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Herr

Michael Schwegler
Ehestorfer Weg 173
21075 Hamburg

WIDERSPRUCHSBESCHEID

In dem Widerspruchsverfahren

Michael Schwegler
Ehestorfer Weg 173
21075 Hamburg

— nachfolgend Widerspruchsfuhrer genannt —
wegen: Zweckentfremdung von Wohnraum

hat das Rechtsamt des Bezirksamts Harburg als zustandige Widerspruchsbehérde durch Herrn
Wiss. Ang. Schweitzer am 10.09.2024 entschieden:

1. Der Widerspruch vom 7. Dezember 2022 gegen die Wohnnutzungsanordnung des
Fachamts Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt vom 7. November 2022 (Gz.
662.02-03/3043-17-2022) sowie gegen den Gebiihrenbescheid vom
7. November 2022 (Vertragsgegenstandsnummer 7293000278508) wird zuriick-
gewiesen.

2. Der Widerspruchsfiihrer tragt die Kosten des Widerspruchsverfahrens.

Rechtsmittelbelehrung: Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung
beim Verwaltungsgericht Hamburg, Liubeckertordamm 4, 20099 Hamburg, Klage erhoben
werden. :

Hamburg im Internet: Telefonischer HamburgService: Unsere Datenschutzerklarung und

http://www.hamburg.de +49 40 115 allgemeinen Informationen nach den
Art. 12-14 der Datenschutzgrund-
verordnung finden Sie hier:
https://www.hamburg.de/politik-und-
verwaltung/bezirke/harburg/bezirksamt-
harburg/datenschutzerklaerungen-
62338
Auf Wunsch Gbersenden wir lhnen
diese auch in Papierform.
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Griinde:
.

Der Widerspruchsfiihrer wendet sich gegjen ein Wohnnutzungsgebot und gegen die damit
einhergehenden Verwaltungsgebihren.

Der Widerspruchsfuhrer und seine Ehefrau, Frau Eva-Marie Schwegler, sind beim Grundbuchamt
des Amtsgerichts Hamburg-Harburg, in den Wohnungsgrundbiichern von EiRendorf, in Band 180
Blatter 5545, 5546, als Miteigentumer des Flurstiicks 3911 Gemarkung EiRendorf im Bezirk
Harburg, belegen im Ehestorfer Weg 173, 21705 Hamburg, eingetragen.

Das streitgegenstandliche Flurstick ist 1.139 m groR und mit einem Wohngebé&ude sowie einer
Garage bebaut. Das Wohngebaude besteht aus Kellerrdumen, einem Souterraingeschoss, einem
Erdgeschoss, einem Obergeschoss sowie einem Dachgeschoss, in denen jeweils Wohnungen
enthalten sind. Der Widerspruchsfuhrer und seine Ehefrau sind Eigentiimer von -zwei
Kellerrdumen, der Rdume im Souterrain (Souterrainwohnung), der Rdume im Erdgeschoss
(Erdgeschosswohnung) und Dachgeschoss sowie der Abseiten (Dachgeschosswohnung) sowie
der Garage. Eigentimer des anderen Kellerraums und der tbrigen Rdume im Obergeschoss
(Obergeschosswohnung) sind die Grundsticksmiteigentiimer Herr Gunnar Queling und Frau
Kirsten Paul.

Am 18. August 2022 stellte das fur die Durchfiihrung des HmbWoSchG' értlich und sachlich
zustandige Bezirksamt Harburg, Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt, Abteilung
far Wohnraumschutz anlésslich einer von Amts wegen durchgefiihrten Ortsbesichtigung fest,
dass die Souterrainwohnung des Widerspruchsfuhrers unbewohnt war und leer stand.

Mit Schreiben vom 18. August 2022 — dem Widerspruchsfiihrer zugestellt am 6. September 2022
— informierte das Fachamt den Widerspruchsfuhrer als Verfugungsberechtigten tber die
gesetzlichen Vorgaben des HmbWoSchG und wies ihn u.a. darauf hin, dass das
Leerstehenlassen von Wohnraum (ber einen Zeitraum von langer als vier Monaten eine
gesetzlich verbotene Zweckentfremdung i. S. d. § 9 Absatz 2 Nummer 5 HmbWoSchG darstellen
wirde. Das Fachamt gab dem Widerspruchsfiihrer unter Fristsetzung bis zum
18. September 2022 Gelegenheit sich zu den fiir eine Entscheidung erheblichen Tatsachen zu
aulern und bat ihn ferner um Auskunft, ob ggf. Umstéande vorlagen die eine Wohnnutzung nicht
zulassen wurden oder ob beabsichtigt sei, den Leerstand durch eine Vermietung oder
Eigennutzung zu beenden.

Der Widerspruchsfuhrer nahm dazu per E-Mail am 18. September 2022 umfangreich Stellung: Er
teilte u. a. mit, dass die langjahrige Mieterin der Souterrainwohnung im Marz 2020 verstorben sei
und dass die Wohnung seitdem leer stehen wiirde. Die Wohnung sei renovierungsbedrftig. Er
habe nach Ruckerhalt der Wohnung durch die Erben der verstorbenen Mieterin einen weit tiber
eine normale Instandsetzung gehenden erheblichen Schaden der duBeren Hiille der Wohnung
im Bereich des Estrichs festgestellt, der den Holzboden samt Dielentragern in Mitleidenschaft
gezogen habe. Der Estrich sei unvollstandig und die Balken hitten ohne Schutz gegen
aufsteigende Nasse gelegen. Die duBere Hille des Hauses im Bereich der Wohnung misse
vollstandig neuerstellt werden. Uber die Sanierung der &uReren Hille - die im
Gemeinschaftseigentum aller Wohnungseigentimer stehen wiirde — kénne allein die
Eigentimergemeinschaft befinden, da es sich um eine bauliche Verénderung handele. Die
anderen Miteigentimer, namentlich Herr Queling und Frau Paul, wirden allerdings trotz einer
erfolgreichen Klage und Beschlusssetzung vor dem Landgericht Hamburg ihre Mitwirkung
verweigern, so dass Umsténde vorlagen, die eine Wohnnutzung nicht zulassen wirden. Er

' Gesetz tber den Schutz und die Erhaltung von Wohnraum (Hamburgisches Wohnraumschutzgesetz —
HmbWoSchG) vom 8. Méarz 1982 (HmbGVBI. 1982, S. 47); zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes
vom 23. Oktober 2018 (HmbGVBI. 2018, S. 349). :
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beabsichtige den Leerstand zu beenden und die Wohnung grundlegend zu sanieren, sobald ihm
die Zustimmung der anderen Miteigentimer vorliegen wiirde.

