VG Ansbach, Beschluss v. 21.08.2023 — AN 3 S 23.1454

Titel:
Zur Abgrenzung von Wohnnutzung und gewerblicher Fremdenbeherbergung - hier
Arbeiterunterkunft

Normenketten:

VwGO § 80 Abs. 5

BayZwEWG Art. 1, Art. 3 Abs. 3
BayVwzZVG Art. 21a S. 1
BayZwEVS § 2,§4,§ 12

Leitsatz:
Fir eine gewerbliche Fremdenbeherbergung sprechen bei einer Gesamtbetrachtung die kurzzeitige
Unterbringung wechselnder Arbeitskrafte zur Dauer des Arbeitseinsatzes. (Rn. 80) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Wohnrecht, Zweckentfremdung, Arbeiterunterkunft, Stérermehrheit, Wohnnutzung, Untermieter,
Beherbergungsbetrieb, gewerbliche Fremdenbeherbergung, Dauer, auslandische Fachkrafte,
Ruckzugsmaoglichkeiten, selbstbestimmte Hauslichkeit, Existenzgefahrdung

Tenor
1. Der Antrag wird abgelehnt.
2. Die Antragstellerin tragt die Kosten des Verfahrens.

3. Der Streitwert wird auf 2.500,00 EUR festgesetzt.
Griinde
.

1

Die Antragstellerin begehrt im Wege des einstweiligen Rechtsschutzes die Anordnung der aufschiebenden
Wirkung einer erhobenen Anfechtungsklage gegen einen Bescheid der Antragsgegnerin, mit welchem der
Antragstellerin untersagt wurde, ein angemietetes Reihenhaus als Arbeiterunterkunft unterzuvermieten,
sowie angeordnet wurde, das Anwesen Wohnzwecken zurtickzufihren.

2
Die Antragstellerin bietet ausweislich ihrer Auftritte im Internet und auf Facebook Unterkiinfte fur
Messebesucher und Monteure an und ist Hauptmieterin des Anwesens ..., ... Es handelt sich um ein

Eckhaus einer aus drei Hausern bestehenden Reihenhauszeile (..., FINr. ... der Gemarkung ...). Die
Antragstellerin ist seit 1. April 2019 Mieterin des Anwesens. Der zunachst bis 31. Marz 2022 befristete,
jedoch fortgefuhrte Mietvertrag mit der Eigentiimerin des Anwesens erlaubt der Antragstellerin die
Untervermietung. Die monatliche Miete betragt 1.600,00 EUR zuzuglich 150,00 EUR
Betriebskostenvorauszahlung. Die Antragstellerin ist aulerdem Mieterin der Anwesen ... (vgl. AN 3 S
23.1476 und AN 3 K 23.1477).

3

Der Eigentiimerin wurde mit Bescheid vom 8. Oktober 2004 von der Antragsgegnerin eine
Baugenehmigung fiir die Errichtung von drei Reihenhdusern und vier Garagen auf dem Grundsttick FINr. ...
der Gemarkung ... erteilt. Ausweislich der Bauvorlagen handelt es sich um zweigeschossige Reihenhauser
mit Dachgeschoss. Das streitgegenstandliche Anwesen ... weist gemaf der Nutzflachenberechnung eine
Wohnflache von 119,60 gm auf, die sich verteilt auf einen offenen Wohn- und Essbereich, ein WC sowie
eine Kiiche im Erdgeschoss (44,43 gm), drei Schlaf- bzw. Kinderzimmer (10,09 gm, 10,79 gm und 13,93
gm) sowie ein Bad im Obergeschoss (45,64 gm) und zwei weitere Zimmer (8,96 gm und 14,24 gm) sowie
ein WC/Bad im Dachgeschoss (29,53 gm). Im Kellergeschoss (46,43 gm) befinden sich drei weitere Raume
(Heizung mit 13,74 gm, Flur mit 15,31 gm, Keller 1 mit 17,38 gm).



4

In der Zeit von Juli 2020 bis 30. Juni 2021 wurde das streitgegenstandliche Anwesen von der Antragstellerin
an die ... Uberlassen. Diese gab gegenuber der Antragsgegnerin zunachst an, dass das Anwesen seitens
der Mitarbeiter des Unternehmens zum Zweck des Arbeitseinsatzes genutzt worden sei. Spater wurde diese
Aussage dahingehend korrigiert, dass das Anwesen von den Mitarbeitern zu Wohnzwecken genutzt worden
sei. Die Uberlassung erfolgte durch die Antragstellerin per Buchung des Anwesens durch die ... und tber
die Stellung von Rechnungen. Die Abrechnung erfolgte pro Ubernachtung und pro Person. In den
Rechnungen war separat die anfallende Umsatzsteuer ausgewiesen. Ausweislich der Rechnungen wurden
im streitgegenstandlichen Anwesen nahezu durchgangig in der Regel neun Personen untergebracht. Einer
von der ... an die Antragsgegnerin Ubermittelten Aufstellung Uber die Belegung des streitgegenstandlichen
Anwesens lasst sich entnehmen, dass die Mitarbeiter der ... in der Regel drei bis vier Wochen meist jeweils
von Montag bis Freitag in dem streitgegenstandlichen Anwesen untergebracht waren, bevor ein Wechsel
der Belegung stattfand.

5

Ab August 2021 bis 27. Februar 2022 wurde das Anwesen der ... mit Sitz in ... Gberlassen. Die
Uberlassung erfolgte pauschal gegen die Stellung von Rechnungen, die separat die Umsatzsteuer
auswiesen. Die Rechnungen beliefen sich auf Betrage in Hohe von 3.493,04 EUR bis 5.885,00 EUR
monatlich. Nach Auskunft der ... an die Antragsgegnerin sei das Anwesen fir die Mitarbeiter des
Unternehmens genutzt worden. Die Mitarbeiter seien dabei immer jeweils fir drei Wochen untergebracht
worden, bevor sie fur eine Woche in ihr Heimatland zurtickkehrten. Kein Mitarbeiter sei langer als zwei
Monate im Ausland im Einsatz gewesen. Im Anwesen hatten zehn Personen untergebracht werden konnen.
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Seit 1. Marz 2022 ist das streitgegenstandliche Anwesen an den Untermieter ... vermietet. Aus dem
Mietvertrag geht hervor, dass die monatliche Miete fur das Anwesen 2.500,00 EUR zuzuglich 900,00 EUR
Betriebskostenvorauszahlung betragt, das Anwesen vollmdbliert vermietet ist und die Untervermietung an
bis zu sieben Personen ohne Zustimmung des Vermieters erfolgen kann.

7

Nach Auskunft der Meldebehorde der Antragsgegnerin ist seit dem 11. Juli 2023 ein Herr ... aufgrund einer
Wohnungsgeberbestatigung der Antragstellerin unter der Adresse ... gemeldet. Der Untermieter ... ist unter
der Adresse derzeit nicht gemeldet, nachdem er durch die Antragsgegnerin am 22. Oktober 2022 wegen
postalischer Unerreichbarkeit von Amts wegen abgemeldet wurde. Nach Auskunft der Meldebehdrde habe
der Untermieter am 21. Juli 2023 im Amt vorgesprochen und mitgeteilt, dass er dort weiterhin und auch
durchgangig seit dem 1. Marz 2022 wohnhaft sei. Einer Aufforderung der Vorlage einer Bestatigung durch
den Vermieter bzw. Eigentimer sei er bislang nicht nachgekommen.

