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Gesetzentwurf

Hannover, den 24.03.2020
Der Niedersachsische Ministerprasident

Entwurf eines Niedersdchsischen Gesetzes liber den Schutz und die Erhaltung von Wohn-
raum (Niedersachsisches Wohnraumschutzgesetz - NWoSchG)

Frau
Prasidentin des Niedersachsischen Landtages
Hannover

Sehr geehrte Frau Prasidentin,
anliegend ubersende ich den von der Landesregierung beschlossenen

Entwurf eines Niedersachsischen Gesetzes iiber den Schutz und die Erhaltung von
Wohnraum (Niedersachsisches Wohnraumschutzgesetz - NWoSchG)

nebst Begriindung mit der Bitte, die Beschlussfassung des Landtages herbeizufiihren. Eine Geset-
zesfolgenabschatzung hat stattgefunden.

Federfiihrend ist das Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz.

Mit freundlichen Griif3en

Stephan Weil
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Entwurf

Niedersachsisches Gesetz
tiber den Schutz und die Erhaltung von Wohnraum
(Niedersdchsisches Wohnraumschutzgesetz - NWoSchG)

§1
Zweck und Anwendungsbereich

(1) 'Den Gemeinden wird die Befugnis erteilt, nach MaRgabe dieses Gesetzes Uberbelegung,
Verwahrlosung und Missstanden bei Wohnraum sowie den dazugehorigen Nebengebauden und Au-
Renanlagen nach den ortlichen Erfordernissen entgegenzuwirken. 2Sie nehmen die Aufgabe im 6f-
fentlichen Interesse als Angelegenheit des eigenen Wirkungskreises wahr. 3Ein 6ffentliches Interesse
liegt insbesondere dann vor, wenn Gesundheit oder Kindeswohl beeintrachtigt sind oder ein sozialer
Brennpunkt zu entstehen droht oder bereits entstanden ist. “Es besteht kein Anspruch auf ein Ein-
schreiten der Gemeinde.

(2) Andere Rechtsvorschriften, insbesondere die Niedersachsische Bauordnung und das Nie-
dersachsische Polizei- und Ordnungsbehdrdengesetz, bleiben unberihrt.

(3) Dieses Gesetz findet auf von Verfuigungsberechtigten eigengenutzten Wohnraum keine An-
wendung.

(4) Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten auch fir 6ffentlich geférderten oder sonstigen preis-
gebundenen Wohnraum sowie fiir Wohnraum, der nach den §§ 88 d und 88 e des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes, nach dem Wohnraumférderungsgesetz oder nach dem Niedersachsischen
Wohnraumférdergesetz geférdert wurde, soweit deren Regelungen nicht entgegenstehen.

§2
Begriffsbestimmungen
(1) Bei der Anwendung dieses Gesetzes gelten die Begriffsbestimmungen der Absatze 2 bis 6.

(2) "Wohnraum ist umbauter Raum, der tatsachlich und rechtlich zur dauernden Wohnnutzung
geeignet und von der oder dem Verfligungsberechtigten dazu bestimmt ist. 2Es kann sich hierbei um
Wohngebaude, Wohnungen oder einzelne Wohnraume handeln. 3Wohnraum im Sinne des § 549
Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs wird von diesem Gesetz nicht erfasst.

(3) "Missstand besteht, wenn eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebrauchs zu Wohnzwe-
cken gegeben ist. 2Der Gebrauch zu Wohnzwecken ist insbesondere erheblich beeintrachtigt, wenn
eine oder mehrere der in § 3 genannten Mindestanforderungen nicht erflllt sind und die oder der
Verfligungsberechtigte ihren oder seinen Pflichten aus § 4 nicht nachgekommen ist.

(4) "Verwahrlosung liegt vor, wenn ein Missstand droht. 2Dies kann sich insbesondere daraus
ergeben, dass notwendige Erhaltungsarbeiten nach § 4 in erheblichem Umfang vernachlassigt wur-
den.

(5) "Verfigungsberechtigte oder Verfligungsberechtigter ist, wer Eigentlimerin oder Eigentimer
ist oder aufgrund eines anderen dinglichen Rechts die Verfligungsgewalt ber den Wohnraum be-
sitzt. 2Der oder dem Verfligungsberechtigten stehen eine von ihr oder ihm Beauftragte oder ein von
ihr oder ihm Beauftragter sowie die Vermieterin oder der Vermieter gleich.

(6) Zur Bewohnerschaft zahlt, wer aufgrund eines Mietverhaltnisses oder eines sonstigen
Rechts den Wohnraum nutzt.
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§3
Mindestanforderungen an Wohnraum

(1) "Wohnraum muss den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse entspre-
chen; er muss insbesondere (ber folgende Mindestausstattung verfiigen:

1. ausreichende natirliche Belichtung sowie ausreichende Beliftung,
Schutz gegen Witterungseinflisse und Feuchtigkeit,

Anschlisse fir Energie- und Wasserversorgung sowie Entwasserung,

2

3

4. Feuerstatte oder Heizungsanlage,

5. Anschluss fur eine Kochkiiche oder Kochnische und
6

sanitare Einrichtung.
°Die Mindestausstattung nach Satz 1 muss funktionsfahig und nutzbar sein.

(2) Bei zentralen Heizungsanlagen muss die Versorgung mit Heizenergie sichergestellt sein;
dies gilt entsprechend fur die zentrale Strom- und Wasserversorgung.

(3) Bei AuRenanlagen missen insbesondere die Zugange zu Wohngebduden sowie, soweit
vorhanden, Innenhdfe und Kinderspielflachen funktionsfahig und nutzbar sein.

§4
Pflichten der Verfligungsberechtigten

(1) Wohnraum ist von den Verfligungsberechtigten so auszustatten, zu gestalten, zu erhalten
und wiederherzustellen, dass der ordnungsgemale Gebrauch zu Wohnzwecken jederzeit ohne er-
hebliche Beeintrachtigungen gewahrleistet ist; insbesondere sind die Mindestanforderungen an
Wohnraum nach § 3 zu erfiillen.

(2) Zum Wohnraum gehdérende Nebengeb&ude und AulRenanlagen sind durch die Verfligungs-
berechtigten so auszustatten, zu gestalten, zu erhalten und wiederherzustellen, dass ihr bestim-
mungsgemaler Gebrauch jederzeit ohne erhebliche Beeintrachtigungen gewahrleistet ist.

§5
MaRnahmen- und Anordnungsbefugnis der Gemeinde

(1) Die Gemeinde kann nach pflichtgemalRem Ermessen Mallnahmen treffen, wenn eine Ver-
wahrlosung vorliegt oder ein Missstand besteht.

(2) "Bevor die Gemeinde eine Anordnung erlasst, soll die oder der Verfligungsberechtigte unter
Fristsetzung zu freiwilliger Abhilfe veranlasst werden; das gilt nicht, wenn Art und Umfang der Miss-
stande es erfordern, dass die Gemeinde eine Anordnung sofort erlasst. 2Ergeht die Anordnung an
eine der oder dem Verfligungsberechtigten nach § 2 Abs. 5 Satz 2 Gleichgestellte oder einen der
oder dem Verfligungsberechtigten nach § 2 Abs. 5 Satz 2 Gleichgestellten, so ist die oder der Verfii-
gungsberechtigte nach § 2 Abs. 5 Satz 1 zu benachrichtigen.

(3) Von einer Anordnung ist abzusehen oder eine schon erlassene Anordnung ist aufzuheben,
soweit die oder der Verfligungsberechtigte nachweist, dass die Beseitigung der Verwahrlosung
oder der Missstande unter Ausschopfung aller Finanzierungsmdglichkeiten im Rahmen der Wirt-
schaftlichkeit des Objekts nicht finanziert werden kann.

(4) Von einer Anordnung soll abgesehen werden, wenn die oder der Verfligungsberechtigte
nachweist, dass der Wohnraum in absehbarer Zeit anderen als Wohnzwecken zugeflhrt wird.
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§6
Unbewohnbarkeitserklarung
(1) Die Gemeinde kann Wohnraum fiir unbewohnbar erklaren, wenn
1. die Mindestausstattung gemaf § 3 Abs. 1 nicht vorliegt und nicht hergestellt werden kann,
2. die Beseitigung von Missstanden endgliltig nicht angeordnet werden kann oder
3. erhebliche gesundheitliche Schaden fiur die Bewohnerschaft drohen.

(2) Die Unbewohnbarkeitserklarung ist den Verfligungsberechtigten und der Bewohnerschaft
bekanntzugeben.

(3) Wer flr unbewohnbar erklarten Wohnraum bewohnt, ist verpflichtet, diesen bis zu einem
von der Gemeinde zu bestimmenden angemessenen Zeitpunkt zu raumen.

(4) Lasst die oder der Verfligungsberechtigte Wohnraum unbewohnbar werden und hat sie oder
er dies zu vertreten, so hat sie oder er auf Verlangen der Gemeinde dafiir zu sorgen, dass die Be-
wohnerschaft anderweitig zu ihr zumutbaren Bedingungen untergebracht wird.

(5) 'Der fiir unbewohnbar erklarte Wohnraum darf nach der Raumung nicht mehr fiir Wohnzwe-
cke Uberlassen oder in Benutzung genommen werden. 2Die Gemeinde kann den Wohnraum versie-
geln.

§7
Uberbelegung

(1) "Wohnraum darf nur iberlassen oder benutzt werden, wenn fiir jede Bewohnerin und jeden
Bewohner eine Wohnflache von mindestens 10 m? vorhanden ist. 2Fur die Berechnung nach Satz 1
gelten die Vorschriften der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) ent-
sprechend. 3Wintergarten, Schwimmbader und &hnliche nach allen Seiten geschlossene Raume so-
wie Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen werden nicht angerechnet.

(2) Wohnraum ist Gberbelegt, wenn die fiir die einzelne Bewohnerin oder den einzelnen Bewoh-
ner vorhandene Wohnflache im Zeitpunkt des Raumungsverlangens nicht der Vorgabe nach Ab-
satz 1 entspricht.

(3) 'Die Gemeinde kann von der oder dem Verfligungsberechtigten oder der Bewohnerschaft
die Rdumung Uberbelegten Wohnraums verlangen, bis eine Belegung entsprechend den Vorgaben
nach Absatz 1 erreicht ist. 2Dabei sind der Zeitpunkt des Einzugs sowie die persénlichen und famili-
aren Verhaltnisse der Bewohnerschaft zu beriicksichtigen. 3Ist das Rdumungsverlangen an die Be-
wohnerschaft gerichtet, so soll die oder der Verfligungsberechtigte informiert werden.

§8
Mitwirkungs- und Duldungspflicht, Betretrecht

(1) 'Verfligungsberechtigte und Bewohnerschaft haben der Gemeinde unentgeltlich die zur
Durchfihrung dieses Gesetzes erforderlichen Auskiinfte zu geben sowie die erforderlichen Unterla-
gen vorzulegen und zur Verfligung zu stellen. 2Die Gemeinde kann anordnen, dass die oder der
Verfligungsberechtigte weitere notwendige Sachverhaltsaufklarung durchfiihrt; die Art und Weise der
Sachverhaltsermittiung wird durch die Gemeinde festgelegt. 3Personen, die mit dem Vollzug dieses
Gesetzes beauftragt worden sind, diirfen mit Einwilligung der betroffenen Bewohnerschaft Grundstii-
cke und Wohnraume besichtigen, wenn dies fur die Entscheidung tUber MalRnahmen nach diesem
Gesetz erforderlich ist, insbesondere die Einholung von Auskinften nicht ausreicht. “Die Besichti-
gung darf nur an Werktagen von 7.30 bis 19.00 Uhr nach rechtzeitiger vorheriger Anklindigung erfol-
gen.
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(2) Liegen tatsachliche Anhaltspunkte dafiir vor, dass Wohnraum mit hinreichender Wahr-
scheinlichkeit

1. entgegen § 4 Abs. 1 von der oder dem Verfligungsberechtigten nicht zum ordnungsgemafien
Gebrauch ausgestattet, gestaltet, erhalten oder wiederhergestellt worden ist,

2. entgegen § 6 Abs. 3 oder 5 unzuldssig benutzt wird oder
3.  nach § 7 Abs. 1 Uberbelegt ist,

so durfen Personen, die mit dem Vollzug dieses Gesetzes beauftragt worden sind, Grundstiicke und
Wohnraum jederzeit ohne Ankiindigung auch gegen den Willen der Bewohnerschaft betreten, soweit
dies zur Verhitung dringender Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung erforderlich ist.

(3) Verfugungsberechtigte und Bewohnerschaft sind verpflichtet, die nach diesem Gesetz an-
geordneten Mallnahmen zu dulden und, soweit erforderlich, den Wohnraum voribergehend oder
dauerhaft zu rdumen.

(4) Durch die Absatze 1 bis 3 wird das Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung (Artikel 13
des Grundgesetzes) eingeschrankt.

(5) Verwaltungsakte nach diesem Gesetz wirken auch fiir und gegen die Rechtsnachfolgerin
oder den Rechtsnachfolger.

§9
Sicherung der Kostentragung

(1) Die Kosten der Malnahmen gemaf § 5, der Unbewohnbarkeitserklarung einschlief3lich der
Kosten einer anderweitigen Unterbringung gemaR § 6, die Kosten zur Behebung einer Uberbelegung
gemal § 7 sowie der Sachverhaltsaufklarung gemaf § 8 Abs. 1 Satz 2 tragt die oder der Verfligungs-
berechtigte.

(2) 'Die der Gemeinde entstandenen notwendigen und angemessenen Kosten fiir die Ersatz-
vornahme ruhen als 6ffentliche Last auf dem Grundstlick, bei Bestehen eines Erbbaurechts auf die-
sem, in den Fallen des Artikels 233 § 4 des Einfiihrungsgesetzes zum Blrgerlichen Gesetzbuche auf
dem dinglichen Nutzungsrecht und bei Wohnungs- oder Teileigentum auf diesem. 2Die offentliche
Last ist auf Antrag der Gemeinde in das Grundbuch einzutragen.

§ 10

Informationsrecht, Datentbermittlung

(1) Die Bewohnerschaft, die zum Gebrauch des Wohnraums berechtigt ist, kann auf Antrag
Uber den Stand des Verfahrens, die Sachverhaltsermittiung und iber Anordnungen gegeniber der
oder dem Verfligungsberechtigten informiert werden.

(2) Die Gemeinde Ubermittelt den fiir Leistungen fir Unterkunft und Heizung nach dem Zweiten
Buch des Sozialgesetzbuchs und dem Zwolften Buch des Sozialgesetzbuchs sowie den fir Wohn-
geld zustandigen Stellen folgende Daten:

1.  beieiner Anordnung zur Ausstattung, Gestaltung, Erhaltung oder Wiederherstellung von Wohn-
raum im Sinne des § 4 Abs. 1 sowie bei einer Erklarung der Unbewohnbarkeit nach § 6 Abs. 1
das Datum des Bescheides, die Anschrift und die Lage des Wohnraums,

2. bei einem Raumungsverlangen wegen Uberbelegung nach § 7 Abs. 3 das Datum des Beschei-
des, die Anschrift und die Lage des Wohnraums sowie die Wohnflache.

(3) Die Verfligungsberechtigten sind tiber die beabsichtigte Ubermittlung von Informationen und
Daten im Sinne der Absatze 1 und 2 zu unterrichten.

