Christof Rasche (FDP)........ccccccovvevienieene 4947
ANIAGE 4 ... 4949

Zu TOP 15 — Gesetz zur Anderung des
Gesetzes zur Forderung und Nutzung
von Wohnraum fir das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNGAndG NRW) —
zu Protokoll gegebene Reden

Bernhard Schemmer (CDU) ..........ccc.c..... 4949
Jochen Ott (SPD).....cccccoccvvveiiiieee i 4949
Daniela Schneckenburger (GRUNE)....... 4950
Christof Rasche (FDP)........cccccooveeveenienne 4950
Ali Atalan (LINKE) ......ccoovreniiinieenee, 4951
Minister Harry Kurt Voigtsberger ............. 4952

Entschuldigt waren:

Minister Guntram Schneider
(ab 15:30 Uhr)

Ministerin Dr. Angelica Schwall-Diiren
(bis 16:00 Uhr)

Werner Jostmeier (CDU)
Winfried Schittges (CDU)
Maria Westerhorstmann (CDU)

Andrea Asch (GRUNE)
Holger Ellerbrock (FDP)
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Und es sind nur noch die V-Leute, die einem Verbot
im Wege stehen. Das heil3t, wer an diesen V-
Leuten festhalt, schiitzt damit die NPD vor einem
Verbotsverfahren. Das Argument, ohne Spitzel wir-
den die Behdrden auf dem rechten Auge blind, ist
an den Haaren herbeigezogen.

(Zuruf von der SPD: Themal)

V-Leute sorgen nicht fur Aufklarung der Naziszene,
sondern fir deren Verdunkelung. Das hat sich im
Fall der Nazigruppe NSU wieder bestéatigt.

Der Innenminister hat laut Presseberichten ange-
kindigt, die V-Leute jedenfalls aus der NPD abzu-
ziehen. Und Klaus Wowereit hat auf dem SPD-
Parteitag vor einigen Tagen behauptet, NRW habe
das bereits getan. Vielleicht einigen Sie sich erst
einmal.

Das alles ist viel zu vage. Stimmen Sie mit uns ge-
gen die Verlangerung der grundrechtsbelastenden
Normen des Verfassungsschutzgesetzes. Wir for-
dern das Innenministerium auf, endlich die Zusam-
menarbeit des Verfassungsschutzes mit rechtsext-
remen Organisationen zu beenden und keine soge-
nannten Vertrauensleute aus rechtsextremen Orga-
nisationen mehr zu finanzieren.

Wir fordern die Auflésung des Verfassungsschut-
zes. Wir brauchen in Deutschland keine 17 Verfas-
sungsschutzamter, die sich bei der Bekampfung
des braunen Terrors als nutzlos erweisen und sich
gegenseitig behindern.

Im Ubrigen ist es so und in diesem Punkt ganz be-
sonders: Die Sozialistengesetze des vorletzten
Jahrhunderts und die daraus resultierenden Verfol-
gungen waren falsch. Die Beobachtung der Griinen
in den 80er-Jahren des letzten Jahrhunderts war
falsch. Und die derzeitige politisch motivierte ge-
heimdienstliche Beobachtung der Linken ist ebenso
falsch. — Ich danke lhnen.

(Beifall von der LINKEN)

Vizeprasidentin Carina Go6decke: Danke, Herr
Michalowsky. — Fur die Landesregierung spricht
Herr Minister Jager.

Ralf Jager, Minister fur Inneres und Kommunales:
Frau Prasidentin! Meine sehr verehrten Damen und
Herren! Nach dem sehr empatischen Coming-out
von Dr. Orth bin ich kaum in der Lage, auf diese
Vorhaltungen angemessen zu reagieren. Ich nehme
zur Kenntnis, dass das Parlament in Ubergrofer
Mehrheit das Gesetz bis zum 30. September ver-
langern will. Das ist gut. Sofern das Ministerium bei
einer Expertenanhdrung unterstitzend tatig sein
kann, tun wir das gerne. — Herzlichen Dank.

(Beifall von der SPD — Vereinzelt Beifall von
den GRUNEN)

Vizeprasidentin Carina Gddecke: Vielen Dank,
Herr Minister Jager. — Damit sind wir am Schluss
der Debatte. Weitere Wortmeldungen liegen nicht
vor. Ich schliee die Beratung zum Tagesord-
nungspunkt 14.

Wir kommen zur Abstimmung. Sie wissen, dass der
Haupt- und Medienausschuss uns in der Be-
schlussempfehlung Drucksache 15/3422 emp-
fiehlt, den Gesetzentwurf Drucksache 15/3047 in
der vom Ausschuss beschlossenen Fassung anzu-
nehmen. Wer dem seine Zustimmung geben mdch-
te, den bitte ich um das Handzeichen. — Das sind
die Fraktionen von SPD, Bundnis 90/Die Griinen,
CDU und FDP. Wer stimmt dagegen? — Das ist die
Fraktion Die Linke. Stimmenthaltungen? — Keine.
Damit ist die Empfehlung angenommen und der
Gesetzentwurf in zweiter Lesung verabschiedet.

Ich rufe auf:

15 Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum fur das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/1876

Anderungsantréage
der Fraktion DIE LINKE
Drucksachen 15/3480 bis 15/3482

Beschlussempfehlung und Bericht
des Ausschusses

fur Bauen, Wohnen und Verkehr
Drucksache 15/3423

zweite Lesung

Ich mache darauf aufmerksam, dass die Fraktionen
mir eben mitgeteilt haben, dass die Rednerin und
die Redner der Fraktionen ihre Reden zu Protokoll
geben. (Siehe Anlage 4)

(Allgemeiner Beifall)

Mir liegen mittlerweile sémtliche Reden der Fraktio-
nen vor. Und auch Minister Voigtsberger gibt seine
Rede zu Protokoll.

Damit kommen wir zur Abstimmung. Zunachst
stimmen wir Uber die Anderungsantrdge der Frakti-
on Die Linke ab.

Wer dem Anderungsantrag der Fraktion Die Linke
Drucksache 15/3480 seine Zustimmung geben
mochte, den bitte ich um das Handzeichen. — Das
ist die Fraktion Die Linke. Wer stimmt dagegen? —
Das sind die Fraktionen von SPD, Blndnis 90/Die
Griinen, CDU und FDP. Méchte sich jemand enthal-
ten? — Das ist nicht der Fall. Damit ist der erste An-
derungsantrag der Fraktion Die Linke abgelehnt.
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Wir stimmen nun tiber den zweiten Anderungsan-
trag der Fraktion Die Linke Drucksache 15/3481
ab. Wer stimmt diesem Anderungsantrag zu? — Das
ist die antragstellende Fraktion Die Linke. Wer
stimmt dagegen? — Das sind alle tbrigen im Land-
tag vertretenen Fraktionen. Enthaltungen? — Das ist
nicht der Fall. Damit ist auch der zweite Anderungs-
antrag abgelehnt.

Wir stimmen nun (ber den dritten Anderungsan-
trag der Fraktion Die Linke Drucksache 15/3482
ab. Wer stimmt dem zu? — Die Fraktion Die Linke.
Gegenstimmen? — Alle Gibrigen Fraktionen. Méchte
sich jemand enthalten? — Das ist nicht der Fall. Da-
mit ist der dritte Anderungsantrag ebenfalls abge-
lehnt.

Wir kommen nun zur Abstimmung Uber den Ge-
setzentwurf in der Drucksache 15/1876. Der Aus-
schuss fur Bauen, Wohnen und Verkehr empfiehlt
uns in der Beschlussempfehlung Drucksache
15/3423, den Gesetzentwurf mit den im Ausschuss
beschlossenen Anderungen anzunehmen. Wer die-
ser Beschlussempfehlung folgen mochte, den bitte
ich um das Handzeichen — Das sind die Fraktionen
von SPD, Bundnis 90/Die Grinen und Die Linke.
Wer stimmt dagegen? — CDU und FDP. Stimment-
haltungen? — Das ist nicht der Fall. Damit ist die
Empfehlung angenommen und gleichzeitig der Ge-
setzentwurf in zweiter Lesung verabschiedet.

Ich rufe auf:

16 Gesetz zur Anderung des Kommunalabgaben-
gesetzes fur das Land Nordrhein-Westfalen

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksache 15/2224

Beschlussempfehlung und Bericht
des Ausschusses fur Kommunalpolitik
Drucksache 15/3330

zweite Lesung

Eine Debatte ist heute nicht vorgesehen.

Deswegen kommen wir unmittelbar zur Abstim-
mung. Der Ausschuss fur Kommunalpolitik emp-
fiehlt uns in der Beschlussempfehlung Drucksa-
che 15/3330, den Gesetzentwurf in der Drucksache
15/2224 unveréndert anzunehmen. Wer dem seine
Zustimmung geben mdchte, den bitte ich um das
Handzeichen. — Das sind die Fraktionen von SPD,
Bindnis 90/Die Grunen, Die Linke, FDP und CDU.
Wer stimmt dagegen? — Wer enthalt sich? — Dann
haben alle zugestimmt.

(Zurufe: Ja!)

Wenn kein Protest entsteht, ist das das festgestellte
Abstimmungsergebnis. Damit ist die Empfehlung
angenommen und gleichzeitig der Gesetzentwurf
in zweiter Lesung verabschiedet.

Damit kommen wir zu:

17 Normenkontrollantrag des Senats der Freien
und Hansestadt Hamburg gegen die Zustim-
mungsgesetze und -beschlisse der Lander
beim ZDF-Staatsvertrag, soweit sie Bestim-
mungen des Staatsvertrags in Landesrecht
Uberfahren, die die Zustimmung des ZDF-
Fernsehrats und des ZDF-Verwaltungsrats
betreffen

1BvF 4/11
Vorlage 15/965

Beschlussempfehlung
des Rechtsausschusses
Drucksache 15/3425

Eine Debatte ist hier ebenfalls nicht vorgesehen.

Wir kdnnen somit sofort Uber die Beschlussempfeh-
lung des Rechtsausschusses abstimmen. Der emp-
fiehlt uns, in dem Verfahren keine Stellungnahme
abzugeben. Wer dieser Beschlussempfehlung fol-
gen mochte, den bitte ich um das Handzeichen. —
Das sind alle Fraktionen. Stimmenthaltungen? —
Keine. Gegenstimmen? — Auch keine. Damit ist die
Beschlussempfehlung Drucksache 15/3425 an-
genommen.

Wir kommen zu:

18 In den Ausschiissen erledigte Antrage

Ubersicht 15

gemaf § 79 Abs. 2
der Geschéftsordnung
Drucksache 15/3426

Die Ubersicht 15 enthalt 13 Antrage, die vom Ple-
num nach § 79 Abs. 2 Buchstabe ¢ der Geschéfts-
ordnung an die Ausschiisse zur abschlieRenden Er-
ledigung Uberwiesen wurden, sowie drei Entschlie-
Rungsantrage und einen Anderungsantrag. Das Ab-
stimmungsverhalten der Fraktionen kénnen Sie der
Ubersicht entnehmen.

Ich lasse nun dariiber abstimmen, ob Sie diese Be-
statigung teilen. Wer dafir ist, den bitte ich um das
Handzeichen. — Gegenstimmen? — Enthaltungen? —
Keine. Damit sind die Abstimmungsergebnisse
der Ausschiisse in der Ubersicht 15 Drucksache
15/3426 von lhnen bestatigt.

Ich rufe auf:

19 Beschlisse zu Petitionen
Ubersicht 15/18

Wird hierzu das Wort gewunscht? — Das ist nicht
der Fall.
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Anlage 4 Jochen Ott (SPD):

Zu TOP 15 — Gesetz zur Anderung des Geset-
zes zur Forderung und Nutzung von Wohn-
raum fur das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNGANdG NRW) - zu Protokoll gegebene
Reden

Bernhard Schemmer (CDU):

LMit Volldampf zuriick®, so sollte die Uberschrift
fir den Gesetzentwurf lauten. Dieser ist wieder
einmal ein Musterbeispiel fir die riickwérts orien-
tierte Politik der Minderheitenregierung.

Sie will zwei schon Uberwunden geglaubte In-
strumente wieder neu regeln: erstens das
Zweckentfremdungsverbot und zweitens die strik-
tere Regelung der Uberlassung von éffentlich ge-
forderten Mietwohnungen an Berechtigte.

Das war schon im Koalitionsvertrag zwischen
SPD und Griinen angekindigt. Das muss der
einzige Grund sein, weshalb die Minderheitenre-
gierung uns diesen Gesetzentwurf vorlegt. Denn
sinnvoll ist er nicht!

Die Vorschriften

— der Zweckentfremdungsverordnung bzw.
— der Uberlassungsverordnung

sind Ende 2005 bzw. 2006 ausgelaufen.

Die damalige CDU/FDP-Regierung hat die Vor-
schriften danach bewusst aufgegeben. Daflr gab
es zwei Grlnde: erstens um Bewegung in den
Wohnungsmarkt zu bekommen und zweitens um
der Verwahrlosung von Wohngebauden in Zent-
rumsnahe entgegenzuwirken.

Vonseiten der Kommunen gab es danach keine
Proteste! Kbnnte es denn einen besseren Indika-
tor geben als die Kommunen? Ich denke nicht.

Proteste allerdings gibt es jetzt! Die Absicht der
Landesregierung, die obsoleten Vorschriften wie-
derzubeleben, ist auf die heftige Kritik der woh-
nungswirtschaftlichen Verbande gestolien. Diese
Wiedereinfiihrung sei nicht nur Gberflissig, fur die
Ortiche Wohnraumversorgung sei sie sogar
schédlich.

Zugegeben: Die alten Verordnungen werden
nicht als solche wiederbelebt. Die Kommunen
sollen nun ein Satzungsrecht erhalten. Damit
kénnen sie die entsprechenden Vorschriften fir
ihr Gebiet oder Teile davon einfiihren. Aber die
Einfihrung solcher zweckentfremdungs- und/-
oder Uberlassungssatzungen werden das Inves-
titionsklima in den betroffenen Gemeinden nega-
tiv beeinflussen. Deswegen sind wir gegen den
Gesetzentwurf. Denn er ware ein klarer Rick-
schritt.

Mit dem Gesetzentwurf zur Anderung des Geset-
zes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum
fur das Land Nordrhein-Westfalen kommt die
Landesregierung der im Koalitionsvertrag verein-
barten Nachfolgeregelung zur friiheren Zweck-
entfremdungsverordnung und zur Uberlassungs-
verordnung nach. Das Ziel einer Wiedereinfih-
rung eines Zweckentfremdungsverbotes fir
Wohnraum in Regionen mit angespannten Woh-
nungsmarkten riickt immer naher.

Die SPD-Fraktion steht hinter diesem Geset-
zesentwurf. Die Zweckentfremdungsverordnung
dammt den Leerstand von Wohnungen ein, wel-
che aus steuerlichen oder wirtschaftlichen Griin-
den nicht mehr vermietet wurden.

Dadurch fehlt vor allem in bevorzugten innerstad-
tischen Lagen Wohnraum, gerade dort, wo dieser
so dringend fir Studenten und einkommens-
schwache Gruppen benétigt wird. Betroffene
mussen teure Umziige in Kauf nehmen und ins
Umland ausweichen, wo die Wohnungen noch
bezahlbar sind und damit langere Fahrten zur
Ausbildungsstatte oder zur Arbeit in Kauf neh-
men, was wiederum mit erhéhten Kosten ver-
bunden ist. Die Chancen wohnberechtigter
Haushalte und Sozialmietwohnungen haben sich
stark verschlechtert, und es ist keine Besserung
in Sicht — im Gegenteil.

Deshalb fordern wir, dieser Entwicklung mit der
Wiedereinfiihrung der Zweckentfremdungsver-
ordnung entgegenzuwirken. Dies hilft auch dabei,
die Umnutzung von Wohnraum zu Gewerbezwe-
cken bei erhéhtem Bedarf an Wohnraum zu ver-
hindern. Die Kommunen sollen selbst die Mdg-
lichkeit haben, hier individuell Entscheidungen fir
Ihre Stadtentwicklung treffen zu kénnen.

Im Laufe der Beratungen stellte sich heraus,
dass in einigen Bereichen noch Aktualisierungs-
bedarf besteht, dem die Landesregierung nach-
kommen muss. Wir fordern deshalb zum einen
die Anpassung des Gesetzes an steuerrechtliche
Vorgaben des Bundes gemal § 20 EStG.

Die Landesregierung muss die Handlungsmdg-
lichkeiten von Verwaltungen im Rahmen der Be-
treuung geférderter Mietwohnungen mit Zweck-
bindung flexibilisieren. Eine Gesetzesédnderung in
diesem Zusammenhang ist notwendig, um der
Verwaltung die erforderliche Reaktionsmdglich-
keit zu erdffnen. Insbesondere muss die Verein-
barung von Nebenleistungen erleichtert werden.
So soll eine nachtragliche Genehmigung von
Nebenleistungen erteilt werden kénnen, wenn
diese den Forderzielen entspricht, aber bei Ertei-
lung der Foérderzusage nicht ausdriicklich zuge-
lassen wurde.

Des Weiteren sehen wir Aktualisierungsbedarf
bei der Sanktionierung von VerstdlRen gegen
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Zweckentfremdungsverbote kommunaler Sat- es nicht tun, schaffen eine groRe Verunsiche-

zungen nicht nur im geférderten, sondern auch
im freifinanzierten Wohnungsbestand. Ein Ver-
stol3 wird als strafbewehrte Ordnungswidrigkeit
ausgestaltet und zur Uberwachung und Kontrolle
ein Betretungs- und Besichtigungsrecht geregelt.

Konkretisierungsbedarf benétigt ebenfalls § 40
Abs. 3 des Gesetzesentwurfs, der ein Eingreifen
der Kommune aufgrund nicht erfolgter Instand-
haltungsmafRhahmen des Wohnungseigentimers
ermdoglicht. Es sollen ebenfalls Aufzuganlagen
und Hausturen/TurschlieBungsanlagen sowie
Balkone aufgenommen werden.

Daniela Schneckenburger (GRUNE):

Rot-Grin halt Wort. Die Zweckentfremdungsver-
ordnung kommt wieder. Die Kommunen haben
nun wieder die Gelegenheit, entschieden gegen
die Umwandlung von Biroraum in Wohnraum
oder den bewussten Leerstand vorzugehen.

2006 hat die schwarz-gelbe Landesregierung
den Kommunen die Mdglichkeit genommen, vor
Ort Zweckentfremdungsverordnungen erlassen
zu konnen. Seitdem entziehen sich Umwand-
lungsprozesse und Leerstdnde der Kenntnis der
Verwaltung, und negativen Entwicklungen kann
nicht mehr begegnet werden. Sowohl bei Um-
wandlungen als auch durch strategische Leer-
stéande konnen Teilsegmente mittel- oder langfris-
tig dem Wohnungsmarkt entzogen werden und
somit das Wohnungsangebot preistreibend ver-
knappen.

Trotz des Wohnungsbhooms der letzten Jahre
sind gerade in den wachsenden Stadten dem
Wohnungsmarkt viele Wohnungen durch Um-
wandlung in Buros oder spekulativen Leerstand
bewusst entzogen worden. In entspannten Mark-
ten kdnnen wir bei Wohnanlagen kapitalmarktori-
entierter Investoren Desinvestitionsstrategien be-
obachten, die erhebliche Leerstande billigend in
Kauf nehmen. Darlber hinaus starken wir mit
dieser Novelle den Mieterinnen- und Mieter-
schutz. In den Grundséatzen des Gesetzes wird
jetzt klargestellt, dass auch Tirschlie3- und Auf-
zugsanlagen sowie Balkone durch die/den Eigen-
timer/-in instand zu halten sind.

Entlang dieser Punkte gab es in der Vergangen-
heit viel Unklarheit, sodass viele Betroffene (oft
viel zu lang) mit diesen mangelhaften Haus- und
Wohnungseigenschaften leben mussten, die ein-
deutig zu einem guten Gebrauch der Wohnung
dazu gehoéren. Wohnen ist Geborgenheit. Woh-
nungspolitik ist kein Ort fir Nachlassigkeiten. Es
ist sehr bedauerlich, dass Schwarz-Gelb nicht
sieht, wie viel Verantwortung hier notwendig ist.
Sehr viele Vermieter handeln verantwortungsbe-
wusst — gar keine Frage —, aber die wenigen, die

rung.

Hier muss der Staat seiner Verantwortung ge-
recht werden und regeln, mit welchen sozialen
Maf3staben die Ware Wohnung handelbar ist.

Christof Rasche (FDP):

Es wird in diesem Hause niemanden uberra-
schen, dass die FDP der hier geplanten Riickab-
wicklung erfolgreicher schwarz-gelber Regie-
rungspolitik nicht zustimmen wird. Und zwar nicht
aus Prinzip, sondern deshalb, weil uns die Fach-
experten in der Anhorung bestétigt haben, dass
SPD und Griine hier voreilig unwirksame birokra-
tische Regelungen schaffen wollen. Ernst Uhing
vom Bund der Baumeister und Architekten NRW
hat das folgendermafen auf den Punkt gebracht:

Wir werden einer Wiedereinfiihrung einer wie
auch immer gearteten Verordnung, sei es die
Uberlassungs- oder Zweckentfremdungsver-
ordnung, die seit 2005 bzw. 2006 aul3er Kraft
gesetzt wurde, nicht das Wort reden. Das sind
fur uns Relikte vergangener Zeiten. Ich glau-
be, ich muss im Einzelnen jetzt nicht erlau-
tern, warum und wieso. Die haben uns lange
genug beschaftigt und im Vollzug seinerzeit
wenig gebracht.”

Vielleicht ist das Gesetz von Rot-Griin gut ge-
meint. Nach Ansicht der Experten ist es aber in
jedem Fall schlecht gemacht. Denn die Beflrwor-
ter einer starkeren Regulierung halten die beab-
sichtigten Maf3nahmen flr unzureichend, und die
Fachpraktiker haben sehr plastisch illustriert,
dass die Regelungen uberflissig sind und ins
Leere greifen. Insofern wéare es klug, den Ge-
setzentwurf zuriickzuziehen, statt unser Landes-
recht mit unnétigen Paragrafen zu befrachten.

Die Zweckentfremdungsverordnung ist zum
21.12.2006 ausgelaufen. Sie wurde unter unse-
rer Regierungsverantwortung bewusst nicht er-
neuert, weil sie ihre Funktion verloren hatte und
nur noch ein birokratisches Hemmnis darstellte.

Das liegt daran, dass sich die Wohnungsméarkte
in NRW grundlegend veréandert haben. Im Ge-
gensatz zu friher haben wir es heute mit weitge-
hend entspannten Wohnungsmaérkten zu tun, in
denen es nur an sehr wenigen Stellen Engpasse
gibt. Dort, wo diese Engpasse auftreten, sind sie
in der Regel sehr kleinrdumig. Sie finden sich
eher auf der Ebene einzelner Stadtteile als im
gesamten Gemeindegebiet.

Hinzu kommt, dass auch innerhalb solcher klein-
raumigen Strukturen die Wohnungsknappheit
nicht unmittelbar auf Zweckentfremdung — also
beispielsweise die Umwandlung von Wohn- in
Buroraum — zurtickgefuhrt werden kann. Vieler-
orts ist sogar die gegenteilige Entwicklung der
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Fall. Hartmut Miksch von der Architektenkammer
hat hierzu in der Expertenanhérung Folgendes
gesagt:

»--- hier mag es in bestimmten Gebieten unse-
res Landes wie die Rheinschiene durchaus
Regelungsbedarf fur Zweckentfremdung ge-
ben. Wir sehen allerdings in vielen (brigen
Bereichen das gegenteilige Verfahren, nam-
lich dass Buroraum zu Wohnraum umgenutzt
wird, weil sich unterdessen auch bei den In-
vestoren herumgesprochen hat, dass sich
Wohnraum sicherer und dauerhafter vermie-
ten lasst, als das im Zweifel bei Biroimmobi-
lien der Fall ist.”

An der Wohnungssituation vor Ort werden lokale
Zweckentfremdungssatzungen also kaum etwas
andern — wohl aber an der kommunalen Einnah-
mesituation. Denn mit der verfolgten Regelung
bekommen die Stadte und Gemeinden ein In-
strument an die Hand, um sich die Umwandlung
von nicht mehr benétigtem Wohnraum durch Ge-
bihren versilbern zu lassen. Hierzu werden die
Kommunen mit dem vorliegenden Gesetzentwurf
geradezu aufgefordert. Dies jedoch wirde ledig-
lich die Wohnungswirtschaft belasten und das In-
teresse an Investitionen in den Wohnungsmarkt
weiter senken. Das halten wir von der FDP fir
kontraproduktiv.

Auch die geplante Exhumierung des Mieterbe-
nennungsrechts lehnen wir ab. Denn solche
Uberlassungsregelungen sind aufgrund der ent-
spannten Wohnungsmarkte ebenfalls nicht mehr
notwendig. Im Rahmen des sozialen Wohnungs-
baus ist ohnehin sichergestellt, dass gebundene
Sozialwohnungen von wohnberechtigten Mietern
belegt werden.

Zwangsbelegungen sind schlicht kontraproduktiv.
Auch sie senken die Motivation, in den sozialen
Wohnungsbau zu investieren. Auf3erdem er-
schweren sie die individuelle Zusammenstellung
harmonisierender Hausgemeinschaften. Im Zwei-
fel kdnnte die Ausweisung von Gebieten, in de-
nen Wohnraum nur an von Kommunen benannte
Mieter Uberlassen werden darf, zur Stigmatisie-
rung von Quartieren fuhren, die sich ohnehin in
einer Abwartsspirale befinden. Schlie3lich waren
die Verwaltungs- und Birokratiekosten fir die
Kommunen héher als der Nutzen.

Alles in allem sind weder die Vorschriften zur
Zweckentfremdung noch die zu Belegungsver-
fahren dazu geeignet, ortliche Wohnungseng-
passe zu beseitigen oder der Verwahrlosung von
Wohnraum vorzubeugen. Es liegen auch keine
konkreten Erkenntnisse vor, die darauf schlie3en
lassen, dass sich der Wohnungsmarkt durch den
Wegfall der Zweckentfremdungs- und Uberlas-
sungsverordnung negativ verandert hat.

Wir haben eine laufende Enquetekommission
zum wohnungswirtschaftlichen Wandel. Dieser
Enquete gehéren alle wohnungspolitischen
Sprecher an. In diesem Gremium sollten wir zu-
nachst einmal Erkenntnisse sammeln und
Schlussfolgerungen ziehen, bevor wir wahllos in
den Instrumentenkasten der Wohnungsmarktre-
gulierung greifen.

Ali Atalan (LINKE):

Im Gesetzentwurf der Landesregierung werden
wichtige wohnungspolitische Steuerungsinstru-
mente der Kommunen, wie zum Beispiel ein Ver-
bot der Zweckentfremdungs- und Benennungs-
rechte aufgegriffen. Dies ist ein Schritt in die rich-
tige Richtung. Aber, verehrte Kolleginnen und
Kollegen von SPD und Grinen: Das Instrument
der Satzungserméchtigung greift leider zur kurz.
Ein Verbot der Wohnraumzweckentfremdungs-
und Benennungsrechte der Kommunen lassen
sich so nur unzureichend realisieren.

Ein Blick auf die Gebietskulisse in der alten Ver-
ordnung zur Wohnraumzweckentfremdung zeigt,
dass dort mehrere kreisfreie Stadte aufgeflhrt
sind, die aktuell dem Nothaushaltsrecht unterlie-
gen. Hierzu zahlen zum Beispiel Duisburg, Mon-
chengladbach, Oberhausen, Remscheid, Solin-
gen und Wuppertal.

In vielen Kommunen stehen gar keine Haus-
haltsmittel zur Verfugung, um Versto3e zu uber-
prufen, Bullgelder zu verhangen und eine
Vergabe von Wohnungen nach sozialer Dring-
lichkeit vorzunehmen. Ich teile die Befiirchtung
des Mieterforums Ruhr, dass viele Kommunen
auch aufgrund der prekaren Haushaltslage um
Investoren und Gewerbeansiedlungen miteinan-
der konkurrieren und deshalb keine Satzung er-
lassen werden.

Wer eine angemessene Wohnraumversorgung
fur alle Menschen in NRW will, muss geeignete
Instrumente schaffen.

Wir muissen gegen die Auswichse der Ge-
schaftspolitik von Finanzinvestoren vorgehen,

— um spekulativen Wohnungsleerstand und un-
erwinschte Nutzungsanderungen zu unter-
binden,

— um der Verwahrlosung von Siedlungen und
dem Niedergang ganzer Stadteile entgegen-
zutreten,

— um gegen Mieterselektion und Wohnungsnot
anzugehen.

Die kommunale Wohnungsaufsicht muss ge-
starkt werden. Landesverordnungen sind erfor-
derlich und eine Festlegung der hiermit verbun-
denen Aufgaben der Kommunen als pflichtige
Aufgaben zur Erflllung nach Weisung.
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Unser Antrag zu § 21 — Instandhaltungspflicht —
soll der Kommune die Mdglichkeit geben, auch
ohne vorherige Prufung der wirtschaftlichen Ver-
tretbarkeit eine InstandhaltungsmaflRnahme an-
ordnen zu kdnnen. Angesichts massenhaft ver-
nachlassigter Wohnungsbestande darf nicht lan-
ger nur die theoretische Mdglichkeit bestehen,
gegen unzureichende Instandhaltung vorzuge-
hen.

Die Kommunen mussen tatséchlich in die Lage
versetzt werden, den Mieterinnen und Mietern zu
einer Wohnung zu verhelfen, die nicht gesund-
heitsgefahrdend ist. Dazu missen sie umgehend
und hart durchgreifen kénnen gegeniber all den-
jenigen, die mutwillig Wohnungsbestande syste-
matisch verkommen lassen. Und, verehrte Kolle-
ginnen und Kollegen der CDU und FDP, hier ist
mitunter eine 6ffentliche Verwaltung erforderlich,
die im Interesse der Burgerinnen und Birger
nach transparenten Regeln handelt.

Lieber Kollege Schemmer, dies ist alles andere
als ,lberfllissiger Blirokratismus®, wie Sie die
Zweckentfremdungsverordnung hier im Plenum
2009 tituliert haben. In diesem Fall ist vielmehr
die Burokratie die Voraussetzung fur die Erful-
lung des Sozialstaatsgebots und die Achtung der
Menschenrechte.

Manche CDU-Vertreter vor Ort sind ja angesichts
der lokalen Probleme zu anderen Einsichten ge-
kommen als Sie, Herr Schemmer, wie zum Bei-
spiel der ehemalige Kolner Oberburgermeister
Fritz Schramma, der sich fur eine Fortsetzung
der Zweckentfremdungsverordnung ausgespro-
chen hat.

