Anfrage

gemaB §§ 9 Abs. 1, 22 GO des Kreistages Offenbach i.V.m. § 29 Abs. 2 Satz 5 HKO

Freie Datum: 01.10.2020
DemOk raten Anfragesteller/-in:  FDP-Fraktion

(Tobias Kruger)
im Kreistag Ol:f:::l:]aoc: F D P
Kreistagssitzung: 04.11.2020

Anfrage: ,Sachstand: Monteurzimmer und Arbeiterwohnheime im Kreis Offenbach”

Sachverhalt

Aus mehreren kreisangehorigen Stadten und Gemeinden werden immer wieder diverse Probleme mit Monteurzimmern
Uiber die Presse publik. Der Hintergrund hierfir ist, dass es speziell in Ballungsraumen wie dem Rhein-Main-Gebiet einen
konstant zunehmenden Bedarf an so genannten Monteur- oder Handwerkerzimmern gibt. Diese moblierten
Zimmer/Wohnungen werden von nicht ortsansassigen Handwerkern genutzt, die zumeist von einem Subunternehmer
angeheuert, bei regionalen Bauprojekten arbeiten. Aber auch Monteure, die fir einige Wochen auswarts fir ihr
Unternehmen tétig sind, bendtigen diese Art von Wohnraum, da diese Wohnungen/Zimmer deutlich glinstiger sind, als
klassische Hotelzimmer. Dabei kann es sich um mdblierten Wohnraum (oftmals Mehrbettzimmer bis hin zu Wohnheimen)
in normalen Wohnhdausern handeln, der entweder untervermietet wird, oder fiir den Zeitmietvertrage abgeschlossen
werden — beides oftmals durch Subunternehmer. Es kann sich aber auch um Gewerbeimmobilien handeln, die als
Beherbergungsbetrieb ausgewiesen sind, mit den entsprechenden Auflagen zu Brandschutz und dhnlichem. Auf der einen
Seite werden diese Wohngelegenheiten klar benétigt, es gibt einen groRen Markt daftir, auf der anderen Seite wird
ebenfalls dringend benétigter Wohnraum dadurch anderweitig genutzt bzw. dauerhaft zweckentfremdet. Dies ist
besonders dann problematisch, wenn die Vermietung der Zimmer gewerblich betrieben wird bis hin zu wohnheimahnlichen
Zustanden, aber trotzdem in Wohngebieten stattfindet und es an Baurecht/Baunutzungsrecht dafiir mangelt und/oder gar
kein entsprechendes Gewerbe angemeldet wurde.

Die FDP Fraktion fragt vor diesem Hintergrund gemaR §§ 9 Absatz 1, 22 der Geschiaftsordnung des Kreistages
Offenbach in Verbindung mit § 29 Absatz 2 Satz 5 der Hessischen Landkreisordnung an ...

Der Kreisausschuss des Kreises Offenbach wird gebeten, die nachstehenden Fragen zu beantworten:

1. Welche allgemeinen und speziellen Probleme hinsichtlich so genannter ,,Monteurzimmer” sowie auch
von Arbeiterwohnheimen in Wohnhadusern im Kreis Offenbach sind dem Kreisausschuss bekannt?

2. Gibt es aktuell konkrete Problemfille hinsichtlich Monteurzimmern und/oder Arbeiterwohnheimen in
Wohnhdausern im Kreis Offenbach? Wenn ja, wie viele und welcher grundséatzlichen Natur sind diese?

3. Wie viele AuRentermine der Bauaufsicht im Gesamtzusammenhang mit Monteurzimmern und
Arbeiterwohnheimen gab es 2018 und 2019 (jeweils) sowie 2020 (bis dato) im Kreis Offenbach?

4. Gibt es im Kreis Offenbach eine abgestimmte Strategie zwischen den involvierten Kreis- und
Kommunalbehérden in Bezug auf die vorstehend genannte Problematik? Wenn ja, welche?

5. Wie wird grundsatzlich Gberpriift bzw. kontrolliert und sichergestellt, dass gewerbliche Vermietung
von Monteurzimmern dort nicht stattfindet, wo dies laut Bebauungsplan und/oder baurechtlicher
Genehmigung nicht erlaubt ist oder wo kein entsprechendes Gewerbe angemeldet wurde?

6. Welche juristischen und praktischen Moglichkeiten stehen dem Kreis, respektive hier der unteren
Bauaufsichtsbehorde, im gesamten Zusammenhang mit Monteurzimmern und Arbeiterwohnheimen
in Wohnh&usern und/oder in ausgewiesenen Wohngebieten zur Verfligung:

a) Grundsatzlich?

b) Fur den Fall einer fehlenden Gewerbeerlaubnis?

c) Fur den Fall des Fehlens einer Beherbergungserlaubnis?

d) Bei dem Bestehen eines Beherbergungsverbotes?

d) Bei einem VerstoR gegen Bauplanungs-, Bauordnungs- und/oder Baunutzungsrecht?
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Sachstand: Monteurzimmer und Arbeiterwohnheime im Kreis
Offenbach
lhre Anfrage vom 01.10.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihre Anfrage beziglich ,,Sachstand: Monteurzimmer und Arbeiterwohnheime im
Kreis Offenbach“ wird wie folgt beantwortet:

Fragen 1-6:

1. Welche allgemeinen und speziellen Probleme hinsichtlich so genannter ,Monteurzimmer*
sowie auch von Arbeiterwohnheimen in Wohnhausern im Kreis Offenbach sind dem
Kreisausschuss bekannt?