Mit Schreiben vom 28. September 2022 informierte das Fachamt Herrn Queling und Frau Paul
ebenfalls Uber die gesetzlichen Vorgaben des HmbWoSchG und bat sie unter Fristsetzung bis
zum 15. Oktober 2022 um Auskunft Uber etwaige Umstande, die eine Wohnnutzung der
Wohnung im Souterrain und der Wohnung im Dachgeschoss nicht zulassen wirden.

Hierzu nahmen Frau Paul und Herr Queling per E-Mail am 4. Oktober 2022 umfangreich Stellung:
Sie seien weder fir die Raumlichkeiten im Souterrain, noch fur die Raumlichkeiten im
Dachgeschoss Verfugungsberechtigte. Sie bestatigten, dass die Souterrainwohnung seit dem
Tod der ehemaligen Mieterin im Marz 2020 nicht mehr bewohnt sei und dass der
Widerspruchsfihrer bereits im Sommer 2020 Teile des FuBbodens, Teile einer Zwischenwand
und alle Heizkérper in der Souterrainwohnung entfernt habe. Anfang 2022 sei durch den
Widerspruchfiihrer der gesamte Bodenaufbau sowie die bereits beschadigte Zwischenwand aus
den Raumen entfernt und in den Garten, teilweise direkt an das Mauerwerk des Hauses
geschittet worden. Seit Mai 2022 wirden die Arbeiten ruhen und ihnen lagen keinerlei
Informationen vor, aus der die Wiederherstellung der Wohnung inkl. der Beheizung erkennbar
waren. Der Widerspruchsfithrer habe in einem Schreiben vom 23. Mérz 2022 — welches sie ihrer
E-Mail als Anlage beifiigten — vielmehr klargestellt, dass er vor weiteren baulichen MaRnahmen
den Ausgang seiner Strafanzeigen gegen sie abwarten werde und die Wohnung damit dem
Wohnungsmarkt bis zu einer Entscheidung entzogen bleibe.

Mit Schreiben vom 12. Oktober 2022 teilte das Fachamt dem Widerspruchsfuhrer unter
Zugrundelegung seiner Stellungnahme von 18. September 2022 mit, dass der Leerstand der
Souterrainwohnung aus wohnraumschutzrechtlicher Sicht so nicht akzeptiert werden kénne. Zur
Beseitigung einer Zweckentfremdung i. S. d. § 9 Absatz 2 Nummer 5 HmbWoSchG bedirfe es
ferner konkreter Aussichten bzgl. des Leerstandes. Nach den bisherigen Feststellungen sei die
Souterrainwohnung der Wohnnutzung zuzufilhren. Das Fachamt gab dem Widerspruchsfuhrer
Gelegenheit, seine Wohnung bis zum 31. Dezember 2022 fachgerecht zu sanieren und eine
Wohnnutzung bis zum 10. Januar 2023 nachzuweisen. Es bat den Widerspruchsfuhrer bis zum
26. Oktober 2022 darum mitzuteilen, ob er diese freiwillige Abhilfe umsetzen wiirde und gab dem
Widerspruchsfihrer vor Erlass einer etwaigen Anordnung nochmals Gelegenheit, sich zu den far
die Entscheidung erheblichen Tatsachen zu duern. Das Fachamt teilte dem Widerspruchsfuhrer
per E-Mail am 13. Oktober 2022 ferner noch mit, dass seine Strafanzeige gegen die
Miteigentimer sowie ein mégliches strafrechtliches Verfahren nicht in Konkurrenz zum
offentlichen Recht des Hamburgischen Wohnraumschutzgesetzes stehen wirden. Er habe als
Verfugungsberechtigter der Souterrainwohnung die Verantwortung den Wohnraum der
Wohnnutzung zuzufuhren.