Verehrte Kolleginnen und Kollegen von SPD und
Grinen, als Sie noch in der Opposition waren,
haben Sie den Wegfall der Zweckentfremdungs-
und Uberlassungsverordnung beklagt. In Ihrem
Koalitionsvertrag wird zumindest die Zweckent-
fremdungsverordnung als bewéhrtes Instrument
bezeichnet. Aus diesen Grinden fordere ich Sie
auf, allen Anderungsantragen der Fraktion Die
Linke zuzustimmen.

Unsere Fraktion wird dem Gesetzentwurf zu-
stimmen. Die Linke wird jede Mal3hahme unter-
stlitzen, die im Interesse der Mieterinnen und
Mieter ist.

Harry Kurt Voigtsberger, Minister fir Wirtschatft,
Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr:

Schwerpunkte des Gesetzentwurfs sind die im
Koalitionsvertrag vereinbarten Nachfolgeregelun-
gen zur friheren sogenannten Zweckentfrem-
dungsverordnung und Uberlassungsverordnung.
Mit dem Anderungsgesetz filhren wir in diesen
beiden Bereichen Satzungsrechte ein und stér-
ken damit die Kommunen.

Mit dem Satzungsrecht zum Zweckentfrem-
dungsverbot kénnen Kommunen dort, wo die
Wohnungsmarktlage dies erfordert, das Angebot
von Mietwohnungen sichern. Sie kénnen die
Umwandlung in Gewerberdaume, Leerstand oder
Abriss genehmigungspflichtig machen.

Des Weiteren sollen die Gemeinden kiinftig bei
Sozialwohnungen wieder das Recht haben, dem
Vermieter mindestens drei Wohnungssuchende
zur Auswahl vorzuschlagen. Damit kénnen die
Kommunen ihre Madglichkeiten verbessern,
Dringlichkeitsfalle unterzubringen.

Die Landesregierung setzt bewusst auf lokale
Regelungen durch Satzung. Die Gemeinden
kénnen am besten beurteilen, ob und wo im Ge-
meindegebiet tatsachlich ein Bedarf fir Regelun-
gen besteht. Dieser Weg wurde in der Anhérung
durch den federfiinrenden Ausschuss auch ganz
Uberwiegend unterstitzt.

Die Befiuirchtungen, manche Kommunen wirden
von den Satzungserméachtigungen keinen Ge-
brauch machen, teile ich nicht. Das Interesse an
wohnungswirtschatftlichen Losungen wird bei den
Kommunen vorrangig sein.

Mit dem Satzungsrecht sind ortsnahe und rasche
Losungen mdglich. Ich vertraue auf die Kompe-
tenz der Kommunen.

In den Ausschussberatungen wurde der Gesetz-
entwurf der Landesregierung weiter ergénzt und
prazisiert. Diesen Anderungen kann zugestimmt
werden.

Den drei heute dem Plenum vorliegenden Ande-
rungsantragen der Fraktion Die Linke sollte je-
doch aus folgenden Griinden nicht zugestimmt
werden:

Dem grundsétzlichen Anliegen des Anderungs-
antrages zu § 21 WFNG wurde bereits — auf An-
regung der kommunalen Spitzenverbande -
durch Anderung des § 40 WFNG entsprochen.

Mit den Anderungsantragen zu § 17 Abs. 4 und
8§40 Abs. 4 soll statt der vorgesehenen Sat-
zungsermachtigungen fir die Kommunen in der
Regel die Festlegung durch Landesverordnung
festgeschrieben werden. Dass das Satzungs-
recht vorzuziehen ist, habe ich bereits ausge-
fahrt.

Auch die Umwandlung der Aufgabe der Woh-
nungsaufsicht von einer kommunalen Selbstver-
waltungsaufgabe in eine pflichtige Aufgabe zur
Erfullung nach Weisung ist abzulehnen. Die
Uberpriifung des Systems der Wohnungsaufsicht
ist eine Grundsatzfrage und wird im Rahmen der
Enquetekommission weiter gepruft.

Ich bitte um Ihre Unterstiitzung.
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Der Landtag Nordrhein-Westfalen hat am 8. Dezember 2011 folgendes Gesetz beschlossen:

Gesetz
zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum
fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Noch nicht
im Gesetz- und Verordnungsblatt NRW

veroffentlicht
Nachtrégliche redaktionelle Berichtigungen zu dieser Ausfertigung
sind nicht auszuschliel3en
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Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir
das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Artikel 1

Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land
Nordrhein-Westfalen

Das Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen
vom 8. Dezember 2009 (GV. NRW S. 772) wird wie folgt geandert:

1.

In 8 1 Absatz 2 wird der Punkt am Satzende durch ein Komma ersetzt und folgender
Halbsatz angeflgt:

,sofern nicht die Befugnis zum Erlass landesrechtlicher Regelungen den Landern uber-
tragen wurde.”

In § 6 Absatz 4 Satz 2 wird das Wort ,Eckpunkte” durch das Wort ,Eckwerte” ersetzt.
In § 14 Absatz 2 wird Satz 1 wie folgt ersetzt:

~Jahreseinkommen jeder haushaltsangehdérigen Person ist die Summe der positiven
Einklinfte im Sinne des § 2 Absatz 1 Nummer 1 bis 4, 6 und 7 sowie des Absatzes 2
Satz 1 des Einkommensteuergesetzes in Verbindung mit § 10 Absatz 1 Nummer 5 des
Einkommensteuergesetzes."

§ 15 Absatz 3 Nummer 5 wird wie folgt neu gefasst:

,4 000 Euro bei Zwei-Personen-Haushalten und jungen Ehepaaren (8 29 Nummer 7)
sowie eingetragenen Lebenspartnerschaften im Sinne des Gesetzes Uber die Eingetra-
gene Lebenspartnerschaft (Lebenspartnerschaftsgesetz - LPartG) unter im Ubrigen glei-
chen Voraussetzungen;®.

In § 16 Absatz 5 wird das Wort ,nichtig“ durch das Wort ,unwirksam* ersetzt.
§ 17 wird wie folgt geéndert:
a) Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 4 eingefiigt:

.(4) Die zustandige Stelle kann im Einvernehmen mit der betroffenen Gemeinde
durch Satzung Gebiete mit erhhtem Wohnungsbedarf festlegen, in denen der Verfi-
gungsberechtigte frei oder bezugsfertig werdenden Wohnraum nur einem von der zu-
standigen Stelle benannten Wohnungssuchenden zum Gebrauch Uberlassen darf.
Fur die Benennung gelten die 88 2 und 17 Absatz 3 sinngemal3. Auf Erlass der Sat-
zung besteht kein Rechtsanspruch, die Satzung ist auf hochstens funf Jahre zu be-
fristen. Von der Ausiibung des Benennungsrechts kann abgesehen werden, wenn der
Verfligungsberechtigte aufgrund einer Belegungsvereinbarung oder Selbstverpflich-
tung an der Wohnraumversorgung in besonders dringenden Fallen durch eine Verga-
be des geférderten Wohnraums in eigener Verantwortung mitwirkt oder in Einzelfallen
auch bei der Wohnraumversorgung solcher Haushalte behilflich ist, bei denen zwei-
felhaft ist, ob sie die mietvertraglichen Pflichten erfiillen. Das Benennungsrecht wird
nicht angewandt, solange ein Besetzungsrecht besteht.”

b) Die bisherigen Absatze 4 bis 6 werden zu Abséatzen 5 bis 7.



- 114 -

-2-

7. 8§19 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 2 wird aufgehoben.
b) Die bisherigen Absatze 3 und 4 werden Absatze 2 und 3.
¢) In Absatz 2 Nummer 1 (neu) wird das Wort ,sonstiges“ gestrichen.
d) In Absatz 2 Nummer 4 (neu) wird am Satzende der Punkt durch ein Komma ersetzt
und folgender Halbsatz angefiigt: ,insbesondere weil die Wohnung in einem Teil des
Gemeindegebiets liegt, der durch soziale Missstande benachteiligt ist oder einen be-

sonderen Entwicklungsbedarf aufweist (§8 171 e Absatz 2 des Baugesetzbuchs —
BauGB).”

e) In Absatz 3 Satz 2 (neu) wird die Angabe ,Absatzes 3 durch die Angabe ,Absat-
zes 2 ersetzt.

8. In § 21 Absatz 3 Satz 2 werden nach dem Wort ,wenn® die Woérter ,ein 6ffentliches Inter-
esse an den Bindungen nicht mehr besteht oder* eingefigt.

9. § 23 wird wie folgt geéndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt ge&ndert:
aa) Nach Satz 1 wird folgender Satz eingeflgt:

,Liegt eine berechtigte Eigen- oder Selbstnutzung erst nach dem Zuschlag und
dem Erléschen der Grundpfandrechte vor, so enden die Bindungen mit dem Be-
ginn der Eigen- oder Selbstnutzung.®

bb) Der bisherige Satz 2 wird zu Satz 3.
b) Absatz 3 wird wie folgt geandert:
aa) Satz 2 wird durch folgende Satze ersetzt:

,Fur Miet- oder Genossenschaftswohnraum gilt in entsprechenden Féllen die
Zweckbindung bis zu dem im Bewilligungsbescheid oder dem in der Férderzusa-
ge bestimmten Ende, langstens bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach
dem Kalenderjahr der Loschung oder der Mittelriickzahlung. Die Satze 1 und 2
gelten unabhangig davon, ob zuvor wegen Versto3es gegen die Bestimmungen
des Bewilligungsbescheids oder der Forderzusage eine langere Nachwirkungs-
frist aufgrund einer Kindigung der Darlehen oder Rickforderung von Zuschis-
sen bestand.”

bb) Der bisherige Satz 3 wird zu Satz 4.

10. In § 26 Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,§ 17 Absatze 1, 2, 3 oder 5, 6 durch die
Angabe ,§ 17 Absatze 1, 2, 3 oder 6, 7“ ersetzt.
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§ 27 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

c)

Absatz 1 wird wie folgt geandert:

aa) In Nummer 3 wird die Angabe ,§ 17 Absatz 2, Absatz 3 Satz 1 oder
Absatz 5 Satz 1* durch die Angabe ,§ 17 Absatz 2, Absatz 3 Satz 1
oder Absatz 6 Satz 1“ ersetzt.

bb) In Nummer 4 wird die Angabe ,§ 17 Absatz 6 Satz 1 durch die Angabe
,8 17 Absatz 7 Satz 1“ ersetzt.

cc) Nach Nummer 11 wird folgende Nummer 12 eingefiigt: ,Wohnraum in
gemal 8§ 40 Absatz 4 festgelegten Gebieten ohne Genehmigung ande-
ren als Wohnzwecken zufuihrt oder leer stehen Iasst".

dd) Die bisherigen Nummern 12 bis 14 werden zu Nummern 13 bis 15.

In Absatz 2 werden die Angabe ,Nummern 2, 9 und 14“ durch die Angabe
.Nummern 2, 9 und 15% die Angabe ,Nummern 11, 12 und 13* durch die An-
gabe ,Nummern 11, 13 und 14“ und die Angabe ,, Nummern 1, 5, 6, 7 und 10"
durch die Angabe ,, Nummern 1, 5,6, 7, 10 und 12“ ersetzt.

In Absatz 3 wird die Angabe ,Nummern 10 bis 14“ durch die Angabe ,Num-
mern 10 bis 15* ersetzt.

8 40 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

d)

Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) Nach Satz 1 wird folgender Satz eingeflgt:

,Die Vorschriften des Teils 8 gelten nicht fir die vom Verfligungsbe-
rechtigten eigengenutzten Wohngebaude, Wohnungen und Wohnrau-

me.

bb) Die bisherigen Satze 2 und 3 werden Satze 3 und 4.

In Absatz 2 wird Satz 2 gestrichen.

Absatz 3 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 wird der Punkt am Satzende durch einen Strichpunkt ersetzt
und folgender Halbsatz angefugt: ,§ 41 Absatz 3 Satz 2 bis 4 gelten

entsprechend.”

bb) In Nummer 3 werden nach dem Wort ,Treppen® ein Komma und die
Worte ,Aufzugs-, Haustur-/Turschlie-“ eingefugt.

cc) In Nummer 4 werden das Wort ,oder durch ein Komma ersetzt und
nach dem Wort ,Bader” die Worte ,,oder Balkone® eingefugt.

Es wird folgender Absatz 4 angeflgt:
»(4) Die Gemeinde kann durch Satzung Gebiete mit erhohtem Wohnungsbe-

darf festlegen, in denen Wohnraum nur mit Genehmigung anderen als Wohn-
zwecken zugefuhrt werden oder leer stehen darf. In der Satzung kdbnnen wei-
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tere Bestimmungen uber finanzielle Auflagen der Genehmigung oder die Wie-
derherstellung des frilheren oder eines gleichwertigen Zustands getroffen
werden, um den Wohnraum wieder Wohnzwecken zuzufiihren. Auf Erlass der
Satzung besteht kein Rechtsanspruch, die Satzung ist auf funf Jahre zu befris-
ten.”

13. In § 43 Absatz 3 Satz 2 werden nach den Wartern ,wenn dies zur die Worter ,Kon-
trolle, Uberwachung, Entscheidung Uber eine MalRnahme nach diesem Abschnitt
oder” eingefiigt.

Artikel 2

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkindung in Kraft.
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Seit 1. Januar 2007 ist die CD-ROM neu gestaltet und preisgiinstiger.

Die CD-ROM wird jetzt als Doppel-CD ,,SGV. NRW. und SMBI1. NRW.“ herausgegeben.

Sie enthalt somit stets das gesamte Landesrecht und alle Verwaltungsvorschriften (Erlasse) auf dem
aktuellen Stand.

Im Abonnement kostet diese Doppel-CD nicht mehr als friiher eine Einzel-CD, ndmlich nur 77 € pro Jahr.
Die aktuelle CD-ROM, Stand 1. Januar 2012, ist ab Mitte Februar erhaltlich.
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Hinweis:

Die Gesetz- und Verordnungsblétter, die Ministerialblatter, die Sammlung aller Gesetze und Verord-
nungen des Landes NRW (SGV. NRW.) sowie die Sammlung der in Teil I des MBl. NRW. veréffentlichten
Erlasse (SMB1. NRW.) stehen im Intranet des Landes NRW zur Verfiigung.

Dasselbe wird auch im Internet angeboten. Die Adresse ist: https://recht.nrw.de. Hingewiesen wird auf
die kostenlosen Angebote im Internet unter der genannten Adresse. Dort finden Sie Links zu vielen quali-
tativ hochwertigen Rechtsangeboten.

Wollen Sie die Inhaltsangabe eines jeden neuen Gesetzblattes oder Ministerialblattes per Mail
zugesandt erhalten? Dann konnen Sie sich in das Newsletter-Angebot der Redaktion eintragen.
Adresse: https://recht.nrw.de, dort: kostenlose Angebote.
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237 i
Gesetz zur Anderung

des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von

Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNGAndG NRW)

Vom 10. Januar 2012

Der Landtag hat das folgende Gesetz beschlossen, das
hiermit verkiindet wird:

" 8.
Gesetz zur Anderung
des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum
fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW) 9

Artikel 1

Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen

Das Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum
fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember
2009 (GV. NRW. S. 772) wird wie folgt gedndert:

1. In § 1 Absatz 2 wird der Punkt am Satzende durch
ein Komma ersetzt und folgender Halbsatz angefiigt:

»sofern nicht die Befugnis zum Erlass landesrechtli-
cher Regelungen den Landern iibertragen wurde

2. In § 6 Absatz 4 Satz 2 wird das Wort ,Eckpunkte*
durch das Wort ,,Eckwerte ersetzt.

3. In § 14 Absatz 2 wird Satz 1 wie folgt ersetzt:

»Jahreseinkommen jeder haushaltsangehdrigen Per-
son ist die Summe der positiven Einkiinfte im Sinne
des § 2 Absatz 1 Nummer 1 bis 4, 6 und 7 sowie des
Absatzes 2 Satz 1 des Einkommensteuergesetzes in
Verbindung mit § 10 Absatz 1 Nummer 5 des Einkom-
mensteuergesetzes

4. § 15 Absatz 3 Nummer 5 wird wie folgt neu gefasst:

»4 000 Euro bei Zwei-Personen-Haushalten und jun-
gen Ehepaaren (§ 29 Nummer 7) sowie eingetragenen
Lebenspartnerschaften im Sinne des Gesetzes iiber

d) In Absatz 2 Nummer 4 (neu) wird am Satzende der
Punkt durch ein Komma ersetzt und folgender
Halbsatz angefiigt: ,,insbesondere weil die Woh-
nung in einem Teil des Gemeindegebiets liegt, der
durch soziale Missstdnde benachteiligt ist oder
einen besonderen Entwicklungsbedarf aufweist
(§ 171 e Absatz 2 des Baugesetzbuchs ~ BauGB)

e) In Absatz 3 Satz 2 (neu) wird die Angabe ,, Absat-
zes 3“ durch die Angabe ,,Absatzes 2“ ersetzt.

In § 21 Absatz 3 Satz 2 werden nach dem Wort
,wenn“ die Worter ,,ein 6ffentliches Interesse an den
Bindungen nicht mehr besteht oder” eingefiigt.

§ 23 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefiigt:

,Liegt eine berechtigte Eigen- oder Selbstnut-
zung erst nach dem Zuschlag und dem Erls-
schen der Grundpfandrechte vor, so enden die
Bindungen mit dem Beginn der Eigen- oder
Selbstnutzung“

bb) Der bisherige Satz 2 wird zu Satz 3.
b) Absatz 3 wird wie folgt geandert:
aa) Satz 2 wird durch folgende Satze ersetzt:

,Fur Miet- oder Genossenschaftswohnraum
gilt in entsprechenden Fillen die Zweckbin-
dung bis zu dem im Bewilligungsbescheid
oder dem in der Forderzusage bestimmten
Ende, lingstens bis zum Ablauf des dritten
Kalenderjahres nach dem Kalenderjahr der
Loschung oder der Mittelriickzahlung. Die
Sdtze 1 und 2 gelten unabhingig davon, ob
zuvor wegen VerstoBes gegen die Bestimmun-
gen des Bewilligungsbescheids oder der For-
derzusage eine langere Nachwirkungsfrist auf
Grund einer Kiindigung der Darlehen oder
Rickforderung von Zuschiissen bestand.

bb) Der bisherige Satz 3 wird zu Satz 4.

die Eingetragene Lebenspartnerschaft (Lebenspart- | 1, § 26 Absatz 1 Satz 1 werden die Angabe ,§ 17

nerschaftsgesetz — LPartG) unter im Ubrigen gleichen
Voraussetzungen;*

5. In § 16 Absatz 5 wird das Wort ,nichtig” durch das
Wort ,,unwirksam® ersetzt.

Absitze 1, 2, 3 oder 5, 6“ durch die Angabe ,§ 17
Absitze 1, 2, 3 oder 6, 7“ und die Angabe ,,der §§ 8 a,
8 b oder 9 WoBindG*“ durch die Angabe ,der §§ 8, 8 a,
8 b oder 9 WoBindG* ersetzt.

6. § 17 wird wie folgt geéindert: 11.§ 27 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 4 eingefiigt:

,»(4) Die zustdndige Stelle kann im Einvernehmen
mit der betroffenen Gemeinde durch Satzung
Gebiete mit erhthtem Wohnungsbedarf festlegen,
in denen der Verfligungsberechtigte frei oder
bezugsfertig werdenden Wohnraum nur einem von
der zustdndigen Stelle benannten Wohnungssu-
chenden zum Gebrauch {iberlassen darf. Fir die
Benennung gelten die §§ 2 und 17 Absatz 3 sinn-
gemdB. Auf Erlass der Satzung besteht kein
Rechtsanspruch, die Satzung ist auf hochstens
funf Jahre zu befristen. Von der Ausiibung des
Benennungsrechts kann abgesehen werden, wenn
der Verfiigungsberechtigte auf Grund einer Bele-
gungsvereinbarung oder Selbstverpflichtung an
der Wohnraumversorgung in besonders dringenden
Fallen durch eine Vergabe des geférderten Wohn-
raums in eigener Verantwortung mitwirkt oder in
Einzelfdllen auch bei der Wohnraumversorgung
solcher Haushalte behilflich ist, bei denen zweifel-
haft ist, ob sie die mietvertraglichen Pflichten
erfiillen. Das Benennungsrecht wird nicht ange-
wandt, solange ein Besetzungsrecht besteht

b) Die bisherigen Abséitze 4 bis 6 werden zu Absétzen
5bis 7.

7. § 19 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 2 wird aufgehoben.

a) Absatz 1 wird wie folgt geéndert:

aa) In Nummer 1 wird die Angabe ,,den §§ 8 a,8b
oder 9 WoBindG*“ durch die Angabe ,,den §§ 8,
8a, 8 b oder 9 WoBindG* ersetzt.

bb) In Nummer 3 wird die Angabe ,,§ 17 Absatz 2,
Absatz 3 Satz 1 oder Absatz 5 Satz 1“ durch
die Angabe ,§ 17 Absatz 2, Absatz 3 Satz 1
oder Absatz 6 Satz 1“ ersetzt.

cc) In Nummer 4 wird die Angabe ,,§ 17 Absatz 6
Satz 1“ durch die Angabe ,§ 17 Absatz 7
Satz 1“ ersetzt.

dd) Nach Nummer 11 wird folgende Nummer 12
eingefiigt: ,,Wohnraum in gemi8 § 40 Absatz
4 festgelegten Gebieten ohne Genehmigung
anderen als Wohnzwecken zufiihrt oder leer
stehen lasst*

ee) Die bisherigen Nummern 12 bis 14 werden zu
Nummern 13 bis 15.

b) In Absatz 2 werden die Angabe ,,Nummern 2, 9
und 14“ durch die Angabe ,,Nummern 2, 9 und 15¢
die Angabe ,Nummern 11, 12 und 13“ durch die
,Angabe ,,Nummern 11, 13 und 14“ und die Angabe
» Nummern 1, 5, 6, 7 und 10“ durch die Angabe ,,
Nummern 1,5 ,6,7, 10 und 12 ersetzt.

¢) In Absatz 3 wird die Angabe ,,Nummern 10 bis 14“
durch die Angabe ,,Nummern 10 bis 15“ ersetzt.

b) Die bisherigen Absitze 3 und 4 werden Absétze 2 12.§ 40 wird wie folgt geindert:

und 3

c¢) In Absatz 2 Nummer 1 (neu) wird das Wort ,,sons-
tiges“ gestrichen.

a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefiigt:
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,DieVorschriften des Teils 8 gelten nicht fiir die
vom Verfiigungsberechtigten eigengenutzten
Wohngebiude, Wohnungen und Wohnraume.

bb) Die bisherigen Sitze 2 und 3 werden Sitze 3
und 4. -

b) In Absatz 2 wird Satz 2 gestrichen.
c) Absatz 3 wird wie folgt gedindert:

aa) In Satz 1 wird der Punkt am Satzende durch
einen Strichpunkt ersetzt und folgender Halb-
satz angefiigt: ,,§ 41 Absatz 3 Satz 2 bis 4 gel-
ten entsprechend”

bb) In Nummer 3 werden nach dem Wort |, Trep-
pen“ ein Komma und die Worter , Aufzugs-,
Haustiir-/TurschlieB-“ eingefiigt.

cc) In Nummer 4 werden das Wort ,,oder“ durch
ein Komma ersetzt und nach dem Wort
,Béader” die Worter ,,oder Balkone* eingefiigt.

Es wird folgender Absatz 4 angefiigt:

,»(4) Die Gemeinde kann durch Satzung Gebiete
mit erh6htem Wohnungsbedarf festlegen, in denen
Wohnraum nur mit Genehmigung anderen als
Wohnzwecken zugefiihrt werden oder leer stehen
darf. In der Satzung kénnen weitere Bestimmun-
gen tiber finanzielle Auflagen der Genehmigung
oder die Wiederherstellung des fritheren oder eines
gleichwertigen Zustands getroffen werden, um den
Wohnraum wieder Wohnzwecken zuzufiihren. Auf
Erlass der Satzung besteht kein Rechtsanspruch,
die Satzung ist auf fiinf Jahre zu befristen”

13.In § 43 Absatz 3 Satz 2 werden nach den Wortern
,wenn dies zur“ die Worter ,,Kontrolle, Uberwachung,
Entscheidung tiiber eine MaBnahme nach diesem
Abschnitt oder” eingefiigt.

d

Rawry

Artikel 2
Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.

Diisseldorf, den 10. Januar 2012

Die Landesregierung
Nordrhein-Westfalen
Fiir die Ministerprasidentin
Die Ministerin
fir Schule und Weiterbildung
zugleich in eigener Ressortzustandigkeit

Sylvia Lohrmann
(L.S.)

Der Finanzminister
Dr.Norbert Walter-Borjans

Der Minister
fiir Wirtschaft, Energie, Bauen,
Wohnen und Verkehr

Harry Kurt Voigtsberger

Der Minister
fiir Inneres und Kommunales

Ralf Jager

Fiir den Minister
fiir Arbeit, Integration und Soziales
und die Ministerin
fiir Innovation, Wissenschaft und Forschung
Die Ministerin
fiir Bundesangelegenheiten, Europa und Medien
zugleich in eigener Ressortzustandigkeit

Dr. Angelica Schwall-Diren
Der Justizminister
Thomas Kutschaty

Der Minister
fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz

Johannes Remmel

Die Ministerin
fiir Familie, Kinder, Jugend,
Kultur und Sport

Ute Schiafer

Die Ministerin
fiir Gesundheit, Emanzipation, Pflege und Alter

Barbara Steffens
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701
Gesetz
iiber die Sicherung von Tariftreue und
Sozialstandards sowie fairen Wettbewerb bei der
Vergabe offentlicher Auftriige (Tariftreue-
und Vergabegesetz Nordrhein-Westfalen
-TVgG - NRW)

Vom 10. Januar 2012

Der Landtag hat das folgende Gesetz beschlossen, das
hiermit verkiindet wird: :

Gesetz
iiber die Sicherung von Tariftreue und Sozialstandards
sowie fairen Wettbewerb bei der Vergabe offentlicher
Auftrige (Tariftreue- und Vergabegesetz
Nordrhein-Westfalen - TVgG — NRW)

§1

Zweck des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, einen fairen Wettbewerb um
das wirtschaftlichste Angebot bei der Vergabe 6ffentli-
cher Auftrége unter gleichzeitiger Bericksichtigung von
Sozialvertraglichkeit, Umweltschutz und Energieetfizi-
enz sowie Qualitdt und Innovation der Angebote zu for-
dern und zu unterstiitzen.

§2
Anwendungsbereich; Begriffshestimmung

(1) Dieses Gesetz gilt fiir die Vergabe von o6ffentlichen
Auftragen iiber Bau- und Dienstleistungen in Nordrhein-
Westfalen im Sinne von-§ 99 des Gesetzes gegen Wettbe-
werbsbeschriankungen in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. Juli 2005 (BGB1. I S. 2114, ber. 2009 I
3850), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
26.Juli 2011 (BGBL. I S. 1554). Die §§ 3 und 17 bis 19 die-
ses Gesetzes gelten auch fiir die Vergabe von 6ffentlichen
Auftrigen iiber Lieferleistungen im Sinne von § 99
Absatz 2 des Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschriankun-
gen.

(2) Fiir o6ffentliche Auftrige im Bereich des 6ffentlichen
Personennahverkehrs gelten die Regelungen dieses
Gesetzes fiir alle Dienstleistungsauftrdge im Sinne der
Verordnung (EG) Nr. 1370/2007 des Européaischen Parla-
ments und des Rates vom 23. Oktober 2007 tiber 6ffentli-
che Personenverkehrsdienste auf Schiene und StraBe und
zur Aufthebung der Verordnungen (EWG) Nr. 1191/69 und
(EWG) Nr. 1107/70 des Rates (ABL L 315/1 vom 3.
Dezember 2007). Dieses Gesetz gilt auch fiir Verkehre im
Sinne von § 1 Freistellungsverordnung in der im Bundes-
gesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 9240-1-1, verof-
fentlichten bereinigten Fassung, geédndert durch Artikel 1
der Verordnung vom 30. Juni 1989 (BGB1.I S. 1273).

(3) Soweit nach diesem Gesetz Verpflichtungen im Rah-
men der Angebotsabgabe begriindet werden, gelten diese
Verpflichtungen fiir Direktvergaben im Sinne von Artikel
5 Absatz 2, 4 und 6 der Verordnung (EG) Nr. 1370/2007
entsprechend und sind vor der Erteilung des 6ffentlichen
Dienstleistungsauftrages zu erfiillen.

(4) Offentliche Auftraggeber im Sinne dieses Gesetzes
sind die 6ffentlichen Auftraggeber im Land Nordrhein-
Westfalen gemil § 98 des Gesetzes gegen Wettbewerbs-
beschrankungen, es sei denn sie fithren die Vergabever-
fahren im Namen oder im Auftrag des Bundes oder eines
anderen Bundeslandes durch.
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LANDTAG NORDRHEIN-WESTFALEN E 15/360
15. Wahlperiode

15.06.2011
Ausschuss fir Bauen, Wohnen und Verkehr

Dieter Hilser MdL

Einladung

16. Sitzung (6ffentlich)
des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Verkehr

am Dienstag, dem 28. Juni 2011,
nachmittags, 14.30 Uhr, Raum E 3 - A 02

Landtag Nordrhein-Westfalen
Platz des Landtags 1
40221 Dusseldorf

Diese Einladung ergeht nachrichtlich an die Mitglieder des Ausschusses flr Innovation,
Wissenschaft, Forschung und Technologie.

Gemal § 52 Abs. 1 der Geschéftsordnung des Landtags berufe ich den Ausschuss ein und
setze folgende Tagesordnung fest:

Tagesordnung

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum
fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Gesetzentwurf der Landesregierung
Drucksache 15/1876

- Offentliche Anhérung von Sachverstandigen -
gez. Dieter Hilser
- Vorsitzender -

F.d.R

Harald Holler
Ausschussassistent

Anlagen
Verteiler

Fragenkatalog
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Anhérung
des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Verkehr

"Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)"
Gesetzentwurf der Landesregierung
Drucksache 15/1876

Dienstag, dem 28. Juni 2011
14.30 Uhr, E3- A 02

Verteiler

Stadtetag Nordrhein-Westfalen
Herrn Dr. Stephan Articus
Kdln

Landkreistag NRW
Herrn Dr. Martin Klein
Dusseldorf

Ingenieurkammer Bau
Nordrhein-Westfalen

Herrn Dr.-Ing. Heinrich Békamp
Dusseldorf

VdW Rheinland-Westfalen

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland-Westfalen
e.V.

