&
Q.
S
*
N
®

o — e — S c— m—
R — %
—_— = === = = et =
= == == =S/ == = === -
—— == = —— T — ————
—_— e == S == == — e ——

— - _——— ——_—
= = T Y| = V== = —
— =
e =

=

INFORMATIONEN

zum Schutz des Radolfzeller Wohnraums mithilfe der

Zweckentfremdungssatzung

Zweckentfremdung im Folgenden als ,ZE“ abgekurzt

e ZE-Satzung beschlossen: am 07.05.2024

e ZE-Satzung in Kraft getreten: am 14.05.2024

e ZE-Satzung giiltig: bis 07.05.2029

e Grundlage: Zweckentfremdungsverbotsgesetz (ZWEWG)

e Grund: Radolfzell befindet sich aktuell in einer Wohnraummangel-Situation
e Ziel: Schutz des bestehenden Radolfzeller Wohnraums
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Mit 4 Fragen durch die Zweckentfremdungssatzung

Anleitung zur eigenstandigen Prifung

Frage 1: Besitze ich Uberhaupt Wohnraum?

Wohnraum (im Sinne der Satzung) liegt vor, wenn

o die Raumlichkeiten zum Stichtag 14.05.2024 oder danach zur dauerhaften Wohnnutzung
geeignet sind.

e die Raumlichkeiten eine selbstandige Haushaltsfiihrung ermdglichen.

e es sich z.B. auch um Dienstwohnungen oder Wohnheime handelt.

Wohnraum (im Sinne der Satzung) liegt nicht vor, wenn

e er dem Wohnraumférderprogramm des Landes unterliegt

e er nicht der Allgemeinheit zur Verfigung steht und dies baurechtlich genehmigt ist (z.B.
Hausmeisterwohnung auf Schulgelénde).

e die Raumlichkeiten vor dem Stichtag 14.05.2024 nicht als Wohnraum genutzt werden und
dies baurechtlich genehmigt ist. Ausgenommen hiervon sind Ferienwohnungen?*, hierfur gibt
es Sonderfélle.

e eine Ferienwohnung vor dem 13.05.2017 nachweislich bestand (Sonderfall I).

e eine Ferienwohnung zum Stichtag 14.05.2024 bei der Tourismus- und Stadtmarketing GmbH
der Stadt Radolfzell registriert und mit Ubergangsfrist bis zum 31.12.2024 nachtraglich
genehmigt ist (Sonderfall I1).

e die Raumlichkeiten (noch) nicht bezugsfertig sind.

e eine Wohnnutzung baurechtlich unmagglich ist.

e eine Wohnnutzung aufgrund von Mangeln unzumutbar ist.

e eine Wohnnutzung aufgrund sonstiger Griinde nicht vom Wohnungsmarkt angenommen wird.

Mogliche Antworten:

A: Ja, ich besitze Wohnraum. B: Nein, ich besitze keinen Wohnraum.

» Weiter zu Frage 2 » Kein weiterer Handlungsbedarf

(bei Bedarf Negativattest)




Frage 2: Wird der Wohnraum zweckentfremdet?

Eine ZE (im Sinne dieser Satzung) liegt vor, insbesondere wenn der Wohnraum

Leitsatz:

Ich bin von der ZE-Satzung grundsétzlich betroffen, wenn ich Eigentiimer von baurechtlich

genehmigtem Radolfzeller Wohnraum bin, diesen aber ab Stichtag 14.05.2024 durch mich
oder andere Uberwiegend nicht als solchen nutze (§ 4 1).

mehr als die Hélfte der Gesamtflache (je Wohneinheit) fur gewerbliche/berufliche Zwecke
genutzt wird.

so verandert wird, dass er nicht mehr zum Wohnen genutzt werden kann.

uber 10 Wochen (=70 Tage) im Jahr als Ferienwohnung* genutzt wird.

mehr als ein halbes Jahr leer steht.

abgerissen werden soll.

