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Offener Brief ,,Zweckentfremdungsverbotssatzung nicht verldngern!*

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister,

auf Grundlage von Art. 1 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes Uber das Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum vom 10.12.2007 (GVBI. S. 864), zuletzt geandert durch das Gesetz v. 19.06.2017
(GVBI. S. 182) erlieR die Stadt Nurnberg am 27.05.2019 (Amtsblatt S. 185) eine Satzung Uber
das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbotssatzung -
ZWEVS). Die Zweckentfremdungsverbotssatzung wurde fir eine Dauer von funf Jahren
verabschiedet, mit der Begriindung, dass die Versorgung der Bevélkerung mit ausreichendem
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet sei und diesem

Wohnraummangel zumindest innerhalb der nachsten funf Jahre nicht mit anderen zumutbaren
Mitteln begegnet werden kénne.

Die FREIEN WAHLER Nurnberg sahen die Verabschiedung der
Zweckentfremdungsverbotssatzung bereits vor funf Jahren kritisch und nehmen die in Balde zu
erwartende Verlangerung derselben durch den Stadtrat zum Anlass, auf unsere Vorbehalte

nochmal in aller Deutlichkeit hinzuweisen und eine alternative Herangehensweise vorzuschlagen.

Die Zweckentfremdungsverbotssatzung ist untrennbar mit dem Thema Airbnb, der
Kurzzeitvermietung von Wohnungen als Ferienwohnungen verknipft. Praktisch alle
Presseberichte der vergangenen zehn Jahre rund um das Thema Zweckentfremdung von

Wohnraum drehen sich um Airbnb bzw. dem Geschaftsmodell zur Kurzzeitvermietung. Vor




diesem Hintergrund wurde auch die Nurnberger Zweckentfremdungsverbotssatzung

beschlossen.

Tatsachlich regelt die ZwWEVS in ganz wesentlichem Umfang auch vollkommen andere
Lebenssachverhalte, die Uberhaupt nichts mit dem Airbnb-Geschéftsmodell zu tun haben. So
droht beispielsweise demjenigen, der seine Wohnung mehr als drei Monate leer stehen lasst, weil
er vielleicht gerade keinen ,Nerv“ fur eine Vermietung hat (z.B. wegen Trauerzeit nach Todesfall,
schlechter Erfahrung mit einer sog. ,Mietnomade®, berufliche und private Inanspruchnahme,
pflegebediirftige Kinder oder Eltern, usw.) oder schlicht dazu im Moment nicht in der Lage ist (z.B.
aufgrund gesundheitlicher Probleme) eine GeldbufRe von bis zu 500.000 Euro(!). Gleiches droht
beispielsweise berufstdtigen Eltern, die aufgrund beschrankten Platzangebotes in der
Familienwohnung ihre Homeofficetdtigkeiten in ein nahegelegenes — ihnen gehérendes —

1-Zimmer-Appartment auslagern.

Die vorgenannten Beispiele haben nichts mit dem — auch von uns kritisch gesehenen — Airbnb-
Geschéaftsmodell zu tun. Die Satzung umfasst hierbei Lebenssachverhalte, die wohl nur den
wenigsten Burgern bekannt sind und entfaltet zugleich grob ungerecht empfundene
Folgewirkungen. Auch wenn die Nirnberger Zweckentfremdungsverbotssatzung in juristischer
Hinsicht jungst vom Bayer. Verwaltungsgerichtshof nur in Teilen beanstandet wurde (vgl. VGH,
Urteil v. 31.10.2023 — 5 N 22.2094), so halten wir sie in ihrer Gesamtheit fiir einen politischen
Fehler. Nirnberg hat mit unter 3 % Leerstandsquote praktisch keinen Wohnungsleerstand. Es ist

nicht ersichtlich, warum es diesbeziglich einer solch strengen und weitreichenden Regelung
bedarf.

Das Airbnb-Geschéaftsmodell lieRe sich u.E. effektiver auf privatrechtlicher Basis regeln. Dazu
misste das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) so ausgestaltet werden, dass den
Miteigentimern einer Wohnungseigentiimergemeinschaft ein Mitspracherecht bezuglich der
Erlaubnis zur Kurzzeitvermietung einer Eigentumswohnung eingerdumt wird. Das ist derzeit nicht
der Fall (soweit nicht ausdriicklich in der Teilungserkldrung so verankert), obwohl die
Miteigentumer bzw. die Mitbewohner ja in der Hauptsache die Leidtragenden sind, wenn wegen
einer Airbnb-Vermietung standig wildfremde Menschen im Wohnhaus ein- und ausgehen. Es ist
unter diesem Gesichtspunkt aller Wahrscheinlichkeit nach zu erwarten, dass

Wohnungseigentimergemeinschaften das ,Airbnb-Geschaftsmodell* unterbinden werden.
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Wir wiirden es sehr begriiBen, wenn Sie sich, sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Konig,
fiir eine entsprechende Verschidrfung des WEG auf Bundesebene stark machten und eine
Verlangerung der Zweckentfremdungsverbotssatzung in der jetzigen Form nicht mehr
unterstiitzten. Damit wiirden Sie ein deutliches Signal auch dahingehend aussenden, dass
Sie einer (effektiven) privatrechtlichen Reglung dem staatlichen Eingriff in das
Privateigentum stets Vorrang einrdumen.

Far einen konstruktiven weiteren Austausch in dieser Sache stehen wir |hnen gerne zur
Verflgung und verbleiben

mit freundlichen GriRen
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Thomas Estrada Dr. Robert Mahler
Vorsitzender FW Nirnberg stellv,'Vorsitzender FW Nurnberg

Sprecher Wohnen/Bauen/Zusammenleben
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