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1. Nachtrag zur Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in
Aachen vom 18.02.2022 (Wohnraumschutzsatzung) — Anderung des
§ 5 (Nicht geschitzter Wohnraum)

Ziele: Klimarelevanz

keine

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
13.06.2023 Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss Anhdérung/Empfehlung
23.08.2023 Rat der Stadt Aachen Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss empfiehlt dem Rat der Stadt Aachen, den 1. Nachtrag
zur Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen vom 18.02.2022 in der vorgelegten
Form zu beschliel3en.

Der Rat der Stadt Aachen beschliet den 1. Nachtrag zur Satzung zum Schutz und Erhalt von
Wohnraum in Aachen.

Keupen

(Oberbiirgermeisterin)

Vorlage FB 56/0301/WP18 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 02.06.2023 Seite: 1/5

1von 28 in Zusammenstellung



Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
Fortgeschrieb Fortgeschrieb Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ener Ansatz ener Ansatz bedarf
Auswirkungen 20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
. Fortgeschrieb Fortgeschrieb Folge-
konsumtive Ansatz Ansatz Folge-
ener Ansatz ener Ansatz kosten
Auswirkungen 20xx 20xx ff. kosten (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
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Klimarelevanz

Bedeutung der MaBnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die

Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)

Zur Relevanz der Maflinahme flir den Klimaschutz

Die MaRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:

gering mittel groB3 nicht ermittelbar
X

Zur Relevanz der MaRnahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MaRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

GroRenordnung der Effekte

Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO,-Einsparung durch die Malinahme ist (bei positiven MalRnahmen):

gering
mittel

grof’

Die Erhohung der CO,-Emiss
gering
mittel

grof’

unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
80 t bis ca. 770 t / Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

mehr als 770 t/ Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

ionen durch die MaRnahme ist (bei negativen MaRnahmen):

unter 80 t / Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusatzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:

vollstandig

Uberwiegend (50% - 99%)
teilweise (1% - 49 %)
nicht

nicht bekannt
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Erlauterungen:

Die Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen (Wohnraumschutzsatzung), die mit
Wirkung vom 01.03.2022 in Kraft getreten ist, soll die politische Zielsetzung umsetzen, die
Wohnraumversorgung der Aachener Bevoélkerung zu angemessenen Bedingungen zu gewahrleisten
und Wohnraum vor unerlaubter Zweckentfremdung zu schitzen.

Aufgrund gerichtlicher Hinweise in laufenden verwaltungsgerichtlichen Verfahren besteht aus Sicht

der Verwaltung punktueller Anpassungsbedarf:

Nach Auffassung der 7. Kammer des Verwaltungsgerichts Aachen liegt kein schitzenswerter
Wohnraum vor, wenn der Wohnraum bereits vor Inkrafttreten der Wohnraumschutzsatzung vom
10.07.2019 und seitdem ohne Unterbrechung anderen als Wohnzwecken diente. Die
Gegenausnahme bei Verstol3 gegen o6ffentlich-rechtliche Vorschriften sei aus Sicht des Gerichts der

aktuell glltigen Satzung nicht immanent.

Dies hat zur Folge, dass derzeit lediglich ein Nachweis Uber den Beginn der dauerhaften
Zweckentfremdung von Wohnraum vor Inkrafttreten der Satzung vom 10.07.2019 ausreicht. Ob die
Art der Zweckentfremdung beispielsweise nach den Vorschriften des Bauordnungsrecht zuldssig ist,
kann durch die Wohnungsaufsicht im Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration daher nicht mehr
Uberprift werden, wodurch eine Mdaglichkeit, Wohnraum bei baurechtlich nicht zulassiger

Zweckentfremdung an den allgemeinen Wohnungsmarkt zuriickzufiihren, entfallt.

Die Regelung in § 5 Nr. 2 Wohnraumschutzsatzung ist insbesondere im Hinblick auf die stetig
zunehmende Wohnungsknappheit im Aachener Stadtgebiete daher im Rahmen eines 1. Nachtrags zu

erganzen.

Aus diesem Grund wird folgende Anderung vorgeschlagen:

§5

Nicht schiitzenswerter Wohnraum

Kein schiitzenswerter Wohnraum im Sinne dieser Satzung liegt vor, wenn

1. der Wohnraum dem allgemeinen Wohnungsmarkt nicht zur Verfligung steht, weil das Wohnen
in einem engen rdumlichen Zusammenhang an eine bestimmte Tétigkeit geknlipft ist (z. B.
Wohnraum flir Aufsichtsperson auf Betriebsgelédnde, Hausmeisterwohnung im Schulgebéude),

2. der Wohnraum bereits vor Inkrafttreten der Wohnraumschutzsatzung vom 10.07.2019 und
seitdem ohne Unterbrechung anderen als Wohnzwecken diente. Dies gilt nicht, wenn ein
VerstoBB gegen eine 6ffentlich-rechtliche Vorschrift (z.B. Bauordnungsrecht) vorliegt,
Wohnraum noch nicht bezugsfertig ist,
baurechtlich eine Wohnungsnutzung nicht zuléssig ist,
der Wohnraum einen von der, dem oder den Verfliigungsberechtigten nicht zu vertretenden,

schweren Mangel aufweist und ein ordnungsgeméfer Zustand nicht mit einem objektiv

Vorlage FB 56/0301/WP18 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 02.06.2023 Seite: 4/5

4 von 28 in Zusammenstellung



wirtschaftlichen und zumutbaren Aufwand wiederhergestellt werden kann. § 8 Absatz 2
WohnStG gilt entsprechend,

6. der Wohnraum aufgrund der Umsténde des Einzelfalls nachweislich nicht mehr vom Markt
angenommen wird, z. B. wegen der Gré3e, des Grundrisses oder aufgrund von unertréglichen

Umwelteinfliissen.

Anlagen:
Anlage 1 — 1. Nachtrag zur Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen
Anlage 2 — Synopse des 1. Nachtrags zur Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen

Anlage 3 — Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen in der zurzeit gultigen Fassung

Anlage 4 — Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen in der kinftigen Fassung
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1. Nachtrag zur Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen

Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen
(Wohnraumschutzsatzung) vom 18.02.2022

(in der Fassung des 1. Nachtrags zur Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen vom
23.08.2023)

Aufgrund § 12 Abs. 1 des Gesetzes zur Starkung des Wohnungswesens in Nordrhein-Westfalen
(Wohnraumstarkungsgesetz -WohnStG NRW-) vom 23. Juni 2021 (GV. NRW. S. 765) in Verbindung mit den §§ 7
Abs. 1 und 2, 41 und 77 Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein- Westfalen (GO NRW) vom 14. Juli 1994 (GV.
NRW S. 666) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666/SGV
NRW 2023), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490) sowie der §§ 4 und
5 des Kommunalabgabengesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 21. Oktober 1969 (GV. NW. 1969 S.
172) in der Fassung des Artikel 1 des Gesetzes vom 25. April 2023 (GV. NRW S. 233) hat der Rat der Stadt Aachen
in seiner Sitzung am 23.08.2023 folgende Anderung der Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen
vom 18.02.2022 (Wohnraumschutzsatzung) beschlossen:

Artikel |
Anderung der Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen vom 18.02.2022

§ 5 wird wie folgt geandert;

Kein schiitzenswerter Wohnraum im Sinne dieser Satzung liegt vor, wenn

1. der Wohnraum dem allgemeinen Wohnungsmarkt nicht zur Verfiigung steht, weil das Wohnen in
einem engen raumlichen Zusammenhang an eine bestimmte Tatigkeit geknipft ist (z. B. Wohnraum
fir Aufsichtsperson auf Betriebsgeléande, Hausmeisterwohnung im Schulgebaude),

2. der Wohnraum bereits vor Inkrafttreten der Wohnraumschutzsatzung vom 10.07.2019 und seitdem
ohne Unterbrechung anderen als Wohnzwecken diente. Dies gilt nicht, wenn ein Versto gegen eine
offentlich-rechtliche Vorschrift (z.B. Bauordnungsrecht) vorliegt,

3. Wohnraum noch nicht bezugsfertig ist,

4. baurechtlich eine Wohnungsnutzung nicht zuléssig ist,

5. der Wohnraum einen von der, dem oder den Verfligungsberechtigten nicht zu vertretenden, schweren
Mangel aufweist und ein ordnungsgeméaRer Zustand nicht mit einem objektiv wirtschaftlichen und
zumutbaren Aufwand wiederhergestellt werden kann. § 8 Absatz 2 WohnStG gilt entsprechend,

6. der Wohnraum aufgrund der Umstadnde des Einzelfalls nachweislich nicht mehr vom Markt
angenommen wird, z. B. wegen der GroRe, des Grundrisses oder aufgrund von unertréglichen
Umwelteinfliissen.

Artikel Il
Inkrafttreten der Anderung der Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen vom 18.02.2022
Dieser 1. Nachtrag zur Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen vom 18.02.2022 tritt am Tage

nach der éffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Aachen, den
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Die Oberblrgermeisterin

Sibylle Keupen
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Synopse zum 1. Nachtrag zur Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen

alte Fassung vom 18.02.2022

neue Fassung vom 23.08.2023

§ 5 (Nicht schiitzenswerter Wohnraum)

Kein schiitzenswerter Wohnraum im Sinne dieser
Satzung liegt vor, wenn
1. der Wohnraum dem allgemeinen Wohnungsmarkt

nicht zur Verflgung steht, weil das Wohnen in
einem engen raumlichen Zusammenhang an eine
bestimmte Tatigkeit gekn(ipft ist (z. B. Wohnraum
fir  Aufsichtsperson auf  Betriebsgelande,
Hausmeisterwohnung im Schulgebaude),

2. der Wohnraum bereits vor Inkrafttreten der
Wohnraumschutzsatzung vom 10.07.2019 und
seitdem ohne Unterbrechung anderen als
Wohnzwecken diente.

3. Wohnraum noch nicht bezugsfertig ist,

4. baurechtlich eine  Wohnungsnutzung
zulassig ist,

5. der Wohnraum einen von der, dem oder den
Verfiigungsberechtigten nicht zu vertretenden,
schweren  Mangel  aufweist und  ein
ordnungsgemaler Zustand nicht mit einem
objektiv wirtschaftlichen und zumutbaren Aufwand
wiederhergestellt werden kann. § 8 Absatz 2
WohnStG gilt entsprechend,

6. der Wohnraum aufgrund der Umstande des
Einzelfalls nachweislich nicht mehr vom Markt
angenommen wird, z. B. wegen der GroRe, des
Grundrisses oder aufgrund von unertraglichen
Umwelteinfliissen.

nicht

§ 5 (Nicht schiitzenswerter Wohnraum)

Kein schiitzenswerter Wohnraum im Sinne dieser

Satzung liegt vor, wenn

1. der Wohnraum dem allgemeinen Wohnungsmarkt
nicht zur Verflgung steht, weil das Wohnen in
einem engen raumlichen Zusammenhang an eine
bestimmte Tatigkeit geknipft ist (z. B. Wohnraum
fur  Aufsichtsperson auf Betriebsgelande,
Hausmeisterwohnung im Schulgebaude),

2. der Wohnraum bereits vor Inkrafttreten der

Wohnraumschutzsatzung vom 10.07.2019 und
seitdem ohne Unterbrechung anderen als
Wohnzwecken diente. Dies gilt nicht, wenn ein
VerstoB gegen eine offentlich-rechtliche
Vorschrift (z.B. Bauordnungsrecht) vorliegt,

3. Wohnraum noch nicht bezugsfertig ist,

4. Dbaurechtlich eine  Wohnungsnutzung
zulassig ist,

5. der Wohnraum einen von der, dem oder den
Verfligungsberechtigten nicht zu vertretenden,
schweren  Mangel  aufweist und  ein
ordnungsgeméaler Zustand nicht mit einem
objektiv wirtschaftlichen und zumutbaren Aufwand
wiederhergestellt werden kann. § 8 Absatz 2
WohnStG gilt entsprechend,

6. der Wohnraum aufgrund der Umstdnde des
Einzelfalls nachweislich nicht mehr vom Markt
angenommen wird, z. B. wegen der Grole, des
Grundrisses oder aufgrund von unertraglichen
Umwelteinfliissen.

nicht

§ 21 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Satzung tritt am 01.03.2022 in Kraft und I6st die
bis dahin bestehende Wohnraumschutzsatzung vom
10.07.2019 ab. Sie tritt mit Ablauf des 28.02.2027
auler Kraft.

