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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtentwicklungs- und Bauausschuss und der Haupt- und Finanzausschuss
empfehlen folgenden Beschluss des Gemeinderats:

DerGemeinderat beschlielit die als Anlage 01 beigefiigte Satzung (iber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum in der Stadt Heidelberyg.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:
e Kkeine

Einnahmen:
e Kkeine

Finanzierung:
e Kkeine

Folgekosten:
e Kkeine

Die bisherige Planstelle fir die Umsetzung des
Zweckentfremdungsverbots bleibt unverandert erhalten.
Vorerstist keine Aufstockung vorgesehen.

Zusammenfassung der Begriindung:

Ende 2016 wurde eine Satzung zum Zweckentfremdungsverbot vonWohnraumin
Heidelbergbeschlossen;sie waraufgrund gesetzlicher Vorgaben auf flinf Jahre befristet
und ist jetzt zuerneuern.

Inzwischenhat der Gesetzgeberverbesserte Moglichkeiten zur Verhinderung der
ZweckentfremdunginKraft gesetzt, beispielsweise die Einfiihrung einer Registrierungs -
und Anzeigepflicht fur Ferienwohnungen. Die neue Satzung beriicksichtigt diese
Instrumente, da sich die Situationam Heidelberger Wohnungsmarkt nach wie vor nicht
entspannt hat.
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Begriindung:

Die aktuell giiltige Satzung zum Zweckentfremdungsverbot vonWohnrauminHeidelberg (ZwEVS) gilt
seit29.Dezember 2016 und wurde 2017 geringfligig angepasst. Die Satzungist aufgrund gesetzlicher
Vorgabenauf finf Jahre befristet und tritt mit Ablauf des 28. Dezember 2021 aufler Kraft.

1. Erfahrungen und Wirksamkeit der bisherigen Satzung

Durch sehr eingeschrankte Auskunftspflichten potentieller Anbietervon ,Kurzzeit -Mietwohnungen®,
insbesondere auch derbeteiligten Internetportale, war die Wirkung der bisherigen Satzung begrenzt.
Es musstenaufwandige,aberwenigertragreiche Internetrecherchen zur Ermittlung von maglichen
Zweckentfremdungenvon Wohnraum im Stadtgebiet durchgefiihrt werden.Das
Zweckentfremdungsverbot hatte seine Wirkung eher darin, dass es abschreckend auf potentielle
Neuvermieterindiesem Marktsegment wirkte, wassich jedoch quantitativ nicht verifizieren lasst.

DasLandstartete eine Evaluation beiden Kommunen, die eine Satzung erlassen hatten,um die
Wirksamkeit des Ende 2013 in Kraft getretenenZweckentfremdungsgesetzes zu liberprifen. Dies
fuhrte schlieBlich zu einer Novellierung des Gesetzes.Erfreulicher Weise wurdenauch Anregungen
der Stadt Heidelberginden Entwurf aufgenommen.Insgesamt wurde eindeutlichverbesserter
Instrumentenkoffer zur Verhinderung und Kontrolle maglicher Zweckentfremdungen geschaffen. Die
Gesetzesanderungentratenim Februar2021in Kraft.

2. Gesetzliche Voraussetzungen liegen weiterhin vor:
In Heidelberg herrscht nach wie vor Wohnraummangel

Nach§8§1und 2 Absatz1Zweckentfremdungsverbotsgesetz (ZwEWG) konnen Gemeinden mit
Wohnraummangelfir eine Dauer vonfiinf Jahren durch Satzung bestimmen, dassim Gemeindegebiet
oder inTeilendavon Wohnraum nur mit Genehmigung tiberwiegend anderen als Wohnzwecken
zugefiihrt werdendarf.Voraussetzungist, dass die Gemeinde diesem Wohnraummangel nicht mit
anderen zumutbarenMittelninangemessener Zeit begegnenkann.Diese Voraussetzungensindin
Heidelberg erfllt.

