Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 147/2021
Referat Stadtebau, Wohnen und Umwelt
GZ: SWU

Stuttgart, 20.04.2021

Satzung zur Anderung der Satzung Uber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum in der Landeshauptstadt Stuttgart
nach der Novelle des Zweckentfremdungsverbotsgesetzes
Baden-Wirttemberg

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungstermin
Ausschuss fir Wirtschaft und Wohnen Vorberatung offentlich 23.04.2021
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Technik Vorberatung offentlich 27.04.2021
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Technik Vorberatung offentlich 04.05.2021
Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen Vorberatung offentlich 07.05.2021
Gemeinderat Beschlussfassung | ¢ffentlich 20.05.2021
Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Technik Vorberatung offentlich 15.06.2021
Gemeinderat Beschlussfassung | éffentlich 17.06.2021

Beschlussantrag

Die Satzung zur Anderung der Satzung tber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum in der Landeshauptstadt Stuttgart (Zweckentfremdungsverbotssatzung —
ZWEVS) vom 21.12.2020 wird gemaf} Anlage 1 erlassen.

Begrundung

1. Eingeschrankte Moglichkeiten nach dem Zweckentfremdungsverbotsge-
setz vom 19.12.2013

Das bis einschlieBlich 15.02.2021 geltende Zweckentfremdungsverbotsgesetz gab den
Gemeinden keine Méglichkeit, die Wiedernutzung von Wohnraum oder die Vermietung
an die Gemeinde direkt anzuordnen, sondern enthielt nur eine BuRgeldbewehrung fur
strafbare Leerstande. Fur das eigentliche Ziel, Wohnungen wieder dem Wohnungs-
markt zuzufiihren, war die Verwaltung auf aufwendige Beratungs- und Uberzeugungs-
gesprache angewiesen.

Es gab in Baden-Wurttemberg zudem auch keine Auskunftspflicht fur Betreiber von Ver-
mietungsplattformen, anders als bspw. in Bayern. Die Verfolgung von Zweckentfrem-
dungen in Form von Vermietungen zum Zwecke der vorubergehenden Beherbergung
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war damit stark erschwert.

Unter anderem auf diese Probleme hatte die Landeshauptstadt Stuttgart bereits im Jahr
2018 hingewiesen.

2. Novelle des Zweckentfremdungsverbotsgesetzes

Im Juni 2020 wurden die nachgeordneten Behdrden bezlglich des zu erwartenden Er-
fullungsaufwands bei verschiedenen moglichen Neuregelungen befragt. Im September
2020 wurden die nachgeordneten Behdrden dann zur Stellungnahme zum Entwurf der
Novelle gebeten, die am 8.12.2020 im Landtag eingebracht und am 3.2.2021 schliel3-
lich beschlossen wurde.

Die offentliche Bekanntmachung erfolgte am 15.02.2021 (GBI. Ba.-Wu. 2021, S. 116 ff),
am 16.02.2021 ist das novellierte Gesetz in Kraft getreten.

3. Wesentliche Inhalte der Novelle des Zweckentfremdungsverbotsgesetzes

a) Einfuhrung einer Auskunftspflicht fur Diensteanbieter im Sinn des Telemedienge-
setzes

- d.h. Betreiber von Internetportalen fur die Vermittlung von Ferienwohnungen wie
u.a. AirBnB sind gegentiber den Gemeinden zur Auskunft verpflichtet. Dies ent-
spricht einem Vorschlag der Landeshauptstadt Stuttgart im Rahmen der Evalua-
tion des Gesetzes.

b) Einflhrung einer Registrierungspflicht fur die Eigentimer von Wohnungen, die zur
vorubergehenden Beherbergung genutzt werden sollen

- d.h. ein Objekt das vermietet werden soll, wird einmalig bei der Kommune regis-
triert. Das gilt nicht nur fur Objekte, die dauerhaft zur Fremdenbeherbergung ge-
nutzt werden sollen, sondern ist auch Voraussetzung fur die (zweckentfrem-
dungsrechtlich unbedenkliche) gegeniber einer dauerhaften Wohnnutzung un-
tergeordnete Vermietung an wenigen Terminen im Jahr. Auch dies entspricht ei-
nem Vorschlag der Landeshauptstadt Stuttgart im Rahmen der Evaluation des
Gesetzes.

c) Einfiihrung einer Anzeigepflicht fiir jede einzelne Uberlassung des Ferienwohn-
raums

- d.h. jeder einzelne Vermietungsvorgang muss der Gemeinde angezeigt werden.

d) Einfuhrung einer Erméachtigung fir die Gemeinden, die Wiederzufuhrung einer
zweckentfremdeten Wohnung zur Wohnnutzung anzuordnen

e) VerstolRe gegen die neuen Pflichten nach b) und c) sind jeweils auch buf3geldbe-
wehrt. Die Bulzdgeldhdhe flr ungenehmigte Zweckentfremdung wird auf 100.000 €
erhoht.

Das Problem, dass schon vor 2016 bestehende Leerstande nicht mehr dem Zweck-
entfremdungsverbot unterliegen (Verwaltungsgerichtshof Mannheim, Beschluss
vom 8.9.2016, Az. 3 S 1456/16), bleibt jedoch unverandert bestehen. Obwohl es
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gerade diese langjahrigen ,Altleerstande” sind, die in der Offentlichkeit besonders
wahrgenommen und thematisiert werden, gibt es dagegen auch weiterhin keine
rechtliche Handhabe.

4, Fortschreibung der Stuttgarter Satzung - Zweckentfremdungsverbotssat-
zung (ZWEVS)

Die neuen Moglichkeiten aus dem novellierten Zweckentfremdungsverbotsgesetz sind
nicht unmittelbar wirksam, sondern bedtrfen jeweils noch der Ubernahme in die kom-
munale Satzung, um in Stuttgart anwendbar zu werden.