Herrn Alexander Rychter

Dusseldorf

Haus & Grund NRW
Herrn Klaus-Dieter Stallmann
Dusseldorf

Mieterforum Ruhr e.V.
Herrn Helmut Lierhaus
Bochum

DGB Bezirk NRW
Dusseldorf

Wohnungsversorgungsbetrieb der Stadt Kéln
Herrn Michael Schleicher
Kdln

Stadte- und Gemeindebund NRW
Herrn Dr. Bernd J. Schneider
Dusseldorf

Architektenkammer Nordrhein-Westfalen
Herrn Prasident Hartmut Miksch
Dusseldorf

BDB NRW
Herrn Landesvorsitzenden Thomas Kempen
Dusseldorf

BFW

Landesverband Nordrhein-Westfalen e.V.
Herr Falk Kivelip

Bonn

Deutscher Mieterbund Nordrhein-Westfalen
e.V.

Herrn Bernhard von Griinberg MdL
Dusseldorf

Deutsches Studentenwerk e.V.
Berlin

Amt fir Wohnungswesen
Herrn Hans-Peter Neuhaus
Dortmund

WohnBund-Beratung NRW GmbH
Herrn Wolfgang Kiehle
Bochum
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Anhdrung
des Ausschusses fur Bauen, Wohnen und Verkehr

"Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung

von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGANdG NRW)"

Gesetzentwurf der Landesregierung
Drucksache 15/1876

am 28. Juni 2011
14.30 Uhr, E3 - A 02

Fragenkatalog

10.

Wie bewerten sie den Gesetzentwurf insgesamt?

Welche Bedeutung hatte in der Vergangenheit die Zweckentfremdungsverordnung fir die
Wohnungswirtschaft?

Ist die Wiedereinfihrung wiinschenswert?

Welche Unterschiede sehen Sie in der Wirksamkeit, wenn die Umsetzung optional im

Wege eines kommunalen Satzungsrechts oder flachendeckend direkt per Gesetz erfolgt?

Welche Bedeutung hatten in der Vergangenheit die wohnungswirtschaftlichen Instrumente
der Uberlassung bzw. der Belegungsrechte?

Wie bewerten Sie die Umsetzung der Initiative im Rahmen des Gesetzentwurfes?

Wie bewerten Sie die Schaffung dieser Instrumente in Bezug auf Ma3hahmen gegen die
Verwahrlosung von Wohnraum durch sogenannte ,Heuschrecken“ am Wohnungsmarkt
sowie insgesamt?

Wie bewerten Sie § 17 Abs. 4 des Gesetzentwurfs hinsichtlich der geplanten Einfiihrung
von Mieterbenennungsrechten in Gebieten mit erhhtem Wohnungsbedarf?

Wie bewerten Sie § 40 Abs. 4 des Gesetzentwurfs hinsichtlich des geplanten
Genehmigungsvorbehalts fur die Zweckentfremdung von Wohnraum?

Wie bewerten Sie den Gesetzentwurf hinsichtlich der Regelung, dass sich Kommunen die
Genehmigung von Zweckentfremdungen nach § 40 Abs. 4 verguten lassen kénnen.



11.

12.

13.

14,

15.

16.
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In den Jahren 2005 und 2006 sind die Instrumente Zweckentfremdungs- bzw.
Uberlassungsverordnung ausgelaufen. Gibt es konkret nachweisbare Erfahrungen, mit
deren Hilfe sich die geplante (partielle) Wiedereinfihrung dieser Instrumente rechtfertigen
lasst und halten Sie die Wiedereinfuihrung fur wiinschenswert?

Inwieweit halten Sie die Instrumente ,Zweckentfremdung® und ,Mieterbenennung® fur
geeignet bzw. ungeeignet, um die Wohnraumversorgung in Gebieten mit erhéhtem
Wohnungsbedarf sicherzustellen?

Inwieweit stellen freiwillige Vereinbarungen zur Belegung von &ffentlich geférdertem
Wohnraum auf kommunaler Ebene eine Alternative zu den geplanten Regelungen im
WFNGANdG NRW dar?

Welche Auswirkungen wird das vorliegende Gesetzesvorhaben voraussichtlich auf die
kommunale Burokratie sowie unternehmensseitige Verwaltungskosten haben?

Welche Anderungen im WFNG sind aus Ihrer Sicht erforderlich, um die kommunale
Wohnungsaufsicht zu starken?

Welchen weiteren Anderungsbedarf sehen Sie beim WFNG?



LANDYAG
NORDRHEIN-WESTFALEN
15. WAHLPERIODE

STELLUNGNAHME vdw

15/ 705 Rheinland
e e Westfalen
VdW Rheinland Westfalen » Postfach 24 01 14-« 40090 Disseldorf Rechisanwalt, M A,
Alexandel_f Rychter
per E-Mail: anhoerung@landtag.nrw.de Varbandsiijektor

Stichwgrt:
WFNGANndG NRW-Anhérung A02-28.06.2011

Ausschuss fur Bauen, Wohnen und Verkehr
Landtag Nordrhein-Westfalen

Herr Harald Holler

Platz des Landtags 1

40221 Dusseldorf

Dusseldorf, 17. Juni 2011
VD/AL-A

Offentliche Anhorung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Verkehr am
28. Juni 2011

zum Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Schreiben des Prasidenten des Landtags Nordrhein-Westfalen vom 9. Juni 2011
(Az. 1.1/A02)

Sehr geehrter Herr Holler,

in Anlage Uibersende ich die fir 0. a. Anhérung erbetene Stellungnahme des VdW Rheinland
Westfalen.

Mit freundlichen GriiRen

e

Alexande™Rychter

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29 » 40211 Disseldorf - Telefon 0211 16998-20 « Telefax 0211 16998-51
E-Mail: a.rychter@vdw-rw.de * www.vdw-rw.de » www.wohnungswirtschaft-aktueli.de
Vorstand: Alexander Rychter » Hubert Schiffers

WestLB AG, Dusseldorf: BLZ 300 500 00 - Konto 3 089612 = USt-ID Nr.: DE 121241470
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¥
vdw
Rheinland
Westfalen

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.

Stellungnahme
fur den
Ausschuss fiir Bauen, Wohnen und Verkehr

im Rahmen des Anhérungsverfahrens am 28. Juni 2011

zum

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir
das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)
Gesetzentwurf der Landesregierung - Drucksache 15/1876 — nebst Fragenkatalog

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen nimmt Stellung
zum Gesetzentwurf der Landesregierung in der Form, wie er bereits mit Schreiben vom 25.
Februar 2011 an das MWEBWYV, Abt. VIII, zum gleichnamigen Gesetzent-
wurf/Referentenentwurf der Landesregierung (Stand 10.01.2011) Stellung genommen hat.
Die Einladung zur Teilnahme an der Anhérung am 28. Juni 2011 wird der Verband dazu nut-
zen, daruber hinaus die Fragen aus dem Katalog zu beantworten. Letzteres ist angesichts

der kurzen Frist zur Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme vorab nicht méglich.

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir
das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Mit dem Gesetzentwurf sollen die im Koalitionsvertrag angekiindigten Vorhaben der Landes-
regierung nach Nachfolgeregelungen zur ,Zweckentfremdungsverordnung“ und ,Uberlas-

sungsverordnung“ umgesetzt werden.

Zuruickblickend ist festzustellen, dass beide Verordnungen in der Vergangenheit befristet
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waren und zum 31.12.2006 bzw. 31.12.2005 ausgelaufen sind. Der Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft hatte dies u. a. als einen Beitrag zum Blirokratieabbau begriifit.

Mit dem Anderungsgesetz sollen ein kommunaler Genehmigungsvorbehalt bei Zweckent-
fremdungen von Wohnraum sowie Mieterbenennungsrechte durch Kommunen jeweils auf
der Grundlage eines Satzungsrechts eingefihrt werden.

Grundsétzlich begriiit der Verband die Regelung des kommunalen Satzungsrechts, wird

doch damit auf die lokale Kenntnis wie auf die kommunale Verantwortung abgestelit.

1.

Mit der Zweckentfremdungsverordnung soll der Zweckentfremdung von Wohnraum zu
anderen Zwecken ein Riegel vorgeschoben werden. Der VdW Rheinland Westfalen hat prin-
zipiell dazu keine Einwénde, wollen doch seine Mitgliedsunternehmen glinstigen Wohnraum
bereitstellen und bewirtschaften. In bestimmten vom demographischen und strukturellen
Wandel betroffenen Gebieten, die beispielsweise auch férmlich festgelegte Gebiete nach
dem Stéadtebauférderungsgesetz sein kénnen und/oder in einem kommunalen Handlungs-
konzept Wohnen als Umstrukturierungsgebiete gekennzeichnet sind bzw. als solche aus |h-
rem Hause mit der sog. Abrissférderung begleitet werden, kann allerdings eine Zweck-
entfremdung durch Leerstand mit nachfolgendem Abriss gegeben sein. Auch kann es an be-
stimmten Standorten, die sich in einer Abwartsspirale befinden, fir eine Revitalisierung sinn-
voll sein, Wohnraum als Gewerberaum im Sinne von Wohnen und Arbeiten anzubieten. Ein
solches Konzept verfolgt z. B. die VBW Bochum in Bochum-Hustadt. Fir eine solche zielge-
richtete Erneuerung eines Gebietes wéare dann in einem Satzungsgebiet die Genehmigung

einer Zweckentfremdung vonnéten.

Die Wohnungswirtschaft setzt darauf, dass die Kommunen in den vorgenannten und ver-
gleichbaren Fallen hinsichtlich der Zielsetzung einer Gebietserneuerung mit den betroffenen
Wohnungsunternehmen an einem Strang zieht und im Sinne einer partnerschaftlichen Vor-
gehensweise derartige Gebiete nicht mit einem Satzungsrecht belegen wird bzw. sachorien-
tiert eine Genehmigung zur Zweckentfremdung erteilt, die dann nattrlich auch Kosten fur
den Antragsteller verursachen wird.

Zurickliegend kénnen wir feststellen, dass Wohnungsunternehmen des VdW Rheinland
Westfalen in der Vergangenheit vor Auslaufen der damaligen Verordnung von der Zweckent-
fremdung kaum betroffen waren. Der Verband erwartet auch tber seine Mitgliedsunterneh-

men hinaus kinftig wenige Falle von Zweckentfremdung, erscheint doch in Zeiten der
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Schrumpfung, aber auch in boomenden Stadten die Vermietung von Wohnraum wirtschaft-

lich ebenso attraktiv wie die Vermietung mit anderen Nutzungen.

2,

Die bis zum 31.12.2005 befristete Uberlassungsverordnung hatte 20 Kommunen das
Recht eingeraumt, fur frei werdende Sozialwohnungen dem Vermieter drei Mieter zu benen-
nen und ihn zu verpflichten, einen als Nachmieter zu akzeptieren. Ihr Auslaufen wurde
damals mit dem Hinweis auf entspannte Markte begriindet.

Auch wenn heute durchaus noch angespannte Wohnungsmaérkte, z. B. entlang der Rhein-
schiene festzustellen sind, halt der VdW Rheinland Westfalen die erneute Einflihrung der
Uberlassungsverordnung fiir kontraproduktiv. Mehr und mehr gehen die Kommunen dazu
Uber, im Wege einer Kooperationsvereinbarung mit der Wohnungswirtschaft die Belegung
von Wohnraum in einer abgestimmten Weise und mit Blick auf die Férderung und Erhaltung
der Stabilitdt von Gebieten vorzunehmen. Diese gerade auch in angespannten Wohnungs-
markten angewendete kooperative Vorgehensweise stellt einen nicht zu unterschatzenden
Anreiz fur die Wohnungsunternehmen des Verbandes dar, wieder oder weiterhin in den

Sozialen Wohnungsbau zu investieren und preiswerten Wohnraum zu vermieten.

Gerade vor diesem Hintergrund, der durchaus als ein mihsam erreichter Paradigmenwech-
sel hinsichtlich der partnerschaftlichen Vorgehensweise von Kommune und Wohnungswirt-
schaft bezeichnet werden kann, erscheint die Wiederbelebung des Benennungsrechts véllig
unverstandlich. Gerade in Gebieten mit erhéhtem Wohnungsbedarf braucht es positive
Anreize fir Investitionen, damit dem erhéhten Bedarf auch ein gesteigertes Angebot folgen

wird.

Ebenfalls bedarf es positiver Anreize, um die Unterstiitzung der Wohnraumversorgung sol-
cher Haushalte zu erreichen, ,bei denen zweifelhaft ist, ob sie die mietvertraglichen Pflichten
erfullen. Derartige positive Anreize sind z. B. die Ubernahme von Renovierungskosten u. &.

durch die Kommune, wie es die Stadt Kéin beispielhaft ausfilit.

Solite ein Absehen von der Austibung des Benennungsrechts mit der vorgenannten Unter-
stiitzung gekoppelt werden, werden sich Wohnungsunternehmen des Verbandes kinftig eine
Investition in den Sozialen Wohnungsbau unter Gesichtspunkten der nachhaltigen Wirt-
schaftlichkeit wohi Uberlegen.
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Die Verlagerung der Ausiibung der Benennung auf Kommunen mit Satzungsrecht wird in
diesem Falle mit groRer Skepsis hinsichtlich der Verantwortung der Kommunen betrachtet.
In diesem Zusammenhang besteht die begriindete Annahme dass das Instrument Benen-
nungsrecht angesichts knapper bzw. fehlender Mittel der Kommune fiir den Sozialen Woh-
nungsbau (mit Belegrechten) als ein naheliegender Ausweg eingesetzt wird. Dies wirde

u. E. den mihsam erreichten partnerschaftlichen Geist in einer Reihe von Stadten und
Gemeinden gefahrden.

Auch wenn mit dem WNFGANdG beabsichtigt sein soll, insbesondere bestimmte nicht
kooperative Vermieter zu erreichen, so dirfte allein die Méglichkeit der Nutzung dieser Ver-
ordnung bereits in der Breite kontraproduktiv wirken. Der Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen lehnt aus den vorgenannten Griinden die Ande-

rung des § 17 mittels Neueinfligung des Absatzes 4 ab.

Disseldorf, 16. Juni 2011
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des Landtages Nordrhein-Westfalen Telefax +49 221 3771-180
Herrn Dieter Hilser, MdL LANDTAG E-Mail
NORDRHEIN-WESTFALEN . .
per E-Mail an: anhoerung@landtag.nrw.de 15. WAHLPERIODE gesine.kort- weiher

@staedtetag.de

STELLUNGNAHME Bearbeitet von
1 5/ 706~ gesine.kort-weiher

9, 0 02+ P/ O Aktenzeichen

64.05.20

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das
Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,
sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Gelegenheit, zur Anderung des ,,Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur
Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG
NRW)*“ Stellung nehmen zu kénnen. Da wir an der Anhérung am 28. Juni 2011 leider nicht
teilnehmen konnen, nehmen wir jedoch gerne die Gelegenheit wahr, zu dem Gesetzentwurf
schriftlich Stellung zu nehmen. Die Fragen aus dem der Einladung beigefligten Fragenkatalog
beantworten wir mit der beigefiigten Stellungnahme.

Mit freundlichen Griilen
In Vertretung

fL\/\;\%—L

Folkert Kiepe
Beigeordneter
des Stidtetages Nordrhein-Westfalen

Anlage

Bankverbindung: Sparkasse KéInBonn Konto 30 202 154 (BLZ 370 501 98) * Internet: http://www.staedtetag-nrw.de
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Stellungnahme des Stidtetages Nordrhein-Westfalen
zum Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum
fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW),
Drucksache 15/1876
anlisslich
der Offentlichen Anhérung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Verkehr
am 28. Juni 2011

Zu Frage 1: Wie bewerten Sie den Gesetzentwurf insgesamt?

Wir begriiBen die Absicht der Landesregierung, die Steuerungsmoglichkeiten der Kommunen
im Bereich des Wohnungswesens durch die in dem Entwurf enthaltenen Nachfolgeregelungen
zur ,,Zweckentfremdungsverordnung* und ,,Uberlassungsverordnung* zu starken. Die Wie-
dereinfiihrung dieser Instrumente entspricht den Forderungen des Stadtetages NRW, der sich
stets fiir ihre Beibehaltung bzw. Wiedereinfithrung eingesetzt hat. Die Wiedereinfithrung auf
der Grundlage kommunaler Satzungen beriicksichtigt die unterschiedliche Entwicklung der
Wohnungsmirkte und er6ffnet den Stiddten und Gemeinden die notwendigen Gestaltungs-
moglichkeiten fiir individuelle Losungen auf der Grundlage der jeweiligen 6rtlichen Woh-
nungsmarktentwicklungen.

Zu Frage 2: Welche Bedeutung hat in der Vergangenheit die Zweckentfremdungsverordnung
fiir die Wohnungswirtschaft?

Diese Frage muss von der Wohnungswirtschaft beantwortet werden.

Zu Frage 3: Ist die Wiedereinfiihrung wiinschenswert?

Hierzu wird zunichst auf die Antwort zu Frage 1 verwiesen. Ergédnzend ist hierzu noch Fol-
gendes anzumerken: Das Zweckentfremdungsverbot ist in Stidten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt ein wichtiges Instrument. Ohne ein Zweckentfremdungsverbot kann dringend

benétigter Wohnraum ohne Genehmigung dem Wohnungsmarkt entzogen werden. Dies hat
fiir die betroffenen Stidte erhebliche Konsequenzen: Ein breit gefichertes und ausreichendes

Bankverbindung: Sparkasse KoéInBonn Konto 30 202 154 (BLZ 370 501 98) - Internet: http://www.staedtetag-nrw.de
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Angebot an Wohnraum ist ein wichtiger Standortfaktor. Durch Umwandlung, Verwahrlosung
und Leerstand von Wohnraum verknappt sich das Wohnungsangebot, neuer Wohnraum muss
dann — ggf. auch unter Einsatz 6ffentlicher Fordermittel — geschaffen werden. Der Verlust von
preiswertem Wohnraum bedeutet unmittelbar steigende Kosten fiir die Stadte, da die aufzu-
wendenden Unterkunftskosten fiir Transferleistungsempfinger zunehmen. Zudem ist in aller
Regel vor allem Wohnraum in innerstadtischen Lagen von der Umwandlung in Gewerbe-
bzw. Biiroraum betroffen, sodass der Wegfall des Zweckentfremdungsverbotes die Gefahr
erhoht, dass die Wohnnutzung aus den Innenstéddten verdréngt wird.

Aus den genannten Griinden hat sich der Stadtetag dafiir eingesetzt. dass den Stddten das In-
strument des Zweckentfremdungsverbotes zum Schutz des vorhandenen Wohnraums weiter-
hin zur Verfligung steht.

Zu Frage 4: Welche Unterschiede sehen Sie in der Wirksamkeit, wenn die Umsetzung
optional im Wege eines kommunalen Satzungsrecht oder flichendeckend direkt
per Gesetz erfolgt?

Wesentliche Unterschiede fiir die Wirksamkeit des Instrumentes ergeben sich nach unserer
Einschitzung nicht. Auch bei einer Regelung durch das Land kann ein Zweckentfremdungs-
verbot nur fiir Stidte und Gemeinden mit angespannten Wohnungsmérkten erlassen werden.
Hier wire durch ein Gutachten festzustellen, welche Gemeinden aufgrund ihrer Wohnungs-
marktlage von dem Zweckentfremdungsverbot erfasst werden. In Anbetracht der sehr unter-
schiedlichen Entwicklung der Wohnungsmirkte ist daher die Umsetzung durch ein kommuna-
les Satzungsrecht der bessere Ansatz. Denn die Frage, ob und inwieweit ein Zweckentfrem-
dungsverbot zum Schutz des Wohnungsangebotes und zur Sicherstellung einer angemessenen
Wohnraumversorgung notwendig ist, kann am besten vor Ort entschieden werden. Dort kann
nicht nur die Wohnungsmarktlage konkret beurteilt werden, sondern auch die Frage, ob ein
Zweckentfremdungsverbot aufgrund bestehender Trends zur Umwandlung von Wohnraum
oder zum Leerstehenlassen von Wohnraum erforderlich ist.

Zu Frage 5: Welche Bedeutung hatten in der Vergangenheit die wohnungswirtschaftlichen
Instrumente der Uberlassung bzw. der Belegungsrechte?

Aus Sicht der Stidte kam der Verordnung zur Uberlassung von Sozialwohnungen (Uberlas-
sungsverordnung) wesentliche Bedeutung zur Steuerung einer addquaten Belegung der Sozi-
alwohnungsbesténde zu. Dies gilt gerade in Anbetracht des rapide sinkenden Angebots an
Sozialwohnungen bei einem gleichzeitig steigenden Anteil einkommensschwicherer Haushal-
te an der Bevolkerung. Auch wegen der von ihnen zu tragenden Unterkunftskosten fiir die
Transferleistungsempfinger haben die Stidte ein groBes Interesse an einer sinnvollen Bele-
gungssteuerung fiir die riickldufigen Sozialwohnungsbestinde. Daher hat sich der Stddtetag
fiir eine Verlidngerung der Geltungsdauer der Uberlassungsverordnung bzw. spéter flir eine
Wiedereinfiihrung dieses Instruments ausgesprochen.

Wir mochten allerdings betonen, dass unsere Mitgliedstddte konsensuale Lésungen mit den
ortlichen Wohnungsmarktakteuren gegeniiber der einseitigen Ausiibung von Belegungsrech-
ten bevorzugen. In vielen Stidten gibt es bereits Belegungsvereinbarungen, die sich in der
Praxis gut bewihrt haben. Die im § 17 Abs. 4 Satz 1 enthaltene Satzungserméchtigung schafft
insofern vorrangig die notwendige Verhandlungsgrundlage fiir den erfolgreichen Abschluss
von Belegungsvereinbarungen i.S.v. § 17 Abs. 4 Satz 3.



Zu Frage 6: Wie bewerten Sie die Umsetzung der Initiative im Rahmen des Gesetzentwurfes?
Hierzu wird auf die Antwort zu Frage 1 verwiesen.

Zu Frage 7: Wie bewerten Sie die Schaffung dieser Instrumente in Bezug auf Mafsnahmen
gegen die Verwahrlosung von Wohnraum durch sogenannte ,, Heuschrecken*
am Wohnungsmarkt sowie insgesamt?

Zur Bekampfung der Verwahrlosung von Wohnraum durch sogenannte ,,Heuschrecken® tra-
gen das Zweckentfremdungsverbot und die Regelungen zur Belegung von Sozialwohnungen
wenig bei, sie dienen der Sicherstellung der Wohnraumversorgung auf angespannten Woh-
nungsmérkten. Dagegen leisten die im WFNG enthaltenen Instrumente der Wohnungsaufsicht
einen wichtigen Beitrag zur Bekdmpfung der Verwahrlosung von Wohnraum.

Zu Frage 8: Wie bewerten Sie § 17 Abs. 4 des Gesetzentwurfs hinsichtlich der geplanten
Einfiihrung von Mieterbenennungsrechten in Gebieten mit erhohtem Wohnungs-

bedarf?
Hierzu wird auf die Antworten zu den Fragen 1 und 5 verwiesen.

Zu Frage 9: Wie bewerten Sie § 40 Abs. 4 des Gesetzentwurfs hinsichtlich des geplanten
Genehmigungsvorbehalts fiir die Zweckentfremdung von Wohnraum?

Hierzu wird auf die Antworten zu Fragen 1, 3 und 4 verwiesen.

Zu Frage 10: Wie bewerten Sie den Gesetzentwurf hinsichtlich der Regelung, dass sich
Kommunen die Genehmigung von Zweckentfremdungen nach § 40 Abs. 4
vergiiten lassen konnen?

Die Tatsache, dass die Genehmigung von Zweckentfremdungen mit Bedingungen und Aufla-
gen verbunden werden kann, ist nichts Neues. Auch beim frither geltenden Zweckentfrem-
dungsverbot war es unter bestimmten Voraussetzungen moglich und tiblich, die Genehmi-
gung mit der Auflage zur Zahlung einer Geldleistung zu verbinden. Ob und in welcher Hohe
solche Geldleistungen erhoben wurden, richtete sich nach den Umsténden des Einzelfalls. Die
Einnahmen aus diesen ,,Abldsezahlungen® wurden — soweit hier bekannt und

erinnerlich — zweckgebunden fiir den Bau von Wohnungen eingesetzt.

Da die Geldleistungen im Zusammenhang mit der Genehmigung von Zweckentfremdungen
also dazu dienen, in bestimmten Fallkonstellationen einerseits dem Interesse des Verfligungs-
berechtigten an einer Nutzungsidnderung des Wohnraums Rechnung zu tragen. andererseits
aber einen angemessenen finanziellen Ausgleich fiir den dem Wohnungsmarkt entzogenen
Wohnraum zu schaffen, halten wir die Regelung in § 40 Abs. 4 fir sinnvoll und angemessen.

Zu Frage 11: In den Jahren 2005 und 2006 sind die Instrumente Zweckentfremdungs- bzw.
Uberlassungsverordnung ausgelaufen. Gibt es konkret nachweisbare
Erfahrungen, mit deren Hilfe sich die geplante (partielle) Wiedereinfiihrung
dieser Instrumente rechtfertigen lisst und halten Sie die Wiedereinfiihrung fiir
wiinschenswert?
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Flachendeckende empirische Untersuchungen iiber die Auswirkungen des Wegfalls dieser
Instrumente sind uns nicht bekannt. Je nach ortlicher Wohnungsmarktlage diirften die Aus-
wirkungen auch sehr unterschiedlich sein. Aus den bei der Beantwortung der vorhergehenden
Fragen genannten Griinden halten wir die Wiedereinfithrung dieser Instrumente fiir wiin-
schenswert.

Zu Frage 12: Inwieweit halten Sie die Instrumente ,, Zweckentfremdung** und
., Mieterbenennung “ fiir geeignet bzw. ungeeignet, um die Wohnraumversor-
gung in Gebieten mit erhohtem Wohnungsbedarf sicherzustellen?

Diese Instrumente tragen dazu bei, dass vorhandener Wohnraum auf angespannten Mérkten
fiir die Wohnraumversorgung allgemein bzw. fiir die Versorgung von Zielgruppen des sozia-
len Wohnungsbaus zur Verfiigung steht. Insofern leisten diese Instrumente cinen Beitrag zur
Sicherung der Wohnraumversorgung auf angespannten Mirkten. Dabei ist uns natiirlich be-
wusst, dass die diese Instrumente alleine nicht ausreichen, um bestehende Probleme mit der
Wohnraumversorgung zu 16sen. Vielmehr bedarf es gezielter Anstrengungen, um das beste-
hende Wohnungsangebot durch Investitionen in den Neubau von frei finanzierten und gefor-
derten Wohnungen auszuweiten.

Zu Frage 13: Inwieweit stellen freiwillige Vereinbarungen zur Belegung von dffentlich
gefordertem Wohnraum auf kommunaler Ebene eine Alternative zu den
geplanten Regelungen im WFNGAndG dar?

Wie bereits bei der Antwort zu Frage 5 erldutert, ist es nicht Ziel unserer Mitgliedstéddte, die
Versorgung wohnungssuchender Haushalte durch einseitige Ausiibung von Benennungsrech-
ten zu gewihrleisten. Angestrebt wird vielmehr der Abschluss von Belegungsvereinbarungen
mit den Wohnungsmarktakteuren. Dies setzt jedoch voraus, dass die Stidte durch vorhandene
rechtliche Alternativen iiber eine entsprechende Verhandlungsbasis fiir den Abschluss einver-
nehmlicher Losungen verfiigen.

Zu Frage 14: Welche Auswirkungen wird das vorliegende Gesetzesvorhaben voraussichtlich

auf die kommunale Biirokratie sowie unternehmensseitige Verwaltungskosten
haben?

Diese Frage kénnen wir nicht beantworten. Wir weisen aber darauf hin, dass es sich bei den
kommunalen Satzungsrechten lediglich um Handlungsoptionen handelt, es also den Stédten
selbst {iberlassen bleibt, ob sie hiervon — unter Hinnahme der damit ggf. verbundenen
Kosten — Gebrauch machen oder nicht.

Zu Frage 15: Welche A"nderungen im WENG sind aus Ihrer Sicht erforderlich, um die
kommunale Wohnungsaufsicht zu starken?

Aufgrund der Erfahrungen mit der Anwendung des geltenden Rechts regen wir bei den Vor-
schriften zur Wohnungsaufsicht (§§ 40 ff. WFNG NRW) folgende weitere Anderungen an:

- Bei der Ubernahme der Regelungen des Wohnungsgesetzes in das WFNG NRW ist der
Hinweis entfallen, wonach die Regelungen der Wohnungsaufsicht nicht bei Leerstand in
frei finanzierten Wohnungen gelten. Nach unseren Informationen geht die Landesregierung
davon aus, dass diese Einschriankung weiterhin Giiltigkeit besitzt. Hier sollte eine entspre-
chende Klarstellung erfolgen.
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- In unserer Stellungnahme zu dem Referentenentwurf hatten wir dem MWEBWYV folgen-
den Hinweis gegeben:
Derzeit konnen Anordnungen zur Instandsetzung von Wohnraum gemaf8 § 40 Abs. 3
WEFNG NRW i.V.m. § 21 Abs. 1 Satz 2 WFNG NRW nur dann getroffenen werden, wenn
die Gemeinde bereits vor Erlass der Anordnung gepriift hat, ob die MaBnahmen wirtschaft-
lich vertretbar und zumutbar sind. Die Durchfithrung dieser Vorabpriifung fiihrt in der Pra-
xis zu erheblichen Problemen, da fiir die Stidte nur schwer abzuschitzen ist, ob sich die
Kosten fiir die anzuordnenden Maflnahmen aus der Bewirtschaftung der Immobilie refi-
nanzieren lassen. Denn hierzu sind Informationen iiber die Finanzierung der Instandset-
zungskosten und die Vermietung/Vermietbarkeit der Wohnungen erforderlich, die den
Stidten in aller Regel nicht vorliegen.

Aus diesem Grund hatten wir vorgeschlagen, den letzten Halbsatz (,,und ihre Vornahme
wirtschaftlich und vertretbar ist™) in § 21 Abs. 1 Satz 2 WFNG NRW zu streichen und
durch einen Verweis auf § 41 Abs. 3 Satz 2 WFNG NRW zu ersetzen. Denn durch die Re-
gelung in § 41 Abs. 3 Satz 2 WFNG NRW ist der erforderliche Schutz des Eigentiimers
vor unwirtschaftlichen Maflnahmen bereits gewéhrleistet, da er hiernach jederzeit die Ein-
stellung des Verfahrens fordern kann, wenn sich die angeordneten Mafinahmen nicht aus
den Ertragen der Immobilie finanzieren lassen. Dieser Anregung ist das MWEBWYV inso-
weit nachgekommen als § 40 Abs. 3 WFNG in dem nun vorliegenden Gesetzentwurf um
einen Verweis auf § 41 Abs. 3 Satz 2 bis 4 erginzt wurde. Jedoch wurde der Verweis auf
§ 21 Abs. 1 WFNG beibehalten. Damit ist unserem Anliegen, eine Priifung der Wirtschaft-
lichkeit der MaBBnahmen vor ihrer Festsetzung auszuschlieBen, nicht Rechnung getragen.
Wir halten es daher fiir erforderlich, § 21 Abs. 1 Satz 2 letzter Halbsatz zu streichen.

