Fachliche und rechtliche Bewertung der Anderungsantrage:
e Antrag AN/0705/2019 der SPD-Fraktion und Gruppe BUNT,
e Antrag AN/0718/2019 der Fraktion DIE LINKE sowie
e Antrag AN 0719/2019 der CDU-Fraktion und der Fraktion Bindnis 90/Die Grinen

zur Beschlussvorlage 1203/2019 (Wohnraumschutzsatzung)

AN/0705/2019 Antrag der SPD-Fraktion und Gruppe BUNT

Zu 1. a) Antrag zur Ergéanzung des § 3 Abs. 3 Nr. 2 um folgende Satze 2und 3

Es wird beantragt, 8 3 Abs. 3 Nr. 2 der neuen WSS erganzend dahingehend zu formulieren,
dass nicht geschutzter Wohnraum auch vorliegt, wenn dieser vor Inkrafttreten dieser Satzung
und seitdem ohne Unterbrechung anderen als Wohnzwecken diente. Dieser wohnungsrechtliche
Schutz bestehender Nutzungen soll im Hinblick auf die gewerbliche Nutzung als
Ferienwohnung oder zur Fremdenbeherbergung in einer Ubergangszeit langstens bis zum
30.06.2021 gelten. Zudem soll der Bestandsschutz ebenso bei Eigentimerwechsel entfallen. Ein
unbefristeter Bestandsschutz fur die Nutzung von Wohnungen als Ferienwohnungen oder zur
Fremdenbeherbergung sei nicht sachgerecht. Das Bundesverfassungsgericht entscheide in
diesem Jahr Uber die VerfassungsmaRigkeit einer vergleichbaren Norm des Berliner
Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes. Welche Auswirkung diese Entscheidung auf die
vorgeschlagene Satzungserganzung habe, sei im Nachhinein zu Uberprifen. ,Vorauseilender
Gehorsam® sei jedenfalls nicht angebracht.

Zusammenfassend wird noch einmal festgehalten:

Eine Befristung des Bestandsschutzes fir Wohnungen, die vor dem Inkrafttreten der
Wohnraumschutzsatzung vom 4. Juli 2014 und dariber hinaus auch vor Inkrafttreten des
Wohnungsaufsichtsgesetzes (WAG NRW) vom 10. April 2014 zweckentfremdet waren, ist
aufgrund einer echten Rickwirkung nicht moglich. Der Bestandsschutz fir diesen
zweckentfremdeten Wohnraum kann demzufolge nicht fir die Zukunft beendet werden, da
ansonsten grundrechtliche Positionen der Eigentimer (Art. 14 und 12 GG) missachtet wurden.
Die Wohnraumschutzsatzung von 2014 hat unter Berticksichtigung der entgegenstehenden
Rechtsguter verhaltnismafige Mal3nahmen fir den Wohnraumschutz getroffen.

Der Anderungsantrag beriicksichtigt zu Recht, dass ein Zweckentfremdungsverbot mit
Ruckwirkung vom Bundesverfassungsgericht zu beurteilen ist (dort anhéngig: 1 BvL 2/17, 1 BvL
3/17, 1 BvL 4/17, 1 BvL 5/17, 1 BvL 6/17). Die Verfahren betreffen Vorlagen des
Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg zu der Frage, ob verschiedene Bestimmungen des
Gesetzes Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-
Gesetz - ZwVbG) insoweit mit Art. 14 Abs. 1 Satz 1 und 2, Abs. 2 und Art. 80 Abs. 1 Satz 2 GG,
im Verfahren 1 BvL 3/17 zuséatzlich mit Art. 12 Abs. 1 GG, vereinbar sind, als danach auch
Raumlichkeiten, die zur dauernden Wohnnutzung tats&chlich und rechtlich geeignet sind, aber
im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes zu anderen Zwecken bestimmtwaren oder genutzt
wurden, dem Zweckentfremdungsverbot unterfallen (siehe www.bverfg.de).

Mit dem Hinweis auf diese verfassungsrechtlichen Verfahren wird allerdings nicht erkannt, dass
die zu beurteilende mal3gebliche Regelung dem Landesrecht des Landes Berlin zuzuordnen

ist. Die Wohnraumschutzsatzung kann nicht als Erméachtigungsgrundlage zur
Einschrankung von verfassungsrechtlich geschiitzten Eigentumsrechten aus Art. 14 GG dienen.
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Wegen des sog. Parlamentsvorbehalts, wonach der férmliche Gesetzgeber (Parlament)
wesentliche Wertentscheidungen wie derartige Grundrechtseingriffe selbst treffen muss, wére
eine ruckwirkende Regelung ohnehin dem Landtag vorbehalten und das WAG NRW ware als
einschlagige Erméachtigungsgrundlage zu &ndern.

Davon abgesehen gébe es fir eine echte Rickwirkung im Landesrecht heute, soweit sie
jedenfalls in Tatbestande vor Inkrafttreten des WAG 2014 eingreift, keine verfassungsrechtlich
gebotene Rechtfertigung, den Bestandsschutz zu beseitigen. Zwingende Griinde des
Gemeinwohls, um das Rickwirkungsverbot durchbrechen zu kénnen (Vgl. BVerfG, Urt. v
19.12.1961, Az. 2 BvL 6/59, juris), kdnnten allenfalls fir den Zeitraum 2014 bis 2019 angeftihrt
werden, wenn das Bundesverfassungsgericht mit der zu erwartenden Grundsatzentscheidung
die Mdglichkeiten einer Ruckwirkung eréffnet. Bei der Einhaltung allgemeiner rechtsstaatlicher
Grundsatze ist ,vorauseilender Gehorsam* durchaus geboten.

Bei einem Eigentimerwechsel ist zu beachten, dass eine Genehmigung der
Zweckentfremdung einen sachbezogenen Verwaltungsakt darstellt, da dieser an den Zustand
des Wohnraums anknipft. Fir den Bestandsschutz ist somit nicht der Vertrauensschutz des
neuen Eigentimers mafgeblich, sondern der bereits zweckentfremdete Zustand des
Wohnraumes. Demzufolge kann der Bestandsschutz nicht bei einem Eigentimerwechsel
entfallen.

Zu 1. b) Antrag zur Ergéanzung des 8 7 Abs. 2 Nr.1um 2. Satz

Nach dem Antrag soll 8 7 Absatz 2 Nr. 1 um einen Satz 2 erganzt werden, wonach die
Schaffung von Ersatzwohnraum regelmafiig auf den Stadtbezirk beschrankt wird, in dem

Wohnraum zweckentfremdet worden ist.