§ 21 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Satzung tritt in der Fassung des 1. Nachtrags
am Tage nach der Verdffentlichung in Kraft. Sie tritt
mit Ablauf des 28.02.2027 aufer Kraft.
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Offentliche Bekanntmachung

Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen vom 18.02.2022
(Wohnraumschutzsatzung)

Aufgrund § 12 Abs. 1 des Gesetzes zur Starkung des Wohnungswesens in Nordrhein-Westfalen
(Wohnraumstérkungsgesetz -WohnStG NRW-) vom 23. Juni 2021 (GV. NRW, S, 765) in Verbindung mit den §§ 7
Abs. 1 und 2, 41 und 77 Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein- Westfalen (GO NRW) vom 14. Juli 1994
(GV. NRW S. 666) in der Fassung des Artikels 7 des Gesetzes vom 1. Dezember 2021 (GV. NRW. 8. 1346)
sowie der §§ 4 und 5 des Kommunalabgabengesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 21. Oktober 1969
(GV NW 1969 S. 172) in der Fassung des Gesetzes vom 19. Dezember 2019 (GV. NRW S, 1029) hat der Rat der
Stadt Aachen in seiner Sitzung am 16.02.2022 folgende Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in
Aachen (Wohnraumschutzsazung) neu beschlossen, welche die bisherige Wohnraumschutzsatzung vom
10.07.2018 ablgst und fortfiihrt,

Praambel

Das am 01.07.2021 in Kraft getretene Gesetz zur Stérkung des Wohnungswesens in Nordrhein-Westfalen
(Wohnraumstérkungsgesetz — WohnStG) hat das bisherige Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) vom 10. April
2014 abgelost. Mit § 10 WAG NRW erhielten die Gemeinden ein Satzungsrecht fiir Gebiete mit erhohtem
Wohnungsbedarf. Die Stadt Aachen hat von dieser Befugnis Gebrauch gemacht und zunéchst die bis 31.07.2024
befristete Wohnraumschutzsalzung mit Wirkung vom 01.08.2019 beschlossen.

Das neue Wohnraumstérkungsgesetz erméglicht den Gemeinden ebenfalls, durch das Instrument der Satzung
mit einer Geltungsdauer von héchstens fiinf Jahren zu bestimmen, dass Wohnraum nur mit behérdlicher
Genehmigung Uberwiegend anderen als Wohnzwecken zugefiihit werden darf. Aufgrund der besonderen
Geféhrdung einer ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen ist die Stadt Aachen nach § 12 Absatz 1 Wohnraumstérkungsgesetz zum Erlass einer solchen
Satzung berechtigt, die die Nutzung von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken (Zweckentfremdung) im
Stadtgebiet unter Genehmigungsvorbehalt stellt. Zugleich werden in diesem Gesetz die Handlungsméglichkeiten
gegen verstarkt auftretende Formen der Zweckentfremdung von Wohnraum erweitert, indem ein Verfahren zur
Identifizierung der Anbieter von Wohnraum zur Kurzzeitvermietung eingefiihrt wird. '

Die Stadt Aachen ist angesichts des geringen Angebots an Wohnraum im Stadtgebiet sowie des erhohten
Wohnbedarfs bestrebt, durch den effektiven und umfassenden Schutz von Wohnraum die ausreichende
Versorgung der Aachener Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen sozialen Bedingungen auch fiir
die Zukunft zu gewahrleisten. Der Verknappung des Wohnungsangebots durch illegale Kurzzeitvermietung und
andere unerlaubte zweckfremde Nutzung von Wohnraum soll wirksam und nachhaltig entgegengetreten werden.
Zur emnsthaften Verfolgung cieser Zwecke erlésst der Rat der Stadt Aachen im Rahmen der kommunalen
Selbstverwaltung im Bewusstsein der Bedeutung des Wohnens fiir ein menschenwiirdiges Leben folgende, die
Regelungen der §§ 12 ff.  Wohnraumstéarkungsgesetz NRW ausfillende und ergénzende
Wohnraumschutzsatzung.
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§ 1 Gefdhrdung der Wohnraumversorgung

(1)

(2)

Im gesamten Gebiet der Stadt Aachen ist die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet. Es besteht ein erhohter
Wohnungsbedarf. '

Das von der Landesregierung Nordrhein-Westfalen in Auftrag gegebene ,Gutachten zur sachlichen und
raumlichen Differenzierung der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen aus dem Jahr 2020
(Gebietskulissen)" stellt fiir das Gebiet der Stadt Aachen sowohl beziiglich der Kosten fiir Mietwohnraum
und Wohneigentum als auch beziiglich der Bedarfe an Mietwohnraum und Wohneigentum die jeweils
hochste Niveaustufe fest.

Die Stadt Aachen greift seit 1998 auf ein umfassendes und etabliertes Wohnungsmarkt-
beobachtungssystem  zurlick. Die  aktuelle  Wohnungsmarktage  wird im  jahrlichen
Wohnungsmarktbericht maRgeblich auf Basis von Daten der stadtischen Statistikstelle, von IT.NRW und
der empirica-Mietpreisdatenbank analysiert. Wie bereits in den Vorjahren, identifiziert der im Oktober
2021  verdffentlichte ~ Wohnungsmarktbericht 2021 fiir ~ Aachen  eine  angespannte
Wohnungsmarktsituation.

§ 2 MaBnahmen zur Wohnraumverbesserung

Die Stadt Aachen ergreift im Sinne des § 12 Abs. 1 Satz 3 Wohnraumstarkungsgesetz tiber die in dieser Satzung
vorgesehenen Mafinahmen hinaus inshesondere folgende Mafnahmen, um die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum im Giiltigkeitszeitraum dieser Satzung zu verbessern:

1

Um die soziale Grundversorgung mit Wohnraum fiir die Aachener Bevdlkerung zu gewahrleisten,
bedarfsgerechte Wohnungsangebote zu entwickeln und Mietpreissteigerungen einzudammen, wurde in
den vergangenen Jahren vom Rat der Stadt und den Fachausschiissen eine Vielzahl
wohnungspolitischer Grundsatzbeschliisse gefasst. Hierdurch kann die Stadt Aachen mittlerweile auf 32
unterschiedliche Instrumente zum Thema Wohnen zuriickgreifen.

Der Aachener ,Quotenbeschluss" wurde im Jahr 2019 neu gefasst und sieht fiir Neubauvorhaben im
Rahmen vorhabenbezogener Bebauungspléne oder stadtebaulicher Vertrage einen Mindestanteil von
40 Prozent an offentlich geférdertem Wohnungsbau vor. Dieser Beschluss wird fortlaufend evaluiert und
die Umsetzung in Abstimmung mit den politischen Gremien der Stadt Aachen an neue Bedarfslagen und
Rahmenbedingungen angepasst.

Zur Sicherung der bedarfsgerechten Versorgungen mit bezahlbarem Wohnraum unterhalt die Stadt
Aachen eine eigene Beratungsstelle Wohnraumforderung. Diese fungiert als Ansprechpartnerin fiir
Investoren, Projektentwicklerinnen, Baugruppen oder kommunale Partner*innen, zur vorbereitenden
Beratung und bedarfsorientieten  Konkretisierung von Wohnbauvorhaben im Rahmen der
Wohnraumférderung des Landes NRW.

Die zentrale Wohnbaukoordination der Stadt Aachen entwickelt strategische Vorgaben zur Realisierung
und Fortschreibung wohnungspolitischer Ziele, beobachtet und analysiert den kommunalen
Wohnungsmarkt und baut ein Wohnbaumonitoring auf. Sie ist gemeinsam mit der Koordinationsstelle
Bauen und Wohnen in der Beratung von Baugruppen aktiv, tritt im Projektmanagement von
Wohnbauprojekten auf und organisiert und steuert verwaltungsintern sowie stadtweit extern den Dialog
und die Kooperation der Aachener Wohnungsmarktakteure zur Optimierung der lokalen
Wohnraumentwicklung. ‘

Seit dem Friihjahr 2020 wird in einem breiten, interdisziplindren Schulterschluss von Expert*innen aus
Wohnungswirtschaft, ~Politik, Verwaltung, Verbanden, Hochschulen und der = Aachener
Blrgertinnenschaft ein neues Aachener Handlungskonzept Wohnen als integrierte Gesamtstrategie
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erarbeitet. Die Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen wird die bestehenden Instrumente auf
Basis einer wissenschaftlichen Begleitung an die Bedarfe und Anforderungen zukiinftiger
wohnungsmarktpolitischer Entwicklungen anpassen und um neue, mafgeschneiderte Instrumente
sinnvoll ergénzen,

Zur Deckung der spezifischen Wohnraumbedarfe von fast 60.000 Aachener Studierenden kooperiert die
Stadt Aachen lber die Landesgrenzen hinweg eng mit den niederlandischen Nachbarkommunen Vaals
und Kerkrade. Im Zuge dieser Zusammenarbeit konnten in den letzten Jahren in erheblichem Malke
bezahlbare Wohnoptionen fiir Studierende in raumlicher Nahe zur RWTH Aachen geschaffen werden.
Dartiber hinaus arbeitet die Stadt Aachen mit dem Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW beim Verkauf
landeseigener Grundstiicke und Immobilien zusammen, insbesondere bei der Festlegung und
Konkretisierung von Quoten fiir 6ffentlich geférderten, studentischen Wohnraum, der von den
zukiinftigen Eigentimer*innen auf den Flachen geschaffen werden muss.

§ 3 Anwendungsbereiche der Satzung

(1)

Die Satzung erfasst alle freifinanzierten Miet- und Genossenschaftswohnungen, Einfamilienhauser,
Eigenheime mit und ohne Einliegerwohnung oder zweiter Wohnung sowie Eigentumswohnungen, die
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen vom
10.07.2019 Wohnraum waren oder danach werden und auch als Wohnraum nutzbar sind.