8

Aufgrund mehrerer und anhaltender Beschwerden der Nachbarn und von Bewohnern der ... Uber das
streitgegenstandliche Anwesen und deren Bewohnern, flhrte die Antragsgegnerin am 10. September 2020,
17. September 2020, 23. Marz 2022, 28. November 2022, 2. Dezember 2022 und 13. Dezember 2022
Ortstermine am streitgegenstandlichen Anwesen durch. Die Nachbarn dufRerten zuvor gegentiber der
Antragsgegnerin den Verdacht, dass das Anwesen als Arbeiterunterkunft genutzt werde. Bei den
Ortsterminen wurde jeweils festgestellt, dass der zum Anwesen gehdérende Briefkasten zugeklebt wurde
und weder an der Wohnungstir noch am Briefkasten Namenschilder vorhanden waren. Bewohner konnten
nur beim Ortstermin am 13. Dezember 2022 angetroffen werden. Ausweislich des Aktenvermerks der
Antragsgegnerin wurde an diesem Tag eine weibliche Person angetroffen, die der deutschen Sprache nicht
machtig gewesen sei und nicht habe kooperieren kdnnen oder wollen. Die Frau habe eine mannliche
Person, ..., angerufen, welche angegeben habe, dass das Anwesen ein Arbeiterwohnheim sei, er jedoch
nicht mehr dartiber sagen dirfe. Im Rahmen der Ortstermine wurden durch die Antragsgegnerin Lichtbilder
gefertigt, die sich in der Behdrdenakte befinden.
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Mit Schreiben vom 18. September 2020 an die Eigentimerin des streitgegenstandlichen Anwesens
begehrte die Antragsgegnerin Auskunft Gber die Nutzung des Anwesens. Die Eigentimerin gab daraufhin
gegenuber der Antragsgegnerin an, dass das Anwesen friher an Familien vermietet worden sei. Derzeit
werde an Wohngemeinschaften vermietet. Die Mietdauer betrage mindestens sechs Monate und die Mieter



wilrden immer wieder wechseln. Bei den Bewohnern handele es sich um berufstatige Personen, Schiiler
und Studenten. Jedes der funf moblierten Zimmer sei an eine Person vermietet. Nach einem weiteren
Auskunftsverlangen der Antragsgegnerin Ubersandte die Eigentimerin des Anwesens am 14. Januar 2021
den geschlossenen Mietvertrag mit der Antragstellerin.
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Mit Schreiben vom 26. Januar 2021 verlangte die Antragsgegnerin von der Antragstellerin Auskunft Giber die
tatsachliche Nutzung des streitgegenstandlichen Anwesens. Nachdem die Antragstellerin hierauf nicht
reagierte, erliel® die Antragsgegnerin mit Bescheid vom 26. Februar 2021 eine zwangsgeldbewahrte
Anordnung gegenuber der Antragstellerin, mit welcher diese zur Auskunftserteilung verpflichtet wurde. Mit
Bescheid vom 27. Mai 2021 wurde das Zwangsgeld aus dem Bescheid vom 26. Februar 2021 fallig gestellt
und eine erneute Zwangsgeldandrohung erlassen. Einer hiergegen von der Antragstellerin erhobene Klage
wurde mit Urteil vom 7. Marz 2022 (AN 3 K 21.01172) teilweise stattgegeben und die erneute
Zwangsgeldandrohung mangels konkreter Fristsetzung aufgehoben. Die Antragstellerin teilte — unter
anderem auch auf ein weiteres Anschreiben der Antragsgegnerin vom 27. Oktober 2021 — schlief3lich mit,
dass das Anwesen zunachst an die ... und folgend an die ... vermietet gewesen sei. Die Antragsgegnerin
forderte in der Folge von diesen Unternehmen entsprechende Auskiinfte an, welche diese unter Vorlage
von Rechnungen und Belegungstibersichten auch erteilten.
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Mit Schreiben vom 13. Juli 2022 wurde die Antragstellerin von der Antragsgegnerin zur Auskunft Uber die
Nutzung des Anwesens ab Méarz 2022 aufgefordert. Hierauf legte die Antragstellerin den mit dem
Untermieter ... geschlossenen Mietvertrag vom 1. Marz 2022 sowie eine von der Antragstellerin erteile
Wohnungsgeberbestatigung zur Vorlage bei der Meldebehdrde vor.
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Mit einfachen Schreiben vom 26. Juli 2022 und 5. September 2022 wurde der Untermieter ... von der
Antragsgegnerin zur Auskunft Uber die tatsachliche Wohnnutzung des streitgegenstandlichen Anwesens
aufgefordert. Beide Schreiben konnten dem Untermieter auf dem Postweg nicht Gbermittelt werden.
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Am 29. Marz 2023 gegen 20 Uhr fand unter Amtshilfe und Einsatz von 16 Einsatzkraften der Polizei ein
weiterer Ortstermin am streitgegenstandlichen Anwesen statt. Ausweislich von Aktenvermerken der
Antragsgegnerin Uber diesen Einsatz sei bei der Uberpriifung des Anwesens festgestellt worden, dass das
Fenster des Gaste-WCs eingeschlagen worden sei, funf Personen (vier Manner, eine Frau) angetroffen
worden seien und im Haus ein strenger Geruch wahrnehmbar gewesen sei. Im Kellergeschoss sei
abweichend von den genehmigten Bauvorlagen eine Wand eingezogen worden, um ein weiteres Zimmer zu
schaffen. Im Heizraum sei eine gréRere Menge an Wasche gefunden worden, was darauf hindeute, dass
dort Wasche fur die gesamte Reihenhauszeile gewaschen werde. Die Zimmer seien notdirftig eingerichtet
und belegt gewesen. Insgesamt seien im Haus 13 Betten vorgefunden worden. Essen und Medizin der
Bewohner seien pro Bett aufgeteilt und zugeordnet worden. Die Kleiderschranke seien mit privaten Vorraten
wie SuBigkeiten, Trinken, etc. bestlickt gewesen. In einigen Zimmern hatten zusatzliche Kihlboxen und
Einkaufstaschen gestanden. Auf den Kleiderschranken hatten ebenfalls Nahrungsvorrate der Bewohner
gelegen. In der Kiiche seien dagegen keine Nahrungsmittel vorgefunden worden. Die Tische in den
Zimmern seien mit personlichen Gegenstanden vollbeladen gewesen und hatten als zentraler Ablageort
gedient. Handtlcher und Kleidung seien zum Trocknen an die Kleiderschranktiren gehangt worden. Die
Bader seien im Wesentlichen frei von personlichen Gegenstanden gewesen. Die Drogerie- und
Kosmetikartikel hatten sich stattdessen in den Schlafrdumen befunden. In den Gemeinschaftsrdumen habe
es keine personlichen Gegenstande, Bilder, Blumen oder Teppiche gegeben. Das gesamte Gebaude sei
langer nicht gereinigt worden. Das Haus habe insgesamt sehr unhygienisch gewirkt. Der Briefkasten und
das Klingelschild seien ohne Namen gewesen.
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Die angetroffenen Bewohner wurden mittels Fragebdgen befragt, die in die Sprachen Englisch, Russisch,
Rumanisch, Litauisch, Slowenisch, Turkisch, Tschechisch, Bulgarisch und Polnisch Ubersetzt waren. Im
Rahmen dieser von der Antragsgegnerin und der Polizei durchgefiihrten Befragung der angetroffenen
Bewohner gab einer der Bewohner an, dass er albanischer Staatsangehoériger sei und zwecks eines
Autokaufs fur funf Tage in dem Anwesen wohne. Zwei kosovarische Bewohner erklarten, dass sie fur finf



Tage untergebracht seien. Auf den zugehdérigen Fragebdgen wurde bei diesen beiden Personen jeweils
vermerkt, dass eine Befragung nicht moglich gewesen sei, da die Personen weder Deutsch noch Englisch
gesprochen hatten. Der angetroffene Untermieter ... gab an, dass er kosovarischer Staatsangehoriger sei
und dauerhaft und auf unbestimmte Zeit in dem Anwesen wohne. Hinsichtlich der angetroffenen weiblichen
Person erklarte er, dass es sich um seine Schwester handele, welche am Vortag aus Slowenien angereist
und zu Besuch sei. Durch Ermittlungen der Polizei konnte die Identitat der weiblichen Person im Nachgang
geklart werden. Es handelte sich um die kroatische Staatsangehdrige ..., wohnhaft in Kroatien.

15

Ausweislich zweier Aktenvermerke der im Einsatz gewesenen Polizisten sei die Befragung mithilfe eines
Bewohners, der der deutschen Sprache hinreichend machtig gewesen sei, und unter Zuhilfenahme von
Ubersetzungsprogrammen durchgefiihrt worden. Die Personen héatten dabei tibereinstimmend angegeben,
dass sie fur das selbe Unternehmen tatig seien und nur fir wenige Wochen in dem Haus leben wiirden. Die
angetroffene weibliche Person habe widerspriichliche Angaben zu ihrer Identitdt und dem Grund ihres
Aufenthalts gemacht, sodass sie zur Klarung der Identitat in die Dienststelle der Polizei gebracht worden
sei.

16
Bei der Uberpriifung des Anwesens wurden durch Mitarbeiter der Antragsgegnerin Lichtbilder von den
Raumlichkeiten angefertigt, die sich in der Behoérdenakte befinden.