Eine solche Satzungsregelung wirde gegen geltendes Recht und wegen Nichtbeachtung des
sog. Parlamentsvorbehalts auch gegen Verfassungsrecht verstof3en. Diesbezlglich wird
zunachst auf die Rechtsausfiihrungenin Nr. A 4 der Stellungnahme des Rechts- und
Versicherungsamtes vom 07.05.2019 verwiesen, welche der Ratsvorlage als Anlage 4 beigefiigt
ist.

Erlauternd und erganzend ist folgendes anzumerken:

Zunachst ist die Feststellung in der Begriindung des Antrags zu 1 b) zutreffend, dass die Stadt
KoIn, wirde sie die Satzung mit dieser Anderung beschlie3en, einer inhaltlich &hnlichen
Regelung des Stadtstaates Berlin folgen wirde. Dort heil3t es in § 3 Abs. 1 Satz 4 des Gesetz
Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-Gesetz -
ZwVbG), dass der angemessene Ersatzwohnraum grundsatzlich in raumlicher N&he zu dem
zweckentfremdeten Wohnraum oder zumindest in demselben Bezirk geschaffen werden muss,
in dem die Zweckentfremdung erfolgt beziehungsweise erfolgen soll. Wegen der Beschrankung
auf die rdumliche Nahe ist diese Regelung sogar noch weitgehender als die vorgeschlagene
Kdlner Regelung. In den Ausfiihrungsvorschriften zum ZwVbG (2. Anderung AV — ZwVbG,
Amtsblatt Berlin Nr. 12, v. 22.03.2019, BI. 1739 ff,.1752) wird in Nr. 19 erlautert, dass die
raumliche Nahe nicht zwingend im selben Bezirk hergestellt werden muss. Sie setze jedenfalls
,einen Standort im selben Ortsteil oder im benachbarten Ortsteil desselben Bezirk oder des
Nachbarbezirks voraus*.

Der mal3geblich rechtliche Unterschied ist aber, dass es sich bei der Berliner Regelung um
eine landesgesetzliche Regelung handelt und nicht um eine kommunale Satzung.

Gemeinden kdnnen nach § 7 Abs. 1 GO NRW ihre Angelegenheiten durch Satzung regeln,
soweit Gesetze nichts anderes bestimmen. Gemal3 Art. 78 Abs. 3 Satz 1 der Landesverfassung
NRW kann das Land die Gemeinden durch Gesetz zur Ubernahme und Durchfiihrung
bestimmter 6ffentlicher Aufgaben verpflichten. Von dieser Kompetenz hat das Land mit dem



Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) Gebrauch gemacht und die Gemeinden verpflichtet, als
Selbstverwaltungsaufgabe die Wohnungsaufsicht wahrzunehmen (8 1 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 3 WAG
NRW). Im Rahmen dieser Aufgabenerfullung hat das Land die Kommunen durch Landesgesetz
ermé&chtigt, durch Satzung Gebiete mit erhéhtem Wohnungsbedarf festzulegen, in denen
Wohnraum nur mit Genehmigung zweckentfremdet werden darf (8§ 10 WAG NRW). In der
Satzung kdénnen weitere Bestimmungen Uber finanzielle Auflagen der Genehmigung oder die
Wiederherstellung des friilheren oder eines gleichwertigen Zustands getroffen werden, um den
Wohnraum wieder Wohnzwecken zuzufuhren.

Satzungen mussen in materiell-rechtlicher Hinsicht mit héherrangigem Recht vereinbar sein.
Mithin ist eine Satzung nur rechtmé&fig, wenn sie auch von der landesrechtlichen
Erméchtigungsgrundlage gedeckt ist. Dies gilt besonders, wenn die Satzungsregelung wie hier
in Grundrechte eingreift (Eigentumsrechte nach Art. 14 GG). Die Landesregelung schweigt sich
aber hinsichtlich der Schaffung von Ersatzwohnraum aus. Sie enthalt keine Regelung —im
Gegensatz zur landesrechtlichen Regelung in Berlin — welche eine Befugnis begriinden kdnnte,
die Verpflichtung zur Schaffung von Ersatzraum raumlich zu beschranken. Die Befugnis in der
Ermachtigung des § 10 WAG NRW, Satzungsbestimmungen zu treffen, wonach der frihere
oder ein gleichwertiger Zustand wiederhergestellt werden muss, ist als Rechtsgrundlage viel zu
unbestimmt, um die beabsichtige Eigentumsbeschrénkung rechtfertigen zu kdnnen. Der
Grundsatz der Rechtsstaatlichkeit erfordert aber, dass Normen so gefasst werden mussen,
dass die den Vorschriften unterworfenen Birger hinreichend zweifelsfrei den Inhalt der
begrundeten Verpflichtungen feststellen konnen. Dies ist hier nicht der Fall.

Wenn Uberhaupt zulassig, misste demnach zunéchst eine klare tragféhige landesgesetzliche
Ermachtigung vorliegen, welche den rechtlichen Boden fur angeregte Satzungsénderung
bereiten konnte. Das VG Berlin hat mit Urteil v. 15.11.2017 (Az. 6 K 594.17, juris, Rn. 43 ff.)
entschieden, dass die vor Inkrafttreten des ZwVbG mitder Regelungin § 3 Abs. 1 Satz 4
lediglich in den Ausflihrungsvorschriften enthaltene zwingende Beschrankung der Schaffung des
Ersatzwohnraums im Bezirk in rechtlicher Hinsicht nicht ausreicht. Auch Berlin durfte auf
Grundlage einer damals ahnlichen Regelung wie in 8 10 WAG NRW (die Gemeinde kann
danach durch Satzung Gebiete —Anmerkung: also auch einzelne Stadtgebiete — mit erhéhtem
Wohnungsbedarf festlegen) Zweckentfremdungsverbote nur auf bestimmte Bezirke mit einer
Wohnraummangellage beschranken, jedoch nicht bei einer Mangelausdehnung auf das ganze
Stadtgebiet bei der Schaffung von Ersatzwohnraum raumliche Eingrenzungen vornehmen. Die
Moglichkeit, Ersatzwohnraum im ganzen Stadtgebiet anzubieten, sei die ,Kehrseite“ des fur die
Stadt ,glnstigen Umstands® nur feststellen zu missen, dass eine ,durchschnittliche*
Wohnraummangellage fir das ganze Stadtgebiet besteht (a.0.0. Rn. 44).

Unabhangig von einer hiernach offenbar fehlenden, aber in jedem Fall erforderlichen
landesrechtlichen Ermachtigung spricht der sog. Parlamentsvorbehalt dafiir, dass die
beabsichtigte in die Eigentumsbestimmung eingreifende Regelung auch im Landesgesetz selbst
verankert werden muss. Die Birger/innen wesentlich belastende Gesetze, d.h. Gesetze, die ihre
Grundrechte beeintrachtigen, sind aus rechtsstaatlichen Grinden in einem formellen Gesetz
(Parlamentsgesetz) zu beschliel3en.