- In letzter Zeit registrieren einige Stidte zunehmende Probleme im Umgang mit Wohn-
raum, der mit besonders schwerwiegenden Méngeln behaftet ist. Eine Eingriffsnorm. die in
derartigen Fillen, in denen auch eine besondere Gefahrensituation fiir die Bewohner be-
steht (z. B. unhaltbare hygienische Verhiltnisse bei defekten Sanitdranlagen oder Gefahr
eines Stromschlages durch offen verlegte Stromleitungen) eine rasche Intervention der
Stadte erméglicht, fehlt bisher im WENG NRW. Denn eine Unbewohnbarkeitserkldrung
darf gem. § 42 Abs. 1 Satz 2 WFNG nur erlassen werden, wenn die Beseitigung der Mian-
gel oder die Erfiillung von Mindestanforderungen aufgrund des § 41 Abs. 3 (z. B. wegen
fehlender Wirtschaftlichkeit) nicht angeordnet werden kann. Wir regen daher an, § 42
Abs. 1 Satz 2 WENG NRW zu streichen oder um den Hinweis zu ergénzen, dass in extre-
men Einzelfillen auf das vorgeschaltete Anordnungsverfahren verzichtet werden kann.

- Bei der Durchfithrung von Ersatzvornahmen miissen die Stidte finanziell fiir den Verfi-
gungsberechtigten in Vorleistung treten, wobei gerade bei Immobilien in der Zwangsver-
waltung/Zwangsversteigerung ungewiss ist, ob eine Beitreibung der angefallenen Kosten
realisierbar ist. Um die Moglichkeiten fur eine Refinanzierung durchgeflihrter Ersatzvor-
nahmen zu verbessern, bitten wir um Priifung, ob die Kosten fiir die Durchfithrung von Er-
satzvornahmen im Rahmen der Wohnungsaufsicht bei der anstehenden Anderung des
WFNG NRW zur , 6ffentlichen Last* erklirt werden konnen. Hierdurch wiirde bei
Zwangsversteigerungen der betroffenen Wohnimmobilien gemdf § 10 Abs. 1 Nr. 3 ZVG
ein verbesserter Befriedigungsrang gelten und so das Ausfallrisiko der Kommunen fiir ihre
Kostenerstattungsanspriiche gegen den Gebdudeeigentiimer minimiert werden. Durch die
Nachrangigkeit der Ersatzvornahmekosten im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es
zu einer unseres Erachtens nicht hinnehmbaren Begiinstigung der vorrangigen Glaubiger
auf Kosten des Steuerzahlers, obwohl der Eigentiimer bzw. die Gldubiger von der mit der
Instandsetzung cinhergehenden Werterhohung profitieren.
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B

Bund Deutscher Baumeister, Architekten und Ingenieure e.V., LV NRW Der Verband, der verbindet!

LANDTAG -
Landfag NRW NORDRHEIN-WESTFALEN fl/eu/rs/-/20.06.2011
Herrn Landtagsprasident | 15, waHLPERIODE

Eckhard Uhlenberg

Platz des Landtags 1 STELLUNGNAHME

40221 DUsseldorf

per mail: anhoerung@landtag.nrw.de
1 7 0 7 WFNGANndG NRW
A Anhdrung A02-28.06.2011

F02+ 2 A0

Stellungnahme des BDB.NRW zum Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen ( WFNGANndG
NRW ), Drucksache 15/1876

Sehr geehrter Herr Landtagsprdsident,

fOr die M&glichkeit der Stellungnahme zum o.a. Gesetzentwurf und Einladung zur
offentlichen Anhérung danke ich Ihnen. Wir nehmen die Gelegenheit gerne wahr,
uns zu dem Gesetzentwurf schriftlich zu GuBern. Wir haben uns bei unserer Stel-
lungnahme dabei nicht an dem aufgestellten Fragenkatalog orientiert, sondern,
u.a. aufgrund der knapp bemessenen Zeit fUr die Stellungnahme, uns zu den aus
unserer Sicht wesentlichen Punkten geduBert.

Wir werden in der mUndlichen Anh&rung unsere schriftichen AusfUhrungen gerne
noch ergdnzen.

Mit freundlichen GriBen

B
\‘_\
:

Dipl.-Ing. Thomas Kempen
Landesvorsitzender BDB.NRW Anlage

Bund Deutscher Baumeister, Architekten und Ingenieure e.V., Landesverband NRW
Bismarckstrasse 85, 40210 DUsseldorf, T: 0211-363171, F: 0211-356141, info@bdb-nrw.de, www.bdb-nrw.de
Ansprechpartner: Reiner Stracke, LandesgeschdaftsfOhrer

C:\Dokumente und Einstellungen\Stracke\Desktop\letzt-20-6-2011-Stellungnahme-WFNGAnNdG NRW-
2011.doc
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Der BDB.NRW befasst sich in seiner nachfolgenden Stellungnahme insbesondere
mit den Anderungen und Ergéinzungen zu

§ 17 Belegungsbindung, Gebrauchsuberlassung,
§ 19 Freistellung von Belegungsbindungen,

§ 21 Instandhaltungspflicht, Nutzungsénderungen
§ 23 Zwangsversteigerung und

§ 40 Grundsdatze.

Der vorliegende Gesetzentwurf nimmt u.a. Regelungen wieder auf, die mit dem
AuBerkrafttreten der Zweckentfremdungsverordnung zum 31.12.2006 weggefallen
waren. Aufgrund der seinerzeitigen Verordnung vom 12. Juni 2001 galt fir 45
Kommunen noch in einer 5-j&hrigen Befristungsregelung das Erfordernis, bei Ab-
bruch und Nutzungsénderung von Miet- und Genossenschaftswohnungen eine
wohnungsaufsichtliche Genehmigung einzuholen.

1.zu §17 Belegungsbindung, Gebrauchsiberlassung

Die Erweiterung des § 17 durch einen neu eingefigten Absatz (4) zur EinfOUhrung
kommunaler Mieterbenennungsrechte wird ausdricklich begriBt. Der BDB.NRW
sieht hierin eine Stérkung des Offentlich geférderten Wohnungsbaus, insbesondere
auf angespannten Wohnungsmdérkten und einen Beitrag zu einer verbesserten
Angebotssituation fir am Wohnungsmarkt benachteiligte Nachfragegruppen.

Die Mdglichkeit einer Gemeinde, nach eigenem Ermessen, jedoch ohne Rechts-
anspruch auf Satzungserlass, Mieterbenennungen auf der Grundlage einer Sat-
zung (Befristung 5 Jahre) vornehmen zu k&nnen, frégt zur nachhaltigen Starkung
des Offentlich geférderten Wohnungsbaus in NRW bei.

Insbesondere in Ballungsgebieten mit wachsenden Mietermdrkten (wie etwa der
Rheinschiene), aber auch in Teilbereichen schrumpfender Markte (wie etwa dem
Ruhrgebiet) mit hohem Anteil von Haushalten niederschwelliger Einkommensbe-
Zieher und Wohngebieten mit sozialen Missst&nden sowie besonderem Entwick-
lungsbedarf, wird somit der Zugang zum preisgebundenen Wohnungsbau erleich-
tert. Mithin kann dem Ausbluten von Wohnungsteilmérkten mit sozialen Missstan-
den gezielt entgegengewirkt werden. Ein weiterer Nebeneffekt ware auch die
Senkung kommunaler Wohnkostenbeitrége fUr Leistungsbezieher, was das Kon-
strukt der Satzungsermdchtigung fUr Kommunen zusatzlich sinnvoll erscheinen I&sst.

Die im zweiten Teil des im neu eingefUgten Absatzes (4) angebotene ,Vermieter -
Selbstverpflichtung" in Form einer Belegungsvereinbarung, die, bei Inanspruch-
nahme, die AusUbung des Benennungsrechtes der zustdndigen Stelle erGbrigt,
bietet dem verflgungsberechtigten Vermieter die Mdglichkeit des freien Han-
delns, was erfahrungsgemdaB ebenfalls zur Belebung des preisgebundenen Woh-
nungsmarktes beitragt.

2.2v §19 Freistellung von Belegungsbindungen
Die Streichung des Absatzes (2) und gleich lautende Erweiterung der Nr. 4 des
neuen Absatzes (2), hebt richtigerweise die bislang antragsunabhéngige Freistel-
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lung aus Uberwiegendem 6ffentlichem Interesse auf und erdffnet der zustéindigen
Stelle (Kommune) die Mdglichkeit gezielteren Handelns, insbesondere auch bei
der DurchfUhrung von stédtebaulichen MaBnahmen (Stddtebauférderungsmai-
nahmen) in Gebieten mit besonderem Entwicklungs- und Erneuerungsbedarf. Die
Md&glichkeit der Freistellung von Belegungsbindungen bleibt dabei erhalten, sie ist
jedoch im neuen Absatz (2) an den im wesentlichen aus dem alten Absatz (3) be-
kannten Antragstatbestdinden gebunden. Insofern ist auch die Streichung des Zu-
satzes ,,sonstiges”, bezogen auf das ,,Uberwiegende offentliche Interesse”, im
Entwurfsabsatz (2) Nr. 1, konsequent.

Inwieweit allerdings durch gezielte Belegungsbindungen gewachsene Mieterstruk-
turen erhalten werden kénnen und die beabsichtigte ,Weitergabe" &ffentlicher
Foérdergelder an die Mieter auch zur jeweils umfassenden Modernisierung der in
hohem MaBe noch nachzurUstenden Altbausubstanz (barrierefreies / barrierear-
mes Wohnen und energetische ErtGchtigung) fUhrt, bleibt bei nach wie vor un-
gunstigen Rahmenbedingungen insbesondere bei Neubau oder Erwerb von
Wohnimmobilien fraglich (beabsichtigte Anhebung der Grunderwerbsteuer auf
5%, fehlende steuerliche Anreize wie degressive AfA etc).

3. zu §21 Instandhaltungspflicht, Nutzungsédnderungen

Die Klarstellung im §21 (3), Satz 2 des Anderungsentwurfes stellt konsequenterweise
fest, dass eine Zweckentfremdungsgenehmigung, auch bei Wegfall des 6ffentli-
chen Bindungsinteresses, moglich ist.

Soist auch der grundsétzliche Beibehalt einer Genehmigungserteilung fir die
Md&glichkeit einer anderen Verwendung (Zweckentfremdung) oder baulichen
Verdnderung in (3) ausdricklich zu begriBen. Dieses hat schon in der Vergangen-
heit dem verfGgungsberechtigten (EigentUmer / Vermieter) ein ndtiges MaB an
Entscheidungs- und Investitionsfreiheit gelassen.

4. zu §23 Iwangsversteigerung

Der ver&nderte §23 des Gesetzentwurfes der NRW-Landesregierung enthélt im
Absatz (3) zusatzlich eine 3-jahrige Nachwirkungsfrist bei verkUrzter Zweckbindung,
auch im Miet- und Genossenschaftswohnungsbau. Galt die verkUrzte Zweckbin-
dung bislang ausschlieBlich fUr selbstgenutzten Wohnraum (Eigenheime oder zur
Selbstnutzung bestimmte Eigentumswohnungen), schafft diese begriBenswerte
Neuerung fOr das Segment des (genossenschaftlichen) Mietwohnungsbaus sowohl
Mieterinnen und Mietern eine zusdatzliche Sicherung von bis zu 3 Jahren und so-
dann auch den EigentUmern angemessene Planungssicherheit.

5. zu §40 Grundsatze

Die neu im Absatz (4) des § 40 angefUgte Satzungsermdchtigung fir Kommunen

zur Regelung eines Zweckentfremdungsverbotes sowohl fUr den &ffentlich gefor-

derten als auch frei finanzierten Wohnungsbau kann als richtiges Signal bewertet
werden. Im Gegensatz zur Regelung, die bis 2006 gegolten hatte und vielfach als
bUrokratisches Hemmnis empfunden wurde, bringt die neue beabsichtigte Rege-
lung eine gréBere Ausgestaltungsfreiheit fUr die verantwortlichen Kommunen und

lenkt den Fokus auf die jeweilige handelnde Kommune und die értlichen Gege-
benheiten.
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Auf Erlass einer Satzung besteht analog zum kommunalen Mieterbenennungsrecht
kein Rechtsanspruch und es wird auch hier im Anderungsentwurf eine Befristung
von 5 Jahren aufgefUhrt. So sinnvoll eine solche Satzungsermd&chtigung scheint, so
sehr scheint aber im Gegensatz zum Mieterbenennungsrecht eine l&ngere Frist
(Vorschlag: 7 bis 10 Jahre) angezeigt, um fOr EigentUmer und Mieter mehr Pla-
nungs- und Investitionssicherheit zu schaffen.

Ansonsten ist positiv zu vermerken, dass auf angespannten Wohnungsmdarkten in
NRW gezielt Zweckentfremdung, auch im Sinne stéddtebaulicher Planungen und -
Qualitéten, verhindert werden k&nnen und im Gegenzug auf entspannten Wo-
nungsmdarkten sinnvolle Zweckentfremdung einfacher méglich ist! Im Ubrigen sind
die Kommunen gefordert, kommunale Handlungskonzepte aufzustellen.

Bund Deutscher Baumeister, Architekten und Ingenieure e.V., Landesverband NRW
Bismarckstrasse 85, 40210 DUsseldorf, T: 0211-363171, F: 0211-356141, info@bdb-nrw.de, www.bdb-nrw.de
Ansprechpartner: Reiner Stracke, LandesgeschéftsfUhrer
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Deutscher Mieterbund
Nordrhein-Westfalen e.V.

LANDTAG

STELLUNGNAHME A eeRiopE e

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung \%TIELLUNGNAEME
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NR\TV)‘E S/

1. Wie bewerten Sie den Gesetzesentwurf insgesamt?

Der Gesetzesentwurf wird das Ziel, die Gemeinden in ihrer Méglichkeit, den lokalen Woh-
nungsmarkt entsprechend der jeweiligen Bedirfnisse flexibel zu gestalten, nicht erreichen.
Die Erméachtigung zum Satzungserlass in den §§ 17 und 40 sind inhaltlich nicht zu bean-
standen, in der Realitat aber kaum durchsetzbar.

Wir nehmen insofern auch noch mal Bezug auf unsere Stellungnahme vom 25.02.2011.

2. Welche Bedeutung hatte in der Vergangenheit die Zweckentfremdungsverordnung
fur die Wohnungswirtschaft?

Die Zweckentfremdungsverordnung ermdéglichte es den Kommunen in Gebieten mit erhdh-
tem Wohnbedarf den Riickgang von Wohnungen zugunsten von Gewerbefladchen zu verhin-
dern. Heute ist feststellbar, dass die Umwandlung von Wohnraum in Gewerberdume immer
weiter fortschreitet. Dies geschieht vor allem in attraktiven innerstadtischen Lagen, in denen
mit der Vermietung von Gewerbeflachen héhere Mietpreise erzielt werden kénnen bei
gleichzeitig leichterer Handhabung fiir die Vermieter, da das Wohnraummietrecht keine An-
wendung findet. Daneben dammte die Zweckentfremdungsverordnung den Leerstand von
Wohnungen ein, die aus steuerlichen oder Griinden der besseren wirtschaftlichen Verwert-
barkeit nicht mehr vermietet wurden.

Als die Vorgangerregierung 2006 das Auslaufen der Zweckentfremdungsverordnung ankin-
digte, haben zahlreiche Blirgermeisterinnen und Blirgermeister, insbesondere aus den Regi-
onen mit den sehr angespannten Wohnungsmaérkten, auf die Fortfihrung der Zweckentfrem-
dungsverordnung gedrangt. Jetzt ware der Zeitpunkt fur die Landesregierung, Stellung zu
beziehen und ihre Versprechen aus dem Koalitionsvertrag wirkungsvoll einzulésen.

3. Ist die Wiedereinfiihrung wiinschenswert?
Ja, aus den unter Nr. 2 sowie in allen nachfolgenden Antworten genannten Griinden.

4. Welche Unterschiede sehen Sie in der Wirksamkeit, wenn die Umsetzung optional
im Wege eines kommunalen Satzungsrechts oder flichendeckend direkt per Gesetz
erfolgt?

Die erste Alternative birdet den Kommunen einen Interessenkonflikt auf, der zwischen den
Interessenvertretern der Immobilieneigentiimer, Unternehmer und Gewerbetreibenden einer-
seits sowie zwischen den Vertretern der betroffenen Mieter und den Mietern selbst besteht.
Erfahrungsgemag ist die Lobby der erstgenannten Gruppe in den Stadt- und Gemeinderaten
stark und durch Mandatstrager aus den eigenen Reihen im Rat auch direkt vertreten. Es
dirfte also schwer sein, die erforderliche Mehrheit flir eine entsprechende Satzung zu ge-
winnen.

Sofern die Gemeinden auf eine Landesverordnung zuriickgreifen kénnen, kénnen sie auf
lokal verandernde Wohnbedurfnisse reagieren und sind nicht abhangig von politischen
Mehrheitsverhéltnissen im Rat.
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Dementsprechend stufen wir die Wirksamkeit eines Satzungsrechts als geringfugig bis ge-
gen Null ein und pladieren wiederholt fur eine landesweite Wiedereinfilhrung der Zweckent-
fremdungsverordnung. Dies muss aufgrund der unterschiedlich angespannten bzw. ent-
spannten Wohnungsmarkte nicht flichendeckend erfolgen, sondern kénnte sich auf die stark
angespannten Wohnungsmaérkte beschranken. Siehe auch Antwort Nr. 9.

5. Welche Bedeutung hatten in der Vergangenheit die wohnungswirtschaftlichen In-
strumente der Uberlassung bzw. der Belegungsrechte?

Beide Instrumente garantierten den Stadten und Gemeinden den Zugriff auf éffentlich gefor-
derten Wohnraum, der bedurftigen Mietergruppen sowie auch problematischen Mietern ohne
Chance auf dem freien Wohnungsmarkt zur Verfligung gestellt werden konnte. Die Zahl der
verfigbaren Wohnungen nimmt seit Jahren sowohl durch Auslaufen von Bindungsfristen als
auch durch den zurtickgegangenen Neubau &ffentlich geférderter Wohnung ab. 2006 gab es
in NRW noch 898.100 preisgebundene Wohnungen, Ende 2009 gab es noch 608.259 preis-
gebundene Mietwohnungen. Gleichzeitig geht jedoch die Schere zwischen Arm und Reich
immer weiter auf. Immer mehr Haushalte missen Uber Sozialwohnungen versorgt werden.

6. Wie bewerten Sie die Umsetzung der Initiative im Rahmen des Gesetzesentwurfs?
Siehe Nr. 8

7. Wie bewerten Sie die Schaffung dieser Instrumente in Bezug auf MaBRnahmen gegen
die Verwahrlosung von Wohnraum durch sogenannte ,,Heuschrecken“ am Woh-
nungsmarkt sowie insgesamt?

Es sind aus unserer Sicht keine Instrumente erkennbar, die eine Verwahrlosung von Wohn-
raum verhindern. Nachfolgend nehmen wir daher Stellung zu § 40 Abs. 2 und 3.

Zu § 40 Abs. 2: Wir empfehlen hinsichtlich § 40 Abs. 2 die ,Kann‘-Regelung in eine Soll-
Regelung umzuwandeln und regen an, die bisherige Eingriffsmoglichkeit der Kommunen bei
vernachlassigter Gebaudeinstandhaltung in eine Pflichtaufgabe umzuwandeln.

Nach den Erfahrungen unseres Verbands wird die bisher freiwillige Aufgabe fast gar nicht
wahrgenommen. Dies liegt vor allem daran, dass immer mehr Kommunen einen Nothaushalt
haben und zur Austibung der Aufgabe sowohl Personal als auch Geld fehlt. Bei einer amter-
Ubergreifenden Zusammenarbeit kénnten jedoch teure externe Gutachten zum Gebaudezu-
stand eingespart und durch Stellungnahmen der jeweiligen Fachamter ersetzt werden. Im
Falle von Ersatzvornahmen sollten die vorgelegten Kosten durch erstrangige Absicherung im
Grundbuch gesichert werden, so wie es beispielsweise bei Steuern bereits geschieht.

Zu § 40 Abs. 3 Nr. 1: sollte die Aufzahlung ,Dacher, Wande, Decken, FulRbdden, Fenster
oder Turen“ um das Wort ,Balkone” ergénzt werden sowie die Aufzéhlung ,, ...Schutz gegen-
Uber Witterungseinfllissen oder gegen Feuchtigkeit* um das Wort ,Schimmel* ergénzt wer-
den.

Auch Balkone sind oft bis zur Nichtnutzbarkeit verrottet. Schimmel ist duRerts gesundheits-
gefahrdend und das Hauptproblem, wenn zu viel Feuchtigkeit in ein Geb&ude eindringt.

Zu § 40 Abs. 3 Nr. 3: sollte die Aufzahlung ,, .... Treppen oder Beleuchtungsanlagen® um das
Wort ,TirschlieRanlagen® erganzt werden. Erfahrungsgemaf sind Haustur-
[TurschlieRanlagen oft wochenlang defekt oder werden gar nicht mehr repariert. Dadurch
steigt das Einbruchsrisiko enorm an, da die defekten Tiiren dann meist Tag und Nacht offen
stehen und nicht mehr geschlossen werden kénnen.

Zu § 40 Abs. 3 Nr. 4: sollte die Aufzahlung ,, .... WasseranschlUsse, Toiletten oder Bader um
das Wort ,Aufziige” erganzt werden. Erfahrungsgeman sind Aufziige in Wohnanlagen oft
wochen- bis monatelang defekt und werden nicht repariert. Das beeintrachtigt insbesondere
die Mieter, die in den héher gelegenen Stockwerken wohnen.

[m Deutscher Mieterbund
Nordrhem-Wastfalen eV,
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8. Wie bewerten Sie § 17 Abs. 4 des Gesetzesentwurfs hinsichtlich der geplanten Ein-
fiihrung von Mieterbenennungsrechten in Gebieten mit erh6htem Wohnungsbedarf?
Grundsatzlich ist die Regelung sinnvoll, aber abanderungsbedurftig. Das in Absatz 4 vorge-
sehene Zustimmungserfordernis der betroffenen Gemeinde sollte gestrichen werden. Die
Gemeinden missen schon aufgrund ihrer Aufgabe, flr Transferleistungsempfénger und/oder
Menschen, die aufgrund ihrer Lebensbiografie nur schwer Wohnraum auf dem freien Woh-
nungsmarkt finden, grundsatzliches Interesse daran haben, die Zahl der belegungsféahigen
Wohnungen auszudehnen. Sinnvoller erscheint daher, das Zustimmungserfordernis durch
eine Verzichtmdglichkeit der Gemeinde zu ersetzen, wenn im ausgewiesenen Gebiet trotz
des erhdhten Wohnbedarfs das Benennungsrecht ausnahmsweise nicht ausgelibt werden
soll.

Bei EinfUhrung der jetzt vorgeschlagenen Regelung mit Zustimmungserfordernis wird eine
politische Hirde aufgebaut, die ein sinnvolles Instrument ins Leere laufen lasst. Die Verwal-
tung, die aufgrund ihrer Sachkenntnis vor Ort am besten einen erhéhten Wohnbedarf erken-
nen kann und das Benennungsrecht zur Deckung des Bedarfs ausiiben will, muss den Rat
einschalten, um das erhéhte Wohnraumbedurfnis ber Benennungsrechte decken zu kon-
nen. Damit erhalten Interessengruppen im Rat die M&glichkeit, die Ausiibung des Benen-
nungsrechts vollstandig zu verhindern. Das Instrument wird damit abh&angig von politischen
Machtverhaltnissen und einflussreichen Interessenvertretern im Stadt- bzw. Gemeinderat.
Die Austibung des Benennungsrechts sollte jedoch ausschlieBlich vom vorhandenen Be-
darfnis nach Wohnraum in bestimmten Gebieten abhéngig sein.

9. Wie bewerten Sie § 40 Abs. 4 des Gesetzesentwurfs hinsichtlich des geplanten Ge-
nehmigungsvorbehalts fiir die Zweckentfremdung von Wohnraum?
Wir empfehlen

a) per Landesverordnung festzulegen, in welchen Stadten erhdhter Wohnungsbedarf besteht
und die Zweckentfremdungsverordnung wieder zur Anwendung kommt.

b) den Ubrigen Stadten und Gemeinden ohne Wohnungsmangel durch Satzungserméchti-
gung gemal § 40 Abs. 4 zu ermdglichen, bestimmte Stadteile, in denen Verdrdngung von
Wohnungen durch Gewerbe droht, vor weitergehender Zweckentfremdung durch Satzung zu
bewahren.

Eine Satzung erfordert einen Mehrheitsbeschluss im Stadt-/Gemeinderat. Ihr Zustandekom-
men ist damit abh&ngig von den politischen Verhaltnissen in einer Kommune und dem politi-
schen Einfluss kommunaler Lobbyarbeit.

Alleine ein angespannter Wohnungsmarkt und das Anliegen der Kommunalverwaltung rei-
chen deshalb nicht aus, Wohnungen in den stark nachgefragten Gebieten zu erhalten und
vor Umwandlung in hochpreisigen Gewerberaum zu schitzen.

Die Einflihrung einer Satzung im Sinne der ehemaligen Zweckentfremdungsverordnung ist
stark konflikttrachtig, da den Interessen der Mieter die Interessen der Immobilieneigentimer
und Gewerbetreibenden gegeniiberstehen. Letztere sind in der Regel wesentlich starker
organisiert und haben in den Raten nicht nur direkte Vertreter, die im Falle der Einfuhrung
einer solchen Satzung selbst betroffen waren, sondern betreiben auch intensive Lobbyar-
beit.

Selbst wenn es also zur Abstimmung Uber die Einflihrung einer solchen Satzung k&me, dirf-
te ein zustimmender Mehrheitsbeschluss ausgeschlossen sein.

In attraktiven Lagen wie der Bonner Sudstadt oder Innenstadtlagen von Disseldorf und Kéin
entsteht immer mehr gewerblich vermieteter Raum. Der Wohnungsmangel in Disseldorf
wurde bereits mehrfach in Studien festgestellt. Gerade in den zuzugsstarken Stadten der
Rheinschiene ware also das ehemalige Landesgesetz dringend erforderlich, um der weiteren
Verdrangung von Wohnraum in innerstadtischen Lagen entgegenzuwirken.

Im Deutscher Mieterbund
Nordrhem-wastfalen eV,
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10. Wie bewerten Sie den Gesetzesentwurf hinsichtlich der Regelung, dass sich
Kommunen die Genehmigung von Zweckentfremdungen nach § 40 Abs. 4 vergiiten
lassen kénnen.

Kein Kommentar

11. In den Jahren 2005 und 2006 sind die Instrumente Zweckentfremdungsverordnung
bzw. Uberlassungsverordnung ausgelaufen. Gibt es konkret nachweisbare Erfahrun-
gen, mit deren Hilfe sich die geplante (partielle) Wiedereinfiihrung dieser Instrumente
rechtfertigen lasst und halten Sie die Wiedereinfiihrung fiir wiinschenswert?

Die Wiedereinfiihrung beider Verordnungen ist wiinschenswert. Auf der einen Seite gibt es
eine stark zunehmende Wohnungsnot in den zuwachsstarken Ballungsgebieten der Rhein-
schiene. Einkommensschwache Bevolkerungsgruppen finden keinen bezahlbaren Wohn-
raum mehr in den Innenstadten, dies gilt fir Transferleistungsempfanger, aber auch fir junge
Haushalte von Studenten und Auszubildenden, die immer weitere Entfernungen zu ihren
Ausbildungsstéatten Gberwinden missen. In Folge der Hartz IV-Gesetzgebung miissen die
Betroffenen Umziige in Kauf nehmen, wenn der Wohnraum durch steigende Mieten nicht
mehr den Angemessenheitskriterien entspricht.

Der hohe Wegfall der Belegungsbindungen im preisgebundenen Wohnungsbestand bei einer
konstant steigenden Zahl wohnungssuchender Haushalte sorgt weiter fir Anspannungen auf
der Nachfrageseite. Die Chancen wohnberechtigter Haushalte auf eine Sozialmietwohnung
haben sich verschlechtert und werden auch in den nachsten Jahren nicht besser, da de ge-
samte Wohnungsbestand auch in den kommenden Jahren weiter zuriickgehen wird.

12. Inwieweit halten Sie die Instrumente Zweckentfremdung und Mieterbenennung fiir
geeignet bzw. ungeeignet, um die Wohnraumversorgung in Gebieten mit erhdhtem
Wohnbedarf sicherzustellen?

Beide Instrumente sind zumindest geeignet, die lokale Wohnungssituation im Sinne einer
Verbesserung mitzugestalten und auf Bedlrfnisse flexibel zu reagieren.

13. Inwieweit stellen freiwillige Vereinbarungen zur Belegung von o6ffentlich geférder-
tem Wohnraum auf kommunaler Ebene eine Alternative zu den geplanten Regelungen
im WFNGANndG NRW dar?

Keine. Die Einfihrung freiwilliger Vereinbarungen ist keine echte Alternative, da dann vor-
handene Bedurfnisse erfahrungsgemaf nicht gedeckt werden. Menschen mit fast keinem
Einkommen und problematische Mieter werden dann héchstwahrscheinlich keinen Wohn-
raum finden.

Daneben regen wir eine Einschrankung bei der Auskunftsverpflichtung des Mieters lber sei-
ne Vermdgensverhéltnisse gegenliber dem Vermieter vor Mietvertragsabschluss an. Derzeit
sind 10 % unserer Gesellschaft verschuldet. Uberschuldete Mieter haben bei einer Aus-
kunftsverpflichtung, wie sie derzeit besteht, keine Chance, eine Wohnung anzumieten.

14. Welche Auswirkungen wird das vorliegende Gesetzesvorhaben voraussichtlich auf
die kommunale Biirokratie sowie unternehmensseitige Verwaltungskosten haben?
Das vorliegende Gesetz, auch inklusive der von uns vorgeschlagenen Veranderungen, zieht
keinen nennenswerten Kostenapparat nach sich. Die Erweiterung der Belegungsmdglichkeit
gibt den Gemeinden mehr Spielraum, schwierige Mieter dennoch eine Wohnung zu vermit-
teln anstatt diese Menschen in stadtischen Einrichtungen unterbringen zu miissen. Ein um-
fassendes Benennungsrecht verhindert bzw. vermindert also die kostentrachtige Unterbrin-
gung solcher Personengruppen und entlastet damit die Gemeindekassen. Dies ist auch vor
dem Hintergrund zu sehen, dass immer mehr Menschen in finanzielle Not und psychische
Instabilitét geraten.