Offentlich geférderter Wohnraum, der nach den Vorschriften des Gesetzes zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen -WFNG NRW- (GV. NRW. 8. 772) in der jeweils
geltenden Fassung gegen Zweckentfremdung geschuitzt ist, wird von dieser Satzung nur erfasst, wenn
seine Zweckhindung gemaf den dortigen Regelungen (§§ 22 u. 23) entfallt,

§ 4 Wohnraum

(1)

(2)

(4)

Wohnraum im Sinne dieser Satzung, der gegen Nutzung zu anderen als Wohnzwecken
(Zweckentfremdung) geschltzt ist, umfasst alle Rdume, die zu Wohnzwecken objektiv geeignet und
subjektiv bestimmt sind.

Réume sind objektiv zu Wohnzwecken geeignet, wenn sie als solche baurechtlich genehmigt oder
wenigstens genehmigungsfahig sind oder nicht so schwere Mangel aufweisen, dass die Bewohnbarkeit
nach den Bestimmungen des Wohnraumstarkungsgesetzes nicht wiederhergestellt werden kann.
Zudem missen die Raume alleine oder zusammen mit anderen Raumen die Fihrung eines
selbststandigen Haushalts ermoglichen.

Réaume sind subjektiv zu Wohnzwecken bestimmt, wenn durch eine ausdriickliche Erkldrung oder
schliissiges Verhalten der oder des Verfigungsberechtigten eine entsprechende Widmung nach aufien
zum Ausdruck gebracht wurde.

Die Wohnflache des Wohnraums ist die Summe der anrechenbaren Grundflache der ausschlieRlich zu
Wohnung gehorenden Raume (§ 24 Wohnraumstarkungsgesetz). Mafgeblich fir die Berechnung sind
die Vorschriften der Wohnfldchenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils
geltenden Fassung.
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§ 5 Nicht geschiitzter Wohnraum

Kein schiitzenswerter Wohnraum im Sinne dieser Satzung liegt vor, wenn

1

o

der Wohnraum dem allgemeinen Wohnungsmarkt nicht zur Verfiigung steht, weil das Wohnen in
einem engen raumlichen Zusammenhang an eine bestimmte Tatigkeit gekniipft ist (z. B. Wohnraum
fiir Aufsichtsperson auf Betriebsgelénde, Hausmeisterwohnung im Schulgebaude),

der Wohnraum bereits vor Inkrafttreten der Wohnraumschutzsatzung vom 10.07.2019 und seitdem
ohne Unterbrechung anderen als Wohnzwecken diente,

Wohnraum noch nicht bezugsfertig ist,

baurechtlich eine Wohnungsnutzung nicht zulassig ist,

der Wohnraum einen von der, dem oder den Verfiigungsherechtigten nicht zu vertretenden,
schweren Mangel aufweist und ein ordnungsgeméaRer Zustand nicht mit einem objektiv
wirtschaftlichen und zumutbaren Aufwand wiederhergestellt werden kann. § 8 Absatz 2 WohnStG
gilt entsprechend,

der Wohnraum aufgrund der Umstdnde des Einzelfalls nachweislich nicht mehr vom Markt
angenommen wird, z. B. wegen der GroRe, des Grundrisses oder aufgrund von unertraglichen

. Umwelteinfliissen.

§ 6 Personlicher Anwendungsbereich

(1) Verpflichtet zum Schutz des Wohnraums vor zweckfremder Nutzung nach dieser Satzung sind:

:

Die (ber den Wohnraum verfiigungsberechtigten natiirlichen oder juristischen Personen, also

insbesondere

a) Eigentiimerinnen und Eigentlimer,

b) Erbbauberechtigte,

¢) die aufgrund eines NieRbrauchsrechts oder eines anderen dinglichen Rechts Berechtigen
sowie

2. die Nutzungsberechtigen, also insbésondere Mieterinnen und Mieter, aber auch

sonstige Bewohnerinnen und Bewohner.

(2) Den in Absatz 1 genannten Personen stehen die in § 3 Abs. 5 Wohnraumstarkungsgesetz genannten
Beauftragen (vor allem Wohnungsverwalterinnen und -verwalter, Hausverwalterinnen und -verwalter)
sowie Vermieterinnen und Vermieter gleich.

§ 7 Zweckentfremdung

(1) Wohnraum wird zweckentfremdet, wenn er ohne Genehmigung nach § 8 dieser Satzung durch
Verfligungs- oder Nutzungsberechtigte im Sinne von § 12 Abs. 2 des Wohnraumstarkungsgesetzes zu
anderen als Wohnzwecken verwendet wird. Eine solche ohne Genehmigung erfolgende Nutzung ist
verboten.

Als Zweckentfremdung von Wohnraum im Sinne des § 12 Abs. 2 des Wohnraumstérkungsgesetz gelten
inshesondere

t

die Verwendung oder Uberlassung zu mehr als 50 Prozent der Gesamtwohnfldche fiir gewerbliche
oder berufliche Zwecke,

die Nutzung von Wohnraum fiir mehr als drei Monate, langstens 90 Tage, im Kalenderjahr fiir
Zwecke der Kurzzeitvermietung,

bei Wohnraum, den Studierende angemietet haben, die Nutzung fiir Zwecke der Kurzzeitvermietung
fir mehr als sechs Monate, langstens jedoch 180 Tage,
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(2)

4. die Beseitigung von Wohnraum,

5. die bauliche Veranderung oder Umnutzung von Wohnraum, so dass dieser fiir Wohnzwecke nicht
mehr geeignet ist,

6. das Leerstehenlassen von Wohnraum iiber einen Zeitraum von langer als sechs Monaten,
wobei als Beginn des Leerstehenlassens von Wohnraum grundsétzlich der Auszug der letzten
Bewohnerin oder des letzten Bewohners, bei Neubauten der Zeitpunkt der Bezugsfertigkett, gilt.

Als Kurzzeitvermietung im Sinne von Abs. 1 Ziff. 2 gelten insbesondere folgende Formen der

Fremdenbeherbergung:

1. die Vermietung von R&umen als Ferienwohnungen,

2. die Vermietung fiir Zwecke voriibergehender beruflicher Tétigkeit oder fiir eine von vorneherein nur
kurzfristio angelegte Unterbringung zum Zwecke der Ausbildung oder wahrend eines Aufenthalts
zur medizinischer Behandlung,

§ 8 Genehmigung der Zweckentfremdung

(1)

©)

(4)

Wohnraum im Sinne des § 4 Abs. 1 dieser Satzung darf nur mit Genehmigung der Stadt Aachen zu

anderen als Wohnzwecken verwendet werden. Uber den Antrag auf Erteilung einer Genehmigung

entscheidet der zustdndige Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration nach Eingang der

vollstandigen Antragsunterlagen abweichend von § 13 Abs. 3 Satz 1 Wohnraumstarkungsgesetz

innerhalb einer Frist von sechs Monaten. Soweit nicht innerhalb dieser Frist eine Entscheidung erfolgt,

gilt nach Ablauf der Frist die Genehmigung als erteilt.

Eine Genehmigung wird erteilt, wenn ein (berwiegendes offentliches oder ein -berechtigtes Interesse

Verfiigungsberechtigter oder Nutzungsberechtigter an der zweckfremden Nutzung gegeben ist, welches

das dffentliche Interesse am Erhalt der Wohnnutzung (iberwiegt (13 Abs. 1 WohnStG). Das offentliche

Interesse am Erhalt des Wohnraums tritt in der Regel zurlick, wenn durch die Schaffung von

angemessenem Ersatzwohnraum oder ausnahmsweise durch eine Ausgleichszahlung der durch die

Zweckentfremdung eintretende Wohnraumverlust ausgeglichen wird (§§ 9, 10 dieser Satzung).

Ein tiberwiegendes 6ffentliches Interesse kann insbesondere vorliegen, wenn

1. der Wohnraum zur Verwirklichung stadtebaulicher Ziele beseitigt werden muss oder

2. dieser aus Denkmalschutzgriinden nicht mehr zu Wohnzwecken genutzt werden kann oder

3. beziiglich des Wohnraums ein vordringlicher Bedarf an Einrichtungen oder Diensten besteht, um die
soziale und gesundheitliche Versorgung der Bevélkerung sicherzustellen.

Ein liberwiegendes berechtigtes privates Interesse kann insbesandere vorliegen, wenn

1. Geschafts- oder Gewerbebetriebe erweitert werden missen, um eine wirtschaftliche
Existenzgefahrdung abzuwenden und

2. die Versagung der Genehmigung unabdingbar zu einer unmittelbaren Notlage oder zu einer
Abwanderung eines Unternehmens flihren wiirde oder

3. die wirtschaftliche Existenz der/des Verfligungsberechtigten bzw. der/des Nutzungsberechtigten bei
einer Versagung der Genehmigung ernsthaft gefahrdet ware,

4. eine Wiederherstellung des zweckentfremdeten Wohnraums nach § 15 Abs. 2 Satz 2-4
Wohnraumstarkungsgesetz unmaglich oder unzumutbar ist.

Hat die Antragstellerin oder der Antragsteller den die Wohnnutzung beeintrachtigenden Zustand

mindestens fahrlassig durch unterlassene Instandhaltung und/oder Instandsetzung verursacht, ist die

Genehmigung in der Regel zu versagen.

Die Genehmigung der Zweckentfremdung erlischt mit einem Wechsel der Verfligungs- oder

Nutzungsberechtigung oder der Anderung des Verwendungszwecks, es sei denn, dass

Ersatzwohnraum nach § 9 dieser Satzung geschaffen oder eine Ausgleichszahlung nach § 10 dieser

Satzung geleistet wurde.
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§ 9 Genehmigung bei Schaffung von Ersatzwohnraum

(1)

(4)

Die Genehmigung nach § 8 Absatz 1 dieser Satzung ist in der Regel zu erteilen, wenn durch' die

Schaffung eines angemessenen, beachtlichen und verlasslichen Angebots an Ersatzwohnraum gemaf

§ 13 Abs. 2 Satz 2 Wohnraumstérkungsgesetz der durch die Zweckentfremdung eintretende

Wohnraumverlust ausgeglichen wird.

Ein beachtliches ‘Angebot zur Bereitstellung von Ersatzwohnraum im  Sinne des

Wohnraumstarkungsgesetzes liegt vor, wenn

1. der Ersatzwohnraum innerhalb des Geltungsbereiches der Gemeinde geschaffen wird,

2. zwischen der Zweckentfremdung und der Bereitstellung von Ersatzwohnraum ein zeitlicher
Zusammenhang besteht,

3. die Verfligungsberechtigung (iber den zweckentfremdeten und den Ersatzwohnraum iibereinstimmt,

4, der Ersatzwohnraum nicht kleiner als der durch die Zweckentfremdung entfallende Wohnraum ist,

5. der Ersatzwohnraum nicht als Luxuswohnraum anzusehen ist, der den Standard des durch die
Zweckentfremdung entfallenden Wohnraums in besonders erheblicher Weise (iberschreitet, und

6. der Ersatzwohnraum dem Wohnungsmarkt in gleicher Weise wie der durch die Zweckentfremdung
entfallende Wohnraum zu Verfiigung steht,

Es ist sicherzustellen, dass der Ersatzwohnraum, soweit er nicht von den Verfligungsberechtigten selbst

genutzt wird, bei einer Vermietung dem Wohnungsmarkt zu angemessenen Bedingungen zur Verfiigung

steht. Angemessene Bedingungen setzen Mieten voraus, die fiir Wohnungen der entsprechenden Art

von einem durchschnittlich verdienenden Arbeitnehmer*innenhaushalt allgemein aufgebracht werden

konnen. Zuschnitt und Standard des Ersatzwohnraums missen zudem fiir die allgemeine

Wohnversorgung geeignet sein und familiengerechter Wohnraum soll nur durch ebensolchen

Wohnraum ersetzt werden.

