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Vorwort

Nordrhein-Westfalen verfligt Uber eine lange Erfahrung im Bereich der Woh-
nungsaufsicht. Dabei zeigt sich, dass die meisten Immobilieneigentimerinnen
und -eigentiimer in Nordrhein-Westfalen ihren Immobilienbesitz pflegen und
modernisieren.

Zunehmend zeigt sich jedoch, dass es auch Eigentiimerinnen und Eigentimer
gibt, die notwendige Instandsetzungs- bzw. Instandhaltungsmafnahmen nicht
oder nur unvollstandig vornehmen. Die Notwendigkeit, konsequent gegen
derartige wohnungswirtschaftliche Misssténde — und in der Folge auch gegen
stadtebauliche Missstdnde — vorzugehen, wird aus zahlreichen Gemeinden
vorgetragen. Wohnungsaufsichtsrechtliche Téatigkeiten mit Bezug zur Einhaltung
von Mindestanforderungen an Wohnraum nehmen durch die Gemeinden
tendenziell zu.

Es war daher im 6ffentlichen Interesse gerechtfertigt, die Méglichkeiten fur ein
Einschreiten der Gemeinden zu verstérken. Vor diesem Hintergrund ist es auch
Aufgabe der Gemeinden, wenn erforderlich, gegen Wohnungsmangel durch
Verwaltungshandeln einzuschreiten — und zwar nicht nur zum Zwecke der
unmittelbaren Gefahrenabwehr.

Mit dem zum 1. Juli 2022 in Kraft getretenen Wohnraumstarkungsgesetz des
Landes Nordrhein-Westfalen wurde ein wirksames Instrumentarium geschaffen,
um die ordnungsgemale Bereitstellung von Wohnraum dauerhatft sicherstellen
zu kdnnen.

Dieser Leitfaden soll Sie als Stadte und Gemeinden in ihrer Funktion als Woh-
nungsaufsicht darin begleiten, das Wohnraumstarkungsgesetz vor Ort anzu-
wenden.

Ich danke allen, die mit ihrem Einsatz daftir Sorge tragen, dass Missstande
abgestellt werden kdnnen, denn: Wohnen ist soziale Daseinsvorsorge.

S

W Ina Scharrenbach MdL

Ministerin fir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen



Inhalt

Vorwort

Kapitel 1: Erlauterungen zu den Vorschriften des
Wohnraumstarkungsgesetzes

A.

11
12
13
14
15
16
17

21
2.2
2.3
2.4
25
2.6
2.7

11
12
13

Einleitung und Definitionen

Einleitung

Zielsetzung des Gesetzes

Aufgabe der Wohnungsaufsicht

Zustandigkeit

Anwendungsbereich

Abgrenzung zu den Vorschriften im WFNG NRW

Abgrenzung zu den zivilrechtlichen Mdglichkeiten der Bewohnerinnen und Bewohner
Abgrenzung zu anderen Aufgabenbereichen

Begriffe und Anwendbarkeit

Wohnraum

Unterkunft

Verfugungsberechtigte

Nutzungsberechtigte, Bewohnerinnen und Bewohner
Eigengenutzter Wohnraum der Verfligungsberechtigten
Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Leerstand

Verfahrensarten nach Wohnraumstarkungsgesetz

MaRBnahmen der Wohnungsaufsicht bei Wohnraum
Erfullung von Mindestanforderungen
Instandsetzungserfordernis

Anordnungsbefugnis

1.3.1 Zur Erfullung der Mindestanforderungen

1.3.2 Zur Wiederherstellung des Wohngebrauchs
1.3.3 Ausnahmen von der Anordnung

11

12

12
12
12
13
13
13
14
14

15
15
16
16
17
17
17
17

18

18
18
21
22
23
23
24



14

15
16
17

21
2.2
2.3
24
2.5
2.6

2.7
2.8
2.9
2.10
211

3.1
3.2
3.3
3.4

3.5
3.6
3.7

3.8

Unbewohnbarkeit

141 Voraussetzungen
142 Verfahren

143 Ersatzwohnraum
144 Vertretenmissen

145 Bereitstellen des Ersatzwohnraums durch die Verfugungsberechtigten

146 Ersatzvornahme durch die Gemeinde

147 Kostentragung

148 Verantwortungsbereiche

Belegung

Benutzung

Rechtsprechung zur Wohnungsaufsicht bei Wohnraum

MafRnahmen der Wohnungsaufsicht bei Unterkiinften
Abgrenzung: Belegung bei Arbeithehmerunterbringung in Wohnungen
Unterkunftsbegriff

Abgrenzung zur Unterkunft im Sinne der Arbeitsstattenverordnung
Erflullung von Mindestanforderungen

Instandsetzungserfordernis

Anordnungsbefugnis

26.1 Zur Erfullung der Mindestanforderungen

262 Zur Wiederherstellung des Unterkunftsgebrauchs

263 Ausnahmen von der Anordnung

Unbewohnbarkeit

Belegung

Benutzung

Weitere Vorschriften zu den Unterkiinften

Rechtsprechung zu Unterkinften

MafRnahmen der Wohnungsaufsicht bei Zweckentfremdung von
Wohnraum in Gemeinden mit einer Zweckentfremdungssatzung
Satzungserméachtigung

Definition und Arten der Zweckentfremdung

Abwendung der Zweckentfremdung

Genehmigung der Zweckentfremdung

341 Genehmigungsvoraussetzungen

342 Nebenbestimmungen der Genehmigung

Negativattest

Wohnnutzungs-, R&umungs- und Wiederherstellungsgebot
Besondere Pflichten gemaf § 17

371 Leerstehenlassen

372 Kurzzeitvermietung

Rechtsprechung zur Zweckentfremdung

25
25
25
26
26
26
27
27
27
28
28
30

32
32
32
33
33
38
38
38
39
39
39
39
39
40
40

41
41
42
46
46
46
48
49
49
50
50
51
52



7.1
7.2
7.3

11
12

21
2.2
2.3

Verfahrensvorschriften
Sachverhaltsermittlung

Ermessensausiibung

Freiwillige Abhilfe

Mdoglichkeit der Stellungnahme fir die Betroffenen
Sofortvollzug

Ersatzvornahme

BuRRgeldvorschriften
Ordnungswidrigkeitstatbestande

BuRgeldrahmen
Zustandigkeit

Mitwirkungspflichten und Informationsrechte

Allgemeine Auskunftspflichten
Auskunftspflicht nach § 16 Absatz 1
Auskunftspflicht nach § 16 Absatz 2

Mitwirkungs- und Duldungspflichten
Betretungsrecht
Personliches Erscheinen

Duldungspflicht

Informationsrecht

Hilfe bei der Wohnraumbeschaffung

o4

54

54

54

55

56

56

56

57

59
59

60

60
60
61

63
63
63
63

64

64



Kapitel 2: Allgemeine Verfahrenshinweise

1.

