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Stadtrat verschidrft Zweckentfremdungssatzung
Jahrzehntelange Praxis wird gedndert

von Erika Schindecker

Die Vollversammlung des Stadtrates hat am 2. Oktober 2019 die Satzung
zur Anderung der Satzung der Landeshauptstadt Miinchen liber das Verbot
der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZeS) beschlossen. Damit verscharft
die Stadt ihre Waffe im Kampf um bezahlbaren Wohnraum zum 1. Januar 2020.

Eigentiimer, die bisher bestehenden Miet-
Wohnraum beseitigten, konnten diesen
im Bereich der Landeshauptstadt Miin-
chen durch (Eigentums-) oder Miet-Wohn-
raum ersetzen.

Sozialreferentin Dorothee Schiwy (SPD)
begriindete ihre Stadtratsvorlage damit,
,dass bei Abbruch von Mietshdusern
bezahlbarer Wohnraum immer knapper
wird und bei Neuvermietungen immer
hshere Mieten verlangt werden. Der Ver-
lust von gilinstigem Wohnraum in Innen-

stadtlagen verdandert Zug um Zug ganze
Viertel. Der neu entstehende hochpreisige
und luxuritse Wohnraum im Rahmen von
Eigentumswohnungen kommt mittler-
weile nur noch sehr wenigen Bevilke-
rungsschichten zu Gute. Deshalb ist es
von entscheidender Bedeutung, ehe-
maligen Mietwohnraum nach Abbruch
eines Hauses auch wieder als bezahl-
baren Mietwohnraum in gleicher Wohn-
lage anzubieten. Ein bloBer Abriss von
Wohngebiuden in beliebten Innenstadt-
lagen und die Schaffung von Ersatzwohn-

raum in Stadtrandlagen ist mit den neuen
Regelungen grundsétzlich nicht mehr
maoglich.”

in Erhaltungsatzungsgebieten muss der
Ersatzwohnraum im gleichen Erhaltungs-
satzungsgebiet erstellt werden.

Die Verschirfung der Zweck-
entfremdungssatzung hat nunmehr
folgende Inhalte:

Lage des kiinftigen Ersatzwohnraumes
Der Ersatzwohnraum wird im Gebiet der
Landeshauptstadt Miinchen geschaffen.
Er ist dabei in der Regel in demselben
Stadtbezirk wie der zweckzuentfremden-
de Wohnraum oder in vergleichbarer Ndhe
zum zweckzuentfremdenden Wohnraum
zu schaffen.
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Qualitiit des kiinftigen Ersatz-
wohnraumes

Der Ersatzwohnraum steht dem allgemei-
7en Wohnungsmarkt so zur Verfiigung wie
corher der zweckentfremdete Wohnraum.
Vermieteter Wohnraum darf nur durch
Vietwohnraum ersetzt werden. Die Miet-
~dhe hat sich dabei an der ortsiiblichen
Jergleichsmiete nach dem jeweils giil-
tigen Mietspiegel zu orientieren. Diese
3indung gilt fiir 10 Jahre. Familiengerech-
rer Wohnraum darfnur durch ebensolchen
orsetzt werden.

Baugebot bei leerstehendem
Wohnraum

_eerstehender Wohnraum  unterliegt
srundsdtzlich der Zweckentfremdungs-
satzung. Dass Wohnraum wieder zu
Vohnzwecken genutzt werden muss und
~icht leer stehen darf, kann durch eine
\Wiederbelegungsanordnung im Vollzug
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der Zweckentfremdungssatzung (ZeS)
angeordnet werden.

Leerstehender Wohnraum, der die Voraus-
setzungen fiir ein sogenanntes Negativat-
test nach § 10 ZeS erfiillt, unterliegt nicht
mehr der Zweckentfremdungssatzung.

Ein Negativattest wird beispielsweise
ausgestellt, wenn dauerndes Bewohnen
unzuliissig oder unzumutbar ist, weil
der Raum einen schweren Mangel bzw.
Missstand aufweist oder unertrdglichen
Umwelteinfliissen ausgesetzt ist und die
Wiederbewohnbarkeit nicht mit einem ob-
jektiv wirtschaftlichen und zumutbaren
Aufwand wiederhergestellt werden kann.
Dies ist stets der Fall, wenn die aufzu-
wendenden Mittel nicht innerhalb eines
Zeitraumes von 10 jahren durch entspre-
chende Ertridge ausgeglichen werden
kénnen oder die Kosten des Abbruchs
zuziiglich der Neuerrichtung die eines ver-
gleichbaren Gebdudes erreichen (§ 3 Abs.
3 Nr. 5 ZeS).

Ein Baugebot ist aufgrund des ver-
fassungsrechtlichen Grundsatzes des
Vorbehalts des Gesetzes nur durch oder

auf der Grundlage eines formellen Ge-
setzes zuliissig. Eine solche Grundlage ist
im Gesetz iiber die Zweckentfremdung
von Wohnraum jedoch nicht enthalten
und kann damit nicht in die Zweckent-
fremdungssatzung aufgenommen wer-
den.

Im Ubrigen kommt ein Baugebot iber-
haupt nur bei solchen Gebduden in Frage,
die kein Wohnraum mehr sind und so-
mit auch nicht der Zweckentfremdungs-
satzung unterliegen.

Da die beschlossene Verscharfung der
Zweckentfremdungssatzung einen Para-
digmenwechsel darstellt, der sich auf die
Rendite von Bauvorhaben und damit auch
auf die Finanzierung der Ersatzwohn-
bauten auswirkt, soll die Anderung der
Satzung erst zum 1. Januar 2020 in Kraft
treten.

Da mit dieser Verschédrfung juristisches
Neuland betreten wird, bleibt abzuwarten
ob die Satzungsinderung einer recht-
lichen Uberpriifung standhalt.

*) Quelle: Landeshauptstadt Miinchen
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