Das Ersatzwohnraumangebot kann durch Nebenbestimmungen gesichert werden.

§ 10 Genehmigung bei Ausgleichszahlung

(1)

Bei einem berechtigten Interesse kann bei vorlibergehender Umnutzung der R&ume zu anderen als
Wohnzwecken oder einem entsprechendem Leerstand oder ausnahmsweise, falls die Wiederherstellung
zu Wohnzwecken im Sinne von § 15 Abs. 2 Wohnraumstarkungsgesetz unzumutbar oder die Schaffung
von Ersatzwohnraum nachweisbar objektiv oder subjektiv nicht méglich ist, eine Genehmigung erteilt
werden, wenn durch eine einmalige oder laufende Ausgleichszahlung das offentliche Interesse an der
Erhaltung eines bestimmten Wohnraums ausgeglichen wird.

Mit der Ausgleichszahlung sollen die durch die Zweckentfremdung bedingten Mehraufwendungen der
Aligemeinheit fir die Schaffung neuen Wohnraums (Wohnungsbauforderung) kompensiert und so ein
Ausgleich fiir den Verlust des Wohnraums geschaffen werden. Die Ausgleichsbetrége sind daher
zweckgebunden fir die Schaffung neuen Wohnraums zu verwenden.

Die Berechnung der Ausgleichszahlungen fiir die von der Zweckentfremdung betroffene Wohnflache
orientiert sich im Geltungszeitraum dieser Satzung an den durchschnittlichen Neubaukosten/gm des
gefdrderten Wohnungsbaus in Aachen im Zeitpunkt der Antragstellung.

Bei voribergehender Umnutzung der Raume zu anderen als Wohnzwecken oder einem
entsprechendem Leerstand soll regelméafig eine laufende, monatlich zu entrichtende Ausgleichszahlung
(Abstandssumme) in Hohe der Differenz zwischen der Miethdhe fir neu geforderte Wohnungen der
Einkommensgruppe B und dem Oberwert der Mietzinsspanne fiir vergleichbaren Wohnraum in Aachen,
mindestens jedoch 2, 00 Euro pro Quadratmeter, erhoben werden.
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(9)

Bei dauerhaftem Verlust des Wohnraumes wird pro Quadratmeter zweckentfremdeten Wohnraums eine
einmalige Ausgleichszahlung (Abstandssumme) in Hohe des jeweiligen Fordersatzes, der fir die
Erstellung von offentlich geférdertem Mietwohnraum, Einkommensgruppe B, in Aachen gilt, festgesetzt,
Eine Zweckentfremdung oder ein Leerstand von mehr als zehn Jahren ist als dauerhaft anzusehen.

Die Ausgleichszahlung kann im Einzelfall auf Antrag oder von Amts wegen abgesenkt oder es kann ein
Verzicht erklart werden, insbesondere wenn bei gewerblicher oder freiberuflicher Nutzung die
Festsetzung einer Ausgleichszahlung in voller Hohe nachweislich zu einer Existenzgefahrdung fiihren
w(rde, Das Gleiche gilt, wenn die Zweckentfremdung nachweislich in erheblichem MaRe der Sicherung
bestehender oder der Schaffung neuer Arbeitsplatze dient.

§ 11 Nebenbestimmungen zur Genehmigung

(1)
(2)

(3)

Die Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum kann befristet, bedingt oder unter Auflagen
erteilt werden.

Ist aufgrund einer Nebenbestimmung, durch Fristablauf oder Eintritt einer Bedingung, die Wirksamkeit
einer Genehmigung erloschen, so ist der Wohnraum umgehend wieder Wohnzwecken zuzufiihren.

§ 8 Abs. 5 gilt entsprechend.

Die wohnungsrechtliche Genehmigung zur Zweckentfremdung ersetzt keine nach anderen
Bestimmungen erforderlichen, insbesondere baurechtlichen Genehmigungen.

§ 12 Negativattest

Auf Antrag wird durch ein Negativattest bestatigt, dass eine Genehmlgung zur Zweckentfremdung fir eine
beabsichtigte Malinahme nicht erforderlich ist.

§ 13 Anordnungen bei Zweckentfremdung

(1)

()

Wird entgegen des Verbots der Zweckentfremdung Wohnraum nicht zu Wohnzwecken genutzt, kann die
Gemeinde die in § 15 Wohnraumstéarkungsgesetz vorgesehenen Anordnungen (Wohnnutzungs-,
Raumungs- und Wiederherstellungsgebot) treffen.

Bei einer festgestellten Zweckentfremdung wird der oder dem Verfligungsberechtigten oder der oder
dem Nutzungsberechtigten unter Fristsetzung, die regelmaRig eine Frist von einem Monat nicht
iiberschreiten soll, aufgegeben, den Wohnraum wieder zu Wohnzwecken zu verwenden.

Wird die Wiederherstellung des Wohnraums angeordnet, ist der Zustand, der vor der
bestimmungswidrigen Nutzung bestanden hat, auf eigene Kosten wiederherzustellen oder zumindest ein
gleichwertiger Zustand zu schaffen. Von einem Wiederherstellungsgebot wird abgesehen, soweit die
Wiederherstellung unzumutbar im Sinne von § 15 Abs. 2 S. 2-4- Wohnraumstarkungsgesetz ist.
Unzumutbar ist insbesondere ein Aufwand, soweit dieser innerhalb der folgenden zehn Jahre nur
unerheblich hinter den Kosten eines vergleichbaren Ersatzbaus zuriickbleibt.

Werden bei einem Leerstand von Wohnraum Um- oder NeubaumaRnahmen geplant und wiirden die
beabsichtigten MaRnahmen durch den Abschluss eines unbefristeten Mietverhéltnisses erheblich
erschwert, so ist es in der Regel zumutbar, dass zur Abwendung von Zweckentfremdungen durch
Leerstehenlassen die Anordnung einer Zwischennutzung zu Wohnzwecken, zum Beispiel durch den
Abschluss von Zeitmietvertragen (§ 575 BGB), erfolgt.
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§ 14 Auskunftspflichtige

)
)

Die in § 16 Abs. 1 und 2 Wohnraumstarkungsgesetz genannten Personen sind unter den dort
genannten Voraussetzungen zur allgemeinen Auskunft verpflichtet.

Bei den in § 16 Abs. 2 Satz 1 auskunitspflichtigen Dienstanbietern handelt es sich um Anbieter von
Telemediendiensten nach § 1 Abs. 1 Satz 1, § 2 Satz 1 Nummer 1 Telemediengesetz.

§ 15 Besondere Pflichten bei Leerstand

(1)

Wird Wohnraum ab Beginn des Leerstehenlassens nicht innerhalb von sechs Monaten zu
Wohnzwecken genutzt, so haben die Verfligungsberechtigten dies der Gemeinde unverziiglich
anzuzeigen. Sie haben die Griinde hierfiir anzugeben und nachzuweisen sowie Belegenheit, GriRe,
wesentliche Ausstattung und die vorgesehene Miete mitzuteilen.

Wird ein Leerstand verbunden mit der konkreten Absicht einer BaumaRnahme angezeigt, gilt die
Genehmigung des Leerstehenlassen fiir die Dauer der Baumafnahme als erteilt, wenn die Gemeinde
nicht innerhalb von acht Wochen widerspricht. Eine Genehmigung des Leerstehenlassen kann mit der
Auflage verbunden werden, den Zeitraum des Leerstands durch die Zwischenvermietung auf der Basis
eines Zeitmietvertrags an einen Dritten oder durch eine andere Zwischennutzung so gering wie méglich
zu halten.

§ 16 Besondere Pflichten bei Kurzzeitvermietung

(1)

(2)

Bei der Uberlassung von Wohnraum zum Zwecke der Kurzzeitvermietung gelten fiir Verfiigungs- oder
Nutzungsberechtige die in § 17 Abs. 4-7 Wohnraumstarkungsgesetz genannten Anzeige-,
Registrierungs- und Nachweispflichten.

Die Registrierungspflicht gilt darliber hinaus gem. § 17 Abs. 8 Wohnraumstéarkungsgesetz fiir alle
Nutzerfinnen von Internetplattformen, Anzeigenblattern oder vergleichbaren Angeboten, die der
Offentlichkeit (iberwiegend Angebote von als Ferienwohnung (iberlassenem Wohnraum verfiigbar
machen.

Gemalk § 17 Abs. 9 Wohnraumstérkungsgesetz sind Vermittlertinnen, insbesondere
Dienstanbieter*innen im Sinne des Telemediengesetzes und Anbieter*innen von Print- oder anderen
Medien, verpflichtet, Werbung fiir solche Wohnraumangebote nicht ohne Wohnraum-ldentitétsnummer
zu verdffentlichen. »

§ 17 Wohnraum-ldentitatsnummer

(1)

Die Gemeinde teilt der oder dem Anzeigenden eine amtliche Nummer (Wohnraum-ldentitatsnummer)
mit. Wird eine Genehmigung fiir die Uberlassung von Wohnraum zum Zweck der Kurzzeitvermietung
erteilt, wird mit der Genehmigung eine Wohnraum-Identititsnummer vergeben. Die Wohnraum-
[dentitatsnummer kann befristet erteilt werden. Wird eine Genehmigung zum Zweck der
Kurzzeitvermietung befristet erteilt, ist auch die Wohnraum-ldentitatsnummer fiir denselben Zeitraum
befristet.

Ist die oder der Anzeigende nicht mehr verfiigungs- oder nutzungsberechtigt, ist je betroffener Wohnung
eine neue Wohnraum-Identitdtsnummer erforderlich.
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(3)

(4)

Verfligungsberechtigte oder Nutzungsberechtigte haben die Wohnraum-Identitatsnummer stets und fiir
die Offentlichkeit gut sichtbar anzugeben, wenn sie die Nutzung des Wohnraums zum Zweck der
Kurzzeitvermietung anbieten oder dafiir werben.

Verfligungsberechtigte oder Nutzungsberechtigte haben jede einzelne Uberlassung von Wohnraum zum
Zweck der Kurzzeitvermietung der Gemeinde spétestens am zehnten Tag nach Beginn der Uberlassung
anzuzeigen. Erfolgt keine Anzeige, erlischt die Wohnraum-Identitatsnummer. -
Wer unter Nutzung eines Telemediendienstes oder eines Druckerzeugnisses oder anderen Mediums, in
dem iiberwiegend Angebote oder Werbung fiir die Uberlassung von Wohnraum zum Zweck der
Kurzzeitvermietung angezeigt werden oder angezeigt werden konnen, ohne einer gesetzlichen
Impressumspflicht zu unterliegen und dieser nachzukommen, die Uberlassung von ein oder mehreren
Raumen anbietet oder bewirbt, hat dies zuvor der Gemeinde anzuzeigen. Absatze 1 bis 4 gelten
entsprechend.