Nach alledem ist auch die Aussage im Anderungsantrag nicht richtig, dass mit der
Einschrankung ,in der Regel” die einschlagige Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
ausreichend bericksichtigt werde. Das Bundesverwaltungsgericht hat immer noch gultige
Eignungskriterien fir Ersatzwohnraum entwickelt (st. Rspr. vgl. BVerwG, Urteil vom 12. Marz
1982 — BVerwG 8 C 23.80 —, juris Rn. 18; BVerwG, Urteil vom 17. Oktober 1997 — BVerwG 8 C
18.96 —, juris Rn. 10 f. m.w.N.). Das Angebot von Ersatzwohnraum ist danach, sofern nicht die
Erhaltung ganz bestimmten Wohnraums aus besonderen Grinden im 6ffentlichen Interesse
geboten ist, unter sechs Voraussetzungen beachtlich: Ein Kriterium ist, dass der
Ersatzwohnraum im Gebiet der Gemeinde geschaffen werden muss, in deren Gebiet der



zweckentfremdete Wohnraum verloren geht. Die landesrechtliche Erméachtigung korrespondiert
mit dieser Rechtsprechung. Die Satzungsbefugnisin § 10 WAG NRW erstreckt sich auf

,Gebiete" einer Kommune.

Es ist davon auszugehen, dass der Landesgesetzgeber die hochstrichterliche Rechtsprechung
zu Ersatzwohnraum kannte, als er § 10 WAG NRW formulierte. Eine Abkehr von diesen
Vorgaben hétte sich daher klar im Gesetzeswortlaut niederschlagen missen. In der
Gesetzesbegrindung ware eine Abgrenzung zu den Uberkommenen Eignungskriterien fur
Ersatzwohnraum zu erwarten gewesen. Hinzu kommt, dass die hochstrichterlich entwickelten
Eignungsvoraussetzungen fur Ersatzwohnraum grundrechtlich fundiert sind. Sie
konkretisierten den Rechtfertigungszusammenhang zwischen dem Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum einerseits und den Vorgaben aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG
und dem VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz andererseits. Dieser verfassungsrechtliche
Zusammenhang bestimmt auch die Auslegung des WAG NRW. Der Wortlaut des § 10 WAG
NRW ist verfassungskonform und im Sinne der hdchstrichterlich aufgestellten
Eignungsvoraussetzungen dahin auszulegen, dass ein Angebot von Ersatzwohnraum
beachtlich ist, wenn es die sechs Kriterien erfllt, sofern nicht die Erhaltung ganz bestimmten
Wohnraums aus besonderen Grinden im 6ffentlichen Interesse geboten ist.

Es ist allerdings angesichts der dramatischen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt
allgemein, der zur Engpassenin der Versorgung mit ausreichend noch bezahlbarem Wohnraum
fuhrt, schliellich einzurdaumen, dass die verfassungsrechtliche Betrachtung zu anderslautenden
Landesgesetzen heute anders ausfallen konnte als friher. Der Gesetzgeber ist von Verfassung
wegen gehalten, den sozialen Gestaltungsauftrag des Art. 14 Abs. 2 GG zu erfillen und die
Sozialbindung des Grundeigentums wieder starker in das Bewusstsein zu riicken (vgl. Wieland,
Zum Sozialstaatsprinzip bei Ernst-Wolfgang Bockenforde,
https://verfassungsblog.de/author/joachim-wieland/). Die verfassungsrechtliche Forderung einer
am Gemeinwohl ausgerichteten Nutzung des Privateigentums (Art. 14 Il GG) umfasst das
Gebot der Ricksichtnahme auf die Belange derjenigen Mitblrger, die auf die Nutzung der
betreffenden Eigentumsgegenstande angewiesen sind (BVerfG, NJW 1974, Seite 1499). Dieses
Angewiesensein begrundet einen sozialen Bezug und eine besondere soziale Funktion dieser
Eigentumsgegenstande. Gro3e Teile der Bevolkerung sind, zumal in den Stadten wie KoIn, nicht
in der Lage, aus eigener Kraft Wohnraum fiir sich zu schaffen, und deshalb auf (bezahlbare)
Mietwohnungen unausweichlich angewiesen.

Zu 1. c) Antrag zur Ergdnzung des 8 7 Abs. 2 Nr.4 um Satze 3und 4

Die Antragsteller wollen, dass satzungsgemal Ersatzwohnraum dem Kdlner Wohnungsmarkt zu
angemessenen Bedingungen zur Verfigung gestellt werden muss (Satz 1) und die Hohe der
Miete des Ersatzwohnraums sich an der ortsiiblichen Vergleichsmiete orientiert und bei
Antragstellung darzulegen ist (Satz 2).

Wie bereits in der 0.g. rechtlichen Stellungnahme dargelegt, entbehrt auch die Regelung in Satz
2 einer rechtlich notwendigen tragféahigen landesgesetzlichen Grundlage — unabhangig von der
verfassungsrechtlichen Bewertung. 8§ 10 WAG NRW enthélt allein die Vorgabe, dass die
Satzung Bestimmungen enthalten darf, damit ein friiherer oder gleichwertiger Zustand
wiederhergestellt werden kann, nicht aber, dass sich dieser an der ortsublichen Vergleichsmiete
ausrichten muss.

Dass der neue Wohnraum einen héheren Standard als der urspriingliche Wohnraum aufweist,
stellt fiir sich genommen insofern nicht automatisch eine Zweckentfremdung dar. Denn auch
teurere und besser ausgestattete Wohnungen kommen der allgemeinen Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum zugute, wenn ihre Bezieher dadurch wiederum anderen Wohnraum
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frei machen (vgl. BVerfG, Beschl. v. 02.12.1980, Az. 1BVR43678 1 BVR 436/78, 1 BVR 437/78,
juris, Randnummer 33). Das Zweckentfremdungsverbotsgesetz dient nicht dem Ziel,
Wohnungen eines bestimmten Standards der Bevolkerung zur Verfigung zu stellen, sondern
Uberhaupt durch Sicherung bzw. Vergrof3erung des Wohnungsangebots das Verhaltnis von
Angebot und Nachfrage wieder in ein besseres Verhdltnis zu bringen. Fur die Frage der
Gleichwertigkeit des Ersatzwohnraums bzw. der einzuhaltenden Obergrenze ist deshalb
mafigeblich, ob anstelle des veralteten Wohnraums neuer, ,nicht ausgesprochen luxuriéser
Wohnraum* geschaffen wird. Denn nur wenn es sich um Wohnraum handelt, der einen
derartigen Standard aufweist, dass man davon ausgehen kann, dass er das 6¢ffentliche Interesse
an hinreichender Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum von vorneherein nicht berthrt,
kann von einer Zweckentfremdung gesprochen werden. Auch teurerer Ersatzwohnraum ist
daher grundsétzlich als beachtlich anzusehen, solange er nicht die Luxusgrenze
Uberschreitet (vgl. BVerfG, a. a. O.).

