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Sehr geehrte Damen* und Herren*,

Sie beantragen eine Anderung der Satzung tiber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum (ZeS). Konkret soll die Regelung in § 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS folgendermal3en erganzt
werden (beantragte Erganzung in Fettdruck):

84 Abs. 2 Nr. 2 ZeS

~Eine Zweckentfremdung liegt nicht vor, wenn Wohnraum nachweislich ziigig umgebaut,
instand gesetzt oder modernisiert wird und deshalb bis zu zwélf Monate voriibergehend
unbewohnbar ist oder leer steht.”

Dem Sozialreferat obliegt der Vollzug des bayerischen Gesetzes iber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (ZWEWG) und der Satzung der Landeshauptstadt
Munchen Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfremdungs-
satzung, ZeS).

Ihr Einverstandnis vorausgesetzt, erlaube ich mir, lhren Antrag per Brief zu beantworten.

Zu lhrem Antrag vom 23.04.2021 teile ich Ihnen in Abstimmung mit Herrn OberblUrgermeister
Folgendes mit:

S-1II-W/BS

Telefon: (089) 233-67174

Telefax: (089) 233-67203
Franziskanerstr. 8, 81669 Minchen
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Zunachst méchte ich meiner eigentlichen Antwort gerne voranstellen, dass das

Sozialreferat selbstverstandlich jeden bekannt gewordenen Fall eines Leerstands von
Wohnraum in Bezug auf seine zweckentfremdungsrechtliche Zulassigkeit pruift.

Bei einer festgestellten Zweckentfremdung wirkt das Sozialreferat mit verwaltungsrechtlichen
MaRnahmen auf eine moglichst zeitnahe Wiederzufiihrung des betreffenden Wohnraumes zu
Wohnzwecken hin.

Die nachstehenden Ausfiihrungen gehen im Einzelnen auf lhren Antrag ein.

Rechtslage in Miinchen und Verwaltungspraxis des Sozialreferats

Gemal § 4 Abs. 1 Satz 2 Ziffer 4 der Satzung tber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum (ZeS) stellt ein Leerstand von Wohnraum grundsatzlich eine Zweckentfremdung
dar, wenn der Leerstand langer als drei Monate andauert.

Dies gilt jedoch nicht, wenn der Wohnraum nachweislich zligig umgebaut, instand gesetzt oder
modernisiert wird oder alsbald verauf3ert werden soll und deshalb voribergehend
unbewohnbar ist oder leer steht (8 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS).

In derart gelagerten Féllen ist ein Leerstand auch Uber drei Monate hinaus gerechtfertigt und
ein Einschreiten des Sozialreferates rechtlich nicht mdglich.

In diesem Zusammenhang ist es unerheblich wie lange genau eine konkrete Mal3nahme zum
Umbau, zur Instandsetzung oder zur Modernisierung von Wohnraum andauert. Entscheidend
fur das Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen des § 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS und damit in der
Rechtsfolge keiner vorliegenden Zweckentfremdung ist, dass die jeweilige MaRnahme
nachgewiesenermal(en ziigig durchgefuhrt wird.

Eine solche zugige Durchfuhrung liegt regelmafig vor, wenn die jeweiligen Arbeiten ernsthaft
in Angriff genommen werden und es sich um einen vertretbaren Zeitraum handelt, in welchem
die Arbeiten abgeschlossen werden.

Ein konkreter Zeitrahmen, wann es sich nicht mehr um eine zligige Durchfiihrung handelt und
der Leerstand dann eine Zweckentfremdung darstellt, kann nach der vorliegenden
Rechtsprechung nicht angegeben werden.

Bei der Beurteilung muss das Sozialreferat in jedem Fall stets die besonderen Umsténde des
jeweiligen Einzelfalles prufen und entsprechend wurdigen.

Das entscheidungsmalRgebliche Tatbestandsmerkmal des geltenden § 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS fir
die Beurteilung einer zweckentfremdungsrechtlichen Zuléssigkeit eines umbaubedingten
Leerstands ist das Vorliegen einer ,zugigen“ Durchfiihrung der Manahmen und der
entsprechende Nachweis hierlber.

Das Sozialreferat gelangt regelmaRiig zu der Einschéatzung, dass eine Zweckentfremdung nicht
vorliegt, wenn die (Umbau-)Maf3nahme(n) im Einklang mit den zu wiirdigenden
Besonderheiten des Einzelfalls ,zugig“ durchgefuhrt wird/werden und die Grunde fir eine
Verzdgerung glaubhaft dargelegt werden. Dies gilt unabhangig von der (bisherigen) Dauer des
Leerstands.
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Rechtslage im Land Berlin

Sie erwahnen in Ihrem Antrag die Rechtslage im Land Berlin.