Hierauf entgegnete der Widerspruchsfihrer am 13. Oktober mit mehreren E-Mails: Er sei nicht
aktiviegitimiert und habe das Fachamt ausfuhrlich Uber die Verhéltnisse in der
Wohnungseigentimergemeinschaft berichtet. Hier wirden keine behordlichen Fristen mehr
helfen, sondern hier kénne nur noch die Staatsanwaltschaft helfen. Mit seinen E-Mails wandte
sich der Widerspruchsfiihrer zugleich auch an die Staatsanwaltschaft Hamburg und nahm darin
erneut sehr eingehend und duBRerst ausfihrlich Stellung. Er teilte u. a. mit, dass er nach einem
tiber zwei Instanzen gefithrten Zivilverfahren vom Landgericht Hamburg das Recht zugesprochen
bekommen habe, seine Souterrainwohnung instand setzen zu durfen. Die Klage sei notwendig
gewesen, da die auRere Hillle des Hauses im Bereich seiner Wohnung I6cherig gewesen sei und
Feuchtigkeit seit Langerem unerkannt den gesamten FuBboden der Mietwohnung wegen sténdig
aufsteigender Nasse zerstért habe. Seine verstorbene Mieterin habe bereits bevor er diese
Mietwohnung erwarb, den gesamten Holzdielenboden mit einem braunen Teppichboden verklebt,
bzw. er sei bereits vom Vorbesitzer dieser Mietwohnung verklebt worden. Erst bei der Freigabe
der Mietwohnung durch die Erbin der verstorbenen Mieterin habe er gemeinsam mit einem
Architekten und dem Rechtsanwalt der Erbin festgestellt, dass im Flur ein Teil der vollig
verrotteten Holzdielen mit einer 10 mm starken Pressspanplatte notdurftig repariert worden sei,
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so dass die Gefahr eines Einbruchs in den Holzboden, der auf 8 cm starken Tragerbalken
montiert worden war, vorlaufig gebannt gewesen sei. Als er aber einmal kraftig auf diese Stelle
hipfte, sei er jedoch eingebrochen. In Gegenwart des Anwalts der Erbin habe er ein Fenster in
diese Spanplatte geschnitten und gesehen, dass die Dielen im Flur seiner Wohnung bereits
allesamt durchgebrochen waren. Diese Méngel seien ihm zu keiner Zeit zur Kenntnis gebracht
worden. Zusammen mit seinem Architekten, Herrn Fritjof Holtge, habe er die Schaden
dokumentiert und die Miteigentimer der Eigentimergemeinschaft formlich um die Zustimmung
zur Erneuerung der dulleren Hulle des Hauses im Bereich seiner Wohnung gebeten. Der
Architekt und Sachversténdige Herr Holtge habe ihm erklart, dass der gesamte Stampfbeton, der
férmlich die duRere Hulle des Haues bildete, zur Aufnahme eines FuRRbodens in keinem Fall mehr
genutzt werden kénne, da keine Sperre gegen aufsteigende Nassen vorhanden sei. Auch habe
dieser durchlécherte und zum Teil sehr diinne Stampfbeton nicht der gesetzlichen Notwendigkeit
einer kinftigen Warmedammung im FuBbodenbereich entsprochen. Er hatte sich dazu
entschieden, auf eigene Kosten eine komplette Sanierung und Instandsetzung seiner
Souterrainwohnung unter der Bauleitung von Herrn Holtge durchfihren zu lassen. Dieser
umfassenden Sanierung und Instandsetzung hatten Frau Paul und Herr Queling jedoch
widersprochen, obwohl der Widerspruchsfiihrer ausdriicklich dazu bereit gewesen sei, sémtliche
entstehenden Kosten alleine zu tragen. Ein letzter Versuch einen externen Verwalter zu bestellen,
sei im Jahr 2019 ebenfalls wegen einem véllig irrationalen Verhalten von Frau Paul und Herr
Queling gescheitert. Es hatte zwar weitere Umlaufbeschlisse gegeben, denen Frau Paul und
Herr Queling aber allesamt nicht zugestimmt héatten. lhre Zustimmung sei fur eine Legitimation,
die notwendigen Sanierungsmalnahmen am Gemeinschaftseigentum auch rechtssicher
durchfiihren zu kénnen, jedoch unabdingbar. Frau Paul und Herr Queling wiirden versuchen, den
Widerspruchsfuhrer zu einer Instandsetzung der duReren Hille des Hauses im Bereich des
FuRbodens seiner Souterrainwohnung zu bewegen. Nachdem sie aber alle Umlaufbeschliisse
blockiert hatten, wirden alle Arbeiten ruhen.

Mit Bescheid vom 7. November 2022 — dem Widerspruchsfiihrer zugestellt am 9. November 2022
— erliel® das Fachamt ein Wohnnutzungsgebot gemaR § 12 Absatz 1 HmbWoSchG und ordnete
damit gegentber dem Widerspruchsfiihrer an, seine Souterrainwohnung bis spatestens
31. Dezember 2022 einer Wohnnutzung zuzufihren sowie die Wohnnutzung bis zum
10. Januar 2023 nachzuweisen. Das Fachamt begriindete seine Anordnung mit den gesetzlichen
Vorgaben des HmbWoSchG. Das Gesetz schitze den Bestand des schutzwirdigen
Wohnraumes mit dem Ziel der ausreichenden Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zu
angemessenen Bedingungen. Wohnraum durfe nicht dem Wohnzweck entzogen werden. Der
Senat habe eine Gefahrdungslage nach § 9 Absatz 1 HmbWoSchG festgestellt, wonach die
-ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet sei. Die zweckfremde Nutzung von Wohnraum durch Leerstand sei nach
§ 9 Absatz 1 HmbWoSchG nur mit der Genehmigung der zustandigen Behérde zuldssig und
solch eine Genehmigung sei weder beantragt noch erteilt worden. Die streitgegenstandliche
Souterrainwohnung stiinde sei Marz 2020 leer und etwaige Nachweise zum Zustand des
Wohnraumes seien nicht vorgelegt worden. Etwaigen Mangel i. S. d. § 3 HmbWoSchG sowie
eine etwaige Unbewohnbarkeit nach § 6 HmbWoSchG wirden nicht vorliegen. Die Aufforderung
zu einer freiwilligen Abhilfe vom 12. Oktober 2022 habe der Widerspruchsfihrer ignoriert bzw.
abgelehnt. Zur Sicherung einer ausreichenden Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum sei
die zukinftige Wohnungsnutzung daher auf dem Anordnungswege zu treffen. Die Anordnung sei
geeignet, erforderlich und verhaltnismafig, um die kunftige Wohnnutzung des Wohnhauses zu
sichern. Fur den Fall, dass der Widerspruchswiderfihrer dieser Wohnnutzungsanordnung nicht
nachkomme, setzte das Fachamt in der Wohnnutzungsanordnung zugleich auch ein Zwangsgeld
i. H. v. 2.500 € fest.