Nach § 558 Ab. 2 BGB wird die ortsuibliche Vergleichsmiete gebildet aus den lblichen
Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum
vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von
Erhdhungen nach 8 560 abgesehen, geandert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei
dem die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt
worden ist. Die ortsuibliche Vergleichsmiete ist Mal3stab fiir die RechtmaRigkeit einer
Mieterh6hung bei nicht preisgebundenem Wohnraum, wenn nicht eine Staffelmiete oder
Indexmiete vereinbart wurde.

Anerkannter Anhaltspunkt fur diese ortstibliche Vergleichsmiete ist der sog. Mietspiegel. Nach
dem derzeit fur Kdln glltigen Mietspiegel liegt der durchschnittliche Mietpreis bei 13,19 €/m2.
Fur eine 30 m2-Wohnung liegt er bei 15,36 EUR/m2. Bei einer 60 m2-Wohnung zahlt man derzeit
durchschnittlich 11,83 EUR/m2 Miete. Der durchschnittliche Mietpreis fur eine 100 m2-Wohnung
in K&ln betragt zurzeit 12,07 EUR/m2,

Die von der ortsiiblichen Vergleichsmiete in Bezug auf Mieterh6hungen abgekoppelten Mieten
fir Neubauwohnungen liegen zwar deutlich héher (im Jahr 2017 zahlte man fur eine
Bestandswohnung in Kéln im Schnitt monatlich etwa 10,04 € pro Quadratmeter Wohnflache, fir
eine Neubauwohnung mussten im selben Jahr durchschnittlich etwa 12,85 € pro Monat und
Quadratmeter aufgebracht werden), tGberschreiten aber nicht die Marge, die fir sog.
Luxuswohnungen im Sinne der bisherigen verfassungsrechtlichen Rechtsprechung
anzusetzen sind. Auf dem Wohnungsmarkt bilden Luxuswohnungen ein Marktsegment mit
Hochpreisstrategie der Anbieter fir Einkommens- oder Vermoégensmillionare. Das liegt an ihrem
sehr hohen Kaufpreis und an den hohen Unterhaltskosten, die deutlich hoher sind als bei
Standardwohnungen (Quelle. Wikipedia (https://de.wikipedia.org/wiki/Luxuswohnung?

Eine Ausrichtung an die ortsiibliche Vergleichsmiete wirde demnach zumindest auch nicht der
noch gultigen verfassungsrechtlichen Rechtsprechung entsprechen.

Die Regelung in Satz 1, dass Ersatzwohnraum dem Kodlner Wohnungsmarkt zu
angemessenen Bedingungen zur Verfigung gestellt werden muss, widerspricht
rechtsstaatlichen Grundsétzen der Bestimmtheit und Normenklarheit. Sie entspricht zwar der
allen bekannten Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts und auch des
Bundesverwaltungsgerichts. Danach soll das Zweckentfremdungsrecht nicht blol3 den Bestand
an Wohnungen fir Wohnzwecke sichern, sondern insbesondere den Wohnraum, der zu
angemessenen Bedingungen demWohnungsmarkt zur Verfigung steht, erhalten.
Angemessene Bedingungen im Sinne der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts
meint Mieten, die fur Wohnungen der entsprechenden Art von einem durchschnittlich
verdienenden Arbeitnehmerhaushalt allgemein, d. h. auch auRerhalb der besonders



gefahrdeten Gebiete, tatsachlich aufgebracht werden, und zwar einschlie3lich der vom Staat
gewahrten finanziellen Hilfen (BVerfG, Urteil v. 04.02.1975, 2 BvL 5/74 zum Artikel 6 § 1 Absatz
1 Satz 1 Mietrechtsverbesserungsgesetz). Wegen der ,Erdung“ an die reale Marktsituation
(,tatsachlich®) sind die heutigen allgemeinen Steigerungen der Mieten bei der Bewertung, was
noch ,angemessen® ist, zu berucksichtigten.

Insofern ware es konsequent, wenn zweckentfremdungsrechtlich gefordert wird, dass der
Ersatzwohnraum dem Wohnungsmarkt ebenfalls zu angemessenen Bedingungen zur
Verfigung stehen muss, wenn er von den Verfigungsberechtigten nicht selbst genutzt wird.
Anderenfalls lage kein wirklicher Ausgleich vor und dem Schutzzweck des Gesetzes konnte
nicht ausreichend entsprochen werden. Die vorgeschlagene Bestimmung orientiert sich damit an
diesem Urteil des Bundesverfassungsgerichts. Eine Festlegung auf die Schaffung eines
angemessenen Ersatzwohnraums erscheint in Anbetracht der Entwicklungen des Kdlner
Wohnungsmarkts auch erforderlich.

Allerdings bedurfte eine solche Regelung inhaltlicher Konkretisierung, denn der Betroffene
muss erkennen konnen, welche Belastungen auf ihn zukommen. Es fehlt aber an einer
hinreichend verlasslichen Tatsachenermittlung, was derzeit angemessene Bedingungen auf
dem Wohnungsmarkt sind. Hierzu ware insbesondere eine landesgesetzliche Bestimmung
notwendig, die festlegt, wo die Grenze liegt, von der an die Aufbringung des durchschnittlichen
Nettoeinkommens fur Mieten nicht mehr zumutbar ist und die Sozialpflichtigkeit des Eigentums
aktiviert werden muss.

Zu 2. Besonderer Geblhrentarif

Es wird beantragt, einen besonderen Gebuhrentarif fur die Genehmigung von
Zweckentfremdungen einzufihren, der hdher ist als die allgemeine Gebuhr fir
Genehmigungen, Erlaubnisse, Ausnahmebewilligungen und ahnliche Amtshandlungen
(Gebuhrentarif, I. Allgemeiner Tell, Ziff. 1). Es gelte, Wohnraumzweckentfremdungen unattraktiv
zu machen. Der Verwaltung entsttinde ein hoher Aufwand fiir die Kontrolle und Nachverfolgung
der Zweckentfremdungen. Der Gebuhrentarif fir Genehmigungen sei daher — im Rahmen des
kommunalabgabenrechtlich Erlaubten — anzuheben. Zur bereits erfolgten rechtlichen
Stellungnahme vom 07.05.2019 wird ergdnzend angemerkt:

Bei der Bemessung von Verwaltungsgebihren ist— au3er dem hier im Zweifel
unproblematischen Kostentberschreitungsverbot des 85 Abs. 4 KAG NRW, das auf den

Verwaltungszweig bezogenen ist — das Willkiirverbot des Art. 3 Abs. 1 GG zu beachten.
Danach gebietet der Gleichheitsgrundsatz, bei gleichartig beschaffenen Leistungen, die
rechnerisch und finanziell in Leistungseinheiten erfasstwerden kdnnen, die Gebihrenmal3stabe
und Gebuhrensatze in den Grenzen der Praktikabilitdt und Wirtschaftlichkeit so zu wahlen und
zu staffeln, dass sie unterschiedlichen Ausmal3en in der erbrachten Leistung Rechnung tragen,
damit die verhaltnismé&Rige Gleichheit unter den Gebiihrenschuldnern gewahrt bleibt (so trotz
grundsétzlicher Anerkennung des Zwecks einer begrenzten Verhaltenssteuerung im Wege der
Gebuihrenbemessung: BVerfG, Beschluss vom 06.02.1979, Az. 2 BvL 5/76, NJW 1979, S. 1345

).