41
42
43
44

5.1
52

6.1
6.2

Ermittlung der oder des Verfugungsberechtigten

Hinweise zum Melderecht

Hinweise zur d&mterubergreifenden Zusammenarbeit

Hinweise zur Verwaltungsvollstreckung

Zwangsgeld

Ersatzvornahme

Unmittelbarer Zwang

Vollstreckung von 6ffentlich-rechtlichen Geldforderungen

Ordnungswidrigkeitenverfahren
Rechtsgrundlagen
Ablauf eines BuRgeldverfahrens

Datenubermittlung und Datenverarbeitung
Zu 8 22 Informationspflichten, Datenubermittiung und Datenverarbeitung
Zu 8 3DSG NRW

Rechtsnachfolge bei Eigentumswechsel

Musteranh6rung zu einem Verfahren nach 8 4 Absatz 1 Nummer 1
(Erfullung von Mindestanforderungen an Wohnraum)

Musterverfiigung zu einer Anordnung nach § 4 Absatz 1 Nummer 1
(Erfallung von Mindestanforderungen an Wohnraum)

Musterverfligung zu einer Anordnung nach § 4 Absatz 2 Nummer 1
(Instandsetzung)

Musterverfigung zu einer Anordnung nach § 4 Absatz 1 Nummer 1
(Erfullung von Mindestanforderungen an Wohnraum) und nach 8§ 4
Absatz 2 Nummer 1 (Instandsetzung)

Musterverfiigung zu einer Anordnung nach § 9 Absatz 1 Nummer 1
(Unbewohnbarkeit)

Musterverfligung zu einer Anordnung nach Unbewohnbarkeitserklarung, 8§ 9 Absatz 4

(Raumung)

Musterverfiigung zu einer Anordnung nach § 10 Absatz 3 (Belegung)

67
68
69
69
70
70
71
71
72
73
73
73
74
74

75

75

78

80

83

88

92

96

98



Kapitel 4: Ergédnzende Vorschriften und Mustersatzung 101
1.  Wohnraumstarkungsgesetz 102
2. Verordnung nach Wohnraumstarkungsgesetz 114
2.1 Verordnung nach dem Wohnraumstérkungsgesetz 114
2.2 Begrindung 118
2.3 Anzeige Unterkunft 123
3. Verordnung Uber Arbeitsstatten (Arbeitsstattenverordnung — ArbStéttV) 125
4. ASR A4.4 — Auszug — 136
5.  Gemeinsamer Runderlass zur Uberpriifung der Unterkiinfte von Beschéftigten 140
6.  Mustersatzung 144









KAPITEL

Erlauterungen zu
den Vorschriften des
Wohnraumstarkungs-
gesetzes



A. Einleitung und Definitionen

1. Einleitung

1.1 Zielsetzung des Gesetzes

Ziel des Wohnraumstarkungsgesetzes (WohnStG) vom
23.Juni 2021 (GV. NRW. S. 765 ff.)! ist es, die Wohnverhalt-
nisse dort, wo es erforderlich ist, zu verbessern und die
ordnungsgemafe Nutzbarkeit zu sichern. Unter Beachtung
der Sozialpflichtigkeit des Eigentums soll damit eine Wieder-
herstellung und Anpassung von Wohnraum an angemessene
Wohnverhéltnisse erreicht werden und Wohnraum in der
Gemeinde erhalten bleiben.

Das WohnStG knipft an die Vorschriften zur Wohnungsauf-
sicht an, wie sie bereits in den Vorschriften des Wohnungs-
gesetzes von 1984, im Jahr 2012 in das Gesetz zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum tbernommen, und des
Wohnungsaufsichtsgesetzes von 2014 kodifiziert waren.

In den Schutzbereich des Gesetzes werden Unterkiinfte neu
aufgenommen. Das WohnStG definiert Mindestanforderun-

gen an Unterklinfte, die fur die Unterbringung von Arbeit-
nehmerinnen und Arbeitnehmern sowie selbststandigen
Werkvertragsnehmerinnen und -nehmern genutzt werden.
Um die Anforderungen fir Unterklnfte, die keine Wohnung
im Sinne des Wohnungsaufsichtsrechts darstellen, ndher
zu bestimmen, werden die Technischen Regeln fiir Arbeits-
statten — Unterkunfte — ASR A4.4 fur entsprechend anwend-
bar erklart. Damit werden erstmals Mindestanforderungen
an Unterkunfte gesetzlich vorgegeben und eine bestehende
Regelungsliicke geschlossen. Zugleich werden die Unter-
kunfte der Wohnungsaufsicht unterstelit.?

Zudem gibt das Gesetz den Gemeinden die Moglichkeit,
unter bestimmten Voraussetzungen nach eigenem pflicht-
gemafen Ermessen fur ihr Gebiet durch Satzung das
Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum festzulegen.
Sofern Gemeinden hiervon Gebrauch machen, haben sie in

tIn Kraft getreten am 1. Juli 2021.

der Satzung darzulegen, welche MalRnahmen sie ergreifen,
um die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zu
verbessern. Im Rahmen des WohnStG kénnen die Gemein-
den bei Vorliegen von Wohnraummangel nach eigenen
wohnungspolitischen Vorstellungen ohne rechtliche Ver-
pflichtung im Vollzug des gemeindlichen Selbstverwaltungs-
rechts tatig werden.

1.2 Aufgabe der Wohnungsaufsicht

~(On

Aufgabe der Wohnungsaufsicht ist es, auf die Erfiillung
von Mindestanforderungen, die Instandsetzung und
die ordnungsgemaRe Nutzung von Wohnraum oder
Unterkunften hinzuwirken und die dazu erforderlichen
MaRnahmen zu treffen (vergleiche § 1 Absatz 2)3.