(4) Die Datenschutzbestimmungen bleiben im Ubrigen unberiihrt.
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§ 11
Ordnungswidrigkeiten
(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1. den Pflichten zur Ausstattung, Gestaltung, Erhaltung und Wiederherstellung von Wohnraum
sowie den dazugehdrigen Nebengebauden und Auflenanlagen nach § 4 nicht nachkommt,

2. nach § 6 Abs. 5 fir unbewohnbar erklarten Wohnraum nach der Rdumung fir Wohnzwecke
Uberlasst oder in Benutzung nimmt,

3. entgegen einem Uberbelegungsverbot nach § 7 Abs. 1 Wohnraum iberlasst,

4. entgegen § 8 Abs. 1 Satz 1 eine Auskunft nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig erteilt oder
Unterlagen nicht oder nicht vollstdndig vorlegt oder nicht oder nicht vollsténdig zur Verfligung
stellt,

5. entgegen einer Anordnung nach § 8 Abs. 1 Satz 2 der Pflicht zur Sachverhaltsaufklarung nicht,
nicht vollstandig oder nicht fristgemal nachkommt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fallen des Absatzes 1 Nrn. 1 bis 3 mit einer GeldbulRe
von bis zu 50 000 Euro, im Fall des Absatzes 1 Nrn.4 und 5 mit einer Geldbule von bis zu
3 000 Euro geahndet werden.

§12
Inkrafttreten, AuRerkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach seiner Verkiindung in Kraft und mit Ablauf des [Datum einset-
zen: flinf Jahre nach dem Inkrafttreten] aulber Kraft.

Begriindung
A. Allgemeiner Teil
1.  Anlass, Ziele und Schwerpunkte des Gesetzes

Das Land wirkt nach Artikel 6 a der Niedersachsischen Verfassung darauf hin, dass die Bevélkerung
mit angemessenem Wohnraum versorgt ist.

In mehreren Stadten und Gemeinden Niedersachsens werden zunehmend Verwahrlosung und Miss-
stdnde an vermietetem Wohnraum bekannt, die auf Versaumnisse und Fehlverhalten der Eigentii-
merinnen und Eigentiimer zurlickzufiihren sind. Zudem treten vermehrt Falle von unvertraglicher
Uberbelegung von Wohnraum auf. Entsprechende Tendenzen sind nicht nur in gréReren Stadten
und in Ballungsraumen zu verzeichnen, sondern greifen vereinzelt auch auf den landlichen Raum
Uber. Gleichwohl handelt es sich nicht um ein flachendeckendes Problem.

Durch das Gesetz erhalten Gemeinden eine zusatzliche ordnungsrechtliche Moglichkeit, unter be-
stimmten Voraussetzungen auf Vermieterinnen und Vermieter einzuwirken mit dem Ziel, menschen-
wirdiges Wohnen zu sichern und Wohnraum in bewohnbarem Zustand zu erhalten. Die zivilrechtli-
chen Mdglichkeiten der Mieterschaft bleiben unberihrt. Der Wohnraumschutz dient als kommunale
Selbstverwaltungsaufgabe der Daseinsvorsorge und stérkt den Mieterschutz. Er knipft an die Sozi-
albindung des Eigentums gemaf Artikel 14 des Grundgesetzes an.

Das Gesetz ermdglicht den Gemeinden ein Einschreiten bereits unterhalb der Eingriffsschwelle nach
dem Bauordnungs- oder dem allgemeinen Gefahrenabwehrrecht. Die Gemeinden sollen dabei nicht
erst bei eingetretenen Mangeln, sondern schon bei drohendem Missstand (,Verwahrlosung®) ein-
schreiten kénnen. Fur die Gemeinden besteht nach dem Gesetz grundsatzlich keine Pflicht zum Ein-
schreiten; die Regelungen geben ihnen vielmehr in Erweiterung ihres diesbeziiglichen Handlungs-
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spielraums eingriffsrechtliche Moglichkeiten, von denen sie nach pflichtgemaRem Ermessen Ge-
brauch machen kénnen, soweit es die besonderen ortlichen Verhaltnisse erfordern. Ein Anspruch
von Mieterinnen und Mietern auf Einschreiten wird durch das Gesetz nicht begriindet.

Die Vorschriften dieses Gesetzes finden auch auf den geférderten Wohnraum Anwendung, soweit
die jeweiligen Bindungsvorschriften nichts anderes bestimmen.

Die Erfullung der Vereinbarungen aus dem Mietverhaltnis ist in erster Linie Sache der Vertragspar-
teien. Im Konfliktfall ist fiir die Klarung und Durchsetzung von Anspriichen der Zivilrechtsweg gege-
ben. Dieser soll durch das Gesetz nicht entbehrlich gemacht oder ausgehebelt werden. Allerdings
zeigt sich an konkreten Beispielen, dass die zivilrechtlichen Klarungsmechanismen nicht in allen Le-
benssituationen ihren Zweck erflllen. Dies kann bis zur Bildung sozialer Brennpunkte und Notsitua-
tionen flhren. Das Gesetz soll die Gemeinden in die Lage versetzen, in derartigen Fallen rechtzeitig
einzugreifen und eine Eskalation abzuwenden.

Damit die Gemeinden friihzeitig geeignete MaRnahmen ergreifen kdnnen, ermdéglicht das Gesetz
ihnen zur Sachverhaltsaufklarung das Betreten der Wohnungen gegen den Willen der Bewohner-
schaft bereits, ohne dass dies zur Abwehr einer bereits bestehenden, gemeinen Gefahr oder einer
Lebensgefahr erforderlich ist.

Ermittlungsergebnisse anderer Bundeslander und der Bundesagentur fur Arbeit legen den Verdacht
nahe, dass eine menschenunwirdige Unterbringung in nicht mehr marktgangigen Immobilien (soge-
nannten Schrottimmobilien) zumeist nur einen Teilaspekt in einem umfassenden Komplex vielfaltiger
krimineller Aktivitaten darstellt. Verstarkt sind Falle sogenannter Elendsvermietung seit 2014 im Zu-
sammenhang mit der vollstandigen EU-Freizligigkeit fiir Personen aus Rumanien und Bulgarien zu
beobachten. Haufig lasst sich dahinter ein betriigerisches Geschaftsmodell erkennen, das auf der
Verbringung benachteiligter Bevolkerungsgruppen aus diesen Landern unter Ausnutzung einer Not-
lage oder unter Vorspiegelung falscher Tatsachen nach Deutschland beruht.

Nach der Einreise werden fiir diese Personen staatliche Leistungen beantragt und bewilligt. Der
grundsatzliche gesetzliche Ausschluss dieser Personen von der Mindestsicherung wird dadurch um-
gangen, dass der flir den Leistungsbezug erforderliche Arbeitnehmerstatus oder eine selbststandige
Tatigkeit mittels falscher Bescheinigungen vorgespiegelt wird. Die vermeintlichen Arbeitnehmer oder
Selbststédndigen kénnen so aufstockende Leistungen einschliefllich Mietbeihilfen beziehen. In Nord-
rhein-Westfalen liegen Erkenntnisse vor, wonach diese Leistungen zum groRen Teil abgefiihrt wer-
den missen. In vielen Fallen haben die Tater Zugriff auf die Bankkonten der Leistungsbeziehenden.
Diesen erhalten sie, indem sie das Konto gemeinsam mit den Leistungsbeziehenden - oft bereits
kurz nach der Einreise - eréffnen, dabei als Dolmetscher fungieren und bereits zu diesem Zeitpunkt
die Bankkarte einbehalten. Die Tater heben dann in der Folge die gewahrten staatlichen Leistungen
in bar von den zuvor erdffneten Konten ab, um dieses Geld fir eigene Zwecke zu verwenden.

Nicht selten steht die Unterbringung von Zuwanderinnen und Zuwanderern in Problemimmobilien im
Zusammenhang mit ausbeuterischen Arbeitsverhaltnissen ohne Entgeltzahlung und soziale Absi-
cherung. Neben Familien aus Bulgarien und Ruméanien sind auch Personen von unzumutbaren
Wohnverhaltnissen betroffen, die vor Krieg und Verfolgung nach Deutschland gefliichtet sind und die
sich nach Zuerkennung eines Aufenthaltstitels auf dem Wohnungsmarkt nicht angemessen versor-
gen kdnnen.

Die Finanzierung desolater Immobilien, die den Tatverdachtigen zur méglichst kostenglinstigen Un-
terbringung von Personen dienen, die sie flir kriminelle Zwecke instrumentalisieren, erfolgt haufig
Uber undurchsichtige Zahlungswege. Um eine maximale Rendite zu erzielen, werden diese Immobi-
lien unter Ausnutzung einer Zwangslage oder der Unerfahrenheit der Bewohnerschaft erheblich
Uberteuert und oftmals unter Verstol? gegen die gesetzlichen Bestimmungen zur Wohnungsvermitt-
lung Uberlassen und unvertraglich dicht, gelegentlich sogar auf Matratzenlagern, belegt. Soweit die
Bewohnerschaft tber ein nennenswertes Einkommen verfligt, werden die Mieten nach Erkenntnis-
sen anderer Bundeslander zu uniiblichen Tageszeiten, teilweise unter Gewaltandrohung, in bar ein-
getrieben und mutmalglich nicht versteuert.

Zwischen  Anwerbern, Vermietern, Vermittlern, Dolmetschern,  Geldeintreibern und
(Schein-)Arbeitgebern bestehen zumeist enge wirtschaftliche Verflechtungen oder es besteht Perso-
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nenidentitdt. So konnte die Bremische Biirgerschaft nachweisen, dass um die bulgarischen Staats-
angehorigen, die in den Jahren 2013 bis 2016 nach Bremerhaven gekommen sind, ,ein profitorien-
tiertes Netzwerk aus Abhangigkeiten und Ausbeutung aufgebaut worden [ist], das mit erheblicher
krimineller Energie die Notlage dieser Menschen ausgenutzt hat.“ (Bremische Birgerschaft, Bericht
des parlamentarischen Untersuchungsausschusses ,Sozialbetrugsverdacht‘ vom 31. Januar 2018,
Drs. Nr. 19/1509, S. 169).

Dies verdeutlicht, dass die Problematik menschenunwiirdiger Wohnverhaltnisse insbesondere bei
Migrantinnen und Migranten haufig nicht zu trennen ist von den Deliktfeldern Mietwucher, Steuerhin-
terziehung, Sozialleistungsmissbrauch, Schwarz- oder Zwangsarbeit, Geldwasche, Betrug, Urkun-
denfalschung, Menschenhandel usw. Weitreichende Bezlige in die Wirtschaftskriminalitat oder zur
Organisierten Kriminalitat lassen sich nicht ausschlieRen. Sowohl die Bundesagentur fiir Arbeit als
auch Landesparlamente wie die Bremische Birgerschaft mahnen hier eine bessere Vernetzung der
beteiligten Behérden und einen besseren Informationsaustausch an.

Das Gesetz sieht in Fallen nachgewiesener schwerer Mangelzusténde eine Ubermittlung wohnungs-
bezogener Daten von der Gemeinde an die zustandigen Sozialleistungsbehdrden vor. Dadurch wer-
den diese in die Lage versetzt, einen mdglichen Leistungsmissbrauch zu untersuchen, weitere Er-
mittlungsbehoérden hinzuzuziehen und gegebenenfalls Strafanzeige gegen die Vermieterin oder den
Vermieter zu erstatten. Bestimmte betrligerische Geschaftsmodelle zulasten besonders benachtei-
ligter Bevolkerungsgruppen und der 6ffentlichen Haushalte werden dadurch unattraktiv gemacht. Da-
mit kniipft das Gesetz an die Regelungen des Gesetzes gegen illegale Beschaftigung und Sozialleis-
tungsmissbrauch vom 11. Juli 2019 (BGBI. | S. 1066) an.

Die gesetzlich eingeraumte Mdéglichkeit, Zwangsmalinahmen gegen Eigentimerinnen und Eigentu-
mer verwahrloster Wohngebaude kostenpflichtig durchsetzen sowie Bufigelder verhdngen zu kén-
nen, soll das Entstehen von Problemimmobilien verhindern. Der Gesetzgeber setzt dadurch den Ver-
fligungsberechtigten ein deutliches Signal, dass Verwahrlosung von Wohnraumen, -gebauden und -
umfeld seitens der Gemeinde nicht geduldet wird. Das Gesetz wirkt damit nicht nur repressiv, son-
dern auch praventiv.

Durch ein friihzeitiges Einwirken gegen Verwahrlosungstendenzen wird zudem der Eigentumsschutz
fur die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer benachbarter Grundstiicke gestarkt. Die Ge-
meinden kénnen so Trading-Down-Effekten in der Nachbarschaft und Wertverlusten umliegender
Grundstiicke besser entgegenwirken und verhindern, dass gefahrdete Quartiere in eine Abwartsspi-
rale geraten.

2. Alternativen

Eine Regelungsalternative ist nicht ersichtlich. MaRnahmen nach der Niedersachsischen Bauord-
nung (NBauO) oder dem Niedersachsischen Polizei- und Ordnungsbehdrdengesetz (NPOG) dienen
der Gefahrenabwehr, unterliegen einer hohen Eingriffsschwelle und sind daher zur Erreichung des
Gesetzeszwecks nicht geeignet.

3. Gesetzesfolgenabschatzung

Eine Gesetzesfolgenabschatzung hat stattgefunden. Wie in Nummer 2 dargestellt, besteht keine Re-
gelungsalternative.

Kommunale Anordnungen nach diesem Gesetz schranken die freie Verfigungsbefugnis der Eigen-
timerin oder des Eigentimers ein. Sie dienen aber stets der Konkretisierung der Sozialpflichtigkeit
des Eigentums und somit dem Grundsatz der Verantwortung der oder des Verfligungsberechtigten
fur ihr oder sein Eigentum.

Mit einem durch den vorliegenden Gesetzentwurf ausgeldsten erheblichen Verwaltungsmehrauf-
wand ist nicht zu rechnen. Den Gemeinden wird durch das Gesetz eine Handlungsoption eingeraumt,
ohne ihnen gleichzeitig eine Verpflichtung aufzuerlegen. Es wird damit gerechnet, dass landesweit
verhaltnismafig wenige Gemeinden adressiert sind, weil das Problemfeld unzumutbarer Wohnver-
haltnisse nur auf einzelne Gemeinden beschréankt sein dirfte, dort aber einen umso intensiveren
Einsatz erfordert. Die Durchfiihrung erfolgt im eigenen Wirkungskreis, die Aufsicht des Landes, der
Landkreise und der Region Hannover beschrankt sich auf die Rechtsaufsicht.
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Bis zum AuRerkrafttreten des Gesetzes ist eine Evaluierung geplant, ob der Gesetzeszweck erfiillt
werden konnte.

4.  Auswirkungen auf die Umwelt, den landlichen Raum und die Landesentwicklung, auf Menschen
mit Behinderungen, auf Familien sowie auf die Verwirklichung der Gleichstellung von Frauen
und Mannern

Das Gesetz fuhrt zu keinen grundlegenden Auswirkungen auf die Umwelt, den Iandlichen Raum, die
Landesentwicklung, auf Menschen mit Behinderungen sowie auf die Verwirklichung der Gleichstel-
lung von Frauen und Mannern.

5.  Voraussichtliche Kosten und haushaltsmaRige Auswirkungen
Das Gesetz hat keine Auswirkungen auf den Landeshaushalt.

Den Gemeinden werden keine neuen Pflichtaufgaben zugewiesen. Die Gemeinden entscheiden im
Rahmen des eigenen Wirkungskreises nach pflichtgemafiem Ermessen, ob sie nach diesem Gesetz
tatig werden. Eine Ausgleichspflicht des Landes im Rahmen des Konnexitatsprinzips nach Artikel 57
Abs. 4 Satz 2 der Niedersachsischen Verfassung ist daher nicht gegeben.