In einem weiteren Bescheid vom 7. November 2022 — dem Widerspruchsfiihrer ebenfalls am
9. November 2022 zugestellt — erlie® das Fachamt fir den Erlass des o. g. Wohnnutzungsgebots
auch einen Gebuhrenbescheid i. H. v. 530 € nach Nummer 3.8 der Anlage der Gebiihrenordnung
fur Amtshandlungen auf dem Gebiet des Wohnungswesens und des Wohnungsbaus und forderte
den‘Widerspruchsfuhrer auf, die Gebuhr bis zum 5. Dezember 2022 zu entrichten.
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Daraufhin teilte der Widerspruchsfuhrer per E-Mail vom 9. November 2022 mit, dass er dem
Fachamt bis zum 14. November 2022 Gelegenheit geben wirde, die Bescheide vom
7. November 2022 zurickzunehmen, da er die Angelegenheit anderenfalls seinem Anwalt
Ubergeben und eine Dienstaufsichtsbeschwerde einreichen wiirde. Er habe die Situation
telefonisch, per E-Mail und per Brief erklart und er empfinde die Anordnungen als eine
Unverschéamtheit. Er hétte ein rechtsgultiges Urteil des Landgerichts Hamburg, dass er seine
Mietwohnung instand setzen dirfe und werde dies auch unabhangig von der Anordnung des
Fachamtes tun.

Das Fachamt antwortete hierauf mit einer sehr umfassenden E-Mail vom 15. November 2022 in
der es nochmals die Sach- und Rechtslage zusammenfasste und im Kern um einen
sachorientierten Dialog bat.

Mit einer weiteren E-Mail vom 15. November 2022 wiederholte der Widerspruchsfiihrer, dass er
den untauglichen rohen Stampfbeton, der einen Teil der duReren Hillle des Wohnhauses bilden
wirde, nicht herausnehmen werde. Die lichte Raumhéhe der Souterrainwohnung habe vormals
mit dem zwischenzeitlich herausgenommenen, schadhaften Dielenboden exakt 2,5 Meter
betragen. Er hétte einen Anspruch auf diese Hohe und die Instandsetzung wiirde nicht anders
gehen. Er beabsichtige vorsorglich Widerspruch gegen die Geldforderung des Fachamtes
einlegen zu wollen und Herrn Rechtsanwalts Dohr das Mandat zu Gibergeben, damit er sich um
alles Weitere kimmern kénne.

Am 16. November 2022 verfasste der Widerspruchsfiihrer zwei weitere E-Mails und teilte dem
Fachamt nachtraglich mit, dass die Souterrainwohnung im Jahr 2006 behindertengerecht
modernisiert worden sei. Das Badezimmer sowie ein Teil des Flurs seien mit einer
FuBbodenheizung versehen und beide eben gefliest worden. Die Oberflache des Fliesenbodens
bestimme damit das MaR von 2,50 Meter fir den tbrigen Boden und die Entfernung der
bisherigen mangelhaften duBeren Hulle des Hauses sei damit zwingend. Er wiirde nach einem
ersten Telefongesprach mit seinem Rechtsanwalt Herrn Dohr die ganze Angelegenheit
inzwischen etwas gelassener sehen und keine Dienstaufsichtsbeschwerde mehr anstrengen. Er
sei wie das Fachamt auch, sehr daran interessiert, dass Wohnraum immer dem Wohnungsmarkt
zur Verflgung steht, wenn man diesen selber nicht brauche. Er schlug dem Fachamt gegentiber
vor, sich persénlich vor Ort ein Bild Uber den Sachstand zu machen. Er teilte ferner mit, dass die
Wohnung im Ubrigen seit Juni 2020 an einen Mieter, namentlich Herr Strebl, vermieten worden
sei und dass dieser Mieter geduldig darauf warten wiirde die Wohnung beziehen zu kénnen, weil
er und der Widerspruchsfihrer stets hoffen wiirde, dass eine Instandsetzung, die mit einer Firma
und seinem Architekten fest terminlich vereinbart sei, doch noch klappen wiirde. Es géabe keine
Hausverwaltung und er kénne Uber das Gemeinschaftseigentum &duRere Hulle des Hauses
logischerweise nicht alle bestimmen. Das Gesetz wirde ihn daran zu Recht hindern.