Eine ZE (im Sinne dieser Satzung) liegt nicht vor, insbesondere wenn der Wohnraum

Leitsatz:

Ich bin von der ZE-Satzung grundsétzlich nicht betroffen, wenn ich Eigentimer von

baurechtlich genehmigtem Radolfzeller Wohnraum bin und diesen auch durch mich oder
andere Uberwiegend als solchen nutze (8 4 I1).

unter einem halben Jahr leer steht oder mehr als ein halbes Jahr leer steht, weil er trotz gro3er
Bemuhungen nach MalRgabe des Radolfzeller Mietspiegels nicht vermietet werden konnte.
aktuell umgebaut, instandgesetzt oder modernisiert wird oder alsbald verauf3ert werden soll
und deshalb voriibergehend unbewohnbar ist.

weniger als die Halfte der Gesamtflache (je Wohneinheit) fir gewerbliche/berufliche Zwecke
genutzt wird und nicht so verandert wird, dass er nicht mehr zum Wohnen genutzt werden
kann.

als Zweitwohnung gilt und hierfiir auch entsprechend Zweitwohnungssteuer gezahlt wird.

mit anderem Wohnraum zusammengelegt oder geteilt wird.




Mogliche Antworten:

A: Ja, ich nutze diesen Wohnraum anderweitig, sodass eine ZE vorliegt.

»Weiter zu Frage 3

B: Nein, ich nutze diesen Wohnraum auch als Wohnraum.
» kein weiterer Handlungsbedarf (vei Bedarf Negativattest)

(Ausnahme: Im Fall von Ferienwohnungen* weiter zur Zusatzfrage)

Zusatzfrage: Vermiete ich meinen Wohnraum unter 10 Wochen (=70 Tage) im Jahr als
Ferienwohnung*? (Sonderfall 1)

Mdogliche Antworten:

A: Ja, ich vermiete meinen Wohnraum an einzelnen Tagen als Ferienwohnung*
EE) Registrierungsnummer (L6sung 1)

B: Nein, ich vermiete meinen Wohnraum nicht als Ferienwohnung*

E>Kein weiterer Handlungsbedarf



Frage 3: Kann meine ZE Gberhaupt genehmigt werden?

Das Ziel der Satzung ist der Schutz des Wohnraums. Daher kann grundsétzlich davon ausgegangen
werden, dass eine ZE unzuléssig ist und nur unter engen Voraussetzungen genehmigt werden kann,

wenn...

offentliche Belange gewichtiger sind (z.B. Kindertagesstatten)

private Belange gewichtiger sind (z.B. Existenzgefahrdung)

der wegfallende Wohnraum durch Ersatzwohnraum ausgeglichen wird
der wegfallende Wohnraum durch Ausgleichszahlung ausgeglichen wird

Mogliche Antworten:

A: Ja, nach eigener Prufung kdnnte meine ZE tatsachlich genehmigt werden.

»Weiter zu Frage 4

B: Nein, nach eigener Prifung sehe ich keine Moglichkeit meine ZE zu genehmigen.

»Achtung Regelfall: Wohnraum wird geschitzt und muss bestehen bleiben!



§ 5+ LBO

Frage 4: Bendtige ich fur meine ZE zusatzlich noch eine Baugenehmigung?

ZE kénnen sowohl alleine oder in Verbindung mit einer Baugenehmigung beantragt werden. Ob eine
Baugenehmigung notwendig ist, wird in der LBO geregelt (siehe 8§ 49, 50 LBO). Da diese Prufung
durchaus nicht leicht sein kann, kbnnen Sie davon ausgehen, dass eine Baugenehmigung notwendig
ist, sobald eine private Nutzung in eine gewerbliche Nutzung geandert wird. Nachfolgend einige
Beispiele.

Ich bendétige nur eine ZE Genehmigung und keine Baugenehmigung, z.B. wenn...

¢ ich meinen Wohnraum Uber ein halbes Jahr leer stehen lassen mdchte.
¢ ich ein freistehendes Einfamilienhaus (ohne Neubau) abreil3en méchte.

