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VERHANDLUNGSGEGENSTAND

Erlass einer Satzung liber ein Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum in Ingers-
heim
I. Beschlussvorschlag:

Die Satzung tiber ein Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum in Ingersheim wird beschlos-
sen.

Vorlage bewirkt Ausgaben O ja X] nein
Deckungsmittel sind bereit O ja [ nein
AuBer- bzw. Uberplanmafiige Ausgaben O ja ] nein
Finanzierungsnachweis liegt bei O ja [ nein




SUOES———

GEMEINDE

e

INGERSHEIM
II. Sachdarstellung und Begriindung:

Erfordernis der Bekampfung der besonderen Gefihrdung der Versorgung der Bevolkerung von

Ingersheim mit angemessenem Wohnraum

In Ingersheim gibt es einerseits leerstehenden Wohnraum, andererseits eine erhebliche, das
Angebot (ibersteigende Nachfrage nach Wohnraum. Dies betrifft nicht nur, aber auch junge

Familien. Bezahlbarer Wohnraum ist in Ingersheim ein knappes Gut.

1. Zweckentfremdungssatzungen

Am 15.12.2015 wurde aus der Mitte des Gemeinderats ein Antrag gestellt ,bezuglich der
Erarbeitung einer Satzung, um ein Zweckentfremdungsverbot auf Gemeindeebene zu etab-
lieren, was Wohnraum anbelangt”. Vergleichbare Satzungen gibt es z.B. mit der Satzung
uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum der Stadt Freiburg, in Kraft getre-
ten am 28.07.2015 (wirksam laut Normenkontrollurteil des VGH Baden-Wurttemberg vom
8.12.2015 - 3 S 248/15), in der Stadt Konstanz vom 26.10.2017, in der Stadt Stuttgart vom

03.12.2015 und in der Stadt Tubingen vom 04.10.2016.

2. Wohnraummangel in Ingersheim

Die Gemeinde Ingersheim ist sich bewusst, dass sie mit rund 6200 Einwohnern keine mit
den genannten Stadten vergleichbare GroRe hat. Dennoch ist die Wohnungsnot, vor allem
fir bezahlbaren Wohnraum, langst im Umland des Ballungsraums Stuttgart und damit
auch in Ingersheim ,angekommen®. Es ware zudem nicht angemessen, einen Wohnraum-

mangel nur an absoluten Zahlen festzumachen.

Dementsprechend wird in Ingersheim eine hohe Nachfrage von Bauinteresssenten ver-
zeichnet. Nachgefragt werden hauptsachlich Bauplatze zur Neuerrichtung von Einfamilien-
oder Doppelhausern. So haben z. B. in einem Zeitraum zwischen Februar und Mitte Oktober
2016 insgesamt 70 Familien Interesse an einem Bauplatz in der Gemeinde bekundet. Bis
zum 18.07.2017 wurden gar 109 Anfragen nach Bauplatzen oder Bestandsimmobilien ver-
zeichnet. Fur die weit Uberwiegende Mehrheit der Bauinteressenten ware der Erwerb einer

Bestandsimmobilie ebenfalls von Interesse. Fiir die meisten Interessenten ist es hingegen
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keine Option, eine entsprechende Immobilie zu mieten. Das Interesse am Erwerb von Eigen-
tumswohnungen war mit 6 Nachfragen deutlich geringer. Zugleich gab es im Zeitraum vom
15.02.2016 bis zum 30.06.2017 insgesamt nur 14 Anfragen zur Anmietung von Mietwoh-
nungen. Dabei ist allerdings zu berlcksichtigen, dass der sehr geringe gemeindliche Be-
stand von Mietwohnung bekannt ist, was der Hauptgrund fir die geringe Anzahl von An-
fragen nach Mietwohnungen bei der Gemeinde sein dUrfte. Fir den Eigentumserwerb ist
dagegen die Gemeinde aufgrund ihrer Planungshoheit stets erster Ansprechpartner. Fest-

zuhalten ist, dass die Nachfrage nach Bauplatzen ungebrochen hoch ist.

