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Biindnis 90/ DIE GRUNEN
Ratsfraktion
Emmerich am Rhein

Stadt Emmerich am Rhein
Geschaftszimmer

Herrn Biirgermeister Peter Hinze Geistmarkt 1
Geistmarkt 1 46446 Emmerich am Rhein

46446 Emmerich am Rhein |

17.02.19
Sehr geehrter Herr Hinze,

hiermit stellt die Fraktion Bundnis90/DIE GRUNEN folgende Antrag:

Der Rat beauftragt die Verwaltung, zu priifen, ob eine
Wohnraumschutzsatzung fiir die Stadt Emmerich am Rhein, vergleichbar
der anliegenden Wohnraumschutzsatzung der Stadt Miinster erlassen
werden kénnte.

Begriindung:

Angesichts der zunehmenden Knappheit an preiswerten Wohnungen
und der trotzdem stattfindenden Zweckentfremdung von Wohnraum
kénnte eine Satzung auf der Grundlage des § 40 Abs. 4 des Gesetzes
zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG
NRW) hilfreich sein.
Der Kreis Kleve hat einen prognostizierten Zuwachs von 6,5 . Die Anzah|
der Singlehaushalte und der Senioren steigt. Vor allem bezahlbarer
Wohnraum ist knapp. Der Zuzug aus Osteuropa kommt hinzu, so dass
Emmerich am Rhein ebenfalls als ein Gebiet mit erhéhtem
Wohnungsbedarf entsprechend der mafdgeblichen Rechtsprechnung
einzustufen ist und damit die Voraussetzungen fiir den Erlass einer
Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum vorliegen.
Als Anlage flge ich beispielhaft die Satzung aus Miinster und die
Verwaltungsvorlage bei,
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Anlage zu V0692/2014/1. Erg.

Satzung der Stadt Miinster zum Schutz und Erhalt von Wohnraum

Die Stadt Minster erlasst auf Grund § 10 Abs. 1 des Wohnungsaufsichtsgesetzes fur das
Land Nordrhein-Westfalen (WAG NRW), in der Fassung vom 10.04.2014 (GV.NRW vom
29.04.2014, 8. 269) in Verbindung mit §7 Abs. 1 und § 41 Abs. 1 der Gemeindeordnung
NRW vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666, SGV NRW 2023) folgende:

Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum im Gebiet der Stadt Minster

§ 1 Gegenstand der Satzung

Das Stadtgebiet der Stadt Minster ist ein Gebiet mit erhéhtem Wohnungsbedarf.
Freifinanzierter Wohnraum darf in Minster ohne Genehmigung nicht anderen als
Wohnzwecken zugefilhrt werden oder leer stehen.

§ 2 Wohnraum

(1) Wohnraum im Sinne der Satzung sind samtliche Wohnungen und einzelne Wohnraume,
die zu Wohnzwecken objektiv geeignet und subjektiv bestimmt sind.

(2) Objektiv geeignet sind R4ume, wenn sie (alleine oder zusammen mit anderen Raumen)
die Flhrung eines selbstdndigen Haushalts erméglichen. Die subjektive Bestimmung trifft
die/der Verfiigungsberechtigte ausdriicklich oder durch nach aulen erkennbares schliissiges
Verhalten, z.B. durch die erstmalige Nutzung zu Wohnzwecken oder durch Umwidmung.

(3) Wohnraum im Sinne dieser Satzung liegt nicht vor, wenn

1. dieser dem Wohnungsmarkt nicht allgemein zur Verfligung steht, weil das Wohnen in
einem engen rdumlichen Zusammenhang an eine bestimmte Tétigkeit gekntipft ist
(z. B. Wohnraum fiir Aufsichtsperson auf Betriebsgeldnde, Hausmeisterwohnung im
Schulgebiude).

2. der Raum bereits vor dem Inkrafttreten dieser Satzung und seitdem ohne
Unterbrechung anderen als Wohnzwecken dient

3. die Raume (noch) nicht bezugsfertig sind bzw. nach der Fertigstellung noch nicht zu
Wohnzwecken genutzt wurden,

4. baurechtlich eine Wohnnutzung nicht zulassig und auch nicht genehmigungsfahig ist,

5. der Wohnraum einen vom Verfugungsberechtigen nicht zu vertretenden, schweren
Mangel bzw. Missstand aufweist, und ein ordnungsgemafer Zustand nicht mit einem
objektiv wirtschaftlichen und zumutbaren Aufwand wieder hergestellt werden kann.
Wirtschaftlich zumutbar sind bauliche MaRnahmen, bei denen die damit verbundenen
laufenden  Aufwendungen  (Kapital- und Bewirtschaftungskosten)  durch
entsprechende Ertrage insbesondere auch durch Inanspruchnahme éffentlicher oder
sonstiger Fordermittel gedeckt werden kénnen.