Die Festsetzung unterschiedlicher Verwaltungsgebihren fiir eine Genehmigung ist nur dann
maoglich, wenn mit der Erbringung der einen Verwaltungsleistung typischerweise hdhere
Aufwendungen (anteilige Gehélter, Lohn, Dienstgebaude, Heizung, Beleuchtung,
Telekommunikationskosten usw. verbunden sind als bei der anderen Fallgruppe von
Verwaltungsdienstleistungen (vgl. Driehaus-Lichtenfeld, 8 5 KAG Rd. 51). Eine erhdhte Gebiihr
fur Zweckentfremdungsgenehmigungen ist daher nur zulassig, wenn diese typischerweise mit
einem hoéheren Aufwand verbunden sind als andere Genehmigungen. Zwar ist wegen der



steigenden Anzahl von Fallen mehr Personal eingestellt worden, der Zeitaufwand pro Fall ist
aber gleich geblieben und nicht typischerweise hoher als bei vergleichbaren Genehmigungen.

Ein héherer Aufwand kann insofern nicht mit einem Kontrollaufwand begrindet werden, der
nach Abschluss des Verwaltungsverfahrens entstehen mag. Die Verwaltungsleistung ist mit der
Erteilung einer Genehmigung abgeschlossen und die Uberwachung der Einhaltung von
Genehmigungen stellt dabei keinen Teil der Verwaltungsleistung, sondern allgemeine
behordliche Tatigkeit im Rahmen der Gefahrenabwehr dar. Dort, wo z. B. im Baurecht, nach
Realisierung eines Vorhabens Bauzustandsbesichtigungen vorgesehen sind, werden diese mit
einer gesonderten Gebuhr abgerechnet. Hieraus wird ersichtlich, dass eine zuséatzliche
Verwaltungsleistung erbracht wird. Demgegenuber erscheint es denkbar, in Verfahren, in denen
die Genehmigung nur unter Nebenbestimmungen erteilt werden kann, den Gebihrenrahmen
nach oben auszuschoépfen (der hier fir Genehmigungen nach | 1 10,00 bis 118,00 € betragt).

Zu 3. durchsetzbare und kontrollierbare Anzeige- und Registrierungspflicht

Das Berliner Zweckentfremdungs-Verbotsgesetz (ZwVbG) sieht in 8 5 Abs. 6 vor, dass das
»2Anbieten und Bewerben von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken, insbesondere auf
Internetportalen ...anzuzeigen ist”. Die auf eine solche Anzeige hin ausgestellte
Registriernummer ist seit dem 01.08.2018 ,beim Anbieten und Bewerben der zweckfremden
Nutzung des Wohnraumes immer offentlich sichtbar anzugeben®. Des Weiteren sind in § 5 Abs.
1 ZwVbG die Frage der Erhebung und Verarbeitung der Daten ,der Verfligungsberechtigten,
Nutzungsberechtigten und sonstigen Bewohnerinnen und Bewohnern des befangenen
Wohnraumes* geregelt. Dartber hinaus regelt das ZwVbG, unter welchen Bedingungen
erhobene Daten ohne Kenntnis der Auskunftspflichtigen im Einzelfall bei weiteren Behérden
erhoben werden dirfen. Das ZwVbG enthélt weiterhin eine Regelung Uber den Datenaustausch
mit der fiir die Ubernachtungssteuer zustandigen Behorde sowie in § 5 Abs. 7 ZwVbG eine
Einschrankung des Grundrechts der Unverletzlichkeit der Wohnung.

In Hamburg sind am 01.01.2019 Anderungen des Hamburgischen Wohnraumschutzgesetzes
(HmbWoSchG) in Kraft getreten. Auch hier ist eine Registrierungspflicht eingefiihrt worden
verbunden mit der Pflicht, die erteilte Registriernummer bei der Werbung und jedem Angebot
der betroffenen Wohnungim Internet offentlich anzugeben. Dartber hinaus besteht die
Verpflichtung fir Buchungsportale, entsprechende Angebote nicht ohne diese Nummer zu
veroffentlichen. Das Gesetz regelt weiterhin, dass die Uberlassung einer Wohnung als
Ferienwohnung der zustandigen Behorde gegeniiber angezeigt werden muss. Darlber hinaus
muss ein ,Belegungskalender” gefuhrt werden. Das HmbWoSchG sieht seit dem 01.01.2019
vor, dass die fir Wohnraumschutz zustandige Behorde den fir die Besteuerung zustandigen
Stellen alle aus dem Registrierungsverfahren bekannten und fiir Besteuerungszwecke
notwendigen Daten mitzuteilen hat.

Die Arbeitsgemeinschaft kommunaler Spitzenverbande NRW betrachtet das Vorgehen der
Stadte Berlin und Hamburg vor dem Hintergrund der stark angespannten Wohnungsmarkte als
angemessen. In ihrer Stellungnahme vom 10.01.2019 (siehe Anlage 03) kommt die
Arbeitsgemeinschaft kommunaler Spitzenverbdnde NRW bei der Betrachtung der in 8 10
Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) enthaltenen Ermé&chtigungsgrundlage zu der
Einschatzung, ,dass die Vergabe einer Registriernummer noch durch § 10 WAG NRW gedeckt
sein durfte, dies aber voraussichtlich nicht fir die Aspekte der Umsetzung und Kontrolle der
Regelungen vor Ort gilt. Insbesondere durften Fragen von Datenerhebung, -verarbeitung und —
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weitergabe oder auch die in Berlin und Hamburg genannten Auskunftspflichten von Online-
Plattformen und weiteren Dritten auf Basis der aktuellen Gesetzesformulierung schwer
umsetzbar sein.”