Parallel zur Dokumentation von Anfragen an die Gemeinde wurde durch das Blro KMB aus
Ludwigsburg ein Bauliickenkataster aufgestellt. Danach gibt es im Gemeindegebiet, Stand
25.10.2016, 64 Bauliicken, von denen jedoch nur 2 Bauplatze kurzfristig verfugbar seien.
Weiter wurden bzw. werden einige Vorhaben zur innerértlichen Nachverdichtung realisiert,
2.B. finf Neuerrichtungen von Mehrfamilienhausern. Es gibt damit keine kurzfristige Ver-
fugbarkeit der nachgefragten Wohnimmobilien. Die Gemeinde bemuht sich verstarkt um
die Ausweisung von Bauland, stoBt hierbei aber aufgrund der hohen Anforderungen an die

Bauleitplanung und die beschrinkten Ressourcen hinsichtlich Flache und finanzieller Mittel

an Grenzen.

Es ist damit festzustellen, dass im Gemeindegebiet die Versorgung der Bevélkerung mit aus-

reichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

3. Erlass einer ,, Zweckentfremdungsverbotssatzung®

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass es strenge Voraussetzungen fir den Erlass einer

Zweckentfremdungsverbotssatzung gibt. Sie ist jedoch der Auffassung, dass diese im vor-

liegenden Fall erfillt sind:
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Ermichtigungsgrundlage fir den Erlass einer gemeindlichen Satzung ist § 2 Abs. 1 des
Gesetzes iber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfrem-
dungsverbotsgesetz (ZWEWG), in Kraft getreten am 19.12.2013). Das ZwEWG gilt unbe-
fristet. Nach Ablauf eines 5-jahrigen Erfahrungszeitraums berichtet die Landesregie-
rung dem Landtag zu den Auswirkungen des Gesetzes. Nach § 2 Abs. 1 ZWEWG konnen
Gemeinden, in denen die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum
zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist (Gemeinden mit Wohnraum-
mangel), durch Satzung bestimmen, dass im Gemeindegebiet oder in Teilen davon
Wohnraum nur mit ihrer Genehmigung iiberwiegend anderen als Wohnzwecken zuge-

fuhrt werden darf (Zweckentfremdung).

Die Ermichtigung ist nach § 1 subsidigr, gilt also nur, soweit die Gemeinden dem
Wohnraummangel nicht mit anderen zumutbaren Mitteln in angemessener Zeit be-
gegnen kénnen, und ist auf eine héchstens fiinfjhrige Geltungsdauer der Satzung be-

schrankt.

Voraussetzung ist, dass in der erlassenden Gemeinde die Versorgung der Bevdlkerung
mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet
ist.

Dies ist, wie gezeigt, nach Auffassung der Gemeinde der Fall: Die von §2 Abs. 1
ZWEWG verwendeten Begriffe ,ausreichende Versorgung” und ,angemessene Bedin-
gungen” entsprechen den Begriffen in Art. 6 § 1 Abs. 1 Satz 1 MRVerbG (Gesetz zur
Verbesserung des Mietrechts 1971), der als Bundesrecht fortgeltenden Regelung.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts verweisen diese Begriffe
nicht auf einen wiinschbaren Idealzustand, sondern auf die Sicherstellung des Norma-
len, da eine Beeinflussung des Wohnungsangebots mit dem Mittel des Genehmi-
gungsvorbehalts nur in besonders gefahrdeten Gemeinden einsetzen soll. Mit ,,ausrei-
chender Versorgung® ist daher nur ein annaherndes Gleichgewicht von Angebot und
Nachfrage gemeint. ,Angemessene Bedingungen® bedeutet nicht aullergewdhnlich

niedrige Mieten, sondern Mieten, die - fiir Wohnungen der entsprechenden Art - von
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einem durchschnittlich verdienenden Arbeitnenmerhaushalt allgemein, d. h. auch au-

Rerhalb der besonders gefahrdeten Gebiete, tatsachlich aufgebracht werden konnen.

