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Entwurf eines Gesetzes zur Beseitigung von Wohnungsmissstinden (Wohnungsaufsichts-
gesetz des Landes Sachsen-Anhalt, WoAufG LSA)

Sehr geehrter Herr Prof. Dr. Kummer,

fir die Moglichkeit zu dem Gesetzentwurf Stellung nehmen zu koénnen und die eingerdumte
Fristverldngerung, danken wir Thnen.

I. Vorbemerkungen

Die Intention des Gesetzentwurfs, Wohnungsmissstinden und der Verwahrlosung von Wohn-
raum entgegenzuwirken, ist auch aus unserer Sicht begriiflenswert.

Obwohl sich in Sachsen-Anhalt aufgrund der aktuellen Bevélkerungsentwicklung die Frage
nach einer Zweckentfremdung nicht stellt, kdnnten jedoch einzelnen Missbrauchsfillen durch
die Uberbelegung der Wohnungen und die damit verbundene »Erschleichung® von Sozialleis-
tungen begegnet werden.

Dartiber hinaus ist aus unserer Sicht die Zuordnung als freiwillige Aufgabe im eigenen Wir-
kungskreis eher problematisch. Denn entgegen der Regelung in § 1 Abs. 1 des Gesetzentwurfs
handelt es sich vorliegend nicht um eine freiwillige Aufgabe im eigenen Wirkungskreis, son-
dern um eine Aufgabe im iibertragenden Wirkungskreis.

Nach der Gesetzesbegriindung ist das Gesetz als Eingriffsgesetz konzipiert und richtet sich ge-
gen gravierende Wohnmissstinde und gegen Uberbelegung von Wohnraum. Damit handelt es
sich um Gefahrenabwehr, die eine Aufgabe des iibertragenden Wirkungskreises ist.

Wenn es sich um eine freiwillige Aufgabe des eigenen Wirkungskreises handeln wiirde, bliebe
den finanzschwachen Gemeinden, die sich in der Haushaltskonsolidierung oder unter vorlaufi-
ger Haushaltsfihrung befinden, der Handlungsspielraum und das Anordnungsrecht aufgrund
der daraus resultierenden Folgekosten verwehrt und stiinde dies im Widerspruch zu der ggf.



bestehenden Pflicht zum Einschreiten nach § 5. Eine derartige ,,Ungleichbehandlung® wire un-
billig, da es vom Zufall abhinge, in welcher Gemeinde bei einem Wohnungsmissbrauch einge-
schritten werden konnte. Dies kann vom Gesetzgeber nicht gewollt sein.

Zu beriicksichtigen ist im Vergleich dazu auch, dass die Wohnungsaufsicht in Nordrhein-West-
falen und Hessen an das Bauplanungsrecht (eigener Wirkungskreis) angelehnt sind, da dort der
Schwerpunkt auf Wohnraumbeschaffung, Zweckentfremdungsiiberwachung und Unterstiit-
zung bei der Wohnungssuche (jeweils § 1) liegt. Daher sind dort auch die Sozial- und Woh-
nungsdmter flir diese Aufgabe zustidndig. Hingegen dient das Gesetz in Sachsen-Anhalt nicht
diesem Zweck, sondern ausschlieSlich der Gefahrenabwehr.

Dem vorliegenden Gesetzentwurf diente das Wohnaufsichtsgesetz Nordrhein-Westfalen
(WAG NRW) als Vorlage, s. Synopse in Anlage. Da im Gegensatz zum WoAufG LSA das
nordrhein-westfilische Gesetz eine Erméchtigungsgrundlage zum Erlass von Satzungen ent-
hélt, handelt es sich dort um eine Aufgabe im eigenen Wirkungskreis, die im Ubrigen als
Pflichtaufgabe ausgestaltet ist. Nur in diesem Fall kann ein Satzungsrecht eingerdumt werden.

II. Im Einzelnen

Zug§ 1.

a) Nach § 1 Abs. 1 konnen Gemeinden als Angelegenheit des eigenen Wirkungskreises nach
Mafgabe dieses Gesetzes Wohnungsmissstinden entgegenwirken.
Da es sich hierbei um eine freiwillige Aufgabe des eigenen Wirkungskreises handelt, bliebe
finanzschwachen Gemeinden, die sich in der Haushaltskonsolidierung oder unter vorldufiger
Haushaltsfiihrung befinden, der Handlungsspielraum und das Anordnungsrecht verwehrt.
Dies stiinde im Widerspruch zu der ggf. bestehenden Pflicht zum Einschreiten nach § 5.
Diese ,,Ungleichbehandlung® ist unbillig, da es vom Zufall abhingt, in welcher Gemeinde
der Wohnungsmissbrauch stattfindet.

b) Zu beriicksichtigen ist, dass entsprechende Aufgaben auch den Bauaufsichtsbehoérden nach