DasLand Baden-Wiirttemberghatim Zuge der seitdem 01. November 2020 geltenden
Mietpreisbegrenzungsverordnung die Stadt Heidelberg (nebst 88 weiteren Kommunen) indie
Gebietskulisse fiir Gemeinden mitWohnraummangelaufgenommen (GBL. 2020,803-826).Der
Mietwohnungsmarkt in Heidelberg erfiillt alle flinf Indikatoren, die fur einenWohnungsmangel
sprechen. Durch die Aufnahmeindiese Gebietskulisse giltinHeidelberg auchdieim Juni 2020 von der
Landesregierungbeschlossene Verlangerung der GeltungsdauerderbeidenLandesverordnungen
zur Kappungsgrenze und zur Kiindigungssperrfrist (jeweils bis 30. Juni 2025).
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Im Ubrigen wird auf die Beschlussvorlage DS 0281/2016/BVzum Erlass der
Zweckentfremdungsverbotssatzung 2016 und die dort vorgebrachten Argumente verwiesen, die
weiterhin Giltigkeit haben.Die dort angefuhrte Wohnungsmarktbilanz reicht bis 2030 und belegt
eindricklich den nachhaltigen Nachfrageiiberhang am Wohnungsmarkt, der sich zwischenzeitlich
nicht verringert hat.

Die Feststellung einer Mangellage ist somitimmernoch gegebenund andere zumutbare Mittel
werden prognostischnicht inangemessenerZeit - trotzerheblicher Anstrengungen,insbesondere
bei der Entwicklung der Bahnstadt und auf den Konversionsflachen - zu einer Beseitigung der
Wohnraum-Mangellage fuhren. Die Zahlder Inserate privater Ferienwohnungen pro Einwohner legt
nahe, dass Heidelbergindieser Kategorieim bundesweitenVergleich einenvorderenPlatz einnimmt
(sodas auf der Homepage der Stadt Heidelberg verdffentlichte ,Beherbergungskonzept fiir die Stadt
Heidelberg“aus dem Jahr2019).Daherist es erforderlich, dem Wohnraummangelweiterhinauch
durch eine Zweckentfremdungsverbotssatzung zubegegnen.

Vordiesem Hintergrund soll sich die Satzung nicht nur auf einzelne Anwendungsfalle oderTeile des
Gemeindegebiets beziehen,sondern (wie bisher) jede Zweckentfremdung von Wohnrauminallen
Stadtteileninden Anwendungsbereich einschliefen. Nachwie vor gilt jedoch, dass Wohnraum, der
Bindungen aus den Wohnraumforderungsprogrammendes Landes unterliegt, nicht betroffenist.

3. Wesentlichen Anderungen gegeniiber der bisherigen Satzung

Die Satzung wurde komplett iiberarbeitet. Uberfliissige Regelungen wurdenim Zuge einer
Verschlankung gestrichen, Formulierungen an den aktuellen Gesetzestext angepasst und neue
gesetzliche Vorgabeneingearbeitet. Wesentliche inhaltliche Punkte sind:

e Dieuntergeordnete gewerbliche Nutzung vonWohnraum (bis zu50% der Gesamtflache)
unterfallt nicht dem Zweckentfremdungsverbot, sofernauf derverbleibenden
Wohnflache noch eine selbstandige Haushaltsfiihrung maglichist (§ 3 Absatz1Nummer1
ZWEVS).

e AbeinerDauer vonmehralsinsgesamtzehnWochenim Kalenderjahristdie
Zweckentfremdung von Wohnraum fir Zwecke der Fremdenbeherbergung
genehmigungspflichtig (Umkehrschluss aus § 3 Absatz1Nummer 3 ZwEVS).

o DerKreis derauskunftspflichtigen Personenwird auf Verwalterinnenund Verwalterund
sowie Vermittlerinnenund VermittlervonWohnraum erweitert. Neu eigefiihrt wird - in
Verdachtsfallen - eine Auskunftspflicht flir Diensteanbieterim Sinndes
Telemediengesetzes wie beispielsweise Airbnb und anderer Internetplattformen (§ 8
Absatz1ZwEVS).