Mit der ,,besonderen Gefihrdung* der Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen im Sinne des § 2 Abs. 1 ZWEWG ist kein be-
stimmtes quantitatives MaR der Unterversorgung geregelt oder gemeint. Wesentlich
ist, ob eine Gemeinde durch sachliche Eigenarten gekennzeichnet wird, die geeignet
sind, den Wohnungsmarkt fur breitere Bevolkerungsschichten negativ zu beeinflussen

und ihm so eine spezifische Labilitat vermitteln.

c. Angesichts der aufgezeigten Verhdltnisse in Ingersheim ist dies nach Auffassung der
Gemeinde der Fall. Entscheidend ist, dass die Gesamtumstdnde und Besonderheiten

der Gemeinde betrachtet werden.

Der GroRraum Stuttgart gehort zu den teuersten Raumen fiir den Ankauf oder die
Anmietung von Immobilien, was sich auch auf den Wohnungsmarkt in Ingersheim
auswirkt. Hier mochte die Gemeinde mit der Satzung gegensteuern. Auf die rein sta-
tistische Zahlung des Wohnungsbestandes und eines etwaigen Fehlbestandes allein
kommt es nicht an. Die ermittelten Zahlen sind in Relation zur Bevolkerungsanzahl in
der Gemeinde zu setzen. Die geringe Anzahl an Mietgesuchen ist damit zu erklaren,
dass die Gemeinde fiir die Suche nach Mietwohnraum nicht erster Ansprechpartner ist
und auRerhalb des zentralstadtischen Raums typischerweise nicht zur Miete, sondern

eher im Eigentum gewohnt wird.

4. Subsidiaritat

GemaR § 1 ZWEWG kénnen MaRnahmen nach diesem Gesetz, also der Satzungserlass, nur
erfolgen, soweit die Gemeinde dem Wohnraummangel nicht mit anderen zumutbaren Mit-
teln in angemessener Zeit begegnen kann. Darunter fallen alle MalBnahmen zur Auswei-
tung des Angebots an Wohnungen, ,vornehmlich die Ausweisung neuer Baugebiete, die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der
Innenentwicklung®, zudem der Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB mit Ge-

nehmigungsvorbehalt fiir die Nutzungsanderung baulicher Anlagen.
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Die Gemeinde hat intensiv andere Moglichkeiten oder mildere Mittel zur verstirkten Schaf-
fung von Wohnraum gepriift und teilweise ergriffen. Sie hat selbst mit mehreren Bebau-
ungsplanaufstellungsverfahren Wohnraum geschaffen, z. B. _Briihl I, Sie stoBt dabei aber
an die Grenzen ihrer flachenmaRigen und finanziellen Ressourcen. Nachverdichtung und
Innenentwicklung sind zudem in einer Gemeinde wie Ingersheim limitiert. Ein groRstadti-
scher Charakter baulicher Anlagen ist aus stadtebaulichen Griinden zu vermeiden. Immer
wieder tritt zudem der Befund auf, dass Wohnraum auf dieser Grundlage zwar geschaffen
wird, aber dann leer steht. Ein potenzial fiir eine zusatzliche Erhaltungs- oder sonstige stad-
tebauliche Satzung mit die Schaffung und Bewahrung von Wohnraum unterstiitzendem

Inhalt wird nicht gesehen.

Zugleich stellt sich die Frage, wie sich das Ziel erreichen lasst, zum Zeitpunkt des Satzungs-
erlasses schon zweckentfremdeten Wohnraum wieder Wohnungszwecken hinzuzufthren.
Eine ausdriickliche Ermachtigungsnorm fir eine Rickwirkung gibt es zwar im ZwEWG
nicht. Es besteht jedoch ein erhebliches Bediirfnis und kein gesetzliches Verbot der Ruck-
fiihrung von schon heute und damit vor dem Inkrafttreten einer Zweckentfremdungssat-
zung zweckentfremdetem Wohnraum. Nach einer Ubergangsfrist von sechs Monaten gilt
das Zweckentfremdungsverbot nach dem vorgeschlagenen Satzungstext deswegen auch
fur schon vor Inkrafttreten der Satzung leerstehenden Wohnraum. Der Gemeinde ist dabei
bewusst, dass dies eine Ruckwirkung darstellt. Vor dem Hintergrund der Wohnungsnot ist
sie jedoch der Auffassung, dass dies zulassig geregelt werden kann. Dem betroffenen Eigen-
timer bleiben sechs Monate Zeit, den sweckentfremdeten Wohnraum wieder der ur-

springlichen 7weckbestimmung zuzufahren, oder einen Ausnahmetatbestand nach der

Satzung darzulegen.