6. der Wohnraum aufgrund der Umstande des Einzelfalls nachweislich nicht mehr vom
Markt angenommen wird, z. B. wegen seiner GréRe, seines Grundrisses oder
aufgrund von unertréglichen Umwelteinflissen.



§ 3 Zweckentfremdung

(1) Wohnraum wird zweckentfremdet, wenn er durch die Verfugungsberechtigte / den
Verflgungsberechtigten, der Nutzerin / dem Nutzer anderen als Wohnzwecken zugefiihrt
wird oder der Wohnraum leer steht oder abgebrochen werden soll. Eine Zweckentfremdung
liegt insbesondere vor, wenn der Wohnraum

1. Uberwiegend fiir gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet oder uberlassen
wird,

2. fur die Zwecke einer gewerblichen Zimmervermietung oder fir Zwecke der
Fremdenbeherbergung  (iberlassen  oder genutzt wird. Eine gewerbliche
Zimmervermietung liegt vor, wenn der Wohnraum von einem gewerblichen
Zwischenmieter oder vom Eigentimer jeweils nur fur kurze Dauer an haufig
wechselnde Nutzer tberlassen wird und dabei eine Miete erzielt wird, die bei einer
auf Dauer angelegten Vermietung nicht zu erzielen wére Eine Ubarlassun nur fiir
kurze Dauer an hiufig wechselnde Nutzer liegt insbesondere vor, wenn diese
die Rdume nur voriibergehend ohne Meldung als Wohnsitz nutzen.

3. baulich derart verdndert oder in einer Weise genutzt wird, dass er fur Wohnzwecke
nicht mehr geeignet ist,

4. langer als drei Monate leer steht,

5. ganz oder teilweise abgebrochen wird.

(2) Eine Zweckentfremdung liegt nicht vor, wenn

1. Wohnraum nachweislich ziigig umgebaut, instand gesetzt oder modernisiert wird
oder verduRert werden soll und deshalb voriibergehend, jedoch nicht langer als 6
Monate, unbewohnbar ist oder leer steht,

2. eine Wohnung durch die Verfugungsberechtigte / den Verfligungsberechtigten oder
die Nutzerin / dem Nutzer zu gewerblichen oder beruflichen Zwecken mitbenutzt wird,
insgesamt jedoch die Wohnnutzung tiberwiegt (iber 50 v. H. der Flache) und Raume
nicht im Sinne von Abs. 1 Nr. 3 baulich verandert wurden,

3. Wohnraum nicht ununterbrochen genutzt wird, weil er bestimmungsgeman der/dem
Verfugungsberechtigten als Zweit- oder Ferienwohnung dient,

4. der Wohnraum mit anderem Wohnraum zur weiteren Wohnnutzung zusammengelegt
oder der Wohnraum geteilt wird,

5. Wohnraum im selbstgenutztem Wohneigentum zweckfremd genutzt wird, auch wenn
die Wohnraumnutzung untergeordnet ist

6. bislang selbstgenutztes Wohneigentum abgebrochen werden soll.

§ 4 Genehmigung

(1) Eine Genehmigung zur Zweckentfremdung wird auf Antrag erteilt, wenn vorrangige
offentliche Interessen oder schutzwiirdige private Interessen das Interesse an der Erhaltung
des betroffenen Wohnraums uberwiegen.

(2) Vorrangige offentliche Belange fiir eine Zweckentfremdung sind in der Regel gegeben,
wenn der Wohnraum zur Versorgung der Bevdlkerung mit sozialen Einrichtungen (z. B. fir
Erziehungs-, Ausbildungs-, Betreuungs- oder gesundheitliche Zwecke) oder lebenswichtigen
Diensten (z. B. arztliche Betreuung) verwendet werden soll, die gerade an dieser Stelle der
Stadt Munster dringend benétigt werden und fiir die andere Raume nicht zur Verfiigung
stehen oder nicht zeitgerecht geschaffen werden kénnen.