17

Mit Schreiben vom 14. April 2023 an den damaligen Bevollméachtigten der Antragstellerin und Schreiben
vom 17. April 2023 an die Antragstellerin selbst wurde diese von der Antragsgegnerin Uber deren
Ermittlungen informiert und der Erlass einer zweckentfremdungsrechtlichen Anordnung in Aussicht gestellt.
Der Antragstellerin wurde auRerdem die Gelegenheit zur Stellungnahme gewahrt.
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Mit Schreiben vom 19. Mai 2023 nahm der neue und derzeitige Bevollmachtigte der Antragstellerin Stellung.
Es wurde ausgeflihrt, dass keine Zweckentfremdung vorliege. Die Vermietung an die ... und ... missten
nicht weiter erértert werden, da die betreffenden Vertrage bereits seit langerer Zeit beendet worden seien.
MaRgeblich sei alleine die aktuelle tatsachliche Vertragsgestaltung. Die derzeitige unbefristete Anmietung
erfolge zu reinen Wohnzwecken. Der Mieter wohne dort mit seinen Familienangehdrigen. Es kdnne
jederzeit Kontakt zu diesen aufgenommen werden. Der Familienzusammenhang hatte sich auch bei der
Befragung durch die Polizei bestatigen mussen. Sollte dies nicht der Fall gewesen sein, so liege dies
ausschlielich an den Verstandigungsschwierigkeiten. Der Mieter habe auch bestatigt, dass sowohl ein
Briefkasten als auch ein Namensschild vorhanden sei. Hinsichtlich des zugeklebten Briefkasten werde eine
Uberprifung zugesagt. Die Antragstellerin sei aus diesen Griinden keine Stérerin im
verwaltungstechnischen Sinne. Dies gelte jedoch auch fur den Mieter. Die Beschwerden der Nachbarschaft
durften sich wohl vor allem auf das Anwesen ... beziehen. In den Wohnraumlichkeiten selbst habe die
Polizei keine Feststellungen treffen konnen, die auf eine Zweckentfremdung hindeuten wirden. Es werde
ausdrticklich bestritten, dass einige der Bewohner des streitgegenstandlichen Anwesens behauptet hatten,
nur voriibergehend untergebracht zu sein. Die Bewohnung des Objekts mit einer Grundflache von 150 gm
durch den Mieter und seine Familienangehdrigen (insgesamt bis zu sieben Personen) sei auch baurechtlich
zuléssig.
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Mit Bescheid vom 26. Juni 2023 — der Antragstellerin am 29. Juni 2023 zugestellt — erliel3 die
Antragsgegnerin folgende Anordnungen:

1. Der Antragstellerin wird aufgegeben, die Uberlassung des im Betreff genannten Wohnraums zu anderen
als Wohnzwecken (hier: Arbeiterunterkunft) unverziiglich zu beenden.

2. Die unverzugliche Ruckfuhrung des Anwesens in der ... in ... zu Wohnzwecken wird angeordnet.

3. Fur den Fall, dass die Antragstellerin der Anordnung in der Nr. 1 dieses Bescheids nicht innerhalb eines
Monats ab Zustellung dieses Bescheids Folge leistet, wird ein Zwangsgeld in Héhe von 1.500,00 EUR zur
Zahlung fallig.



4. Fur den Fall, dass die Antragstellerin der Anordnung in der Nr. 1 dieses Bescheids nicht innerhalb von
vier Monaten ab Zustellung dieses Bescheids Folge leistet, wird ein Zwangsgeld in H6he von 2.500,00 EUR
zur Zahlung fallig.

5. Die Kosten des Verfahrens hat die Antragstellerin zu tragen. Fur diesen Bescheid wird eine Gebuhr von
557,54 EUR zuzlglich 3,45 EUR fir Portoauslagen festgesetzt.
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Zur Begriindung wurde im Wesentlichen vorgetragen, dass das streitgegenstandliche Anwesen von der
Antragstellerin zu anderen als Wohnzwecken verwendet und Gberlassen werde und daher eine
Zweckentfremdung vorliege. Darauf wirden alle vorliegenden Informationen hindeuten. Dies gelte
besonders fiir die Zeit bis zum 27. Februar 2022 durch die Uberlassung an die ... und ..., aber auch
weiterhin seit dem 1. Marz 2022 und dem Abschluss des Untermietvertrags mit dem Mieter ... Jegliche
Kontaktversuche mit dem Mieter seien bislang erfolglos geblieben. Zwar habe Herr ... im Anwesen
angetroffen werden kénnen, jedoch bewohne er dieses offensichtlich mit weiteren Personen, die sich nach
eigener Auskunft am 29. Marz 2023 nur voribergehend aufgrund eines Arbeitseinsatzes dort aufhalten
wurden. Eine Wohnnutzung durch Herrn ... habe bislang auch noch nicht nachgewiesen werden kénnen. Es
sei davon auszugehen, dass dieser lediglich ein Zimmer bewohne und sich das restliche Anwesen mit
Dritten teile. Zudem erscheine es auch abwegig, dass es sich bei den weiteren Bewohnern um
Familienangehdrige von Herrn ... handeln solle. Dies sei weder nachgewiesen worden noch habe dies bei
dem Ortstermin am 29. Marz 2023 festgestellt werden konnen. Vielmehr hatten die angetroffenen Personen
angegeben, aufgrund eines Arbeitseinsatzes in ... und lediglich eine kurze Zeit vor Ort zu sein. Darlber
hinaus sei auch kein Verwandtschaftsverhaltnis zu Herrn ... erklart worden. Auffallig sei zudem, dass drei
der angetroffenen Personen angegeben hatten, als Maler/Lackierer vor Ort zu sein.
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Dariber hinaus habe die Antragsgegnerin tber die Jahre 2020 bis 2023 immer wieder Beschwerden aus
der Bevolkerung mit dem Inhalt, dass das Anwesen als Arbeiterunterkunft genutzt werde, erhalten. Ferner
sei immer wieder mitgeteilt worden, dass dort ein standiges Kommen und Gehen stattfinde und keiner der
dort untergebrachten Arbeiter dauerhaft in der ... wohne. Des Weiteren sei mitgeteilt worden, dass die dort
untergebrachten Personen besonders durch eine enorme Lautstarke und eine starke Vermullung des
Grundstticks auffielen und die Nutzung des Anwesens als Arbeiterunterkunft eine massive Stérung und
Beeintrachtigung der Bewohner in der ... darstelle. Zudem sei die Stralse immer wieder mit Transportern mit
auslandischen Kennzeichen zugeparkt. Zuletzt sei sich am 22. Juni 2023 Uber die Nutzung des Anwesens
beschwert worden. In dieser Beschwerde heil3e es, dass die Arbeiter nach wie vor in dem Anwesen
untergebracht seien und die Situation bezuglich der Larm- und Mullbelastigung unverandert sei.
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Insgesamt werde aus der bisherigen Nutzung sowie den bereits geschilderten Erkenntnissen der Vor-Ort-
Kontrolle am 29. Marz 2023 und den anhaltenden Beschwerden aus der Bevolkerung deutlich, dass das
Nutzungskonzept der Antragstellerin daraus bestehe, das Anwesen an Firmen oder Einzelpersonen zu
vermieten, die wiederum den Wohnraum ihren Mitarbeitern und/oder auslandischen Arbeitskraften als
kurzzeitige Unterkunft wahrend eines vorlibergehenden Arbeitseinsatzes zur Verfligung stellen wirden. Zur
Beurteilung einer Zweckentfremdung von Wohnraum sei das Nutzungskonzept ganzheitlich iber einen
langeren Zeitraum und nicht nur punktuell zu betrachten. Insofern sei die Nutzung des Anwesens eindeutig
als Arbeiterunterkunft einzustufen. Der Aufenthalt der Mitarbeiter der verschiedenen Firmen bzw. Personen
begrenze sich dabei auf die Dauer des Arbeitseinsatzes in ... Eine Verlegung des Lebensmittelpunktes
erfolge nicht. Ein dauerhaftes Wohnen im Sinne des Zweckentfremdungsrechts sei zu keinem Zeitpunkt
gegeben gewesen.
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Zudem spreche auch die Ausstattung des Anwesens mit insgesamt 13 Betten, Kuhlschranken auf den
Zimmern und einer sporadischen Ausstattung mit dem Notwendigsten fir eine Nutzung des Anwesens als
Arbeiterunterkunft. Bei der Vor-Ort-Kontrolle habe festgestellt werden kdnnen, dass im Keller des Anwesens
Schlafraume mit einem bis drei Betten eingerichtet worden seien. Hierzu sei auf der im vorliegenden
Grundriss mit ,Flur” bezeichneten Flache eine Wand eingezogen worden, um noch zuséatzliche
Schlafmdglichkeiten zu schaffen. Dieser Schlafraum verfuge nicht einmal Uber ein Fenster.
Bauordnungsrechtlich seien diese Raume bislang nicht als Aufenthaltsraume genehmigt. Die Nutzung als



