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Anfrage Biindnis 90/DIE GRUNEN zu einer méglichen Erweiterung der Wohnraumschutzsat-
zung — Handhabe gegen langfristigen Leerstand

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 11.02.2026 baten Sie um Auskunft zu folgenden Fragen:

1. Langfristiger Leerstand als Zweckentfremdung
Wie bewertet die Verwaltung die Méglichkeit, langfristigen Leerstand ausdriicklich als Form
der Zweckentfremdung in die Wohnraumschutzsatzung aufzunehmen, insbesondere vor dem
Hintergrund, dass leerstehende Wohnungen nach § 6 weiterhin als Wohnraum gelten?

Antwort der Verwaltung:

Die Verwaltung sieht - wie bereits zur Erarbeitung der Wohnraumschutzsatzung - die Auf-
nahme von langfristigem Leerstand als Zweckentfremdung in der Wohnraumschutzsatzung
theoretisch als denkbar und potenziell sinnvoll. Die Grunde fur Leerstiande sind vielfaltig und
mit einer umfassenden Recherche und einer Ermittlung/Dokumentation vor Ort verbunden. Die
Leerstande sind jedoch nicht nur zu ermitteln, sondern auch rechtlich zu verfolgen, um sie dem
eigentlichen Zweck des Wohnraumes zuriickzufithren. Fur diesen Arbeitseinsatz wird zusétz-
liches Personal benétigt, ggf. in Verbindung mit der Einrichtung eines eigenen Sachgebietes.
Das haben Erfahrungsaustausche mit den Kommunen Kéln, Bonn und Dormagen verdeutlicht.
Zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Wohnraumschutzsatzung wurde aus haushaltsrechtlichen
und personellen Griinden erst einmal darauf verzichtet, den Leerstand mit in die Satzung auf-
zunehmen. Aus Sicht der Verwaltung sind diese Rahmenbedingungen bis heute unverandert.
Leerstand gilt demnach weiterhin nicht automatisch als Zweckentfremdung im Sinne der Sat-
zung.

2. Erweiterung der Satzung

Welche rechtlichen Méglichkeiten sieht die Verwaltung, die bestehende Wohnraumschutzsat-
zung so zu erweitern, dass die Kommune gegen lidngerfristigen Leerstand vorgehen kann
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(z. B. durch Anzeigepflichten, Genehmigungsvorbehalte oder zeitliche Begrenzungen des zu-
lassigen Leerstands)?

Antwort der Verwaltung:

Die Verwaltung sieht mehrere rechtlich mégliche Instrumente dafiir, die bestehende Wohn-
raumschutzsatzung so zu erweitern, dass aktiver gegen léngerfristigen Leerstand vorgegan-
gen werden kann. Grundlage dafir ist vor allem das Gesetz zur Starkung des Wohnungswe-
sens in Nordrhein-Westfalen (WohnStG), das Kommunen erméchtigt, Uber Satzungen Zweck-
entfremdungen zu regeln. Demnach ergeben sich nach einer ersten Recherche folgende In-

strumente:
1. Genehmigungsvorbehalt fur Leerstand und Zweckentfremdung

Kommunen kénnen per Satzung bestimmen, dass Wohnungen, die langerfristig leer stehen,
nur noch mit behdrdlicher Genehmigung leer gelassen oder anderweitig genutzt werden dur-
fen. Das bedeutet: Eigentiimer mussten fur Leerstand, der Uber eine bestimmte Frist hinaus-
geht, eine Genehmigung beantragen — &hnlich wie bei der Nutzung zu Ferienwohnungen
oder gewerblichen Zwecken. Der Genehmigungsvorbehalt ist im WohnStG vorgesehen, das
Stadte erméachtigt, Zweckentfremdungen durch Satzung unter Genehmigungspflichten zu stel-
len. Die Behérde kann bei unbegriindetem oder unerwlinschtem Leerstand die Genehmigung
verweigern oder Auflagen erteilen. Bei einer ablehnenden Entscheidung muss eine Abwagung
zwischen 6ffentlichem Interesse am Erhalt des Wohnraums und privaten Interessen vorge-
nommen werden.

2. Anzeigepflichten fur Eigentimer

Eine Satzung kann Anzeigepflichten vorsehen, d. h. Eigentimer miissen der Kommune mel-
den, wenn sie planen, Wohnraum langer leer stehen zu lassen. Solche Pflichten erleichtern
der Verwaltung ein Leerstandsmonitoring aufzubauen, friihzeitig MaRnahmen zu priifen und Ver-
stoRe zu verfolgen.

3. Zeitliche Begrenzung zulassigen Leerstands

Eine Satzung kann Fristen festlegen, nach deren Ablauf Leerstand nicht mehr ohne weiteres
toleriert wird. Beispiele aus anderen Stadten zeigen, dass Leerstand ab z. B. 6 Monaten ge-
nehmigungspflichtig ist. Diese Fristen dienen der Abgrenzung zwischen voriibergehendem
Leerstand und spekulativem bzw. dauerhaftem Leerstehen.