Wer es Dritten ermdglicht, Angebote oder Werbung fiir die Uberlassung von Réumen, die der
offentlichen Angabe einer Wohnraum-ldentitatsnummer bed(rfen, zu veréffentlichen oder daran mitwirkt,
hat sicherzustellen, dass diese Angebote oder Werbung nicht ohne eine 6ffentlich sichtbare Wohnraum-
Identitatsnummer verdffentlicht werden oder veréffentlicht sind.

Die Erteilung einer Wohnraum-Identitatsnummer ersetzt nicht die erforderliche behrdliche
Genehmigung zur zweckfremden Nutzung nach § 8 Abs. 1 Satz 1 dieser Satzung.

§ 18 Mitwirkungs- und Duldungspflichten

(1)

Verfiigungsberechtigte, Nutzungsberechtigte sowie Bewohnerinnen und Bewohner des Wohnraums

_ haben auf Nachfrage gegeniiber der Stadt Aachen die Auskiinfte zu geben und die Unterlagen (z.B.

Mietvertrage) vorzulegen, die erforderlich sind, um die Einhaltung der Vorschriften dieser Satzung zu
tiberwachen.

Verfiigungsberechtigte, Nutzungsberechtige sowie Bewohnerinnen und Bewohner sind nach § 18 Abs. 1
Wohnraumstérkungsgesetz verpflichtet, den Beaufragten der Stadt Aachen das Betreten des
Grundstiickes, des Wohnraumes oder der Unterkunft zu gestatten, wenn dies fiir die Entscheidung iiber
eine Malnahme erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ist insbesondere gegeben, wenn die Einholung von
Auskiinften und Beibringung von Unterlagen keine ausreichende Entscheidungsgrundlage bietet.
Verfligungsberechtigte, Nutzungsberechtigte sowie Bewohnerinnen und Bewohner sind nach § 18 Abs.

2 Wohnraumstarkungsgesetz verpflichtet, angeordnete Malnahmen zu dulden und, soweit erforderlich,

den Wohnraum oder die Unterkunft voriibergehend zu rdumen. Im Rahmen der Besichtigung von
Wohnraum ist die fotografische Erfassung ausschlieflich verfahrensrelevanter Sachverhalte zu
Dokumentationszwecken zu dulden.

Die Stadt Aachen kann das persdnliche Erscheinen von Verfligungsherechtigten, Nutzungsberechtigten
sowie Bewohnerinnen und Bewohnern anordnen. ‘

§ 19 Ordnungswidrigkeiten

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig,

1. Wohnraum ohne die nach dieser Satzung erforderliche Genehmigung zu anderen als
Wohnzwecken nutzt oder (iberlasst, linger als sechs Monate leer stehen lasst, diesen durch
Abbruch vernichtet oder eine Zweckentfremdung nicht abwendet, obwoh| dies zumutbar war (§ 21
Absatz 1 Satz 1 Nr. 7 und 8 WohnStG),

2. wer einer mit einer Genehmigung verbundenen Auflage nicht, nicht vollstandig oder nicht rechtzeitig
nachkommt (§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer 9 WohnStG),
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3.

4.

6.

wer eine Auskunft nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig erteilt, Unterlagen nicht oder nicht
vollstandig vorlegt oder nicht zur Verfligung stellt (§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer 10 WohnStG),

wer die Anzeige zum Leerstand nicht oder nicht rechtzeitig vornimmt, oder die Angaben nicht oder
nicht rechtzeitig macht, oder die Nachweise nicht oder nicht rechtzeitig erbringt (§ 21 Absatz 1 Satz
1 Nummer 11 WohnStG),

wer die Wohnraum-ldentitatsnummer nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig oder eine ungiltige,
falsche oder gefélschte Wohnraum-Identitdtsnummer angibt (§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer 12
WohnStG),

wer die Uberlassung von Wohnraum nicht, nicht rechtzeitig oder nicht vollstandig angibt (§ 21
Absatz 1 Satz 1 Nummer 13 WohnStG).

(2) Dariiber hinaus handelt ordnungswidrig im Sinne von § 21 Absatz 2 WohnStG, wer

1

2,
3.

ohne erforderliche Genehmigung die Uberlassung von Wohnraum zum Zweck der
Kurzzeitvermietung anbietet oder dafiir wirbt,

Angebote oder Werbung dafiir verbreitet oder deren Verbreitung ermdglicht oder

es entgegen § 17 Absatz 9 WohnStG ermdglicht oder daran mitwirkt, Angebote oder Werbung ohne
Wohnraum-Identitatsnummer zu veréffentlichen oder seiner Entfernungspflicht nach § 21 Absatz 3
WohnStG oder § 17 Absatz 2 Satz 2 WohnStG nicht nachkommt.

(3) GemaR § 21 Absatz 4 WohnStG kann die Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuRe bis zu 500.000 Euro
geahndet werden.

(4) Die

Verfolgung und Ahndung der Ordnungswidrigkeiten richtet sich nach dem Gesefz iiber

Ordnungswidrigkeiten (OWiG) vom 19. Februar 1987 (BGBI. | S. 602) in der jeweils giiltigen Fassung.

§ 20 Verwaltungsgebiihren

Die Erhebung von Verwaltungsgebiihren richtet sich nach § 28 Abs. 2 des Wohnraumstérkungsgesetzes in
Verbindung mit § 5 der Verordnung nach dem Wohnraumstarkungsgesetz (WohnStV0) vom 19.11.2021 (GV.
NRW. S, 1413) sowie der Anlage zu § 5 WohnStVO.

§ 21 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Satzung tritt am 01.03.2022 in Kraft und I0st die bis dahin bestehende Wohnraumschutzsatzung vom
10.07.2019 ab. Sie tritt mit Ablauf des 28.02.2027 aufer Kraft,

Vorstehende Satzung wird hiermit 6ffentlich bekanntgemacht.

Es wird auf die Rechtsfolgen des § 7 Abs. 6 Satz 1 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NRW) hingewiesen.

_~Aachen,den
%

Die Ober,

ermeisteri

Sibylle Keupen
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Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen
(Wohnraumschutzsatzung) vom 18.02.2022

(in der Fassung des 1. Nachtrags zur Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen vom
23.08.2023)

Aufgrund § 12 Abs. 1 des Gesetzes zur Starkung des Wohnungswesens in Nordrhein-Westfalen
(Wohnraumstarkungsgesetz -WohnStG NRW-) vom 23. Juni 2021 (GV. NRW. S. 765) in Verbindung mit den §§ 7
Abs. 1 und 2, 41 und 77 Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein- Westfalen (GO NRW) vom 14. Juli 1994 (GV.
NRW S. 666) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666/SGV
NRW 2023), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490) sowie der §§ 4 und
5 des Kommunalabgabengesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 21. Oktober 1969 (GV. NW. 1969 S.
172) in der Fassung des Artikel 1 des Gesetzes vom 25. April 2023 (GV. NRW S. 233) hat der Rat der Stadt Aachen
in seiner Sitzung am 23.08.2023 folgende Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen
(Wohnraumschutzsatzung) beschlossen:

Praambel

Das am 01.07.2021 in Kraft getretene Gesetz zur Starkung des Wohnungswesens in Nordrhein-Westfalen
(Wohnraumstarkungsgesetz — WohnStG) hat das bisherige Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) vom 10. April
2014 abgelost. Mit § 10 WAG NRW erhielten die Gemeinden ein Satzungsrecht fir Gebiete mit erhohtem
Wohnungsbedarf. Die Stadt Aachen hat von dieser Befugnis Gebrauch gemacht und zunéchst die bis 31.07.2024
befristete Wohnraumschutzsatzung mit Wirkung vom 01.08.2019 beschlossen.

Das neue Wohnraumstéarkungsgesetz ermdglicht den Gemeinden ebenfalls, durch das Instrument der Satzung mit
einer Geltungsdauer von hdchstens fiinf Jahren zu bestimmen, dass Wohnraum nur mit behérdlicher Genehmigung
uberwiegend anderen als Wohnzwecken zugefiihrt werden darf. Aufgrund der besonderen Gefahrdung einer
ausreichenden Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen ist die Stadt
Aachen nach § 12 Absatz 1 Wohnraumstéarkungsgesetz zum Erlass einer solchen Satzung berechtigt, die die
Nutzung von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken (Zweckentfremdung) im Stadtgebiet unter
Genehmigungsvorbehalt stellt. Zugleich werden in diesem Gesetz die Handlungsmdglichkeiten gegen verstarkt
auftretende Formen der Zweckentfremdung von Wohnraum erweitert, indem ein Verfahren zur Identifizierung der
Anbieter von Wohnraum zur Kurzzeitvermietung eingefiihrt wird.

Die Stadt Aachen ist angesichts des geringen Angebots an Wohnraum im Stadtgebiet sowie des erhdhten
Wohnbedarfs bestrebt, durch den effektiven und umfassenden Schutz von Wohnraum die ausreichende
Versorgung der Aachener Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen sozialen Bedingungen auch fir die
Zukunft zu gewéhrleisten. Der Verknappung des Wohnungsangebots durch illegale Kurzzeitvermietung und andere
unerlaubte zweckfremde Nutzung von Wohnraum soll wirksam und nachhaltig entgegengetreten werden. Zur
ernsthaften Verfolgung dieser Zwecke erldsst der Rat der Stadt Aachen im Rahmen der kommunalen
Selbstverwaltung im Bewusstsein der Bedeutung des Wohnens fiir ein menschenwirdiges Leben folgende, die
Regelungen der §§ 12 ff. Wohnraumstarkungsgesetz NRW ausfiillende und erganzende Wohnraumschutzsatzung.
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§ 1 Gefahrdung der Wohnraumversorgung

(1)

(2)

Im gesamten Gebiet der Stadt Aachen ist die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet. Es besteht ein erhohter
Wohnungsbedarf.

Das von der Landesregierung Nordrhein-Westfalen in Auftrag gegebene ,Gutachten zur sachlichen und
raumlichen Differenzierung der Wohnraumforderung in Nordrhein-Westfalen aus dem Jahr 2020
(Gebietskulissen)“ stellt fiir das Gebiet der Stadt Aachen sowohl beziiglich der Kosten flir Mietwohnraum
und Wohneigentum als auch bezlglich der Bedarfe an Mietwohnraum und Wohneigentum die jeweils
hdchste Niveaustufe fest.

Die Stadt Aachen greift seit 1998 auf ein umfassendes und etabliertes Wohnungsmarki-
beobachtungssystem zurlick. Die aktuelle Wohnungsmarktiage wird im jahrlichen Wohnungsmarktbericht
mafgeblich auf Basis von Daten der stadtischen Statistikstelle, von IT.NRW und der empirica-
Mietpreisdatenbank analysiert. Wie bereits in den Vorjahren, identifiziert der im Oktober 2021
veroffentlichte Wohnungsmarktbericht 2021 flir Aachen eine angespannte Wohnungsmarktsituation.

