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Der Weg zur Baugenehmigung

Teil 5: Zweckentfremdungsverordnung

Erika Schindecker, Miinchen

Teil 4 der SERIE , Der Weg zur Baugenehmigung" befasste sich mit der Erhaltungssatzung und wurde in
der Ausgabe Februar 2003 verdffentlicht.

ach der Ersten Verordnung
Ni’lber das Verbot der Zweck-

entfremdung von Wohnraum
vom 23. Dezember 1971 durfte mit
Wirkung vom 1. Januar 1972 Wohn-
raum in der Landeshauptstadt
Miinchen und den Stadten Augs-
burg, Nirnberg und Regensburg
nur mit Genehmigung der Kreisver-
waltungsbehérde anderen als
Wohnzwecken zugefiihrt werden.

Mit Verordnung Uber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum vom
28. Juli 1992 (zuletzt gedndert durch Ver-
ordnung vom 24. Juli 2001 GVBI. S. 336)
wurde unter Aufhebung der genannten
Ersten und einer Zweiten Verordnung
vom 27. Mé&rz1972 / 5. Dezember 1989
mit Wirkung zum 1. Oktober 1992 in den
Geltungsbereich des Verbotes der
Zweckentfremdung von Wohnraum neu
154 bayerische Gemeinden einbezogen
und dem Schutz des Mietverbesserungs-
gesetzes unterstellt.

Die Verordnung (ber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum ist
stindig in Bewegung, wurde zuletzt ge-
andert durch Verordnung vom 25. Juli
1994 und wird ergénzt durch die Richtlini-
en zum Vollzug des Verbots der Zweck-
entfremdung von Wohnraum (VollzBek-
ZwE) vom 8. Dezember 2001 vom Bayeri-
schen Staatsministerium des Innern.

Der Inhalt der Richtlinie ist vielfaltig und
umfassend und reicht in ca. 40-stufiger
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Aufgliederung von der Zustandigkeit,
Uiber MaBnahmen zur Durchsetzung des
Zweckentfremdungsverbotes durch Ver-
waltungszwangsmaBnahmen bis zur aus-
fuhrlichen Darstellung von Verfolgung
und Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
nach MaBgabe von Art. 6 § 2 Mietrechts-
verbesserungsgesetz (MRVerbG) und
nennt locker eine GeldbuBe bis zu 50.000
EUR / VerstoB bzw. / Wohneinheit.

Wenn der wirtschaftliche Vorteil nach-
weislich hoher bewertet werden kann als
die bezifferten 50.000 EUR, wird die Lan-
deshauptstadt Minchen gemaB § 17
Abs. 4 OwiG versuchen, auch hdéhere
GeldbuBen durchzusetzen.

Der Zweckentfremdungsverordnung
begegnet man nicht nur im Antrags-
bereich der Nutzungsanderung von Woh-
nen zu Nichtwohnzwecken, sondern
auch bei Neubauvorhaben, wenn ganz
oder teilweise zu Wohnzwecken genutz-
ter Baubestand durch einen Neubau er-
setzt werden soll.

Darliber hinaus z&hlt nicht nur das un-
gerechtfertigte Leerstehenlassen von
Wohnraum langer als 3 Monate als Ver-
stoB gegen die ZwEV, sondern auch eine
bauliche Verénderung, die zur Folge hat,
dass der Wohnraum fiir Wohnzwecke
nicht mehr geeignet ist oder Unterlas-
sung objektiv gebotener Erhaltungs- und
UnterhaltungsmaBnahmen.

Als Wohnraum gelten alle R&ume, die
objektiv zu Wohnzwecken geeignet und
subjektiv bestimmt, d.h. nach dem ge-
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zwingende, bauaufsichtliche Genehmi-
gungsvoraussetzung flUr den Neubau
oder die Nutzungsanderung nétig, sowie
die gesonderte Erteilung der Zweckent-
fremdungsgenehmigung.

Obwohl grundsétzlich ein offentliches
Interesse an der Erhaltung eines jeden
Wohnraumes besteht, weil jede Zweck-
entfremdung dazu beitragen kann, die
Gefahrdung der Versorgung der Bevolke-
rung mit ausreichendem Wohnraum zu
verscharfen, darf jedoch nicht die Erhal-
tung des Bestandes an Wohnraum um je-
den Preis gefordert werden, wenn dies z.
B. die Grundsatze der VerhaltnismaBig-
keit verletzen wirde. Der Nachweis in
diesem Zusammenhang ist vom Antrag-
steller zu fihren.

