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Antrag

der Fraktion, der/des Stadtverordneten

SPD-Fraktion und Biindnis 90/DIE GRUNEN

zur Sitzung:
Rat der Stadt Bergisch Gladbach am 13.10.2026

Tagesordnungspunkt

Gemeinsamer Antrag der SPD-Fraktion und der Fraktion Bindnis
90/DIE GRUNEN zum Thema "Wohnraumschutzsatzung"

Inhalt:

Mit Schreiben von 15.09.26 beantragen die Fraktionen SPD und Blindnis 90 / Die Grlinen
gemeinsam fiur die Sitzung des Rates am 13.0Oktober 2026 folgende Beschlussvorschlage
auf die Tagesordnung zu setzen:

1)

2)
3)

4)

Die Wohnraumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach wird um Regelungen zum
langerfristigen Leerstand von Wohnraum ergénzt: Wohnraum, der /dnger als sechs
Monate leer steht, wird entsprechend § 12 Abs. 2 Satz 3 Nr. 5 WohnStG ausdriicklich
als Zweckentfremdung von Wohnraum erklért, sofern keine nach dem WohnStG
anerkannte Ausnahme oder Genehmigung vorliegt.

Bei ungenehmigtem /&ngerfristigem Leerstand sollen die nach dem WohnStG
zuldssigen Mallnahmen greifen.

Die Verwaltung wird beauftragt, ein Leerstandsmonitoring aufzubauen und dem
zustandigen Fachausschuss mindestens einmal jahrlich hieriiber zu berichten.

Die Verwaltung wird beauftragt, die fiir den Vollzug notwendigen personellen und
organisatorischen Ressourcen zu ermitteln und dem Rat zur Entscheidung
vorzulegen.



Beschlussvorschlag:

Es werden die Beschlussvorschlage aus dem gemeinsamen Antrag der Fraktionen SPD und
Buindnis 90 / Die Grlnen fur die Sitzung des Rates am 13.0Oktober 2026 ibernommen (siehe

oben)

Kurzzusammenfassung:

Kurzbegriindung:

(...)

Risikobewertung:

(...)

Auswirkungsibersicht Klimarelevanz:

keine Klimarelevanz:

positive Klimarelevanz:

negative Klimarelevanz:

X

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Finanzielle Auswirkungen:

keine Mehrertrage:
Auswirkungen:

Mehraufwendungen:

Ifd. Jahr Folgejahre | Ifd. Jahr Folgejahre

konsumtiv:

investiv:

planmaRig:

auBerplanmabBig:

XX | X | X

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Personelle Auswirkungen:

keine Einsparungen: Einstellungen:
Auswirkungen:
planmaRig X
auBerplanmaRig: Zu prufen
kurzfristig:
mittelfristig:
langfristig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)




Stellungnahme der Verwaltunq:

Die Zielsetzung, langerfristigen Leerstand von Wohnraum zu vermeiden und vorhandenen
Wohnraum dem Wohnungsmarkt wieder zuzuflihren, wird grundsatzlich von der Verwaltung
in Anbetracht des angespannten Wohnungsmarktes unterstitzt. Zu den einzelnen Punkten
ist Folgendes festzuhalten:

Zul)

Die Erganzung der Wohnraumschutzsatzung um eine Regelung zum langerfristigen
Leerstand ist  grundsatzlich maglich. Dabei sind die  Vorgaben des
Wohnraumstarkungsgesetzes (WohnStG) sowie die dort vorgesehenen Ausnahmen und
Genehmigungsmadglichkeiten zu berlcksichtigen.

Zu 2)

Nach Regelungsergéanzung der Satzung zum langerfristigen Leerstand konnen bei
festgestelltem und nicht genehmigtem langerfristigem Leerstand die nach dem WohnStG
vorgesehenen Mallnahmen im Rahmen des rechtlich Zuladssigen eingeleitet werden.
Voraussetzung hierfir ist eine entsprechende Prifung des jeweiligen Einzelfalls.

Zu 3)

Der Aufbau eines Leerstandsmonitorings kann dazu beitragen, Leerstdnde systematisch zu
erfassen und Entwicklungen frihzeitig zu erkennen, mit dem Ziel mdglichste viele Objekte
dem Wohnungsmarkt zurtickzufiihren.

Die belastbare Erhebung von Wohnungsleerstanden stellt Kommunen allerdings weiterhin
vor erhebliche Herausforderungen. Grundlage kommunaler Auswertungen sind tberwiegend
Melderegister- und Verwaltungsdaten, die den tatsachlichen Leerstand jedoch nur
eingeschrankt abbilden kénnen. Ursachen hierfir sind unter anderem Ab- und
Ummeldeverzégerungen, nicht gemeldete Auszlge, voribergehende Nutzungsanderungen
sowie Differenzen zwischen registrierten und real genutzten Wohnungen. Zudem kommen
Sterbefalle mit anschlieenden Erb- und Rechtsstreitigkeiten, welche sich teilweise Uber
mehrere Jahre hinziehen. Eine systematische, flachendeckende Kontrolle ist aufgrund
datenschutzrechtlicher sowie organisatorischer Anforderungen im Allgemeinen schwer
realisierbar und mit der derzeitigen personellen Ausstattung in Bergisch Gladbach nicht
leistbar.

Eine valide und bundesweit vergleichbare Erfassung des Wohnungsleerstands ist im
Rahmen des Zensus moglich. Der Zensus 2022 umfasste eine rechtlich geregelte,
flachendeckende Gebaude- und Wohnungszdhlung auf Basis einheitlicher Begriffe und
standardisierter Erhebungsmethoden. Der nachste regulare Zensus ist gemall dem
vorgesehenen Zehnjahresrhythmus far das Jahr 2031 geplant. In der Zwischenzeit muss
sich die Stadt Bergisch Gladbach mit den oben genannten Datenquellen begniigen.