§ 2 MaBnahmen zur Wohnraumverbesserung

Die Stadt Aachen ergreift im Sinne des § 12 Abs. 1 Satz 3 Wohnraumstérkungsgesetz liber die in dieser Satzung
vorgesehenen Malinahmen hinaus inshesondere folgende Mainahmen, um die Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum im Giiltigkeitszeitraum dieser Satzung zu verbessern:

1.

Um die soziale Grundversorgung mit Wohnraum fiir die Aachener Bevélkerung zu gewahrleisten,
bedarfsgerechte Wohnungsangebote zu entwickeln und Mietpreissteigerungen einzudammen, wurde in
den vergangenen Jahren vom Rat der Stadt und den Fachausschiissen eine Vielzahl wohnungspolitischer
Grundsatzbeschlisse gefasst. Hierdurch kann die Stadt Aachen mittlerweile auf 32 unterschiedliche
Instrumente zum Thema Wohnen zuriickgreifen.

Der Aachener ,Quotenbeschluss® wurde im Jahr 2019 neu gefasst und sieht fiir Neubauvorhaben im
Rahmen vorhabenbezogener Bebauungsplane oder stadtebaulicher Vertrage einen Mindestanteil von 40
Prozent an 6ffentlich gefordertem Wohnungsbau vor. Dieser Beschluss wird fortlaufend evaluiert und die
Umsetzung in Abstimmung mit den politischen Gremien der Stadt Aachen an neue Bedarfslagen und
Rahmenbedingungen angepasst.

Zur Sicherung der bedarfsgerechten Versorgungen mit bezahlbarem Wohnraum unterhalt die Stadt
Aachen eine eigene Beratungsstelle Wohnraumfdrderung. Diese fungiert als Ansprechpartnerin fir
Investoren, Projektentwickler*innen, Baugruppen oder kommunale Partner*innen, zur vorbereitenden
Beratung und bedarfsorientierten  Konkretisierung von Wohnbauvorhaben im Rahmen der
Wohnraumférderung des Landes NRW.

Die zentrale Wohnbaukoordination der Stadt Aachen entwickelt strategische Vorgaben zur Realisierung
und Fortschreibung wohnungspolitischer Ziele, beobachtet und analysiert den kommunalen
Wohnungsmarkt und baut ein Wohnbaumonitoring auf. Sie ist gemeinsam mit der Koordinationsstelle
Bauen und Wohnen in der Beratung von Baugruppen aktiv, tritt im Projektmanagement von
Wohnbauprojekten auf und organisiert und steuert verwaltungsintern sowie stadtweit extern den Dialog
und die Kooperation der Aachener Wohnungsmarktakteure zur Optimierung der lokalen
Wohnraumentwicklung.

Seit dem Friihjahr 2020 wird in einem breiten, interdisziplindren Schulterschluss von Expert*innen aus
Wohnungswirtschaft, Politik, Verwaltung, Verbanden, Hochschulen und der Aachener Blirgerinnenschaft
ein neues Aachener Handlungskonzept Wohnen als integrierte Gesamtstrategie erarbeitet. Die
Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen wird die bestehenden Instrumente auf Basis einer
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wissenschaftlichen Begleitung an die Bedarfe und Anforderungen zukinftiger wohnungsmarktpolitischer
Entwicklungen anpassen und um neue, maRgeschneiderte Instrumente sinnvoll erganzen.

Zur Deckung der spezifischen Wohnraumbedarfe von fast 60.000 Aachener Studierenden kooperiert die
Stadt Aachen (iber die Landesgrenzen hinweg eng mit den niederlandischen Nachbarkommunen Vaals
und Kerkrade. Im Zuge dieser Zusammenarbeit konnten in den letzten Jahren in erheblichem Mafe
bezahlbare Wohnoptionen fiir Studierende in raumlicher Nahe zur RWTH Aachen geschaffen werden.
Darliber hinaus arbeitet die Stadt Aachen mit dem Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW beim Verkauf
landeseigener Grundstlicke und Immobilien zusammen, insbesondere bei der Festlegung und
Konkretisierung von Quoten fiir éffentlich geférderten, studentischen Wohnraum, der von den zukiinftigen
Eigentimer*innen auf den Flachen geschaffen werden muss.

§ 3 Anwendungsbereiche der Satzung

(1)

Die Satzung erfasst alle freifinanzierten Miet- und Genossenschaftswohnungen, Einfamilienhduser,
Eigenheime mit und ohne Einliegerwohnung oder zweiter Wohnung sowie Eigentumswohnungen, die zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum in Aachen vom
10.07.2019 Wohnraum waren oder danach werden und auch als Wohnraum nutzbar sind.

Offentlich geforderter Wohnraum, der nach den Vorschriften des Gesetzes zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen -WFNG NRW- (GV. NRW. S. 772) in der jeweils
geltenden Fassung gegen Zweckentfremdung geschitzt ist, wird von dieser Satzung nur erfasst, wenn
seine Zweckbindung gemal den dortigen Regelungen (§§ 22 u. 23) entfallt.

§ 4 Wohnraum

(1)

(2)

Wohnraum im Sinne dieser Satzung, der gegen Nutzung zu anderen als Wohnzwecken
(Zweckentfremdung) geschitzt ist, umfasst alle Rdume, die zu Wohnzwecken objektiv geeignet und
subjektiv bestimmt sind.

Raume sind objektiv zu Wohnzwecken geeignet, wenn sie als solche baurechtlich genehmigt oder
wenigstens genehmigungsfahig sind oder nicht so schwere Méangel aufweisen, dass die Bewohnbarkeit
nach den Bestimmungen des Wohnraumstarkungsgesetzes nicht wiederhergestellt werden kann. Zudem
miissen die Raume alleine oder zusammen mit anderen Raumen die Fiihrung eines selbststandigen
Haushalts ermoglichen.

Raume sind subjektiv zu Wohnzwecken bestimmt, wenn durch eine ausdriickliche Erklarung oder
schliissiges Verhalten der oder des Verfiigungsberechtigten eine entsprechende Widmung nach auflen
zum Ausdruck gebracht wurde.

Die Wohnflache des Wohnraums ist die Summe der anrechenbaren Grundflache der ausschlielich zu
Wohnung gehérenden Raume (§ 24 Wohnraumstarkungsgesetz). MaRgeblich fiir die Berechnung sind
die Vorschriften der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils
geltenden Fassung.
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§ 5 Nicht geschiitzter Wohnraum

Kein schiitzenswerter Wohnraum im Sinne dieser Satzung liegt vor, wenn

1.

der Wohnraum dem allgemeinen Wohnungsmarkt nicht zur Verfligung steht, weil das Wohnen in
einem engen raumlichen Zusammenhang an eine bestimmte T&tigkeit geknlpft ist (z. B. Wohnraum
fur Aufsichtsperson auf Betriebsgelande, Hausmeisterwohnung im Schulgebaude),

der Wohnraum bereits vor Inkrafttreten der Wohnraumschutzsatzung vom 10.07.2019 und seitdem
ohne Unterbrechung anderen als Wohnzwecken diente. Dies gilt nicht, wenn ein VerstoR gegen eine
offentlich-rechtliche Vorschrift (z.B. Bauordnungsrecht) vorliegt,

Wohnraum noch nicht bezugsfertig ist,

baurechtlich eine Wohnungsnutzung nicht zulassig ist,

der Wohnraum einen von der, dem oder den Verfiilgungsberechtigten nicht zu vertretenden, schweren
Mangel aufweist und ein ordnungsgeméaRer Zustand nicht mit einem objektiv wirtschaftlichen und
zumutbaren Aufwand wiederhergestellt werden kann. § 8 Absatz 2 WohnStG gilt entsprechend,

der Wohnraum aufgrund der Umstande des Einzelfalls nachweislich nicht mehr vom Markt
angenommen wird, z. B. wegen der GroRe, des Grundrisses oder aufgrund von unertraglichen
Umwelteinfliissen.

§ 6 Personlicher Anwendungsbereich

(1) Verpflichtet zum Schutz des Wohnraums vor zweckfremder Nutzung nach dieser Satzung sind:

1.

Die Uber den Wohnraum verfligungsberechtigten natirlichen oder juristischen Personen, also
insbesondere

a) Eigentimerinnen und Eigentlimer,

b) Erbbauberechtigte,

c) die aufgrund eines NieRbrauchsrechts oder eines anderen dinglichen Rechts Berechtigen sowie
die Nutzungsberechtigen, also inshesondere Mieterinnen und Mieter, aber auch

sonstige Bewohnerinnen und Bewohner.

(2) Den in Absatz 1 genannten Personen stehen die in § 3 Abs. 5 Wohnraumstarkungsgesetz genannten
Beauftragen (vor allem Wohnungsverwalterinnen und -verwalter, Hausverwalterinnen und -verwalter)
sowie Vermieterinnen und Vermieter gleich.

§ 7 Zweckentfremdung

(1) Wohnraum wird zweckentfremdet, wenn er ohne Genehmigung nach § 8 dieser Satzung durch
Verfligungs- oder Nutzungsberechtigte im Sinne von § 12 Abs. 2 des Wohnraumstarkungsgesetzes zu
anderen als Wohnzwecken verwendet wird. Eine solche ohne Genehmigung erfolgende Nutzung ist
verboten.

Als Zweckentfremdung von Wohnraum im Sinne des § 12 Abs. 2 des Wohnraumstarkungsgesetz gelten
insbesondere

1.

die Verwendung oder Uberlassung zu mehr als 50 Prozent der Gesamtwohnfléche fiir gewerbliche
oder berufliche Zwecke,

die Nutzung von Wohnraum fir mehr als drei Monate, Iangstens 90 Tage, im Kalenderjahr flir Zwecke
der Kurzzeitvermietung,

bei Wohnraum, den Studierende angemietet haben, die Nutzung fir Zwecke der Kurzzeitvermietung
fir mehr als sechs Monate, langstens jedoch 180 Tage,

die Beseitigung von Wohnraum,

22 von 28 in Zusammenstellung



(2)

5. die bauliche Veranderung oder Umnutzung von Wohnraum, so dass dieser fiir Wohnzwecke nicht
mehr geeignet ist,

6. das Leerstehenlassen von Wohnraum uber einen Zeitraum von langer als sechs Monaten,
wobei als Beginn des Leerstehenlassens von Wohnraum grundsatzlich der Auszug der letzten
Bewohnerin oder des letzten Bewohners, bei Neubauten der Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit, gilt.