Ein anderes Instrument als eine 7weckentfremdungsverbotssatzung zur Erhaltung des vor-

handenen Wohnraumangebots mit gleicher Effizienz ist nicht ersichtlich.
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5. Geltungsdauer

Die Satzung ist gesetzeskonform auf eine 5-jahrige Geltungsdauer beschrankt. Bei Fortdau-
er der Voraussetzungen kann eine Satzung erneut erlassen werden. Die Gemeinde wird die
Auswirkungen der Satzung beobachten und zur gegebenen Zeit Uber einen Neuerlass ent-
scheiden. Sie erhofft sich eine Entspannung der derzeit bestehenden besonderen Gefahr-
dung der Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen

Bedingungen.

e

Volker Godel

Blrgermeister
Deswegen wird von der Verwaltung vorgeschlagen, folgende Satzung zu erlassen:

Zweckentfremdungsverbotssatzung

Aufgrund von § 2 Abs. 1 des Gesetzes iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
Baden-Wiirttemberg (ZWEWG) und von § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg,
jeweils in der derzeit geltenden Fassung, beschlieRt der Gemeinderat der Gemeinde Ingers-
heim folgende Satzung:

§ 1 Gegenstand der Satzung

(1) In der Gemeinde Ingersheim ist die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohn-
raum zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet (Wohnraummangel\age). Diesem
Wohnraummangel kann innerhalb der nachsten 5 Jahre nicht mit anderen zumutbaren Mit-
teln in angemessener Zeit begegnet werden.

(2) Diese Satzung gilt fur die Zweckentfremdung von frei finanziertem Wohnraum gemaf § 3
Abs. 1 dieser Satzung im Geltungsbereich der Gemeinde Ingersheim. Nicht betroffen ist Wohn-
raum, der Bindungen aus den Wohnraumforderungsprogrammen des Landes unterliegt, wofur
der Antragsteller auf Verlangen nachweispflichtig ist.
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§ 2 Wohnraum

(1) Wohnraum im Sinne dieser Satzung sind samtliche Raume, die zum Zeitpunkt des Inkraft-
tretens dieser Satzung flir dauerhafte Wohnzwecke geeignet und bestimmt und deshalb in
ihrem Bestand zu schitzen sind. Dazu zahlen auch Werk- und Dienstwohnungen sowie Wohn-
heime. Wesensmerkmal ist, dass die Raume alleine oder zusammen mit anderen Raumen die
Fihrung einer selbststandigen Haushalts durch den oder die Bewohner ermdoglichen. Dies gilt
auch flr Rdume, die erst nach Inkrafttreten dieser Satzung zu Wohnzwecken bestimmt oder
genutzt werden.

(2) Wohnraum im Sinne dieser Satzung liegt nicht vor, wenn

1. der Raum dem Wohnungsmarkt nicht generell zur Verfugung steht, weil das Wohnen in
einem engen raumlichen Zusammenhang an eine bestimmte Tatigkeit geknlpft (z.B. Wohn-
raum flr Aufsichtspersonen auf Betriebsgeldnde, Hausmeisterwohnung im Schulgebaude o-
der Ahnliches) und dies baurechtlich gesichert ist,

2. der Raum bereits vor Inkrafttreten dieser Satzung und seitdem ohne Unterbrechung in for-
mell und materiell baurechtlich zuldssiger Weise anderen als Wohnzwecken diente,

3. der Raum noch nicht bezugsfertig ist, wobei der Wohnraum nachweislich ziigig umgebaut,
instand gesetzt oder modernisiert wird oder alsbald verdufert werden soll und deshalb nur
vorlubergehend unbewohnbar ist oder leer steht,