Die Wohnungsaufsicht bedient sich 6ffentlich-rechtlicher
Instrumente, soweit betroffene Bewohnerinnen und Be-
wohner nicht mit Mitteln des Mietrechts selbst ihre Inter-
essen ausreichend wahren. Uber die Einleitung eines Ver-
fahrens ist nach pflichtgemafRem Ermessen zu entscheiden.
Alle Tatigkeiten und MalRnahmen sind daher an der Frage
ausgerichtet, ob sie notwendig und geeignet sind, die Er-
haltung oder Wiederherstellung des fur den Gebrauch zu
Wohnzwecken (§ 6 Absatz 1) oder Unterkunftszwecken
(8 7 Absatz 2) geeigneten Zustands zu erreichen.

Voraussetzung fur eine Anordnung ist, dass entweder die
erforderliche Mindestausstattung fehlt oder der Gebrauch
zu Wohnzwecken oder als Unterkunft erheblich beeintrach-
tigt ist beziehungsweise die Gefahr einer solchen Beein-
trachtigung besteht.

2 Zur Abgrenzung der Unterkiinfte nach Arbeitsschutzrecht vergleiche die Definition des Unterkunftsbegriffes Kapitel 1 Abschnitt B Ziffer 2.1.

3 Paragrafen ohne Bezeichnung beziehen sich auf das WohnStG.
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Die Gemeinden kénnen von Amts wegen Uberprifungen mit
dem Ziel durchfuhren, friihzeitig auf Verfligungsberechtigte
einzuwirken, um eine Abwaértsspirale von Wohngebauden
oder Unterkiinften zu verhindern. Verfugungsberechtigten
kann ein deutliches Signal gesetzt werden, dass Vernach-
lassigung von Wohnraum und Unterkinften seitens der
Gemeinde nicht geduldet wird.

~(On

Die Wohnungsaufsicht wird nicht tatig, um die Interessen
der Eigentiimerin oder des Eigentimers aus dem Miet-
verhaltnis durchzusetzen.

1.3 Zustandigkeit

Fur die Aufgaben der Wohnungsaufsicht zur Uberpriifung
von Wohnraum und Unterkiinften sowie zur Unterstlitzung
bei der Wohnraumversorgung ist durch das WohnStG bin-
dend festgelegt, dass sie als pflichtige Selbstverwaltungs-
angelegenheiten wahrzunehmen sind (§ 1 Absatz 2 Satz 2).

Die wohnungsaufsichtsrechtlichen Bestimmungen zur
Anwendung des Zweckentfremdungsrechts zéhlen zu
den pflichtigen Selbstverwaltungsangelegenheiten der
Gemeinde.

Die Gemeinden unterliegen insoweit der Rechtsaufsicht.

1.4 Anwendungsbereich

Das Gesetz gilt fur freifinanzierten Wohnraum sowie in
entsprechender Anwendung auch fiir Balkone und Loggien
sowie fur Raume und Anlagen, die zwar nicht zur Wohnung
selbst gehoren, die aber zur bestimmungsgemafien Nut-
zung der Wohnung unmittelbar erforderlich sind oder

deren Benutzung im direkten Zusammenhang mit der
Nutzung der Wohnung steht. Dazu z&hlen insbesondere
Aufzuge, Treppen, Turschlie3- oder Beleuchtungsanlagen
in allgemein zugénglichen Raumen und Aul3enanlagen,
darunter fallen z. B. Zugange zum Gebaude, Innenhdofe
und Spielflachen.

Die Aufzahlung ist nicht abschlieend. Die nicht im Gesetz
genannten Ausstattungsgegenstande, wie z.B. Klingelan-
lagen, Briefkasten und Ahnliches, die zu einem funktions-
tichtigen Gebaude gehdren, zéhlen weiterhin zum Gel-
tungsbereich des WohnStG.

1.5 Abgrenzung zu den Vorschriften
iIm WENG NRW

Soweit die Regelungen des Gesetzes zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) diesen nicht entgegenstehen, gelten die Vor-
schriften des WohnStG auch fir den geférderten Wohn-
raum. Wenn das WFNG NRW gleich gerichtete Bestimmun-
gen enthdlt, gehen diese fur den geférderten Wohnraum als
lex specialis dem WohnStG vor (vergleiche 8 3 Absatz 4).

Anwendungsbeispiel:

Bei Instandsetzungsanordnungen gilt Folgendes:

* 8§ 21 WFNG NRW stellt fur den geférderten Wohnraum
die Spezialvorschrift dar.

» Das WohnStG stellt fur die Instandsetzung von Méngeln
in allgemein zugénglichen Raumen, Zubehdrrdumen,
Nebengeb&uden und AuRenanlagen von gefdrdertem
Wohnraum in § 4 Absatz 2 Nummer 1 die Erméchtigungs-
grundlage dar.

Im Rahmen des aufgezeigten Anwendungsbereichs des

WohnStG gelten auch die Verfahrensvorschriften des
WohnStG.
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Soweit der Vollzug des WohnStG im geforderten Bereich
geboten ist, fihrt die Gemeinde eine pflichtige Selbstver-
waltungsangelegenheit aus. Denn in diesem Fall handelt
sie nicht als zusténdige Stelle im Sinne des § 3 Absatz 3
WFNG NRW.

1.6 Abgrenzung zu den zivilrecht-
lichen Moglichkeiten der
Bewohnerinnen und Bewohner

Zwischen den privatrechtlichen Mdglichkeiten der Bewoh-
nerinnen und Bewohner und dem Eingreifen der Wohnungs-
aufsicht besteht grundsatzlich keine Subsidiaritat.

Es bestehen aber keine Bedenken, Bewohnerinnen und
Bewohner bei einfach gelagerten Fallen wie Feuchtigkeit

u.a. zunachst auf die Vermieterin oder den Vermieter zu

verweisen.

Wenn bereits ein Rechtsstreit lauft oder eine anwaltliche
Vertretung besteht, ist im Einzelfall abzuwéagen, ob die
Wohnungsaufsicht zugunsten einer Partei instrumentali-
siert werden soll, was zu vermeiden ist.

Die Wohnungsaufsicht ist kein erganzendes 6ffentlich-
rechtliches Mittel zur Durchsetzung privater Anspriiche.
Im Rahmen des Eingriffsermessens ist dabei der Gesamt-
zustand der Wohnung zu bertcksichtigen. Hierbei ist ins-
besondere zu priifen, ob unzumutbare Wohnverhéltnisse
oder Gesundheitsgefahren vorliegen und ein Einschreiten
aus Schutzgesichtspunkten verhaltnismafig ist.