Schlafraume erscheine schon aus diesem Gesichtspunkt aulerst fragwurdig, vor allem vor dem
Hintergrund, dass dort angeblich die Familie von Herrn ... genachtigt habe bzw. nachtigen solle. Darlber
hinaus seien in den restlichen Zimmern in dem gesamten Anwesen mindestens zwei Betten untergebracht.
So hatten die Bewohner des Kinderzimmers im 1.0G mit zwei Betten lediglich 10,93 gm Flache zur
Verfligung, was einer Flache von ca. 5 gm pro Person entspreche. Gleiches gelte fir das kleinere Zimmer
im DG des Anwesens mit drei Betten auf 10,31 gm, was eine Flache von nicht einmal 4 gm pro Person
ergebe. Zwar spreche der Umstand, dass sich zwei oder mehr Bewohner einen Schlafraum teilen wurden,
nicht zwingend gegen eine Wohnnutzung. Jedoch schliel3e die dadurch bewirkte Einschrankung der
Privatsphare unter Bertcksichtigung der hierzulande Ublichen Wohnstandards die Annahme einer Nutzung
zu Wohnzwecken regelmalig dann aus, wenn zwischen den Bewohnern keine personliche Bindung
bestehe bzw. sich diese Bindung in dem gemeinsamen Interesse einer moglichst kostengtinstigen
Unterbringung erschopfe.
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Fuar einen lediglich voriibergehenden Aufenthalt der bisherigen Bewohner spreche auch die Tatsache, dass
diese, bis auf Herrn ..., nicht beim Einwohnermeldeamt der Antragsgegnerin angemeldet seien bzw. noch
nie angemeldet gewesen seien. Herr ... sei dort zwar mit Wohnsitz gemeldet, allerdings seien alle
bisherigen Kontaktversuche erfolglos geblieben. Sein Name sei weder auf dem Briefkasten noch auf dem
Klingelschild angebracht. Seine Ehefrau sei auch nach wie vor mit Wohnsitz im Kosovo gemeldet, sodass
davon auszugehen sei, dass eine Verlegung des Lebensmittelpunktes nicht angestrebt werde.
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Vorliegend sprachen zudem die 13 Betten verteilt auf insgesamt sechs Zimmer, aber auch das
Vorhandensein von Kihlschranken in den Zimmern flir eine wohnungsuntypische Belegungsmdglichkeit von
klassischen Arbeiterunterkiinften und sogar im Hinblick auf die Unterbringung von Personen in
Kellerraumen auf eine menschenunwirdige Art von Massenunterkunft. Dies wiirden auch die vor Ort
gefertigten Fotos zeigen, da ein Grofteil der Betten mit bezogener und offensichtlich genutzter Bettwasche
ausgestattet gewesen sei und zahlreiche Lebensmittel und Kleidungsstiicke in den Zimmern gelegen
hatten. Die gleichzeitige Unterbringung von 13 Verwandten erscheine eher unglaubwdirdig, vor allem vor
dem Hintergrund, dass einige Zimmer auch tber eigene Kuhlschranke verfugt hatten.

26

Die Antragstellerin Uberlasse den Wohnraum immer wieder verschiedenen Firmen oder Personen, die den
Wohnraum als Arbeiterunterkiinfte ihren Mitarbeitern zur Verfligung stellen wiirden. Die Anforderungen an
eine nachhaltige Wohnnutzung seien im vorliegenden Fall nicht gegeben. Die Anmietung des Anwesens
durch die ... und die ... sei nicht mit Mietvertrag, sondern mit monatlichen Rechnungen festgehalten
worden. Dies spreche fur eine gewerbliche Nutzung des Anwesens. Die Berechnung einer Umsatzsteuer
von 7% sei ebenfalls ein starkes Indiz dafir, dass lediglich eine kurzzeitige Beherbergung stattfinden solle,
da langfristige Vermietungen zu Wohnzwecken umsatzsteuerfrei seien. Nicht befreit sei die Vermietung von
Wohn- und Schlafraumen, die ein Unternehmer zur kurzfristigen Beherbergung von Fremden bereithalte.
Mit Herrn ... sei zwar ein Mietvertrag abgeschlossen worden. Allerdings reiche allein der Abschluss eines
unbefristeten Mietvertrages nicht aus, um eine Zweckentfremdung von Wohnraum zu widerlegen. Es
komme auf die tatsachliche Nutzung des Objekts an. In dem vorliegenden Mietvertrag sei ebenfalls
geregelt, dass dort bis zu sieben Personen ohne Zustimmung des Eigentiimers untergebracht werden
konnten. Jegliche Kontaktversuche mit Herrn ... seien fehlgeschlagen. Ein Nachweis, dass das Anwesen
tatsachlich von Herrn ... bewohnt werde, sei nicht erfolgt.

27

Die Zweckentfremdung des Anwesens sei nicht genehmigungsfahig, da die Voraussetzungen fir die
Erteilung einer Genehmigung gemal § 4 Abs. 2 und 3 ZwEVS nicht gegeben seien. Es gebe keinerlei
Anhaltspunkte, dass die wirtschaftliche Existenz der Antragstellerin gefahrdet sei oder die fir die
Entrichtung einer Ausgleichszahlung sprachen.

28

Die Antragstellerin sei die richtige Adressatin dieses Bescheides. Die Antragstellerin vermiete die
Wohneinheit als Arbeiterunterkunft an verschiedene Firmen bzw. Einzelpersonen, die den Wohnraum
wiederum in Kenntnis der Antragstellerin Dritten zur Verfugung stellen wirden. Es liege daher in der Sphare
der Antragstellerin, fir einen rechtskonformen Zustand, nadmlich der Wohnnutzung, zu sorgen. Die



Antragstellerin habe die Stérung der offentlichen Sicherheit und Ordnung verursacht und zu verantworten.
Als Hauptmieterin des Anwesens habe die Antragstellerin bei der durch Mietvertrag mit der Eigenttimerin
zugelassenen Untervermietung die Moglichkeit, die zweckfremde Nutzung durch Kiindigung des
Untermietvertrags zu beenden. Somit sei die Antragstellerin Zustandsstorer i.S.d. Art. 9 Abs. 2 Satz 1
LStVG. Die Antragstellerin kdnne sich dabei auch nicht auf mangelnde Kenntnis der ZwEVS berufen. Auch
sei davon auszugehen, dass die Antragstellerin Kenntnis Uber die Verwendung der Wohneinheit zur
voribergehenden Unterbringung von Arbeitskraften gehabt habe. Eine Anordnung gegentber den
wechselnden Bewohnern des Anwesens sei dagegen nicht im Sinne einer Beseitigung der Stérung.