4. baurechtlich eine Wohnnutzung nicht zulassig und auch nicht genehmigungsfahig ist,

5. ein dauerhaftes Bewohnen unzuldssig oder unzumutbar ist, weil entweder der Raum einen
vom Eigentlimer bzw. dem Verfugungsberechtigten nicht zu vertretenden schweren Mangel
oder Missstand aufweist, oder unertraglichen Umwelteinflissen ausgesetzt ist, und die Wie-
derbewohnbarkeit nicht mit einem objektiv wirtschaftlichen und zumutbaren Aufwand herge-
stellt werden kann. Dies ist etwa der Fall, wenn die fur die Herstellung der Wiederbewohnbar-
keit aufzuwendenden finanziellen Mittel

- nicht innerhalb eines Zeitraumes von 10 Jahren durch entsprechende Ertrage ausgegli-
chen werden konnen, oder
die Kosten fur den Abbruch und die Neuerrichtung des Gebaudes tberschreiten;

6. der Raum aus anderen Grlnden, z. B. wegen seiner GrofSe oder seines Grundrisses, nach-
weislich nicht mehr vom Markt als Wohnraum angenommen wird.

§ 3 Zweckentfremdung von Wohnraum, Riickwirkung
(1) Zweckentfremdung von Wohnraum im Sinne dieser Satzung ist

1. das Leerstehenlassen - ,Leerstand” - von Wohnraum, soweit dieser langer als sechs Monate
andauert. Liegt der Leerstand bereits bei Inkrafttreten der Satzung vor, so beginnt die Zweck-
entfremdung nach Satz 1 erst nach Ablauf von sechs Monaten ab Inkrafttreten der Satzung,

2. eine bauliche Veranderung von Wohnraum oder Nutzung von Wohnraum in einer Weise,
dass er fur Wohnzwecke nicht mehr geeignet ist (wie z. B. das bewusste Unbrauchbarmachen
durch Zerstoren von Wohnraum, durch Herausreillen von FulRbdden und Installationen etc.
oder durch Unterlassung notwendiger Instandhaltungsarbeiten), ohne dass eine (bau) recht-
lich zuldssige Umnutzung der Wohnraume in andere Nutzungsarten vorliegt.

(2) Eine Zweckentfremdung nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 dieser Satzung liegt in der Regel nicht vor,
wenn
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Wohnraum leer steht, weil der dinglich Verfligungsberechtigte trotz nachweislicher ge-
eigneter Bemihungen Uber langere Zeit keinen Kaufer bzw. Mieter findet, der die orts-
ubliche Vergleichsmiete (Nettokaltmiete) zu zahlen bereit ist;

- eine Wohnung durch den Verfligungsberechtigten oder den Mieter zu gewerblichen
oder beruflichen Zwecken mitbenutzt wird, insgesamt jedoch die Wohnnutzung tber-
wiegt (Uber 50 v. H. der Flache) und Raume nicht im Sinne von Abs. 1 Nr. 2 baulich ver-

andert wurden;

wenn die Wohnrdaume eines Wohngebaudes nicht Gberwiegend durch die eigene Be-
rufsausibung mitgenutzt werden.

§ 4 Genehmigung der Zweckentfremdung

(1) Wohnraum darf nur mit Genehmigung der Gemeinde nach § 3 Abs. 1 der Satzung
zweckentfremdet werden. Die Genehmigung wirkt fuir und den Rechtsnachfolger; das Gleiche
gilt auch flir Personen, die den Besitz nach Erteilung der Genehmigung erlangt haben.

(2) Einer Genehmigung bedarf es nicht flr eine Zweckentfremdung nach § 3 Abs. 1 dieser Sat-
zung

- von Wohnraum, der nach dem 31. Mai 1990 unter wesentlichem Bauaufwand aus Rau-
men geschaffen wurde, die anderen Zwecken als Wohnzwecken dienten (§ 2 Abs. 2 Nr. 1

ZWEWG) oder

soweit diese durch Uberwiegende schutzwirdige private Interessen gerechtfertigt ist (§
2 Abs. 2 Nr. 2 ZWEWGQ).