Die notwendigen Kosten flir MaBnahmen nach diesem Gesetz tragen die Verfligungsberechtigten.
Kosten einer Ersatzvornahme durch die Gemeinde sind als 6ffentliche Last auf dem Grundstlick ab-
gesichert.

6. Verbandsbeteiligung

In der Verbandsanhdérung zu dem Gesetzentwurf sind die Arbeitsgemeinschaft der kommunalen Spit-
zenverbande Niedersachsens, Haus und Grund Niedersachsen Landesverband Niedersachsischer
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-Vereine e. V., der Verband der Wohnungswirtschaft Nie-
dersachsen und Bremen e. V., der BFW Niedersachsen/Bremen e. V., der Verband Wohneigentum
Niedersachsen e. V., der Deutsche Mieterbund Landesverband Niedersachsen-Bremen e. V., der
Evangelische Fachverband Wohnung und Existenzsicherung e. V., die Zentrale Beratungsstelle Nie-
dersachsen, die Landesarbeitsgemeinschaft der Freien Wohlfahrtspflege Niedersachsen, die Bun-
desagentur fiir Arbeit Regionaldirektion Niedersachsen-Bremen und das Landeskriminalamt Nieder-
sachsen beteiligt worden.

Zu dem Gesetzentwurf haben sich gedauflert:

— Niedersachsischer Stadtetag (NST) und Niedersachsischer Landkreistag (NLT) in einer gemein-
samen Stellungnahme,

— Niedersachsischer Stadte- und Gemeindebund (NSGB),

— Haus und Grund Niedersachsen Landesverband Niedersachsischer Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimer-Vereine e. V. (Haus & Grund),

— Verband Wohneigentum Niedersachsen e. V. (VWE),

— Deutscher Mieterbund Landesverband Niedersachsen-Bremen e. V. (DMB),

— Zentrale Beratungsstelle Niedersachsen (ZBS),

— Landesarbeitsgemeinschaft der Freien Wohlfahrtspflege Niedersachsen (LAG FW),
— Landeskriminalamt Niedersachsen (LKA).

Die Verbande und Stellen begriiRen grundsatzlich den Gesetzentwurf oder erheben keine Bedenken
(Haus & Grund). Lediglich der NSGB sieht das Gesetz kritisch.

Der NST und der NLT begriien in einer gemeinsamen Stellungnahme sowohl die Intention des
Gesetzentwurfs, unterhalb der Eingriffsschwelle nach dem Bauordnungsrecht und dem allgemeinen
Gefahrenabwehrrecht ein Einschreiten bei drohenden wohnlichen Missstanden zu erméglichen, als
auch die vorgesehene Zustandigkeit der Gemeinden fiir den Wohnraumschutz. Sie bitten jedoch um
Prifung, wie die handelnden Gemeinden gezielt mit finanziellen Mitteln unterstiitzt werden kénnen.
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Ihrer Ansicht nach kénnten z. B. im Rahmen der Stadtebauférderung fiir den Abriss von Problemim-
mobilien entsprechende Fordermdglichkeiten geschaffen werden. Hierzu ist anzumerken, dass die-
ser Aspekt nicht Gegenstand des Gesetzgebungsverfahrens sein kann.

Der NSGB weist darauf hin, dass es Gemeinden gebe, die den Erlass eines Wohnraumschutzgeset-
zes ausdrucklich begrufiten, wéhrend andere Gemeinden die Einflihrung eines solchen Gesetzes
ablehnten. Durchgehend werde die Meinung vertreten, dass eine Zustandigkeit fiir MaRnahmen nach
dem Gesetz bei den Unteren Bauaufsichtsbehdrden liegen sollte. Aus Griinden der Rechtsvereinfa-
chung, der Ubersichtlichkeit und des geringeren Verwaltungsaufwandes schlagt der NSGB vor, die
im Gesetz vorgesehenen Regelungen insgesamt in die Niedersachsische Bauordnung zu integrie-
ren. Dementsprechend wird weiter angeregt, die Zustandigkeit fir MaBnahmen nach dem Gesetz bei
den Unteren Bauaufsichtsbehérden anzusiedeln sowie die Aufgabe dem ubertragenen Wirkungs-
kreis zuzuordnen.

Den Anregungen kann nicht entsprochen werden. Der Zweck des Gesetzes ist nicht mit dem der
Niedersachsischen Bauordnung vergleichbar. Das Bauordnungsrecht stellt vorwiegend Anforderun-
gen an die Ausflihrung des einzelnen Bauvorhabens. Es soll primar der Abwehr von Gefahren die-
nen, wie z. B. durch Vorschriften Uber die Standsicherheit oder den Brandschutz von baulichen An-
lagen, und ist daher dem Ordnungsrecht zuzuordnen. Der Wohnraumschutz umfasst zwar einzelne
ordnungsrechtliche Elemente, im Wesentlichen dient er aber der Daseinsvorsorge.

Das mit dem Gesetz angestrebte Ziel ist mit der Niedersachsischen Bauordnung auch nicht erreich-
bar. Betroffene Gemeinden in Niedersachsen haben nachvollziehbar dargelegt, dass sie die aufge-
tretenen Missstande nicht auf der Grundlage der bestehenden gefahrenabwehrrechtlichen Eingriffs-
normen der Niedersachsischen Bauordnung und des Niedersachsischen Polizei- und Ordnungsbe-
hoérdengesetzes (NPOG) beseitigen kdnnen, weil es regelmaig an der hierfir erforderlichen Gefahr
fehlt. Sie haben daher eindringlich um eine unterhalb der Schwelle des Gefahrenabwehrrechts lie-
gende Handlungsgrundlage gebeten, wie sie mit dem Gesetz geschaffen wird.

Die Niedersachsische Bauordnung ist folglich aufgrund ihrer Ausrichtung und den damit einherge-
henden héheren Eingriffsvoraussetzungen nicht als Regelungsalternative geeignet. Dementspre-
chend ist auch eine Ansiedlung der Zustandigkeit bei den Unteren Bauaufsichtsbehdrden nicht an-
gebracht. Darlber hinaus sprechen folgende Aspekte fir eine Verortung auf Gemeindeebene: Zum
einen die Ortskenntnis und die rdumliche Nahe, aufgrund derer Misssténde friih festgestellt werden
kénnen, zum anderen der Zugang zum Melderegister und die Zustandigkeit fiir die Erhebung grund-
stlicksbezogener Abgaben, wodurch die Gemeinden in der Lage sind, die betroffene Bewohnerschaft
und die Verfligungsberechtigten schnell zu ermitteln. Gegen eine Ansiedlung der Zustandigkeit bei
den Unteren Bauaufsichtsbehérden ist zudem anzufiihren, dass die Aufgaben nach der Niedersach-
sischen Bauordnung zum Ubertragenen Wirkungskreis gehéren.

Der seitens des NSGB zugleich mit dem Vorschlag der Integration der Wohnraumschutzbestimmun-
gen in die Niedersachsische Bauordnung erfolgten Anregung, die Aufgabe des Wohnraumschutzes
dem Ubertragenen Wirkungskreis zuzuordnen, kann nicht gefolgt werden. Artikel 28 Abs. 2 Satz 1
des Grundgesetzes und Artikel 57 Abs. 1 der Niedersachsischen Verfassung garantieren die kom-
munale Selbstverwaltung. Dementsprechend bestimmt § 5 Abs. 1 Nr. 1 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), dass zum eigenen Wirkungskreis der Gemeinden alle
Angelegenheiten der 6rtlichen Gemeinschaft gehéren. Nach der Rechtsprechung des Bundesverfas-
sungsgerichts handelt es sich hierbei um diejenigen Bediirfnisse und Interessen, die in der ortlichen
Gemeinschaft wurzeln oder auf sie einen spezifischen Bezug haben, die also den Einwohnerinnen
und Einwohnern einer Gemeinde gerade als solchen gemeinsam sind, indem sie das Zusammenle-
ben und -wohnen der Menschen in der Gemeinde betreffen (BVerfG, NVwZ 1989, 347).

Beim Wohnraumschutz ist der értliche Bezug zweifelsfrei gegeben. Er ergibt sich aus dem Haupt-
zweck des Wohnraumschutzes, der értlichen Daseinsvorsorge. Dazu gehért die Versorgung der Ein-
wohnerinnen und Einwohner der Gemeinde mit angemessenem, menschenwirdigem Wohnraum.
Der ortliche Bezug wird auch daran deutlich, dass der Wohnraumschutz die Gemeinden bei der
Durchsetzung ihrer zum Kernbereich der Selbstverwaltungsgarantie gehdrenden Planungshoheit un-
terstltzt. Durch die Beseitigung von Verwahrlosung und Missstanden wird nicht nur eine Grundsttick-
nutzung zu Wohnzwecken im Sinne der Bauleitplanung erméglicht, sondern auch dazu beigetragen,
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dass noch nicht realisierte oder kiinftige Planungen umgesetzt werden kénnen. Indem gegen Ver-
wahrlosung und Missstande beim Wohnraum angegangen wird, bleiben angrenzende, noch nicht
bebaute und noch nicht tiberplante Grundsticksflachen fir potenzielle Investorinnen und Investoren
attraktiv. Soweit ordnungsrechtliche Elemente des Gesetzes Teilaspekte des staatlichen Aufgaben-
kreises bertihren (Gefahrenabwehr, Gesundheitsschutz, Kinder- und Jungendschutz) stehen diese
in der Gesamtschau eindeutig im Hintergrund. Die Aufgabe ist daher unter Beachtung der besonde-
ren verfassungsrechtlichen Stellung der Gemeinden unbestreitbar dem eigenen Wirkungskreis zu-
zuordnen. Wie dargestellt, begriiRen der NST und der NLT die Zustandigkeit der Gemeinden fiir den
Wohnraumschutz. In den drei anderen Flachenlandern, die bereits (iber gesetzliche Bestimmungen
zum Wohnraumschutz und zur Wohnungsaufsicht verfliigen (Hessen, Nordrhein-Westfalen und
Sachsen-Anhalt), wird die Aufgabe des Wohnraumschutzes ebenfalls von den Gemeinden im eige-
nen Wirkungskreis wahrgenommen.

Der NSGB sieht das Land weiterhin gefordert, einen finanziellen Ausgleich vorzusehen, weil sich - je
nach den Verhaltnissen vor Ort - flir den zustandigen Aufgabentrager erhebliche zusatzliche Aufwen-
dungen ergeben kénnten.

Der Einwendung wird nicht gefolgt. Es besteht keine Ausgleichsplicht des Landes im Rahmen der
Konnexitatsvorschriften des Artikels 57 Abs. 4 der Niedersachsischen Verfassung, weil den Gemein-
den keine neue Pflichtaufgabe zugewiesen wird. Die Gemeinden nehmen den Wohnraumschutz
nach dem Gesetz als freiwillige Aufgabe wahr. Damit wird der Tatsache Rechnung getragen, dass
die Gemeinden in Niedersachsen (ber sehr unterschiedliche wohnungswirtschaftliche Strukturen
verfigen. Wahrend in den groRen Stadten der Mietmarkt dominiert, wird auf dem Land iberwiegend
im Eigenheim gewohnt. Es besteht mithin nicht in jeder Gemeinde ein Bedarf, im Sinne des Wohn-
raumschutzes tatig zu werden. Im Hinblick darauf, dass den Gemeinden der Wohnraumschutz als
freiwillige Aufgabe obliegt, sind sie weder gezwungen, hierfir Personal und Sachmittel vorzuhalten,
noch sind sie verpflichtet, nach dem Gesetz einzuschreiten. Die Regelungen geben den Gemeinden
vielmehr in Erweiterung ihres Handlungsspielraums eingriffsrechtliche Moglichkeiten, von denen sie
nach pflichtgemaliem Ermessen Gebrauch machen kénnen. Gemeinden, die im Sinne des Wohn-
raumschutzes tatig werden, kénnen im Ubrigen die notwendigen Kosten fiir MaRnahmen nach dem
Gesetz den verantwortlichen Verfligungsberechtigten auferlegen. Die Kosten einer Ersatzvornahme
sind zudem als offentliche Last auf dem Grundstiick, Erbbaurecht etc. abgesichert. Das Gesetz
zeichnet sich aulerdem dadurch aus, dass es im Fall von VerstéRen die Festsetzung hoher Geldbu-
Ben ermdglicht, sodass davon ausgegangen werden kann, dass es eine hohe praventive Wirkung
entfalten wird.

Nach Ansicht des DMB leistet das Gesetz einen wichtigen Beitrag zum Schutz von Wohnraum sowie
zum Erhalt von bestehenden Wohnvierteln und Quartieren. Seiner Auffassung nach lasse sich jedoch
nicht mit letzter Sicherheit sagen, ob unterhalb der Schwelle zum eigentlichen Ordnungsrecht (Bau-
ordnungsrecht, allgemeines Ordnungsrecht) ein weiteres besonderes Gesetz zwingend erforderlich
sei, um die angestrebten Ziele zu erreichen. Der Gesetzentwurf schweige an mancher Stelle zu der
Frage, welche MalRnahmen unterhalb der Schwelle zum Ordnungsrecht vorstellbar waren.

Nach dem Gesetz wird fir ein Einschreiten auf eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebrauchs zu
Wohnzwecken abgestellt. Damit ist die Eingriffsschwelle niedriger als im allgemeinen Ordnungsrecht
und im Bauordnungsrecht, wo ein Eingreifen regelmafig erst bei Vorliegen eines sicherheitsrechtli-
chen Gefahrenzustands moglich ist. Fiir die Wahrnehmung des Wohnraumschutzes ist die geringere
Eingriffsschwelle zwingend erforderlich. Die aufgetretenen Wohnungsmissstande haben immer wie-
der den Bedarf flr ein Gesetz unterhalb der Eingriffsschwelle des Niedersachsischen Polizei- und
Ordnungsbehdrdengesetzes und der Niedersachsischen Bauordnung deutlich gemacht. Sie haben
gezeigt, dass die gefahrenabwehrrechtlichen Eingriffsnormen oftmals kein Einschreiten im Sinne des
Wohnraumschutzes erlauben, weil die Voraussetzungen zu hoch sind. Betroffene Gemeinden haben
daher wiederholt auf eine unterhalb der Eingriffsschwelle des allgemeinen Ordnungsrechts bzw. Bau-
ordnungsrechts liegende Ermachtigungsgrundlage gedrangt, wie sie das Gesetz vorsieht. Die nied-
rigere Eingriffsschwelle zielt mithin auch nicht darauf, neue (andere) MalRnahmen umsetzen zu kén-
nen, sondern darauf, den Gemeinden ein rechtzeitiges Tatigwerden flir den Wohnraumschutz zu
ermoglichen.
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Aus Sicht des DMB konnte des Weiteren die Konkurrenz zu privatrechtlichen Vorschriften ein Prob-
lem sein. Es bestehe durchaus die Gefahr, dass der Staat durch Eingriffe auf der Grundlage des
Gesetzes in erheblicher Weise Dinge regeln kdnnte, die eigentlich dem privaten Mietrecht vorbehal-
ten seien.