Um eine wie in Berlin und Hamburg vorgenommene ,Regelungstiefe* vornehmen zu kénnen,
,halt es die Arbeitsgemeinschaft kommunaler Spitzenverbande NRW fir notwendig, den
Stadten, Gemeinden und Kreisen Nordrhein-Westfalens...Rechtsinstrumente zur Verfligung zu
stellen, die ein vergleichbares Vorgehen zu den Beispielen Berlin und Hamburg ermoglichen®.
Sofern das Land die gesetzlichen Rahmenbedingungen fir einen rechtssicheren Vollzug
bezlglich der Registrierungs- und Anzeigepflicht schafft, sieht die Verwaltung hierin ein
taugliches Mittel, der Zweckentfremdung von Wohnraum noch stérker entgegenzuwirken.

Zu 4) Erhéhung des BulRR3geldtatbestands fiir Wohnraumzweckentfremdungen von 50.000
€ auf 500.000 €

In KéIn ermoglicht die Wohnraumschutzsatzung derzeitin § 12 Abs. 1 die Erhebung von
Bufgeldern in Hohe von 50.000 €. Rechtsgrundlage dafur ist § 13 Wohnungsaufsichtsgesetz
(WAG NRW). Hier wird die Hochstgrenze fir eine GeldbuRe bei zweckentfremdetem Wohnraum
auf 50.000 € festgelegt. Auf kommunaler Ebene gibt Minchen in diesem Belang ein
richtungsweisendes Vorbild, in dem eine deutliche Verscharfung der rechtlichen Mdaglichkeiten
im Jahr 2017 vorgenommen wurde. Wie in Berlin und Hamburg steht auch in Miinchen eine
Bulgeldbewehrung in Hohe von 500.000 € zur Verflugung. § 12 Abs. 1 Wohnraumschutzsatzung
kann die Hohe der BuRRgeldbewehrung nur dann anpassen, wenn zuvor § 13 WAG NRW
geandert wirde. Zur Steigerung der Abschreckung bei rechtswidrigem Verhalten befurwortet die
Verwaltung eine entsprechende landesrechtliche Neuregelung.

AN/0718/2019 Fraktion DIE LINKE

Zu 0. Koppelung des besonders schutzwirdigen Antragstellerinteresses an das
Erreichen des Neubauvolumens

Siehe auch Begriindung in der Anlage 05 zur Beschlussvorlage unter B. Rechtliche Bewertung
der Vorschlage der Fraktion DIE LINKE unter Punkt 3.

Zu 1. Einfihrung einer Registrierungspflicht
Siehe Begrindung zu 3. zu AN/0705/2019

Zu 2. Zeitliche Beschréankung

Es wird beantragt, eine zeitliche Befristung von 8 Wochen zur Nutzung flir gewerbliche oder
berufliche Zwecke aufzunehmen. Hier ist zu bedenken, dass eine solche Regelung fur den
nachfolgenden Vollzug eine wirksame Kontrolle und Uberwachung bedingt (siehe hierzu auch
Anlage 05, dort B.2.) Dies wirde die Einflhrung einer Registrierungspflicht voraussetzen.
Insofern sollte die derzeitige konsequente Kdlner Regelung in der Wohnraumschutzsatzung
beibehalten werden, nach der eine zweckfremde Nutzung vom ersten Tag an vorliegt.



Zu 3. Boardinghouses

Es wird beantragt, die Wohnraumschutzsatzung um den Passus zu erganzen, dass der Betrieb
von ,Boardinghouses eine gewerbliche Nutzung darstellt.

Eine Fremdenbeherbergung im Sinne des Zweckentfremdungsrechts liegt immer dann vor,
wenn ein lediglich beherbergungsartiges Unterkommen ohne Verlegung des
Lebensmittelpunktes vorliegt. Dies istimmer dann anzunehmen, wenn eine Wohnung fur die
Dauer eines zu einem bestimmten Zweck, aber voribergehenden Aufenthaltes, zur Verfligung
gestellt wird. Maf3geblich ist der Umstand, dass es sich um nicht alltégliches, Gbergangsweises,
provisorisches Unterkommen fur Personen handelt, die ihre eigentliche Wohnung
typischerweise an einem anderen Ort haben. Unter den Schutzbereich der
Wohnraumschutzsatzung fallen Boardinghouses nur dann, wenn geschitzter Wohnraum
betroffen ist (z. B. bei Umwandlung). Davon differenziert zu betrachten sind Boardinghouses, die
noch nie Wohnraum waren und immer gewerblich genutzt wurden.

Zu 4. Ersatzwohnraum im gleichen Stadtbezirk
Siehe auch Begriindung zu 1 b) zu AN/0705/2019

Zu 5. 30 % offentlich-geforderte Wohnungen beim Ersatzwohnraum

Der Antragsteller beantragt, in der Wohnraumsschutzsatzung eine Regelung einzuftigen,
wonach Ersatzneubauten fir abgerissene Wohnungen zu mindestens 30 % der Wohnflache in
offentlich geférdertem Wohnungsbau entstehen missen. Ferner beantragt sie, dort eine
Bestimmung vorzusehen, nach der Wohnungen mit Mieten unterhalb des sozial geforderten
Wohnungsbaus in mindestens gleicher Zahl durch Wohnungen in diesem Mietpreissegment
oder durch 6ffentlich geférderte Wohnungen zu ersetzen sind.

Diese vorgeschlagenen Regelungen schrénken die Dispositionsbefugnisse der Eigentimern
wie die von der SPD-Fraktion und der Gruppe BUNT abgeregte Neuregelung, die Mieten fiir den
Ersatzwohnraum auf die ortstibliche Vergleichsmiete zu deckeln, erheblich ein. Eine solche
Satzungsregelung ware zum einen schon deshalb rechtswidrig, weil sie nicht von der
landesgesetzlichen Ermachtigung getragen wird (1). Zum anderen bestehen begrindete
Zweifel, ob eine solche wegen des Parlamentsvorbehalts nur im Landesgesetz zu regelnde
Einschrankung des grundrechtlich geschitzten Eigentums aus Art. 14 GG noch
verfassungsgemal ware (2). Schliel3lich ware eine solche Auflage auch rechtlich unzulassig,
weil sie dem Betroffenen eine Verpflichtung auferlegt, deren Erfullung nicht (allein) in seiner
Hand liegt (3).