4. BuRgelder und Sanktionen

Erganzend zur Genehmigungspflicht kann eine Satzung Sanktionen vorsehen (Ordnungswid-
rigkeiten), wenn Wohnungen entgegen den Vorgaben langer ungenutzt leer stehen oder die
Anzeige-/Genehmigungspflichten nicht erfullt werden. Bei Zweckentfremdungssatzungen sind
BuRgelder bis zu hohen Betragen méglich, um Druck zur Nutzung zu erhéhen.

5. Wiederzufuhrungspflichten

In besonders problematischen Fallen kann eine Satzung regeln, dass leerstehender Wohn-
raum dem Markt wieder zugefiihrt werden muss — z. B. durch Anordnung von MaRnahmen,
Modernisierung oder Vermietung. Solche Regelungen sind rechtlich eher anspruchsvoll, aber



bei Satzungen zur Zweckentfremdung méglich, weil sie auf den Schutz des Wohnraums zie-
len.

Diese Instrumente kénnten in einer Uberarbeiteten Satzung kombiniert werden, um der Ver-
waltung in Bergisch Gladbach rechtlich wirksame Werkzeuge gegen dauerhaft leerstehenden
Wohnraum zu geben. Eine Erarbeitung dieser Instrumente muss aber sorgsam gepriift werden
und bendtigt weitere Ressourcen.

3. Instrumente zur Durchsetzung
Welche konkreten Instrumente kdmen bei einer solchen Erweiterung in Betracht (z. B. Auffor-
derung zur Wiedervermietung, Instandsetzungsanordnungen, BuRgeldtatbestdnde, Ersatzvor-
nahmen) und unter welchen rechtlichen Voraussetzungen wéren diese zuléssig?

Antwort der Verwaltung:
Siehe Antwort zu Frage 2.

4. Vergleich mit anderen Kommunen
Liegen der Verwaltung Erkenntnisse oder Vergleichsbeispiele aus anderen NRW-Kommunen
vor, die langfristigen Leerstand explizit als Zweckentfremdung definieren und entsprechende
Satzungsregelungen erfolgreich anwenden?

Antwort der Verwaltung:

Der Verwaltung liegen Erkenntnisse aus anderen NRW-Kommunen vor, die langfristigen Leer-
stand explizit als Zweckentfremdung definieren. Zur Zeit der Erarbeitung der Wohnraum-
schutzsatzung hat sich die Verwaltung mit den Kommunen Kéin, Bonn und Dormagen ausge-
tauscht. Die Stadte Kéln und Bonn haben zur Umsetzung ihrer Wohnraumschutzsatzungen
erhebliche personelle und organisatorische Strukturen aufgebaut. In beiden Kommunen wur-
den zahlreiche zusétzliche Stellen geschaffen, um Anzeigen zu priifen, Leerstand zu ermitteln,
Genehmigungsverfahren durchzufiihren und VerstéRe zu verfolgen. Teilweise stehen dafiir
eigene Sachgebiete beziehungsweise ganze Abteilungen innerhalb der Wohnungséamter zur
Verfligung. Dies zeigt, dass die effektive Durchsetzung der Wohnraumschutzregelungen nur
mit einem entsprechenden Verwaltungsapparat méglich ist.

Es wurde bei den Gesprachen deutlich, dass die Nachhaltung von Leerstand fiir die Kommu-
nen mit einem erheblichen Verwaltungsaufwand verbunden ist. Die Kontrolle setzt qualifizier-
tes Personal voraus, das Verdachtsfélle pruft und Ermittlungen durchfuhrt. Hinzu kommen for-
melle Anhdrungsverfahren gegentiiber den Eigentiimern, die Uberwachung gesetzlicher Fris-
ten sowie die Durchfiihrung von Buf3geldverfahren bei VerstéRen. In Streitfallen kénnen zu-
dem verwaltungsgerichtliche Verfahren folgen, die weitere Ressourcen binden. In der Praxis
kann sich die Reaktivierung dauerhaft leerstehenden Wohnraums deutlich in die Lange ziehen.
Dadurch entsteht eine dauerhafte personelle und organisatorische Belastung der zustandigen
Behérden.

5. Vollzug und Ressourcen
Welche pereonsllen, organicatoricohon und roohtlichon Vorauoootzungon wéron orfordorlioh,
um eine erweiterte Satzung gegen Leerstand wirksam zu vollziehen?

Antwort der Verwaltung:

Die Aufgaben aus der Wohnraumschutzsatzung werden in der Abteilung Wohnungswesen wahr-
genommen. Bei Bedarf, insbesondere in komplexen oder rechtlich anspruchsvollen Féllen, erfolgt
eine enge fachliche Abstimmung mit der Bauaufsicht, der Abteilung Mobilitat und



Stadtentwicklung sowie der Rechtsabteilung, um eine rechtssichere und abgestimmte Bearbei-
tung der Vorgange sicherzustellen.