(3) Uberwiegende schutzwurdige private Interessen sind insbesondere gegeben, wenn die
wirtschaftliche Existenz des Verfugungsberechtigten bei einer Versagung der
Zweckentfremdungsgenehmigung ernsthaft geféhrdet wére.

(4) Die Genehmigung wirkt fiir und gegen eine/n Rechtsnachfolgerin!Rechtsnachfclger.



§ 5 Entrichtung von Ausgleichzahlungen (Abstandssumme)

(1) Die Zweckentfremdungsgenehmigung kann unter der Auflage zur Entrichtung einer
einmaligen oder laufenden Abstandssumme erteilt werden. Mit der Abstandssumme sollen
die durch die Zweckentfremdung bedingten Mehraufwendungen der Allgemeinheit fiir die
Schaffung neuen Wohnraums kompensiert und so ein Ausgleich fir den Verlust an
Wohnraum geschaffen werden. Die Ausgleichsbetrdge werden zweckgebunden fir die
Forderung der Schaffung neuen Wohnraums in Minster eingesetzt.

(2) Die Abstandssumme wird pro Quadratmeter zweckentfremdeten Wohnraums in Héhe
des jeweiligen Férdersatzes, der fir die Erstellung von éffentlich geférdertem Mietwohnraum,
Einkommensgruppe B, in Miinster gilt, festgesetzt.

(3) Bel nur vorilbergehendem Verlust des Wohnraums ist in der Regel eine laufende,
monatlich zu entrichtende Abstandssumme in Héhe der Differenz zwischen der Miethéhe fiir
neu geférderte Wohnungen der Einkommensgruppe B und dem Oberwert der
Mietzinsspanne fiir vergleichbaren Wohnraum in Munster, mindestens jedoch 2,00 Euro
pro m?, zu entrichten.

§ 6 Schaffung von Ersatzwohnraum

(1) Anstelle der Entrichtung einer Abstandssumme gemal § 5 kann der Antragsteller auf
seinen Wunsch hin auch ein beachtliches und verlassliches Angebot zur Schaffung von
Ersatzwohnraum unterbreiten.

(2) Ein beachtliches Angebot zur Errichtung von Ersatzwohnraum liegt vor, wenn die
folgenden Voraussetzungen erfiillt sind:

Der Ersatzwohnraum wird im Gebiet der Stadt Miinster geschaffen.

2. Der Ersatzwohnraum wird von der/dem Beglnstigten der Zweckentfremdungsge-
nehmigung (Personenidentitat) geschaffen.

3. Der Ersatzwohnraum wird in zeitlichem Zusammenhang mit der Zweckentfremdung
geschaffen (kein Ersatzwohnraum ,aus dem Bestand* oder ,auf Vorrat").

4. Der neu zu schaffende Wohnraum muss gleichwertig zum entfallenden Wohnraum
sein. Er darf insgesamt nicht kleiner als der durch die Zweckentfremdung
entfallende Wohnraum sein. Wohnungszuschnitte und Ausstattungsstandard
des neuen Wohnraums diirfen nicht in einer fiir den allgemeinen
Wohnungsmarkt nachteiligen Weise von denen des entfallenden Wohnraums
abweichen.

5. Der Ersatzwohnraum steht dem allgemeinen Wohnungsmarkt so zur Verfigung wie
vorher der durch die Zweckentfremdung entfallende Wohnraum. Das ist
insbesondere der Fall, wenn die Erstvertragsmieten des Ersatzwohnraums die
Obergrenze der Mietzinsspanne fiir Wohnungen der neuesten Baualtersklasse
des Mietspiegels der Stadt Miinster nicht iiberschreiten.“

(3) Ein verlassliches Angebot zur Errichtung von Ersatzwohnraum liegt vor, wenn sich seine
offentlich-rechtliche Zulassigkeit aus prifbaren Unterlagen ergibt und die Antragstellerin / der
Antragsteller glaubhaft macht, dass sie / er das Vorhaben finanzieren kann.