In diesem Sinne unvermeidbar steht etwa Wohnraum leer, dessen Instandsetzung oder
Modernisierung ohne - vom Verfugungsberechtigten zu vertretende - Verzogerung im
Gange ist oder unmittelbar bevorsteht oder der im Zusammenhang mit erforderlichen Um-
setzungen von Nutzern freigehalten wird. Ein schutzwdirdiges privates Interesse liegt auch
vor, wenn der Wohnraum nachweislich alsbald verduRert werden soll. Die materielle Be-
weislast fur das Vorliegen der Voraussetzungen einer Ausnahme von der Genehmigungs-
pflicht hat der dinglich Verfligungsberechtigte oder der Besitzer.

(3) Die Genehmigung

ist auf Antrag zu erteilen, wenn vorrangige 6ffentliche Interessen oder schutzwirdige
private Interessen das Interesse an der Erhaltung des betroffenen Wohnraums uberwie-
gen (§ 3 Satz 1 Nr. 1 ZWEWG),

kann im Ubrigen - als Ergebnis der besonderen Einzelfallabwagung - erteilt werden,
wenn dem Interesse an der Erhaltung des Wohnraums durch AusgleichsmaBnahmen in
verlasslicher und angemessener Weise Rechnung getragen wird; dies kann durch Bereit-
stellung von gleichwertigem Ersatzwohnraum oder durch eine Ausgleichszahlung ge-
schehen (§ 3 Satz 1 Nr. 2 ZWEWG).

(4) Die Genehmigung zur Zweckentfremdung ersetzt keine nach anderen Bestimmungen er-
forderlichen Genehmigungen (z. B. des Baurechts); sie kann aber im Zusammenhang mit die-
sen Genehmigungen erteilt werden.

§ 5 Genehmigung aufgrund vorrangiger 6ffentlicher Interessen und lberwiegender privater
Interessen

(1) Vorrangige offentliche Interessen nach § 4 Abs. 3 Aufzahlungsstrich 1 Var. 1 dieser Satzung
sind fiir eine Zweckentfremdung im Sinne des § 3 Abs. 1 dieser Satzung insbesondere gegeben,
wenn der Wohnraum - nachweislich in Kiirze - fir die Versorgung der Bevolkerung mit le-
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benswichtigen Dienstleistungen oder mit Einrichtungen fur soziale, gesundheitliche oder er-
zieherische Zwecke (zum Beispiel Einrichtung eines Kindergartens) verwendet werden soll, die
gerade an dieser Stelle der Gemeinde dringend bendtigt werden und fiir die andere Raume
nicht zur Verfligung stehen und auch aus anderen als finanziellen Griinden in der gebotenen
raumlichen Nahe nicht zeitgerecht beschafft werden konnen.

(2) Uberwiegende schutzwiirdige private Interessen nach § 4 Abs. 3 Aufzahlungsstrich 1 Var, 2
der Satzung sind insbesondere bei nicht mehr erhaltungswiirdigem bzw. nicht zumutbar sa-
nierungsfahigem Wohnraum gegeben. Dies kann der Fall sein, wenn Umstéinde vorliegen, die
absehbar zum Wegfall der Bewohnbarkeit fiithren, insbesondere wenn seine Instandsetzung
oder Instandhaltung innerhalb der nachsten zehn Jahre einen Aufwand erfordern wiirde, der
nur unerheblich hinter den Kosten eines vergleichbaren Neubaus zuriickbleibt. Bei dieser Be-
rechnung bleiben jedoch vom Verfiigungsberechtigten oder seinem Rechtsvorganger ab dem
Inkrafttreten der Satzung begangene oder zuzurechnende Zerstérungen oder unterlassene
Instandhaltungsmaflnahmen unberiicksichtigt.