1) Fehlen einerlandesgesetzlichen Regelung

8 10 WAG NRW enthdlt lediglich, wie mehrfach schon herausgestellt, die Vorgabe, dass die
Satzung Bestimmungen enthalten darf, damit ein friiherer oder gleichwertiger Zustand
wiederhergestellt werden kann. Wie bereits ausgefuhrt, ist davon auszugehen, dass der
Landesgesetzgeber sich 2014 im Gesetzgebungsverfahren der damals gultigen obersten
Rechtsprechung bewusst war und diese in seinen gesetzgeberischen Willen aufgenommen
hat, wie die Norm zu verstehen sei. Andernfalls hatte er dies durch neue und andere
Formulierungen deutlich machen oder wenigstens in der Begrindung des Gesetzes erkennen
lassen mussen. Beides hat er nicht getan. Aus der gewahlten offenen Formulierung ,friheren



oder gleichwertiger Zustand“ kann nicht geschlossen werden, dass er den Kommunen normativ
eine Art ,Carte Blanche* ausstellen wollte, durch Satzung weitgehende Eingriffe in die

Eigentumsfreiheit vorzunehmen.

Fur die rechtskonforme Auslegung dieser unbestimmten Gesetzesbegriffe ist daher die noch
glltige Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts heranzuziehen. Dieses hat wiederholt
betont, dass auch teurere und besser ausgestattete Wohnungen der allgemeinen
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum zugutekommen; und dass der neue Wohnraum
einen héheren Standard als der urspriingliche Wohnraum aufweist, fir sich genommen
insofern nicht automatisch eine Zweckentfremdung darstellt (vgl. BVerfG, Beschl. v. 02.12.1980,
Az. 1BVR43678 1 BVR 436/78, 1 BVR 437/78, juris, Randnummer 33).

Auch ersatzweise dem Wohnungsmarkt zur Verfugung gestellte Wohnungen mit héherem
Standard, damit regelmaRig auch héheren Mieten, sind daher als solche mit ,gleichwertigem
Zustand“ zu betrachten. Wenn der Gesetzgeber gewollt hatte, es mit der Formulierung ,friher
Zustand® in das Ermessens des Satzungsgebers zu stellen, einen bestimmten
Wohnungsstandard, etwa wie vorgeschlagen auf dem Niveau des sozialen Wohnungsbaus,
Jfestzufrieren, hatte er wegen der rechtsstaatlich zu fordernden Normenklarheit dies
bestimmter verdeutlichen mussen. Es ist daher zu unterstellen, dass er auch mit dieser
Formulierung nur auf die bestehende Rechtslage rekurriert, wonach der neu geschaffene Raum
den zweckentfremdeten nicht in einer ,dem allgemeinen Wohnungsmarkt nachteiligen Weise*
unterschreiten darf (BVerfG, a.0.0.). Das Ziel der wohnraumschitzenden Bestimmungen ist es
nach Ansicht des Bundesverfassungsgerichts nicht, einen wiinschbaren Idealzustand
herbeizuflhren, sondern einen Normalzustand zu sichern. So liege der Grundgedanke des
Bestandschutzes im Interesse der Aufrechterhaltung oder Wiederherstellung einer
Normalsituation auf dem Wohnungsmarkt, nicht indes dem Interesse einer
Wohnraumbewirtschaftung, einer Preisfestsetzung und auch nicht einem Mietenstopp (BVerfG,
a.0.0.).

Die im Antrag aufgegriffene Einschréankung, dass Wohnungen ersatzweise in gleicher Zahl
gebaut werden mussen, entspricht indes inhaltlich der Regelung des 8 7 Abs. 2 Nr. 4 Satz 1 des
Entwurfs der neuen WSS und auch der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts,
wonach der neu geschaffene Wohnraum nicht kleiner sein darf als der zweckentfremdete Raum
(BVerwG, Urt. v. 12.03.1982, Az 8 C 23/80, NJW 1982, 2269, 2270).

2) Unverhaltnismagiger Eingriff

Dariliber hinaus besteht Anlass anzunehmen, dass die vorgeschlagenen Neuregelungen
verfassungswidrig sind, da sie in unverhaltnismai3iger Weise in die Freiheit des Eigentums
eingreifen. Dem Gesetzgeber (und auch dem Satzungsgeber) stehen andere,
verhaltnismaRigere, da weniger einschneidende Instrumente zur Verfligung, das gleiche Ziel,
namlich eine sozial ausgewogenere Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum zu
erreichen. Probates und auch erprobtes Mittel ist dabei neben zahlreichen Bestimmungen zur
Mietpreisbindung etwas im BGB die genannte soziale Wohnraumférderung selbst. Diese dient
dazu, Haushalte zu unterstitzen, die sicham Markt nicht aus eigener Kraft angemessen mit
Wohnraum versorgen kénnen. Zusammen mit der Gewahrung von Wohngeld zur Starkung der
Mietzahlungsfahigkeit stellt die soziale Wohnraumférderung eine wichtige Saule der
sozialstaatlichen Verantwortungsiibernahme im Bereich der Wohnraumversorgung dar.

Gegenstand der sozialen Wohnraumférderung ist sowohl die Bereitstellung preiswerter
Mietwohnungen als auch die Unterstitzung bei der Bildung selbst genutzten Wohneigentums,
vor allem fur Haushalte mit Kindern. Auch die Schaffung von behindertengerechtem Wohnraum
wird von zahlreichen Landern und Kommunen gefordert. Im Rahmen der Féderalismusreform |
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aus dem Jahr 2006 wurde die Zustandigkeit fur die Gesetzgebung zur sozialen
Wohnraumférderung vom Bund auf die L&nder Ubertragen. Den Landern obliegt seitdem auch
das Recht zur Gesetzgebung in diesem Bereich und die Finanzierung der sozialen
Wohnraumforderung. Als Ausgleich fur den Wegfall friiher Finanzhilfen fur die soziale
Wohnraumforderung gewahrte der Bund den Landern bis Ende 2019 Kompensationsmittel aus
dem Bundeshaushalt in Hohe von 518,2 Mio € jahrlich.

Mit dem Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 28 Marz 2019 (BGBI. | S. 404), das am
4. April 2019 in Kraft getreten ist, wird es dem Bund ermaoglicht, den Landern ab 2020
zweckgebundene Finanzhilfen fir den sozialen Wohnungsbau zu gewahren. Fur den
Zeitraum 2020 bis 2021 hat der Bund dafur 2 Milliarden Euro vorgesehen.

Die meisten Lander haben eigene Wohnraumfoérderungs- beziehungsweise
Wohnungsbindungsgesetze erlassen. So auch NRW mit dem Gesetz zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW). Die Landesregierung
NRW verfolgt mit dem mehrjdhrigen Wohnraumférderungspro-gramm (WoFP 2018-2022)
das Ziel, mehr geférderten und somit bezahlbaren Wohnraum in allen Marktsegmenten zu
schaffen. Das mehrjahrige Wohnraumférderungsprogramm bietet Kommunen ebenso wie
Investorinnen und Investoren eine verlassliche Finanzierungsperspektive. Ein Schwerpunkt ist
dabei die Forderung von mietpreis-und belegungsgebundenen Wohnungen in der
Mietwohnraumférderung. Die Wohnraumférderung richtet sich gleichermal3en an
Wohnungsunternehmen im privaten oder im 6ffentlichen Eigentum, an Privateigentimerinnen
und -eigentiimer, an Kommunen oder auch an caritative Trager.