Auch die Investition in frihzeitige, regelmaBige Instandhaltung von Gebduden bzw. das akti-

ve Einschreiten der Kommune, wenn Wohnungsbestande vernachlassigt werden, beugt spa-
teren Folgekosten vor. Es ist bekannt, dass da, wo Wohnquartiere vernachlassigt werden,

m Peutscher Mieterbund
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- 151 -

Stellungnahme des DMB NRW e.V. zum Referentenentwurf WFNGAndG NRW* Seite 5

Mieterfluktuation, Kriminalitat usw. entstehen. Sogenannte Schrottimmobilien verursachen
dadurch hohe Kosten in den Bereichen soziale Einrichtung, Stadtteilprojekt etc.

15. Welche Anderungen im WFNG sind aus lhrer Sicht erforderlich, um die kommunale
Wohnungsaufsicht zu starken?
Siehe Ausfiihrungen zu Nr. 7.

16. Welchen weiteren Anderungsbedarf sehen Sie beim WFNG?

Insofern nehmen wir nochmals Bezug auf unsere Stellungnahme zum WFNG von 2009 — als
Anlage beigefigt.

jmw‘ N
Bernhard vo@énbeué
Vorsitzender

m Deutscher Mieterbund
Nordriem-wastfalen e\,
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DMB

Nordrhein-Westfalen e.V.

Stellungnahme des DMB NRW e.V. zum Arbeitsentwurf eines Ge-
setzes zur Umsetzung der Féderalismusreform im Wohnungswe-
sen, zur Steigerung der Férderméglichkeiten der NRW.BANK und
zur Anderung anderer Gesetze

Diisseldorf, 14.05.2009

l. Vorbemerkungen

Bereits mit Wirkung zum 1. September 2006 ist das Grundgesetz dahin gehend geandert
worden, dass die Lander seitdem fir die Gesetzgebung im Wohnungswesen zustandig wur-
den. Das Land Bayern hat entsprechend vorausschauend mit den Planungen fir ein eigenes
Wohnungsgesetz begonnen. Das BayWoFG trat schlieflich am 10. April 2007 in Kraft.

Trotz wiederholter Anfragen aus dem Kreis der wohnungspolitischen Verbande hat die Lan-
desregierung erst jetzt einen Arbeitsentwurf vorgelegt. Durch die Verschleppung der Geset-
zesinitiative hat das Land groRe Chancen der Entwicklung und besseren Fdérderung von
Wohnraum in NRW ungenutzt vertan und wichtige Weichenstellungen versaumt.

Maoglicherweise ware durch eine friihzeitige Neuausrichtung des sozialen Wohnungsbaus die
im Zusammenhang mit der Wirtschaftskrise ausgeldste Diskussion um die Vollintegration der
Wohnungsbauférderungsanstalt (Wfa) in die NRW.BANK gar nicht entstanden.

Nun stehen wir vor dem aktuellen Gesetzesvorhaben der Landesregierung der Vollintegrati-
on der (WfA) in die NRW.BANK und die Abschaffung der Zweckbindung fur das Wohnungs-
bauvermdgen in Hohe von zurzeit 18 Mrd. EUR.

Der Deutsche Mieterbund befiirchtet, dass der Wohnungsbau mit seinen jahrlichen Volumina
(2008 ca. 960 Mio. EUR) unter einen solchen Druck gerét, dass bei der Konkurrenz der zahl-
reichen Foérderziele der NRW.BANK Investitionen fur die Wohnbedirfnisse von Menschen
mit geringen Einkommen politisch immer schwerer durchzusetzen sein werden. Dies wird
bestatigt durch die Begriindung zu Artikel 2 und 3 auf Seite 46 des Arbeitsentwurfes. Dort
heil3t es im vierten Absatz: ,Durch die Auflésung der Anstalt ... kénnen die Férdermittel deut-
lich flexibler eingesetzt werden. ... zusatzliche Férderprogramme z.B. fir ... integrierte
Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz, Bildung, Medien, kommunale Infrastruktur etc.”

Im Ubrigen werden auf Grund des prognostizierten Riickgangs der Einnahmen des Landes
neue Investitionsbereiche kaum noch Uiber den Haushalt finanzierbar sein. Eine neue Steu-
erschatzung des Bundesfinanzministeriums spricht hier von Einnahmeausfallen der Lander
in Hohe von 16,5 Mrd. EUR. Alle Ministerien werden interessiert sein, neue Projekte lber die
NRW.BANK als Quasi-Nebenhaushalt zu finanzieren.

Durch den deswegen zu beflrchtenden Rickgang der Ausgaben fir Wohnungsbauférderung
stellt das Land Nordrhein-Westfalen die soziale Zukunftsfahigkeit des Landes in Frage. Es
werden immer mehr soziale Brennpunkte entstehen und die 6ffentliche Hand wird kein In-
strument haben, diese zu entflechten.
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FUr uns stellt sich die Frage, wie bei diesen Rahmenbedingungen und den wachsenden
Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt in Zukunft Wohnungsbauférderung auf hohem
Niveau gesichert werden kann.

Dabei fallt auf, dass es in dem Gesetzentwurf keine Aussage zur Sicherung der Zweckbin-
dung der Kompensationszahlungen des Bundes in Héhe von knapp 100 Mio. EUR j&hrlich
gibt, die gem. § 5 EntflechtungsG bis zum Jahr 2014 zweckgebunden fiir den sozialen Woh-
nungsbau gewahrt werden.

Wir schlagen daher vor, sich ein Beispiel an dem Land Niedersachsen in dieser Frage zu
nehmen. Im niedersachsischen Wohnungsférderungsgesetz (NWoFG) ist die Neugriindung
eines Revolvierenden Fonds geregelt, in den sowohl die Kompensationsmittel des Bundes
als auch die Ruckflisse aus laufenden Wohnungsbaukrediten flieRen. Wé&hrend andere
Bundeslander also das Erfolgsmodell NRW kopieren, will die Landesregierung die Zweck-
bindung aufgeben und riskiert einen Konflikt mit dem Bundesrecht.

Daher pladieren wir dafiir, das Erfolgsmodell des Revolvierenden Fonds als zweckge-
bundenes Sondervermégen in seiner jetzigen Form zu erhalten. Mindestens miissen
aber die Kompensationsmittel des Bundes bis 2014 und maglichst dariiber hinaus in
einem solchen Sondervermégen verwaltet werden. Wir erwarten eine Zusicherung des
Landes, dass das Férdervolumen des Jahres 2008 in den niachsten 15 Jahren erhalten
wird.

Eine solche Zusicherung wiirde auch dabei helfen, Investitionen Gberhaupt méglich zu ma-
chen. Wenn potenzielle Investoren zukiinftig nicht sicher sein kénnen, dass Férdermittel im
notwendigen Umfang iberhaupt dauerhaft zur Verfligung stehen, werden sie méglicherweise
gar keine Vorplanungen erstellen, weil auch diese bereits mit erheblichen Kosten verbunden
sind. Bereits hierin liegt ein erhebliches Risiko, dass durch eine Abschaffung der Zweckbin-
dung der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau kollabiert.

Zurzeit sind die Fertigstellungszahlen von Wohnungen in Deutschland und speziell auch in
NRW auf einem nicht gekannten Tiefpunkt. Dies liegt auch daran, dass die Instrumente der
Wohnungsbauférderung (insbesondere die steuerliche Abschreibung) im frei finanzierten
Mietwohnungsbau so schlecht geworden sind, dass kaum ein Investor bereit ist, ein entspre-
chendes Vorhaben in Angriff zu nehmen. Schon aus diesen Griinden wird es in groRen Tei-
len des Landes zu einer Marktverknappung kommen, die wiederum die Preise steigen lassen
und die Wohnungssituation von unteren Einkommensschichten zunehmend belasten wer-
den. Das wird insbesondere die 6ffentlichen Haushalte treffen, die zumindest bei Transfer-
leistungsbeziehern Mietenspriinge ausgleichen missen.

Hinzu kommt, dass die Zahl der &ffentlich geférderten Wohnungen, die somit Mietbegren-
zungen unterliegen, dramatisch zurtickgeht. (2005: 768.413, Prognose fiir 2010: 480.817,
2015: 378.510) Selbst eine Wohnungsbauférderung auf dem bisherigen Niveau kann diesen
Abbau von Bindungen nicht ausgleichen.

Gleichzeitig wird die Zahl der Haushalte mit geringen Einkommen auf Grund geringerer Ren-
ten, unterbrochener Berufsbiografien und zunehmender Leiharbeit immer gréf3er. Schon jetzt
sind viele Arbeitnehmerfamilien trotz Vollzeit- oder Teilzeitbeschéaftigung auf erganzende
Transferleistungen angewiesen, um Uberhaupt den Lebensunterhalt bestreiten zu kénnen
(2008: rund 630.000 Personen bundesweit).

Bei diesen Haushalten mit geringen Einkommen liegt die Wohnkostenbelastung, das heil3t
der Anteil der Wohnkosten am verfligbaren Einkommen bereits knapp 50 %! Das ergibt eine
neue Studie der Wfa zur Wohnsituation einkommensschwacher Haushalte in NRW. Hier

Seite 2
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muss der &ffentlich geférderte Wohnungsbau wieder deutliche Signale setzen und gegen-
steuern.

Hinzu kommen die Herausforderungen, die durch die Notwendigkeit des 6kologischen Um-
baus unseres Wohnungsbestandes (Reduzierung von CO2-Emmissionen) entstehen. Der
CO2-Ausstoll durch Wohnen ist z.B. héher als der Anteil durch Individualverkehr. Dies setzt
eine groRe Zahl von &ffentlichen Investitionen voraus.

Die Foérderrichtlinien des Landes miissen so mit den sonstigen Fordermitteln (z.B. KfW) ab-
gestimmt werden, dass die durch Modernisierungserh6hung steigenden Mieten fir die be-
troffenen Haushalte tragbar bleiben.

Notwendig ist weiterhin der Umbau des Wohnungsbestandes wegen der Verschiebung der
Altersstruktur. Allein die Anzahl der Uber-80-jahrigen an der Bevélkerung von NRW nimmt
zwischen 2005 und 2025 um 76 % zu. Zurzeit ist nur 1 % des Wohnungsbestandes altenge-
recht ausgebaut. Es muss alles daran gesetzt werden, dass die Menschen nicht wegen un-
zureichender Wohnverhéltnisse in Heime umziehen miissen und damit nicht nur die Lebens-
qualitat verschlechtert wird, sondern auch die 6ffentlichen Haushalte mit zuséatzlichen Risiken
konfrontiert werden.

Il. Alilgemeine Anmerkungen zum Gesetzentwurf

1.
Sowohl das Land Bayern als auch das Land Niedersachsen haben sich mit ihren Entwirfen

neuer Wohnungsférderungsgesetze auf die wesentlichen Grundfragen beschrankt (Bay-
WoFG 25 Artikel, NWoFG 16 Paragraphen).

Der vorliegende Arbeitsentwurf der Landesregierung beinhaltet hingegen 44 Paragraphen, in
denen teilweise weitgehende Detailfragen wie konkrete Zinssatze und Anhebungsregeln zu
Mietobergrenzen im Einzelnen geregelt werden.

Es ist fir die angehérten Verbénde eine Zumutung, einerseits eine so umfassende und be-
deutende Neuregelung wie die Abschaffung der Zweckbindung des Wohnungsbauvermé-
gens und die Integration der Wfa in die NRW.BANK und andererseits die detaillierten techni-
schen Regelungen von Zinsanhebungen in einem ,Aufwasch“ kommentieren zu sollen.

In den Details der Zinsvorschriften sind enorme Probleme flr die betroffenen Mieterinnen
und Mieter verborgen, mit denen sich eine genaue Auseinandersetzung lohnt. Allerdings ist
es angemessener, solche Details in Rechtsvorschriften zu regeln und sich im Gesetz auf die
Regelung der Férderziele und der Finanzierungsgrundlagen zu beschranken.

Wir werden uns daher zu den technischen Details der Umsetzung hier nicht &uern und pla-
dieren insoweit fir eine Verschlankung des Gesetzentwurfes, die Aufnahme einer entspre-
chenden Verordnungsermachtigung und die Verlagerung der technischen Details in diese
Rechtsverordnungen.

2.
Nach Vorstellungen des Deutschen Mieterbundes muss in den Grundséatzen der Férderung
das Prinzip der Nachhaltigkeit oder Stadtrendite stéarker berlcksichtigt werden.

Dies sollte in der Form geschehen, dass zum einen ein Fordervorrang fir Kommunen gere-
gelt wird. Andererseits sollen solche Férderempfanger bevorzugt werden, die bereit sind,
freiwillig l1angere Bindungszeiten als nur die minimal vorgegebenen zu akzeptieren. Diese
kénnten umso gunstigere Konditionen erhalten, je langere Bindungen sie anbieten.
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Dies wird insbesondere kommunalen Wohnungsunternehmen zugute kommen. Die Kommu-
nen sind diejenigen, die mit den Problemen der wohnungssuchenden Menschen konfrontiert
sind. Sie werden auch diejenigen sein, die z.B. Uber Transferleistungen nach SGB Il und
SGB XlI Mietpreissteigerungen am deutlichsten unmittelbar spiren werden. Daher muss es
zu einer Renaissance der kommunalen Wohnungsunternehmen kommen. Diese Unterneh-
men muissen durch ginstigere Konditionen wieder befahigt werden, sich durch Mietwoh-
nungsneubau selbst neue Spielrdume fir die Versorgung einkommensschwacher Haushalte
mit bezahlbarem Wohnraum zu verschaffen.

Eine Starkung dieser kommunalen Unternehmen ist umso wichtiger angesichts der Tatsa-
che, dass grolle Teile der friiher sozial motivierten Investoren vor allem in NRW weggefallen
sind und deren Bestande heute im Eigentum von internationalen Anlagefirmen sind, denen
es vor allem auf kurzfristige Renditen ankommt.

3.

Okologische Aspekte miissen im WFNG Beriicksichtigung finden. So muss bei der Be-
willigung von Bauvorhaben darauf geachtet werden, dass nur an Standorten mit gunsti-
ger Anbindung an den 6&ffentlichen Personennahverkehr geférdert wird. Gerade Haushal-
te mit geringen Einkommen kénnen Mobilitat nicht durch Individualverkehr gestalten.
Dies ist aus 6kologischen Griinden auch nicht gewollt. Daher mussen hier Alternativen
zur Verfligung stehen.

Auch die Entwicklung und Nutzung von brachliegenden Innenstadtflichen und Bauli-
cken ist unter diesem Aspekt und gerade auch im Hinblick auf die Zielgruppe der alteren
Menschen zu forcieren.

4.

Die neue Einteilung der Férderregionen in NRW nach der Studie der Firma f + b in Hamburg
lehnen wir ab. Zur ndheren Begrindung verweisen wir auf unsere Stellungnahme zu den
Eckwerten der Forderrichtlinie fur 2009. Ihre Ergebnisse sollen nun in § 32 des Gesetzes
auch gesetzlich verankert werden, was wir verhindern wollen.

Die Methode und Kriterien, nach denen das Institut f + b eine Neueinteilung der Férderregio-
nen vorgenommen hat sind abzulehnen. Durch die starke Gewichtung z.B. der Zahlen von
Haushalten, die Transferleistungen beziehen und einer damit verbundenen unterstellten Er-
héhung des Bedarfs giinstigen Wohnraums ist es zu so absurden Ergebnissen gekommen,
dass die Stadt Aachen und die Stadt Recklinghausen in derselben Mietenregion gelandet
sind. Diese beiden Stadte unterscheiden sich tatsachlich in ihrem wohnungspolitischen Be-
darf aber enorm. Wahrend Aachen sich als eine der groBen Wachstumsregionen mit hohem
Mietspiegel darstellt, in der bereits ein Mangel an bezahlbarem Wohnraum feststellbar ist,
kampft Recklinghausen gegen Abwanderung der Bevolkerung und wachsenden Leerstén-
den. Eine Studie, die hier zur Einteilung beider Stadte in die selbe Mietenstufe gelangt, muss
abgelehnt werden, da sie an den differenzierten Problemen des Wohnungsmarktes in NRW
vorbeigeht.

5.
Es ist sicherzustellen, dass die jetzigen Nebenaufgaben der Wfa wie zum Beispiel die Woh-
nungsmarktbeobachtung im selben Umfang und auf demselben hohen Niveau wie bisher
fortgeflihrt werden. Die Analysen der Wohnungsmarktbeobachtung auf Landesebene sind fir
eine zukunftsweisende Entwicklung der Wohnungspolitik aus unserer Sicht unerlasslich.

lll. Stellungnahme zu konkreten Vorschriften
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zu § 2 WFNG

Der Mieterbund ist der Auffassung, dass die Ziele des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus erganzt werden missen. Hier ist eine deutliche Erklarung zu verankern,
dass die Mieten des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus W|eder deutlich unter den
ortsliblichen Vergleichsmieten liegen missen.

Nach neuesten Zahlen der Wohnungsmarktbeobachtung der Wfa aus diesen Tagen
betrug bereits im Jahr 2007 die Wohnkostenbelastung von einkommensschwachen
Haushalten nahezu 50 %!

Wir schlagen daher die Formulierung des folgenden Zieles vor:
»Die Bewilligungsmieten des 6ffentlichen Wohnungsbaus sind so zu bemessen,
dass die Wohnkostenbelastung der Zielgruppen nicht iiber 25 % liegt.“

zu § 3 Abs. 6 WFNG

Im Frihjahr dieses Jahres hat die Europaische Union beschlossen, die Férdermittel der
Européischen Strukturfonds fir Belange des Wohnungsbaus zu &ffnen. Seitdem kén-
nen Mittel der EU fiir die Modernisierung &ffentlich geférderter Wohnungen in Anspruch
genommen werden.

Wir pladieren dafiir, die Verwaltung dieser Mittel ebenfalls in die Hédnde der Institution
zu geben, die Férdermittel des Landes und des Bundes verwaltet.

zu § 4 Abs. 3 WFNG
Entgegen der Formulierung des Entwurfs und entgegen der bisherigen Regelung for-

dern wir die Einfiihrung eines Rechtsanspruchs auf die Beschaffung einer Wohnung
durch die Kommune.

Bisher wird ein Anspruch auf Verschaffung von Wohnraum fir Menschen ohne festen
Wohnsitz nur in ordnungsrechtlichen Vorschriften geregelt. Dadurch werden diese

Menschen als ,Stérung der 6ffentlichen Ordnung® abqualifiziert. Wir lehnen diese Ver-
lagerung eines Grundbedirfnisses des Menschen in den ordnungsrechtlichen Bereich

ab und fordern die Absicherung dieses Grundbedirfnisses im Bereich des Wohnungs-
wesens.

zu § 7 Abs. 1 WFNG

Es muss eine Ergénzung dahin gehend erfolgen, dass auch der Eigentumserwerb zu
Zwecken der Vermietung férderfahig ist. Bisher ist eine Férderung des Erwerbs von Ei-
gentum nur zur Selbstnutzung vorgesehen. Eine solche Einschrénkung ist angesichts

der dramatischen Verringerung von Belegungsrechten in den nachsten Jahren untun-
lich.

zu § 7 Abs. 3 WFNG

zusatzlich zur Regelung in § 2 WFNG (s.0.) sollte auch hier die Konkretisierung erfol-
gen, dass die Bewilligungsmieten so bemessen sein miissen, dass eine Wohnkosten-
belastung von nicht mehr als 25 % erreicht wird.

zu § 13 WFNG
Es miuissen nicht nur die absolut Marktschwachen sondern auch die unteren und mittle-
ren Einkommensschichten (friiher ,breite Bevolkerungsschichten®) als Zielgruppen der

Fdrderung definiert werden, um der Tendenz einseitiger Wohnstrukturen entgegen zu
wirken.

Die Offnungsklausel fir die Kommunen, von den genannten Einkommensgruppen im
Einzelfall abweichen zu kénnen, geht zwar in die richtige Richtung, reicht aber als Aus-
nahmevorschrift nicht aus.

Seite §
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In Anlehnung an die Einkommensgrenzen aus dem BayWoFG und unter Bertcksichti-
gung der Einkommensentwicklung seit 2007 schlagen wir folgende Einkommensgren-
zen vor:

1-Personen-Haushalte 20.000 EUR
2-Personen-Haushalte 30.000 EUR
zuzuglich fir jede weitere zum Haushalt

rechnende Person 7.000 EUR
zu § 18 WFNG

Der Zugang zu &ffentlich geférderten Wohnungen muss unserer Ansicht nach auch im
Hinblick auf die Bedurfnisse von ausiandischen Haushalten erweitert werden.

Menschen und Familien, die auslanderrechtlich nur Gber eine ,Duldung® verfligen,
gleichwohl aber iber Jahre bereits in der Gemeinde wohnen, weil ein Abschiebehin-
dernis die Rickfiihrung in das Heimatland ausschlief3t, kénnen zurzeit keinen Wohnbe-
rechtigungsschein erhalten. Das wird damit begriindet, dass sie wegen der theoretisch
jederzeit mdglichen Abschiebung Uber keinen gesicherten Aufenthaltsstatus verfligen.
Tats&chlich ist fur Lander wie Somalia oder andere vergleichbare Félle in absehbarer
Zukunft aber nicht mit einem Wegfall des Abschiebehindernisses zu rechnen.

In der Zwischenzeit sind die hier jahrelang lebenden Familien noch stérker ausge-
grenzt und stigmatisiert, da sie nicht die Méglichkeit haben, 6ffentlich geférderte Woh-
nungen zu beziehen. Diese Personen vom Wohnungsmarkt auszuschliefen, ist nicht
hinnehmbar. Hier pladieren wir fir eine Flexibilisierung des WFNG.

Seite &
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m Deutscher Mieterbund
Nordrhein-Westfalen e.V.

Stellungnahme zum Referentenentwurf eines Gesetzes zur Anderung des
Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)

. Zur Zweckentfremdungsverordnung

1.

Im Koalitionsvertrag wurde vereinbart, die dezentralen Steuerungsmdéglichkeiten der
Kommunen wiederherzustellen und zu starken und die bewahrten Instrumente Miet-
preisbindung, Belegungsbindung und Zweckentfremdungsverordnung um Instrumen-
te zu erganzen, die im Rahmen von Kooperationen mit wohnungswirtschaftlichen
Investoren zugleich die Versorgung von Zielgruppen, die Stabilisierung des Wohn-
quartiers und eine ausgewogene Bewohnerstruktur sicherstellen.

Anstatt die laut Koalitionsvertrag ,bewahrten Instrumente” Zweckentfremdungsver-
ordnung und Uberlassungsverordnung als landesweit verbindliches Gesetz wieder-
einzufuhren und damit als Landesregierung fiir eine sozialverantwortliche Woh-
nungspolitik einzutreten, wird die Verantwortung abgegeben an die Kommunen. Nun
soll es in deren Hand liegen, zu entscheiden, ob sie diese Instrumente zur Anwen-
dung bringen.

Das widerspricht dem Koalitionsvertrag und erflllt nicht die darin festgelegte Ver-
pflichtung, die bewéhrten Verordnungen wiedereinzufiihren. Die Herabstufung der
beiden Landesverordnungen zu kommunalem Satzungsrecht kommt einer Nicht-
Wiedereinfihrung bzw. einer Streichung gleich aus folgenden Griinden:

Eine Satzung erfordert einen Mehrheitsbeschluss im Stadt-/Gemeinderat. Ihr Zu-
standekommen ist damit abhangig von den politischen Verhaltnissen in einer Kom-
mune und dem politischen Einfluss kommunaler Lobbyarbeit.

Alleine ein angespannter Wohnungsmarkt und das Anliegen der Kommunalverwal-
tung reichen deshalb nicht aus, Wohnungen in den stark nachgefragten Gebieten zu
erhalten und vor Umwandlung in hochpreisigen Gewerberaum zu schitzen.

Die Einfiihrung einer Satzung im Sinne der ehemaligen Zweckentfremdungsverord-
nung ist stark konflikttrachtig, da den Interessen der Mieter die Interessen der Immo-
bilieneigentimer und Gewerbetreibenden gegenliberstehen. Letztere sind in der Re-
gel wesentlich stérker organisiert und haben in den Réten nicht nur direkte Vertreter,
die im Falle der Einfiihrung einer solchen Satzung selbst betroffen waren, sondern
betreiben auch intensive Lobbyarbeit.
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Selbst wenn es also zur Abstimmung Uber die Einflihrung einer solchen Satzung ka-
me, dirfte ein zustimmender Mehrheitsbeschluss ausgeschlossen sein.

Dabei besteht das Beduirfnis nach wie vor:

In attraktiven Lagen wie der Bonner Siidstadt oder Innenstadtlagen von Disseldorf
entsteht immer mehr gewerblich vermieteter Raum. Der Wohnungsmangel in Dis-
seldorf wurde bereits mehrfach in Studien festgestellt. Gerade in den zuzugsstarken
Stédten der Rheinschiene ware also das ehemalige Landesgesetz dringend erforder-
lich, um der weiteren Verdrangung von Wohnraum in innerstédtischen Lagen entge-
genzuwirken.

2.

Sofern behauptet wird, der Gesetzesentwurf starke die Kommunen, ist das nicht rich-
tig. Stattdessen wird den Kommunen mit der Erméachtigung zum Satzungserlass ein
Konflikt aufgebirdet, in dem sich Vermieter- und Mieterinteressen gegeniuberstehen.
Details hierzu wurden bereits unter Ziff. | Nr. 1 geschildert. Es dirfte auch fur die
Landesregierung nachvollziehbar sein, dass die beste Absicht einer Kommunalver-
waltung, wohnungspolitisch verantwortlich zu handeln, nichts niitzt, wenn der Rat die
Verwaltung mit den dafiir erforderlichen Instrumenten — hier einer Satzung — nicht
handlungsfahig macht.

3.

Der jetzt vorliegende Gesetzesentwurf ist eine blofRe Absichtserklarung, ein ,Werk-
zeugkasten® ohne Instrumente. Die mit dem Gesetzesentwurf vorgelegte Nachfolge-
regelung der Zweckentfremdungsverordnung wird aus Sicht des Mieterbundes iber
eine rein symbolische Bedeutung nicht hinausgehen.

Als die Vorgdngerregierung 2006 das Auslaufen der Zweckentfremdungsverordnung
ankindigte, haben zahlreiche Birgermeisterinnen und Biurgermeister, insbesondere
aus den Regionen mit den sehr angespannten Wohnungsmarkten, auf die Fortfuh-
rung der Zweckentfremdungsverordnung gedrangt. Jetzt ware der Zeitpunkt fur die
Landesregierung, Stellung zu beziehen und ihre Versprechen aus dem Koalitionsver-
trag wirkungsvoll einzulésen.

.  Zur Uberlassungsverordnung

1.

Nach der Uberlassungsverordnung wurde Kommunen das Recht eingerdumt, fir frei
werdende Sozialwohnungen dem Vermieter drei Mieter zu benennen und ihn zu ver-
pflichten, einen als Nachmieter zu akzeptieren. Die Laufzeit der Verordnung wurde
angesichts einer angeblich entspannten Lage auf dem Wohnungsmarkt nicht verlan-
gert.

Sozialhilfeempfangern werden erfahrungsgemag fast immer nur die schlechtesten
Wohnungen angeboten, Menschen mit besonderen Problemen auf ganz wenige
Standorte konzentriert. Nur durch die Uberlassungsverordnung kénnte diese Last auf
alle die Wohnungsgesellschaften verteilt werden, die staatliche Subventionen erhal-
ten.

m Deutscher Mieterbund
Nordrhem-wastfalen e\l
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Vor allem in den Stadten mit angespannten Wohnungsméarkten muss Ersatz fir den
rapide ricklaufigen Bestand an Sozialwohnungen geschaffen werden, um die Ver-
sorgung einkommensschwéacherer Haushalte mit bezahlbarem Wohnraum dauerhaft
zu gewabhrleisten.

2.

Aus den gleichen wie unter Ziffer | zur Zweckentfremdungsverordnung geschilderten
Grinden wird eine kommunale Satzung zur Steuern des Wohnungsmarktes nicht
realisierbar sein aufgrund der Abhangigkeit von einem Ratsbeschluss. Denn auch
hier stehen den Interessen einkommensschwacher Mieter die durch Parteipolitik und
Lobbyarbeit wesentlich starker vertretenen Interessen von Immobiliengesellschaften
gegentber.

Il

Durch den Wegfall der Kiindigungssperrfristverordnung, Uberlassungsverordnung
sowie der Zweckentfremdungsverordnung sind samtliche wohnungspolitischen In-
strumente zum Bestandsschutz, Mieterschutz und zur Belegungssteuerung verloren
gegangen.

Der Mieterbund halt deshalb die Wiedereinfilhrung von Uberlassungs- und Zweck-
entfremdungsverordnung angesichts des immer geringer werdenden Sozialwoh-
nungsbestands fur dringend erforderlich, allerdings nicht im Wege des ungeeigneten
Instruments ,Ortssatzung®, sondern in Form von Landessverordnungen.

/!
Iodout s fug,
Bernhard vgn' Griinhérg
Vorsitzender

Im Deutscher Mieterbund
Nordrhem-Wastfalen eV
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Stadt Dortmund Amt fir Wohnungswesen
Der Oberblrgermeister

Stadt Dortmund 44122 Dortmund

lﬁ%?i%TF?SEIN«WEsTFALEN Stdwall 2-4
An den 15, WAHLPERIODE :
Vorsitzenden des Ausschusses fiir Bauen, Zimmer A 536
Wohnen und Verkehr des Landtages STELLUNGNAHME Hans-Peter Neuhaus
Nordrhein-Westfalen ‘ ' Tel. (0231) 50-22649
Herrn Dieter Hilser, MdL 15/ 414 Fax (0231) 50-23948
Postfach 101143 i : hpneuhaus@stadtdo.de *
Platz des Landtags 1 P 0)2% Q/C) Mein Zeichen : 64/AL
40002 Diisseldorf ‘ 21.06.2011

per E-Mail an: anhoerung@landtag. nrw.de

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land
Nordhrein-Westfalen

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,
sehr geehrte Damen und Herren.

vielen Dank fiir die Gelegenheit, zur Anderung des ,,Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)* Stellung
nehmen zu konnen. Da ich an der Anhérung am 28.06.2011 urlaubsbedingt leider nicht teilnehmen
kann, nehme ich gerne die Gelegenheit wahr, zu dem Gesetzentwurf schriftlich Stellung zu nehmen.
Die Fragen aus dem der Einladung beigefiigten Fragenkatalog beantworte ich mit der beigefiigten Stel-
lungnahme.