DER OBERBURGERMEISTER
Amt far Wohnungswesen

Vorlagen-Nr.:

V/0692/2014

Offentliche Beschlussvorlage Auskunft erteilt

Herr Bragard
Ruf:

492 64 70

E-Mail;

BragardR@stadt-muenster.de
Datum:

15.09.2014

Befrifft

Wohnraumschutzsatzung

Beratungsfolge

23.10.2014 Ausschuss firr Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wohnen Vorberatung
23.10.2014 Ausschuss fir Soziales, Stiftungen, Gesundheit,

Verbraucherschutz und Arbeitsférderung Vorberatung
29.10.2014 Haupt- und Finanzausschuss Vorberatung
05.11.2014 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag:
I. Sachentscheidung

1. Der Rat beschlief3t die als Anlage 1 beigefiigte Satzung zum Schutz und Erhalt von
Wohnraum in Mlnster (Wohnraumschutzsatzung).

2. Die Verwaltung berichtet dem Haupt- und Finanzausschuss 2 Jahre nach Inkrafttreten
Uber die Erfahrungen bei der Umsetzung der Satzung

IIl. Finanzielle Auswirkungen

In den ersten zwei Jahren fallen im Amt fir Wohnungswesen keine zusatzlichen Kosten an.

Hier kénnen aktuell frei gewordene Kapazitaten aufgrund des Riickgangs der Antrage im Aufga-
benbereich ,Eigentumsférderung® zur Umsetzung der Satzung genutzt werden. Mit der EinfUhrung
der Wohnraumschutzsatzung fallt allerdings im Bauordnungsamt zusatzlicher Aufwand an, der auf-
grund der ohnehin angespannten Personalsituation als kritisch anzusehen ist,

In dem angekiindigten Erfahrungsbericht werden die Entwicklung der Fallzahlen und die sich ggfls.
hieraus ergebenden finanziellen Auswirkungen dargestellt.
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Begriindung:
Beschlusslage

In der Sitzung des Rates am 10.07.2013 wurde der Antrag der SPD- Fraktion Nr.: A-R/0038/2013
,Wohnen muss bezahlbar sein — Luxusmademisierung verhindern, neue Méglichkeiten im Bestand
suchen" an den Hauptausschuss verwiesen.

Eines der Antragsanliegen der SPD - Fraktion war, die Zweckentfremdung von Wohnraum durch
langen Leerstand oder Umwandlung in Bliro— oder Gewerbeflachen zu verhindern und dafur die
Méglichkeiten der ZWEckentfremdungsverordnung aktiv zu nutzen.

Die Verwaltung schlug dem Hauptausschuss in seiner Sitzung am 25.09.2013 vor, den Antrag der
SPD - Fraktion im Rahmen der Fortschreibung des Handlungsprogramms Wohnen in Form des
.Kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen® zu berlicksichtigen (Vorlage V/0620/2013). Die Frak-
tion Buindnis 90/Die Griinen/GAL und die Ratsgruppe DIE LINKE. brachten hierzu einen Ande-
rungsantrag ein. Anliegen dieses Antrags war, dass angesichts der zunehmenden Knappheit an
preiswerten Wohnungen und der trotzdem stattfindenden Zweckentfremdung von Wohnraum die
Verwaltung auf der Grundlage des § 40 Abs. 4 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) alsbald einen Entwurf fiir eine kom-
munale Satzung vorlegen soll. Hiernach wird das Leerstehenlassen und die Umnutzung von
Wohnraum zu anderen Zwecken der Genehmigungspflicht unterworfen. Der Hauptausschuss be-
schloss diesen Antrag einstimmig.

Historie

Das ,Zweckentfremdungsverbot® ist kein neues Instrument zum Schutz des frei finanzierten Woh-
nungsbestandes. Der Genehmigungsvorbehalt fiir zweckfremde Nutzungen hat in Munster wie in
anderen Stadten ,Historie*, z.B. in Kéln, Bonn, Dusseldorf und Aachen. Zuletzt mit der Zweckent-
fremdungsverordnung vom 12.06.2001, also vor der Foderalismusreform, hatte das Land NRW die
Stadt Miinster in die Gebietskulisse fur das Zweckentfremdungsverbot einbezogen. Die Verord-
nung galt flr die Dauer von fiinf Jahren und wurde nach Ablauf dieser Befristung nicht verlangert,
Seit 01.01.2007 besteht in Miinster fiir die Umwandlung von frei finanzierten Wohnungen in Bliro-
oder Gewerberaum, deren Abriss sowie fiir den dauerhaften Leerstand kein wohnungsrechtlicher
Genehmigungsvorbehalt mehr.