Ich bendétige eine ZE Genehmigung und eine Baugenehmigung, z.B. wenn...

e ich meinen Wohnraum in eine Praxis umwandeln méchte.

e ich meinen Wohnraum in eine Ferienwohnung (mit tiber 70 Ubernachtungen im Jahr)
umwandeln mdchte.

e ich ein Gebaude neu bauen moéchte und dafiir ein bestehender Wohnraum abgerissen
werden soll.

Mogliche Antworten:

A: Nein, ich bendtige vermutlich keine zusatzliche Baugenehmigung.

» ZE-Genehmigung (L6sung 2)

B: Ja, ich bendétige vermutlich zuséatzlich eine Baugenehmigung.

» Kombi-Genehmigung (Lésung 3)

Ihre Prifung ist hiermit abgeschlossen. Entweder ist die Satzung fur Sie nicht einschlagig und
Sie haben keinen Handlungsbedarf oder die Satzung ist einschldgig und Sie haben
Handlungsbedarf (siehe unten Lésung 1, 2 oder 3)




*Zusammenfassung Sonderfalle ,,Ferienwohnung*:

Sonderfall |

Meine Ferienwohnung bestand schon nachweislich vor dem 13.05.2017:

Als Nachweis koénnen hier eine Baugenehmigung, Steuerbescheid oder vergleichbare
behoérdliche Dokumente dienen.

Ein Antrag auf Baugenehmigung ist nicht erforderlich.

Meine Ferienwohnung ist bei der Tourismus- und Stadtmarketing GmbH der Stadt Radolfzell
gemeldet.

Fur diese Falle gilt grundsatzlich Bestandschutz, sodass keine ZE vorliegt, bzw. keine ZE-
Genehmigung beantragt werden muss.

Aber: jede Ferienwohnung bendétigt eine Registrierungsnummer, welche beim Anbieten und
Bewerben stets angegeben werden muss (siehe unten Losung 1).

Sonderfall Il

Meine Ferienwohnung bestand erst nach dem 13.05.2017:

Meine Ferienwohnung ist bei der Tourismus- und Stadtmarketing GmbH der Stadt Radolfzell
bis zum Stichtag 14.05.2024 gemeldet gewesen.

Ich hatte bereits mit der Baurechtsbehtrde Kontakt aufgenommen und habe die
Ferienwohnung angezeigt.

Fur diese Falle gilt eine Ubergangsregelung: sofern noch keine Baugenehmigung vorliegt, ist
diese bis zum 31.12.2024 zu beantragen (siehe unten Losung 3). Die notwendige
Registrierungsnummer wird automatisch vergeben.

Sollte dies nicht geschehen, wird fur diese Félle der Bestandsschutz erléschen.



Sonderfall 1

Ich mdchte meinen Wohnraum nach dem 14.05.2024 unter 10 Wochen (=70 Tage, bzw.
Ubernachtungen) im Jahr als Ferienwohnung vermieten:

e Meine Ferienwohnung ist bei der Tourismus- und Stadtmarketing GmbH der Stadt Radolfzell
gemeldet.

¢ Eine Baugenehmigung ist nicht erforderlich.

e Fur diese Falle liegt keine ZE vor, sodass keine ZE-Genehmigung beantragt werden muss.

e Aber: jede Ferienwohnung bengétigt eine Registrierungsnummer, welche bei der Vermittlung
angegeben werden muss (siehe unten Losung 1).

Alle oben nicht aufgefuhrten Ferienwohnungen sind unzulassig!




Lésung 1, 2 oder 3 - Was muss ich nun tun?