1.7 Abgrenzung zu anderen
Aufgabenbereichen

Die Abgrenzung zwischen der Wohnungsaufsicht und
anderen Aufgabenbereichen lasst sich nicht immer ein-
deutig aufzeigen. So kann ein Mangel die Zusténdigkeit
von einem oder mehreren Amtern oder Dienststellen be-
rihren (z.B. gleichzeitig Gesundheitsgefahrdung, fehlen-
der Brandschutz und Einsturzgefahr).

Werden Raume als Wohnung genutzt, die keiner baurecht-
lichen Wohnnutzungsgenehmigung unterliegen, z.B. Fabrik-
hallen, Garagen, Diskotheken etc., ist die Zustandigkeit des
Bauordnungsamtes gegeben.

Bei der Frage, wer als federfuhrende Stelle anzusehen ist,
kann entscheidend sein, dass im Gegensatz zu den Vor-
schriften des Ordnungsrechts die Wohnungsaufsicht unter-
halb der Gefahrenschwelle tatig werden kann.

Darlber hinaus erganzt das im Baugesetzbuch (BauGB)
enthaltene Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot
nach § 177 BauGB die entsprechenden Vorschriften des
WohnStG, kann sie jedoch nicht ersetzen, da solche An-
ordnungen nur aus stadtebaulichen Griinden erlassen
werden kdnnen.

Bei den Unterkunften ergibt sich die Abgrenzung zu den
Gemeinschaftsunterkinften, die dem Arbeitsschutz unter-
stehen, aus 8§ 3 Absatz 3 Satz 3 in Verbindung mit der
Arbeitsstéttenverordnung.

Zur Zusammenarbeit verschiedener Stellen bei der Uber-
prifung von Gebauden oder von sog. Problemimmobilien
vergleiche auch die Ausfuihrungen unter Kapitel 2 Ziffer 3.
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2. Begriffe und Anwendbarkeit

2.1 Wohnraum

§ 3 Absatz 1 definiert den Begriff des Wohnraums: Wohn-
raum wird als Sammelbegriff fir Wohngebaude, Wohnungen
und einzelne Wohnrdume verstanden.

~(On

Unter Wohnraum ist jeder einzelne Raum zu verstehen,
der zu Wohnzwecken objektiv geeignet und subjektiv
bestimmt ist.

Ein Raum ist objektiv fiir Wohnzwecke geeignet, wenn er
zum Zeitpunkt seiner Errichtung dem blichen durch-
schnittlichen baulichen Standard entspricht und nach
seinem Zustand und seiner Ausstattung bewohnbar ist.
Wohnraum muss tatséchlich und rechtlich zur dauernden
Wohnnutzung geeignet sein.

Im Hinblick auf die subjektive Bestimmung zu Wohn-
zwecken kommt es maf3geblich auf die Bestimmung in
der Baugenehmigung an; sollte diese fehlen, wird auf
die Widmung durch den Verfugungsberechtigten zum
Zeitpunkt der Errichtung abgestellt.

Nicht als Wohnraum im Sinne dieses Gesetzes sind

anzusehen:

= Einrichtungen zur 6ffentlich-rechtlichen Unterbringung
(z.B. von zugewanderten oder wohnungslosen Personen),

* Gebaude, die im Rahmen eines 6ffentlich-rechtlichen
Anstalts- oder Nutzungsverhaltnisses benutzt werden
(beispielsweise Gemeinschaftsunterkiinfte der Bundes-
wehr, Justizvollzugsanstalten),

* Gebéude, die als Wohneinrichtung nach dem Gesetz zur
Weiterentwicklung des Landespflegerechtes und Siche-
rung einer unterstitzenden Infrastruktur fir altere
Menschen, pflegebedurftige Menschen und deren Ange-
horige (Alten- und Pflegegesetz Nordrhein-Westfalen —
APG NRW) genutzt werden,

- Gebaude, die fur (Wohn-)Heime genutzt werden, wenn
die Fuhrung eines selbststandigen Haushaltes nicht er-
forderlich ist, weil die Haushaltsflihrung in gemeinschaft-
lich genutzten Raumen erfolgt,

= Wohn-, Bauwagen, Wohnschiffe.

Des Weiteren zahlen Einrichtungen, die zur geschéftsmafii-
gen Aufnahme von fremden Personen bestimmt sind (Be-
herbergungsstétten) wie Pensionen, Hotels und gewerbliche
Zimmervermietung nicht als Wohnraum. Dies gilt auch,
wenn sie langere Zeit bewohnt werden.

Die Untervermietung einer Wohnung oder einzelner Wohn-
réaume ist aber in der Regel auch bei mehreren gleichzeitigen
Untermietverhaltnissen gewerblicher Zimmervermietung
nicht gleichzusetzen.

Wohngebéude sind die Gesamtheit der Wohnungen und
Wohnraume (Zimmer) eines Gebaudes einschlie3lich aller
aufRerhalb der Wohnungen und Wohnrdume gelegenen
Nebenrdume wie Abstellrdume beziehungsweise -flachen,
Waschkichen, Trockenrdume, Kellerraume und Flure.

Definitionen der Begriffe Wohnung oder Wohnraum in
anderen Rechtsgebieten (z.B. im Wohngeldrecht) sind dabei
nicht entscheidend. Es kommt auRerdem nicht darauf an,
ob eine Abgeschlossenheitserklarung nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz vorliegt.
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2.2 Unterkunft

—(On

Eine Unterkunft ist eine bauliche Anlage, die an Arbeit-
nehmerinnen oder Arbeitnehmer oder an selbststandige
Werkvertragsnehmerinnen oder Werkvertragsnehmer zu
Wohnzwecken in der Freizeit vermietet oder Uberlassen

wird, bei der es sich aber nicht um Wohnraum im Sinne
des WohnStG handelt (8 3 Absatz 3 Satz 1).