Rechtliche Grundlagen

Der Landtag NRW hat am 09.04.2014 das Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) beschlossen.
das am 30.04.2014 in Kraft getreten ist (GV. NRW. S. 269). Die seit einer Gesetzesanderung im
Jahr 2012 im § 40 Abs. 4 des WFNG NRW enthaltene Ermachtigung fiir den Erlass einer ,Zweck-
entfremdungssatzung” wurde in das neue WAG NRW uberfihrt.

Nach § 10 Abs.1 WAG NRW kann die Gemeinde durch Satzung Gebiete mit erhéhtem Wohnungs-
bedarf festlegen, in denen Wohnraum nur mit Genehmigung zweckentfremdet werden darf.

Zur Prifung der Tatbestandsvoraussetzung ,erhshter Wohnungsbedarf' wurden relevante Gutach-
ten und Prognosen herangezogen.

Die Auswahl der Priifkriterien erfolgte unter Beriicksichtigung der bisherigen Rechtsprechung (vor-
rangig OVG Urteil Berlin vom 13.06.2002, Az.- OVG 5 B 18.01 bis 22,01) zu den Zweckentfrem-
dungsverordnungen.

Folgende Fakten belegen aus Sicht der Verwaltung, dass Minster ein Gebiet mit erhdhtem Wohn-
raumbedarf im Sinne des § 10 Abs. 1 WAG NRW ist:
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1. Kiindigungssperrfristverordnung

Die Landesregierung NRW hat am 24.01.2012 die »Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit
verlangerter Kiindigungssperrfrist bei der Begrundung und VerduRerung von Wohneigentum an
vermieteten Wohnungen* (Kundigungssperrfristverordnung) beschlossen. Sie trat am 10.02.2012
in Kraft.

Rechtsgrundlage fiir den Erlass dieser Verordnung ist § 577 a Abs. 2 des Burgerlichen Gesetzbu-
ches (BGB). Er ermachtigt die Landesregierungen fiir Gemeinden, in denen die ausreichende
Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen beson-
ders gefahrdet ist, durch Rechtsverordnung zu bestimmen, dass die Frist des § 577 a BGB (Kuin-
digungssperrfrist) von 3 auf héchstens 10 Jahre verlangert wird.

Die Kundigungssperrfristverordnung schiitzt Mieter in Stadten mit besonders angespanntem Woh-
nungsmarkt durch die Verlangerung der Sperrfrist fiir Eigenbedarfs- und Verwertungskiindigungen
der Vermieter.

Im Auftrag des damaligen Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW
hatte die Firma F+B (Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Ham-
burg) per Gutachten Grundlagen fiir die Festlegung der Gebietskulisse erarbeitet. Hiernach ergab
sich fir 37 Gemeinden eine Einstufung in eine Gebietskulisse mit einem langeren Kindigungs-
schutz. Fir 33 Kommunen hat das Land NRW die Kindigungssperrfrist von 3 auf 5 Jahre, fir die
Stadte Bonn, Disseldorf, KéIn und Miinster sogar auf 8 Jahre verlangert. Fir alle 37 Gemeinden
kann laut F+B eine derzeitige und zukinftige Wohnungsmarktlage im Sinne des § 577 a Abs. 2
BGB unterstellt werden.

2. Forderkulisse

Die Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen wurde ab dem Jahr 2009 auf Basis eines Gutach-
tens der Firma F+B ,Optimierung der Gebietskulissen fiir die regionale Differenzierung der Wohn-
raumforderung in NRW* neu strukturiert. Die Férderintensitat zugunsten einzelner Gemeinden
durch das Land NRW orientiert sich an der Zuordnung der Kommunen nach vier gebildeten Kos-
ten- und Bedarfskategorien (hoch, tberdurchschnittlich, unterdurchschnittlich, niedrig). Nach der
letzten Fortschreibung des Gutachtens aus dem Jahr 2011 wurde die Stadt Miinster in die
hochste Kosten- und Bedarfskategorie eingeordnet, so dass das Férdermittelbudget fiir das
Jahr 2012 im Vergleich zum Vorjahr um 40 % angehoben wurde.

3. Kappungsgrenzenverordnung

Durch das am 01.05.2013 in Kraft getretene Mietrechtsédnderungsgesetz wurde in § 558 Abs. 3
BGB die Méglichkeit geschaffen, die Kappungsgrenze bei der Anpassung von bestehenden Miet-
vertragen an die orts(ibliche Vergleichsmiete auf 15 % zu begrenzen. Die Landesregierungen wer-
den ermachtigt, durch Rechtsverordnung Gebiete zu bestimmen, in denen die von 20 % auf 15 %
abgesenkte Kappungsgrenze gelten soll.