Am 28. November 2022 hat der Widerspruchsfihrer -beim Fachamt mittels einfacher E-Mail
Widerspruch gegen den Bescheid vom 07. November 2022 sowie gegen den Gebiihrenbescheid
eingelegt, wobei er seine Widerspruchsbegrindung sowie mehrere Belege in einem
Datenanhang beifuigte. Darin hat er u. a. darauf hingewiesen, dass der Mietvertrag mit Herrn
Strebl Uber die Souterrainwohnung zum 31. Dezember 2022 gekiindigt worden sei und dass
nunmehr die Stieftochter von Herr Strebl die Wohnung unbedingt haben wolle und warten wiirde.
Die Sachverhaltsrecherche und Annahme des Fachamtes, wonach eine in Frage stehende
notwendige Reparatur des Bodens nicht von der Zustimmung der anderen Miteigentiimer
abhangig sei, sei schlichtweg falsch. Es handele sich immerhin um die duRere Hiille des Hauses
und dieses sei nach den gesetzlichen Bestimmungen grundsétzlich Gemeinschaftseigentum. In
seiner Widerspruchsbegriindung hat er nochmals ausdriicklich bestatigt, dass nach fast 2 Jahren
Streit in der Wohnungseigentimergemeinschaft, vom Landgericht Hamburg die fehlende
Zustimmung zu einer notwendigen baulichen Wiederherstellung der mangelhaften duReren Hillle
des Hauses im Bereich seiner Souterrainwohnung ersetzt worden sei. Ferner sei die
Mietwohnung im Jahr 2006 im Eingangsbereich sowie im Badezimmer behindertengerecht
umfassend saniert worden. Das Bad hatte eine FuBbodenheizung und eine Warmedammung
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bekommen und sei nach dem Stand der Technik modernisiert worden. Der FuRboden des
Badezimmers sei durchgehend mit dem vorderen Teil des Flurs mit groRen Fliesen bodeneben
hergestellt und an die H6he des alten Dielenbodens angepasst worden. Dieser modernisierte
Boden im -Badbereich und dem vorderen Teil des Flurs wirden die Ausgangslage fur die
Zerstérung des Ubrigen Dielenbodens der Wohnung bilden. In der angrenzenden Kiiche sei der
FuBboden durch aufsteigende Feuchtigkeit vollig zerstért und lediglich notdurftig mit einem
nachtraglich eingebrachten Zementestrich gerade noch begehbar gemacht worden, tiber dem
zwei Lagen Teppichboden verklebt worden seien. Das alte Ton-Abwasserrohr sei gebrochen und
ein Teil des Abwassers sei einfach im Sandboden versickert, der in diesem Teil der Wohnung ein
groRRes Loch in der Hille des Hauses gebildet habe. Durch diese zerstérte duBere Hulle des
Hauses seien bereits die 10 % Bodenflache uberschritten, die jeden Eigentiimer einer Wohnung
eines Hauses zwingen wirde, etwaige Veranderungen stets nach den gesetzlichen
Bestimmungen der EnEV vorzunehmen. Es gébe also gar keinen personlichen
Ermessensspielraum. Obwohl mit der privaten Beauftragung des Architekturbiro Hoéltge im
Grunde eine umfassende Instandsetzung und Sanierung seiner Mietwohnung detailliert
vorbereitet gewesen sei und er alles selber habe bezahlen wollen, hatten die Miteigentimer Frau
Paul und Herr Queling den erforderlichen Umlaufbeschluss nicht unterschrieben. Die Einberufung
einer Eigentimerversammlung, um mittels eines Beschlusses der Eigentimerversammiung eine
Instandsetzung nach gesetzlichen Bestimmungen und damit rechtsstaatlicher Sicherheit
durchzuflhren sei daran gescheitert, dass Frau Paul und Herr Queling bis heute jeden der
wiederholten Bemihungen eine Eigentimerversammiung einzuberufen, mit Hilfe der
gesetzlichen Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes verhindert hatten. Nachdem das
Landgericht Hamburg in letzter Instanz die fehlende Unterschrift unter den Umlaufbeschluss
ersetzt habe, sei dies jedoch aber ladngst kein Freifahrtschein. Da allein die
Eigentimerversammlung fur die Instandsetzung zusténdig sei — obwohl das Ob und das Wie
geklart seien —, mussten die Eigentumer in ihrer Gesamtheit die Auswahl der von ihm
eingebrachten Kostenvoranschldge besorgen und er musse die Zustimmung zu den einzelnen
MaRnahmen, sofern diese die auRere Hulle des Hauses beriuhren, mit der Mehrheit der Stimmen
erst erwirken. Diese MaRnahmen seien die Besorgung einer Warmedammung gemafR EnEV, die
Einbringung eines geeigneten Estrichbodens mit Dampfsperren sowohl gegen aufsteigende, wie
auch absteigende Nésse. Danach hatte er das Recht, einen wie zuvor gehabten Holzdielenboden
verlegt auf Tragehdlzer wieder einzubringen. Den Miteigentimern sei es durch eine im Grunde
unhaltbare Gesetzlage ein Leichtes, die Einberufung einer Eigentimerversammlung durch
Stillschweigen zu verhindern. Wenn kein Verwalter in einer WEG bestimmt sei, erfordere die
Einberufung der Eigentimerversammlung eine allseitige Zustimmung. Falls am
30. November 2022 die Unterschrift unter einen diesbezlglichen Umlaufbeschluss wieder einmal
nicht vorliegen wirde, wirde er den Antrag bei Gericht stellen und erneut die Unterschrift der
Miteigentimer durch das Gericht ersetzen zu lassen. Ohne Herausnahme des unebenen und
teilweise durchlécherten Stampfbetons sei eine Instandsetzung nach den Bestimmungen der
EnEV gar nicht denkbar. Dies habe ihm der vom Landgericht bestellte Bausachverstandige Herr
Platz ebenfalls versichert. Der Stampfboden sei aus Beweisgriinden noch nicht entfernt und ein
Beschlussantrag, diesen auf eigene Kosten entfernen zu lassen, sei von den Miteigentimern
auch nicht unterstitzt worden. Der Widerspruchsfiihrer bat letztlich auch um die Bestatigung des
Eingangs seines Widerspruchs.

Mit Schreiben vom 30. November 2022 hat das Fachamt dem Widerspruchsfiihrer den Eingang
seines Widerspruchs bestatigt. Es hat ihn allerdings auch darauf hingewiesen, dass der
Widerspruch nicht formgerecht erhoben worden sei.