29

Eine Duldung der Zweckentfremdung komme nicht in Betracht. Das Interesse am Erhalt des betroffenen
Wohnraums, um den Wohnraummangel im Stadtgebiet sowie der Gefahrdung der Versorgung der
Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen entgegenzuwirken, liberwiege
das Interesse an dem Fortbestehen der Uberlassung und Nutzung des Anwesens zu Zwecken der
Fremdenbeherbergung und als Arbeiterunterkunft. Die Situation auf dem Wohnungsmarkt im Gebiet der
Antragsgegnerin sei in besonderem MalRe angespannt. Trotz intensiver Bemuhungen der Antragsgegnerin
sei die Zahl der akut Wohnungslosen weiterhin hoch, mit unverandert steigender Tendenz. Es kénne daher
nicht hingenommen werden, dass der verfahrensgegenstandliche Wohnraum noch langere Zeit
zweckentfremdet werde. Der Antragstellerin sei es daher zumutbar und mdéglich, innerhalb der in Ziffer 3
gesetzten Frist die Uberlassung des Anwesens als Arbeiterunterkunft zu beenden. AuRerdem sei es ihr
zumutbar und mdglich, innerhalb der in Ziffer 4 gesetzten Frist den Wohnraum wieder Wohnzwecken
zuzufuhren. Dies gelte insbesondere deshalb, da der Eigentiimerin bekannt sei, dass die Antragstellerin das
Anwesen an Dritte weitervermiete. Daher sei es auch moglich, das Anwesen wieder Wohnzwecken
zuzufiihren. Das offentliche Interesse am Erhalt des Wohnraumes zu Wohnzwecken sei erheblich, da
aufgrund der angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt eine weiter andauernde zweckfremde Nutzung
des im Betreff genannten Wohnraums als Arbeiterunterkunft aus wohnungswirtschaftlichen Griinden nicht
mehr vertretbar sei. DarGber hinaus habe die Antragsgegnerin auch eine Verpflichtung gegeniber ihren
Burgern, fur ertragliche Wohnverhaltnisse zu sorgen. Die Uiber Jahre andauernden Beschwerden der
direkten Anwohner wiirden deutlich aufzeigen, dass die Offentlichkeit ein erhebliches Interesse daran habe,
dass Wohneinheiten zu Wohnzwecken genutzt wirden. Dem stehe lediglich der Wegfall der bisherigen
Einkommensquelle im Rahmen der zweckfremden Nutzung entgegen. Dies habe jedoch nur geringe
wirtschaftliche Folgen, da durch die dauerhafte Vermietung des Anwesens zu Wohnzwecken regelmafige
Einklnfte generiert werden konnten. Damit der Wohnraum wieder dem allgemeinen Wohnungsmarkt zur
Verfiigung stehe, sei eine Anordnung zur Beendigung der Uberlassung als Arbeiterunterkunft und zur
Fremdenbeherbergung erforderlich. Ein anderes, weniger stark eingreifendes Mittel zur Beendigung der
zweckfremden Nutzung stehe nicht zur Verfiigung. Gleichzeitig seien die Verpflichtungen aus der Nr. 1 und
2 auch angemessen.

30

Mit Anderungsbescheid der Antragsgegnerin vom 15. August 2023 wurde die Fassung der Ziffer 4 des
Ausgangsbescheids vom 26. Juni 2023 dahingehend geandert, dass sich die in Ziffer 4 enthaltene
Zwangsgeldandrohung entgegen der urspringlichen Fassung auf die Ziffer 2 des Bescheids bezieht.

31
Zur Begriindung wurde vorgetragen, dass im Bescheid vom 26. Juni 2023 ein Schreibfehler enthalten
gewesen sei, der mit dem Anderungsbescheid aus Griinden der Bestimmtheit korrigiert werde.
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Die Antragstellerin hat am 19. Juli 2023 Klage (AN 3 K 23.1455) gegen diesen Bescheid erhoben und
einstweiligen Rechtsschutz beantragt. Am 17. August 2023 ist die anhangige Klage um den
Anderungsbescheid vom 15. August 2023 erweitert worden.

33

Zur Begriindung des Antrags auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung wird im Wesentlichen
vorgetragen, dass der Bescheid der Antragsgegnerin rechtswidrig sei. Bei der Priifung der
Voraussetzungen fiir die Anordnung der aufschiebenden Wirkung durften auRerdem keine zu hohen
Anforderungen gestellt werden, da sowohl das ZwWEWG als auch die ZwEVS der Antragsgegnerin das
Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung einschranken wirden. Unabhangig von der Rechtswidrigkeit



des angegriffenen Bescheids Uberwiege im vorliegenden Fall das Aussetzungsinteresse der Antragstellerin
das offentliche Interesse an einer sofortigen Vollziehung. Der Antragstellerin entstehe bei einer sofortigen
Vollziehung des Bescheids ein irreversibler finanzieller Schaden. Zum einen kdnne die Antragstellerin den
mit der Eigentimerseite bestehenden Mietvertrag nicht mit sofortiger Wirkung kiindigen, sondern habe in
jedem Fall die Fristen einer ordentlichen Kiindigung einzuhalten. Gleichzeitig kdnne die Antragstellerin die
von der Antragsgegnerin in Bezug genommenen Mietvertrage nicht einfach fristlos kiindigen. Auch hier
seien die Kundigungsfristen einzuhalten. Dartber hinaus stelle sich fur die Antragstellerin bei einem
tatsachlichen Wegfall der bestehenden Mietverhaltnisse das Problem, neue Mieter fir das betreffende
Objekt zu finden, die angesichts der unklaren Rechtslage bereit waren, in die streitgegenstandlichen
Wohnungen einzuziehen. Hier bleibe der Ausgang des Klageverfahrens abzuwarten. Anderenfalls misse
die Antragstellerin damit rechnen, bei Abschluss ungesicherter Mietvertrage durch die neuen Mieter wegen
Nichterfullung auf Schadensersatz in Anspruch genommen zu werden. Es bestehe aus den genannten
Griinden ein Ubergeordnetes Aussetzungsinteresse gegenuber dem offentlichen Interesse an einem
sofortigen Vollzug. Denn aktuell seien durch die gegenwartige Vermietungssituation weder die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung noch sonstige Rechtsguter in irgendeiner Art und Weise gefahrdet. Soweit sich
Nachbarn tber Larm, Muall und aggressives Verhalten von Bewohnern beschwert hatten haben sollen, so
betreffe dies keinesfalls das streitgegenstandliche Objekt und deren Bewohner. Soweit ein solches
Verhalten ein angrenzendes Objekt betroffen haben solle, fehle es auch an jeglicher Konkretisierung dieses
Vorwurfs. Gleichwohl habe die Antragstellerin die Bewohner im streitgegenstandlichen Objekt nochmals
Uber die Ublichen Standards und Vorgaben bei der Miillbeseitigung sowie auch bezuglich der
einzuhaltenden Lautstarke aufgeklart. Das einmalige Erscheinen von Polizeikraften sei ausschlielich von
der Antragstellerin initiiert worden und habe ausschlieRlich dazu gedient, deren Vermutung einer
Zweckentfremdung zu belegen, nicht aber einer Gefahrenabwehr. Auch die Eigentimerin des Objekts habe
zu keinem Zeitpunkt Beschwerde Uber die aktuellen Zustande erhoben. Die Antragsgegnerin nehme in der
Begriindung des Bescheids lediglich Bezug auf angebliche Beschwerden der Nachbarschaft, ohne aber
diese Nachbarn konkret zu benennen. Hierdurch verhindere sie die Uberpriifung dieser Aussagen.

34

Zur Begriundung der Anfechtungsklage wird im Wesentlichen vorgetragen, dass die Antragsgegnerin nicht
ausreichend geprift habe, ob eine Genehmigungsfahigkeit der Nutzung vorliege. Die Antragsgegnerin hatte
eine Abwagung zwischen dem o6ffentlichen Interesse an der Erhaltung von Wohnraum und dem privaten
wirtschaftlichen Interesse der Antragstellerin sowie auch dem o6ffentlichen Interesse an einer
funktionierenden Volkswirtschaft und der damit verbundenen Notwendigkeit zur Unterbringung von
auslandischen Fachkraften anstellen missen. Dies sei ebenso wenig geschehen, wie eine mogliche
Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz der Antragstellerin hinterfragt worden sei. Insbesondere sei dabei
auch die Frage der Stellung von Ersatzwohnraum und die Entrichtung einer Ausgleichszahlung
unberucksichtigt geblieben.

35

Der Bescheid sei jedoch auch rechtswidrig, da im fraglichen Zeitraum im Juni 2023 Uberhaupt keine
Zweckentfremdung vorgelegen habe. Aus Sicht der Antragstellerseite durften die Vermietungssituationen
vor dem Abschluss des derzeitigen Mietverhaltnisses vom 1. Marz 2022 mit dem Mieter ... (und dessen
Familienangehdrigen) nicht zur Begriindung der behaupteten Zweckentfremdung zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung herangezogen werden. Denn zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Antragsgegnerin
am 26. Juni 2023 seien diese Vermietungssituationen langst aufgeldst worden und hatten nicht mehr
bestanden. Dies betreffe insbesondere die in Bezug genommenen Vertrage mit den Firmen ... und ...
Ungeachtet der fehlenden Relevanz der vorgenannten Vertrage solle nicht verschwiegen werden, dass es
schwer verstandlich sei, warum die Antragsgegnerin ihre eigenen Versaumnisse bei der Schaffung von
Sozialwohnungen auf Kosten von auslandischen Fachkraften I6sen wolle. Es dirfte bekannt sein, dass in
Deutschland ein eklatanter Mangel an Fachkraften herrsche. Dieser schwerwiegende Mangel kdnne nur
mithilfe auslandischer Firmen und deren fachlich gebildeten Arbeitnehmern Uberbriickt werden. Um einer
schleichenden Deindustrialisierung von Deutschland zuvorzukommen, mussten diese notwendigen
auslandischen Arbeitskrafte (Facharbeiter) angemessen untergebracht werden kénnen. Dabei sollten die
Richtlinien zur Art, Grofke und Ausstattung von Gemeinschaftsunterkiinften von Asylbewerbern, die die
Antragsgegnerin selbst diesbeziglich aufgestellt habe, doch zumindest sinngemal eingehalten werden.
Wenn die Unterbringung von auslandischen Facharbeitern nicht in Wohnungen erlaubt sein solle, sondern
stattdessen in Containern erfolgen solle, fliihre das zu einer Unterschreitung dieser Mindeststandards.