In den dort geltenden zweckentfremdungsrechtlichen Vorschriften ist geregelt, dass keine
Zweckentfremdung vorliegt, ,wenn Wohnraum zligig umgebaut, instandgesetzt oder
modernisiert wird und deshalb bis zu zwdlf Monate unbewohnbar ist oder leer steht...”

(8 2 Abs. 2 Nr. 4 des Berliner Gesetzes uber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum [ZwVbG]).

Generelle Voraussetzung fiir eine Anderung der Miinchner
Zweckentfremdungssatzung (ZeS)

Jede inhaltliche Anderung der Miuinchner Zweckentfremdungssatzung (ZeS) muss zwingend
von den Bestimmungen des bayerischen Zweckentfremdungsgesetzes (ZWEWG) als
Erméachtigungsgrundlage fiir die Satzung gedeckt sein.

Nach Einschéatzung des Sozialreferats stehen die Vorschriften des ZWEWG einer anderen
Fassung des § 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS nicht generell entgegen. Eine Anderung des Satzungstextes
ware daher dem Grunde nach rechtlich zulassig.

Inhaltliche RechtmaBigkeit einer Satzungsanderung

Unabhangig von den vorstehenden Ausfiihrungen zur generellen Befugnis einer
Satzungsanderung durch die Landeshauptstadt Minchen bestehen jedoch seitens des
Sozialreferats erhebliche Zweifel an der Rechtmafigkeit einer strikt antragsgemalen
Anderung des § 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS.

Nach einer antragsgeméafen Erganzung trafe 8 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS wie erwahnt folgende
Regelung:

~Eine Zweckentfremdung liegt nicht vor, wenn Wohnraum nachweislich ziigig umgebaut,
instand gesetzt oder modernisiert wird und deshalb bis zu zwdélf Monate voriibergehend
unbewohnbar ist oder leer steht."

Nach Auffassung des Sozialreferats widerspricht eine pauschale Begrenzung eines
zweckentfremdungsrechtlich legalen Leerstands auf einen starren Zeitraum (hier: von zwolf
Monaten) inhaltlich dem rechtsstaatlich gebotenen und zwingend zu beachtenden Grundsatz
der VerhaltnismaRigkeit.

In jedem Fall missten daher rechtliche Ausnahmetatbestande fir ein zuldssiges Uberschreiten
einer solchen Frist geschaffen werden.

Bei antragsgeméaRer Anderung des § 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS lage (eine eingriffsbediirftige illegale)
Zweckentfremdung automatisch nach Ablauf eines Zeitraumes von zwélf Monaten vor. Und
zwar pauschal und unabhangig davon, welche konkreten Griinde in einem einzelnen
Sachverhalt fir den umbaubedingt l&nger als zwdlf Monate andauernden Leerstand bestehen
und auch unabhé&ngig davon, ob die Umbaumafinahmen zugig durchgefihrt werden oder
nicht.

Nicht jede zeitliche Verzdgerung einer Umbaumal3nahme ist automatisch von der*dem
Eigentimer*in des betreffenden Wohnraums zu vertreten. Hierzu zéahlen beispielsweise
Verzodgerungen in fir die jeweilige Mal3Bhahme gegebenenfalls erforderlichen
Genehmigungsverfahren anderer Behtrden oder Verzégerungen aufgrund nur schwerlich zu
aquirierender Handwerksbetriebe fur die jeweiligen Arbeiten.
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Bei Vorliegen einer Zweckentfremdung auch in diesen begriindeten Fallen ware das
Sozialreferat bei Gultigkeit einer starren Hochstfrist flr den Leerstand angehalten,
gegebenenfalls mittels Verwaltungszwang auf eine baldige Wohnnutzung der jeweiligen
R&aume hinzuwirken, trotz Kenntnis von anzuerkennenden Grunden. Daruber hinaus wére das
Sozialreferat in diesem Zusammenhang grundsatzlich dazu angehalten ein
Ordnungswidrigkeitenverfahren gegen die am Verfahren beteiligten Personen einzuleiten.

Ein solcher Vorgehen ware in den beschriebenen Sachverhalten unverhaltnismafig und damit
rechtlich nicht zuldssig:

Wie oben ausgefiihrt ist das Sozialreferat wie die gesamte 6ffentliche Verwaltung stets dazu
verpflichtet, die genauen Umsténde in jedem einzelnen Fall zu berticksichtigen und im
Rahmen einer Entscheidungsfindung im Verwaltungsverfahren in angemessener Form zu
waurdigen. Hierzu gehért sowohl die Griinde die zu einer Verzégerung fithren als auch die
Verantwortung des*der Eigentiimers*in zu bertcksichtigen.