Das offentliche Interesse an der Erhal-
tung von Wohnraum hat in der Regel Vor-
rang, selbst vor zivilrechtlich schutzwir-
digen privaten Interessen (z.B. Erhéhung
der Rendite).

Ein beachtliches und verlassliches, d.
h. rechtlich gesichertes Angebot zur Be-
reitstellung von Ersatzwohnraum redu-
ziert das Offentliche Interesse an der Er-
haltung unter nachstehenden Vorausset-
zungen ggf. auf Null:

— Der Ersatzwohnraum wird im raumli-
chen Bereich der Stadt geschaffen, in
dem bestehender Wohnraum durch

Bausubstanz aus der Jahrhundert-
wende, mit durchhingenden Holz-
balkendecken, ohne Schall- und
Wirmeschutz, mit Gemeinschafts-
sanitareinrichtungen und Trink-
wasser- bzw. auch Brauchwas-
serversorgung fiir zwei Etagen auf
dem Halbstock, mit Einzelofen-
heizung und aufsteigender Grund-
feuchtigkeit, Salpeterausbliihun-
gen und Hausschwamm etc., de-
ren Instandsetzung und Anhebung
auf einen den heutigen Ansprii-
chen geniigenden Wohnstandard -
ohne Luxus - wirtschaftlich we-
sentlich aufwendiger wére als eine
Neubauanlage. Hier kénnte ein mit
nachpriifbaren Kalkulationsnach-
weisen ausgestatteter Antrag zum
Erfolg fiihren. Kénnte, wenn er
richtig und sachbezogen aufge-
baut und belegt ist, muss jedoch
nicht!

Abbruch oder Umnutzung zweckent-
fremdet wird, wobei der rdumliche Be-
reich — im Gegensatz zu friher — groB-
flachig gesehen werden kann und auch
nicht unbedingt stadtteilbezogen sein
mMuss.

- Der Ersatzwohnraum muss im zeitli-
chen Zusammenhang mit der Zweck-
entfremdung  geschaffen  werden;
Wohnraum ,auf Halde“ scheidet als
Ersatz aus.

- In der Verfligungsberechtigung Uber
den zweckentfremdeten Wohnraum
und den Ersatzwohnraum muss Uber-
einstimmung bestehen oder durch ver-
tragliche bzw. grundbuchamtliche Bin-
dung hergestellt werden, um zu ver-
hindern, dass Ersatzwohnraum meh-
reren Vorhaben dient.

— Der Ersatzwohnraum darf nicht kleiner
als der zweckentfremdete Bestand
seinund diesen im Standard nicht
unterschreiten, aber auch nicht zu auf-
wendig sein (luxurids).

~ Der Ersatzwohnraum muss dem Woh-
nungsmarkt so zur Verfligung stehen
wie der Bestand, wobei die zwingende
Mietpreisbindung an die ortsibliche
Vergleichsmiete weggefallen ist.

— Familiengerechter Wohnraum muss
durch familiengerechten Wohnraum
ersetzt werden.

Fir den Ersatzwohnraum muss die
bauaufsichtliche Genehmigungsféahigkeit
belegt werden. Finanzierungsnachweis flr
den Ersatzwohnraum ist vorzulegen (wenn
mehr als zwei Wohneinheiten erstellt wer-
den). Die Mieter einer zur Zweckentfrem-



dung vorgesehenen Wohneinheit sind vor
der Genehmigungserteilung anzuhdren
und von der erteilten Genehmigung zu
unterrichten. Ist das Landratsamt Geneh-
migungsbehdrde, so hort es vor der Ent-
scheidung Uber einen Antrag auf Zweck-
entfremdung die Gemeinde.

In der Regel wird die Zweckentfrem-
dungsgenehmigung befristet erteilt und
mit der Auflage ausgestattet, dass der Er-
satzwohnraum innerhalb einer Frist von
drei Jahren ab Bestandskraft des Be-
scheides bezugsfertig herzustellen ist.
Diese Genehmigung wird erst wirksam,
wenn nach den offentlich-rechtlichen
Vorschriften (z. B. Baugenehmigung) mit
der Errichtung des Ersatzwohnraumes
begonnen werden darf.