Die Erfullung der Vereinbarungen aus dem Mietverhaltnis bleibt in erster Linie Sache der Vertrags-
parteien. Die zivilrechtlichen Optionen der Mieterschaft werden durch das Gesetz nicht berihrt. In
der Praxis hat sich aber gezeigt, dass die zivilrechtlichen Klarungsmdglichkeiten nicht in allen Prob-
lemsituationen ihren Zweck erfillen. Hier setzt das Gesetz an, indem es der Gemeinde ermdglicht,
rechtzeitig mit hoheitlichen Malnahmen einzugreifen, damit Wohnraum in bewohnbarem Zustand
erhalten bleibt bzw. wiederhergestellt wird. Ein Einschreiten ist jedoch nicht bei jedem Mangel még-
lich. Wie durch § 1 Abs. 1 Satz 2 des Gesetzes klargestellt wird, erfolgt die Wahrnehmung des Wohn-
raumschutzes im o6ffentlichen Interesse. Das ist gemaR § 1 Abs. 1 Satz 3 des Gesetzes z. B. gege-
ben, wenn die Gesundheit oder das Kindeswohl beeintrachtigt ist oder ein sozialer Brennpunkt ent-
steht oder existiert. Ein Tatigwerden der Gemeinde ist somit auf im &ffentlichen Interesse liegende
Problemlagen begrenzt. Die Befiirchtung, die 6ffentliche Hand konnte kiinftig Gber den Wohnraum-
schutz in weitem Umfang mietrechtliche Angelegenheiten regeln, ist insofern unbegriindet.

Aus Sicht des VWE ist das Gesetz ein richtiger und wichtiger Schritt, um in Niedersachsen den Ge-
meinden eine Handlungsoption bei Schrottimmobilien und den anderen Tatbestédnden des Gesetzes
zu geben. Der Verband beanstandet aber, dass die Ursachen fir die Erfillung der Tatbestande stets
in der Sphare der Verfligungsberechtigten gesehen wiirden. Auch der Schutz der Eigentimerinnen
und Eigentiimer solle durch das Gesetz bedacht werden. Es bestiinden durchaus Situationen, in
denen nicht die Eigentiimerin oder der Eigentimer den Zustand zu vertreten habe und auch mit den
Mitteln des Zivilrechts keine zufriedenstellenden Ergebnisse im Sinne des Gesetzes erreicht werden
kénnten, z. B. bei den sogenannten Messies oder Miethomaden. Zudem kdnnten die Kosten nicht
unabhangig vom Verursacherprinzip auf die Eigentiimerinnen und Eigentimer abgewalzt werden.
Aufgrund der vorgesehenen Kostenregelung bestehe die Gefahr einer derart erhdhten Belastung fiir
kleine Eigentiimerinnen und Eigentiimer, dass der Wohnraum nicht mehr dem Markt zur Verfligung
gestellt werde.

In Niedersachsen sind in mehreren Stadten und Gemeinden zunehmend Missstéande bei vermiete-
tem Wohnraum von zum Teil erheblichem Ausmalf} festzustellen. Es hat sich gezeigt, dass diese
unzumutbaren, zum Teil sogar menschenunwirdigen Zustande Gberwiegend dem Verantwortungs-
bereich der Eigentimerinnen und Eigentiimer oder anderen Verfligungsberechtigten zuzurechnen
sind. Oft handelt es sich um sogenannte Problem- oder Schrottimmobilien. Haufig sind mehrere Miet-
parteien betroffen, teilweise (insbesondere bei groferen Wohnblocks) auch eine Vielzahl von Miete-
rinnen und Mietern. Auf diese Problemlagen reagiert das Gesetz, indem die Gemeinden - zum Schutz
der Mieterinnen und Mieter - eine gesetzliche Handlungsgrundlage erhalten, damit sie rechtzeitig auf
die Verfligungsberechtigten einwirken kénnen, um menschenwiirdiges Wohnen zu sichern und
Wohnraum in bewohnbarem Zustand zu halten.

Gleichwohl wird nicht verkannt, dass Missstande auch von der Bewohnerschaft verursacht werden
kénnen. Wie in der Begriindung zu § 4 Abs. 1 des Gesetzes ausgefiihrt, werden die Verfligungsbe-
rechtigten nach dem Gesetz deshalb nur fir die Missstdnde herangezogen, die in ihren Verantwor-
tungsbereich fallen. Dass eine Kostenabwéalzung unabhangig vom Verursacherprinzip erfolge, ist in-
sofern nicht zutreffend. Daher ist auch nicht zu befiirchten, dass kleinere Eigentimerinnen oder Ei-
gentiimer nach Inkrafttreten des Gesetzes von einer Vermietung Abstand nehmen kénnten. Durch
die Bestimmung in § 1 Abs. 1 Satz 2 des Gesetzes wird zudem klargestellt, dass die Aufgabenwahr-
nehmung im 6ffentlichen Interesse erfolgt. § 1 Abs. 1 Satz 3 des Gesetzes nennt hierfur beispielhaft
die Beeintrachtigung der Gesundheit oder des Kindeswohls sowie das Entstehen oder die Existenz
eines sozialen Brennpunktes. Eine Instrumentalisierung der Gemeinde zulasten von Vermieterinnen
und Vermietern ist damit ausgeschlossen.

Sofern ein Missstand durch eine Mieterin oder einen Mieter zu vertreten ist, hat die Vermieterin oder
der Vermieter die Mdglichkeit, den Zivilrechtsweg zu beschreiten. Hinsichtlich der Erfolgsaussichten
ist anzumerken, dass mit Wirkung vom 1. Mai 2013 fir die Vermietenden die Vollstreckung ihrer
mietrechtlichen Anspriiche deutlich verbessert wurde. Durch die Ergdnzung der Zivilprozessordnung
um die sogenannte Sicherungsanordnung (§ 283 a) und das Instrument der ,Berliner RGumung*
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(§ 885 a) kdnnen Vermieterinnen und Vermieter Zahlungs- und Raumungsanspriiche leichter durch-
setzen und haben damit auch eine bessere Handhabe gegen ,Messies” und ,Miethomaden®. Unter
bestimmten Voraussetzungen, z. B. bei Vorliegen einer Gesundheitsgefahr durch Vermdllung, kann
die Gemeinde auch ordnungsrechtlich gegen die Mieterin oder den Mieter vorgehen.

Die ZBS beflirwortet ausdricklich die Absicht der Landesregierung, Verwahrlosung und Misssténden
von Wohnraum entgegenzuwirken. Die LAG FW sieht in dem Gesetz einen ersten richtigen Ansatz
zur Festlegung von Wohnungsstandards in Niedersachsen. Ein wesentliches Anliegen beider Stellen
ist, im Fall einer RAGumungsanordnung die Verfligungsberechtigte, den Verfligungsberechtigten oder
die Gemeinde zu verpflichten, Ersatzwohnraum zur Verfligung zu stellen. Die ZBS halt es aulRerdem
fur erforderlich, die Gemeinden im Fall einer RGumungsaufforderung dazu anzuhalten, bei Bedarf
erganzende Hilfeleistungen oder Beratungsangebote zu initiieren. Dabei kdnne es sich sowohl um
freiwillige Angebote der Freien Wohlfahrtspflege als auch MalRnahmen z. B. nach dem Niedersach-
sischen  Gesetz  Uber Hifen und  Schutzmalnahmen fir  psychisch Kranke
oder nach den Sozialgesetzblichern handeln.

Raumungsanordnungen sieht das Gesetz fir den Fall einer Unbewohnbarkeitserklarung sowie bei
Uberbelegung vor. Zudem kann die Gemeinde bei Bedarf auch eine voriibergehende Raumung auf
der Grundlage der Generalerméachtigung des § 5 Abs. 1 des Gesetzes verflgen.

Eine fur unbewohnbar erklérte Wohnung ist von der Bewohnerschaft gemaf § 6 Abs. 3 des Gesetzes
bis zu einem von der Gemeinde zu bestimmenden angemessenen Zeitpunkt zu rdumen. Bei der
Festsetzung der Raumungsfrist wird die Gemeinde unter dem Gesichtspunkt der VerhaltnismaRigkeit
grundsatzlich auch berlicksichtigen, ab wann Ersatzwohnraum zur Verfligung steht, soweit der Grad
der Gefahrdung oder Beeintrachtigung dies zuldsst. Hat die oder der Verfligungsberechtigte die Un-
bewohnbarkeit des Wohnraums zu vertreten, so hat sie oder er gemafR § 6 Abs. 4 des Gesetzes auf
Verlangen der Gemeinde daflir zu sorgen, dass die Bewohnerschaft anderweitig zu ihnen zumutba-
ren Bedingungen untergebracht wird. Insoweit ist dem Anliegen nach einer Inanspruchnahme der
bzw. des Verfligungsberechtigten entsprochen. Erfordern Gefahrdung oder Beeintrachtigung eine
Raumung, bevor Ersatzwohnraum zur Verfligung steht, kann seitens der Gemeinde eine Unterbrin-
gung auf der Grundlage des Ordnungsrechts erfolgen. Es wiirde dann z. B. eine Notunterkunft be-
reitgestellt, sodass in jedem Fall Obdachlosigkeit vermieden wird. Ergdnzend wird darauf hingewie-
sen, dass die Unbewohnbarkeit kein Dauerzustand sein muss. Nach erfolgreicher Abhilfe kann wie-
der eine Wohnnutzung erfolgen.

Auch im Fall einer angeordneten voriibergehenden Rdumung oder einer Teilrdumung wegen Uber-
belegung kann die Gemeinde gegebenenfalls eine ordnungsrechtliche Unterbringung vornehmen.
Es kann folglich keine Obdachlosigkeit eintreten. Auflerdem bleibt fir den Fall einer Teilrdumung
wegen Uberbelegung anzumerken, dass die Gemeinde bei der Entscheidung, wer die Wohnung ver-
lassen muss, gemafR § 7 Abs. 3 Satz 2 des Gesetzes den Zeitpunkt des Einzugs sowie die personli-
chen und familidren Verhaltnisse zu bericksichtigen hat.

Zu der weiteren Forderung der ZBS, die Gemeinden im Fall einer RGumungsanordnung dazu anzu-
halten, bei Bedarf erganzende Hilfeleistungen oder Beratungsangebote zu initiieren, ist festzustellen,
dass Uber die Gewahrung entsprechender Leistungen und MaRnahmen die jeweils zusténdige Stelle
im Einzelfall entscheidet.

Soweit die Verbénde und sonstigen Stellen Anregungen und Einwendungen zu einzelnen Bestim-
mungen des Gesetzentwurfs vorgetragen haben, werden diese und deren Bewertung an den ent-
sprechenden Stellen im Besonderen Teil der Begriindung naher dargestellt.
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B. Besonderer Teil

Zu § 1 - Zweck und Anwendungsbereich:
Zu Absatz 1:

Mit Absatz 1 wird die Zielsetzung des Gesetzes, bestimmten Unzulénglichkeiten im Wohnungsbe-
reich entgegenzuwirken, festgeschrieben. Es wird auBerdem die Zustandigkeit der Gemeinde gere-
gelt. Nach Artikel 57 Abs. 3 der Niedersachsischen Verfassung sind die Gemeinden in ihrem Gebiet
die ausschlieRlichen Trager der gesamten 6ffentlichen Aufgaben, soweit die Gesetze nicht ausdriick-
lich etwas anderes bestimmen. Die Gemeindebehdrden sind aufgrund ihrer raumlichen Nahe und
ihrer Ortskenntnis am besten in der Lage, wohnraumspezifische Unzulénglichkeiten und Uberbele-
gung im Gemeindegebiet zu erkennen und deren Auswirkung auf die 6rtliche Planung sowie die
soziale und wirtschaftliche Tragweite einzuschatzen. Wegen der Zustandigkeit fir das Meldewesen
und die Erhebung grundstiicksbezogener Abgaben (z. B. Grundsteuern) ist es den Gemeinden leicht
moglich, Geschadigte und verantwortliche Eigentimerinnen und Eigentimer zu ermitteln und zigig
die notwendigen Malinahmen zu ergreifen.

Die von der Gemeinde wahrgenommene Zustandigkeit nach diesem Gesetz stellt sich, neben ord-
nungsrechtlichen Elementen, im Wesentlichen als Daseinsvorsorge dar. Die Eingriffsvoraussetzun-
gen stellen auf eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebrauchs zu Wohnzwecken ab und liegen
damit unterhalb der Eingriffsschwelle des Ordnungsrechts. Als Angelegenheit der 6rtlichen Gemein-
schaft nimmt die Gemeinde den Wohnraumschutz nach den jeweiligen ortlichen Erfordernissen als
freiwillige Aufgabe des eigenen Wirkungskreises im Sinne des § 5 Abs. 1 Nr. 1 des Niedersachsi-
schen Kommunalverfassungsgesetzes wahr. Eine landesweite Verpflichtung aller Gemeinden, die
personellen und sachlichen Voraussetzungen in der Verwaltung zu schaffen, um nach diesem Ge-
setz tatig zu werden, wird durch das Gesetz nicht begriindet. Die Regelung stellt klar, dass die Ge-
meinde im 6ffentlichen Interesse handelt. Als Regelbeispiele fir ein 6ffentliches Interesse nennt das
Gesetz die Beeintrachtigung von Gesundheit oder Kindeswohl sowie die Entstehung eines sozialen
Brennpunkts. Dadurch wird ausgeschlossen, dass sowohl Mieterinnen und Mieter als auch Vermie-
terinnen und Vermieter die Gemeinde instrumentalisieren, um bestimmte zivilrechtliche Verpflichtun-
gen aus dem Mietverhaltnis durchzusetzen.

Zu Absatz 2:

Absatz 2 stellt sicher, dass gefahrenabwehrrechtliche Vorschriften unberihrt bleiben, wenn die Ge-
meinde keinen Anlass zum Einschreiten nach diesem Gesetz sieht.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Die ZBS empfiehlt, auch das Niedersachsische Gesetz liber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum (NZWEWG) in die Auflistung in § 1 Abs. 2 des Gesetzes aufzunehmen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Bestimmung regelt das Verhaltnis des Gesetzes zu anderen
Rechtsvorschriften. Dies ist wichtig in Bezug auf gefahrenabwehrrechtliche Eingriffsnormen, wie sie
insbesondere die Niedersachsische Bauordnung und das Niedersachsische Polizei- und Ordnungs-
behdrdengesetz umfassen. Deshalb werden die beiden Gesetze auch explizit genannt. Das Nieder-
sachsische Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum beinhaltet hingegen
keine gefahrenabwehrrechtliche Eingriffsnorm, weshalb seine Erwdhnung in § 1 Abs. 2 des vorlie-
genden Gesetzentwurfs auch nicht angezeigt ist. Die Berlicksichtigung des Niedersachsischen Ge-
setzes Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum im Fall des § 5 Abs. 4 (Absehen von
einer Anordnung bei Nachweis einer in absehbarer Zeit erfolgenden Umnutzung) ist sichergestellt.
Insofern wird auf die Stellungnahme zur Einwendung der ZBS zu § 5 Abs. 4 verwiesen.

Zu Absatz 3:

Nach Absatz 3 findet das Gesetz keine Anwendung auf selbst genutztes Wohneigentum. Im Gegen-
satz zu vermietetem Wohnraum besteht insoweit kein besonderes Schutzbedirfnis.
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Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Das LKA weist darauf hin, dass sich durch aktuelle Forschungsprojekte herausgestellt habe, dass
sich Uberbelegungen von Wohnraum auch bei selbst genutztem Wohneigentum ergeben kénnten,
indem der Wohnraum faktisch unverhaltnismaRig vielen und auch wechselnden ,Géasten” flr einen
langeren Zeitraum zur Verfliigung gestellt werde.

Hierzu ist festzustellen, dass das Gesetz darauf ausgerichtet ist, den im Mietwohnungsbereich zu
verzeichnenden, teilweise erheblichen Missstéanden, Verwahrlosungen und oft als Geschaftsmodell
betriebenen Uberbelegungen entgegenzuwirken. Im selbst genutzten Wohneigentum gilt zudem die
Eigenverantwortung der Eigentiimerin oder des Eigentiimers. Eine Ausweitung des Anwendungsbe-
reichs des Gesetzes auf von den Verfligungsberechtigten eigengenutzten Wohnraum ist daher nicht
geboten.