Fiir die Umsetzung der Wohnraumschutzsatzung wurden bislang keine zusatzlichen Stellen ein-
geplant, da zunéchst die Entwicklung des Aufgabenvolumens abgewartet werden muss. Die er-
forderlichen Aufgaben wurden daher innerhalb der bestehenden Personalstruktur verteilt. Derzeit
stehen fur die Bearbeitung rund 20 % einer vorhandenen Vollzeitstelle im Bereich Wohnungswe-
sen zur Verfigung. Angesichts der angespannten Haushaltslage ist kurzfristig nicht mit einer Aus-
weitung der personellen Ressourcen zu rechnen. Einer ersten Einschétzung zur Folge ist vermut-
lich mit drei Volizeitstellen zu rechnen.

6. Zusammenspiel mit dem Wohnraumstiarkungsgesetz NRW
Wie bewertet die Verwaltung das Zusammenspiel zwischen kommunaler Wohnraumschutzsat-
zung und den Vorgaben des Wohnraumstérkungsgesetzes NRW, insbesondere im Hinblick auf
leerstehenden Wohnraum, bei dem die Wohnnutzungsabsicht formal nicht aufgegeben wurde?

Antwort der Verwaltung:

Die Verwaltung bewertet das Zusammenspiel zwischen der kommunalen Wohnraumschutzsat-
zung und den Vorgaben des Wohnraumstérkungsgesetzes NRW (WohnStG NRW) im Grundsatz
als rechtlich koharent und aufeinander bezogen, sieht aber in der praktischen Umsetzung — insbe-
sondere im Bereich des leerstehenden Wohnraums, bei dem keine Wohnnutzungsabsicht formal
aufgegeben wurde — derzeit Grenzen und Herausforderungen.

Die Wohnraumschutzsatzung von Bergisch Gladbach wurde auf Grundlage des § 12 Abs. 1 des
Wohnraumstarkungsgesetzes NRW erlassen und dient dazu, die Wohnraumversorgung zu si-
chern und Zweckentfremdung von Wohnraum zu verhindern. Sie bezieht sich damit ausdricklich
auf die Landesregelungen, welche den Kommunen Handlungsspielrdume eréffnen, bestimmte
Nutzungsformen — z. B. Zu-Nicht-Wohnzwecken — genehmigungspflichtig zu machen.

Nach jetzigem Satzungswortlaut gehort der reine Leerstand nicht zu den explizit erfassten Zweck-
entfremdungstatbesténden. Das heidt konkret: Eine Wohnung, die leer steht, dem Eigentimer
aber weiterhin ,offiziell* als Wohnraum dient, gilt rechtlich weiterhin als Wohnraum im Sinne der
Satzung, weil die Wohnnutzungsabsicht formal nicht aufgegeben wurde. Ein solcher Leerstand
fuhrt derzeit nicht automatisch zu einer Genehmigungspflicht oder einer Sanktion durch die
Zweckentfremdungssatzung. Die Verwaltung sieht darin einen gestaltbaren, aber noch nicht ge-
setzlich verankerten Handlungsbereich, der formal durch das WohnStG NRW nicht ohne Weite-
res durch die kommunale Satzung automatisch geregelt wird, solange leerstehender Wohnraum
weiterhin als Wohnraum gilt.

Das WohnStG NRW verpflichtet Kommunen nicht, Leerstand aktiv zu erfassen oder zu sanktio-
nieren — vielmehr eréffnet es den Kommunen die Mdglichkeit, Uber Zweckentfremdungssatzun-
gen bestimmte Nutzungsformen zu regeln, wenn dies notwendig ist, um die Wohnraumversor-
gung zu sichem. In der Praxis bedeutet das:
« Die kommunale Satziing kann — rechtlich zilAssig — Genehmigungspflichten, Anzeigen-
pflichten oder Sanktionen auch fur langfristigen Leerstand vorsehen.
o Dies setzt jedoch eine politische Entscheidung und eine entsprechende Ausgestaltung der
Satzung voraus.
o Die Verwaltung schatzt ein, dass eine Erweiterung um ein sogenanntes Leerstandsma-
nagement grundsétzlich sinnvoll ist aber aktuell mangels Personal und Ressourcen nicht

umgesetzt wird.



Das WohnStG NRW und die kommunale Satzung greifen rechtlich zusammen, doch eine aktive
Anwendung der Satzung gegen Leerstand hangt vom politischen Willen und von der operativen
Kapagzitét der Verwaltung ab.

In der praktischen Bewertung sieht die Verwaltung derzeit zwei wesentliche Grenzen:

1. Ressourcen und Personal: Ohne spezielles Monitoring und Verwaltungspersonal kann
Leerstand nicht systematisch erfasst oder sanktioniert werden.

2. Unklare Rechtslage fiir reinen Leerstand: Weil der Wohnraum formal nicht ,aufgege-
ben“ wurde, kann er zurzeit nicht ohne weiteres als Zweckentfremdung im Sinne der Sat-
zung behandelt werden. Hierfiur musste die Satzung Leerstand als eigenen Zweckent-
fremdungstatbestand fuhren.

Mit freundlichen Gruf3en,
In Vertretung

Erster Beigeordneter