36

Seit dem Marz 2022 sei das Objekt an den Mieter ... und dessen Familienangehdrigen zu privaten
Wohnzwecken vermietet. Gemal § 10 Ziffer 10.1 des Mietvertrags erfolge die Vermietung ausschlielich zu
Wohnzwecken. Eine andere, insbesondere gewerbliche Nutzung sei nicht gestattet. Dieser Mieter sei
ordnungsgemaf bei der Meldebehdrde gemeldet. Hierzu legte die Antragstellerin den betreffenden
Untermietvertrag und eine Wohnungsgeberbestatigung jeweils vom 1. Marz 2022 vor. Die tatsachliche
Nutzung des Objekts durch den Mieter und seine Familienangehdrigen erfolge ausschliellich zu
Wohnzwecken, insbesondere auch im Sinne des ZWEWG und der ZwEVS. Auch die Vor-Ort-Kontrolle bzw.
die Durchsuchung des Objekts durch zwei Mitarbeiter der Antragsgegnerin und 16 Einsatzkraften der
Polizei hatten nicht wirklich Gegenteiliges belegen kénnen. Laut Mietvertrag betrage die maximale
Personenzahl sieben Personen. Bei der Vor-Ort-Kontrolle am 29. Marz 2023 seien lediglich finf Personen
tatsachlich angetroffen worden. Soweit die Antragsgegnerin insoweit von neun Bewohnern rede, misse sie
darlegen, wie sie auf diese Zahl gekommen sein wolle. Es werde ausdricklich bestritten, dass das Objekt
von mehr als sieben Personen bewohnt werde. Zu keinem Zeitpunkt seien mehr als flinf Personen im
Objekt angetroffen worden. Die Kommunikation mit den insgesamt vier befragten Personen habe sich nach
eigenem Bekunden der Antragsgegnerin bzw. der Polizei aufgrund mangelnder Sprachkenntnisse als
schwierig gestaltet. Ein Dolmetscher sei nicht hinzugezogen worden. Protokolle der Befragungen seien
offensichtlich auch nicht erstellt worden. Insbesondere scheine es so, dass die Personalien der
angetroffenen Personen Uberhaupt nicht Gberprift worden seien. Wie wolle die Antragsgegnerin bzw. die
Polizei dann Uberhaupt festgestellt haben, ob es sich um Familienangehorige des Mieters gehandelt habe
oder nicht. Immerhin hatte festgestellt werden kénnen, dass sich bei zwei der insgesamt vier befragten
Personen um den Untermieter und seine Schwester gehandelt habe. Das decke sich immerhin mit der
Feststellung vom Vor-Ort-Termin am 13. Dezember 2022. Es werde ausdricklich bestritten, dass der
Untermieter oder seine Familienangehdrigen, wie seine angetroffene Schwester, behauptet hatten, sie
seien hier nur temporar untergebracht. Solche Missverstandnisse seien wahrscheinlich aufgrund der
Sprachbarrieren entstanden. Es werde daher auch bestritten, dass es im Rahmen der Befragungen zu
keinen sprachlichen Missverstandnissen gekommen sei. Die von der Antragsgegnerin vorgelegten
Aktenvermerke zweier beteiligter Polizisten durften als Gefalligkeitsvermerke einzustufen sein. Die
gebotene Klarstellung kdnne mit einem Dolmetscher erfolgen.

37

Auch die urspriingliche Annahme der Antragsgegnerin, dass keine funktionierenden Briefkasten vorhanden,
diese verstopft und ohne Namensschild versehen seien, habe so durch konkrete Uberpriifung berichtigt
werden konnen. Nachdem diese Annahme der Antragstellerin kommuniziert worden sei, habe diese
entsprechend bei den Mietern Riicksprache gehalten und dann vor Ort eine Uberpriifung vorgenommen und
sichergestellt, dass die Zuganglichkeit der Briefkasten dauerhaft sichergestellt worden sei und auch
ordentlich lesbare Namenschilder vorhanden seien. Das habe die Antragsgegnerin im Rahmen ihrer Vor-
Ort-Besichtigung vom 31. Mai 2023 selbst feststellen kdnnen.

38

Alle anderen Feststellungen hinsichtlich des Auffindens von Essen, Medizin, SiR3igkeiten und Getranken
etc. sprachen eher fur als gegen eine Benutzung des Objekts als Wohnung. Die anderslautende, subjektive
und stark ergebnisorientierte Interpretation der beiden Mitarbeiter der Antragsgegnerin sei unzutreffend. Sie
beruhe moglicherweise auf den ganz eigenen Vorstellungen von dauerhaftem Wohnen dieser beiden
Mitarbeiter. Tatsachlich gebe es aber unzahlige Varianten und Praktiken der personlichen
Wohnraumgestaltung gerade bei dauerhaften Wohnen. Die jeweiligen Vorstellungen der betroffenen
Personen seien dabei unterschiedlichen Einfliissen, insbesondere den kulturellen, religiésen und
weltanschaulichen Einflissen, denen die Personen jeweils ausgesetzt seien, unterworfen. Das Gesetz
verlange lediglich die Absicht von dauerhaftem Wohnen, sage aber nicht, in welcher Art und Weise das zu
geschehen habe.

39

Das gelte auch flur die Anzahl der Betten, die dort die Mitarbeiter der Antragsgegnerin hatten
wahrgenommen haben wollen. Doppelbetten seien jeweils zu zwei Einzelbetten gemacht worden, um so
von einer moglichst hohen Bettenanzahl reden zu kénnen. Diese einseitige, tendenzielle und stark
ergebnisorientierte Betrachtungsweise der Antragsgegnerin zeige sich auch in der Gré3enangabe des
Objekts. So spreche die Antragsgegnerin von einer Wohnflache von lediglich 119,69 gm. Tatsachlich



betrage die Wohnflache ausweislich des Mietvertrags 150 gm. Demgemaf seien auch die Grofien- und
Platzberechnungen pro Person, die die Antragsgegnerin vorgenommen habe, unzutreffend. Die Wohnflache
von 150 gm biete genligend Platz fiir sechs bis sieben Personen die dort dauerhaft wohnen wollen wiirden.

40

Ebenso unzutreffend sei die Behauptung, es seien keine Anhaltspunkte fir eine personliche
Nahebeziehung zwischen den Bewohnern ersichtlich. Wie bereits dargelegt, handele es sich bei den
Untermietern um den bereits benannten Mietvertragspartner ... und seine Familienangehdrigen. Dabei
handele es sich im Einzelnen um seine Schwester, drei Briider sowie um zwei Vetter. Dass diese Personen
einer geregelten Arbeit als Facharbeiter nachgehen wiirden, kénne doch nur im Sinne des Staates bzw. des
offentlichen Interesses sein. Sie bezégen keine Sozialleistungen vom deutschen Staat oder von der
Kommune. Vielmehr flhre deren Arbeitstatigkeit unmittelbar oder mittelbar zur Generierung von
Steuereinnahmen.