Zu Absatz 4:

Absatz 4 stellt klar, dass die Vorschriften des Gesetzes auch fir offentlich geférderten Wohnraum
gelten sowie fiir Wohnraum, der nach Bundesrecht 6ffentlich geférdertem Wohnraum gleichgestellt
oder preisgebunden ist, solange die Miet- und Belegungsbindung andauert. Dies gilt auch dann,
wenn in der Férderentscheidung keine Regelungen iber die Folgen mdglicher Vernachlassigung der
Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht getroffen wurden.

Zu § 2 - Begriffsbestimmungen:
§ 2 enthalt die fur die Anwendung des Gesetzes notwendigen Legaldefinitionen.
Zu Absatz 2:

Der Wohnraumbegriff umfasst als Oberbegriff Wohngebaude, Wohnungen und einzelne Wohn-
rdaume. Wohnungen missen Uber eine wirksame baurechtliche Genehmigung oder Nutzungsande-
rung im Sinne des § 44 NBauO verfligen. Sonderbauten wie Heime, Beherbergungsstatten, Fllcht-
lingsunterkiinfte, Arbeithehmerunterkiinfte, Notunterkiinfte, Krankenhauser, Kasernen etc. unterfal-
len nicht dem Wohnraumbegriff im Sinne dieses Gesetzes. Dies gilt auch fir Gebaude, die unrecht-
maRig zu Wohnzwecken genutzt werden (z. B. Biiro-, Gewerbe- oder Hotelgebaude). Satz 3 ver-
deutlicht, dass weder Wohnraum, den eine juristische Person des o¢ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem Woh-
nungsbedarf (z. B. Asylsuchende, Obdachlose oder von Gewalt bedrohte Frauen) zu Uberlassen,
noch Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim dem Regelungszweck des Gesetzes
unterfallen.

Zur dauernden Wohnnutzung geeignet und vom Gesetzeszweck umfasst ist auch leerstehender
Wohnraum, solange die Nutzungsabsicht nicht aufgegeben wird. Ergibt sich aus Erklarungen der
oder des Verfligungsberechtigten oder ist objektiv erkennbar, dass keine (weitere) Wohnnutzung
bezweckt ist, unterfallt Wohnraum nicht dem Anwendungsbereich des Gesetzes.

Zu Absatz 3:

Ein Missstand besteht, wenn eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebrauchs zu Wohnzwecken
gegeben ist. Der Gebrauch zu Wohnzwecken ist insbesondere erheblich beeintrachtigt, wenn eine
oder mehrere der Anforderungen an die Mindestausstattung von Wohnraum nach § 3 nicht erfiillt
sind und diese in den Pflichtenkreis des Verfligungsberechtigten nach § 4 fallen.

Zu Absatz 4:

Der Begriff der Verwahrlosung erfasst einen Prozess, der zu einem Missstand fihren kann. Er be-
zeichnet die Vorstufe des Missstandes. Anzeichen fiir Verwahrlosung kénnen u. a. Verschmutzung,
Vermiillung, Schadlingsbefall, Schaden an der Fassade oder im Eingangsbereich sein. Verwahrlo-
sung kann sich insbesondere aus der fortwahrenden Vernachlassigung notwendiger Erhaltungsar-
beiten ergeben.
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Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Die LAG FW findet die Wahl des Begriffs ,Verwahrlosung® nicht gliicklich. Er erschliele sich zwar
aus dem Text, werde aber in der Regel in einem anderen Kontext verwandt. Ublicherweise werde
bei Personen mit Organisations-Defizit-Syndrom (Messies) von einer Verwahrlosung des Wohn-
raums gesprochen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Der Begriff der ,Verwahrlosung* ist nicht auf den genannten Kontext
beschrankt, sondern wird in verschiedenen sachlichen Zusammenhangen benutzt. Er bezeichnet in
der Regel einen Verlauf, der gegebenenfalls zu einem Mangelzustand flhrt. In diesem Sinn wird er
auch im Gesetz verwendet. GemaR der Legaldefinition in § 2 Abs. 4 des Gesetzes liegt Verwahrlo-
sung vor, wenn ein Missstand droht, das heif3t mit ,Verwahrlosung® wird - wie in der Begriindung zu
dieser Bestimmung ausgefihrt - ein Prozess beschrieben, der zu einem Missstand fiihren kann. So-
weit andere Lander tUber Regelungen zum Wohnraumschutz bzw. zur Wohnungsaufsicht verfiigen,
wird der Begriff der ,Verwahrlosung“ dort entsprechend angewandt.

Zu Absatz 5:

Verfligungsberechtigte oder Verfligungsberechtigter ist, wer die Verfligungsgewalt tiber den Wohn-
raum besitzt und dies aus einem dinglichen Recht herleitet. Dies kann die Eigentimerin, der Eigen-
tumer, die oder der Erbbauberechtigte oder die oder der aufgrund eines vergleichbaren dinglichen
Rechts Berechtigte sein, z. B. NieRbraucherin oder NieRbraucher. Wesentliches Kriterium ist, dass
der Wohnraum zur Fremdnutzung bereitgestellt wird. Die Verfligungsberechtigung kann auch bei
einer Personenmehrheit liegen.

Bei Wohnungseigentumsanlagen bestimmt sich die Verfligungsgewalt danach, ob ein Missstand am
Gemeinschaftseigentum oder am Sondereigentum entstanden ist. Die Zuordnung der einzelnen Ge-
baudeteile ist in § 5 des Wohnungseigentumsgesetzes geregelt. Bei Missstdnden am Gemein-
schaftseigentum ist Verpflichtete die Eigentiimergemeinschaft, bei Missstdnden am Sondereigentum
die Eigentliimerin oder der Eigentimer der Wohnung.

Der oder dem Verfligungsberechtigten wird die oder der von ihr oder ihm Beauftragte gleichgestellt,
z. B. die Hausverwalterin oder der Hausverwalter. Ebenfalls gleichgestellt ist die Vermieterin oder
der Vermieter, die oder der ihr oder sein Recht zum Besitz des Wohnraums aus einem schuldrecht-
lichen Mietverhaltnis ableitet und hieraus eine Untervermietung begriindet. Wie die oder der Beauf-
tragte kann sie oder er Adressatin oder Adressat von Anordnungen der Gemeinde sein. Malinahmen
gemal § 5 kann die Gemeinde ihr oder ihm gegentiiber anordnen, soweit ihre oder seine Befugnisse
gegeniber der oder dem Verfligungsberechtigten reichen.

Zu Absatz 6.

Der Begriff der Bewohnerschaft umfasst die Mieterinnen und Mieter und die aufgrund eines sonstigen
Rechts Nutzungsberechtigten, z. B. aufgrund eines genossenschaftlichen Nutzungsverhaltnisses.
Ein Indiz fir eine Nutzungsberechtigung kann ein Mietvertrag oder eine Anmeldung nach dem Bun-
desmeldegesetz sein.

Zu § 3 - Mindestanforderungen an Wohnraum:

Zweck des Wohnraumschutzes ist es, Wohnraum entsprechend den Mindeststandards an ertragliche
Wohnverhaltnisse anzupassen. Gefordert wird eine Mindestausstattung, die funktionsfahig und nutz-
bar sein muss. Die Anforderungen sind bewusst allgemein gehalten, damit der gesamte Wohnraum
- vom Altbau bis zum Neubau - eingeordnet werden kann. Die Funktionsfahigkeit ist unter Rickgriff
auf die Bestimmungen des Bauordnungsrechts (Flnfter und Sechster Teil der Niedersachsischen
Bauordnung) sowie dem MaRstab des § 535 Abs. 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) zu bestim-
men. Ziel des Gesetzes ist es dagegen nicht, vorhandenen noch ordnungsgemaf nutzbaren Wohn-
raum zu modernisieren.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Der NST und der NLT regen angesichts des gemeindlichen Vollzugs des Gesetzes und zur Vermei-
dung zusatzlichen Arbeitsaufwandes bei den Unteren Bauaufsichtsbehdrden infolge von Anfragen
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durch die Gemeinden an, beziiglich der Funktionsfahigkeit der Mindestausstattung auf einen Riick-
griff auf die Niedersachsische Bauordnung zu verzichten und stattdessen Konkretisierungen in der
Gesetzesbegriindung und in einem Anwendungsleitfaden vorzunehmen.

Der Anregung wird nicht entsprochen. Die Standards der Niedersachsischen Bauordnung haben sich
bei der Beurteilung der Nutzbarkeit von Wohnraum bewahrt und sollen daher als Entscheidungshilfe
beibehalten werden. Eine enge Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde und der Unteren Bauauf-
sichtsbehérde ist im Ubrigen stets anzustreben. Dies kann insbesondere in Fallen zielfiihrend sein,
in denen die Abgrenzung zwischen Wohnraum und anderen Nutzungsarten wie z. B. Arbeitnehme-
runterkiinften schwierig ist.

Aus Sicht der ZBS sollten die in § 3 des Gesetzes definierten Mindestanforderungen an Wohnraum
auch im Bereich der ordnungsrechtlichen Unterbringung in Notunterkinften und bei den sogenannten
Notschlafstellen fiir wohnungslose Menschen Anwendung finden, da auch in diesem Bereich ein 6f-
fentliches Interesse im Hinblick auf Mindestanforderungen an eine menschenwirdige Unterbringung
bestehe.

Dem Anliegen kann nicht entsprochen werden. Die ordnungsrechtliche Unterbringung in einer Not-
unterkunft erfolgt wegen einer akuten Notlage, sie besitzt daher Uberbriickungscharakter. Mit der
Notunterkunft wird somit keine normale Wohnung zur Verfiigung gestellt, sondern ein vorlaufiges und
befristetes Unterkommen einfacher Art. Die aulRerdem angesprochenen sogenannten Notfallschlaf-
statten sind darauf ausgerichtet, Obdachlosen einen Ort zum Ubernachten anzubieten. Weder bei
den Notunterkiinften noch bei den Notfallschlafstatten handelt es sich folglich um Wohnraum im
Sinne der Legaldefinition in § 2 Abs. 2 des Gesetzes (siehe diesbeziiglich auch die Begriindung zu
dieser Bestimmung). Dementsprechend kénnen die gesetzlichen Regelungen und damit die in § 3
des Gesetzes normierten Mindestanforderungen auf Notunterkiinfte und Notfallschlafstatten keine
Anwendung finden. Ebenso kénnen mit dem Gesetz keine Mindeststandards fur diese Unterkiinfte
festgelegt werden. Bereits jetzt ist aber durch gerichtliche Entscheidungen vorgegeben, dass Notun-
terkiinfte so gestaltet sein miissen, dass die Menschenwiirde gewahrleistet ist. Auch fiir ihre Min-
destausstattung wurden von der Rechtsprechung Grundsatze entwickelt.

Zu Absatz 1.

Die Vorschrift regelt exemplarisch die Mindestanforderungen an Wohnraum und soll dazu dienen,
Wohnraum so auszustatten, dass untragbare, insbesondere gesundheitsschadliche Wohnverhalt-
nisse vermieden oder beseitigt werden. Dabei greift § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 die Vorschrift des
§ 3 Abs. 2 Satz 1 NBauO auf.

Nach Nummer 1 missen Wohnungen und Wohnraume (iber ausreichendes Tageslicht und eine aus-
reichende Bellftung verfiigen. Als Mindestanforderung ergibt sich daraus, dass Aufenthaltsraume
von Wohnungen grundsatzlich Giber Fenster verfligen mussen. Aus der Zielrichtung des Gesetzes,
untragbare Wohnverhaltnisse zu vermeiden, ergibt sich, dass die Mindestanforderung dann nicht
erfillt ist, wenn eine natirliche Belichtung fehlt oder derart gering ist, dass eine Wohnung zum dau-
ernden Aufenthalt von Menschen ungeeignet erscheint. Eine ausreichende Belliftung muss entweder
Uber Fenster oder technische Anlagen maoglich sein.

Nummer 2 schreibt den Schutz gegen Witterungseinflisse und Feuchtigkeit vor. Dacher, Wande,
Decken, FuRboden, Fenster und Tiren missen ausreichenden Schutz gegen die verschiedenen
Witterungseinflisse, wie z. B. GbermaRige Warme- und Kalteeinwirkung sowie gegen jede Art von
Feuchtigkeit bieten.

Nach Nummer 3 missen Anschlisse fiir Energie- und Wasserversorgung sowie Entwasserung be-
stehen. Danach muss eine Wohnung neben elektrischer Beleuchtung in allen Raumen Uber eine
ausreichende Anschlussmoéglichkeit fir elektrische Gerate des Ublichen hauslichen Bedarfs verfii-
gen. Zu den Mindestanforderungen gehért der Anschluss an die Trinkwasserversorgung.

Nach Nummer 4 gehért zu den Mindestanforderungen die Méglichkeit der Beheizung. Ofen oder
Heizungsanlage miissen sich ohne Beeintrachtigung des Wohngebrauchs benutzen lassen. Eine
Ausstattung mit mobilen Heizgeraten gentigt nicht. Wie viele Raume einer Mehrzimmerwohnung be-
heizbar sein missen, richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalles. Es ist davon auszugehen,
dass Aufenthaltsrdume jedenfalls beheizbar sein missen.
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Zu den weiteren Mindestanforderungen zahlt nach Nummer 5, dass in einer Wohnung ein Herd an-
geschlossen werden kann. In einem einzelnen Wohnraum genligt die Mdglichkeit des Anschlusses
einer Kochgelegenheit.

Schlieflich gehért nach Nummer 6 das Vorhandensein sanitérer Einrichtungen wie Toilette und Bad
zur Mindestanforderung an Wohnraum.

Absatz 1 Satz 2 bestimmt, dass die Ausstattung nach Satz 1 Nrn. 1 bis 6 funktionsféhig und nutzbar
sein muss. Es handelt sich bei den Mindestanforderungen nach Absatz 1 Satz 1 Nrn. 1 bis 6 nicht
um eine abschlieRende Aufzahlung. Anforderungen an Wohnraum, die nicht aufgefihrt, jedoch die
gleiche Bedeutung fiir die Benutzbarkeit des Wohnraums haben, kénnen Mindestanforderungen
sein.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Der NST und der NLT regen an, bestimmte alternative Wohnformen von den Mindestanforderungen
gesetzlich auszunehmen.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden. Mafgebend ist, dass der Wohnraum den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohnverhaltnisse entspricht. Die Gemeinde kann im Rahmen ihres Ein-
griffsermessens unter Beriicksichtigung des Gesetzesziels priifen, ob ein Einschreiten auch dann
angezeigt ist, wenn die Bewohnerschaft freiwillig auf bestimmte Mindeststandards verzichtet. Eine
gesetzliche Offnung der Mindeststandards fiir besondere Einzelflle kann jedoch zum Ausnutzen
durch unredliche Vermieterinnen oder Vermieter fihren und daher zum Schutze der Bewohnerschaft
nicht befirwortet werden.

Nach Auffassung der ZBS sollte zu § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 des Gesetzes konkretisiert werden, dass
offene Feuerstatten als primare Feuerquelle ungeeignet sind. Angesichts der hohen Risiken und Um-
weltbelastung sollten dariiber hinaus mit Kohleéfen perspektivisch die Mindestanforderungen nicht
mehr erflllt werden kdnnen, auch bei zeitlich befristet zur Verfiigung gestelltem Wohnraum.