e Einfiihrung einer generellen Registrierungspflicht fiir das Anbietenund Bewerbenvon
Wohnraum, der fiir Zwecke der Fremdenbeherbergung genutzt wird. Dies gilt unabhangig
von einer eventuellen Genehmigungspflicht,der Grofle des Wohnraums oder der Dauer
und Haufigkeit der Kurzzeitvermietung (§ 9 ZWEVS).
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e Einfuhrung der Moglichkeit,im Einzelfallneben der Registrierung eine Anzeigepflicht
anzuordnen; sosolldie Einhaltung derVorgaben des
Zweckentfremdungsverbotsgesetzes und der Satzung gefordert werden (§ 10ZwWEVS).

e Nichtmehrin derSatzung enthaltensind die Ordnungswidrigkeitentatbestande (bisher:
§13ZwEVS),dadiese abschliefend im Zweckentfremdungsverbotsgesetz geregelt sind.
Aufdiesewirdverwiesen.Verstofle gegendie neue Registrierungs- und Anzeigepflicht
sind ebenfalls buBgeldbewehrt und der BuBgeldrahmenwurde vom Gesetzgeberdeutlich
erhoht.

4. Nahtloses Inkrafttreten der neuen Satzung

Die aktuelle Satzung bleibt bis zum Ablauf der fiinfjahrigen Geltungsdauerin Kraft; die neue Satzung
schlieft mitihrem Inkrafttreten nahtlos an (abdem 29. Dezember2021).

5. Umsetzung der neu eingefiihrten Registrierungs-und Anzeigepflicht

Fir das Anbietenund BewerbenvonWohnraum zur sogenannten, Fremdbeherbergung” soll kiinftig
eine Registrierungspflicht gelten.Die Registrierung kann burgerfreundlich per E-Mailbeantragt
werden. Fiir bisher schonbestehende Angebote gilt eine Ubergangsfrist (§ 13 ZwEVS).Die
Registrierungsnummeristbeim Anbietenund Bewerben des Wohnraums stets undfirdie
Offentlichkeit gut erkennbar anzugeben, beispielsweise inInternetportalen. Dies dient der
Transparenz und sollder Stadt gleichzeitigmehr Erkenntnisse daruber liefern, inwelchem Umfang
Fremdbeherbergungen stattfinden.

Die zusatzlich zur Registrierungspflicht vorgesehene Anzeigepflicht sollin Einzelfallen nahere
Informationen mit sichbringen, welches Objekt wie oft und fir welchen Zeitraum vermietet wurde.
Diesgiltinsbesondere fiir Falle, die sichan der Schwelle zu einer genehmigungsbediirftigen
Zweckentfremdung bewegenodersolche,in denenVerstofie gegendie gesetzlichenVorgaben oder
die Satzungsregelungen bekannt geworden sind. Im Hinblick auf den damit verbundenen Aufwand (fiir
alle Beteiligten) soll die Anzeigepflicht jeweils zeitlichbefristet angeordnet werden. Auerdem sieht
die Satzungsregelung eine monatsweise zusammengefasste Meldung vor,um einerseits einen
zeitnahenEinblick zu erhalten und andererseits Synergieeffekte zuerzielen.

6. Steigender Verwaltungsaufwand durch die neue Satzung

Auch wenndurch die Einflihrung neuer Instrumente zum Schutz vonWohnraum vor
Zweckentfremdung voneinem hoherenVerwaltungsaufwand auszugehenist, bleibt es vorerst bei
dem bisherigen Personaleinsatzfiir die Umsetzung dieser Aufgabe.
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Prifung der Nachhaltigkeit der Mainahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes /der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:

W01 +

Wohnraum fiir alle, 8 - 10.000 Wohnungen mehr

Begriindung:

Durch eine Satzung zum Zweckentfremdungsverbot wird Wohnraum
erhalten beziehungsweise wieder dem Wohnungsmarkt zugefiihrt.

2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet
JirgenOdszuck

Anlagen

zur Drucksache:

Nummer:

Bezeichnung

01

Satzung liberdas Verbot der Zweckentfremdung vonWohnraum in der Stadt
Heidelberg
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