Mit freundlichen Griilen
im Auftrag

Ry

Hans-Peter Neuhaus
Ltd. Stiadt. Verwaltungsdirektor

Anlagen

Sie kénnen mit uns sprechen:  montags 7:30 -15:00 Uhr, dienstags 7:30 - 12:00 Uhr, donnerstags 7:30 -17:00 Uhr, freitags 7:30
- 12:00 Uhr und nach Vereinbarung, mittwochs geschlossen

Sie erreichen uns : mit allen Stadtbahnlinien Haltestelle Stadtgarten und mit der S - Bahn Bhf. Stadthaus

Im Internet unter: www.dortmund.de/wohnungsamt * Unverschltisselte E-Mail kann auf allen Internetstrecken
unbefugt mitgelesen und veréndert werden.

Unsere Bankverbindung: Sparkasse Dortmund (BLZ 440 501 99) Konto Nr. 001 124 447

IBAN DE65440501990001124447 BIC DORTDE33XXX
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Stadt Dortmund Amt fir Wohnungswesen
Der Oberbirgermeister

Stadt Dortmund 44122 Dortmund
Siidwall 2-4

An den )

Vorsitzenden des Ausschusses fiir Bauen, Zimmer A 536

Wohnen und Verkehr des Landtages Hans-Peter Neuhaus

Nordrhein-Westfalen Tel. (0231) 50-22649

Herrn Dieter Hilser, MdL Fax (0231) 50-23948
hpneuhaus@stadtdo.de *
Mein Zeichen : 64/AL
21.06.2011

Stellungnahme zum Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohn-
raum fiir das Land Nordhrein-Westfalen (WFNGAndG NRW),

Drucksache 15/1876

anliisslich der 6ffentlichen Anhorung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Verkehr am
28.06.2011

Zu Frage 1.  Wie bewerten Sie den Gesetzentwurf insgesamt?

Die im Anderungsgesetz enthaltene Intention, wichtige wohnungspolitische Instrumente (Regelungen
zur Zweckentfremdung und Mieterbenennungsrechte durch Kommunen) wieder aufleben zu lassen,
wird von hier grundsétzlich begriiBt. Die beabsichtigte Anderung des Teils 8 des WFNG NRW ist aus
meiner Sicht unzureichend, da sie den Kommunen nicht geniigend Handlungsmaoglichkeiten l4sst.

Zu Frage 2: Welche Bedeutung hat in der Vergangenheit die Zweckentfremdungsverordnung fiir
: die Wohnungswirtschaft?

Diese Frage muss von der Wohnungswirtschaft beantwortet werden.
Zu Frage 3: Ist die Wiedereinfiihrung wiinschenswert?

Die Wiedereinfiihrung eines Instrumentes zum Schutze von Wohnraum in NRW ist aus Sicht der Stadt
Dortmund grundsitzlich wiinschenswert.

Zu Frage 4: Welche Unterschiede sehen Sie in der Wirksamkeit, wenn die Umsetzung optional im
Wege eines kommunalen Satzungsrechtes oder flichendeckend direkt per Gesetz er-

folgt?
Gegeniiber einer flaichendeckenden Losung per Gesetz kann eine Umsetzung im Rahmen eines kom-

Sie kénnen mit uns sprechen:  montags 7:30 -15:00 Uhr, dienstags 7:30 - 12:00 Uhr, donnerstags 7:30 -17:00 Uhr, freitags 7:30
- 12:00 Uhr und nach Vereinbarung, mittwochs geschlossen

Sie erreichen uns : mit allen Stadtbahnlinien Haltestelle Stadtgarten und mit der S - Bahn Bhf. Stadthaus

Im Internet unter: www.dortmund.de/wohnungsamt * Unverschldsselte E-Mail kann auf allen Internetstrecken
unbefugt mitgelesen und veréndert werden.

Unsere Bankverbindung: Sparkasse Dortmund (BLZ 440 501 99) Konto Nr. 001 124 447

IBAN DE65440501990001124447 BIC DORTDE33XXX
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munalen Satzungsrechtes 6rtliche Wohnungsmarktverhéltnisse individuell beriicksichtigten. Dies wiir-
de nach Auffassung der Stadt Dortmund zu einer htheren Akzeptanz des wohnungspolitischen Instru-
mentes fithren.

Zu Frage 5:  Welche Bedeutung hatten in der Vergangenheit die wohnungswirtschaftlichen In-
strumente der Uberlassung bzw. der Belegungsrechte?

Die Uberlassungsverordnung war in der Vergangenheit in Kommunen mit Wohnraumversorgungs-
problemen ein notwendiges Instrument von unverzichtbarer Bedeutung. Dieses Instrument hat dazu
gefiihrt, dass in Dortmund freiwillige Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft vereinbart wurden.
In Anbetracht des eklatanten Riickgangs der Sozialwohnungsbestinde und gleich bleibender Woh-
nungsnachfrage ist die Einfiihrung einer sog. Uberlassungsverordnung in NRW zwingend erforderlich.

Zu Frage 6: Wie bewerten Sie die Umsetzung der Initiative im Rahmen des Gesetzentwurfes?
Siehe Antwort zu 1.

Zu Frage 7:  Wie bewerten Sie die Schaffung dieser Instrumente in Bezug auf Mafinahmen gegen
die Verwahrlosung von Wohnraum durch sogenannte ,,Heuschrecken*“ am Woh-
nungsmarkt sowie insgesamt?

Die Verwahrlosung von Hausern durch sog. Heuschrecken hat duBerst vielfaltige Facetten und wird
durch die genannten Instrumente allein nicht zu verhindern sein. Eine Verschiarfung der Regelungen
im Teil 8 des WENG NRW ist in diesem Zusammenhang zwingend erforderlich.

Zu Frage 8:  Wie bewerten Sie § 17 Abs. 4 des Gesetzentwurfs hinsichtlich der geplanten Einfiih-
rung von Mieterbenennungsrechten in Gebieten mit erhohtem Wohnungsbedarf?

Fiir Kommunen mit erhohtem Wohnungsbedarf ist § 17 Abs. 4 des Gesetzentwurfs eine sinnvolle Re-
gelung zur Steuerung einer angemessenen Wohnraumversorgung.

Zu Frage 9:  Wie bewerten Sie § 40 Abs. 4 des Gesetzentwurfs hinsichtlich des geplanten Genehmi-
gungsvorbehalts fiir die Zweckentfremdung von Wohnraum?

Siehe Antwort zu 8.

Zu Frage 10: Wie bewerten Sie den Gesetzentwurf hinsichtlich der Regelung, dass sich Kommunen
die Genehmigung von Zweckentfremdungen nach § 40 Abs. 4 vergiiten lassen kon-
nen?

Die Vergiitung von Verwaltungsaufwinden im Interesse bzw. zum Schutz von Wohnraum ist aus Sicht
der Kommunen alternativlos.

Zu Frage 11: In den Jahren 2005 und 2006 sind die Instrumente Zweckentfremdungs- bzw. Uber-
lassungsverordnung ausgelaufen. Gibt es konkret nachweisbare Erfahrungen, mit
deren Hilfe sich die geplante (partielle) Wiedereinfiihrung dieser Instrumente recht-
fertigen lisst und halten Sie die Wiedereinfiihrung fiir wiinschenswert?
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Die Wiedereinfiithrung halte ich fiir wiinschenswert. Nachweisbare Erkenntnisse liegen der Stadt Dort-
mund mangels Evaluation nicht vor.

Zu Frage 12: Inwieweit halten Sie die Instrumente ,,Zweckentfremdung “ und ,,Mieterbenennung“
fiir geeignet bzw. ungeeignet, um die Wohnraumversorgung in Gebieten mit erhoh-
tem Wohnungsbedarf sicherzustellen?

Zur angemessenen Wohnraumversorgung sollte den Kommunen in NRW mit angespannten Woh-
nungsmirkten und entsprechenden Angebotsdefiziten grundsitzlich zur Losung von Versorgungsprob-
lemen eine Instrumentenvielfalt zur Verfiigung stehen. Insofern hilt die Stadt Dortmund beide Instru-
mente grundsatzlich fiir geeignet.

Zu Frage 13: Inwieweit stellen freiwillige Vereinbarungen zur Belegung von dffentlich gefordertem

Wohnraum auf kommunaler Ebene eine Alternative zu den geplanten Regelungen im
WFNGAndG dar?

In der Vergangenheit hat die Uberlassungsverordnung in NRW die Basis fiir freiwillige Vereinbarun-
gen gebildet. In verschiedenen Kommunen war eine sog. Drohkulisse erforderlich, um die Woh-
nungswirtschaft zur ,,Freiwilligkeit” zu motivieren. Es darf aber nicht verkannt werden, dass so nur
Wohnungsunternehmen mit einem gréferen sozialen Mietwohnungsbestand erreicht werden konnten.
Da sich ca. 75 % des Sozialwohnungsbestandes in Dortmund im Eigentum privater Einzeleigentiimer
befinden, ist hier die Umsetzung freiwilliger Vereinbarungen quasi unméglich.

Zu Frage 14: Welche Auswirkungen wird das vorliegende Gesetzesvorhaben voraussichtlich auf die
kommunale Biirokratie sowie unternehmensseitige Verwaltungskosten haben?

Es ist davon auszugehen, dass sich die Verwaltungsaufwinde fiir alle Beteiligten erh6hen werden.
Dies wird mit Blick auf Intention und Nutzen des gednderten Gesetzes fiir akzeptabel gehalten.

Zu Frage 15: Welche Anderungen im WENG sind aus Ihrer Sicht erforderlich, um die kommunale
Wohnungsaufsicht zu stirken?

Zur Vermeidung von Wiederholungen verweise ich zu dieser Frage auf die mit dem Stadtetag NRW
abgestimmte Stellungnahme.
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Stidte- und Gemeindebund
Nordrhein-Westfalen

B Stidte- und Gemeindebund NRW - Postfach 10 240030 Diisseldo Postfach 10 39 5240030 Diisseldorf
Kaiserswerther Strale 199-201

LANDTAG ‘
NORDRHEIN-WESTFALEN | 40474 Dsseldort
An den 15. WAHLPERIODE

e Telefax 0211-4587-291
Prasidenten des Landtages NRW E-Mail: info@ kommunen-in-nrw.de

Eckhard Uhlenberg STELLUNG NAHME pers. E-Mail: michael.becker@kommunen-in-nrw.de

Postfach 10 11 13 Internet: www. kommunen-in-nrw.de

40002 Diisseldorf 1 5/ 7 1 5 - Aktenzeichen: II/1 651-02/05 be/ku

Ansprechpartner: Hauptreferent Michael Becker

Q’ ODZ/{/ W/A/O Durchwahl 0211-4587-244

21.Juni 2011

Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land
NRW (WFNGAndG NRW), Drucksache 15/1876

Offentliche Anhérung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Verkehr am 28.06.2011

lhr Schreiben vom 09. bzw. 14.06.2011; lhr Zeichen: 1.1/A02

Sehr geehrter Herr Prasident,

leider mussen wir lhnen mitteilen, dass wir an der 6ffentlichen Anhorung des Ausschusses
fiir Bauen, Wohnen und Verkehr am 26.06.2011 nicht teilnehmen kénnen. Wir machen aber
gerne von der Méglichkeit Gebrauch, zu dem Gesetzentwurf zur Anderung des WFNG Stel-
lung zu beziehen.

Bereits mit Schreiben vom 16.02.2011 hatten wir das Ministerium fiir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr darauf hingewiesen, dass eine entsprechende Abfrage in etli-
chen unserer Mitgliedskommunen damals ergeben hat, dass kein aktueller Bedarf an der
von dem in dem Gesetzentwurf aufgefiihrten Nachfolgeregelungen zur ,Zweckentfrem-
dungsverordnung und zur ,,Uberlassungsverordnung” besteht. Da der Gesetzentwurf hin-
gegen eine kommunale Satzungserméachtigung vorsieht und nicht flichendeckend das Ge-
setz dementsprechend zur Anwendung gelangt, werden so die unterschiedlichen Entwick-
lungen der Wohnungsmarkte landesweit beriicksichtigt. Bei entsprechendem ggf. erst zu-
kiinftigen - Bedarf wird so den Gemeinden die Chance gegeben, die notwendigen Gestal-
tungsmoglichkeiten auf der Grundlage der 6rtlichen Wohnungsmarktsituation zu regeln.
Vor diesem Hintergrund beantworten wir die Fragen 1 und 3 wie folgt:

Die Wiedereinfiihrung ist vor diesem Hintergrund derzeit nicht zwingend notwendig.
Gleichwohl erméglicht gerade die satzungsrechtliche Befugnis der Gemeinden bei Bedarf
von diesen Gestaltungsmaoglichkeiten Gebrauch machen zu kénnen.

Aus unserer Sicht ist es wiinschenswert, wenn auf Probleme im ortlichen Wohnungsmarkt
mit den 6rtlichen Wohnungsmarktakteuren einvernehmliche Regelungen getroffen werden
kénnen. Dass der Hinweis auf satzungsrechtliche Regelungen die Verhandlungspositionen
mitunter beeinflussen, ist eine allgemeine Erkenntnis. Vor diesem Hintergrund beantwor-
ten wir die Fragen 8 und 13 dahingehend, dass die satzungsrechtliche Ermachtigungs-
grundlage den Abschluss von freiwilligen Vereinbarungen forcieren kann.

Zur Frage 14 sei angemerkt, dass die Auswirkung des Gesetzentwurfes fiir die kommunale
Biirokratie nicht konkret abgeschatzt werden kann.

S.1v.2
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S.2v.2

Zu Frage 15 und 16 lasst sich dahingehend beantworten, dass tiber den Gesetzentwurf hin-
aus kein Anderungsbedarf besteht.

Mit freundlichen GriiRen
In Vertretung

(g

Rudolf Graaff
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Stellungnahme
} zum Entwurf eines
Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von

Wohnraum fiir das Lgnd Nordrhein-Westfalen
WFNGANRdG NRW

fiir die Anhdrung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Verkehr des
nordrhein-westfélischen Landtags am 28. Juni 2011

Bonn, den 21.06.2011

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,
sehr geehrte Frau Abgeordnete,
sehr geehrter Herr Abgeordneter,

herzlichen Dank fur die Moglichkeit zu dem uns Gbersandten Entwurf eines
Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum
fur das Land Nordrhein-Westfalen WFNGAndG NRW Stellung zu nehmen.

Aus der Sicht der unternehmerischen Wohnungswirtschaft hatte es der in dem
Gesetzentwurf festgeschriebenen Wiederbelebung der Zweckentiremdungs- und
Uberlassungsverordnung nicht bedurft.

Vor dem Hintergrund eines im allgemeinen ausgeglichenen Wohnungsmarktes in
Nordrhein-Westfalen haben sowohl die Zweckentfremdungs- als auch die
Uberlassungsverordnung auf die Wohnungsversorgung geringverdienender
Haushalte bisher keinen Einfluss mehr gehabt.

Daher hat die Wohnungswirtschaft die Entscheidung der Landesregierung, die
Verordnungen zum Ende der Jahre 2005 bzw. 2006 auslaufen zu lassen, einhellig
begriitt. Fir unsere Unternehmen, aber auch fir etliche Kommunen war dies ein
Beitrag zum Abbau von Biirokratie im Wohnungswesen.

Statt landesweiter Verordnungen, die die Wohnungswirtschaft auch dort knebein wo
dies wegen der Marktlage nicht notwendig ware, halten wir freiwillige Vereinbarungen
zwischen der Wohnungswirtschaft und den Kommunen fir den effizienteren und
zielgenaueren Weg.

So hat zum Beispiel die Stadt Koin schon vor einiger Zeit eine Vereinbarung mit der
ortlichen Wohnungswirtschaft abgeschlossen, die bisher zur Zufriedenheit sowohi der
stédtischen Behorden als auch der Wohnungswirtschaft funktioniert. Dieser Weg der
freiwilligen Vereinbarung sa!!te auch in Zukunft von der Landesregierung weiter
geférdert w erc!en 9,
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Das Wohnraumférderungsprogramm des Landes sieht in Ziff. 4.4 die Férderung
solcher Kooperationsmodelle fir die Wohnungswirtschaft bereits vor.

Die Einfiihrung von ZwangsmaBnahmen ist daher kontraproduktiv.

Als Instrumente fir die Abwehr sogenannter Heuschrecken am Wohnungsmarkt und
gegen die Verwahrlosung von Wohnraum sind weder die geplanten Vorschriften zur
Zweckentfremdung noch die zur Uberlassung von Wohnraum geeignet.

Uber das hierfiir geeignete Instrumentarium wird gerade in der Enquete-Kommission
Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue Finanzinvestoren auf den
Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen“ beraten.

Wir halten es daher fir verfritht, uns jetzt schon auf eine etwaige Veranderung oder
gar Verscharfung des Teils 8 des WFNG (Wohnungsaufsicht) festzulegen. Aus
unserer Sicht sind die dort getroffenen Regelungen in der Praxis noch viel zu wenig
erprobt, um Uber deren Wirksamkeit oder Unwirksamkeit urteilen zu kdnnen.

Die mit dem vorliegenden Gesetzentwurf beabsichtigte Ubertragung von
Kompetenzen auf die Kommunen gestattet eine flexible Handhabung aufgrund der
Situation auf den ortlichen Wohnungsmarkten, verflihrt aber vor allem die chronisch
unterfinanzierten Gemeinden zumindest bei der Zweckentfremdung zu einer
Gebiuhrenpolitik zu Lasten der Wohnungswirtschaft. Dies wiederum wird nicht ohne
Einfluss auf die Investitionsbedingungen im Mietwohnungsbau bleiben.

Aus unserer Sicht gibt es seit dem Auslaufen der Zweckentfremdungs- bzw.
Uberlassungsverordnung keine konkret nachweisbaren Wirkungen auf eine
Verschlechterung der Versorgungssituation fiir minderverdienende Haushalte an den
nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkien.

Es spricht einiges dafir, dass aufgrund der pragmatischen Kooperation zwischen
den Behdrden und der Wohnungswirtschaft solche gesetzlichen Regelungen
Uberflissig sind.

Dies ist auch daran zu messen, dass die Zahl der Wohnungsnotfalle bzw. der
Obdachlosen in den letzten Jahren in Nordrhein-Westfalen stark riicklaufig war.

Aus den genannten Griinden halten wir die gep}anta Gesetzesanderung fir nicht
notwendig und sogar fiir schadlich.
Mit freundlichen Griken

BFW Landesverband Nordrhein-Westfalen e V.

gez. gez.

Rolf Schettler Gunnar Kissel
stellv. Vorsitzender Vorstandsmitglied
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Offentliche Anhérung am 28.06.2011 zum Gesetz zur I'-'\nderung des Gesetzes

zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WENGANndG NRW)

Auf die Stellungnahme des Stadtetags vom 16.06.2011 zu den folgenden Fragen
wird zun&chst aufmerksam gemacht. Die Fragen werden zudem wie folgt beantwor-
tet:

1. Wie bewerten Sie den Gesetzentwurf insgesamt?

Der vorliegende Gesetzentwurf nimmt Klarstellungen vor und starkt die Verant-
wortung der Kommunen mit zwei Satzungsoptionen. Dies wird sehr positiv be-
wertet. Die vorgesehene Ermachtigung aus § 17 Abs. 4 stellt wie die aus § 40
Abs. 4 auf die Festlegung von Gebieten mit erhohtem Wohnbedarf innerhalb der
Gemeinde ab. Die Gebiete gemaB § 17 und § 40 werden sich bei der Anlegung
einheitlicher Indikatoren entsprechen. Der Gesetzentwurf wird so verstanden,
dass die ,kleinrdumige” Festlegung aus Sicht des Gesetzgebers als individuelle
kommunale Lésung auch das Gemeindegebiet als solches betreffen kann. Hin-
tergrund hierfir sind neben einer méglichen Indikatorenbewertung auch die
teilweise zu erwartenden, ,unbefriedigenden” Rechts- und Fallkonstellationen im
Falle ,partieller” Festlegung (z.B. Ersatzwohnraum fiir eine Zweckentfremdung
wird zwar innerhalb der Gemeinde, aber auBerhalb des ,kleineren” Gebietes mit
erhéhtem Wohnbedarf errichtet und unterliegt, anders als zuvor der zweckent-
fremdete Wohnraum, ni ¢ h t dem Schutz des Genehmigungsvorbehalts, usw.).

2. Welche Bedeutung hatte in der Vergangenheit die Zweckentfremdungsverord-
nung far die Wohnungswirtschaft?

Dies sollte eher und vorrangig seitens der Wohnungswirtschaft erklart werden.
Die Zweckentfremdungsverordnung des Landes NRW, beruhend auf einer bun-
desrechtlichen Erméchtigung (MietRVerbessG), war in erster Linie ein Schutz-
instrument fir frei finanzierte Mietwohnungen, die seinerzeit den gréBten Teil
des Wohnungsmarkts ausmachten. Dies verhalt sich auch weiterhin so. Der
Genehmigungsvorbehalt fiir Zweckentfremdungen (Umwandlung, dauerhafter
Leerstand, Abriss) betraf Mieter wie Eigentlimer. So konnte die Wohnungswirt-
schaft einerseits die Wohnnutzung ihrer vermieteten Wohnungen zusétzlich
auch mit 6ffentlichem Recht fordern und begriinden. Andererseits oblag ihr
ebenfalls die Ausgleichsverpflichtung in Ersatzwohnraum oder Geld fiir den von
~eigener” Zweckentfremdung betroffenen Wohnraum, z.B. bei AbrissmaBnah-
men.

*vgl. Stellungnahme 15/706 (Anmerkung der Redaktion)
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Ist die Wiedereinfliihrung wiinschenswert?

Die Wiedereinfiihrung des ZE-Verbotes kommunaler ,Wohnraumschutz-
satzungen* fur frei finanzierte Wohnungen ist wiinschenswert und unseres Er-
achtens sogar geboten. Der neue Genehmigungsvorbehalt fir Zweckentfrem-
dungen schlieBt die durch den Wegfall der damaligen Landesverordnung ent-
standene Liicke im rechtlichen Instrumentarium zum Schutz und Erhalt von
Wohnraum. Kinftige Wohnraumschutzsatzungen werden in Stédten mit hohem
Wohnbedarf wieder eine Grundlage dafiir bilden, dass die Gemeinde, neben
den MaBnahmen zur Gewinnung von zusétzlichem Wohnraum, im festgelegten
Gebiet nicht gleichzeitig und ohne Handhabe Wohnungsverluste in Kauf neh-
men muss. So sind in dem vorliegenden Gesetzentwurf folgerichtig z.B. auch
Ausgleiche flr Zweckentfremdungen vorgesehen.

Auch wenn das ZE-Verbot seit jeher keine stadtplanerische Ziele verfolgte, wer-
den am Rande sicherlich und unabhéngig von baurechtlichen Einwirkungsmog-
lichkeiten ,urbane Interessen”, insbesondere im Bezug auf das Erscheinungs-
bild der Ortskerne, durch den Genehmigungsvorbehalt mit unterstatzt (,Harde®).
Mit Blick auf die zusammenspielenden Versorgungsfunktionen von geférdertem
und frei finanziertem Wohnungsbestand korrespondiert der wieder neu einge-
fGhrte Wohnraumschutz gemaB § 40 grundsétzlich mit den Schutzwirkungen
aus § 21 WFNG fur den geférderten Wohnraum. Eine entsprechende Erweite-
rung des § 27 WFNG (Ordnungswidrigkeiten) sollte betreffend den frei finanzier-
ten Wohnraum aber noch erfolgen.

Welche Unterschiede sehen Sie in der Wirksamkeit, wenn die Umsetzung opti-
onal im Wege eines kommunalen Satzungsrechts oder flichendeckend direkt
per Gesetz erfolgt?

Gravierende Unterschiede werden nicht gesehen. Dennoch hat eine flachende-
ckende Regelung per Gesetz grundsatzlich einen héheren Stand als ein ortli-
ches (und ggf. nur partielles) Satzungsrecht. Allerdings dirften entsprechende
Indikatoren landesweit zu recht unterschiedlichen Ergebnissen fihren. Auch
dies spricht eindeutig fir kommunale Lésungen. Die ausdriickliche Satzungs-
erméachtigung im WFNG und nachvollziehbare Indikatoren flr die Bestimmung
von Gebieten mit erhdhtem Wohnbedarf sollten ,auf allen Seiten® eine breite
Akzeptanz des Instruments sichern. Die konkrete Wahrnehmung der Aufgabe
wird schlieBlich ndheren Aufschluss (iber die Wirksamkeit geben.

Welche Bedeutung hatten in der Vergangenheit die wohnungswirtschaftlichen
Instrumente der Uberlassung bzw. der Belegungsrechte?

In K6In wurden bislang positive Erfahrungen gemacht mit der Uberlassung von
Belegungsrechten. Dies hat im Jahre 2009 zu einer neuen Belegungsvereinba-
rung geflhrt. Die Vermieterinnen und Vermieter sind in der Belegungsfrage im
Normalfall ,ndher am Objekt“ und kdnnen in guter Kenntnis der vorhandenen
Belegungsstruktur die Zusammensetzung in ihren Objekten gut steuern. Die
Wohnversorgung von ,problematischeren Haushalten erfolgt ohnehin oft in en-
ger Kooperation mit der Gemeinde. Die Existenz der Instrumente hat die Koope-
ration seit jeher beflligelt.
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Auch deshalb haben sie eine wichtige Bedeutung flr die Gemeinde. Nicht zu-
letzt ist die Uberlassung von eigentlich per Forderrecht den Gemeinden vorbe-
haltenen Rechten sehr investorenfreundlich.

Wie bewerten Sie die Umsetzung der Initiative im Rahmen des Gesetzentwur-
fes?

Siehe bisherige Ausfiihrungen!

Wie bewerten Sie die Schaffung dieser Instrumente in Bezug auf MaBnahmen
gegen die Verwahrlosung von Wohnraum durch sogenannte ,Heuschrecken®
am Wohnungsmarkt sowie insgesamt?

Verwahrlosung entsteht i.d.R. durch mangelnde Pflege und Wartung der Wohn-
h&user sowie ihrer Anlagen, aber auch durch den achtlosen Umgang der Miete-
rinnen und Mieter mit ihrer Mietsache. Der dauerhafte Leerstand von Wohnein-

heiten beglinstigt die Verwahrlosung von Wohnanlagen. Auch von daher ist die
Schaffung der Instrumente geboten und ein wichtiger Baustein auch im wirksa-

men Vorgehen gegen sogenannte ,Heuschrecken®.

Wie bewerten Sie § 17 Abs. 4 des Gesetzentwurfs hinsichtlich der geplanten
Einfihrung von Mieterbenennungsrechten in Gebieten mit erhdhtem Woh-
nungsbedarf?

Auf die Antworten zu 1. und 5. wird hingewiesen. Mit der Definition von Gebie-
ten mit erhéhtem Wohnbedarf fallt auch der Belegungssteuerung nochmals und
zu Recht besonderes Augenmerk zu.

Wie bewerten Sie § 40 Abs. 4 des Gesetzentwurfs hinsichtlich des geplanten
Genehmigungsvorbehalts f(ir die Zweckentfremdung von Wohnraum?

Auf die Antworten zu 1. und 5. wird hingewiesen. Es wird angeregt, die Geneh-
migung einer Zweckentfremdung schon in § 40 als eine Ausnahmeentscheidung
von dem grundsétzlichen &ffentlichen Interesse am Erhalt von Wohnraum zu
beschreiben.

Wie bewerten Sie den Gesetzentwurf hinsichtlich der Regelung, dass sich
Kommunen die Genehmigung von Zweckentfremdungen nach § 40 Abs. 4 ver-
glten lassen kénnen?

Festgelegte Ausgleiche flir die Dauer der Zweckentfremdung oder den totalen
Verlust des Wohnraums durch Abriss (auch OWi-Regelungen) wurden bereits in
der Vergangenheit erhoben und waren als angemessener Interessenausgleich
(Zweckentfremder /. Wohnungsmarkt) nicht zu beanstanden. Vorrangig wird fir
den Wohnungsmarkt natiirlich auch kiinftig ein Ausgleich in Form von Ersatz-
wohnraum sein. Ein Verzicht auf Ausgleiche wiirde das ZE-Verbot als solches in
Frage stellen.



11.

12.

13.

14.

- 176 -

In den Jahren 2005 und 2006 sind die Instrumente Zweckentfremdungs- bzw.
Uberlassungsverordnung ausgelaufen. Gibt es konkret nachweisbare Erfahrun-
gen, mit deren Hilfe sich die geplante (partielle) Wiedereinflihrung dieser In-
strumente rechtfertigen lasst und halten Sie die Wiedereinfihrung far win-
schenswert?

Die Systematik der staatlichen Instrumente ,Fordern®, ,Erhalten” und auch
~Schitzen® ist zumindest in den Ballungsgebieten mehr als wiinschenswert. Ei-
ne ,Dunkelziffer* von Umwandlungen von Wohnraum in Gewerberaum in den
Jahren seit Wegfall des ZE-Verbotes, erfahrungsgeménB verstarkt in den Innen-
stadten oder innenstadtnahen Bereichen, erschwert eine eindeutige Angabe
hierzu. Das Instrument wird jedoch in Gebieten mit erhéhtem Wohnbedarf bend-
tigt. FUr den Bereich der Belegung wird die Satzungserméchtigung ebenfalls
gewunscht und beflirwortet.

Inwieweit halten Sie die Instrumente ,Zweckentfremdung” und ,Mieterbenen-
nung® fir geeignet bzw. ungeeignet, um die Wohnraumversorgung in Gebieten
mit erhdhtem Wohnungsbedarf sicherzustellen?

Siehe Ausflihrungen zu 3. Die Instrumente sind fiir die Kommunen mit erhéhtem
Wohnbedarf steuerungsrelevant.

Inwieweit stellen freiwillige Vereinbarungen zur Belegung von 6ffentlich gefor-
dertem Wohnraum auf kommunaler Ebene eine Alternative zu den geplanten
Regelungen im WFNGAndG NRW dar?

Nach § 17 Abs. 4 kann ,von der Ausiibung des Benennungsrechts abgesehen
werden, wenn der Verfligungsberechtigte aufgrund einer Belegungsvereinba-
rung oder Selbstverpflichtung ...“. Von daher schlieBen sich die Instrumente
nicht aus. Die parallele Existenz von Satzungsrecht und Belegungsvereinbarung
dirfte fir Gebiete mit erhohtem Wohnbedarf sachgerecht sein. Kéln hat bisher
gute Erfahrungen gemacht mit Kooperationsvereinbarungen, die der Belegung
durch die Kommune grundsétzlich vorgehen. Zudem befliigelt das Belegungs-
recht flr Vermieterinnen und Vermieter weitere Investitionen in den geférderten
Wohnungsbau, was sich positiv auf die gewiinschte Versorgung der Zielgruppe
auswirkt.