Kein praktischer Nutzen im Satzungsvollzug

Eine Erganzung des 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS um eine Zwdlfmonatsfrist stellt jedoch auch unter
Schaffung notwendiger Ausnahmetatbestéande keinerlei substantiellen Nutzen im Vergleich
zum derzeitigen Vollzug der Vorschrift dar und bliebe ferner ohne praktische Auswirkungen im
Vollzug.

Eine dahingehende Anderung der Satzung wiirde im Vergleich zur geltenden Fassung auch
nicht zu einer einfacheren bzw. effizienteren Verfolgung bzw. Beendigung zweckfremder
Wohnraumnutzungen durch das Sozialreferat fihren kénnen.

Nach den Mal3gaben des geltenden § 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS stellen zligig durchgefuhrte
UmbaumafRnahmen regelmafig keine Zweckentfremdung dar. Im Umkehrschluss ist eine
Zweckentfremdung gegeben, wenn die Mal3nahmen nicht zugig durchgefuhrt werden.
Durch das in § 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS enthaltene Wort ,voribergehend" ist zudem klargestellt,
dass der Leerstand nur flr einen begrenzten Zeitraum keine Zweckentfremdung darstellt.

Bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt ist der fur den Vollzug zustéandige Fachbereich durch
diese Norm ermachtigt gegen Zweckentfremdungen durch unverhaltnisméRig lang
andauernde Leerstéande (aufgrund nicht zlgig durchgefuhrter MalRnahmen) vorzugehen und
macht von dieser Erméachtigung auch in stéandiger Verwaltungspraxis Gebrauch.

Aufgrund des stets zu beachtenden Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit wird bereits im
derzeitigen Vollzug des 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS auf Ausnahmetatbestande im Einzelfall
eingegangen. Die Normierung einer Frist, wonach eine Zweckentfremdung nach zwolf
Monaten vorliegt (es sei denn, es liegen durchgreifende Ausnahmetatbesténde vor), andert
hieran nichts.

Hinzu kommt: Bei Aufnahme einer Zwdlfmonatsfrist liegt (in der Regel) erst nach Ablauf eines
Zeitraumes von zwolf Monaten eine Zweckentfremdung vor. Heute schon kann indes eine
Zweckentfremdung friiher vorliegen — eben wenn Mafnahmen nicht ztigig durchgefiihrt
werden. Durch die Anderung kénnte der (falsche) Eindruck entstehen, eine Zweckentfremdung
liege erst ab einem Zeitraum von zwo6lf Monaten vor.
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Die Erweiterung des 8 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS um eine Hochstfrist wirde wie dargestellt nur dem
Anschein nach eine rechtliche Verscharfung darstellen, tatséchlich ist dies jedoch nicht
gegeben.

Auch mit der Aufnahme der beantragten Zwdlfmonatsfrist in die Zweckentfremdungssatzung
als zulassige Hochstdauer eines zweckentfremdungsrechtlich gerechtfertigten Leerstandes
wird im Einzelfall langer andauernder Leerstand nur bedingt (wie das in Ihrem Antrag
angefihrte Beispiel Tlrkenstral3e 52/54) verhindert werden kénnen. Im angefiihrten Beispiel
kam es zu Anderungen in den Eigentumsverhéltnissen, gednderten Bauplanungen und
dadurch zu einem lange andauernden Leerstand.

Fazit

Dem Sozialreferat steht mit dem 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 ZeS in seiner jetzigen Fassung ein
ausreichendes rechtliches Instrument zur Verfiigung, um wirksam gegen einen
umbaubedingten unverhéltnisméRig lange andauernden Leerstand von Wohnraum
vorzugehen. Eine Verscharfung der Zweckentfremdungssatzung wird durch eine solche
Maf3nahme nicht erreicht.

Gleichzeitig sehe ich durchaus Verbesserungsnotwendigkeiten seitens des Landes-
gesetzgebers, vgl. auch die Bekanntgabe zum Vollzug der Zweckentfremdungssatzung
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03017).

Ich hoffe, auf Ihr Anliegen hinreichend eingegangen zu sein. Ich gehe davon aus, dass die
Angelegenheit damit abgeschlossen ist.

Mit freundlichen GriRen
gez.

Dorothee Schiwy
Berufsm. Stadtratin
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