Mit Schreiben vom 7. Dezember 2022 hat der Widerspruchsfiihrer nochmals Widerspruch gegen
die Anordnung sowie gegen den Gebuhrenbescheid vom 7. November 2022 eingelegt. Zur
Begriindung seines Widerspruchs tragt er erganzend vor, dass die Instandsetzung der Wohnung
zwingend ein Beschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft bedirfe und dass dieser
Beschluss nicht erwirkt werden kénne. An der Herbeiflihrung eines Beschlusses sei er nach
Auskunft von Fachanwiélten des Wohnungseigentumsgesetzes aufgrund eines
Gesetzesmangels gehindert. Gestern habe im Amtsgericht Hamburg im Verfahren 649 C 125/22
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eine miundliche Verhandlung stattgefunden. Das Amtsgericht habe erkannt, dass die Hilfe seiner
Frau, Gber die Bestellung des vom Landgericht Hamburg auferlegten Priifung eines vorliegenden
Gutachtens durch einen weiteren, diesmal vom Gericht bestellten Gutachter, Uberprift werde.
Zwar sei das Urteil noch nicht rechtskraftig, aber dies werde die Instandsetzung der dueren
Hille des Hauses im Bereich seiner Wohnung weiter verzégern. Das Amtsgericht werde
entscheiden, dass seine Frau nicht aktivlegitimiert gewesen sei, das Gutachten durch Bestellung
des vom Gericht bestellten Gutachters auch einzuleiten. Wie sie diese Legitimation hatte erhalten
sollen, nachdem ein Antrag von ihr per Umlaufbeschluss scheiterte, habe die Richterin nicht
mitgeteilt. Einen Befangenheitsantrag der Richterin habe das Gericht ebenfalls nicht erkannt.
Zum weiteren Sachstand verwies der Widerspruchsfiihrer auf sein Schreiben an das Gericht.
Darin tragt er vor, dass die Oberkante des FuBbodens in seiner Wohnung durch einen im
Jahr 2006 erstellten modernisierten FliesenfulRboden inklusiv einer FuRbodenheizung und
FuRbodenddmmung/Perimeterddmmung eindeutig festgelegt sei. Vormals habe der tbrigen
Holzdielenboden mit folgenden konstruktiven Merkmalen bestanden: Auf einem unebenen
Stampfbeton seien 6 cm starke Aufnahmebalken die mit Distanzléchern den unebenen
Stampfbeton ausglichen, verlegt worden, so dass direkt auf diesen Aufnahmebalken
Naturholzdielen der Starke 2,30 cm waagerecht verlegt werden konnten. Den Gesamtaufbau
habe der Gutachter und Architekt Hoéltge an mehreren von ihm ausgeségten Naturholzdielen mit
9cm ermittelt. Damit sei entschieden worden, dass dieser Stampfbeton unter zwei
Voraussetzungen herausgenommen werden musse. Erstens misse eine Instandsetzung nach
der hier gesetzlich vorgeschriebenen Energiesparverordnung erfolgen. Zweitens habe der
Eigentimer das Recht, seinen vormals bestehenden HolzfuRboden mit dem Aufbau und der
Verwendung von 6 cm starken Aufnahmebalken und 2,30 cm starken Naturhélzern wieder
herzustellen. Allein Uber die kiinftige Auswahl der Holzdielen, ob glinstig oder teuer, habe er
alleine zu entscheiden. Jeder Laie koénne erkennen, dass mit den heute Ublichen
Perimeterd@mmungen mit einem Ublichen Mal von mindestens 12 cm, besser aber 30 cm,
gemal der EnEV des Jahres 2009 sowie den notwendigen Dampfsperren, die einen weiteren
Auftrag von ca. 1 cm bringen, bereits ohne die von ihm gewtlinschte FuRbodenheizung bereits ein
Gesamtauftrag von mindestens 22 cm entstehen wirde. Mit der von ihm beabsichtigten
Dammung des FuBbodens im Passivhausstandard und einem typisch mit 4 cm weiter
auftragenden Aufbau mussten gut 46 cm Sand ausgeschachtet werden, die selbstversténdlich
ab einer Tiefe von 22 cm er persénlich und privat zu tragen habe. Hier wirden sich juristischer
Sachverstand und natirlich menschlich technischer Sachverstand diametral gegentiberstehen.
Er wisse, dass er gegen diesen Staat der Bundesrepublik Deutschland wenig Chancen habe,
falls staatlich bestellte Dienstleister sich auf eine Gewalt, hier der behaupteten notwendigen
Aktivlegitimierung, einstellen wirden. Sie mége zwar juristisch formal behauptet sein, kénne aber
logisch nur mit einem Schuhl6ffel ausgestattet behauptet werden. Eine Anerkennung des
bevorstehenden Urteils kénne er heute schon ausschlieRen und werde auch kiinftige Gewalt im
Namen des Volkes ertragen missen. So sei das, wenn man personlich in einer ganz anderen
Welt leben wiirde. :

Am 2. Juli 2024 hat das Fachamt das streitgegenstandliche Wohnhaus besichtigt und dabei
festgestellt, dass die Souterrainwohnung nach &uReren Anschein und soweit von auRen
einsehbar weiterhin unbewohnt ist und leer steht. Das Grundstiick hat sich in einem ungepflegten
Zustand befunden und Baume, deren Wachstum ungehindert fortgeschritten ist, haben bereits
Beschadigungen am Gebaude verursacht.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Sachakte sowie auf die aufgenommen Fotos Bezug
genommen, die dem Unterzeichner bei der Bearbeitung vorlagen.
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Der Widerspruch ist zulassig, aber unbegriindet.

Der Widerspruch ist als Anfechtungswiderspruch gemaR § 68 Absatz 1 VwGO? statthaft und er
wurde insbesondere gemaR § 70 Absatz 1 Satz 1 VWGO ordnungsgemaén form- und fristgerecht
erhoben. GemaR § 70 Absatz 1 Satz 1 VWGO ist der Widerspruch innerhalb eines Monats,
nachdem der Verwaltungsakt dem Beschwerten bekanntgegeben worden ist, schriftlich, in
elektronischer Form nach §3a Absatz2 des Verwaltungsverfahrensgesetzes,
schriftformersetzend nach § 3a Absatz 3 des Verwaltungsverfahrensgesetzes und § 9a Absatz 5
des Onlinezugangsgesetzes oder zur Niederschrift bei der Behérde zu erheben, die den
Verwaltungsakt erlassen hat. Das Wohnnutzungsgebot und der Geblhrenbescheid vom
7. November 2022 wurden dem Widerspruchsfihrer am 9. November 2022 zugestellt und somit
bekanntgegeben. Der Widerspruchsfuhrer hat mittels eines eigenhandig unterschriebenen
Schreibens am 7. Dezember 2022 beim Fachamt, dass die Anordnung und den
Gebuhrenbescheid erlassen hat, Widerspruch erhoben. g

Das Wohnnutzungsgebot und der Gebuhrenbescheid vom 7. November 2022 wurden jedoch
gemal § 68 Absatz 1 Satz 1 VWGO rechtmaRig und zweckmaRig erlassen und verletzen den
Widerspruchsfuhrer nicht in seinen Rechten, § 113 Absatz 1 Satz 1 VwWGO analog.