Im Rahmen des Zenus 2022 ist ein langfristiger Leerstandsanteil (mehr als 6 Monate) von
1,66 % an allen Wohnungen im Stadtgebiet von Bergisch Gladbach (absolut 941
Wohneinheiten) ermittelt worden.



Begrenzte Aussagekraft alternativer Datenquellen
Alternative Datenquellen — wie Energieverbrauchsanalysen, Geodaten oder gezielte

Stichprobenkontrollen — wurden geprift, haben sich jedoch ebenfalls nicht als ausreichend
belastbar erwiesen. Sie liefern lediglich indirekte Hinweise, erlauben aber keine
rechtssichere und flachendeckende Leerstandserfassung.

Festzuhalten bleibt insofern, dass stets eine Einzelfallbetrachtung erforderlich ist, bei der
verschiedene Prifungsaspekte in ihrer Gesamtheit zu wirdigen sind.

Zu 4)

Fir die Umsetzung der zusatzlichen Aufgaben sind die erforderlichen personellen und
organisatorischen Ressourcen zu ermitteln. Die Verwaltung wird hierzu den notwendigen
Aufwand prufen und dem Rat eine entsprechende Entscheidungsgrundlage vorlegen.

Derzeit liegen der Verwaltung bereits folgende Erkenntnisse aus anderen NRW-Kommunen
vor, die langfristigen Leerstand explizit als Zweckentfremdung definieren. Zur Zeit der
Erarbeitung der Wohnraumschutzsatzung hat sich die Verwaltung mit den Kommunen Koln,
Bonn und Dormagen ausgetauscht. Die Stadte Koln und Bonn haben zur Umsetzung ihrer
Wohnraumschutzsatzungen erhebliche personelle und organisatorische Strukturen
aufgebaut. In beiden Kommunen wurden zahlreiche zusatzliche Stellen geschaffen, um
Anzeigen zu prifen, Leerstand zu ermitteln, Genehmigungsverfahren durchzufihren und
VerstoRRe zu verfolgen. Teilweise stehen daflir eigene Sachgebiete beziehungsweise ganze
Abteilungen innerhalb der Wohnungsamter zur Verfliigung. Dies zeigt, dass die effektive
Durchsetzung der Wohnraumschutzregelungen nur mit einem entsprechenden
Verwaltungsapparat moglich ist.

Es wurde bei den Gesprachen deutlich, dass die Nachhaltung von Leerstand fir die
Kommunen mit einem erheblichen Verwaltungsaufwand verbunden ist. Die Kontrolle setzt
qualifiziertes Personal voraus, das Verdachtsfalle pruft und Ermittlungen durchfuhrt. Hinzu
kommen formelle Anhérungsverfahren gegeniiber den Eigentimern, die Uberwachung
gesetzlicher Fristen sowie die Durchfiihrung von BufRgeldverfahren bei Verstdlen. In
Streitfallen kdnnen zudem 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 Behdrden.

Die Aufgaben aus der Wohnraumschutzsatzung werden derzeit in der Abteilung
Wohnungswesen wahrgenommen. Bei Bedarf, insbesondere in komplexen oder rechtlich
anspruchsvollen Fallen, erfolgt eine enge fachliche Abstimmung mit der Bauaufsicht, der
Abteilung Mobilitadt und Stadtentwicklung sowie der Rechtsabteilung, um eine rechtssichere
und abgestimmte Bearbeitung der Vorgange sicherzustellen.

Fir die Umsetzung der Wohnraumschutzsatzung wurden bislang keine zusatzlichen Stellen
eingeplant, da zunachst die Entwicklung des Aufgabenvolumens abgewartet werden musste.
Die erforderlichen Aufgaben wurden daher innerhalb der bestehenden Personalstruktur
verteilt. Derzeit stehen fir die Bearbeitung rund 20 % einer vorhandenen Vollzeitstelle im
Bereich Wohnungswesen zur Verfligung. Angesichts der angespannten Haushaltslage ist
kurzfristig nicht mit einer Ausweitung der personellen Ressourcen zu rechnen.



Nach einer ersten Einschatzung ist perspektivisch von einem Personalbedarf von
voraussichtlich bis zu drei Vollzeitstellen auszugehen. Die bisherigen Erfahrungen mit der
praktischen Umsetzung der Wohnraumschutzsatzung deuten darauf hin, dass der zunachst
mit einem Stellenanteil von 20 % angesetzte Personalumfang aktuell dem tatsachlichen und
auch kunftig zu erwartenden Arbeitsaufwand voraussichtlich nicht gerecht wird.
Insbesondere der mit der Prifung und Ermittlung mdglicher Zweckentfremdungen
verbundene Aufwand sowie die erforderliche Sachverhaltsaufklarung im Einzelfall erfordern
einen deutlich héheren zeitlichen Einsatz, als dies bei der bisherigen personellen
Ausstattung abgebildet werden kann.

Zudem ist zu berticksichtigen, dass aufgrund bisheriger personeller Uberschneidungen bei
der praktischen Bearbeitung der Aufgaben die Unterstlitzung durch eine weitere Person im
Bereich Wohnungswesen moglich war. Diese Unterstutzung entfallt ab dem 01.10. aufgrund
des Eintritts in den Ruhestand. Damit stehen kinftig auch diese bislang erganzend
verfugbaren personellen Kapazitaten nicht mehr zur Verfigung.
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