Die tatbestandlichen Voraussetzungen fir eine Kappungsgrenzenverordnung ergeben sich aus §
558 Abs. 3 S. 2 BGB. Hiernach muss eine besondere Gefédhrdung der ausreichenden Versor-
gung der Bevélkerung mit Mietwohnraum zu angemessenen Bedingungen in der Gemeinde
vorliegen.

Das Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr NRW hat die Firma F+B mit
der Erstellung eines entsprechenden Gutachtens beauftragt. Anhand einer datengestiitzten Analy-
se wurde die ortliche Wohnungsmarktlage der 396 Stadte und Gemeinden daraufhin Gberpriift, ob
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die Voraussetzungen fiir eine Begrenzung des Mieterhﬁhungssmelraumes vorliegen,

Fir 59 Kommunen ergab sich eine Einstufung in die Gebietskulisse einer Begrenzung des Mieter-

héhungspotenzials. Fiir diese Kommunen kann eine derzeitige und Zuknftige Wohnungsmarkten-
ge im Sinne des § 558 Abs. 3 BGB nachgewiesen werden.

Dies gilt fur die Stadt Miinster, die nach Dusseldorf mit der zweithéchsten Punktzahl in der Beurtei-
lung der angespannten Wohnungsmarktlage bewertet wurde.

Die Kappungsgrenzenverordnung ist aktuell am 01.06.2014 in Kraft getreten.

4. Bevélkerungs- und Haushaiteprognose

Munster wird sowohl nach der neuen Einwohnerprognose von IT.NRW als auch nach der aktuellen
Kleinraumigen Bevélkerungsprognose in den nachsten Jahrzehnten in erheblichem Umfang weiter
wachsen (vergl. Vorlage an den Rat- V/0637/2014). Bereits 2020 wird Miinster nach beiden Pro-
gnosen auf knapp Uber 310.000 Einwohner wachsen. Fiir 2030 wird von IT.NRW fiir Minster so-
gar ein Wert von 326.892 Einwohnern prognostiziert. Demnach wird Miinster von IT.NRW als
am stérksten wachsende kreisfreie Stadt in Nordrhein-Westfalen eingestuft,

Auch bei den Privathaushalten ist von einem starken Wachstum auszugehen. Nach Vorberech-
nung der Haushalte von IT.NRW kann Miinster gemeinsam mit Bonn und Kéln mit einer ho-
hen Zunahme der Haushaltszahlen rechnen, wihrend flr die Mehrzahl der kreisfreien Stadte
und Kreise eine rucklaufige Zahl von Privathaushalten berechnet wird. So wird fiir Munster nach
der konstanten Variante ein Anstieg der Privathaushalte zwischen 2010 und 2030 um 12,4 % ge-
schatzt (NRW - 0,5 %). Besonders hervorzuheben ist, dass in Mdnster nicht nur die Ein- und Zwei-
personenhaushaite als wachsend eingestuft werden (+ 12,5 %), sondern auch die Haushalte von
drei Personen und mehr mit einem Anstieg rechnen kénnen. Fiir Minster wird hier der héchste
Wert unter den Kreisen und kreisfreien Stadten Nordrhein-Westfalens ermittelt (+ 12,1 %). Neben
Munster wird nur noch fiir KélIn, Bonn und Diisseldorf ein Wachstum fir diesen Haushaltstyp be-
rechnet.

werbspersonen, d. h, um 12,2 % bzw. 16,6 %, wahrend fiir NRW - 30 % bzw. + 2,0 % prognosti-
ziert werden, Nach der Prognose von IT.NRW wird die Zahl der Erwerbspersonen in Miinster
ebenfalls bis 2030 weiter deutlich zunehmen.

Ziel und Inhalte der Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum

Ziel der Satzung ist es, Wohnraum davor zu schltzen, dass dieser anderen als Wohnzwecken zu-
gefuhrt wird oder leer steht. An dieser Pramisse orientieren sich die Genehmigungatatbestande,
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wenn als Ersatz gleichwertiger Wohnraum neu geschaffen wird.