GemaR § 1 Absatz 1 HmbWoSchG muss sich Wohnraum zu jeder Zeit in einem Zustand
befinden, der seinen Gebrauch zu Wohnzwecken ohne erhebliche Beeintrachtigungen zulasst.
Die zustandige Behorde hat gemaR § 1 Absatz 2 HmbWoSchG die Aufgabe, auf die Erfullung
von Mindestanforderungen und die ordnungsgemaRe Nutzung von Wohnraum hinzuwirken und
die dazu erforderlichen MaRnahmen zu treffen. GemaR § 2 Absatz 1 HmbWoSchG ist Wohnraum
im Sinne dieses Gesetzes jeder einzelne Raum, der zu Wohnzwecken objektiv geeignet und
subjektiv bestimmt ist. Sofern die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, darf gemaR § 9 Absatz 1 Satz im Gebiet
der Freien und Hansestadt Hamburg anderen als Wohnzwecken nur mit Genehmigung der
zustandigen Behoérde zugefuhrt werden. GemalR § 9 Absatz 2 Satz 2 ist ohne Genehmigung
jedes Handeln oder Unterlassen Verfugungsberechtigter, durch das Wohnraum seiner
eigentlichen Zweckbestimmung entzogen wird, verboten und gemaR §9 Absatz3
Satz 1 HmbWoSchG haben Verfugungsberechtigte die Verpflichtung, Zweckentfremdungen im
Sinne dieses Gesetzes abzuwenden. Diese gesetzlichen Vorgaben sind vorliegend erfulit.

Erméchtigungsgrundlage fir den Erlass des Wohnnutzungsgebots vom 7. November 2022 ist
§ 12 Absatz 1 HmbWoSchG. Wird gemaR § 12 Absatz 1 Satz 1 HmbWoSchG Wohnraum
entgegen § 9 zu anderen als Wohnzwecken genutzt, so soll die zustédndige Behérde anordnen,
dass der Verfligungsberechtigte die Wohnung oder die Wohnraume wieder Wohnzwecken
zuzufuhren hat (Wohnnutzungsgebot). GemaR § 12 Absatz 1 Satz 2 HmbWoSchG setzt die
Behérde hierfir eine Frist, die im Regelfall zwei Monate betragt. Gemal §9
Absatz 2 HmbWoSchG liegt eine Zweckentfremdung im Sinne dieses Gesetzes vor, wenn
Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken verwendet wird. Als Zweckentfremdung gelten geman
§ 9 Absatz 2 Nummer 5 HmbWoSchG insbesondere das Leerstehenlassen von Wohnraum tber
einen Zeitraum von lénger als vier Monaten. Als Beginn des Leerstehenlassens von Wohnraum
gilt gemaR § 9 Absatz 2 Satz 6 HmbWoSchG grundsétzlich der Auszug des letzten Bewohners.

Diese gesetzlichen Voraussetzungen sind erfullt. Der Widerspruchsfilhrer lasst seine
Souterrainwohnung Uber einen Zeitraum von langer als vier Monaten, namlich seit Méarz 2020,
leer stehen.. Eine Genehmigung fur diese Zweckentfremdung liegt weder vor, noch wurde sie
beantragt.

2 Verwaltungsgerichtsordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Marz 1991 (BGBI. | S. 686),

die zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 237) ge&ndert worden ist.
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In den Faéllen des Leerstandes soll die zustandige Behérde anordnen, dass der
Verfugungsberechtigte Wohnungen oder Wohnrdume innerhalb von 2 Monaten wieder
Wohnzwecken zuzufuhren hat (Wohnnutzungsgebot). Das Gesetz ordnet auf der
Rechtsfolgenseite also an, dass eine Anordnung erlassen werden ,soll“. Eine Verkniipfung der
Tatbestands- mit der Rechtsfolgenseite durch ein ,soll“ hat fur den Regelfall eine
Entscheidungspflicht der Behtrde zur Folge. Nur in Ausnahmeféllen kann die zusténdige
Behérde aus wichtigen Griinden oder wegen atypischen Einzelfillen von der vorgegebenen
Rechtsfolge abweichen. Eine Sollvorschrift bindet zwar in der Regel die Behérde nicht
einschrankungslos. Sie bindet sie jedoch starker, als wenn ihr Handeln in ihnrem — pflichtgemaRen
— Ermessen lage. Sie lasst der zustandigen Behorde in der Regel nur einen eng begrenzten
Spielraum zu. Die Behérde darf von dem, was sie tun soll, nur abweichen, wenn ein wichtiger
Grund der vorgeschriebenen Handhabung entgegensteht, also in atypischen Fallen (standige
Rspr.; siehe nur BVerwG, Urteil vom 28.02.1973 — VIII C 49/72). Dafir reicht jedoch nicht jeder
,vernunftige Grund“ aus (BVerwG, Urteil vom 15.12.1964 — VI C 9/62).

Nach diesen gesetzlichen MaRgaben hat das Fachamt die Anordnung vom 7. November 2022
rechtméBig erlassen. Das Fachamt hat das ihr zustehende Ermessen erkannt und die
Geeignetheit, Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit der Anordnung festgestellt, um die
zukunftige Wohnnutzung der Souterrainwohnung zu sichern. Es hat dabei beriicksichtigt, dass
dem Widerspruchsfilhrer eine Genehmigung zum Leerstehenlassen nicht erteilt worden ist und
dass der Widerspruchsfiihrer etwaige Nachweise zum Zustand des Wohnraums nicht vorgelegt
hat. Ferner hat es die mehrmalige Mitteilung des Widerspruchsfiihrers beriicksichtigt, dass er
einer freiwilligen Abhilfe nicht nachkommen wirde, obwohl die Wohnung zum damaligen
Zeitpunkt bereits seit mehr als zweieinhalb Jahre leer stand. Das Fachamt hat den Sinn und
Zweck des HmbWoSchG und seine Grundsatze beachtet, wonach Wohnraum sich zu jeder Zeit
in einem Zustand befinden muss, der seinen Gebrauch zu Wohnzwecken ohne erhebliche
Beeintrachtigungen zuldsst und dass die Behorde die Aufgabe hat, auf die Erfullung von
Mindestanforderungen und die ordnungsgeméaRe Nutzung von Wohnraum hinzuwirken und die
dazu erforderlichen MaRnahmen zu treffen. Es hat das Vorliegen eines etwaigen atypischen
Falles verneint.