§ 3 Absatz 3 Satz 2 bezieht ausdricklich auch Beherber-
gungsstatten und Heime in die Begriffsdefinition einer
L,Unterkunft“ im Sinne dieses Gesetzes ein, soweit die
tatsachliche Nutzung der einer Unterkunft entspricht.
Durch die Verwendung des Wortes ,insbesondere® wird
zum Ausdruck gebracht, dass es weitere Formen einer
Unterkunft geben kann. Tatbestandsmerkmal hier ist,
dass sich diese aufgrund der tatsdchlichen Nutzung als
LUnterkunft* einordnen lasst. Damit wird ein klares Signal
gesetzt, dass es auf die tatséchliche Nutzung ankommt
und eine Umgehung der Vorschriften fir Unterkiinfte
verhindert werden soll.

Hinweis:

Gemeinschaftsunterkiinfte, fur die eine Verpflichtung
eines Arbeitgebers nach der Arbeitsstattenverordnung
besteht, sind keine Unterkiinfte im Sinne des WohnStG.

2.3 Verfugungsberechtigte

~(Dn

Eine Verfligungsberechtigte oder ein Verfigungsberech-

tigter ist, wer aufgrund eines dinglichen Rechts zum Besitz
des Wohnraums berechtigt ist (§ 3 Absatz 5).

Dies kann die Eigentimerin oder der Eigentimer, die oder
der Erbbauberechtigte oder die oder der aufgrund eines
vergleichbaren dinglichen Rechts Berechtigte sein, z.B. aus
dem Niel3brauchsrecht.

Bei Wohnungseigentumsanlagen bestimmt sich die Verfi-
gungsgewalt danach, ob die Missstdnde am Gemeinschafts-
oder Sondereigentum entstanden sind. Die Zuordnung der
einzelnen Geb&audeteile istin 8§ 5 Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) geregelt. Bei Missstanden am Gemeinschaftseigen-
tum ist die Eigentimergemeinschaft verpflichtet, bei Miss-
standen am Sondereigentum die Eigentimerin oder der

Eigentiimer der Wohnung. Fir Mangel am Gemeinschafts-
eigentum kann in Vertretung der Wohnungseigentiimerge-

meinschaft die Hausverwaltung als Adressat der Mal3nah-

men herangezogen werden. Sollte es keine Hausverwaltung
geben, dann ist die Wohnungseigentimergemeinschaft,
vertreten durch alle Einzeleigentimer, der Adressat der
Gemeinde.

Die Pflichten der oder des Verfligungsberechtigten leiten
sich aus dem Mietrecht ab. Durch den Mietvertrag wird

der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch der
Mietsache wahrend der Mietzeit zu gewahren. Der Vermieter
hat die Mietsache dem Mieter in einem zum Vertragsbeginn
geeigneten Zustand zu Uberlassen und sie wahrend dieser
Zeit in diesem Zustand zu erhalten (8 535 Absatz 1 BGB).

Sie erstrecken sich von der Ausstattung im Sinne des

85 Uber die Instandhaltung bis zur Instandsetzung des
Wohnraums nach § 6.

~(Dn

Verfugungsberechtigten stehen die von ihnen Beauftrag-

ten gleich, z.B. eine Hausverwalterin oder ein Hausver-
walter sowie eine Vermieterin oder ein Vermieter oder
eine Betreiberin oder ein Betreiber einer Unterkunft.
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2.4 Nutzungsberechtigte,
Bewohnerinnen und Bewohner

~(Dn

Eine Nutzungsberechtigte oder ein Nutzungsberech-
tigter ist, wer aus dem Wohnraum oder der Unterkunft
den Nutzen ziehen kann.

Nutzungen im Sinne des § 100 BGB sind die Gebrauchsvor-
teile einer Sache. Sie stehen denjenigen zu, die z. B. auf-
grund eines Miet- oder Pachtverhaltnisses eine Weiter-
vermietung vornehmen. Die Nutzungsberechtigung setzt
nicht voraus, dass der Wohnraum von den Berechtigten
bewohnt wird.

~(Dn

Bewohnerinnen und Bewohner sind diejenigen, die auf-
grund eines Mietverhéaltnisses oder eines sonstigen
Rechts den Wohnraum oder die Unterkunft bewohnen
oder nutzen.

2.5 Eigengenutzter Wohnraum der
Verfugungsberechtigten

Fir von Verfiigungsberechtigten selbst genutzten Wohn-
raum finden die 88 4 bis 10 keine Anwendung. Die Benut-
zungsregelung in 8 11 und die Vorschriften gegen die Zweck-
entfremdung von Wohnraum beziehen die
Verfligungsberechtigten ein.

2.6 Berechnung der Wohn- und
Nutzflache

Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe der anre-
chenbaren Grundflachen der ausschliefilich zur Wohnung
gehdrenden Réaume, vergleiche § 24. Die Wohnflache ist
nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung) in der jeweils geltenden Fassung
zu berechnen. Die Nutzflache einer Unterkunft wird nach
DIN 277-1 bestimmt.

2.7 Leerstand

Das WohnStG ist auf den Wohnraumschutz und Wohnraum-
erhalt ausgerichtet. Dies gilt grundsétzlich auch fur leer-
stehenden Wohnraum, solange die Nutzungsabsicht nicht
aufgegeben wurde. Daher fallen Gebaude, die insgesamt
leer stehen und bei denen erkennbar ist, dass keine weitere
Wohnnutzung durch Verfugungsberechtigte bezweckt ist,
nicht unter den Schutzzweck des Gesetzes.

Hiervon gibt es zwei Ausnahmen:

= Eine Anordnung nach 8§ 4 bleibt auch nach Auszug der
Bewohnerinnen oder Bewohner rechtméfig. Beim Vollzug
der Anordnung ist darauf abzustellen, ob eine weitere
Wohnnutzung vorgesehen ist. Solange dies bejaht werden
kann, kann die Anordnung vollzogen werden, um Wohn-
raum zu angemessenen Bedingungen herzustellen.

< Eine weitere Ausnahme ist in § 9 Absatz 2 vorgesehen,
wonach auch leerstehender Wohnraum einer Unbewohn-
barkeitsprifung unterzogen werden kann, vergleiche
Kapitel 1 Abschnitt B Ziffer 1.4.1.