41

Unstreitig sei der Mieter, Herr ..., beim Einwohnermeldeamt der Antragsgegnerin mit dem ersten Wohnsitz
gemeldet. Bei den Vor-Ort-Einsatzen sei er jeweils angetroffen worden. Es sei auch mit ihm geredet
worden, wenn auch missverstandlich. Die Behauptung der Antragsgegnerin, es sei keine Kontaktaufnahme
zu ihm moglich gewesen, entspreche jedenfalls nicht den tatsachlichen Gegebenheiten. Er sei unter der
streitgegenstandlichen Adresse nicht nur gemeldet, sondern wohne dort auch dauerhaft. Jedenfalls hatte
die Abmeldung durch die Antragsgegnerin nicht erfolgen diirfen. Ebenso wirden seine Familienangehdrigen
versuchen, dauerhaft in Deutschland Ful® zu fassen. Daher bestehe auch bei den Familienangehdrigen die
Absicht, im Objekt dauerhaft zu wohnen. Da dies aber auch von den einzelnen Arbeitseinkommen abhange,
liege die aktuelle Prioritat bei der Sicherung des jeweiligen Arbeitsplatzes und dem damit verbundenen
Einkommen, und nicht auf der hduslichen Raumgestaltung. Die aktuelle Einrichtungssituation mége daher
bei den Vor-Ort-Besichtigungen etwas improvisiert gewirkt haben und nicht dem Idealbild einer typischen
Kleinfamilie in der Konstellation zwei Elternteile (Vater und Mutter) plus Kind entsprechen. Gleichwohl
bestehe bei den Betroffenen der Wille zum dauerhaften Wohnen.

42

Eine Uberpriifung des aktuellen Internetauftritts der Antragstellerin komme auRerdem zu dem Ergebnis,
dass dort noch eine altere Webseite ausgewiesen werde, jedoch auch hier keine Unterbringung von
Arbeitskraften offeriert werde.

43

Es werde zudem bestritten, dass die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet sei. Die Antragsgegnerin behaupte dies lediglich, ohne
Nachweise vorzulegen.

44

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Umstande kdnne die Antragstellerin aufgrund des aktuell
bestehenden, rechtlich vollumfanglich zuldssigen Mietvertrages sowie auch aufgrund seiner tatsachlichen
Umsetzung jedenfalls nicht als Storer im verwaltungstechnischen Sinn in Anspruch genommen werden.
Denn jedenfalls in Bezug auf die Antragstellerin lagen weder die Tatbestandsvoraussetzungen von § 3 Abs.
1 Nummer 1 noch von § 3 Abs. 1 Nummer 3 ZwEVS vor.

45
Die Antragstellerin beantragt,

Die aufschiebende Wirkung der Anfechtungsklage gegen den Bescheid der Antragsgegnerin, Stab Wohnen,
vom 26. Juni 2023, Aktenzeichen: ... (vormals ...) wird angeordnet.

46
Die Antragsgegnerin beantragt,

den Antrag abzulehnen.

47

Zur Begrundung wird im Wesentlichen vorgetragen, dass zutreffend von einer Zweckentfremdung im Sinne
von § 3 Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 der stadtischen Zweckentfremdungsverbotssatzung (ZwEVS) ausgegangen
worden sei, da die Antragstellerin das streitgegenstandliche Objekt nicht fir Wohn-, sondern fir gewerbliche



Zwecke verwende. Selbst die Antragstellerin stelle letztendlich nicht in Abrede, dass sie die Raume als
Arbeiterunterklnfte nutze. lhr entsprechendes Betriebskonzept gehe zudem aus ihren Internetauftritten (vgl.
S. 73 der Behordenakte sowie ...) deutlich hervor. Eine Verwendung von Raumen als Arbeiterunterkunft
stelle jedoch kein Wohnen, sondern eine gewerbliche Nutzung dar (unter Verweis auf Rechtsprechung). Der
gesamte Akteninhalt bestatige, dass die Rdume den untergebrachten Arbeitskraften nicht als ,Heimstatt im
Alltag” dienen wirden, sondern sich diese in ihnen jeweils nur Gbergangsweise fiir die Abwicklung eines
Bauprojekts aufhalten wirden. So hatten die Nachbarn tbereinstimmend berichtet, dass die
untergebrachten Arbeiter regelmafig wechseln und jeweils nur fir einen kurzen Zeitraum in dem Anwesen
bleiben wirden (S. 103, 281, 284, 356, 899, 904, 940, 973 der Behdrdenakte). Die Firmen, fur die die
Bauarbeiter tatig gewesen seien, wirden bestatigen, dass diese standig wechseln (vgl. S. 628 ff., 702) und
in dem Anwesen im Regelfall neun oder zehn Personen untergebracht wirden. Hierbei sei zudem zu
berlcksichtigen, dass die Antragstellerin in dem Nachbaranwesen ... weitere Personen unterbringe. Die
gemeinsamen Ermittlungen der Antragsgegnerin und der Polizei am 29. Marz 2023 und die bei dieser
Gelegenheit gefertigten Lichtbilder (S. 167-201 der Akte) sowie die Erklarungen der angetroffenen
Bewohner (S. 133, 134, 137-140 der Akte) wiirden ebenfalls belegen, dass das Nutzungskonzept der
Antragstellerin auf die vorliibergehende Aufnahme von Bauarbeitern wahrend eines zeitlich begrenzten
Arbeitseinsatzes ausgerichtet sei.

48

Diese Umstande ergaben sich auch aus den dem Gericht vorgelegten Berichten der an der Kontrolle
beteiligten Leiterin des Stabs Wohnen der Antragsgegnerin vom 31. Juli 2023 und der beteiligten
Polizeiinspektionen vom 2. und 3. August 2023. lhnen sei insbesondere zu entnehmen, dass der Stab
Wohnen der Antragsgegnerin fur die Befragung der angetroffenen Personen in zehn Sprachen Ubersetzte
Formblatter verwendet habe und zudem ein sprachkundiger Bewohner zur Unterstiitzung zur Verfiigung
gestanden habe. Die Befragung habe sich demnach zwar schwierig gestaltet, fiir die Befiirchtung, dass es
zu sinnentstellenden sprachlichen Missverstandnissen gekommen sein kdnnte, bestehe aber kein Anlass.

49

Zur Zahl der Personen und der Betten sei nochmals klargestellt, dass in dem Anwesen ... am 29. Marz
2023 funf Personen angetroffen und 13 Betten vorgefunden worden seien. Bei der Zahl ,acht* auf Seite 4
des Bescheids vom 26. Juni 2023 handele es sich daher um einen Schreibfehler. Richtig sei — wie sich aus
dem gesamten restlichen Bescheid ergebe — hinsichtlich der angetroffenen mannlichen Personen die Zahl
Lvier. Die Gesamtzahl von neun Bewohnern hatten Polizei und Stab Wohnen aus der Zahl der benutzten
Betten und aus Aussagen der angetroffenen Personen gefolgert. Die Antragstellerin habe sogar den hierflr
ungeeigneten und baurechtlich nicht genehmigten Keller umgestaltet, um dort ebenfalls Personen
unterzubringen. Die Personen, die das Anwesen ... nutzen wirden, hatten sich unter dieser Adresse nicht
angemeldet. Auch Herr ... bilde insoweit letztendlich keine Ausnahme. Er sei zwar bis 21. Oktober 2022
unter der Adresse gemeldet gewesen, sei dann aber von Amts wegen abgemeldet worden, da er dort nicht
habe erreicht werden kénnen. So sei ein an ihn gerichtetes Schreiben vom 26. Juli 2022 mit dem Vermerk
»unter der angegeben Anschrift nicht zu ermitteln“ wieder an den Stab Wohnen zuriickgekommen (vgl. S.
886 der Akte). Derzeit sei ausschlie8lich ein Herr ... auf Grund einer Wohnungsgeberbestatigung der
Antragstellerin gemeldet. Naheres sei hierzu jedoch nicht bekannt und auch der Klage- und
Antragsbegrindung nicht zu entnehmen. Hierzu legte die Antragsgegnerin eine Auskunft der Meldebehorde
vor. Die im Anwesen ... untergebrachten Personen wiirden auch gar nicht erreichbar sein wollen. Die
Briefkasten seien deshalb zugeklebt worden. An der Klingel befanden sich keine Namensschilder. Derzeit
seien die Briefkasten laut der telefonischen Mitteilung eines Nachbarn vom 22. Juni 2023 (S. 1137 der Akte)
zwar nicht mehr zugeklebt, Namensschilder seien jedoch nach wie vor nicht vorhanden.