Eine Zweckentfremdung liegt nicht vor,
wenn eine Wohnung durch den Verfii-
gungsberechtigten oder Mieter zulds-
sigerweise zu gewerblichen oder berufli-
chen Zwecken mitbenutzt wird, insge-
samt jedoch die Wohnnutzung (ber-
wiegt (mind. 51 v. H. der Flache) und
Ré&ume baulich nicht verandert werden,
wobei Voraussetzung ist, dass dieser be-
ruflich oder gewerblich mitbenutzte Wohn-
raum vom Eigentimer oder Mieter selbst
bewohnt wird und er dort mit Haupt-
wohnsitz gemeldet ist. Unzuldssig ist also
die gewerbliche Untervermietung eines
Teiles (max. 49 v.H.) einer Wohneinheit an
Dritte.

Die bisherige Mietpreisbindung des Er-
satzwohnraumes an die ortslibliche Ver-
gleichsmiete auf die Dauer von mindes-
tens 10 Jahren - die auch (berzahligen
Ersatzwohnraum erfasste - ist gemaf Ur-
teil des Bundesverwaltungsgerichts vom
17. Oktober 1997 entfallen.

Zu beachten ist in diesem Zusammen-
hang jedoch, dass Ersatzwohnraum nicht
zu Preisen angeboten werden darf, die
als ,Mietwucher® klassifiziert werden
kénnten.

Eine weitere Neuerung

Ersatzwohnraum kann sowohl Miet-
wohnraum, als auch eigengenutzter Wohn-
raum sein!

Ersetzt ein Antrag im Bestand Wohn-
nutzung durch Nichtwohnnutzung, ist
vorrangig zu priifen, ob die Nachfolge-
nutzung nach MaBgabe von § 34 Abs. 1
BauGB in dem Baugebiet zuldssig ist und
sich einflgt. Gleichzeitig ist zu prifen, ob
die erforderlichen planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsvoraus-
setzungen flr die Nichtwohnnutzung ge-
schaffen werden kénnen (z. B. Erflllung
der Steliplatzverpflichtung).

Dass Ersatzwohnraum ausschlieBlich
im rédumlichen Umgriff der Zweckent-
fremdung (Stadt oder Stadtbezirk) ange-
boten werden muss, bedarf keiner be-
sonderen Erwahnung.

Anders gestaltet sich die Problemlo-
sung, wenn eine bereits seit Jahren oder
Jahrzehnten bestehende Zweckentfrem-
dung von Wohnraum von der Behorde
aufgegriffen wird und dann die Verpflich-
tung besteht, die Nichtwohnnutzung zu
legalisieren oder aufzugeben.

Hier ist von ausschlaggebender Be-
deutung zu belegen (Mietvertrage etc.),
wann die Wohnnutzung aufgegeben wurde:

Geschah dies vor dem 1. Januar 1972,
greift die Zweckentfremdungs-Verord-
nung ohnehin nicht und es bleibt die
planungs- und bauordnungsrechtliche
Legalisierung, mit dem Problem Stell-
platzverpflichtung, das bei sorgfiltiger
Begriindung ggf. auf dem Umweg Uber
Ablésung gem. Art. 53 BayBO gelést wer-
den kann.

Erfolgte die Umnutzung von Wohnen in
Nichtwohnen (in Minchen belegt vor
dem 1. Oktober 1962 - Einflhrung
BayBO -) 16st sich das Problem auf, daim
Geltungszeitraum der Miinchner Bauord-
nung Nutzungsanderungen dieser Art
nicht der Baugenehmigungspflicht unter-
lagen.

Negativattest

Ein Negativattest ist zu erteilen, wenn

— im Sinne des Gesetzes Wohnraum
nicht vorhanden ist,



- eine Zweckentfremdung nicht vorliegt,

- ausdrlckliche Genehmigungsfreiheit
besteht,

- Wohnraum nicht mehr erhaltungswiir-
dig ist, d. h., wenn seine Instandset-
zung oder Instandhaltung innerhalb
von zehn Jahren einen Aufwand erfor-
dern wurde, der nur unerheblich hinter
den Kosten eines vergleichbar groBen
Neubaus zurlckbleibt.

Zweckentfremdungs-
genehmigung

Eine Zweckeﬂtfremdungsgenehmigu-ng
ist u.a. zu erteilen, wenn

- Ausgleich durch Ersatzwohnraum er-
folgt,

- Ausgleich durch Entrichtung von Aus-
gleichsbetrédgen nachgewiesen wird,

- nachgewiesen ist, dass ohne Nutzung
der betreffenden R&ume zu ganz be-
stimmten beruflichen oder gewerbli-
chen Zwecken die bestehende wirt-
schaftliche Existenz unausweichlich ge-
fahrdet ware,

- vorrangige (Uberwiegende) &ffentliche
Belange vorliegen (wenn Wohnraum
zur Versorgung der Bevdlkerung mit
sozialen Einrichtungen, wie z. B. fiir
Erziehungs-, Ausbildungs-, Betreuungs-
oder gesundheitliche Zwecke, oder le-
benswichtigen Diensten (z.B. &rztliche
Betreuung) verwendet werden soll).