Die vom Widerspruchsfihrer in seinem Widerspruch gegen das Wohnnutzlingsgebot
vorgebrachten Einwande hingegen sind unerheblich bzw. nicht nachvollziehbar.

Es ist unerheblich, ob die beschadigte AulRenhille des Wohngebaudes im Wohnungseigentum
des Widerspruchsfuhrers oder im gemeinschaftlichen Eigentum der
Wohnungseigentimergemeinschaft steht und ob die die Sanierung der AuRenhille eines
Beschlusses der Wohnungseigentimergemeinschaft bedarf oder nicht. Denn der
Widerspruchsfihrer hat schlielich selbst mehrmals ausdriicklich bekundet, dass er jedenfalls die
vor dem Landgericht Hamburg nach - § 44 Wohnungseigentumsgesetz angestrebte
Beschlussersetzungsklage gegen die Wohnungseigentimergemeinschaft zu seinen Gunsten
gewonnen hat und dass das Landgericht Hamburg in zweiter Instanz ein stattgebendes Urteil
erlassen hat, wonach der Widerspruchsfuhrer berechtigt ist, die AuRenhiille des Wohnhauses an
der betroffenen Stelle zu reparieren. Ein etwaiger fehlender Beschluss der
Eigentimergemeinschaft fur die bauliche Veranderung am vermeintlichen gemeinschaftlichen
Eigentum an der AuRenhille, steht der Sanierung der Souterrainwohnung des
Widerspruchsfuhrers insofern nicht im Wege. Insofern ist auch die Ansicht des
Widerspruchsfuhrers nicht nachzuvollziehen, warum die Eigentimer in ihrer Gesamtheit die
Auswahl der von ihm eingebrachten Kostenvoranschlage besorgen missten und er die
Zustimmung zu den einzelnen MalRnahmen mit der Mehrheit der Stimmen erst erwirken misse,
sofern diese die duRere Hille des Wohnhauses beriihren. Etwaige weitere Umstéande, die gegen
eine Instandsetzung zur Herstellung der Wohnnutzung sprechen wirden, hat der
Widerspruchsfuhrer weder substantiiert vorgetragen noch irgendwie belegt. Es ist schlichtweg
nicht ersichtlich, dass es zur Wiederherstellung der Wohnnutzung einer weiteren, etwaigen
Zustimmung Dritter bedarf. Der Widerspruchsfihrer hat einen gerichtlichen Titel erwirkt und ist
zudem auch bereit, die Instandsetzung der AuRenhtlle des Wohnhauses an der betroffenen
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Stelle sowie seiner Souterrainwohnung auf eigene Kosten durchzufiihren. Dass der Stampfbeton
zu Beweiszwecken nicht entfernt wird erschlieRt sich vor dem Hintergrund, dass der
Widerspruchsfihrer ein etwaiges Urteil des Amtsgerichts ohnehin nicht anerkennen will, nicht.

Erméchtigungsgrundlage fur den Erlass des Gebihrenbescheids vom 7. November 2022 ist
§ 1i. V. m. Nummer 3.8 der Anlage der Gebuhrenordnung fir Amtshandlungen auf dem Gebiet
des Wohnungswesens und des Wohnungsbaus vom 2. Dezember 2008 (HmbGVBI. 2008,

- S.403), zuletzt gedndert durch Artikel1 der Verordnung vom 5. Dezember 2023
(HmbGVBI. 2023, S. 413) in der Gultigkeit vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021. GemaR § 1 der
Gebulhrenordnung werden fur Amtshandlungen auf dem Gebiet des Wohnungswesens und des
Wohnungsbaus die in der Anlage festgelegten Verwaltungsgebiihren erhoben. GeméaR
Nummer 3.8 der Anlage war die Gebuhr fur den Erlass eines Wohnnutzungsgebots nach
§ 12 HmbWoSchG zum damaligen Zeitpunkt auf 530 € je Wohnung festgelegt. Diese Gebiihr hat
das Fachamt in seinem Gebuhrenbescheid vom 7. November 2022 zutreffend erhoben.

Nach alledem war der Widerspruch vom 7. Dezember 2022 zuriickzuweisen.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 73 VwGO. Danach bestimmt der Widerspruchsbescheid
auch, wer die Kosten tragt. GemaR § 1 GebG® haben die Behérden der Freien und Hansestadt
Hamburg nach den Bestimmungen dieses Gesetzes Anspruch auf Zahlung von Gebiihren
(Verwaltungsgebiihren) und Zinsen gemaR §§ 19 und 21 sowie auf die Erstattung von Auslagen. .
‘Soweit ein Widerspruchsverfahren erfolglos ist, werden gemaR § 3 Absatz 2 GebG gesondert
Verwaltungsgebiihren erhoben. Diese Gebuhren und Auslagen werden von Amts wegen in einem
folgenden Gebuhrenbescheid festgesetzt.

gez. Schweitzer

Sobahe

¥ Gebuhrengesetz (GebG) vom 5. Marz 1986 (HmbGVBI. 1986, S.37); zuletzt geéandert durch
Vferordnung vom 5. Dezember 2023 (HmbGVBI. S. 412).