2. Gibt es aktuell konkrete Problemfalle hinsichtlich Monteurzimmern und/oder
Arbeiterwohnheimen in Wohnh&usern im Kreis Offenbach? Wenn ja, wie viele und welcher
grundsétzlichen Natur sind diese?

3. Wie viele AuRentermine der Bauaufsicht im Gesamtzusammenhang mit Monteurzimmern
und Arbeiterwohnheimen gab es 2018 und 2019 (jeweils) sowie 2020 (bis dato) im Kreis
Offenbach? ‘

4. Gibt es imKreis Offenbach eine abgestimmte Strategie zwischen den involvierten Kreis- und
Kommunalbehérden in Bezug auf die vorstehend genannte Problematik? Wenn ja, welche?

5. Wie wird grundsatzlich tberprift bzw. kontrolliert und sichergestellt, dass gewerbliche
Vermietung von Monteurzimmern dort nicht stattfindet, wo dies laut Bebauungsplan und/oder
baurechtlicher Genehmigung nicht erlaubt ist oder wo kein entsprechendes Gewerbe
angemeldet wurde?
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6.  Welche juristischen und praktischen Méglichkeiten stehen dem Kreis, respektive hier der
unteren Bauaufsichtsbehérde, im gesamten Zusammenhang mit Monteurzimmern und
Arbeiterwohnheimen in Wohnhé&usern und/oder in ausgewiesenen Wohngebieten zur

Verfliigung:
a) Grundséatzlich?
b) Fir den Fall einer fehlenden Gewerbeerlaubnis?
c) Fir den Fall des Fehlens einer Beherbergungserlaubnis?
d) Bei dem Bestehen eines Beherbergungsverbotes?
e) Bei einem Versto gegen Bauplanungs-, Bauordnungs- und/oder
Baunutzungsrecht?
Antwort 1-6:

Die Problematik der Monteurzimmer und Arbeiterwohnheime ist, wie im gesamten Bundesgebiet,
so auch im Kreis flachendeckend prasent und von zunehmender Struktur. Sie bindet im Bereich
Bauaufsicht und Bauverwaltung zunehmend Personal- und Zeitressourcen.

Das Phanomen ftritt in allen bauplanerisch festgesetzten Gebietsarten wie Industrie- und
Gewerbegebiete, Misch- sowie in allen Arten von bauplanerischen Wohngebieten auf. Die meist
bestandsgenehmigten Gebaude werden ohne (Bau-) Antrag auf Umnutzung im Bestand belassen
oder baulich verandert und oft den erforderlichen Brandschutzbestimmungen nicht angepasst fiir
diese Zwecke genutzt, d.h. die Gebaude sind meist baulich nicht auf eine Nutzung als
Monteurunterkunft oder Arbeiterwohnheim ausgelegt. Der juristische Sachverhalt stellt somit eine
baurechtlich illegale Nutzung dar. ' '

Juristische Eingriffsgrundlage fur die Kreisbauaufsicht ist das allgemeine Verwaltungsrecht und als
Lex specialis das Baurecht. Fur die Bauaufsicht spielt das Gewerberecht keine Rolle, dies tangiert
das Ordnungsrecht der Kommunen.

Bei Monteurzimmer und Arbeiterwohnheimen ist bei der Nutzungsart sehr oft von ,Wohnen* im
baurechtlichen Sinne auszugehen. Wohnen ist im Gegensatz zu Beherbergungs- oder
Hotelbetrieben in Industrie- und Gewerbegebieten nur ausnahmsweise als Betriebswohnung
zulassig und genehmigungsfahig, wahrend ein Beherbergungs- oder ein Hotelbetreib dort als
Gewerbebetreib aller Art zulassig sein kann, sich aber im Betrieb vom Wohnen der
Monteurunterkunft oder eines Arbeiterwohnheimes unterscheidet. Ermittlungen hierzu sind
meistlangwierig und aufwéndig.

In Misch- und Wohngebieten ist ,Wohnen“ per se zuléssig, daher kommt es hier regelmaiig dazu,
dass bei Vorliegen von ,Wohnen" als Monteurunterkunft (z.B. Wohnung an eine Firma als
Werkswohnung vermietet) keine Eingriffsgrundlage nach dem Baurecht besteht, da das Baurecht
nicht zwischen privatem und gewerblichem Wohnen unterscheidet.