= Zum Leerstand im Rahmen der Zweckentfremdung
vergleiche Kapitel 1 Abschnitt B Ziffer 3.7.1.
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B. Verfahrensarten nach
Wohnraumstarkungsgesetz

1. MalRnahmen der Wohnungsaufsicht bel

Wohnraum

1.1 Erfullung von Mindest-
anforderungen

§ 5 Absatz 1 besagt, dass Mindestanforderungen an
Wohnraum erfillt sein miissen, um angemessene Wohn-
verhéaltnisse herzustellen und aufrechtzuerhalten. Die
Mindestanforderungen mussen bei Einzug und wéhrend
der Nutzung des Wohnraums vorhanden sein. Wenn Mieter
Wohnraum durch Mietvertrag akzeptieren, der den Min-
destanforderungen nicht entspricht, dann kénnen sie
dennoch eine solche Ausstattung verlangen. Die Vorga-
ben des WohnStG uberlagern insofern die vertraglichen
Vereinbarungen.

8 5 Absatz 1 Satz 2 regelt beispielhaft, ab wann Mindest-
anforderungen an angemessene Wohnverhaltnisse nicht
erfullt sind. Aus der Verwendung des Wortes ,insbesondere*
wird deutlich, dass auch andere als die aufgefiihrten Mangel
zu der Bewertung fiihren kénnen, dass die Mindestanforde-

rungen an angemessene Wohnverhaltnisse nicht erfillt sind.

Es ist nicht das Ziel des Gesetzes, den nach den zur Zeit
der Errichtung mafRgebenden Bauordnungsvorschriften
erbauten Wohnraum demjenigen Standard anzupassen,
der beim Bau von neuem Wohnraum nach heutigen Bau-
ordnungsvorschriften einzuhalten oder nach heutigen
Vorstellungen anzustreben ist. Die Forderungen nach
einer Mangelbeseitigung haben sich daher am Bestands-
erhalt zu orientieren.

Dennoch gilt, dass Raume, die als Wohnraum vermietet
werden, im Zeitpunkt der Anmietung fiir diesen Nutzungs-
zweck geeignet sind. Die Bewohnerin oder der Bewohner
kann erwarten, dass die von ihr oder ihm angemieteten
Raume einen Mindeststandard aufweisen, der der tblichen
Ausstattung vergleichbarer Raume entspricht. Dabei sind
alle Faktoren wie die Art, das Alter und die Ausstattung
des Gebaudes zu berticksichtigen. Verfigungsberechtigte
schulden danach auch ohne ausdriickliche Vereinbarung
einen Mindeststandard, der ein zeitgeméafRes Wohnen
ermdglicht und alle mit der Haushaltsfuhrung Ublicher-
weise verbundenen Tatigkeiten unter Einsatz technischer
Hilfsmittel erlaubt.

Im Einzelnen:

= Nummer 1:

Die zentrale Stromversorgung ist unerlasslich fur die
Nutzung eines Wohngebéaudes. Sie sichert sowohl die
Beleuchtung in allgemein zugénglichen Gebaudeberei-
chen als auch die Funktionsféhigkeit z. B. einer Zentral-
heizung. Fehlt diese oder ist diese ungenigend, fuhrt
dies — genauso wie bei einer fehlenden oder ungenu-
genden zentralen Versorgung mit Heizenergie bei Zent-
ralheizungen —dazu, dass die Mindestanforderungen an
angemessene Wohnverhéltnisse nicht erfullt sind.

§ 5 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 Alternative 2 hebt auf die
zentrale Versorgung mit Heizenergie ab. Wird die Ver-
sorgung mit Heizenergie Uber eine Zentralheizung betrie-
ben, so istim Rahmen der Mindestanforderungen auch
die zentrale Versorgung mit Heizenergie sicherzustellen.
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* Nummer 2:
Die Mindestanforderungen an angemessene Wohnver-
haltnisse sind auch dann nicht erfillt, wenn Heizungs-
anlagen, Feuerstéatten oder ihre Verbindung mit den
Schornsteinen fehlen oder ungeniigend sind.

Heizungen und Ofen sowie ihre Zu- und Ableitungen mis-
sen fachgerecht installiert sein und sich ohne Beeintrach-
tigungen des Wohngebrauchs benutzen lassen. Die Vor-
schrift beinhaltet kein Gebot, von Verfugungsberechtigten
das Bereitstellen einer Zentralheizung zu verlangen.

Sind nicht alle Wohnraume mit Heizungen oder Ofen

ausgestattet, dann ist zu prufen, ob dennoch die erfor-
derlichen Raumtemperaturen erreicht werden kénnen,
ansonsten hat die oder der Verfligungsberechtigte die
Wohnraume nachzuristen. Die Mindesttemperaturen
ergeben sich geméafR DIN-Vorschrift 12831.

= Nummer 3:
Die Wasserversorgung, Entwasserungs- oder sanitare
Anlagen gehoéren zu einem Mindeststandard fur ange-
messene Wohnverhéltnisse: Fehlen diese oder sind sie
ungenugend, ist der Mindeststandard nicht erfullt.

Die Wasserversorgung ist auch dann ungeniigend, wenn
ein Ausfall der Wasserversorgung aufgrund von Liefer-
sperren wegen Nichtzahlung der Gebihren an die Energie-
versorger erfolgt.

Sie ist nur dann geniigend, wenn sie mit Trinkwasser
erfolgt. Betriebswasser (Brauchwasser, Nutzwasser)

reicht fur die Flihrung eines Haushalts nicht aus. Wasser-
versorgung und sanitdre Anlagen missen in raumlich
angemessen kurzer Entfernung in demselben Gebaude
erreichbar sein. Das bedeutet, dass — sofern dies noch
vorkommt — eine Toilette auch au3erhalb der Wohnung,
z.B. in der gleichen Etage im Treppenhaus, gelegen sein
kann, wenn sie in der Regel zur Benutzung von Bewohne-
rinnen oder Bewohnern einer Wohneinheit zur Verfligung
steht. Eine sanitare Anlage auf3erhalb des Wohngebaudes
reicht jedoch nicht aus.

Nummer 4:

Im Wohnraum muss ein Herd oder eine Kochméglichkeit
angeschlossen werden kdnnen. Elektrische Beleuchtung
muss in allen Raumen mdglich sein. Des Weiteren muss
eine Wohnung auch ausreichende Anschlussmdglichkei-
ten fur elektrische Geréate des Ublichen h&auslichen Be-
darfs wie Kuchen-, Rundfunk-, Fernseh- und weitere Me-
diengerate haben. Eine angemessene Stromversorgung
gehdrt laut Bundesgerichtshof zum zeitgemafien Wohnen,
unabhé&ngig vom Alter eines Geb&audes. Im Einzelnen ist
hierunter zu verstehen, dass entsprechend der Funktion
des Wohnraums elektrische Anschlussmdglichkeiten in
Form von Steckdosen beziehungsweise Gerateanschlis-
sen vorhanden sein miissen, die auch einen gleichzeiti-
gen Betrieb verschiedener Gerate zulassen.