Die Anregungen kénnen nicht berilicksichtigt werden. Fiir die Erfiillung der Mindestausstattung ,Feu-
erstatte” ist entscheidend, dass diese rechtmaRig errichtet und betrieben wird. Feuerstatten unterlie-
gen strengen Anforderungen, u. a. bestimmt § 40 Abs. 1 NBauO, dass Feuerstatten betriebssicher
und brandsicher sein missen. Um sicherzustellen, dass die Anforderungen eingehalten werden, darf
eine Feuerungsanlage erst dann in Betrieb genommen werden, wenn die bevollmachtigte Bezirks-
schornsteinfegerin oder der bevollméachtigte Bezirksschornsteinfeger insbesondere ihre sichere Be-
nutzbarkeit geprift und bescheinigt hat (§ 40 Abs. 6 NBauO). Hinsichtlich der Empfehlung, Kohleéfen
perspektivisch nicht mehr als eine den Mindestanforderungen geniigende Feuerstatte zu akzeptie-
ren, wird darauf hingewiesen, dass eine Modernisierung von Wohnraum nicht Ziel des Gesetzes ist

Zu Absatz 2:

Zur Mindestausstattung von Wohnraum gehért die Méglichkeit der Beheizung, wobei es nicht aus-
reicht, dass eine Heizungsanlage funktionsfahig vorhanden ist. Die Versorgung mit Heizenergie bei
Zentralheizungen zahlt zur Ausstattung des Wohnraums, ebenso die zentrale Wasserversorgung
und die allgemeine Stromversorgung des Gebaudes.

Zu Absatz 3:

In den AuRenanlagen des Wohngebaudes miissen insbesondere die Zugange zu dem Wohnge-
bdude sowie Innenhdfe und vorhandene Kinderspielflichen frei von Abfallstoffen, Sperrmill oder
gefahrlichen Gegenstédnden und Ungeziefer sein. Erfasst werden von der Regelung nur erhebliche
Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit und Nutzbarkeit der erfassten AuRenanlagen.
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Zu § 4 - Pflichten der Verfiigungsberechtigten:
§ 4 definiert die Pflichten der oder des Verfiigungsberechtigten.
Zu Absatz 1:

Die Pflichten erstrecken sich von der Ausstattung im Sinne des § 3 Uber die Instandhaltung bis zur
Instandsetzung des Wohnraums. Die Instandsetzung ist das Nachholen von Instandhaltungsmal-
nahmen. Hierbei ist es unerheblich, wodurch die Instandsetzungsarbeiten notwendig geworden sind,
sei es durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse oder durch unerlaubte Handlungen von Be-
wohnerinnen und Bewohnern oder einer anderen Person. Anknipfungspunkt fiir die Bestimmung
des Pflichtenkreises der oder des Verfligungsberechtigten sind die Pflichten nach Mietrecht. Der Um-
fang der offentlich-rechtlichen Verpflichtungen der oder des Verfligungsberechtigten ergibt sich aus
der Zielrichtung des Gesetzes, Wohnungsmissstédnden als erhebliche Beeintrachtigungen des Ge-
brauchs zu Wohnzwecken entgegenzuwirken. Der ordnungsgemafe Gebrauch zu Wohnzwecken ist
insbesondere bei einer Gefahrdung der Gesundheit der Bewohnerschaft oder des Kindeswohls er-
heblich beeintrachtigt. Dies kann auch bei einer noch vorhandenen Hausinstallation aus Blei oder bei
schwach gebundenen Asbestfasern in der Bausubstanz der Fall sein. Zu den Pflichten der oder des
Verfigungsberechtigten im Sinne des Wohnraumschutzes gehért auch die Instandsetzung einer
Klingelanlage (VGH Kassel, NVwZ-RR 1993, 412). Die oder der Verfiigungsberechtigte kann nicht
fur Missstadnde herangezogen werden, die dem Verantwortungsbereich der Bewohnerschaft zuzu-
rechnen sind, z. B. Schimmelbildung im Wohnraum aufgrund falschen Liftungsverhaltens, Erschei-
nungsformen des sogenannten Messie-Syndroms.

Zu Absatz 2:

Die Pflichten der oder des Verfligungsberechtigten erstrecken sich auch auf den bestimmungsgema-
3en Gebrauch der Nebengebdude und AulRenanlagen.

Zu § 5 - Mallnahmen- und Anordnungsbefugnis der Gemeinde:
§ 5 stellt die fir das Einschreiten der Gemeinde erforderliche Rechtsgrundlage dar.
Zu Absatz 1:

Die Vorschrift enthalt eine Generalklausel, die die Gemeinde ermachtigt, alle Anordnungen zu treffen,
die erforderlich und geeignet sind, um Missstande (§ 2 Abs. 3) oder Verwahrlosung (§ 2 Abs. 4) zu
beseitigen. Dies kann sich u. a. auf die Verbesserung der Ausstattung, die Instandsetzung des Wohn-
raums bis hin zur voribergehenden Rdumung der Wohnung erstrecken.

Die Gemeinde kann nach pflichtgemaRem Ermessen anordnen, dass die oder der Verfligungsbe-
rechtigte bei einem (iberlassenen Wohnraum, der nicht den Anforderungen an die Ausstattung nach
§ 3 entspricht, diese Mangel beseitigt. Die Gemeinde kann ebenso im Rahmen der Pflichten der oder
des Verfligungsberechtigten nach § 4 solche Instandsetzungen anordnen, die zur Beseitigung eines
Missstandes oder einer Verwahrlosung notwendig sind. Hinsichtlich der Instandsetzungsanordnung
haben sich die Anforderungen am Bestandserhalt zu orientieren.

Auf die Generalklausel kann die Gemeinde ebenso die Anordnung notwendiger Begleitmalinahmen,
wie eine Anordnung der voriibergehenden Raumung der Wohnung, um die Instandsetzung durch-
fihren zu kdnnen, stitzen.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Die ZBS empfiehlt, die Bestimmung des § 5 Abs. 1 des Gesetzes mindestens als ,Soll“-Vorschrift zu
formulieren und zugleich Vorgaben fiir die Sachverhaltsermittiung (Kriterienkatalog) aufzunehmen.
Das Vorliegen einer Verwahrlosung, eines Missstands oder einer Uberbelegung mache ihres Erach-
tens ein umgehendes Handeln der Gemeinde erforderlich.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Nach dem Gesetz nehmen die Gemeinden die Aufgabe des Wohn-
raumschutzes im eigenen Wirkungskreis als freiwillige Aufgabe wahr. Damit korrespondiert die For-
mulierung der Ermachtigung in § 5 Abs. 1 des Gesetzes, die die Befugnis, im Fall einer Verwahrlo-
sung oder eines Missstands MafRnahmen zu treffen, in das pflichtgeméalie Ermessen der Gemeinde
stellt. Den Gemeinden werden durch das Gesetz Handlungsoptionen eingerdumt, sie sollen jedoch
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nicht in ihrer Entscheidungsfreiheit eingeschrankt werden, ob, wann und wie sie von den durch das
Gesetz ertffneten Moglichkeiten Gebrauch machen. Sofern eine Gemeinde im Rahmen ihres pflicht-
gemalen Ermessens zu der Entscheidung gelangt, nicht einzuschreiten, steht der betroffenen Be-
wohnerschaft noch der Zivilrechtsweg offen.

Der Empfehlung, Vorgaben fiir die Sachverhaltsermittiung bzw. einen Kriterienkatalog zu formulie-
ren, wird nicht entsprochen. Fir die Gemeinde gilt grundséatzlich die Amtsermittiungspflicht, dabei
bestimmt sie Art und Umfang der Ermittlungen (§ 24 Abs. 1 des Verwaltungsverfahrensgesetzes -
VWVFG - in Verbindung mit § 1 Abs. 1 des Niedersachsischen Verwaltungsverfahrensgesetzes -
NVWVTG -). Im Hinblick darauf, dass die Durchfiihrung des Wohnraumschutzes im eigenen Wirkungs-
kreis erfolgt, beschrankt sich die Aufsicht des Landes, der Landkreise und der Region Hannover im
Ubrigen auf die Rechtsaufsicht.

Zu Absatz 2:

Vor dem Erlass einer Anordnung soll der oder dem Verfligungsberechtigten nach Satz 1 die Mdg-
lichkeit der freiwilligen Abhilfe - allerdings unter Fristsetzung - eingeraumt werden. Es ist geboten,
zunachst den Dialog mit der oder dem Verfligungsberechtigten zu suchen und zu nutzen, um zu
einer einvernehmlichen Lésung zu gelangen. Das Ziel muss jedoch stets sein, dass alle MalRhahmen
im Interesse der Wiederherstellung der Gebrauchsfahigkeit des Wohnraums unverzuglich erfolgen
und nicht in ihrer Durchsetzung durch das Absehen von Anordnungen verzdgert werden. Daher kann
der Versuch, auf freiwilliger Basis eine Abhilfe zu erreichen, unterbleiben, wenn Art und Umfang der
Missstande so schwerwiegend sind, dass sie im Interesse der Bewohnerschaft sofort beseitigt wer-
den missen. Durch Satz 2 ist sichergestellt, dass die oder der Verfligungsberechtigte Gber Anord-
nungen nach Satz 1 auch dann unterrichtet wird, wenn sie oder er nicht selbst Adressatin oder Ad-
ressat der Anordnung ist.

Zu Absatz 3:

Die Vorschrift schlief3t Anordnungen aus, soweit die Beseitigung des Missstandes aus wirtschaftli-
chen Erwagungen nicht mehr sinnvoll ist. Dies gebietet der Eigentumsschutz aus Artikel 14 des
Grundgesetzes. Die Darlegungslast obliegt der oder dem Verfligungsberechtigten. Bei der Ermittlung
des Aufwandes flr die Instandhaltungsmalinahmen ist die oder der Verfliigungsberechtigte gehalten,
eigene Mittel, angebotene 6ffentliche Férdermittel und andere zur Verfligung stehende Fremdmittel
einzusetzen und zudem Steuerverglnstigungen zu nutzen. Abzusetzen bei der Ermittlung des Auf-
wandes ist der Wert derjenigen Investitionen, die nicht erforderlich waren, wenn in der Vergangenheit
unterbliebene, zur Erhaltung der Bewohnbarkeit objektiv gebotene Instandsetzungs- und Erhaltungs-
mafRnahmen durchgefiihrt worden waren. Dieser Wert ist fiktiv zu berechnen (vgl. BVerwG,
NJW 1991, 1966). Als Nachweise kénnen insofern z. B. Wirtschaftlichkeitsberechnungen vergleich-
bar mit der Kostenmietberechnung, Anlage V der Steuererklarung, Einnahme-Ausgabe-Rechnung
oder Ahnliches dienen. Sollte die Gemeinde dem Vortrag der oder des Verfiigungsberechtigten zur
wirtschaftlichen Unzumutbarkeit folgen, so hat sie dann zu entscheiden, ob der Missstand eine Un-
bewohnbarkeitserklarung nach § 6 zum Schutz der Bewohnerschaft oder eine Ersatzvornahme er-
forderlich macht.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Nach Auffassung der LAG FW sei der Ansatz des § 5 Abs. 3 des Gesetzes falsch. Die oder der
Verfligungsberechtigte oder die Gemeinde sei zu verpflichten, den Wohnungsverlust zu vermeiden
oder entsprechend fir angemessenen Ersatz zu sorgen.

Die Bestimmung des § 5 Abs. 3 des Gesetzes tragt dem Eigentumsschutz aus Artikel 14 des Grund-
gesetzes Rechnung. Deshalb ist es nicht moglich, von der Regelung abzusehen. Im Fall wirtschaft-
licher Unzumutbarkeit hat die Gemeinde zu entscheiden, ob der Missstand eine Unbewohnbarkeits-
erklarung zum Schutz der Bewohnerschaft gemaf § 6 Abs. 1 des Gesetzes erforderlich macht. Trifft
die Gemeinde die Entscheidung, den Wohnraum fiir unbewohnbar zu erklaren, und hat die oder der
Verfligungsberechtigte das Unbewohnbarwerden zu vertreten, so hat sie oder er auf Verlangen der
Gemeinde dafiir zu sorgen, dass die Bewohnerschaft anderweitig zu ihr zumutbaren Bedingungen
untergebracht wird (§ 6 Abs. 4 des Gesetzes). Sofern eine Raumung notwendig ist, bevor Ersatz-
wohnraum zur Verfiigung steht, kdnnen die Betroffenen von der Gemeinde ordnungsrechtlich, z. B.
in einer Notunterkunft, untergebracht werden. Sie haben mithin keine Obdachlosigkeit zu beflrchten.
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Zu Absatz 4:

Bei Nachweis einer zulassigen Zweckentfremdung durch die oder den Verfligungsberechtigten soll
von einer Anordnung abgesehen werden. Als Nachweis gilt die Genehmigung zur Zweckentfremdung
nach gemeindlichem Satzungsrecht im Sinne des Niedersachsischen Gesetzes lber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum oder die Genehmigung zur Nutzungsénderung oder zum Ab-
bruch nach Bauordnungsrecht. Bei genehmigungsfreier Umnutzung oder Aufgabe der Vermietung
kann der Nachweis Uber die Vorlage des Kiindigungsschreibens an die Bewohnerschaft und einer
Erklarung der oder des Verfligungsberechtigten, den Wohnraum zukiinftig nicht zur Wohnraumver-
mietung nutzen zu wollen, erbracht werden.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Aus Sicht der ZBS sollte der Passus ,in absehbarer Zeit* konkretisiert und damit der Zeitraum, in
dem der Wohnraum anderen als Wohnzwecken zugefiihrt wird, ndher bestimmt werden. Vorgeschla-
gen wird eine Zeitspanne von drei Monaten, in begriindeten Ausnahmefallen kénne ein abweichen-
der Zeitraum zwischen der oder dem Verfiigungsberechtigten und der Gemeinde vereinbart werden.
Zugleich wird auf das Niedersachsische Gesetz (iber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohn-
raum verwiesen.

Der Anregung wird nicht entsprochen. Durch die Formulierung ,in absehbarer Zeit* ist ausreichend
klargestellt, dass die Regelung nur dann greift, wenn die Umnutzung kurzfristig erfolgt. Ungeachtet
dessen, sprechen auch verwaltungsékonomische Griinde gegen den Verfahrensvorschlag der ZBS.
Soweit auf das Niedersachsische Gesetz (iber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
verwiesen wird, bleibt anzumerken, dass ein aufgrund einer gemeindlichen Satzung nach § 1
NZwWEWG bestehendes Zweckentfremdungsverbot nicht durch die Regelung des § 5 Abs. 4 des vor-
liegenden Gesetzentwurfs umgangen werden kann. Wie in der Begriindung zu der Vorschrift ausge-
fuhrt, ist der geforderte Nachweis einer zuldssigen Umnutzung im vorgenannten Fall durch die Vor-
lage der nach dem gemeindlichen Satzungsrecht vorgeschriebenen Genehmigung zu erbringen.

Zu § 6 - Unbewohnbarkeitserklarung:

Die Vorschrift raumt der Gemeinde als letztes Mittel die Mdglichkeit einer Unbewohnbarkeitserkla-
rung ein. Fur unbewohnbar erklarter Wohnraum darf nach der Rdumung nicht mehr fiir Wohnzwecke
Uberlassen oder in Benutzung genommen werden.