Weil in Hessen auch ein Gesetz zur Wohnraumzweckentfremdung fehit (Entwurf im Verfahren),
kann auch die dafiir zustéandige Gemeinde bei gewerblichem Wohnen nur nach Ordnungsrecht
agieren.

Im Umfeld solcher Nutzungen kommt es in allen Gebietsarten zu teilweisen Uberbelegungs-, Larm-
und Mullproblemen, welche Einfluss auf die Umgebung nehmen (Trading-Down-Effekt). In Hinblick
auf die Sicherheit sind in erster Linie alle méglichen Aspekte des Brandschutzes und aktuell des
Gesundheitsschutzes, Stichwort Verbreitung des Coronavirus zu nennen.

Fur die Bauaufsicht stellt sich meist das Problem der baurechtlich illegalen Nutzung (soweit
rechtlich méglich Nachgenehmigung) und des Brandschutzes. Die anderen Problematiken sind
hier bei den Ordnungsbehérden der Kommunen verortet.
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Ebenso die Frage der stadtebaulichen und bauleitplanerischen Aspekte (Festsetzungen der
Bebauungsplane), was nicht dem Kreis obliegt.

Innerhalb des Kreisgebietes kommt es bei diesen Verfahren zum vereinzelten, generellen
Zusammenarbeiten der Ordnungs- mit der Bauaufsichtsbehérde (z.B. Runder Tisch Dietzenbach
zu Problemliegenschaften), meist beschrénkt sich dies aber auf akut anliegende Problemfille, da
ein allgemeiner Austausch zwischen Bauaufsichtsbehdrde und Kommune mit 13 Kreiskommunen
personell und zeitlich nicht handhabbar wére.

Hier gilt es darauf hinzuweisen, dass die bauaufsichtliche Tatigkeit auf Grund der personellen
Ausstattung in diesen Fallen nur anlassbezogen erfolgen kann, da eine Ausweitung der generellen
Tatigkeit auf dem Arbeitsfeld ,Monteurunterkiinfte und Arbeiterwohnheime® hin zu einer
systematischen Aufarbeitung, aus anderen Bauaufsichtsbereichen (z.B. Uberwachung von -
Neubauvorhaben etc.) Ressourcen personeller und zeitlicher Art abziehen wiirde.

Aktuell gibt es im Kreis Offenbach einige konkrete Falle in Wohnh&usern in Wohngebieten,
allerdings ist in diesen Fallen ein bauaufsichtliches Einschreiten nicht mdoglich, da in diesen
Bereichen ,Wohnen" zuléssig ist. Die Nutzung erfolgt nach Uberpriifung in der ausgellbten Art als
baurechtlich gesehen zuldssiges ,Wohnen“, da das Baurecht nicht in privates und gewerbliches
Wohnen unterscheidet. Hier fehlt in Hessen ein Wohnraumzweckentfremdungsgesetz, wie es in
anderen Bundeslandern bereits besteht und der Gemeinde ein Vorgehen gegen gewerbliches
Vermieten erlaubt.

Zu den derzeit 15 Verfahren zu Monteurunterkiinften und Arbeiterwohnheimen im Bereich der
Regelbauten (FD 63.1) kommen noch weitere 15 Verfahren im Bereich der Sonderbauten (FD
63.2) hinzu, so dass im Gesamtbereich FD 63 Bauaufsicht derzeit 30 Verfahren in Bearbeitung
sind. Hierdurch werden ca. 10 % der Bearbeitungsstunden im Bereich Baukontrolle und
Bauverwaltung in diese Verfahren gebunden, da diese Verfahrensart zu wiederholten Kontrollen
und erheblichem Verwaltungsaufwand fiihrt, bis baurechtlich genehmigungsféhige Zusténde
hergestellt werden oder die Liegenschaft wieder auf eine rechtlich zuldssige Nutzung
zurickgefuhrt werden kann. Eine Stundenweise, fall- oder verfahrensartbezogene statistische
Auswertung erfolgt in der Bauaufsicht nicht.

Das Kreisgebiet wird derzeit durch 4 Baukontrolleure mit zugewiesenen Bezirken im Bereich der
Regelbauten Uberwacht, wahrend im Bereich der Sonderbauten eine weitere Baukontrolleurin das
gesamte Kreisgebiet allein betreut. Hierzu z&hlen insbesondere Gewerbe- und
Industrieimmobilien.

Eine Verfahrensaufnahme erfoigt anlassbezogen. Ein routinemaniger Abgleich zwischen

~ Gewerbeanmeldungen im Gewerberegister und einer Baukontrolle vor Ort ist durch die bereits jetzt
hohe Auslastung der Bauaufsicht des Kreises nicht realisierbar, hier ist die &rtliche

Ordnungsbehdrde in der Pflicht.

Mit freundlichen GriiRen

Oliver Quilling
Landrat