Losung 1: Ich benétige eine Registrierungsnummer

v

A NEANERN

Prifen Sie bitte zunachst nochmals, ob Sie nur eine Registrierungsnummer (Vermietung <70
Tage/Jahr) bendtigen oder nicht doch auch eine entsprechende Genehmigung (Vermietung
>70 Tage/Jahr) — siehe auch Frage 2

Zur Vorbereitung der notwendigen Unterlagen lesen Sie bitte § 12 Il der ZE-Satzung.
Zusatzlich benétigen wir das entsprechend ausgefiillite Antragsformular, welches Sie Uber die
Webseite www.radolfzell.de/zweckentfremdung oder den QR-Code herunterladen kdénnen.
Reichen Sie alles zusammen per E-Mail Uber baurecht@radolfzell.de ein.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass wir weder Papier noch Ihre Unterschrift bendétigen!
Diese Verwaltungsleistung ist fiir Sie gebuhrenfrei.

Losung 2: Ich benétige eine ZE-Genehmigung

v

ANRNEN

Prifen Sie bitte zunachst nochmals, ob es Uberhaupt realistisch ist, dass Sie eine ZE-
Genehmigung erhalten kdnnen und falls ja, ob Sie nur eine ZE-Genehmigung benétigen oder
nicht doch auch eine entsprechende Baugenehmigung — siehe auch Frage 3 + 4

Wir bendtigen folgende Unterlagen: Lageplan (1:500), Grundriss des betroffenen Wohnraums
und die entsprechenden Nachweise gem. 88 6, 7 oder 8 der ZE-Satzung

Zusatzlich benétigen wir das entsprechend ausgefiilite Antragsformular, welches Sie Uber die
Webseite www.radolfzell.de/zweckentfremdung oder den QR-Code herunterladen kdnnen.
Reichen Sie alles zusammen per E-Mail Uber baurecht@radolfzell.de ein.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass wir weder Papier noch Ihre Unterschrift benétigen!
Bitte beachten Sie, dass dies eine gebihrenpflichtige Verwaltungsleistung darstellt.

Losung 3: Ich benétige eine Kombi-Genehmigung

v

Prifen Sie bitte zunachst nochmals, ob es Uberhaupt realistisch ist, dass Sie die
Genehmigungen erhalten kénnen. Eine baurechtliche Genehmigung kann nicht erteilt werden,
wenn bereits die Voraussetzungen fur eine genehmigungspflichtige ZE nicht vorliegen.

Wir benétigen folgende Unterlagen: Lageplan (1:500), Grundriss des betroffenen Wohnraums
und die entsprechenden Nachweise gem. 88 6, 7 oder 8 der ZE-Satzung

Zusatzlich bendtigen wir das entsprechend ausgefiillte Antragsformular, welches Sie auf der
Webseite www.radolfzell.de/zweckentfremdung oder den QR-Code herunterladen kénnen.
Beantragen Sie online (Website oder QR-Code) Uber eBau lhre Genehmigungen lber die
Vorgangstypen ,Baugenehmigung“ oder ,vereinfachte Baugenehmigung®. Die notwendige
ZE-Genehmigung beantragen Sie automatisch mit. Hierflir miissen sie nichts weiter tun. Wir
nehmen Antrage ausschlief3lich Uber diesen Weg entgegen!

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass wir weder Papier noch Ihre Unterschrift bendétigen!
Bitte beachten Sie, dass dies eine gebiuhrenpflichtige Verwaltungsleistung darstellt.
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Verstold gegen die Satzung - Was droht mir?

Behordliches Einschreiten

Sofern eine Genehmigung (auch nachtraglich) nicht erteilt werden kann, wird die untere
Baurechtsbehorde auf die Eigentimer zu gehen, um eine einvernehmliche Lésung zur
Wiederherstellung des Wohnraums abzustimmen. Sollte keine freiwillige Einigung erzielt
werden, wird die Beendigung der Zweckentfremdung mit Mitteln  der
Verwaltungsvollstreckung, wie zum Beispiel Festsetzung von Zwangsgeldern, durchgesetzt.

BulR3geld

Unabhangig davon stellt die ungenehmigte Zweckentfremdung eine Ordnungswidrigkeit dar,
die mit Buf3geld bis zu 100.000 € geahndet werden kann.

Kontakt:
Abteilung Baurecht

baurecht@radolfzell.de

www.radolfzell.de/zweckentfremdung
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