Als Kurzzeitvermietung im Sinne von Abs. 1 Ziff. 2 gelten inshesondere folgende Formen der

Fremdenbeherbergung:

1. die Vermietung von Raumen als Ferienwohnungen,

2. die Vermietung fir Zwecke voriibergehender beruflicher Tatigkeit oder fiir eine von vorneherein nur
kurzfristig angelegte Unterbringung zum Zwecke der Ausbildung oder wahrend eines Aufenthalts zur
medizinischer Behandlung,

§ 8 Genehmigung der Zweckentfremdung

(1)

(3)

(4)

Wohnraum im Sinne des § 4 Abs. 1 dieser Satzung darf nur mit Genehmigung der Stadt Aachen zu

anderen als Wohnzwecken verwendet werden. Uber den Antrag auf Erteilung einer Genehmigung

entscheidet der zustadndige Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration nach Eingang der

vollstandigen Antragsunterlagen abweichend von § 13 Abs. 3 Satz 1 Wohnraumstarkungsgesetz

innerhalb einer Frist von sechs Monaten. Soweit nicht innerhalb dieser Frist eine Entscheidung erfolgt, gilt

nach Ablauf der Frist die Genehmigung als erteilt.

Eine Genehmigung wird erteilt, wenn ein (iberwiegendes &ffentliches oder ein berechtigtes Interesse

Verfugungsberechtigter oder Nutzungsberechtigter an der zweckfremden Nutzung gegeben ist, welches

das offentliche Interesse am Erhalt der Wohnnutzung (iberwiegt (13 Abs. 1 WohnStG). Das éffentliche

Interesse am Erhalt des Wohnraums tritt in der Regel zuriick, wenn durch die Schaffung von

angemessenem Ersatzwohnraum oder ausnahmsweise durch eine Ausgleichszahlung der durch die

Zweckentfremdung eintretende Wohnraumverlust ausgeglichen wird (§§ 9, 10 dieser Satzung).

Ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse kann insbesondere vorliegen, wenn

1. der Wohnraum zur Verwirklichung stadtebaulicher Ziele beseitigt werden muss oder

2. dieser aus Denkmalschutzgrinden nicht mehr zu Wohnzwecken genutzt werden kann oder

3. bezlglich des Wohnraums ein vordringlicher Bedarf an Einrichtungen oder Diensten besteht, um die
soziale und gesundheitliche Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen.

Ein Gberwiegendes berechtigtes privates Interesse kann insbesondere vorliegen, wenn

1. Geschéfts- oder Gewerbebetriebe erweitert werden missen, um eine wirtschaftliche

Existenzgefahrdung abzuwenden und

die Versagung der Genehmigung unabdingbar zu einer unmittelbaren Notlage oder zu einer

Abwanderung eines Unternehmens fiihren wiirde oder

3. die wirtschaftliche Existenz der/des Verfiigungsberechtigten bzw. der/des Nutzungsberechtigten bei
einer Versagung der Genehmigung ernsthaft gefahrdet ware,

4. eine Wiederherstellung des zweckentfremdeten Wohnraums nach § 15 Abs. 2 Satz 2-4
Wohnraumstarkungsgesetz unméglich oder unzumutbar ist.

Hat die Antragstellerin oder der Antragsteller den die Wohnnutzung beeintréchtigenden Zustand

mindestens fahrldssig durch unterlassene Instandhaltung und/oder Instandsetzung verursacht, ist die

Genehmigung in der Regel zu versagen.

Die Genehmigung der Zweckentfremdung erlischt mit einem Wechsel der Verfiigungs- oder

Nutzungsberechtigung oder der Anderung des Verwendungszwecks, es sei denn, dass Ersatzwohnraum

nach § 9 dieser Satzung geschaffen oder eine Ausgleichszahlung nach § 10 dieser Satzung geleistet

wurde.

N
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§ 9 Genehmigung bei Schaffung von Ersatzwohnraum

(1)

(4)

Die Genehmigung nach § 8 Absatz 1 dieser Satzung ist in der Regel zu erteilen, wenn durch die Schaffung

eines angemessenen, beachtlichen und verlasslichen Angebots an Ersatzwohnraum geméaR § 13 Abs. 2

Satz 2 Wohnraumstarkungsgesetz der durch die Zweckentfremdung eintretende Wohnraumverlust

ausgeglichen wird.

Ein beachtliches Angebot zur Bereitstellung von Ersatzwohnraum im  Sinne des

Wohnraumstarkungsgesetzes liegt vor, wenn

1. der Ersatzwohnraum innerhalb des Geltungsbereiches der Gemeinde geschaffen wird,

2. zwischen der Zweckentfremdung und der Bereitstellung von Ersatzwohnraum ein zeitlicher
Zusammenhang besteht,

3. die Verfligungsberechtigung iber den zweckentfremdeten und den Ersatzwohnraum (ibereinstimmt,

4. der Ersatzwohnraum nicht kleiner als der durch die Zweckentfremdung entfallende Wohnraum ist,

5. der Ersatzwohnraum nicht als Luxuswohnraum anzusehen ist, der den Standard des durch die
Zweckentfremdung entfallenden Wohnraums in besonders erheblicher Weise Uberschreitet, und

6. der Ersatzwohnraum dem Wohnungsmarkt in gleicher Weise wie der durch die Zweckentfremdung
entfallende Wohnraum zu Verfigung steht.

Es ist sicherzustellen, dass der Ersatzwohnraum, soweit er nicht von den Verfiigungsberechtigten selbst

genutzt wird, bei einer Vermietung dem Wohnungsmarkt zu angemessenen Bedingungen zur Verfiigung

steht. Angemessene Bedingungen setzen Mieten voraus, die flir Wohnungen der entsprechenden Art von

einem durchschnittlich verdienenden Arbeitnehmer*innenhaushalt allgemein aufgebracht werden kénnen.

Zuschnitt und Standard des Ersatzwohnraums miissen zudem fiir die allgemeine Wohnversorgung

geeignet sein und familiengerechter Wohnraum soll nur durch ebensolchen Wohnraum ersetzt werden.

Das Ersatzwohnraumangebot kann durch Nebenbestimmungen gesichert werden.

§ 10 Genehmigung bei Ausgleichszahlung

(1)

Bei einem berechtigten Interesse kann bei vorilbergehender Umnutzung der Raume zu anderen als
Wohnzwecken oder einem entsprechendem Leerstand oder ausnahmsweise, falls die Wiederherstellung
zu Wohnzwecken im Sinne von § 15 Abs. 2 Wohnraumstarkungsgesetz unzumutbar oder die Schaffung
von Ersatzwohnraum nachweisbar objektiv oder subjektiv nicht mdglich ist, eine Genehmigung erteilt
werden, wenn durch eine einmalige oder laufende Ausgleichszahlung das offentliche Interesse an der
Erhaltung eines bestimmten Wohnraums ausgeglichen wird.

Mit der Ausgleichszahlung sollen die durch die Zweckentfremdung bedingten Mehraufwendungen der
Allgemeinheit fir die Schaffung neuen Wohnraums (Wohnungsbauforderung) kompensiert und so ein
Ausgleich fiir den Verlust des Wohnraums geschaffen werden. Die Ausgleichsbetrage sind daher
zweckgebunden flr die Schaffung neuen Wohnraums zu verwenden.

Die Berechnung der Ausgleichszahlungen fiir die von der Zweckentfremdung betroffene Wohnflache
orientiert sich im Geltungszeitraum dieser Satzung an den durchschnittlichen Neubaukosten/qm des
geforderten Wohnungsbaus in Aachen im Zeitpunkt der Antragstellung.

Bei vorlibergehender Umnutzung der Rdume zu anderen als Wohnzwecken oder einem entsprechendem
Leerstand soll regelmaRig eine laufende, monatlich zu entrichtende Ausgleichszahlung (Abstandssumme)
in Hohe der Differenz zwischen der Miethdhe flir neu geférderte Wohnungen der Einkommensgruppe B
und dem Oberwert der Mietzinsspanne fiir vergleichbaren Wohnraum in Aachen, mindestens jedoch 2,
00 Euro pro Quadratmeter, erhoben werden.

Bei dauerhaftem Verlust des Wohnraumes wird pro Quadratmeter zweckentfremdeten Wohnraums eine
einmalige Ausgleichszahlung (Abstandssumme) in Hohe des jeweiligen Fordersatzes, der fiir die
Erstellung von &ffentlich geférdertem Mietwohnraum, Einkommensgruppe B, in Aachen gilt, festgesetzt.
Eine Zweckentfremdung oder ein Leerstand von mehr als zehn Jahren ist als dauerhaft anzusehen.
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(6) Die Ausgleichszahlung kann im Einzelfall auf Antrag oder von Amts wegen abgesenkt oder es kann ein
Verzicht erklart werden, insbesondere wenn bei gewerblicher oder freiberuflicher Nutzung die Festsetzung
einer Ausgleichszahlung in voller Hohe nachweislich zu einer Existenzgefahrdung flihren wirde. Das
Gleiche gilt, wenn die Zweckentfremdung nachweislich in erheblichem Mafe der Sicherung bestehender
oder der Schaffung neuer Arbeitsplatze dient.

§ 11 Nebenbestimmungen zur Genehmigung

(1) Die Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum kann befristet, bedingt oder unter Auflagen
erteilt werden.

(2) Ist aufgrund einer Nebenbestimmung, durch Fristablauf oder Eintritt einer Bedingung, die Wirksamkeit
einer Genehmigung erloschen, so ist der Wohnraum umgehend wieder Wohnzwecken zuzufiihren.
§ 8 Abs. 5 gilt entsprechend.

(3) Die wohnungsrechtliche Genehmigung zur Zweckentfremdung ersetzt keine nach anderen Bestimmungen
erforderlichen, insbesondere baurechtlichen Genehmigungen.

§ 12 Negativattest

Auf Antrag wird durch ein Negativattest bestétigt, dass eine Genehmigung zur Zweckentfremdung flir eine
beabsichtigte MalRnahme nicht erforderlich ist.

§ 13 Anordnungen bei Zweckentfremdung

(1) Wird entgegen des Verbots der Zweckentfremdung Wohnraum nicht zu Wohnzwecken genutzt, kann die
Gemeinde die in § 15 Wohnraumstarkungsgesetz vorgesehenen Anordnungen (Wohnnutzungs-,
Raumungs- und Wiederherstellungsgebot) treffen.

(2) Bei einer festgestellten Zweckentfremdung wird der oder dem Verfligungsberechtigten oder der oder dem
Nutzungsberechtigten unter Fristsetzung, die regelmaRig eine Frist von einem Monat nicht iberschreiten
soll, aufgegeben, den Wohnraum wieder zu Wohnzwecken zu verwenden.

(3) Wird die Wiederherstellung des Wohnraums angeordnet, ist der Zustand, der vor der
bestimmungswidrigen Nutzung bestanden hat, auf eigene Kosten wiederherzustellen oder zumindest ein
gleichwertiger Zustand zu schaffen. Von einem Wiederherstellungsgebot wird abgesehen, soweit die
Wiederherstellung unzumutbar im Sinne von § 15 Abs. 2 S. 2-4 Wohnraumstarkungsgesetz ist.
Unzumutbar ist insbesondere ein Aufwand, soweit dieser innerhalb der folgenden zehn Jahre nur
unerheblich hinter den Kosten eines vergleichbaren Ersatzbaus zurlickbleibt.