Im Bereich der Landeshauptstadt Miin-
chen sind dem Stadtrat gemaB Ge-
schéftsordnung diejenigen Fille zur Ent-

In 154 bayerischen Gemeinden gilt die
Zweckentfremdungsverordnung. Umwand-
lung von Wohnraum unterliegt hier stren-
gen gesetzlichen Auflagen.

scheidung vorzulegen, bei denen eine
Genehmigung aufgrund &ffentlichen In-
teresses erfolgt. Ferner auch die Falle, bei
denen der Wohnraum nicht mehr erhal-
tungswirdig ist und kein Ersatzwohn-
raum geschaffen wird.

Das beantragte Negativattest ist im
letzteren Fall dem Stadtrat der Landes-
hauptstadt Minchen zur Entscheidung
bzw. Zustimmung vorzulegen (gem. An-
derung der GO vom 11. Oktober 1995 -
Verwaltungs- und Personalausschuss).

Kosten

Fur die Genehmigung einer Zweckent-
fremdung betrdgt der Gebiihrenrahmen
50 EUR bis 2.500 EUR (Tarif-Nr. 2.1.2./20
des Kostenverzeichnisses — KVz). Geman
Art. 6 Abs. 2 KG (Kostengesetz) ist bei der
Geblhrenbemessung der Verwaltungs-
aufwand aller beteiligten Behorden und
die Bedeutung der Angelegenheit fiir die
Beteiligten zu berlicksichtigen. Dabei ist
zu beachten, dass belastende Neben-
bestimmungen die Bedeutung regelma-
Big verringern, was zu einer entspre-
chend niedrigeren Geblhr fiihren muss.
Die Gebthr kann jedoch grundséatzlich
nicht unterhalb des Verwaltungsauf-
wands liegen. Bei Ablehnung eines An-
trags kann die Geblihr gemaR Art. 8 Abs.
1 Satz 1 KG auf ein Zehntel ermé&Bigt wer-
den.

Fir die Erteilung eines Negativattests
kommt eine Gebulhr zwischen 15 EUR
und 125 EUR in Betracht.

Fur die Auslagen gilt Art. 10 KG.

Verfahren nach anderen
Vorschriften

Steht eine beantragte Zweckentfrem-
dung im Zusammenhang mit einem an-
deren, insbesondere einem bauaufsicht-
lichen Verfahren oder einem Genehmi-
gungsverfahren nach § 172 BauGB (Er-
haltungssatzungsgebiet), so ist behordli-
cherseits daflr Sorge zu tragen, dass alle
Verfahren in Kenntnis voneinander ge-
fihrt werden. Das gilt auch bei bauge-
nehmigungsfreien und - freigestellten
Vorhaben (Art. 63, 64 BayBQ). Zwar sind
die genannten Verfahren und das Zweck-!
entfremdungsgenehmigungsverfahren
rechtlich voneinander unabhingig und
unterliegen selbststandigen PrifungsmaB-
stdben, doch kann es notwendig sein,
zeitliche Abhangigkeiten zu schaffen. Die
Betroffenen sind im jeweiligen Verfahren
unverziglich darauf hinzuweisen, dass
die Entscheidung Uber die Zulassigkeit
des Vorhabens im anderen Verfahren
nicht eingeschlossen ist, vielmehr da-
riiber gesondert zu befinden ist. Es ist
darauf zu achten, dass die parallelen Ver-
fahren sich nicht gegenseitig hemmen.

Diesen Beitrag stellte uns die Erika Schind-
ecker Gesellschaft fiir Organisation, Vorbe-
reitung und Betreuung von Bauobjekten
mbH, Sendlinger StraBe 21/1V, 80331 Miin-
chen, Telefon 089 - 260 35 66, Fax 089 - 260
78 81, mail: schindecker@web.de, Internet:
www.schindecker-muenchen.de, zur Verfii-
gung. Wir danken der HypoVereinsbank,
HVB VALUES, fiir die freundliche Genehmi-
gung zur Verdffentlichung dieses Artikels.