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs kann
eine Mieterin oder ein Mieter einer nicht modernisierten
Altbauwohnung einen Mindeststandard an elektronischer
Ausstattung erwarten, die eine ubliche Haushaltsfihrung
und Verwendung von Elektrogeraten ermdglicht. Auf
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diesen Mindeststandard hat die Mieterin oder der Mieter
Anspruch. Eine Klausel im Mietvertrag, die die Mieterin
oder den Mieter nur zur Nutzung von Haushaltsgeraten
in den Raumen berechtigt, in denen die Kapazitat der
vorhandenen Installation ausreicht, ist ungultig. Ebenso
kann die Mieterin oder der Mieter nicht tiber einen Zusatz
verpflichtet werden, eine Modernisierung des Strom-
netzes selbst zu bezahlen.

* Nummer 5:
Der Wohnraum muss einen ausreichenden Schutz gegen
die verschiedensten Witterungseinfliisse, wie z.B. Zugluft,
UberméaRige Warme- oder Kélteeinwirkung, sowie gegen
jede Art von Feuchtigkeit bieten. Dies gilt insbesondere
fur die AuRenwénde einschlieRlich Fenster, AuRenttiren
und Decken.

= Nummer 6:
Angemessene Wohnverhaltnisse setzen auch bei einer
mehrraumigen Wohnung voraus, dass selbst bei gentigen-
der Gesamtwohnflache wenigstens ein Raum der Woh-
nung zum Aufenthalt von mehreren Personen, z.B. zur
Einnahme gemeinsamer Mahlzeiten, grol3 genug ist. Die
Forderung, dass wenigstens ein zum Wohnen bestimmter
Raum eine Grundflache von mindestens 10 m2 haben
muss, ist deshalb als Mindestanforderung anzusehen.

* Nummer 7:
Die Mindestanforderung an die Beliftung wird erfullt,
wenn eine Quer- oder Ubereckliftung innerhalb der
Wohnung mdglich ist.

§ 5 Absatz 1 Satz 3 stellt klar, dass im Ubrigen die Mindest-
anforderungen an die Ausstattung im Sinne der Nummern 1
bis 4 nicht erfillt sind, wenn kein ordnungsgemafer Betrieb
moglich ist. Dies kann z.B. durch einen Ausfall der zentralen
Versorgung mit Elektrizitdt oder Heizenergie aufgrund von
Liefersperren eintreten. Grund hierfur ist zumeist, dass

die oder der Verfiigungsberechtigte keine Zahlungen an
die Energieversorger leistet. Hierzu sind sie unabhéangig
von einem moglichen Zahlungsausfall im Hinblick auf
Mieten oder Nebenkosten verpflichtet.

Zur Abgrenzung gilt: Wenn Mieter die eigenen Energiekosten
der Wohnung, flr die sie selbst einen Vertrag mit dem Ener-
gieversorger geschlossen haben, nicht zahlen, dann fallt
dieses Verhalten nicht in den Bereich der Wohnungsauf-
sicht. Hier empfiehlt sich ein Hinweis an das Sozialamt/
Jobcenter.

Hinweis:

Im Mietrecht wurden verschiedene Fallkonstellationen zur
Mindestausstattung sowie zur Instandsetzung von Wohn-
raum gerichtlich entschieden. Die Rechtsgedanken der
Zivilrechtsprechung zur Ausstattung des Wohnraums
kénnen zur Beurteilung der Mindestanforderungen wie
auch zur Bewertung eines Mangels herangezogen werden.
Die Bezugnahme leitet sich daraus ab, dass im Wohnungs-
aufsichtsrecht 6ffentlich-rechtliche Vorschriften geschaffen
wurden, um den Gemeinden zu erméglichen, Mieterinnen
und Mietern bei der Durchsetzung ihrer Rechte aus dem
Mietverhaltnis mit den Mitteln des Ordnungsrechts zur Seite
zu stehen. Eine Auswabhl relevanter Entscheidungen wurde
unter Ziffer 1.7 zusammengestellt.

GemalR § 5 Absatz 2 gelten die Mindestanforderungen des
Absatzes 1 fur Balkone, Loggien und alle R&ume und Anla-
gen, die zwar nicht zur Wohnung selbst gehéren, die aber
zur bestimmungsgemaRen Nutzung der Wohnung unmit-
telbar erforderlich sind oder deren Benutzung im direkten
Zusammenhang mit der Nutzung der Wohnung steht, wie
Aufziige, Treppen, Turschlie3- oder Beleuchtungsanlagen
sowie aul3erhalb der Wohnung gelegene Zubehdrréume
wie namentlich Abstellraume beziehungsweise -flachen,
Waschkichen, Trocken-, Keller- und Treppenraume, Flure,
Dachbdden und AuRenanlagen entsprechend.
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1.2 Instandsetzungserfordernis

Waéhrend in § 5 die Mindestanforderungen an angemessene
Wohnverhéltnisse definiert werden, beinhaltet § 6 die
Auflistung von relevanten Mangeln, die durch unterlassene
Instandhaltung eingetreten sein kénnen.

Die Anwendung des § 6 setzt voraus, dass die jeweilige
Ausstattung zwar vorhanden ist, der Gebrauch aber wegen
fehlender Instandsetzung beeintrachtigt ist, bis hin zur
volligen Unbrauchbarkeit.

Die Instandsetzung zielt auf eine Mangelbeseitigung ab,
wobei unter Mangel wie im Mietrecht die negative Abwei-
chung der Ist- von der Sollbeschaffenheit zu verstehen ist.

Die Pflichten fur die Verfigungsberechtigten leiten sich ab
aus 8§ 535 Abs. 1 BGB:

,ourch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem
Mieter den Gebrauch der Mietsache wéhrend der Mietzeit
zu gewahren. Der Vermieter hat die Mietsache dem Mieter
in einem zum Vertragsbeginn geeigneten Zustand zu tber-
lassen und sie wahrend dieser Zeit in diesem Zustand zu
erhalten.”