(4) Werden bei einem Leerstand von Wohnraum Um- oder Neubaumafinahmen geplant und wirden die
beabsichtigten Malinahmen durch den Abschluss eines unbefristeten Mietverhéltnisses erheblich
erschwert, so ist es in der Regel zumutbar, dass zur Abwendung von Zweckentfremdungen durch
Leerstehenlassen die Anordnung einer Zwischennutzung zu Wohnzwecken, zum Beispiel durch den
Abschluss von Zeitmietvertragen (§ 575 BGB), erfolgt.

§ 14 Auskunftspflichtige

(1) Diein§ 16 Abs. 1 und 2 Wohnraumstarkungsgesetz genannten Personen sind unter den dort genannten
Voraussetzungen zur allgemeinen Auskunft verpflichtet.
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(2)

Bei den in § 16 Abs. 2 Satz 1 auskunftspflichtigen Dienstanbietern handelt es sich um Anbieter von
Telemediendiensten nach § 1 Abs. 1 Satz 1, § 2 Satz 1 Nummer 1 Telemediengesetz.

§ 15 Besondere Pflichten bei Leerstand

(1)

Wird Wohnraum ab Beginn des Leerstehenlassens nicht innerhalb von sechs Monaten zu Wohnzwecken
genutzt, so haben die Verfligungsberechtigten dies der Gemeinde unverziiglich anzuzeigen. Sie haben
die Griinde hierfiir anzugeben und nachzuweisen sowie Belegenheit, Grole, wesentliche Ausstattung und
die vorgesehene Miete mitzuteilen.

Wird ein Leerstand verbunden mit der konkreten Absicht einer Baumalnahme angezeigt, gilt die
Genehmigung des Leerstehenlassen fiir die Dauer der Baumafinahme als erteilt, wenn die Gemeinde
nicht innerhalb von acht Wochen widerspricht. Eine Genehmigung des Leerstehenlassen kann mit der
Auflage verbunden werden, den Zeitraum des Leerstands durch die Zwischenvermietung auf der Basis
eines Zeitmietvertrags an einen Dritten oder durch eine andere Zwischennutzung so gering wie moglich
zu halten.

§ 16 Besondere Pflichten bei Kurzzeitvermietung

(1)

(2)

Bei der Uberlassung von Wohnraum zum Zwecke der Kurzzeitvermietung gelten fiir Verfiigungs- oder
Nutzungsberechtige die in § 17 Abs. 4-7 Wohnraumstarkungsgesetz genannten Anzeige-, Registrierungs-
und Nachweispflichten.

Die Registrierungspflicht gilt darliber hinaus gem. § 17 Abs. 8 Wohnraumstarkungsgesetz fir alle
Nutzer/innen von Internetplattformen, Anzeigenblattern oder vergleichbaren Angeboten, die der
Offentlichkeit {iberwiegend Angebote von als Ferienwohnung iiberlassenem Wohnraum verfiigbar
machen.

GemaR § 17 Abs. 9 Wohnraumstarkungsgesetz sind Vermittler*innen, insbesondere Dienstanbieter*innen
im Sinne des Telemediengesetzes und Anbieter*innen von Print- oder anderen Medien, verpflichtet,
Werbung flir solche Wohnraumangebote nicht ohne Wohnraum-Identitdtsnummer zu verdffentlichen.

§ 17 Wohnraum-ldentitatsnummer

(1)

Die Gemeinde teilt der oder dem Anzeigenden eine amtliche Nummer (Wohnraum-Identitatsnummer) mit.
Wird eine Genehmigung fiir die Uberlassung von Wohnraum zum Zweck der Kurzzeitvermietung erteilt,
wird mit der Genehmigung eine Wohnraum-Identitatsnummer vergeben. Die Wohnraum-
|dentitdtsnummer kann befristet erteilt werden. Wird eine Genehmigung zum Zweck der
Kurzzeitvermietung befristet erteilt, ist auch die Wohnraum-Identititsnummer fir denselben Zeitraum
befristet.

Ist die oder der Anzeigende nicht mehr verfligungs- oder nutzungsberechtigt, ist je betroffener Wohnung
eine neue Wohnraum-Identitatsnummer erforderlich.

Verfiigungsberechtigte oder Nutzungsberechtigte haben die Wohnraum-Identitatsnummer stets und flr
die Offentlichkeit gut sichtbar anzugeben, wenn sie die Nutzung des Wohnraums zum Zweck der
Kurzzeitvermietung anbieten oder dafiir werben.

Verfiigungsberechtigte oder Nutzungsberechtigte haben jede einzelne Uberlassung von Wohnraum zum
Zweck der Kurzzeitvermietung der Gemeinde spatestens am zehnten Tag nach Beginn der Uberlassung
anzuzeigen. Erfolgt keine Anzeige, erlischt die Wohnraum-Identitdtsnummer.
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(5)

Wer unter Nutzung eines Telemediendienstes oder eines Druckerzeugnisses oder anderen Mediums, in
dem (iberwiegend Angebote oder Werbung fiir die Uberlassung von Wohnraum zum Zweck der
Kurzzeitvermietung angezeigt werden oder angezeigt werden konnen, ohne einer gesetzlichen
Impressumspflicht zu unterliegen und dieser nachzukommen, die Uberlassung von ein oder mehreren
Raumen anbietet oder bewirbt, hat dies zuvor der Gemeinde anzuzeigen. Absatze 1 bis 4 gelten
entsprechend.

Wer es Dritten erméglicht, Angebote oder Werbung fiir die Uberlassung von Raumen, die der éffentlichen
Angabe einer Wohnraum-Identititsnummer bedirfen, zu verdffentlichen oder daran mitwirkt, hat
sicherzustellen, dass diese Angebote oder Werbung nicht ohne eine 6ffentlich sichtbare Wohnraum-
|dentitdtsnummer verdffentlicht werden oder veréffentlicht sind.

Die Erteilung einer Wohnraum-Identitatsnummer ersetzt nicht die erforderliche behérdliche Genehmigung
zur zweckfremden Nutzung nach § 8 Abs. 1 Satz 1 dieser Satzung.

§ 18 Mitwirkungs- und Duldungspflichten

(1)

Verfligungsberechtigte, Nutzungsberechtigte sowie Bewohnerinnen und Bewohner des Wohnraums
haben auf Nachfrage gegeniiber der Stadt Aachen die Auskiinfte zu geben und die Unterlagen (z.B.
Mietvertrage) vorzulegen, die erforderlich sind, um die Einhaltung der Vorschriften dieser Satzung zu
uberwachen.

Verfligungsberechtigte, Nutzungsberechtige sowie Bewohnerinnen und Bewohner sind nach § 18 Abs. 1
Wohnraumstarkungsgesetz verpflichtet, den Beauftragten der Stadt Aachen das Betreten des
Grundstickes, des Wohnraumes oder der Unterkunft zu gestatten, wenn dies fiir die Entscheidung tber
eine MalRnahme erforderlich ist. Die Erforderlichkeit ist insbesondere gegeben, wenn die Einholung von
Auskunften und Beibringung von Unterlagen keine ausreichende Entscheidungsgrundlage bietet.
Verfiigungsberechtigte, Nutzungsberechtigte sowie Bewohnerinnen und Bewohner sind nach § 18 Abs. 2
Wohnraumstarkungsgesetz verpflichtet, angeordnete MalRnahmen zu dulden und, soweit erforderlich, den
Wohnraum oder die Unterkunft voriibergehend zu rdumen. Im Rahmen der Besichtigung von Wohnraum
ist die fotografische Erfassung ausschliellich  verfahrensrelevanter ~ Sachverhalte  zu
Dokumentationszwecken zu dulden.

Die Stadt Aachen kann das personliche Erscheinen von Verfligungsberechtigten, Nutzungsberechtigten
sowie Bewohnerinnen und Bewohnern anordnen.

§ 19 Ordnungswidrigkeiten

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig,

1. Wohnraum ohne die nach dieser Satzung erforderliche Genehmigung zu anderen als Wohnzwecken
nutzt oder Uberlasst, Ianger als sechs Monate leer stehen lasst, diesen durch Abbruch vernichtet oder
eine Zweckentfremdung nicht abwendet, obwohl dies zumutbar war (§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nr. 7 und
8 WohnStG),

2. wer einer mit einer Genehmigung verbundenen Auflage nicht, nicht vollstdndig oder nicht rechtzeitig
nachkommt (§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer 9 WohnStG),

3. wer eine Auskunft nicht, nicht richtig oder nicht vollstdndig erteilt, Unterlagen nicht oder nicht
vollstandig vorlegt oder nicht zur Verfiigung stellt (§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer 10 WohnStG),

4. wer die Anzeige zum Leerstand nicht oder nicht rechtzeitig vornimmt, oder die Angaben nicht oder
nicht rechtzeitig macht, oder die Nachweise nicht oder nicht rechtzeitig erbringt (§ 21 Absatz 1 Satz
1 Nummer 11 WohnStG),
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5. wer die Wohnraum-Identitdtsnummer nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig oder eine ungiltige,
falsche oder gefélschte Wohnraum-Identitatsnummer angibt (§ 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer 12
Wohn$StG),

6. wer die Uberlassung von Wohnraum nicht, nicht rechtzeitig oder nicht vollstandig angibt (§ 21 Absatz
1 Satz 1 Nummer 13 WohnStG).

(2) Dariber hinaus handelt ordnungswidrig im Sinne von § 21 Absatz 2 WohnStG, wer

1. ohne erforderliche Genehmigung die Uberlassung von Wohnraum zum Zweck der
Kurzzeitvermietung anbietet oder dafiir wirbt,

2. Angebote oder Werbung dafiir verbreitet oder deren Verbreitung erméglicht oder

3. esentgegen § 17 Absatz 9 WohnStG ermdglicht oder daran mitwirkt, Angebote oder Werbung ohne
Wohnraum-Identitdtsnummer zu veréffentlichen oder seiner Entfernungspflicht nach § 21 Absatz 3
WohnStG oder § 17 Absatz 2 Satz 2 WohnStG nicht nachkommt.

(3) GemaR § 21 Absatz 4 WohnStG kann die Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbufle bis zu 500.000 Euro
geahndet werden.
(4) Die Verfolgung und Ahndung der Ordnungswidrigkeiten richtet sich nach dem Gesetz Uber

Ordnungswidrigkeiten (OWiG) vom 19. Februar 1987 (BGBI. | S. 602) in der jeweils giiltigen Fassung.

§ 20 Verwaltungsgebiihren

Die Erhebung von Verwaltungsgebuhren richtet sich nach § 28 Abs. 2 des Wohnraumstarkungsgesetzes in
Verbindung mit § 5 der Verordnung nach dem Wohnraumstarkungsgesetz (WohnStVO) vom 19.11.2021 (GV.
NRW. S. 1413) sowie der Anlage zu § 5 WohnStVO.

§ 21 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Satzung tritt am 01.03.2022 in Kraft und l6st die bis dahin bestehende Wohnraumschutzsatzung vom
10.07.2019 ab. Sie tritt mit Ablauf des 28.02.2027 auler Kraft.

Vorstehende Satzung wird hiermit 6ffentlich bekanntgemacht.

Es wird auf die Rechtsfolgen des § 7 Abs. 6 Satz 1 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NRW) hingewiesen.

Aachen, den

Die Oberblrgermeisterin

Sibylle Keupen
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