§ 6 Genehmigung gegen Ersatzwohnraum

(1) Soweit es nicht aus besonderen Griinden im 6ffentlichen Interesse geboten ist, dass ganz
bestimmter Wohnraum nicht nach § 3 Abs. 1 dieser Satzung zweckentfremdet wird, Idsst ein
beachtliches und verlassliches Angebot zur Bereitstellung von Ersatzwohnraum im Sinne des §
4 Abs. 3 Aufzahlungsstrich 2 Halbsatz 2 Var. 1 der Satzung das offentliche Interesse an der
Erhaltung des Wohnraums in der Regel entfallen, wenn die Wohnraumbilanz insgesamt wie-
der ausgeglichen wird. Es ist in der Genehmigung die Bedingung vorzusehen, dass die Geneh-
migung erst wirksam wird, wenn nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften mit der Errichtung
begonnen werden darf. AuBerdem ist durch Auflage sicherzustellen, dass der Ersatzwohnraum
innerhalb einer bestimmten Frist errichtet wird. Der Interessenausgleich durch Bereitstellung
von Ersatzwohnraum ist auch in Kombination mit Ausgleichszahlungen (§ 7 der Satzung) mog-
lich.

(2) Ein beachtliches Angebot zur Errichtung von Ersatzwohnraum liegt vor, wenn die folgenden
Voraussetzungen erfillt sind:
der Ersatzwohnraum wird im Gebiet der Gemeinde Ingersheim geschaffen,
- die Herstellung erfolgt durch den Eigentimer des zweckentfremdeten Wohnraums,

- der Ersatzwohnraum wird in zeitlichem Zusammenhang mit der Zweckentfremdung ge-
schaffen,

- der neu zu schaffende Wohnraum darf der Flache nach (in m2) nicht kleiner als der
zweckentfremdete Wohnraum sein,

- der Ersatzwohnraum steht dem allgemeinen Wohnungsmarkt so zur Verfligung wie
vorher der zweckentfremdende Wohnraum,

- das Vorhaben ist offentlich-rechtlich zulassig, was insbesondere durch einen entspre-
chenden positiven Bauvorbescheid oder eine Baugenehmigung nachgewiesen werden
kann.

(3) Ein verldssliches Angebot zur Errichtung von Ersatzwohnraum liegt vor, wenn sich seine
offentlich-rechtliche Zulassigkeit aus prifbaren Unterlagen ergibt und der Antragsteller
glaubhaft macht, dass er das Vorhaben finanzieren kann.
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§ 7 Genehmigung gegen Entrichtung von Ausgleichsbetrigen

(1) Im Einzelfall kann gemiR § 4 Abs. 3 Aufzahlungsstrich 2 Halbsatz 2 Var. 2 dieser Satzung
durch eine Ausgleichszahlung erreicht werden, dass das Gffentliche Interesse an der Erhaltung
eines bestimmten Wohnraums hinter das private Interesse an einer Zweckentfremdung zu-
ricktritt. Mit der Ausgleichszahlung sollen die durch die Zweckentfremdung bedingten Mehr-
aufwendungen der Allgemeinheit fur die Schaffung neuen Wohnraums teilweise kompensiert
und so ein Ausgleich flir den Verlust an Wohnraum geschaffen werden. Die Ausgleichsbetrage
sind zweckgebunden fiir die Schaffung neuen Wohnraums zu verwenden.

(2) In Betracht kommt eine laufende, monatlich zu entrichtende Ausgleichszahlung in Hohe
der ortsublichen Vergleichsmiete (Nettokaltmiete) fiir den Bereich der Gemeinde Ingersheim
fir entsprechenden Wohnraum. Die Ausgleichszahlung ist durch eine Nebenbestimmung zur
Genehmigung festzusetzen.

(3) Die Ausgleichszahlung kommt als alleinige AusgleichsmaRnahme oder als erganzende
Mafnahme (bei noch nicht ausreichender anderweitiger Kompensation, insbesondere fl4-
chenmalig zu geringem Ersatzwohnraum) in Betracht.

(4) Antragsteller missen glaubhaft machen, dass sie zur Leistung der Ausgleichszahlung bereit
und im Stande sind.

§ 8 Nebenbestimmungen

(1) Die Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum kann befristet, bedingt oder
unter Auflagen erteilt werden. Die Nebenbestimmungen sind in den Bescheid aufzunehmen,
um Genehmigungshindernisse auszuraumen, die Zweckentfremdung so gering wie moglich zu
halten oder den im Einzelfall vorliegenden Interessenausgleich rechtlich zu sichern.