Zu Absatz 1:

Nach Absatz 1 kommt eine Unbewohnbarkeitserklarung in Betracht, wenn der Wohnraum nicht tber
die Mindeststandards nach § 3 verfligt und diese nicht hergestellt werden kénnen (z. B. aus techni-
schen Griinden). Ein weiterer Grund kann vorliegen, wenn die Beseitigung von Missstanden endglil-
tig nicht angeordnet werden kann. Dies kann dann der Fall sein, wenn die Wirtschaftlichkeit nicht
gegeben ist oder die Gemeinde zwar schon eine Anordnung erlassen, diese aber nach § 5 Abs. 3
wieder aufgehoben hat. Gleiches gilt bei Anordnungen der Gemeinde, welche die oder der Verfi-
gungsberechtigte rechtskraftig erfolgreich angefochten hat, soweit die Gemeinde im Anschluss keine
neue Anordnung erlasst. Schlief3lich kann ein Grund fiir die Erklarung der Unbewohnbarkeit vorlie-
gen, wenn erhebliche gesundheitliche Schaden fiir die Bewohnerschaft drohen.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Aus Sicht der ZBS ist die Formulierung als ,Kann“-Bestimmung unzureichend. Ein unbewohnbarer
Wohnraum misse als solcher durch die Gemeinden beschieden werden. Die Formulierung als
~Kann“-Vorschrift kdnne bei fehlender Unterbringungsmdglichkeit der betroffenen Bewohnerinnen
und Bewohner durch die Gemeinde dazu fiihren, dass unbewohnbarer Wohnraum nicht zu solchem
erklart werde.

Es wird auf die Stellungnahme zur Einwendung der ZBS zu § 5 Abs. 1 des Gesetzes verwiesen.
Ergénzend wird angemerkt, dass eine Unbewohnbarkeitserklarung mit der sich daran anschlief3en-
den Verpflichtung zur Rdumung das letzte und scharfste Mittel ist. Es sind durchaus Félle denkbar,
in denen die Mindestausstattung nicht ganz hergestellt werden kann, oder ein Missstand vorliegt,
dessen Beseitigung endguiltig nicht angeordnet werden kann, und es in der Gesamtabwagung aber
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gleichwohl unverhaltnismafig ware, eine Unbewohnbarkeitserklarung auszusprechen. Auch diesem
Aspekt tragt die Formulierung als ,Kann“-Vorschrift Rechnung. Im Hinblick darauf, dass die Gemein-
den ordnungsbehdrdlich auch fir die Bereitstellung von Unterkiinften fir (unfreiwillig) Obdachlose
zustandig sind, ist die geduRerte Beflirchtung, dass bei fehlender Unterbringungsméglichkeit eine
Unbewohnbarkeitserklarung unterbleiben kdnnte, unbegriindet.

Zu Absatz 2:

Die Vorschrift stellt klar, dass die Unbewohnbarkeit sowohl den Verfligungsberechtigten als auch der
Bewohnerschaft bekanntzugeben ist.

Zu Absatz 3:

Absatz 3 bestimmt, dass die Bewohnerinnen und Bewohner verpflichtet sind, den fir unbewohnbar
erklarten Wohnraum zu raumen. Der Zeitpunkt, ab dem der Wohnraum geraumt werden muss, ist
von der Gemeinde unter Berlcksichtigung des Grades der Gefahrdung oder Beeintrachtigung der
Bewohnerschaft zu bestimmen. Eine Verpflichtung der Gemeinde zur Bereitstellung von Ersatzwohn-
raum besteht nicht.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Zu den vonseiten der ZBS und der LAG FW fir den Fall von Rdumungsanordnungen erhobenen
Forderungen wird auf die Stellungnahme im Allgemeinen Teil der Begriindung verwiesen.

Zu Absatz 4:

Nach der Vorschrift kann die Gemeinde der oder dem Verfiigungsberechtigten die Versorgung der
Bewohnerschaft mit Ersatzwohnraum auferlegen, wenn sie oder er die Unbewohnbarkeit des Wohn-
raums zu vertreten hat und zur Stellung von Ersatzwohnraum in der Lage ist. Das ist regelmaRig der
Fall, wenn sie oder er Uber eine angemessene freie Wohnung im Bestand verfligt. Diese Angaben
kénnen im Rahmen der Auskunftspflicht (§ 8 Abs. 1) ermittelt werden. Im Ubrigen muss die oder der
Verfligungsberechtigte sich in zumutbarer Weise um angemessenen Ersatzwohnraum bemihen.

Zu Absatz 5:

Solange ein Missstand besteht oder gesundheitliche Gefahren drohen, unterliegt der fir unbewohn-
bar erklarte Wohnraum nach der Raumung gemaR Satz 1 einem Nutzungsverbot. Ein Versto gegen
dieses Verbot durch die oder den Verfligungsberechtigten stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 11
Abs. 1 Nr. 2 dar. Soweit die Gemeinde die BuRgeldbewehrung aufgrund der besonderen Umsténde
des Einzelfalles fir nicht ausreichend halt, kann sie nach Satz 2 zur besseren Durchsetzung des
Verbots den Wohnraum versiegeln. Die Beschadigung, Abldésung oder das Unkenntlichmachen des
dienstlichen Siegels stellt nach § 136 Abs. 2 des Strafgesetzbuchs (StGB) eine Straftat dar.

Die Gemeinde kann die Erklarung der Unbewohnbarkeit mit der auflésenden Bedingung versehen,
dass das Nutzungsverbot nach erfolgreicher Abhilfe durch die oder den Verfligungsberechtigten en-
det.

Zu § 7 - Uberbelegung:

Die Vorschrift regelt das mogliche Vorgehen bei Missstanden durch Uberbelegung und gibt der Ge-
meinde ein Instrumentarium zum Einschreiten. Die Uberbelegung ist oftmals die Folge von Ge-
schaftspraktiken, bei der die Notlage von Wohnungssuchenden mit besonderen Zugangsschwierig-
keiten zum Wohnungsmarkt ausgenutzt wird. Daher ist eine Regelung zur Belegungsdichte erforder-
lich, um menschenwiirdiges Wohnen sicherzustellen und unlauteren Geschaftspraktiken entgegen-
zuwirken.

Die Vorschrift begriindet keinen Anspruch auf Uberlassung eines gréReren Wohnraumes. Sie stellt
ein gesetzliches Verbot nach § 134 BGB dar.

Zu Absatz 1:

Die Vorschrift legt eine Mindestwohnflache fest. Diese Wohnflache ermittelt sich aus der Gesamtfla-
che der Wohnung im Verhaltnis zur Anzahl der Bewohnerschaft. Die Belegungsdichte wurde in An-
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lehnung an die Anforderungen fiir Unterkilinfte nach den technischen Regeln fiir Arbeitsstatten fest-
gelegt. Sie bleibt tiber den Mindestanforderungen, die die Rechtsprechung zur menschenwirdigen
Unterbringung fiir Strafgefangene oder Asylsuchende bestimmt hat. Zugleich beriicksichtigt sie die
in der Rechtsprechung im Zusammenhang mit einer menschenwirdigen Unterbringung von (unfrei-
willig) Obdachlosen teilweise angewendete Faustformel von 10 m? pro Person. Die Wohnflache ist
entsprechend der Wohnflachenverordnung zu berechnen. Dabei bleiben Wintergarten, Schwimmba-
der und ahnliche nach allen Seiten geschlossene Raume sowie Balkone, Loggien, Dachgarten und
Terrassen unberlicksichtigt, um die Mindestwohnflache anhand der tatsachlich zur Verfiigung ste-
henden bewohnbaren Flache berechnen zu kénnen.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Nach Auffassung der ZBS sind die vorgesehenen Mindestwohnfldchen pro Person (6 m? fur Kinder
bis zur Vollendung des 6. Lebensjahres, im Ubrigen 9 m?) nicht ausreichend. Aus verschiedenen
Gerichtsurteilen lasse sich bei der Unterbringung in einer Notunterkunft eine MindestgréRe von 10 m?
pro Person ableiten. Im Sinne eines friedlichen Miteinanders in der Gemeinde und der Minimierung
von Aggressionspotenzialen sollten hohere Mindestquadratmeterzahlen festgelegt werden, die nicht
unter dem Richtwert bei der Berechnung der Wohnflache fir Alleinstehende oder Bedarfsgemein-
schaften lagen. Auch die LAG FW sieht die vorgesehene Mindestwohnflache fiir Kinder und Erwach-
sene als zu niedrig an, sie dringt auf eine deutliche Erhéhung.

Der Forderung wird insoweit entsprochen, als die Mindestwohnflache flr alle Bewohnerinnen und
Bewohner einheitlich auf 10 m? pro Person angehoben wird. Die Neufestsetzung berlicksichtigt, dass
die Rechtsprechung bei der Beurteilung der menschenwirdigen Unterbringung von Obdachlosen
teilweise eine Faustformel von 10 m? pro Person anwendet. § 7 Abs. 1 des Gesetzes wurde entspre-
chend geéndert. Soweit mit der Forderung eine darliber hinausgehende Erhéhung angestrebt wird,
ist darauf hinzuweisen, dass die Bestimmung des § 7 Abs. 1 ausschlie8lich zum Ziel hat, menschen-
wirdiges Wohnen in Bezug auf die Belegungsdichte sicherzustellen. Ein weitergehender Wohnungs-
standard ist nicht Gegenstand dieser Regelung. Uber die vorgesehene Mindestwohnflache von 10 m?2
pro Person wird im Ubrigen in keinem Land mit Bestimmungen zum Wohnraumschutz oder zur Woh-
nungsaufsicht hinausgegangen.

Zu Absatz 2:

Ob eine Uberbelegung vorliegt, richtet sich nach den Gegebenheiten zum Zeitpunkt des Raumungs-
verlangens. Wohnraume sind Uberbelegt, wenn die Belegungsdichte den nach Absatz 1 geltenden
Mafstab nicht erreicht.

Zu Absatz 3:

Um eine Uberbelegung zu beseitigen, wird die Gemeinde erméchtigt, entweder von den Verfiigungs-
berechtigten, also im Regelfall der Eigentiimerin, dem Eigentiimer, der Vermieterin oder dem Ver-
mieter, oder von der Bewohnerin oder dem Bewohner die (Teil-)Rdumung Gberbelegter Wohnraume
zu verlangen, bis der Zustand ordnungsgemaRer Belegung erreicht ist. Die Gemeinde hat hierbei
den Zeitpunkt des Einzugs sowie die personlichen und familiaren Verhaltnisse zu berlicksichtigen.
Hierdurch wird klargestellt, dass nicht in persdnliche Lebens- und Wohnverhaltnisse eingegriffen wer-
den soll, sondern unlautere Geschéaftspraktiken von Vermieterinnen und Vermietern unterbunden
werden sollen. Die Rdumung kann nach der Vorschrift auch verlangt werden, wenn die Wohnung
zum Zeitpunkt der Uberlassung ausreichend war, jedoch spéter durch die Aufnahme weiterer Perso-
nen oder die Geburt von Kindern Uberbelegt worden ist. Eine Ordnungswidrigkeit nach § 11 Abs. 1
Nr. 3 liegt dagegen nur dann vor, wenn bereits zum Zeitpunkt der Uberlassung ein VerstoR gegen
die Mindestgrofien nach Absatz 1 gegeben war.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Es wird auf die Ausfuhrungen zu § 6 Abs. 3 verwiesen.

Zu § 8 - Mitwirkungs- und Duldungspflicht, Betretrecht:

§ 8 regelt die Mitwirkungs- und Duldungspflichten der Verfligungsberechtigten und der Bewohner-
schaft sowie das Betretrecht fiir die Beauftragten der Gemeinde. Die Auslibung des Betretrechts

23



Niedersachsischer Landtag — 18. Wahlperiode Drucksache 18/6159

kann erforderlich sein, um die Notwendigkeit eines gemeindlichen Einschreitens oder die Uberwa-
chung von Anordnungen zu priifen. Das Betreten berechtigt nicht zur Durchsuchung der Wohnung.

Zu Absatz 1:

Um die Sachverhaltsaufklarung zu erméglichen, verpflichtet Satz 1 Verflgungsberechtigte und Be-
wohnerschaft zur Auskunft.

Fir die Gemeinde gilt grundsétzlich der Amtsermittlungsgrundsatz nach § 24 Abs. 1 Satz 1 VWVfG
in Verbindung mit § 1 Abs. 1 NVwWVfG. Mit Satz 2 wird ausnahmsweise der Amtsermittlungsgrundsatz
durchbrochen, wenn aufgrund der von der Gemeinde durchgefiihrten Sachverhaltsermittlung der hin-
reichende Verdacht besteht, dass der Mangel bauseitig begriindet ist. Dann kann die Gemeinde der
oder dem Verfligungsberechtigten die weitere Sachverhaltsaufklarung aufgeben. Insbesondere zwei
Konstellationen sollen erfasst werden:

a) Die oder der Verfligungsberechtigte bestreitet das Ergebnis der gemeindlichen Sachverhalts-
ermittlung.

b) Die Untersuchung der Gemeinde ergibt, dass ein baulicher Mangel vorliegt, dessen Ursache
sich jedoch nicht zugleich lokalisieren lasst.

Die Art und Weise der Sachverhaltsaufklarung legt die Gemeinde im Einzelfall fest. Je nach Sach-
verhalt kann z. B. die Heranziehung einer Fachhandwerkerin, eines Fachhandwerkers, einer oder
eines Sachverstandigen bestimmt werden.

Die Beauftragten der Gemeinden sind berechtigt, mit Einwilligung der Betroffenen zu angemessenen
Tageszeiten Grundstiicke und Wohnradume zu besichtigen. Die Zeiten orientieren sich an § 4 Abs. 3
Satz 2 NZwEWG. Das Betreten ist vorher rechtzeitig anzukindigen.

Zu Absatz 2:

Diese Regelung stellt klar, dass ein Betreten von Grundstticken und Wohnrdumen gegen den Willen
der Bewohnerschaft jederzeit in Betracht kommt, wenn mit hinreichender Wahrscheinlichkeit tatsach-
liche Anhaltspunkte vorliegen, dass die oder der Verfligungsberechtigte ihren oder seinen Pflichten
zur Uberlassung von Wohnraum zum ordnungsgemafRen Gebrauch nicht nachgekommen ist, dass
Wohnraum trotz einer vollziehbaren Raumungsanordnung wegen Unbewohnbarkeit (wieder) be-
wohnt wird oder Uberbelegt ist.

Artikel 13 Abs. 7 des Grundgesetzes lasst Eingriffe in das Grundrecht der Unverletzlichkeit der Woh-
nung und dessen Beschrankungen nur zur Abwehr einer gemeinen Gefahr oder einer Lebensgefahr
fur einzelne Personen, aufgrund eines Gesetzes auch zur Verhiitung dringender Gefahren fir die
offentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere zur Behebung der Raumnot, zur Bekampfung von
Seuchengefahr oder zum Schutz gefahrdeter Jugendlicher zu. Demzufolge diirfen nach § 58 Abs. 9
Satz 2 NBauO Wohnungen gegen den Willen der Betroffenen nur betreten werden, wenn dies zur
Abwehr einer erheblichen Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit erforderlich ist (vgl. VG Osnabriick,
Beschluss vom 29. Juni 2001, 2 B 35/01, juris). Nach § 24 Abs. 2 Nrn. 3 und 4 in Verbindung mit § 24
Abs. 4 NPOG darf Wohnraum jederzeit ohne Einwilligung der Inhaberin oder des Inhabers nur dann
betreten werden, wenn dies zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fir Leib, Leben oder Freiheit
einer Person oder flr Sachen von bedeutendem Wert erforderlich ist oder wenn von der Wohnung
Emissionen ausgehen, die nach Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind, die Gesundheit in der Nach-
barschaft wohnender Personen zu beschadigen.