Die einzelnen Regelungen innerhalb der Satzung orientieren sich im Ubrigen an den Erfahrungen
der Verwaltung mit der bis 2006 geltenden Zwackentframdungsverordnung sowie an der Recht-
sprechung, die zur Zweakentfremdung von Wohnraum in den Jahren 1972 bis 2006 ergangen ist,

Wirkungen der Satzung

Unter wohnungswirtschaftlichen Aspekten ist die Satzung dazu geeignet, die seit 01.01.2007 be-
stehende Liicke in der Systematik der Instrumente zum Schutz bestehenden Wohnraumes zu
schlieen und einen Beitrag gegen eine weitere Verscharfung der Wohnungssituation in Minster
darzustellen. Sie bietet die rechtliche Grundlage dafr, gegen zweckfremde Nutzungen von frei fi-
nanzierten Wohnungen so vorzugehen, wie es die Verwaltung im éffentlich geforderten Woh-

Zung des Ausschusses fiir Soziales, Gesundheit und Arbeitsforderung am 26.06.2013).
Auch als Ferienwohnungen gewerblich vermietete geférderte Wohnungen konnten dem allgemei-
nen Wohnungsmarkt wieder zugefiihrt werden,

Nur durch den Erlass der Satzung erhalt die Verwaltung die Méaglichkeit, sich bei gewerblicher
Wohnungsvermietung oder auch bei dauerhaftem Leerstand von vernachlassigten frei finanzierten
Wohnungsbestinden Sanktionsmaglichkeiten zu sichern.

S
Anwendungsbereich ausgenommen. Damit wird nur Wohnraum geschitzt, der fiir die Versorgung
breiter Schichten der Bevolkerung zur Verfugung steht.

Umsetzung der Satzung und personelle Auswirkungen

Amt fur Wohnungswesen:

Durehfiithrung von Verwaltungsverfahren (Genehmigung/Abrehnung von geplanten Wohn-
raumzweckentfremdungen)

Drtsbesichtigungen zur Aufklérung des Sachverhaltes bei Hinweisen zu mdéglichen zweck-
fremden Nutzungen von Wohnungen aus der Bevolkerung

Wohnungsrechtliche Anordnungen zur Wiederherstellung der Wohnnutzung bei gewerbli-
cher Vermietung oder bej Wohnungsleerstanden

Verfahren nach dem Ordnungswidrigkeitsrecht (BuBgeIdverfahren) zur Ahndung zweck-
fremder Wohnraumnutzung

Klageverfahren

Bauordnungsamt:
* Beteiligungsverfahren und ggfls. erforderliche Aktenrecherche bej Genehmigungsverfahren
* baurechtliche Bewertungen und ggfls. Aktenrecherchen bei Verfahren ohne bauaufsichtli-
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che Prifungserfordernis
* gdfls. zuséatzliche Beteiligung bei bauordnungsrechtlichen Verfahren
* erhohter Aufwand bei bauaufsichtlichen Beratungen

* erforderliche Bereitstellung von Bauakten aus dem Bauarchiv fur das Amt fiir Wohnungs-
wesen.

Der Aufwand fiir die Umsetzung der Satzung und die hierzu erforderlichen Personalressourcen
lassen sich flr beide Amter derzeit nur schwer einschatzen.

Im Amt fiir Wohnungswesen werden zunachst die frei gewordenen Kapazitaten aufgrund der seit
2013 gesunkenen Fallzahlen im Team ,Forderung von EigentumsmaRnahmen" genutzt. Die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter verfigen bereits tiber Erfahrungen in der Umsetzung der bis 2006 gulti-
gen Zweckentfremdungsverordnung.

Der im Bauordnungsamt anfallende zusatzliche Aufwand wird aufgrund der dort ohnehin ange-
spannten Personalsituation als kritisch angesehen.

Ausblick

stimmung von Verfahrensablaufen u.a. mit dem Bauordnungsamt, Entwicklung von Vordrucken zur
Vereinfachung von Verwaltungs- und Ordnungswidrigkeitsverfahren, Aufbau einer Statistik, Of-
fentlichkeitsarbeit, etc.). Deshalb wird die Satzung im ersten Amtsblatt 2015 veroffentlicht.

Die Verwaltung wird dem Hauptausschuss nach zwei Jahren einen Bericht ber die Entwicklung
der Fallzahlen und die Wirkungen der Wohnraumschutzsatzung vorlegen.

(RYA

Thomas Paal
Stadtrat
Unterschrift
Anlagen:

Satzung der Stadt Minster zum Schutz und Erhalt von Wohnraum
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