(2) Ist aufgrund einer Nebenbestimmung die Wirksamkeit einer Genehmigung erloschen, so ist
der Raum wieder als Wohnraum zu behandeln und Wohnzwecken zuzufiihren.

§ 9 Negativattest

Ist eine Genehmigung der Zweckentfremdung nicht erforderlich, weil kein Wohnraum gege-
ben ist (§ 2 Abs. 2 der Satzung) oder keine Zweckentfremdung vorliegt (§ 3 Abs. 2 der Satzung)
oder fur die beabsichtigte MaBnahme Genehmigungsfreiheit besteht (§ 4 Abs. 2 der Satzung),
ist auf Antrag ein Negativattest auszustellen.

§ 10 Auskunfts- und Betretungsrecht

(1) Die dinglich Verfiigungsberechtigten und die Besitzer des fraglichen Wohnraums haben der
Gemeinde die Ausklnfte zu geben und die Unterlagen vorzulegen, die erforderlich sind, um die
Einhaltung der flr diese Satzung einschlagigen Vorschriften des Gesetzes tiber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum und dieser Satzung zu iiberwachen; sie haben dazu auch
den von der Gemeinde beauftragten Personen zu ermdéglichen, zu angemessener Tageszeit
Grundsticke, Gebdude, Wohnungen und Wohnraume zu betreten (§ 4 Satz 1 ZWEWG).

(2) Auf der Grundlage des § 4 Satz 2 ZWEWG und dieser Satzung wird das Grundrecht der Un-
verletzlichkeit der Wohnung eingeschrankt (Art. 13 des Grundgesetzes, Art. 2 Absatz 1 der

Landesverfassung).
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§ 11 Anordnungen

(1) Ist die Zweckentfremdung im Sinne des § 3 Abs. 1 dieser Satzung nicht genehmigungsfahig,
kann die Gemeinde dem Verfligungsberechtigten und dem Nutzer nach §§ 1, 3 des Polizeige-
setzes flir Baden-Wiirttemberg (PolG) in jeweils geltender Fassung aufgeben, diese Zweckent-
fremdung in angemessener Frist zu beenden und den Wohnraum wieder Wohnzwecken zuzu-
fuhren.

(2) Ist der Wohnraum unbewohnbar geworden, so kann die Gemeinde nach §§ 1, 3 des Polizei-
gesetzes fiir Baden-Wiirttemberg (PolG) in jeweils geltender Fassung eine Instandsetzung an-
ordnen, wenn diese mit vertretbarem Aufwand moglich ist. Dies ist etwa nicht der Fall, wenn
die Instandsetzung und/oder Instandhaltung innerhalb der nichsten zehn Jahre einen Auf-
wand erfordern wiirde, der nur unerheblich hinter den Kosten eines vergleichbar grolRen Neu-
baus zurlckbleibt.

§ 12 Verwaltungsgebiihren

Die Erhebung von Verwaltungsgebiihren richtet sich nach der Satzung der Gemeinde Ingers-
heim (ber die Erhebung von Geblihren fiir 6ffentliche Leistungen (Verwaltungsgebiihrensat-
zung) derzeit vom 01.08.2010, in ihrer jeweils geltenden Fassung,

§ 13 Ordnungswidrigkeiten

(1) Mit einer Geldbufe bis zu 50.000,00 Euro kann nach § 5 ZWEWG belegt werden, wer ohne
die erforderliche Genehmigung Wohnraum i. S. d. § 3 Abs. 1 der Satzung zweckentfremdet.

(2) Eine nach § 5 ZWEWG begangene Ordnungswidrigkeit wird durch eine nachtragliche Ge-
nehmigung nicht geheilt.

§ 14 Inkrafttreten

Die Satzung tritt nach dem Tag ihrer o6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft. Sie tritt mit Ab-
lauf von flinf Jahren auRer Kraft.

Ingersheim, den xx.xx.2018
Volker Godel

Burgermeister