Die direkte Anordnungsbefugnis fir die Wiederzufiihrung von Wohnraum zur Wohnnut-
zung verbessert die Wirksamkeit des Zweckentfremdungsverbots entscheidend. Unab-
hangig vom Nachweis personlichen Verschuldens, der z.B. angesichts verketteter Miet-
verhaltnisse oft nicht zu fuhren ist, kann direkt die Wiederzufiihrung zum Wohnungs-
markt erzwungen werden.

Hilfreich und ohne unverhaltnismaRigen Vollzugsaufwand umsetzbar sind auch die
Auskunfts- und Registrierungspflicht. Dem fur die Durchsetzung des Zweckentfrem-
dungsverbots zustandigen Baurechtsamt werden damit wirksame Werkzeuge an die
Hand gegeben, um Rechtsverstol3e zu identifizieren und zu ahnden, ohne dass rechts-
treue Eigentimer nennenswert belastet wirden.

Eine Anzeigepflicht fur jeden einzelnen Vermietungsvorgang ware angesichts des sehr
hohen Aufwands sowohl in der Verwaltung, als auch fur die Eigentiimer bei eher gerin-
gem Erkenntnisgewinn jedoch kritisch zu sehen.

Die angepasste Zweckentfremdungsverbotssatzung nimmt daher, die direkte Anord-
nungserméachtigung, die erweiterte Auskunftspflicht und die Registrierungspflicht in die
geanderte Satzung auf.

Fur die Registrierung wird in Zusammenarbeit mit service-bw auf Grundlage des Uni-
versalprozesses fur digitale Behordendienstleistungen ein niederschwelliger Online-Zu-
gang zur Registrierung geschaffen, der den (einmaligen) Aufwand auf Seiten der Eigen-
tumer minimiert. Stattdessen kénnen sich die Eigentimer aber auch daftir entscheiden,
die Registrierung schriftlich durchzufihren.

Wesentliche Anderungen der stadtischen Satzung:

o 8§ 3 Abs. 1 Nr. 1 Zweckentfremdung: Prazisierung, dass eine Zweckentfremdung
bei einer Gber 50 prozentigen gewerblichen Nutzung anstelle einer tiberwiegen-
den Nutzung vorliegt.

J 8 3 Abs. 1 Nr. 3 Zweckentfremdung: Auch hier wird der Regelungsinhalt prazi-
siert. Bislang lautete die Definition ,nicht nur voribergehend®. Eine Zweckent-
fremdung liegt nun auch vor, wenn der Wohnraum fiir mehr als zehn Wochen im
Kalenderjahr fiir Zwecke der Fremdenbeherbergung genutzt wird.

J 8 10 Auskunfts- und Betretungsrecht: Das Auskunfts- und Betretungsrecht der
fur den Vollzug zustandigen Behorde gilt gegentber dinglichen Verfiigungsbe-
rechtigten, Besitzern und wird nun auf Verwalter, Vermittler und Diensteanbieter
ausgeweitet.
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§ 12 Ordnungswidrigkeiten: Die Geldbuf3e wird gemafd den Mdglichkeiten des
Landesgesetzes von max. 50.000 Euro auf max. 100.000 Euro erhdht, wenn
Wohnraum ohne Genehmigung zweckentfremdet wird.

Wesentliche Erweiterungen der stadtischen Satzung:

8 10 a Registrierungspflicht: Das Anbieten und Bewerben von Wohnraum zur
Vermietung, insbesondere auf Internetportalen, an wechselnde Nutzer ist zuvor
bei der Stadt zu registrieren. Dies gilt sowohl fir genehmigungspflichtigen als
auch fir genehmigungsfreien Wohnraum zum Zweck der Fremdenbeherber-
gung. Die Stadt vergibt Registrierungsnummern, die beim Anbieten und Bewer-
ben des Wohnraums fiir die Offentlichkeit gut sichtbar sein muss.

8 10 b Anordnungen und Sofortvollzug: wenn eine nicht genehmigungsfahige
Zweckentfremdung beendet und der Wohnraum wieder Wohnzwecken zugefuhrt
werden soll, kann die Stadt die Beendigung der Zweckentfremdung anordnen.
Widerspruch und Klage gegen Verwaltungsakte haben keine aufschiebende Wir-
kung.

8 12 Ordnungswidrigkeiten: Weitere Tatbestande sind hinzugekommen.

Es werden zusatzlich Bul3gelder verhangt, wenn entgegen der Auskunftspflicht
nach § 10 die Auskinfte nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig erteilt werden.
Es werden zusatzlich BuRgelder verhangt, wenn entgegen der Registrierungs-
pflicht nach 8§ 10 a die Anzeige nicht, nicht rechtzeitig oder unzutreffend vorge-
nommen wird, oder die Registrierungsnummer nicht, unzutreffend oder nicht in
der vorgeschriebenen Art und Weise angegeben wird. Die GeldbulRe kann in die-
sen Fallen mit bis zu 50 000 Euro geahndet werden.

Finanzielle Auswirkungen

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Referat AKR

Vorliegende Anfragen/Antrage:

Erledigte Anfragen/Antrége:

Peter Patzold
Burgermeister

Anlagen
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1. Satzung zur Anderung der Satzung iiber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum in der Landeshauptstadt Stuttgart nach der Novelle des
Zweckentfremdungsverbotsgesetzes Baden-Wurttemberg

2. Satzung Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum in der
Landeshauptstadt Stuttgart (Zweckentfremdungsverbotssatzung - ZWEVS)
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Anlage 1 zu GRDrs 147/2021

<Anlagen>
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