§§ 56 Abs. 1 S. 2, 57 Abs. 2 BauO LSA obliegen. So sind die Bauaufsichtsbehérden u.a.
befugt eine Nutzungsinderung (z.B. durch Uberbelegung oder Unterbringung von ausléndi-
schen Arbeitnehmern an Stelle von Wohnnutzung) zu untersagen. Diese Aufgaben sind dem
tibertragenden Wirkungskreis zuzurechnen.
Daher stellt sich die Frage, wie bei (ggf. widerspriichlichen) Anordnungen der kreisangehé-
rigen Gemeinden, die nicht zugleich Bauordnungsbehdrden sind, zu verfahren ist. Insoweit
ist die Abgrenzung der Zusténdigkeiten der unteren Bauordnungsbehérden einerseits und
der Zustindigkeiten der Gemeinden als Gefahrenabwehrbehorden beim Vollzug des Woh-
nungsaufsichtsgesetzes andererseits klarungsbediirftig.

¢) Aufgrund der bereits nach § 79 BauO LSA bestehenden Befugnisse der Bauaufsichtsbehor-
den und die dort bereits vorhandene Sachkompetenz erscheint eine Ansiedelung der Aufga-
ben nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz bei den unteren Bauaufsichtsbehdrden als sachge-
rechter.

Zug§ 2:

a) Die Regelung in § 2 Ziff. 1 des Entwurfs erscheint zu unbestimmt. Auch kénnte ein Verfii-
gungsberechtigter MaBnahmen der Gemeinde (z. B. bei aktuell leerstehendem, sanierungs-
bediirftigem Wohnraum) ins Leere laufen lassen, dadurch, dass er ,, kurzerhand* die Bestim-
mung zur Wohnnutzung aufhebt.



b) Nach der Zielrichtung des Gesetzentwurfes sollen die Regelungen des WoAufG LSA nur
bei aktuell vermietetem Wohnraum Anwendung finden. Nach dem Wortlaut, wére es aber
durchaus denkbar und naheliegend, das Gesetz auch auf Wohnungsleerstand anzuwenden,
der dem Verfall preisgegeben ist (vgl. z. B. § 2 Ziff. 3) und damit einen stiddtebaulichen
Missstand darstellt. Eine Klarstellung ist erforderlich.

Zu§5:
a) Aus der Anordnungsbefugnis der Gemeinden in § 5 Abs. 1 ergeben sich Abgrenzungsprob-

leme zu den bauordnungsrechtlichen Kompetenzen der Bauordnungsbehdrden. Wie bereits
dargestellt, ist vorab zu kléren, wie zu verfahren ist, wenn Anordnungen der kreisangehéri-
gen Gemeinden, die nicht zugleich Bauordnungsbehdrden sind, im Widerspruch zu Anord-
nungen der Landkreise als untere Bauaufsichtsbehorde stehen.

b) Auch wenn § 5 Abs. 4 des Entwurfs regelt, dass die Kosten einer Ersatzvornahme als 6ffent-
liche Last auf dem Grundstiick ruhen, ist die Gemeinde bei der Ersatzvornahme verpflichtet
in Vorleistung zu gehen, was insbesondere bei Gemeinden mit Liquidititsproblemen zu
Schwierigkeiten fiihren kann. Die 6ffentliche Last sichert die Anspriiche zudem nur dann,
wenn das betroffene Grundstiick auch realistischer Weise verwertet werden kann.

Zug§ 6:

a) § 6 Abs. 3 des Entwurfs birgt erhebliches Interessenkonfliktspotential fiir die mit dem Ge-
setzesvollzug belasteten Gemeinden, da diesen zugleich die Bekdmpfung der ungewollten
Obdachlosigkeit im Rahmen der Gefahrenabwehr nach dem SOG LSA obliegt.

b) Diesen Interessenkonflikt kann auch § 6 Abs. 4 des Entwurfs nicht 16sen, da die Wahrschein-
lichkeit hoch sein diirfte, dass Verfligungsberechtigte, die nicht in der (wirtschaftlichen)
Lage sind, Wohnraum in einem bewohnbaren Zustand zu erhalten, auch nicht in der Lage
sein diirften, angemessenen Ersatz zu beschaffen.

III. Fazit

Um sowohl diesen Bedenken als auch der Intention des Gesetzentwurfs gerecht zu werden,
sollten die Aufgaben nach diesem Gesetz nicht den Gemeinden im eigenen Wirkungskreis, son-
dern den Kommunen mit unteren Bauordnungsbehgrden iibertagen werden. Aufgrund der nach
§ 79 BauO LSA bestehenden Befugnisse der Bauaufsichtsbehérden und der groBeren Sachnihe
ist die Ansiedelung der Aufgaben nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz dort sachgerechter.

Mit freundlich__en Gruflen

Jiirgen Leindecker
Landesgeschiftsfiihrer
v

Anlage
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