50

Der Auffassung der Antragstellerin, dass durch den Mietvertrag mit Herrn ... eine Zasur eingetreten sei und
vorher liegende Sachverhalte nicht mehr berlcksichtigt werden durften, kénne nicht gefolgt werden.
Geboten sei vielmehr eine Gesamtschau des bekannten Sachverhalts. Hierzu gehore insbesondere das auf
die Vermietung von Arbeiterunterkiinften ausgerichtete Geschaftsmodell der Antragstellerin. Anhaltspunkte,
dass die Antragstellerin dieses aufgegeben haben kénnte, wirden in der Klage- und Antragsbegriindung
nicht dargelegt und seien auch sonst nicht ersichtlich. Die Angaben der Antragstellerseite, dass sich in dem
Anwesen ausschliellich Herr ... und Verwandte von ihm aufhalten wiirden, seien unsubstantiiert und durch
nichts belegt. So wirden zum Beispiel jegliche Angaben und erst recht jegliche Nachweise fehlen, bei



welchem Arbeitgeber diese Personen ihrer ,geregelten Arbeit als Facharbeiter” nachgehen wirden. Die
Antragstellerin gebe auch keine Erklarung, weshalb die angeblichen Bewohner nicht gemeldet seien.

51

Die Genehmigungsfahigkeit der Zweckentfremdung sei zurecht verneint worden. Die Antragstellerin kénne
darauf verwiesen werden, dass sie ihr Geschaftsmodell der Vermittlung von Arbeiterunterktinften mit bau-
und zweckentfremdungsrechtlich zulassigen Mitteln verwirkliche. Das aus der bau- und
zweckentfremdungsrechtlich unzulassigen Nutzung folgende Risiko sei sie bewusst eingegangen und allein
ihr zuzurechnen. Uberwiegende schutzwiirdige private Interessen der Antragstellerin l&gen daher nicht vor.
Erst recht habe die Antragstellerin nichts vorgetragen, wonach der streitgegenstandliche Bescheid ihre
wirtschaftliche Existenz gefahrden konnte. Ein vorrangiges offentliches Interesse daran, Wohnraum zu
Gunsten der gewerblichen Nutzung als Arbeiterunterkunft aufzugeben, liege ebenfalls nicht vor. Eine
Genehmigung gegen Ersatzwohnraum oder gegen die Entrichtung von Ausgleichsbetragen komme bereits
deshalb nicht in Betracht, weil die Antragstellerin keinen entsprechenden Antrag gestellt habe (unter
Verweis auf Nr. 5.6 der Arbeitshilfe zum bayerischen Gesetz tiber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum und Rechtsprechung).

52

Rein vorsorglich sei vorgetragen, dass eine Anordnung der aufschiebenden Wirkung selbst dann nicht
geboten ware, wenn die Erfolgsaussichten der Klage entgegen der hier vertretenen Auffassung als offen
angesehen wirden. Die Antragstellerin verkenne insoweit bereits die mit Art. 3 Abs. 3 ZWEWG getroffene
Grundentscheidung des Gesetzgebers. Dieser liege die Erwagung zugrunde, dass in Gebieten, in denen die
Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders
gefahrdet sei, zum effektiven und konsequenten Schutz des Wohnraums vor Zweckentfremdung ein
sofortiges Handeln und ein unverzigliches Durchsetzen der Anordnung erforderlich seien.

53

Im Ubrigen sei darauf hinzuweisen, dass die Nutzung als Arbeiterunterkunft auch baurechtswidrig sei. Ein
schitzenswertes Interesse der Antragstellerin, das derzeitige Geschaftsmodell vorlaufig fortsetzen zu
dirfen und damit die gegentber einer Nutzung zu Wohnzwecken erhéhten Gewinnmaoglichkeiten
aufrechtzuerhalten, sei nicht gegeben. Eine Kiindigung der von der Antragstellerin genannten Mietvertrage
sei zur Umsetzung des Bescheids nicht zwingend erforderlich. Ebenso wenig setze der Sofortvollzug einer
zweckentfremdungsrechtlichen Anordnung voraus, dass neben der Zweckentfremdung eine zusatzliche
Gefahrdung der offentlichen Sicherheit und Ordnung vorliegen musse.

54
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den Inhalt der Gerichts- und Behdérdenakte auch zu den
Verfahren AN 3 K 23.1455, AN 3 S 23.1476 und AN 3 K 23.1477 Bezug genommen.

55
Der Antrag ist zwar zulassig, insbesondere statthaft nach § 80 Abs. 5 Satz 1 Var. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
VwGO i.V.m. Art. 3 Abs. 3 ZWEWG sowie Art. 21a Satz 1 VwZVG, jedoch unbegriindet.
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Im Rahmen der gemaf § 80 Abs. 5 VwGO vorzunehmenden Interessenabwagung ist die Kammer zum
Ergebnis gekommen, dass das Vollzugsinteresse der Allgemeinheit das Aussetzungsinteresse der
Antragstellerin Uberwiegt.
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Nach § 80 Abs. 1 VwGO haben Widerspruch und Anfechtungsklage zwar grundsatzlich aufschiebende
Wirkung. Gemaf § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 VwGO entfallt diese jedoch in fur das Landesrecht nach
Landesgesetz vorgeschriebenen Fallen, wenn — wie vorliegend — die Klage der Antragstellerin gegen die im
Bescheid vom 26. Juni 2023 nach Art. 3 Abs. 3 des Gesetzes Uber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum (Zweckentfremdungsgesetz — ZWEWG) vom 10. Dezember 2007 (GVBI. S. 864), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 19. Juni 2017 (GVBI. S. 182), getroffenen Anordnungen von Gesetzes wegen
keine aufschiebende Wirkung entfalten. Das Verwaltungsgericht kann deshalb gemaR § 80 Abs. 5 Satz 1
VwGO auf Antrag die aufschiebende Wirkung im Fall des § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 VwWGO nur dann ganz
oder teilweise anordnen, wenn im Rahmen der im Zusammenhang mit Entscheidungen nach § 80 Abs. 5



VwGO regelmafig gebotenen Abwagung der Vollzugs- und Aussetzungsinteressen die Voraussetzungen
hierfir analog § 80 Abs. 4 Satz 3 VwGO vorliegen (BayVGH, B.v. 20.10.2020 — 12 CS 20.2141 — juris Rn.
2).
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Bei dieser Interessenabwagung ist von der gesetzlichen Wertung des Art. 3 Abs. 3 ZWEWG auszugehen,
welche einen effektiven Vollzug des Zweckentfremdungsrechts garantieren soll. Das Gesetz bewertet das
offentliche Interesse an der sofortigen Vollziehung zweckentfremdungsrechtlicher Anordnungen regelmaRig
hoéher als das Interesse privater Betroffener an der aufschiebenden Wirkung ihres Rechtsbehelfs und dem
damit verbundenen effektiven Rechtsschutz. Die Verwaltungsgerichte dirfen deshalb im Rahmen der
gebotenen Abwagung zwischen dem o6ffentlichen Interesse an einer sofortigen Vollziehung des
streitgegenstandlichen Bescheids und dem privaten Interesse der Antragsteller an der Anordnung der
aufschiebenden Wirkung ihrer Klage die selbige grundsatzlich nur dann analog § 80 Abs. 4 Satz 3 VwGO
anordnen, wenn insoweit ernstliche Zweifel an der RechtmaRigkeit des angefochtenen Bescheides
bestehen (BayVGH, B.v. 20.10.2020 — 12 CS 20.2141 — juris Rn. 3).
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Es ist dabei grundsatzlich nicht Aufgabe des vorlaufigen Rechtsschutzverfahrens, die Beweisaufnahme des
Hauptsacheverfahrens vorweg zu nehmen. Vielmehr erfolgt hier nur eine Prognose der Erfolgsaussichten
des Hauptsacherechtsbehelfs, die nur vorlaufigen und deshalb - auch hinsichtlich der
Sachverhaltsaufklarung — grundsatzlich summarischen Charakter hat, weil es im Eilverfahren vornehmlich
darum geht, Rechtsnachteile bis zum (rechtskraftigen) Abschluss des Hauptsacheverfahrens zu verhindern
(SachsOVG, B.v. 9.8.2012 - 5 B 163/12 — juris Rn. 12 m.w.N.; BayVGH, B.v. 26.2.2001 — 23 ZS 00.2999 —
juris Rn. 4; OVG NRW, B.v. 29.9.2011 — 12 B 1088/11 — juris Rn. 3).

60
Nach diesen Grundsatzen muss der Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung der von der
Antragstellerin erhobenen Klage ohne Erfolg bleiben.
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Bei summarischer Priifung bes