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Vortrag



Antrag der SPD:

Erarbeitung einer Zweckentfremdungssatzung und 
eines Leerstandsmanagements



Zweckentfremdungssatzung – ZwEWG
vom 19.12.2013, neu gefasst vom 16.02.2021

Gesetz über das Verbot der 
Zweckentfremdung von Wohnraum 



Wann ist eine Gemeinde eine „Gemeinde mit Wohnraummangel“?

• Besondere Gefährdung der Versorgung mit ausreichendem Wohnraum zu 
angemessenen Bedingungen

• Gemeinde muss Wohnungsmangel selbst feststellen
• Indikatoren: z.B. Bautätigkeit, örtl. Mietpreisentwicklung, Bevölkerungsentwicklung 

und Wohnungsbestand, Vermittlung von Wohnungen

• An die Feststellung des Wohnungsmangels sind hohe Anforderungen zu stellen.

Gesetz über das Verbot der 
Zweckentfremdung von Wohnraum 

Quelle: Arbeitshilfe des Ministeriums für Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau zum Gesetz über das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwEWG)



Subsidarität der Satzungsbefugnis:

Die Gemeinden müssen erst versuchen, dem Wohnraummangel mit anderen, 
wirtschaftlich und zeitlich vertretbaren Maßnahmen abzuhelfen, z.B.:

• Wohnraumentwicklungskonzept
• Kommunales Grundstücksmanagement
• Ausweisung neuer Baugebiete
• Aktivierung von Baulücken
• Nachverdichtung

Gesetz über das Verbot der 
Zweckentfremdung von Wohnraum 

Quelle: Arbeitshilfe des Ministeriums für Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau zum Gesetz über das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwEWG)



Gesetz über das Verbot der 
Zweckentfremdung von Wohnraum 



Was ist Zweckentfremdung?

• Überlassung von Wohnraum für gewerbliche Zwecke
• Bauliche Veränderung, die Wohnraum ungeeignet macht (z.B. Küchenausbau)
• Fremdenbeherbergung, mehr als 10 Wochen im Jahr (Monteurs- und 

Ferienwohnungen)
• Leerstehenlassen länger als 6 Monate
• Beseitigung von Wohnraum durch Abriss

Anmerkung:
Erfasst werden nur Wohnungen, die bei Inkrafttreten des Zweckentfremdungsverbots dem Wohnungsmarkt für 
dauerhaftes Wohnen zur Verfügung standen. Eine Anwendung auf Wohnungen, die beispielsweise bisher schon als 
Ferienwohnungen genutzt werden, findet nicht statt. 

Gesetz über das Verbot der 
Zweckentfremdung von Wohnraum 

Quelle: Arbeitshilfe des Ministeriums für Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau zum Gesetz über das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwEWG)



Was ist keine Zweckentfremdung?

• Leerstand, weil kein Mieter gefunden wird, der eine kostendeckende Miete zahlt
• Wohnraum, der dem Verfügungsberechtigten als Zweitwohnung dient
• Ferienwohnung bis 10 Wochen im Jahr

Gesetz über das Verbot der 
Zweckentfremdung von Wohnraum 

Quelle: Arbeitshilfe des Ministeriums für Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau zum Gesetz über das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwEWG)



Zusammenfassung:

• Im Geltungsbereich der Satzung ist Zweckentfremdung grundsätzlich verboten
• Befristung auf 5 Jahre
• Verlängerung möglich bei Fortdauer der Voraussetzungen

Gesetz über das Verbot der 
Zweckentfremdung von Wohnraum 

Quelle: Arbeitshilfe des Ministeriums für Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau zum Gesetz über das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwEWG)



Formen von Leerstand:

• Spekulativer Leerstand: Das Gebäude wird trotz Nachfrage vom Eigentümer bewusst 
nicht vermietet, da er zum Beispiel aufsteigende Preise spekuliert.

• Fluktuationsreserve: Kurzfristiger Leerstand, der durch normalen Mieterwechsel 
entsteht.

• Latenter Leerstand: Gebäude, die zwar noch vermietet sind, aber vom Mieter nicht 
mehr genutzt werden und oftmals zur Untervermietung angeboten werden.

• Konjunktureller/ struktureller Leerstand: Folge von Schwankungen im Verhältnis von 
Angebot und Nachfrage.

• Sozialer Leerstand: Angst vor Mietnomaden, Freihalten für Betreuung
• Sanierungsbedingter Leerstand: Wohnraum wird modernisiert

Leerstandsmanagement



Wohnungsleerstand in Deutschland

• Helmholtz Zentrum für Umweltforschung UFZ: 
„angemessener“ Leerstand 3-5% 
(Quelle: www.ufz.de)

• BBSR: ca. 4,2% aller Wohnungen stehen leer, 
LKR Lörrach: 2 bis unter 4 %, 
Abschätzung der Wohnungsleerstände 2018
(Quelle: www.bbsr.bund.de)
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Situation in Rheinfelden (Baden)

Leerstandsmanagement

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg, www.statistik-bw.de

Anzahl der Wohngebäude: 6.498
Anzahl der Wohnungen: 15.669
(2021) 

Annahme:
Leerstandsquote von ca. 4%



Leerstandskataster

• Umfangreiche Bestandsaufnahme
• Grafische Darstellung
• Überprüfung nach Hinweisen aus 

der Bevölkerung

Leerstandsmanagement

Leerstandsmanagement

• Kontaktaufnahme
• Beratung
• Unterstützung



• Zweckentfremdungssatzung
• Leerstandskataster beim Baurechtsamt seit 2019
• Leerstandsquote (geschätzt) 0,4 % = 500 WE
• Interaktive Karte mit eingegangenen Hinweisen
• Hinweise können per Email gegeben werden
• Verwaltung geht nicht proaktiv vor, nur nach Hinweis
• Ordnungsgeld bis 50.000 Euro
• Ca. 40 Wohnungen wurden bislang aktiviert

Beispiel Freiburg

Quelle: www.frimp.de



Beispiel Ulm 
Drehscheibe Wohnraum



Beispiel Ulm



Beispiel Tuttlingen

Förderprogramm und Leerstandsmelder



Fazit aus Sicht der Verwaltung

• Wegfall von Wohnraum durch Ferienwohnungen kein Rheinfelder Problem
• Wegfall durch Umwandlung in Gewerbeflächen ebenfalls nicht
• Aufwändige Grundlagenermittlung notwendig
• Für die Durchsetzung einer Zweckentfremdungsverbotssatzung mit 

Leerstandsmanagement muss Personal zur Verfügung stehen
• Hinweise aus der Bevölkerung auf Leerstand kritisch
• Erfolgsaussichten?



für Ihre 
Aufmerksamkeit

Vielen Dank