Welche Auswirkungen wird das vorliegende Gesetzesvorhaben voraussichtlich
auf die kommunale Biirokratie sowie unternehmensseitige Verwaltungskosten
haben?

Dies ist auf Behérdenseite beim ,ZE-Verbot® z.B. abhéngig von der GroBe des
rdumlichen Geltungsbereichs des Genehmigungsvorbehalts. Es besteht grund-
sétzlich das Erfordernis adaquater Personal- und Sachausstattung. Antrage zur
Genehmigung einer ,ZE“ sind i.d.R. schon aus Griinden der weiteren Baupla-
nung der Antragsteller zeitnah und qualitativ zu bearbeiten.

Die Kosten fiir die Unternehmer waren abhéngig von der Hohe der Verwal-
tungsgeblihren sowie besonders von den zu fordernden finanziellen Ausglei-
chen fur die Zweckentfremdungen.
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Im Bereich zu § 17 WFNG wird die kommunale Biirokratie starker ,belastet®
wenn keine Belegungsvereinbarungen bestehen.

Welche Anderungen im WFNG sind aus lhrer Sicht erforderlich, um die kommu-
nale Wohnungsaufsicht zu starken?

- Sinnvoll wére ein Hinweis in § 40 Abs. 1, dass die Bestimmungen in § 21 Abs.
1 entsprechend gelten.

- Sinnvoll ware ebenfalls ein Hinweis in § 40, dass die Gemeinden, in denen ein
Genehmigungsvorbehalt fiir Zweckentfremdungen nicht besteht, bei leerste-
hendem Wohnraum keine MaBnahmen ergreifen.

- Frage: Ist der Hinweis in § 40 Abs 1, letzter Satz so zutreffend?

Welchen weiteren Anderungsbedarf sehen Sie beim WFNG?

Auf die Stellungnahme des Stadtetags vom 16.06.2011 wird auch im Rahmen
der Beantwortung dieser Frage aufmerksam gemacht. Lediglich das Verfahren
zur Feststellung einer Unbewohnbarkeit, die sich ausschlieBlich aus der (stark)
mangelhaften Bausubstanz ergeben kann, muss u.E. nicht unbedingt verandert
werden. Allen anderen, ,geringeren” wohnungsaufsichtlich relevanten Méngeln
sollte mit zligigen Verfahren begegnet werden. Die Feststellung der Unbewohn-
barkeit ist quasi die Ultima Ratio bei bauseitigen Mangelin.

Die Schaffung einer ,6ffentlichen Last“ kann als Option in Féllen der Zwangs-
versteigerung sicherlich ein addquates Mittel zur Refinanzierung der wohnung-
saufsichtlichen MaBnahmen per Ersatzvornahme sein.

SchlieBlich wird auf die Ausfihrungen zu 3. und 9. hingewiesen.

gez. Michael Schleicher
Amtsleiter
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Haus & Grund NRW - Aachener StraRe 172 - 40223 Disse[dornt
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Landtag NRW
Ausschuss - Sekretariat
Herrn Harald Holler
Platz des Landtags 1
40221 Diisseldorf

NDTAG
NORDRHEIN-WESTFALEN
15. WAHLPERIODE

STELLUNGNAHME

Gesetz - Drucksache 15/ 1876

Sehr geehrter Herr Holler,

Haus & Grund NRW

Der Préasident

Haus & Grund NRW e.V.
Aachener Strafle 172
40223 Diisseldorf

Telefon (0211) 416317-60
Telefax (0211) 416317-89

E-Mail: info@haus-und-grund-nrw.de

Internet: www.haus-und-grund-nrw.de

Datum: 22. Juni 2011

anliegend senden wir Ihnen die Beantwortung Ihres Fragenkatalogs fir die Anhérung

am 28. Juni 2011.

Mit freundlichem Gru3

//éa, Pl

Klaus Stallmann
-Prasident-

' An!age .

Haus & Grund NRW e.V.
Aachener Stralle 172
40223 Dusseldorf

AG Disseldorf VR 6464

Prasident:
Klaus-Dieter Stallmann
Vizeprisident:

Ingo Apel

info@haus-und-grund-nrw.de
www.haus-und-grund-nrw.de

Postbank Dortmund Konto-Nr.
(BLZ 440 100 46) 728512466

&
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Haus & Grund’ Haus & Grund NRW

L J==" Eigentiimerschutz-Gemeinschaft Der Président

Haus & Grund NRW e.V.
Aachener Strafle 172
40223 Diisseldorf

Telefon (0211) 416317-60
Telefax (0211) 416317-89

E-Mail: info@haus-und-grund-nrw.de
Internet: www.haus-und-grund-nrw.de

Anhoérung des Ausschusses fur Bauen, Wohnen und Verkehr

,Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land
Nordrhein — Westfalen“ — Drucksache 15/ 1876

Fragenkatalog ) - Beantwortung -

1.

Insgesamt bewerten wir den Gesetzentwurf neutral. Die vorgesehenen Neuregelungen in’
§ 17 Abs. 4 (Mieterbenennungsrechte) und § 40 Abs. 4 (Satzungsermachtigung fur
Kommunen zur Regelung eines Zweckentfremdungsverbotes) lehnen wir ab.

Seit dem ersatzlosen Wegfall hatte die Zweckentfremdungsverordnung keine Bedeutung
mehr. Vorher verhinderte sie die schnelle wirtschaftliche Nutzung von Wohnraum zu
freiberuflichen oder gewerblichen Zwecken nach Beendigung eines :
Wohnraummietverhaltnisses, da selbst bei mangelnder Wohnraumnachfragesituation formale
Verfahren zur Genehmigung der Zweckentfremdung mit Kostenfolge fur die Genehmigung
und Mietausfall wahrend der Bearbeitungszeit durch die Kommune entstanden.

Nein

Grundsatzlich lehnen wir die Wiedereinfihrung ab. Eine punktuelle Bewertung der Kommune
erscheint letztlich bei einer von uns generell abgelehnten Wiedereinfuhrung als ,milderes
Mittel*, da die Kommunen den lokalen Wohnungsmarkt in der Regel recht gut einschatzen
kénnen (so weil} beispielsweise die Stadt Essen, dass die Wiedereinfihrung der
Zweckentfremdungsverordnung vor den Hintergrund des sehr entspannten lokalen Marktes
nicht sinnvoll erscheint).

Einschrankung der freien Mieterauswahl bei Personen der berechtigten Mietinteressenten.
Dies erschwert privaten Eigentimern die ggf. im eigenen Mehrfamilienobjekt leben die
Zusammenstellung einer harmonischen Hausgemeinschaft.

hegativ

Eine Legaldefinition fur ,Heuschrecken* am Wohnungsmarkt gibt es nicht. Es erscheint
faktisch illusorisch, dass Kommunen auf bestimmte Anbieter am Wohnungsmarkt einwirken
kénnen, da langwierige verwaltungsrechtliche Streitverfahren vorhersehbar sind, die die -

~Kommunen im Einzelfall wahrscheinlich nicht fihren werden.

11.
12.

13.
14.
15.
16.

Haus & Grund NRW e.V.
Aachener StraRe 172

40223 Disseldorf

AG Disseldorf VR 6464

siehe unter 5.
negativ. Siehe unter 4.

. negativ. Dies fuhrt absehbar zu finanziellen Belastungen der Wohnungswirtschaft. Die

Verlockung Gebuhreneinnahmen zu ,produzieren” ist gro3. Der Einsatz von Sachbearbeitern
— sofern die bereits stattgefundene und noch stattfindende Personaloptimierung und —

reduzierung in den Fachamtern dies tberhaupt zulasst — wird durch diese

Gebuhreneinnahmen nicht kompensiert und belastet daher moéglicherweise die Budgets der
Kommunen zusatzlich.

Nein

Die Instrumente sind ungeeignet, da durch ihre Nutzung auch kein zusatzlicher Wohnraum zu
angemessenen Bedingungen neu entsteht.

siehe unter 10. -

Keine

Keinen

Keinen

Préasident: info@haus-und-grund-nrw.de Postbank Dortmund Konto-Nr.

Klaus-Dieter Stalimann www.haus-und- -
Ktaus-Dieter St -haus-und-grund-nrw.de (BLZ 440 100 46) 728512466

Ingo Apel
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Architektenkammer | /I
Nordrhein-Westfalen ™
KORPERSCHAFT DES OFFENTLICHEN RECHTS

Architektenkammer Nordrhein-Westfalen Postfach 19 02 26 40112 Disseldorf @ PRASIDENT
An den LANDTAG 27.Juni 2011
Vorsitzenden des Ausschusses NORDRHEIN-WESTFALEN

ftr Bauen, Wohnen und Verkehr 15. WAHLPERIODE

Herrn Dieter Hilser MdL
Landtag Nordrhein-Westfalen STELLUNGNAHME
Platz des Landtags 1
40221 Dusseldorf

Anhorung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Verkehr ,,Gesetz zur f\nderung des
Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen*

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,

vielen Dank fir die Einladung zur Anhérung am 28. Juni 2011 und die Méglichkeit, zu dem Ge-
setzentwurf Stellung beziehen zu kénnen. Ich bitte um Versténdnis, dass ich aufgrund der knap-
pen Frist fur die schriftliche Stellungnahme den umfassenden Fragenkatalog nur in Teilen beant-
worten kann. Gerne gehe ich im Rahmen der Anhérung ausfihrlich auf einzelne Punkte ein.

Allgemeines

Der soziale Wohnungsbau ist ein besonderes Anliegen fir die Architektenkammer Nordrhein-
Westfalen. Der Bedarf an preiswerten Wohnungen wachst, weil Sozialbindungen auslaufen, zu
wenig Ersatz geschaffen wird und die Anzahl der Menschen, die auf preiswerte Wohnungen an-
gewiesen sind steigt. So geht der Bestand an sozial gebundenen Mietwohnungen weiterhin dras-
tisch zuriick. Er sank im Vorjahr um fast 8 % auf nur noch 608.000 Wohneinheiten. Die Férderung
von Mietwohnungen ging im Vorjahr um 16 % auf lediglich 4.726 Einheiten zur{ick.

Vor diesem Hintergrund muss die soziale Wohnraumférderung gestérkt werden. Kommunen mds-
sen ihrer sozialpolitischen Verpflichtung nachkommen kénnen, die Wohnungsversorgung fiir ein-
kommensschwachere Bevolkerungsgruppen zu gewahrleisten, die Quartiere zukunftsfahig zu hal-
ten und die stadtebauliche Qualitat zu sichern.

Zu dem Fragenkatalog

Wie beurteilen Sie den Gesetzentwurf insgesamt?

Im Grundsatz sieht die Architektenkammer NRW keinen unmittelbaren Handlungsbedarf zu ver-
anderten Regelungen Gber Zweckentfremdung oder Belegungsbindung.

Welche Bedeutung hatte in der Vergangenheit die Zweckentfremdungsverordnung fir die Woh-
nungswirtschaft?

Die Zweckentfremdungsverordnung hatte in Zeiten allgemein angespannter Wohnungsmarkte ihre
Berechtigung.

Bl Zollhof 1 402221 Diisseldorf Postfach 19 0226 40112 Diisseldorf ER Telefon (02 11) 49 67-0 Telefax (02 11) 49 67 99
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Ist ihre Wiedereinflihrung wiinschenswert?

Nicht zwangslaufig. Die Zweckentfremdungsverordnung betraf 45 vom Land festgesetzte Kommu-
nen und ist 2006 im Zuge des Blrokratieabbaus ausgelaufen. Haufig wurde die Verordnung als
blrokratisches Hemmnis wahrgenommen, weil die Zweckentfremdung bei der fiir das Wohnungs-
wesen zustandigen Stelle beantragt werden musste, die Nutzungsanderung jedoch bei der Bau-
aufsichtbehérde. Die Zweckentfremdungsverordnung legte auf Landesebene fest, fiir welche Ge-
meinden sie zu gelten hatte. Eine Differenzierung innerhalb des Gemeindegebiets war nicht mdég-
lich.

Nachdem sich der Wohnungsmarkt in iberwiegenden Teilen unseres Landes entspannte, hat sich
die AKNW bereits 2004 fiir die AuBerkraftsetzung der ZweckentfremdungsVO eingesetzt. Die
Wiedereinflihrung der ZweckentfremdungsVO ist, wenn Uberhaupt, auf die Teilméarkte zu bezie-
hen, die heute noch unter einem nicht ausgeglichenen Wohnungsmarkt leiden.

In den Gbrigen Teilmarkten verhindert sie im Zweifel die wiinschenswerte Durchmischung beste-
hender Wohnnutzung mit neuer gewerblicher Nutzung.

Welche Unterschiede sehen Sie in der Wirksamkeit, wenn die Umsetzung optional im Wege eines
kommunalen Satzungsrechtes oder fldchendeckend direkt per Gesetz erfolgt?

Eine flachendeckende Regelung erscheint nicht zielfiihrend! Mit der Kenntnis Uiber die lokalen und
quartierbezogenen Rahmenbedingungen kénnen die Kommunen sehr viel treffender einschétzen,
ob entsprechende Regelungen anzuwenden sind. Kommunales Satzungsrecht stérkt die kommu-
nale Verantwortung und ermdglicht eine Differenzierung innerhalb des Gemeindegebiets.

Welche Bedeutung hatten in der Vergangenheit die wohnungswirtschaftlichen Instrumente der
Uberlassung bzw. der Belegungsrechte?

Die friihere Uberlassungsverordnung raumte 20 Kommunen das Recht ein, fir freiwerdende So-
zialwohnungen den Vermieter drei Mieter zu benennen. Er wurde verpflichtet, einen Nachmieter
zu akzeptieren. Vor dem Hintergrund eines im Allgemeinen ausgeglichenen Wohnungsmarktes
war es gerechtfertigt, dass die Verordnung Ende 2005 im Zuge der Bemiihungen um den Burokra-
tieabbau ausgelaufen ist. Im Sinne der Zielsetzungen des sozialen Wohnungsbaues ist sicherge-
stellt, dass eine gebundene Sozialwohnung von einem wohnberechtigten Mieter belegt wird. Eine
dariiber hinausgehende Festlegung ist nach Meinung der AKNW (iberflUssig.

Wie bewerten Sie die Umsetzung der Initiative im Rahmen des Gesetzesentwurfs?

Zwingende Griinde, zwangsweise Regelungen zur Zweckentfremdung oder Mieterbelegung einzu-
fiinren, sehen wir derzeit weder fiir die entspannten noch die angespannten Wohnungsmarkte. Im
Einzelnen verweisen auf die Antworten zu den folgenden Fragen. Vielmehr sollten in den ange-
spannten Wohnungsmarkten Anstrengungen unternommen werden, zusatzliche sozialgebundene
Wohnungsangebote bereitzustellen.

Wie bewerten Sie die Schaffung dieser Instrumente in Bezug auf MaBnahmen gegen die Verwahr-
losung von Wohnraum durch sog. Heuschrecken am Wohnungsmarkt und insgesamt?

Weder Vorschriften zur Zweckentfremdung noch zu Belegungsverfahren sind geeignet, die Ver-
wahrlosung von Wohnraum zu verhindern.

Wie bewerten Sie § 17 Abs. 4 des Gesetzentwurfs hinsichtlich der geplanten Einf[]hruhg von
Mieterbelegungsrechten in Gebieten mit erh6htem Wohnungsbedarf?

Wir sehen keinen Handlungsbedarf. Grundsétzlich sind Sozialwohnungen an Mieter mit Wohnbe-
rechtigungsschein zu vermieten. Zwangsbelegungen halten wir fiir kontraproduktiv. Die
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beabsichtigte Ausweisung von Gebieten, in denen Wohnraum nur an von der Kommune benannte
Mieter liberlassen werden darf, kann zu der Stigmatisierung solcher Quartiere fuhren.

Standorte, die sich ohnehin in einer Abwartsspirale befinden, wirden durch satzungsméBige Aus-
weisung in sozialer Hinsicht diskreditiert. Die eigentlich gewlinschte Stabilisierung des Quartiers
wirde sich ins Gegenteil entwickeln. Stattdessen sollte gerade in solche Quartieren durch die so-
ziale Wohnraumférderung fiir ein ausreichendes Wohnungsangebot mit einer guten Durchmi-
schung gesorgt werden.

Wie bewerten Sie § 40 Abs. 4 des Gesetzentwurfs hinsichtlich des geplanten Genehmigungsvor-
behalts fiir die Zweckentfremdung von Wohnraum?

Auf angespannten Wohnungsmarkten kann die Zweckentfremdung von Wohnraum sinnvoll sein.
Hierbei ist allerdings zu berlicksichtigen, dass zur Starkung von Quartieren die Umnutzung von
Wohnraum zur gewerblichen Zwecken im Einzelfall wiinschenswert sein kann.

Andererseits erkennen wir eine Tendenz zur Umnutzung von leerstehendem Blroraum zu Woh-
nungen, da diese lukrativer vermietbar sind als Bliroraum.

Zweckentfremdungen und Leerstand mittels kommunaler Satzung zu verhindern, sollte auf ange-
spannten Wohnungsmarkten nur dann erforderlich sein, wenn eine Verstandigung der Kommune
mit den 6rtlichen wohnungswirtschaftlichen Akteuren und den privaten Eigentiimern auf freiwilliger
Basis nicht méglich ist.

Eine solche Regelung kann dann auch nur auf kommunaler Ebene bezogen auf eng begrenzte
Teilmérkte sinnvoll sein.

Wie bewerten Sie den Gesetzentwurf hinsichtlich der Regelung, dass sich die Kommunen die Ge-
nehmigung von Zweckentfremdung nach § 40 Abs. 4 vergliten lassen kénnen?

Eine Bewertung ist uns nicht méglich.

In den Jahren 2005 und 2006 sind die Instrumente der Zweckentfremdungs- bzw. Uberlassungs-
verordnung ausgelaufen. Gibt es konkret nachweisbare Erfahrungen, mit denen sich die geplante
(partielle) Wiedereinfiihrung dieser Instrumente rechtfertigen ldsst und halten Sie die Wiederein-
fahrung fir winschenswert?

Uns sind keine konkreten Erfahrungen bekannt, dass es nach Auslaufen der Zweckentfremdungs-
bzw. Uberlassungsverordnung zu Verschlechterungen in Wohnraumversorgung von Haushalten
mit geringen Einkommen gekommen ist. Vielmehr fiihrt das Auslaufen von Bindungen zu einem
verringerten Angebot, das ortlich zu problematischen Folgen flhrt.

Inwieweit halten Sie die Instrumente Zweckentfremdung und Mieterbenennung fiir geeigpet bzw.
ungeeignet, um die Wohnraumversorgung in Gebieten mit erhéhtem Wohnungsbedarf sicherzu-
stellen?

Wir sehen in diesen Instrumenten keinen nennenswerten Vorteil. Im Ubrigen verweisen wir auf die
Stellungnahmen zu den vorherigen Fragen.

Inwieweit stellen freiwillige Vereinbarungen zur Belegung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum
auf kommunaler Ebene eine Alternative zu den geplanten Regelungen im WFNGAndG dar?

Um die 6rtliche Wohnungsmarktsituation erfolgreich zu entwickeln, miissen sich die Kommunen
und die 6rtlichen Wohnungsunternehmen und privaten Eigentiimer auf gemeinsame Zielvereinba-
rungen verstandigen. Kommunale wohnungspolitische Handlungskonzepte sind aus unserer Sicht
der zu empfehlende geeignete Weg.
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Welche Auswirkungen wird das vorliegende Gesetzesvorhaben voraussichtlich auf die kommunale
Blrokratie sowie die unternehmensseitige Verwaltungskosten haben?

Zu dieser Frage ist uns keine Aussage maglich.

Welche Anderungen im WFNG sind aus Ihrer Sicht erforderlich, um die kommunale Wohnungs-
aufsicht zu starken?

Zu dieser Frage ist uns keine Aussage mdglich.

Welchen weiteren Anderungsbedarf sehen Sie beim WFNG?

Vor dem Hintergrund auslaufender Bindungen, notwendiger Anpassungen an den demografischen
Wandel, erforderlicher energetischer Ertlichtigung und zu geringem Ersatzneubau sollte das Ge-
setz Aussagen Uber die Sicherstellung der finanziellen Mittel fir die soziale Wohnraumférderung
treffen.

Fur Rickfragen im Laufe der Anhdrung stehe ich gerne zur Verfligung.

Mit freundlic en GriBen
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Mieterforum Ruhr . mieterforumrat e

Bochum, den 27.06.2011

Zur 6ffentlichen Anhérung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen und Verkehr am 28. Juni 2011

STELLUNGNAHME

zum Gesetzentwurf der Landesregierung
»Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum
fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNGAndG NRW)*
Drucksache 15/1876

Zu Frage 1: Wie bewerten Sie den Gesetzesentwurf insgesamt?

Der Gesetzentwurf verfolgt erklartermaRen im Wesentlichen das Ziel, ,,Nachfolgeregelungen zur friheren
»Zweckentfremdungsverordnung” und zur ,,Uberlassungsverordnung” zu schaffen. Wir begriiRen diese
Zielsetzung, halten sie aber fiir unzureichend. Der Reformbedarf im WFNG fiir eine ,,Erneuerung der sozialen
Wohnraumférderung” (Koalitionsvertrag SPD-Griine) geht deutlich iiber diese beiden Schwerpunkte hinaus.

Als weiteren Reformbedarf im Zusammenhang mit dem WFNG méchten wir hier lediglich benennen:

1. In § 6 WFNG wird dem Vorstand der NRW.BANK ein starker Einfluss auf die Wohnraumforderpro-
gramme zugebilligt, was dringend im Sinnen eines ,,Primats der Politik” zu korrigieren ist.

Bei der Beratung des Gesetzes 2009 hatte die seinerzeitige Opposition lautstark die Wiederherstellung
des ,Primats der Politik” in der Wohnraumférderung gefordert. Dieses Vorhaben wurde im
Koalitionsvertrag der amtierenden Landesregierung bestétigt. Dort wurde sogar die Priifung einer
Riickabwicklung der Vollintegration des friiheren Wohnungsbauvermégens in die NRW.BANK
angekiindigt. In diesem Gesetzentwurf konnen wir leider noch keine Anzeichen erkennen, diese
begriRenswerten Absichten in die Tat umzusetzen. Auch Ansétze zu einer Sicherung der riickflieBenden
Mittel fiir die Wohnraumforderung sind in diesem Gesetzentwurf nicht zu erkennen.

Mit der Wiederherstellung eines grundsatzlich von anderen Geschaften der Bank und dem
Landeshaushalt getrennten revolvierenden Fonds fiir die Wohnraumférderung im Neubau und im
Bestand steht oder fillt aber die Ernsthaftigkeit der Bemiihungen um die soziale Wohnraumférderung als
offentlich Daueraufgabe.

2. Die bereits stark diskutierten dringend erforderlichen Verbesserungen am Instrumentarium der
Wohnungsaufsicht werden ebenfalls in diesem Gesetzentwurf nicht einmal ansatzweise angegangen.
Auch hierzu gab es im Koalitionsvertrag etliche Absichtserklarungen, deren Umsetzung mit dieser WFNG-
Novelle verfehlt wird. Unter anderem wurden Verbesserungen bei Durchsetzung kommunaler
Ersatzvornahmen und kombinierte Instandsetzungs- u. Vermietungsanordnungen angekiindigt.

3. Nicht zu erkennen ist weiterhin, dass mit diesem Gesetzentwurf die Voraussetzungen dafiir geschaffen
werden, dass Kommunen und nachhaltig gemeinwohlorientierte Vermieter/-innen dabei unterstitzt
werden konnen, vernachldssigte Wohnungsbestinde aufzukaufen und instandzusetzen. Wir gehen
davon aus, dass fiir diskutierte ,,Ankaufhilfen” u.a. Anderungen in § 7 WFNG (Fordergegenstinde)
erforderlich waren. Fir die im Koalitionsvertrag angekindigten ,,Fonds” fir Ankaufhilfen und
Ersatzvornahmen sollte sicherlich ebenfalls eine Verankerung im WFNG gepruft werden, was aber nicht
der Fall ist.

4. Wirvermissen auBerdem in diesem Gesetzentwurf die angekiindigte Starkung der Kommunen bei der
Steuerung der Wohnraumférderung (z.B. durch qualifizierte Wohnraumversorgungskonzepte) und die
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Schaffung neuer Instrumente.

5. SchlieBlich wird die Chance vertan, die Erfullung eines verbindlichen Rechts auf Wohnraum als
Zielsetzung des WFNG festzulegen.

Insoweit der Gesetzentwurf Losungen vorschlagt, die die frithere Zweckentfremdungsverordnung und die
Uberlassungsverordnung durch die Schaffung kommunales Satzungsrechte ersetzen sollen, ist die
Wirksamkeit dieser Vorschlage fiir den Erhalt und die bedarfsgerechte Verteilung von Wohnraum auf jeden
Fall geringer zu bewerten als eine Neufassung derartiger Landesverordnungen.

Zu begriiBen ist aber, dass die Landesregierung wenigstens einen ersten Schritt unternimmt,
handlungswilligen und -fahigen Kommunen zwei zwischenzeitlich ganzlich abgeschaffte wohnungspolitische
Instrumente wieder an die Hand zu geben. Dieser Schritt sollte nun ohne weitere Verzogerungen zlgig
umgesetzt werden, um dann unmittelbar die ndchsten Schritte folgen zu lassen.

Zu Frage 2: Welche Bedeutung hatte in der Vergangenheit die
Zweckentfremdungsverordnung fiir die Wohnungswirtschaft?

Insofern sich diese Frage nicht nur an die Wohnungseigentiimer richtet, ist festzustellen:

Die Zweckentfremdungsverordnung konnte in Gebieten mit erhdhtem Wohnbedarf die Verwertung von
Immobilienbesitz dahingehend beschrénken, dass ein Verlust von Wohnraum durch die Umnutzung zu
Gewerbezwecken in vielen Fillen wirksam unterbunden werden konnte. Mit der Zweckentfremdungsverordnung
konnte auRerdem gegen spekulativen Leerstand von Wohnraum vorgegangen werden. Die Verordnung hatte also
in engen Malen eine die stadtischen Immobilienmarkte regulierende Funktion. Diese Regulierung war und ist
erforderlich, insofern Wohnraum knapp ist und fir die Versorgung eines sozialen Bedarfs erhalten werden muss.
Sie war und ist auBerdem erforderlich, um sozialen Verdrangungsprozesse in bestimmten innerstadtischen Lagen
entgegenzuwirken.

Die Verwertungsbeschrankung ging unseres Wissens in keinem Fall so weit, dass es zu einem Wertverlust zu
Lasten der Eigentlimer kam. Vielmehr wurde in gewerblichen Wachstumszonen lediglich eine spekulative
Wertsteigerung beschrinkt, was nebenher auch der Stabilitat der Immobilienmarkte insgesamt zutraglich war.

Die Zweckentfremdungsverordnung diente dem Erhalt von — oft auch preisglinstigem — Wohnraum in
Uberwiegend zentralen Lagen. Sie wirkte damit der Verknappung von Wohnraum an entgegen. Sie trug zum Erhalt
sozial ausgewogener Bewohner/-innenstrukturen, aber auch zur Stabilisierung lokaler Nachfrage fur Handwerk
und Einzelhandel bei. Die Zweckentfremdungsverordnung war in Gebieten mit erhéhtem Wohnraumbedarf
auBerdem ein erforderliches Mittel zur Bekampfung der Wohnungsnot.

Insofern aus Griinden des Stddtebaus oder der Stadtentwicklung die Umnutzung von Wohnungen in
Gewerberdume erwiinscht war (z. B. zur Herstellung einer verkehrsvermeidenden Nutzungsmischung oder zur
Férderung der lokalen Okonomie), konnten Ausnahmegenehmigungen erteilt werden. Dieses Verfahren
ermoglichte den Stadten eine differenzierte Steuerung der Umnutzungsprozesse.

Durch die Erhebung von Gebiihren fiir Umnutzungserlaubnisse und durch die Verhangung von Bugeldern —
gerade auch bei spekulativem Leerstand — konnten die zusténdigen Stellen (z.B. Wohnungsamter) der Stadte
Einnahmen erzielen, die oft in den Wohnungsbau oder die Wohnungsaufsicht zuriick flossen.

Zu Frage 3. Ist die Wiedereinfiihrung wiinschenswert?

Die Wiedereinfihrung der Zweckentfremdungsverordnung ist sowohl wiinschenswert als auch notwendig und
Uberfallig.

Ihre Abschaffung erfolgte gegen den erklarten Willen vieler Kommunen und der Mieterorganisationen. Die
Abschaffung hat die Einflussmoglichkeiten der Stadte auf die Wohnungsmarkte und die Stadtentwicklung deutlich
geschwacht. Sie hat in Stadten mit entsprechender Wirtschaftdynamik zu Verdrangungsprozessen und zu
zusatzlichen offentlichen Kosten fur die Sicherung der Wohnraumversorgung gefiihrt.
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Zu Frage 4: Welche Unterschiede sehen Sie in der Wirksamkeit, wenn die Umsetzung
optional im Wege eines kommunalen Satzungsrecht oder flichendeckend direkt per
Gesetz erfolgt?

1.

Wir befiirworten eine landesweite Regelung in Form einer Verordnung oder einer direkten gesetzlichen
Regelung, die unabhangig vom derzeitigen politischen Willen die Gebietskulisse fiir die Geltung der
Verordnung allein nach objektiven Kriterien des Wohnungsmarktes festlegt.

Je nach Ausgestaltung der landesweiten Regelung kénnten sich die Kommunen darauf konzentrieren, die
Einhaltung des Zweckentfremdungsverbotes zu kontrollieren und auf Grundlage strategischer
Entscheidungen auch Ausnahmegenehmigungen zu erteilen, um so das Umnutzungsgeschehen in
gewissem Ausmalle zu steuern. Die interkommunale Konkurrenz um Angebote fir die Umnutzung von
Wohnraum wiirde beschrankt. Auch Kommunen mit Haushaltssicherungskonzept oder vorlaufiger
Haushaltsflihrung mussten die landesweite Regelung anwenden, wenn sie in die Gebietskulisse fallen.

Wird dagegen lediglich ein kommunales Satzungsrecht geschaffen, entscheiden zunachst die
augenblicklichen politischen Mehrheiten oder gar Stimmungen uber die Geltung einer Verordnung.
Gerade auf kommunaler Ebene besteht ein hoher politischer Einfluss lokaler Grundstickseigentimer und
Gewerbetreibender. Es ist davon auszugehen, dass unter diesen Voraussetzungen manche Stadte mit
besonders heftigem Umnutzungsgeschehen keine Satzung erlassen werden.