Lediglich bei 6ffentlich geférdertem Wohnraum sind die Verfligungsberechtigten und die Parteien des
Mietvertrages nach § 10 Abs. 5 Satz 1 des Niedersachsischen Wohnraumférdergesetzes verpflich-
tet, der zustandigen Stelle auf Verlangen [...] die Besichtigung von Grundstiicken, Gebauden und
Wohnraum bereits dann zu gestatten, soweit dies zur Sicherung der Zweckbestimmung des Wohn-
raums und zur Einhaltung von Férderbestimmungen erforderlich ist. Das Niedersachsische Wohn-
raumférdergesetz verlangt fur das Betretrecht nicht das Vorliegen einer erheblichen Gefahr fiir die
offentliche Sicherheit beziehungsweise die Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fur Leib, Leben oder
Freiheit einer Person oder fiir Sachen von bedeutendem Wert.
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Soweit weder eine erhebliche noch eine gegenwartige Gefahr abzuwehren ist, darf der Wohnraum
zur Mangelerfassung weder auf der Grundlage des Niedersachsischen Polizei- und Ordnungsbehor-
dengesetzes noch der Niedersachsischen Bauordnung betreten werden. Um Kommunalbedienste-
ten den Zutritt auch zu nicht geférdertem Wohnraum gegen den Willen der Bewohnerschaft zu er-
leichtern, wird eine neue Rechtsgrundlage geschaffen. Die Eingriffsnorm ermoglicht das Betreten
von Grundstiicken und Wohnraum nicht erst zur Abwehr einer bestehenden Gefahr, sondern bereits
zur Verhitung dringender Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung. Es braucht also eine
dringende Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung nicht bereits eingetreten zu sein; es
genligt, dass die Beschrankung des Grundrechts dem Zweck dient, einen Zustand nicht eintreten zu
lassen, der seinerseits eine dringende Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung darstellen
wirde (BVerfG, NJW 1964, 1067, 1072). Diesen Ausfliihrungen kann entnommen werden, dass eine
dringende Gefahr im Sinne des Artikels 13 Abs. 7 des Grundgesetzes vorliegt, wenn eine Sachlage
oder ein Verhalten bei ungehindertem Ablauf des objektiv zu erwartenden Geschehens mit hinrei-
chender Wahrscheinlichkeit ein wichtiges Rechtsgut schadigen wird. An die Wahrscheinlichkeit des
Schadenseintritts sind nach dem aus dem Grundgesetz ableitbaren Grundsatz der Verhaltnismafig-
keit umso geringere Anforderungen zu stellen, je groéf3er und folgenschwerer der mdglicherweise
eintretende Schaden ist. Zur Auslegung des Begriffs der dringenden Gefahr kann auf § 2 Nr. 4 NPOG
zurlickgegriffen werden.

Zu Absatz 3:

Die Anordnungen der Gemeinde nach § 5 Abs. 1 richten sich gegen die oder den Verfligungsberech-
tigten, haben aber auch Auswirkungen auf die Bewohnerschaft, vor allem wenn Instandsetzungsar-
beiten im Wohnraum ausgefiihrt werden mussen. Absatz 3 verpflichtet sie daher, die angeordneten
MaRnahmen zu dulden und die Wohnung auch voriibergehend zu rdumen. Mietrechtlich ist durch
§ 555 a Abs. 1 BGB eine Duldungspflicht der Mieterin oder des Mieters im Verhaltnis zur Vermieterin
oder zum Vermieter geregelt. Absatz 3 regelt die erforderliche Duldungspflicht der Mieterin oder des
Mieters beziehungsweise der Bewohnerin oder des Bewohners gegeniiber der anordnenden Ge-
meinde. Von den 6&ffentlich-rechtlichen Regelungen dieses Gesetzes bleibt unberiihrt, ob und in wel-
chem Umfang die Mieterin oder der Mieter von der Vermieterin oder dem Vermieter Ersatz der ihr
oder ihm entstandenen Kosten verlangen kann. Dies bestimmt sich vielmehr nach den vertraglichen
Vereinbarungen beziehungsweise den gesetzlichen Vorschriften des Mietrechts.

Zum Ergebnis der Verbandsbeteiligung:

Es wird auf die Ausfiihrungen zu § 6 Abs. 3 verwiesen.

Zu Absatz 4:

Absatz 4 tragt dem Zitiergebot aus Artikel 19 Abs. 1 Satz 2 des Grundgesetzes Rechnung.
Zu Absatz 5:

Dieser Absatz regelt, dass Verwaltungsakte nach diesem Gesetz auch gegentiber den Rechtsnach-
folgerinnen und Rechtsnachfolgern der oder des Verfligungsberechtigten gelten. Dies betrifft sowohl
Anordnungen als auch Verwaltungsakte ohne Gebotscharakter und soll ein schnelles staatliches Ein-
greifen auch bei haufigem Wechsel der Verfligungsberechtigten ermdglichen.

Zu § 9 - Sicherung der Kostentragung:
Zu Absatz 1:

Die Regelung bestimmt, flr welche nach diesem Gesetz getroffenen Maflnahmen die oder der Ver-
fugungsberechtigte die Kosten tragt.

Zu Absatz 2:

Soweit die oder der Verfligungsberechtigte den Anordnungen der Gemeinde nach diesem Gesetz
nicht oder nicht rechtzeitig nachkommt, kann die Gemeinde nach § 66 NPOG Uber eine Ersatzvor-
nahme entscheiden. Die Kosten tragt die betroffene Person. Absatz 2 sichert diese Kosten als 6f-
fentliche Last ab. Dadurch wird die Gemeinde im Fall der Zwangsversteigerung vorrangig befriedigt.
Bei Insolvenz der Kostenschuldnerin oder des Kostenschuldners genief3t die 6ffentliche Last keinerlei
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Vorrang. Sie begriindet aber nach § 49 der Insolvenzordnung ein Recht auf abgesonderte Befriedi-
gung aus dem Grundstlick, die durch Zwangsversteigerung des Grundstiicks erfolgt. Die 6ffentliche
Last ruht auf dem Grundstiick, bei Bestehen eines Erbbaurechts auf diesem. In dem durch Staats-
vertrag zwischen den Landern Mecklenburg-Vorpommern und Niedersachsen (vgl. Gesetz vom
26. Mai 1993, Nds. GVBI. S. 121) umgegliederten Gebiet (Gemeinde Amt Neuhaus und rechtselbi-
sches Gebiet der Stadt Bleckede) ruht die éffentliche Last in den Fallen, in denen das Grundsttick
mit einem dinglichen Nutzungsrecht nach Artikel 233 § 4 des Einflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen
Gesetzbuche belastet ist, auf diesem Recht. Bei Wohnungs- oder Teileigentum ruht die 6ffentliche
Last auf diesem.

Satz 2 schafft zugunsten der Gemeinde eine Ausnahme vom Eintragungsverbot aus § 54 der Grund-
buchordnung. Damit tragt das Gesetz dem WeilRbuch der EU-Kommission Uber die Integration der
Europaischen Hypothekarkreditmarkte vom 18. Dezember 2007 Rechnung, welches den Informati-
onsgehalt des Grundbuches als Register fiir Kreditgeberinnen und Kreditgeber verbessern mochte.
Zur Vermeidung einer Grundbuchuberfrachtung sollte die Gemeinde von ihrem Antragsrecht mog-
lichst zurtickhaltend Gebrauch machen.

Zu § 10 - Informationsrecht, Datenlbermittlung:
Zu Absatz 1:

Das Informationsrecht steht der Bewohnerschaft zu, die zum Gebrauch des Wohnraums berechtigt
ist. Hierdurch wird ausgeschlossen, dass Dritte, die nicht zum Kreis der Bewohnerschaft zahlen, das
Informationsrecht missbrauchen. Die Information kann formlos beantragt werden. Die Gemeinde
kann Uber den Stand des Verfahrens, die Sachverhaltsermittiung und iber Anordnungen gegeniiber
der oder dem Verfligungsberechtigten informieren. Die Behérde hat Uber die angemessene Form der
Unterrichtung zu entscheiden.

Zu Absatz 2:

Absatz 2 schafft eine Rechtsgrundlage zur Ubermittlung bestimmter wohnungsbezogener Daten an
die Stellen, die ganz oder teilweise Sozialleistungen zu den Unterkunftskosten fiir hilfebedirftige
Haushalte zahlen. Durch diese Datenlibermittiungspflicht ist gewahrleistet, dass die Leistungsbehor-
den Uber unzumutbare Wohnverhaltnisse informiert werden und gegebenenfalls eigene Ermittlungen
zur Bekdmpfung von Leistungsmissbrauch durchfiihren kénnen.

In Niedersachsen werden, wie bereits in anderen Bundeslandern, zunehmend Falle bekannt, in de-
nen Menschen mit besonderen Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt durch ausbeuterische
Vermietungspraktiken unzumutbaren Wohnverhaltnissen ausgesetzt werden. Haufig lasst sich da-
hinter ein betriigerisches Geschaftsmodell erkennen, das auf die Verbringung von Familien aus EU-
2-Staaten in nicht mehr marktgangige Immobilien (sogenannte Schrottimmobilien) zu véllig iberhéh-
ten Mieten ausgerichtet ist. Auch vor Krieg und Verfolgung gefliichtete Menschen werden zuneh-
mend Opfer menschenunwurdiger Wohnverhaltnisse. Gleiches kann auf Personen zutreffen, deren
gesundheitsbedingte Einschrankung ihrer Willenskraft und ihres Urteilsvermégens (z. B. bei schwe-
ren Suchterkrankungen) ausgenutzt wird, um sie desolaten Wohnverhaltnissen zu hdchstmoglichen
Preisen auszusetzen. Diese Personen sind zumeist auf Grundsicherungsleistungen angewiesen und
koénnen sich nicht selbst auf dem freien Wohnungsmarkt versorgen.

Das Geschaftsmodell betriigerischer Vermieterinnen und Vermieter zielt darauf ab, fir niedrigsten
Wohnstandard die nach der jeweiligen ortlich festgelegten KdU-HOchstgrenze nach dem Zweiten
Buch des Sozialgesetzbuchs (SGB Il) oder Zwoélften Buch des Sozialgesetzbuchs (SGB XlI) maximal
zulassige Miete zu verlangen (siehe auch Bremische Biirgerschaft, Bericht des parlamentarischen
Untersuchungsausschusses ,Sozialbetrugsverdacht” vom 31. Januar 2018, Drs. Nr. 19/1509, S. 80).
Die Miete kdnnen sich die Vermieterinnen und Vermieter unmittelbar von den Grundsicherungsbe-
hérden aufgrund entsprechender Erklarungen der Leistungsempfangenden direkt iberweisen lassen
(§ 22 Abs. 7 Satz 1 SGB I, § 35 Abs. 1 Satz 2 SGB XlI). Je dichter Wohnraum belegt ist, desto héher
sind die erzielbaren Einnahmen. Vermieter, die am organisierten Leistungsmissbrauch beteiligt sind,
schlieen nach Erkenntnissen der Bundesagentur fiir Arbeit mit den Leistungsbeziehenden oft Miet-
vertrage ab, die den tatsachlichen Wohnverhaltnissen nicht entsprechen. Die in den Mietvertragen
angegebene Wohnfliche entspricht insbesondere bei Uberbelegung nicht immer den tatséchlichen
Verhaltnissen. Haufig wird in diesen Fallen die Miete nicht wohnflachenbezogen, sondern pro Kopf
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verlangt. AuBerdem werden zumeist Mieten vereinbart, die die flr vergleichbaren Wohnraum bli-
cherweise zu zahlenden Betrage erheblich, teilweise um ein Mehrfaches Ubersteigen, sodass ein
Verdacht auf Mietpreistiiberhohung (§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes 1954) oder auf Mietwucher
(§ 291 StGB) bestehen kann.

Nach § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il werden Bedarfe fur Unterkunft und Heizung in Héhe der tats&chli-
chen Aufwendungen anerkannt, soweit diese angemessen sind. Ahnliche Regelungen finden sich im
Zwolften Buch des Sozialgesetzbuchs. Das Wohngeld dient nach § 1 Abs. 1 des Wohngeldgesetzes
der wirtschaftlichen Sicherung angemessenen und familiengerechten Wohnens. Bei Wohnraum,
dessen ordnungsgemaler Gebrauch zu Wohnzwecken im Sinne dieses Gesetzes nicht (mehr) ge-
wahrleistet ist, der Giberbelegt oder unbewohnbar ist, hat die zustdndige Behdrde nun die Méglichkeit
zu prifen, ob die von ihr ibernommenen Aufwendungen weiterhin angemessen und familiengerecht
sind oder ob sie gekiirzt oder eingestellt werden kénnen. Bei Neuantrdgen kann die Sozialleistungs-
behdrde zudem bereits praventiv die Angemessenheit der Aufwendungen fiir den betreffenden
Wohnraum priifen, noch bevor sie den Antrag genehmigt.

Ubermittelt werden bei einer Anordnung zur Ausstattung, Gestaltung, Erhaltung oder Wiederherstel-
lung von Wohnraum sowie bei einer Erklarung der Unbewohnbarkeit das jeweilige Bescheiddatum,
Ort, Strale und Hausnummer sowie bei Mehrfamilienhdusern gegebenenfalls die Lage des betref-
fenden Wohnraumes (z. B. dritter Stock links). Bei einem Raumungsverlangen wegen Uberbelegung
tritt die Ubermittlung der gemessenen Wohnflache hinzu. Da diese bei betriigerischen Vermietungs-
absichten haufig nicht mit den Angaben im Mietvertrag Ubereinstimmt, erhalt die Sozialleistungsbe-
hérde dadurch einen weiteren Anhaltspunkt zur Sachverhaltsaufklarung.

Soweit die Gemeinde durch ihre Ermittlung Tatsachen erfahrt, die auf eine Steuerstraftat schlielRen
lassen, ist sie verpflichtet, diese Tatsachen nach § 116 der Abgabenordnung den dort genannten
Stellen mitzuteilen.

Zu Absatz 3:
Die Verfligungsberechtigten sind in angemessener Form zu unterrichten.
Zu Absatz 4:

Die Vorschrift stellt klar, dass datenschutzrechtliche Bestimmungen im Ubrigen zu beachten sind.

Zu § 11 - Ordnungswidrigkeiten:
Zu Absatz 1:

Absatz 1 bestimmt, dass sowohl vorsatzliches als auch fahrlassiges Verhalten als ordnungswidrig
geahndet werden kann. Nach § 10 des Gesetzes lber Ordnungswidrigkeiten (OWiG) ist dies nur
moglich, wenn das Gesetz dies ausdriicklich bestimmt. Fahrlassiges Handeln kann nach § 17 Abs. 2
OWiG im Hoéchstmall nur mit der Halfte des angedrohten Héchstbetrages der GeldbufRe geahndet
werden. Die Nummern 1 bis 5 bestimmen die Versté3e gegen einzelne Bestimmungen dieses Ge-
setzes, die als Ordnungswidrigkeit geahndet werden kénnen.

Zu Absatz 2:

Der Hochstbetrag der GeldbufRe wird in den Fallen des Absatzes 1 Nrn. 1 bis 3 auf 50 000 Euro
festgesetzt. Dies ist zur Wirksamkeit der Vorschriften geboten. Bei VerstdRen gegen die Auskunfts-
pflicht und die Anordnung zur Sachverhaltsaufklarung gemaR Absatz 1 Nrn. 4 und 5 ist eine Geld-
bule bis 3 000 Euro angemessen.

Die Zustandigkeit der Gemeinden fiir die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten ergibt sich aus § 1 der
Verordnung Uber sachliche Zustandigkeiten fiir die Verfolgung und Ahndung von Ordnungswidrigkei-
ten.

Zu § 12 - Inkrafttreten:

Die Vorschrift regelt das In- und AuRerkrafttreten des Gesetzes. Innerhalb dieses Zeitraumes kénnen
praktische Erfahrungen mit den Regelungsinstrumentarien gewonnen werden.

(Verteilt am 26.03.2020)
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