Diese Verpflichtung trifft die Verfiigungsberechtigten auch
dann, wenn sie die Instandsetzungspflicht vertraglich auf
Dritte Ubertragen haben. Im Wohnungsaufsichtsrecht ist
es grundsatzlich irrelevant, weshalb die Instandsetzungs-
arbeiten notwendig geworden sind, also ganz gleich, ob
durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse.

Allerdings wird wie bei der Spharentheorie im Mietrecht
zwischen den Verantwortungsbereichen von Verfugungs-
berechtigten und Bewohnerinnen und Bewohnern unter-
schieden.

Verfiigungsberechtigte kdnnen nicht fur M&ngel herange-
zogen werden, die dem Verantwortungsbereich der Bewoh-
nerinnen und Bewohner zuzurechnen sind. Die Abgrenzung
zeigt sich vor allem bei Feuchtigkeitsmangeln mit auftreten-
dem Schimmelpilzbefall. Verfligungsberechtigte tragen die
Verantwortung, dass bauseitig die Wohnrdume vor

Feuchtigkeit geschiitzt sind. Hingegen fallt das falsche Heiz-
und Luftungsverhalten mit anschlieBender Schimmelpilz-
bildung in die Verantwortung der Bewohnerinnen und
Bewohner, hierfur haben Verfligungsberechtigte nicht
einzustehen.

Die Gemeinde ist zur Sachverhaltsaufklarung gehalten, mit
technischen Messgeraten zu bestimmen, ob die Schimmel-
pilzbildung durch aufsteigende Feuchtigkeit aus dem Innen-
raum (Indiz fur falsches Luftungsverhalten) oder durch
absteigende Nasse aus dem AufRenbereich (Indiz fur bau-
seitig bedingten Mangel) verursacht wird.*

Ebenso wenig kdnnen Verfigungsberechtigte bei Vandalis-
mus innerhalb der Wohnung oder bei Erscheinungsformen
des sogenannten Messie-Syndroms innerhalb der Wohnung
in die Verantwortung genommen werden.

Allerdings bleiben Verfiigungsberechtigte in der Verpflich-
tung zur Instandsetzung, wenn allgemein zugéngliche Teile
des Gebaudes wie Hausflure, Eingangsbereiche oder Keller
beschéadigt werden. Fir die allgemein zuganglichen Bereiche
des Wohngebaudes besteht die Pflicht der Verfligungsbe-
rechtigten, diese instand zu setzen, damit alle Bewohne-
rinnen und Bewohner sie nutzen kdnnen.

Hierbei ist es irrelevant, ob die Taterinnen oder Téater be-
kannt sind, Verfiigungsberechtigte sind auf Regressmog-
lichkeiten zu verweisen.

Zu den erheblichen Beeintrachtigungen istim Einzelnen
festzuhalten:

8 6 Absatz 1 konkretisiert in den Nummern 1 bis 4 die
Méangel, die insbesondere den Gebrauch des Wohnraums
zu Wohnzwecken erheblich beeintréchtigen.

Die Pflicht zur Mangelbeseitigung erfasst die in § 6 Absatz 1
genannten Elemente. Da es sich bei der Aufzéhlung in
§ 6 Absatz 1 zudem um Regelbeispiele handelt, ist die
Aufzéhlung nicht abschlieRend. Im Einzelfall kann daher
auch eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebrauchs
aus anderen Griinden als den ausdriicklich aufgezahlten
festgestellt werden.

4 Zur Schimmelproblematik siehe auch Aufsatz Brinkmann: Handlungsanweisungen des Vermieters zur Vermeidung von Schimmelschaden, NZM 2020,

1004.
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Liegt eine erhebliche Beeintrachtigung vor, so obliegt der
Behérde das Einschreiten im Rahmen pflichtgemaien
Ermessens. Eine Anordnung nach § 4 Absatz 2 Nummer 1
in Verbindung mit § 6 ist z. B. nicht erforderlich, wenn die
oder der Verfugungsberechtigte zur Beseitigung der
Méngel gemaR § 19 Absatz 1 bereit ist.

Bei nur unerheblichen Beeintrachtigungen ist ein Ein-
schreiten nach diesem Gesetz nicht méglich.

In Abgrenzung zum Ordnungsrecht kann ein Mangel aller-
dings schon vorliegen, wenn die Gefahrenschwelle im
ordnungsrechtlichen Verstandnis noch nicht erreicht ist.

e Nummer 1:
Ofen, Heizungen sowie ihre Zu- und Ableitungen miissen
fachgerecht installiert sein und sich ohne Beeintrachti-
gungen des Wohngebrauchs benutzen lassen. Bei der
gesetzlichen Anforderung kommt es darauf an, dass der
Wohnraum beheizbar ist. Dies tragt der Tatsache Rech-
nung, dass Wohnraum Uberwiegend mit Sammelheizun-
gen ausgestattet ist, bei denen der Bewohnerin oder dem

= Nummer 3:
Die Wasserversorgung, die Entwésserungs- oder sanitaren
Anlagen mussen sich ordnungsgemaf benutzen lassen,
damit der Gebrauch zu Wohnzwecken nicht erheblich
beeintrachtigt ist. Dies betrifft sowohl die Ausstattung als
auch den Zu- und Ablauf von Wasser.

= Nummer 4:
Die Bestimmung erstreckt sich auf alle Aufzuige, Treppen
und Beleuchtungsanlagen in allgemein zugénglichen
Raumen.

Fir die in 8 5 Absatz 2 genannten Raumlichkeiten und
Anlagen gilt die Instandsetzungspflicht nach & 6 ebenfalls.

~(Dn

Merksatz:

Zu den Mindestanforderungen gehort die Ausstattung,
die vorhanden sein muss, damit Wohnen mdglich wird.
Dies gilt immer fir die Versorgung mit Heizenergie,

Allgemeinstrom und Wasser.

Bewohner ein eigener Anschluss einer Heizung nicht
maoglich ist. Bei der Instandsetzung war die erforderliche Ausstattung
vorhanden, wird dann aber reparaturbedurftig.

Auf eine Regelung, wonach die oder der Verfuigungsbe-

rechtigte den Wohnraum mit einer Zentralheizung aus-

zustatten hat, wurde bewusst verzichtet.

1.3 Anordnungsbefugnis
* Nummer 2:

Alle genannten Teile der Gebaude miissen einen ausrei- § 4 stellt die fur das Einschreiten der Gemeinde erforder-
chenden Schutz geg