Das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-
Westfalen weist den Bewilligungsbehdrden zu Beginn des Programmjahres jeweils ein
Regelbudget fur die Forderung zu. Fordermittel zur Erhéhung des jeweiligen Regelbudgets
koénnen bei Bedarf und Verfiigbarkeit unterjahrig projektbezogen zugewiesen werden. In 2019
stehen in NRW 1,278 Milliarden Euro fur die 6ffentliche Wohnraumférderung zur Verfiigung.
Den kommunalen Bewilligungsbehérden wurden damit deutlich gesteigerte Ausgangsbudgets
zur Foérderung von bezahlbarem Wohnraum gewéhrt (https://www.mhkbg.nrw/ministerin-
scharrenbach-oeffentliche-foerderung-von-wohnraum-2019-am-geld-wird-kein-qutes-projekt).

Es liegt allein in der Hand des Bundes und der Lander, diese Mittel ggfs. noch zu erhéhen,
falls die aktuell bewilligte Férderung immer noch nicht ausreicht, die mangelhafte
Versorgungslage der Bevolkerung mit Wohnraum zu angemessenen sozial ertraglichen Mieten
zum Wohl der Allgemeinheit zu erfillen. Das in Art. 20 Abs. 1 enthaltene Sozialstaatsprinzip
verpflichtet den Gesetzgeber insofern, soziale Gerechtigkeit zu verwirklichen und die
Mindestvoraussetzungen fir ein menschenwirdiges Dasein zu schaffen (vgl. nur BVerfGE 75,
359 ff.). Dazu gehort nach der 0.g. Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts die
Maglichkeit, mit einem durchschnittlichen Einkommen angemessenen Wohnraum zu noch im
Verhdltnis zu diesem Einkommen zumutbaren Mieten zu finden. Der Bund und das Land
koénnten ferner ggfs. durch Absenkung der Férdervoraussetzungen, die Inanspruchnahme
der Fordermittel fir den sozialen Wohnungsbau attraktiver machen. Bevor eine staatliche
Steuerung Uber das schéarfere Instrument des Wohnraumschutzes erfolgen kann, misste
erst nachgewiesen werden, dass die mogliche defizitére Realisierung sozialen
Wohnungsbaus nur durch Auflagen im Rahmen der Zweckentfremdungsvorschriften
ausgeglichen werden kann.

In der Verantwortung der Kommunen liegt es schlief3lich - auch dies ein weiteres
verhaltnismaRigeres Mittel, um den sozialen Wohnungsbau zu férdern —in Bebauungsplanen

festzulegen, dass und auf welchen die Flachen, nur Wohngebaude errichtet werden dirfen, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefoérdert werden kénnten (8 9 Abs. 1 Nr. 7

BauGB). Ziel der Festsetzung nach Nr. 7 ist es vor allem, die Errichtung (einschlie3lich Umbau
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oder Anderung) von Wohngebauden auch fiir einkommensschwache Teile der Bevilkerung zu
ermoglichen. In Kdln ist das sog. Kooperative Baulandmodell 2017 fortgeschrieben worden.
Dieses verpflichtet Bauherrinnen und Bauherren, Investorinnen und Investoren sowie
Vorhabentragerinnen und Vorhabentrager bei Planvorhaben, die eine Bebauungsplanung
bendtigen, 30 Prozent der Wohnungen im 6ffentlich geférderten Segment zu errichten,
vorausgesetzt es entstehen mehr als 20 Wohneinheiten.

3) Unzulassige Auflage

Ein beachtliches Angebot, Ersatzwohnraum bereitzustellen, lasst das oOffentliche Interesse an
der Erhaltung des Wohnraums zurtcktreten (vgl. 8 7 Abs. 1 des Entwurfs der neuen WSS). Die
in diesem Fall zu erteilende Genehmigung der Zweckentfremdung (begtinstigender
Verwaltungsakt) wird mit der Auflage (Nebenbestimmung im Sinne des § 36 VWVIG NRW, vgl.
auch 8 6 Abs. 1 der neuen WSS) versehen, Ersatzwohnraum zu schaffen. Die angeregte
Neuregelung im o.g. Anderungsantrag, diese Schaffung von Ersatzwohnraum strenger zu
reglementieren, wirde diese Auflage deutlich verschéarfen. Bei Nichterfullung der Auflage
kann die Genehmigung auch nach Bestandskraft mit Wirkung fiir die Zukunft widerrufen werden
(8 49 Abs. 2 Nr. 2 VWVIG NRW). Ein VA, der einen rechtlich nicht mdglichen Erfolg fordert,
ist jedoch anfechtbar; Stelkens/Bonk/Sachs, Verwaltungsverfahrensgesetz, 9. Auflage 2018 §
44 Rn. 147). Dies ist hier der Fall.

Es liegt nicht allein in der Hand des betroffenen Eigentiimers, ob er die Auflage, fir
abgerissenen Wohnraum, ersatzweise mindestens 30 % Neubauwohnraum zu schaffen,
Uberhaupt erfullen kann. Gefordert wird nach § 10 Abs. 1 WFNG NRW auf schriftlichen Antrag
durch eine Forderzusage der Bewilligungsbehdrde. Die Férderzusage erfolgt durch
Verwaltungsakt oder offentlich-rechtlichen Vertrag und bedarf der Schriftform. Ein
Rechtsanspruch auf Férderung besteht jedoch ausdrticklich nicht. Sogar der gewillte
Eigentimer kann sich damit nicht sicher sein, ob sein Forderantrag tiberhaupt bewilligt wird.
Denn dies hangt maf3geblich davon ab, ob die 0.g. vom Land bereit gestellten Mittel auch
ausreichen, allen Férderantrdgen zu gentgen.

AN/0719/2019 CDU-Fraktionund Fraktion Buindnis 90/Die Griinen

Zu |. Beschluss in Form der Neufassung
Keine Stellungnahme erforderlich

Zu Il. Einfahrung einer Registrierungspflicht
Siehe Begriindung zu 3. zu AN/0705/2019

Zu lll. Beauftragung der Verwaltung zur Benennung von Stadtbezirken/Stadtteilen mit
erhéhtem Wohnungsbedarf

Keine weiteren Ausfuihrungen erforderlich
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Zu IV. Anhebung der Geblihren
Siehe Ausfihrungen zu 2. zu AN/0705/2019

Zu V. Antrag zur Ergénzung des 8§ 7 Abs. 2 Nr. 4

Keine weiteren Ausfuhrungen erforderlich
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