Hinzu kommt, dass ein Teil der Kommunen die Mihen, den Aufwand und die Konflikte scheuen dirften,
eine kommunale Satzung gerichtsfest zu begriinden. Denn wir missen davon ausgehen, dass auch bei
einer kommunalen Satzung der erhohte Wohnungsbedarf einer Stadt oder eines Stadtgebietes im Zweifel
belegt werden muss. Unter diesen Bedingungen ist zu befiirchten, dass viele Kommunen mit
angespannter Wohnungslage von vornherein einen Satzungsbeschluss vermeiden, um Kosten zu sparen.

Das Bestehen oder Nichtbestehen einer Zweckentfremdungsverbotssatzung wiirde auRerdem schnell
zum Gegenstand der interkommunalen Konkurrenz um Gewerberaume in attraktiven Lagen. Dadurch
dirfte sich das Spektrum der Stidte mit Satzung noch weiter verringern.

Wir schitzen, dass nur wenige Kommunen vom Satzungsrecht Gebrauch machen wiirden. Der Schaffung
eines Satzungsrechts anstatt einer Verordnung bzw. eines Gesetzes mit Gebietskulisse diirfte ein
wirkungsvolles Zweckentfremdungsverbot in den Gemeinden Nordrhein-Westfalens scheitern lassen.

Wir wiirden ein Landesgesetz bevorzugen, welches in einem méglichst umfassenden Gebiet eine
Zweckentfremdung unter kommunalen Genehmigungsvorbehalt stellt.

Maoglichst umfassend deshalb, weil es auch in Stadten mit nicht extrem angespannten
Wohnungsmaérkten zu kleinrdumigen Verdrangungsprozessen durch Umnutzungen kommt und weil auch
in diesen Stadten in Teilsegmenten des Wohnungsmarktes Mangel herrschen kann.

Das Landesgesetz sollte den Kommunen allerdings einen erhohten Handlungsspielraum bei der
Umsetzung des Zweckentfremdungsverbotes einraumen. Vor allem sollten die Stadte auf der Grundlage
strategischer Entscheidungen zur Stadtentwicklung oder Wohnraumversorgung auch systematisch
Ausnahmegenehmigungen erteilen kénnen. An solche Ausnahmegenehmigungen missen allerdings
Mindestanforderungen hinsichtlich der Begriindung gestellt werden.

Dariiber hinaus sollten die Gemeinden aber auch fir Gebiete auBerhalb der vom Land festgelegten
Regionen Gebiete mit erhohtem Wohnbedarf bestimmen kdnnen, in denen Satzung zum
Zweckentfremdungsverbot gelten.

Zu Frage 5: Welche Bedeutung hatten in der Vergangenheit die wohnungswirtschaftlichen
Instrumente der Uberlassung bzw. der Belegungsrechte?

Uber die allgemeine Belegungsbindung der Wohnraumférderung hinaus ist ein ausreichender Bestand
kommunaler Belegungsrechte generell erforderlich, um Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum
Wohnungsmarkt zu angemessenem Wohnraum zu verhelfen. Auch auf lokalen Wohnungsmarkten, die
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Uberwiegend als ,,entspannt” eingestuft werden, ist fir die Versorgung von Wohnungsnotféllen und damit die
Vermeidung von Wohnungslosigkeit immer wieder die Benennung des/der Wohnberechtigten erforderlich.

Dies gilt umso mehr, als auch in diesen Gebieten der Anteil 6ffentlich geforderter Mietwohnungen radikal
schrumpft. Auch in ansonsten relativ entspannten Wohnraummarkten kann es zu starken Engpassen z.B. bei
preiswerten Wohnungen kommen, die fiir etwas groRere Familien geeignet oder seniorengerecht sind. In der
Konkurrenz um die knappen offentlich geforderten Wohnungen in diesen Segmenten ziehen dann haufig z.B.
Haushalte mit Migrationshintergrund den Kirzeren. Auch hier ist es erforderlich, die Wohnungen nach sozialer
Dringlichkeit zu vergeben, was nicht bedeutet, die BemUihung um soziale Mischung und Nachbarschaft
aufzugeben.

In Regionen und Stadten mit angespannten Wohnungsmirkten dient die Benennung der Mieter/-innen fir
belegungsgebundene Wohnungen bzw. die Besetzung derselben in breitem Umfang der Versorgung von
wohnungsuchenden Haushalten. Dies gilt insbesondere fiir Haushalte, die bei der Vergabe von Wohnungen
diskriminiert werden und/oder ein geringes Einkommen aufweisen. In Gebieten mit erheblichem
Wohnraummangel ist eine Vergabe belegungsgebundenen Wohnraums nach sozialer Dringlichkeit erforderlich,
um eine Ausweitung von Wohnungsnotfallsituationen zu vermeiden.

Die Uberlassungsverordnung erweiterte die Moglichkeiten der Kommunen, fiir 6ffentlich geférderten Wohnraum
konkrete Nutzer/-innen zu benennen. Dadurch standen — je nach Marktlage — GUberhaupt erst gentugend
Wohnungen fir eine Versorgung von Notféllen zur Verfiigung ODER das erweiterte Angebot an potentiellem
Wohnraum half die Konzentration der Zuweisung von Wohnungsnotfallen in bestimmte Quartiere zu vermeiden.
Die Nutzung des erweiterten Angebotes diente der sozialen Mischung und Integration sowie der Vermeidung der
Entstehung von sozialen Brennpunkten.

Die Geltung der Uberlassungsverordnung hat dariiber hinaus in vielen Fallen die Wohnungsunternehmen
veranlasst, mit den Kommunen Belegungsvereinbarungen zu treffen, die potentiell ein noch groReres Potential an
Wohnungen fiir die Uberlassung an unterversorgte Haushalte zu Verfiigung stellte. In solchen
Belegungsvereinbarungen verzichtete die Kommune i. d. R. auf die Wahrnehmung ihrer konkreten
Benennungsrechte wenn das Wohnungsunternehmen in ausreichendem Umfang geeigneten Wohnraum aus
seinem Gesamtbestand fiir die Versorgung von bediirftigen Haushalten zur Verfiigung stellte.

Die konkrete Umsetzung der Belegungsvereinbarungen ebenso wie der Benennungsrechte hat sich von Ort zu Ort
stark unterschieden.

Der Wegfall der Uberlassungsverordnung hat vor allem in Kommunen mit vielen Wohnungsnotfillen, einem
Mangel an belegungsgebunden Wohnungen UND aktiven Systemen der Wohnungsnotfallhilfe (z.B. zentralen
Fachstellen) zu einer Erschwerung der Versorgungsmaoglichkeiten gefiihrt.

Zu Frage 6: Wie bewerten Sie die Umsetzung der Initiative im Rahmen des
Gesetzesentwurfs?

Zu begriRen ist, dass die Landesregierung einen ersten Schritt unternimmt, handlungswilligen und -fahigen
Kommunen ein zwischenzeitlich génzlich abgeschafftes wohnungspolitisches Instrument wieder an die Hand zu
geben. Wir wiirden aber ein Landesgesetz bevorzugen, welches den Kommunen in einem moglichst umfassenden
Gebiet ein Benennungsrecht lber 6ffentlich gebundene Wohnungen einraumt. Dieses Gesetz sollte auch
Anforderungen an die Austibung des Benennungsrechtes durch die Kommunen formulieren, incl. Anforderungen
an Belegungsvereinbarungen.

Zu Frage 7. Wie bewerten Sie die Schaffung dieser Instrumente in Bezug auf MaRnahmen
gegen die Verwahrlosung von Wohnraum durch sogenannte ,Heuschrecken am
Wohnungsmarkt sowie insgesamt?

Generell bilden Zweckentfremdungsverbot und Belegungs-/Benennungsrechte mit Sicherheit nicht Schwerpunkte
des Instrumentenkoffers fiir Vermeidung/Uberwindung von Wohnraumvernachléssigung, und sie stellen keine
hinreichende Antwort auf die Herausforderungen durch die finanzmarktgetriebenen Wohnungsinvestments dar.
Allerdings tragt fur eine strategisch handelnde Kommunalverwaltung jedes Instrument zur Starkung des
potentiellen Einflusses auf untatige Eigentimer bei. Selbst wenn die Anwendung der Instrumente lediglich dazu
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fuhrt, dass bestimmte Wohnungsunternehmen mit der Kommune das Gespréch suchen mussen, kann schon viel
gewonnen sein.

Es muss heute davon ausgegangen werden, dass Mietwohnungsbestdnde, die sich unter der Kontrolle von
kurzfristig orientierten Finanzinvestoren (i. d. R. Real Estate Private Equity Fonds) und in Gebieten ohne
ausgepragte Wohnraummangelsituation befinden, in erheblichem Umfang Risiken massiver Desinvestition
ausgesetzt sind. Unzureichende Bestandsinvestitionen konnen kurzfristig Folge finanzieller Uberforderung der
Eigentlimer sein, prinzipiell sind sie auf Markten ohne massiven Preisauftrieb mehr oder weniger eine notwendige
Folge der Geschaftsmodelle von Real Estate Private Equity Fonds. Diese verursachen spatestens bei ihrem ,, Exit”
aus der Immobilienanlage ein erhohtes Risiko fir die Wohnungsbestdande. Kommt es zu einem wachsenden
Instandhaltungsstau und werden erforderliche Verwaltungs- und Service-Leistungen nicht mehr im erforderlichen
Umfang erbracht, kann es auch zu sich schnell ausweiterenden Wohnungsleerstanden kommen.

Eine landesweite Regelung in Form einer Verordnung oder einer gesetzlichen Regelung zur Zweckentfremdung
wiirde — entsprechende Klarstellungen vorausgesetzt — den Kommunen die Moglichkeit einrdumen, auch bei
Leerstand von Wohnraum gegen unterlassene Instandsetzungen mit den Mitteln der Wohnungsaufsicht
vorzugehen und insbesondere Ersatzvornahmen durchzufiihren. Dies ist nach Auffassung von Kommunen mit
aktiver Wohnungsaufsicht ohne Erlass einer entsprechenden Verordnung oder Schaffung eines entsprechenden
anderweitigen Rechtsrahmen heute nicht (mehr) moglich. Damit entfallt aber im Fall von Leerstand einzelner
Wohnungen eine entscheidende Méglichkeit der Verwahrlosung ganzer Wohngebdude und Wohnquartiere
entgegen zu wirken.

Eine landesweite Regelung zur Zweckentfremdung kénnte den Kommunen aulerdem die Moglichkeit geben, bei
Leerstand gegeniiber dem Eigentimer tatig zu werden und ggfs. die Vermietung anzuordnen, wenn dafiir eine
Nachfrage besteht. Auch eine Kombination von Instandsetzungs- und Vermietungsanordnung ware denkbar, ggfs.
auch unter Ersatzvornahme. In allen diesen Fallen kdnnten gerade besonders extremen Fehlentwicklungen mit
sich gegenseitig potenzierenden Wohnraummangeln und Leerstanden entgegen gewirkt werden. Dies ist im
Einzelfall auch deshalb dringend erforderlich, um eine Ausstrahlung der Abwertungsspirale in die Nachbarschaft
zu vermeiden. Nicht unbedeutend wiren auRerdem Einnahmen aus BuBgeldern und Gebiihren wegen nicht
erlaubten Leerstandes bzw. Umnutzungs- oder Abrissgenehmigungen, die unmittelbar in die kommunale
Wohnungsaufsicht flieBen werden kénnten.

Auf jeden Fall konnte bereits die bloRe Méglichkeit einer kommunalen Verfolgung von Leerstanden fir manche
Eigentiimer ein Motiv sein, solche Leerstinde tunlichst zu vermeiden oder mit der Kommune ins Gesprach zu
kommen.

Eine Verordnung oder eine landesgesetzliche Regelung zur Mieterbenennung wiirde den Kommunen in Bezug
auf Finanzinvestoren die Moglichkeit verschaffen, konkrete Haushalte in belegungsgebundene Wohnungen
zuzuweisen. Mit einer strategischen Zuweisungspolitik in Kombination mit Instandsetzungsanordnungen kénnten
in Einzelféllen fatale Leerstandsentwicklungen im gebunden Bestand aufgehalten werden.

Zu Frage 8. Wie bewerten Sie § 17 Abs. 4 des Gesetzesentwurfs hinsichtlich der geplanten
Einfiihrung von Mieterbenennungsrechten in Gebieten mit erhhtem Wohnungsbedarf?

Die vorgeschlagene Regelung ist ein erster Schritt in Richtung der Wiederherstellung eines
Mieterbernennungsrechtes fiir moglich viele 6ffentlich gebundene Wohnungen in einem moglichst umfassenden
Gebiet. Ihre Starke besteht darin, dass das Land, bzw. die Landesregierung von der Festlegung eines Gebietes mit
erhohtem Wohnungsbedarf entlastet wird. Dafiir werden jedoch die Kommunen bzw. die zustandigen Stellen der
Wohnraumférderung mit der Aufgabe belastet, solche Gebiete festzulegen und eine Satzung zu erlassen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass entsprechende Satzungen i.d.R. nur auf Initiative von Kommunen
erlassen werden, in denen besonders starke Engpéasse bei der Wohnraumversorgung vorliegen UND in denen eine
engagierte kommunale Wohnungspolitik betrieben wird. Diese Bedingungen diirften nur in der Minderzahl der
Falle vorliegen. Wir halten die ablehnende Haltung des Stite- und Gemeindebundes bei Zustimmung durch
GroRstate wie KoIn oder Dortmund fir ein deutliches Zeichen, dass mit Ausnahme weniger Grof3stadte nur
wenige Gemeinden von der Satzungsbevollmachtigung Gebrauch machen werden.

Der Erlass von Satzungen erfordert politische Mehrheiten. Die Lobby von Hauseigentiimerinnen und lokalen
Wohnungsunternehmen verfuigt traditionell ber starken Einfluss auf die Kommunalpolitik. In anderen Stadten
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wirken sich kommunale Verschuldung und Personalabbau dahingehend aus, dass tendenziell alle zusatzlichen
Aufgaben reflexartig abgewehrt werden.

Es ist deshalb davon auszugehen, dass die gesetzliche Regelung in der vorgeschlagenen Form das Ziel verfehlen
wird, den Wohnungs- und Sozialverwaltungen in den Kommunen ein zusatzliches Instrument der
Wohnraumversorgung besonders benachteiligter oder bedirftiger Haushalte an die Hand zu geben. Verfehlt wird
damit auch die ggf. bestehende Absicht, den Kommunen Handlungsressourcen gegeniiber den
Wohnungsunternehmen zu eréffnen, um letztere zum Abschluss hinreichend effizienter
Belegungsvereinbarungen zu bewegen.

Es ist zu erwarten, dass Kommunen, die sich dazu durchringen, eine Benennungssatzung zu erlassen, frihzeitig auf
eine Abwehrfront stoRen werden und dass dies zur Folge haben wird, dass es nur zu wenig verbindlichen
Belegungsabsprachen auf freiwilliger Basis kommt.

Wir halten es deshalb fir erforderlich, dass das Land die Gebiete festlegt, in denen ein Benennungsrecht der
Kommunen bzw. der zustandigen Stellen besteht. Gleichwohl kann den Kommunen das Recht gewahrt werden
per Satzung Einzelheiten der Ausiibung des Benennungsrechts festzulegen. Dazu kdnnten insbesondere Kriterien
bei der Wohnungsvergabe und spezifische Anforderungen an Belegungsvereinbarungen zahlen. Zur Ausgestaltung
der Satzungen sollte es Empfehlungen des Landes geben.

Dariiber hinaus sollten die zustandigen Stellen im Einvernehmen mit der Gemeinde aber auch fiir Gebiete
auBerhalb der vom Land bereits per Verordnung festgelegten Regionen Gebiete mit erhohtem Wohnbedarf
festlegen, fir die das Benennungsrecht gilt.

Zu Frage 9. Wie bewerten Sie § 40 Abs. 4 des Gesetzesentwurfs hinsichtlich des geplanten
Genehmigungsvorbehalts fiir die Zweckentfremdung von Wohnraum?

S. oben Punkt 4

Wir wiirden ein Landesgesetz bevorzugen, welches in einem durch das Land festgesetzten moglichst umfassenden
Gebiet eine Zweckentfremdung unter kommunalen Genehmigungsvorbehalt stellt.

s. auch Pkt. 8

Zu Frage 10: Wie bewerten Sie den Gesetzesentwurf hinsichtlich der Regelung, dass sich

Kommunen die Genehmigung von Zweckentfremdungen nach § 40 Abs. 4 vergiiten lassen
kdnnen.

Ein finanzieller Ausgleich fir eine Zweckentfremdung sollte ermoglicht werden, wenn bestimmte Bedingungen
erflllt sind. Es sollte jedoch immer eine zu begriindende Ermessensentscheidung im Einzelfall bleiben. Andernfalls
drohen ausgerechnet zahlungskriftige Zweckentfremder sich vom Verbot freizukaufen und Nutzungen durch
weniger finanzkraftige Personen zu verdrangen.

Mindestbedingung einer Umnutzungserlaubnis sollte immer sein, dass fiir den verlorenen Wohnraum mindestens
gleichwertiger Ersatzwohnraum an einem vergleichbaren Standort geschaffen wird. Bei der Einzelfallentscheidung
sollten die 6ffentlichen Interessen an einem Wohnraumerhalt und an einer Nutzungsmischung ebenso
abgewogen werden wie das private wirtschaftliche Interesse an einer Umnutzung. Die Satzung sollte auf keinen
Fall pauschale Ausgleichszahlungen fir Umnutzungen vorsehen.

Das Aufkommen aus den Vergiitungen muss zweckgebunden fir den Wohnungsbau eingesetzt werden.

Zu Frage 11: In den Jahren 2005 und 2006 sind die Instrumente Zweckentfremdungs-
verordnung bzw. Uberlassungsverordnung ausgelaufen. Gibt es konkret nachweisbare
Erfahrungen, mit deren Hilfe sich die geplante (partielle) Wiedereinfiihrung dieser
Instrumente rechtfertigen lasst und halten Sie die Wiedereinfiihrung fiir wiinschenswert?

siehe oben
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Zu Frage 12. Inwieweit halten Sie die Instrumente Zweckentfremdung und Mieterbenennung
fiir geeignet bzw. ungeeignet, um die Wohnraumversorgung in Gebieten mit erhohtem
Wohnbedarf sicherzustellen?

Siehe oben

Die Zweckentfremdungsverbot kann verhindern, dass durch Umnutzung, Abriss oder Leerstand bereits
bestehende Wohnungen dem Markt entzogen werden. Insofern tragt es dazu bei, erforderlichen Wohnraum
bereit zu halten. Der Erhalt bestehenden Wohnraums ist fiir die Allgemeinheit kostengtinstiger als der Neubau.
Aber mit dem Zweckentfremdungsverbot allein kann natirlich nicht der fehlende Wohnraum geschaffen werden.

Die Mieterbenennung kann lediglich dazu beitragen, dass in Gebieten mit Wohnraummangel angebotener
o6ffentlich gebundener Wohnraum nach sozialer Dringlichkeit verteilt wird. Auch dies ersetzt in keiner Wiese den
Neubau und den Erhalt von Wohnraum.

Zu 13. Inwieweit stellen freiwillige Vereinbarungen zur Belegung von offentlich geférdertem
Wohnraum auf kommunaler Ebene eine Alternative zu den geplanten Regelungen im
WFNGANndG NRW dar?

siehe oben

Zu befriedigenden ,freiwilligen” Vereinbarungen kommt es nur dann, wenn grundsatzlich ein Benennungsrecht
besteht, oder zumindest geschaffen werden kann. Mit dieser formalen Handlungsressource kdnnen die
Kommunen Gberhaupt erst ,,Verhandlungsarenen” iber freiwillige Vereinbarungen eréffnen.

AuRerdem werden kleinere Vermieter in der Regel von derartigen Kooperationsvereinbarungen nicht erfasst.

Zu 14. Welche Auswirkungen wird das vorliegende Gesetzesvorhaben voraussichtlich auf die
kommunale Biirokratie sowie unternehmensseitige Verwaltungskosten haben?

Die Entwicklungen der letzten Jahre zeigen die Erforderlichkeit der kommunalen Wohnungsaufsicht. Sie bendtigt
Instrumente zur Beobachtung von und zum Eingriff in Entwicklungen. Die Anwendung dieser Instrumente
erfordert auch Ressourcen. Aber durch die Wiederherstellung einiger Handlungsmoglichkeiten kommt es auch zu
Einnahmen, die die Aufgabenerflllung mit abdecken.

Es ist nicht ersichtlich, dass das Gesetz zu erheblichen oder gar unverhaltnismaRigen Kosten bei den
Wohnungsanbietern fuhrt.

Zu 15. Welche Anderungen im WFNG sind aus lhrer Sicht erforderlich, um die kommunale
Wohnungsaufsicht zu stirken?

Obwohl in etlichen Stadten ein erheblicher Handlungsdruck besteht, machen unseres Wissens nur wenige
Kommunen systematisch von den Moglichkeiten der Wohnungsaufsicht Gebrauch. Ursachen dafiir sind zu suchen:

® in einem begrenzten wohnungspolitischen Problembewusstsein,

= in einer unscharfen Aufgabenbeschreibung und nur gering ausgepragten Profilierung der Aufgabe
innerhalb in der Binnen- und AuBenkommunikation, sowie

= in einer oft unzureichenden Verankerung der Aufgabe im Verwaltungshandeln (u.a. abgeschaffte
Wohnungsamter).

Hintergrund der wenig ausgepragten Aufgabenwahrnehmung sind ein unscharfes Anforderungsprofil durch den
Gesetzgeber, der Charakter einer freiwilligen kommunalen Aufgabe, der Personalabbau und natiirlich die
Finanznot der Stadte.

Um der weiteren Verwahrlosung bestimmter Gebdude und Quartiere entgegenzuwirken, bzw. das Entstehen von
Vernachlassigung und massiven Instandhaltungsstaus zu verhindern, ist eine Starkung der Wohnungsaufsicht
dringend geboten. Dariiber hinaus miissen MaRnahmen ergriffen werde, damit vernachlassigte



- 196 -

Wohnungsbestande in gemeinwohlorientierte Tragerformen riickiiberfihrt werden kdnnen. Leider beinhaltet der
Gesetzentwurf aber noch keine Verbesserungen der Wohnungsaufsicht in diesem Sinne.

Wir méchten an dieser Stelle unterscheiden zwischen:

1. unmittelbar erforderlichen und kurzfristig moglichen Nachbesserungen des Gesetzes,
2. weiteren bereits diskutierten bzw. angekindigten MaBnahmen sowie
3. der erforderlichen grundsatzlichen Uberpriifung des Systems der kommunalen Wohnungsaufsicht.

Die Einordnung der Wohnungsaufsicht in einen umfassenderen Instrumentenkoffer im Sinne der Enquete-
Kommission ,wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue Finanzinvestoren” bleibt davon unberihrt.

(1) Kurzfristige Nachbesserungen zu §§ 40 ff WFNG

Wir schlieBen uns zu diesem Punkt weitgehend den Positionen des Stadtetages NRW an und verweisen auf dessen
Stellungnahmen.

- Die Durchfiihrung von Ersatzvornahmen durch die Wohnungsaufsicht sollte zu einer , 6ffentlichen Last”
erklart werden, damit auch Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung die Kosten der
Ersatzvornahme von der Kommune wieder eingetrieben werden konnen. Wir missen damit rechnen,
dass Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung im Zuge ,,scheiternder Geschaftsmodelle” ebenso
zunehmen wie die Erfordernisse zur Durchfiihrung von Ersatzvornahmen. Der Regelung kommt deshalb
wachsende Bedeutung zu. In Kommunen mit defizitdrem Haushalt fihrt die Unsicherheit bei der
Beitreibung der Kosten der Ersatzvornahme zu einer Vermeidung von eigentlich erforderlichen
Anordnungen.

- Essollte im Gesetz eine ausdriickliche Klarstellung erfolgen, dass die Regelungen der Wohnungsaufsicht
auch im Falle von Leerstand von ,freifinanzierten” Wohnungen gelten. Gerade der Verfall leerstehenden
Wohnraums tragt massiv zur Abwertung von Wohnstandorten bei (s. auch oben).

- Die Priifung der Wirtschaftlichkeit einer von der Kommune angeordneten MaBnahme sollte nicht vor der
Festsetzung erfolgen. Diese Regelung wirkt handlungshemmend und ist nicht erforderlich, da der
Eigentimer die Einstellung des Verfahrens fordern kann, wenn sich die angeordnete Mafnahme nicht
aus den Ertragen der Immobilie finanzieren ldsst.

(2) Weitere dringende MaRnahmen

Dariiber hinaus sollte dringend geklart werden, wie auch Kommunen mit Haushaltssicherungskonzept oder
Nothaushalten in die Lage versetzt werden kénnen, erforderliche Ersatzvornahmen vorzunehmen und somit das
WFNG anzuwenden.

Aus unserer Sicht ware die Absicherung der Risikokosten aus Landesmitteln einer unverbindlichen Erteilung von
Ausnahmegenehmigungen durch die Kommunalaufsicht — bzw. der Tolerierung durch die Kommunalaufsicht -
vorzuziehen. In diese Richtung scheint die Absichtserklarung von SPD und Griine in ihrem Koalitionsvertrag zu
gehen, wonach ein Fonds zur Finanzierung von Ersatzvornahmen und Ankaufhilfen gebildet werden sollte. Wir
gehen davon aus, dass ein derartiger Landesfonds ein Landesgesetz erfordert und auch im WFNG geregelt sein
konnte.

Vorrangig erforderlich erscheint uns eine Klarstellung in § 40 WFNG, dass die Wohnungsaufsicht nicht nur der
Gefahrenabwehr, sondern auch der Daseinsvorsorge dient und somit auch prophylaktische MaBnahmen ergriffen
werden mussen, was eine aktive Beobachtung der Entwicklungen der Wohnungssubstanz voraussetzt. § 40 Absatz
1 WFNG konnte in diesem Sinne neu formuliert werden.

Ebenso wichtig erscheint die Ergdnzung der Kriterien fir eine ,erhebliche Beeintrachtigung” gem. § 40 Abs. 3
WFNG und zu ,Mindestanforderungen” gem. § 41 Abs. 2 WFNG. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch
auf die Stellungnahme des DMB NRW.

In § 40 Abs. 3 sollte in einem Punkt 5. das Vorliegen einer Gesundheitsgefahrdung als weiteres Kriterium einer
»erheblichen Beeintrachtigung” aufgenommen werden, gefolgt von einer beispielhaften und nicht abschlieRenden
Liste, die zumindest Gesundheitsgefahrdungen in Folge von Schimmelpilzbildungen und Wohngiften erfasst.
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Durch einen ausdriicklichen Verweis auf ,,erhebliche Schimmelschidden” wiirden auch baubedingte
Kondensfeuchtigkeitsschaden erfasst. Diese sind streng genommen nicht als ,,Durchfeuchtung” der Wiande zu
bezeichnen, da die erhdhte Feuchtigkeit nur an der Oberflache schlecht gedammter Bauteile auftritt. Ursache der
Schéden sind haufig nicht eingehaltene Mindestanforderungen an den Warmeschutz, aber auch an die Beluftung
der Wohnungen. Der Verweis auf die technischen Mindestanforderungen soliten méglichst unter § 41
ausdriicklich in das Gesetz aufgenommen werden. Gesundheitsschadliche Schimmelbildungen sind einer der
haufigsten Mangel im Wohnungsbestand.

(3) grundsitzliche Uberpriifung des Systems der kommunalen Wohnungsaufsicht als , freiwillige Aufgabe”

Ein Hauptproblem bei der Starkung der Wohnungsaufsicht stellt sicherlich die unzureichende Finanz- und
Personalausstattung der zustandigen kommunalen Stellen dar. Solange die Wohnungsaufsicht haushaltsrechtlich
als ,freiwillige Selbstverwaltungsaufgabe” gilt (vgl. § 40 Abs. 1 WFNG), wird sich daran nichts dndern.

Wir sind deshalb der Meinung, dass die kommunale Wohnungsaufsicht im Gesetz zu einer kommunalen
Pflichtaufgabe erhoben werden sollte. Im Gesetz miissten Mindestanforderungen an die Erfilllung dieser Aufgabe
bestimmt werden. Da ein Teil der Kommunen mit der Erfullung dieser Aufgabe finanziell Uberfordert ware, sollte
in solchen Fallen eine gezielte Unterstlitzung durch das Land aus Landesmitteln erfolgen.

In diesem Sinne ware der von SPD und Griinen vorgeschlagene Fonds bereits ein Ansatzpunkt. Zu priifen ware, ob
eine Ausgestaltung der kommunalen Wohnungsaufsicht als pflichtige Selbstverwaltungsaufgabe oder als
Pflichtaufgabe nach Weisung durch das Land NRW sachgerechter ist. Die zustindigen Stellen der
Wohnungsaufsicht kdnnten dann denen der Wohnraumférderung angeschlossen werden.

Uber die reine Finanzierungsfrage hinaus wire auch zu priifen, inwieweit auf Landesebene (im Ministerium oder
bei der NRW.Bank) eine fachliche und personelle Unterstiitzung der Kommunen bei der Ausiibung der
Wohnungsaufsicht erfolgen kénnte.

Wir sind der Ansicht, dass die dringend erforderliche Starkung der (kommunalen) Wohnungsaufsicht ein so
komplexes Unterfangen ist, dass hierzu ein gesondertes Anhérungsverfahren erforderlich ist.

Zu 16. Welchen weiteren Anderungsbedarf sehen Sie beim WFNG?

Siehe oben zu Frage 1
Im Zuge der erforderlichen weiteren Novellen des WFNG sollte dariiber hinaus u.a. Uberprift werden,

- wie Finanzmittel in Hohe des ehemaligen Wohnungsbausondervermégens dauerhaft fur den
Wohnungsbau gesichert werden kénnen und wie ein ein vom Landeshaushalt und Landesbanken
getrenntes Wohnungsbausondervermogen (wieder) aufgebaut werden kann,

- ob und wie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung ein dauerhaft gemeinwohlorientierter Sektor
der Wohnungswirtschaft ausgebaut und eine dauerhafte soziale Bindung des geforderten Wohnraums
erreicht werden kann,

- ob und wie die Eigenkapitalbasis gemeinwohlorientierter Wohnungsunternehmen im Bedarfsfall und
gegen entsprechende dauerhafte Bindung gezielt aus Wohnraumfordermitteln gestarkt werden kann,

- wie Elemente einer Mieterinnenmitbestimmung im Gesetz verankert werden konnen. Dringenden
Handlungsbedarf sehen wir hinsichtlich der Mietermitbestimmung bei 6ffentlich geférdertem ,Rickbau”,
aber auch generell bei geférderten ModernisierungsmaRnahmen. Im 6ffentlich geférderten
Wohnungsbestand sollte es aber generell Mitmitbestimmungsrechte z.B. nach dem Vorbild anderer
europdischer Lander geben.
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