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Vortrag anlailich der Herbsttagung des FFC am 26./2.10.2010
(s. 0. Uberarbeitet)

Dauerwohnen auf Campingplétzen Was lassen die giiltigen Verordnungen/Gesetze zu?

Gliederung
A. Einfihrung

I. Problemaufriss
II. Rechtsquellen
1. Europa
2. Bund
3. Land (NRW)

B. Rechtslage

I. Melderecht
1. Allgemeine Meldepflicht
2. Begriff der Wohnung

II. Baurecht
1. Zulassige Art der Nutzung
2. Begrifflichkeiten
3. Unzulassige Nutzung

[ll. Gefahrenabwehrrecht

C. Konsequenzen fur Campingplatzbetreiber
I. Melderecht
[I. Baurecht
Il. Mietrecht
1. Wohnraummietrecht
2. Sonderfall: Zeitwohnen
3. Fallbeispiel

D. Gestaltungshinweise fur Standplatzmietvertrage
I. Fazit/Hinweise
Il. Rechtsziel
1. Melde- und Baurecht
2. Mietrecht
[ll. Persdnliche Anmerkungen

A. Einfihrung

|. Problemaufriss
Es kommt haufig vor, dass Standplatzmieter auf dem ihnen angemieteten

Flachen tatséchlich wohnen und aul3erhalb des Cgplpizes keine anderweitige
Wohnung mehr haben.

Die Hintergriinde sind recht unterschiedlicher Natur
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Aus Sicht des Standplatzmieters:
e Leben auf dem Camping-/Wochenendplatz im Wohnwageder
Wochenendhaus preiswerter
* Lebenin der Natur
» Einsparen der Zweitwohnungssteuer
Aus Sicht des Campingplatzbetreibers:
» Auslastung des Campingplatzes
Aus Sicht Dritter:
* Vermeidung von Obdachlosigkeit

Einige der Camper melden deshalb ihren ersten Whahaisf dem Campingplatz
an.

Vor diesem Hintergrund stellen sich insbesonderei Bragenkomplexe:

1. Ist es uberhaupt zulassig, seinen ersten Wohrsitauf einem
Campingplatz anzumelden und welche Konsequenzen aigen sich
hieraus fur den Campingplatzbetreiber?

2. Welche Auswirkungen ergeben sich im Hinblick auf die
Anwendbarkeit der mieterschitzenden wohnraummietrebtlichen
Vorschriften?

II. Rechtsquellen

Die Normenlandschaft zu diesen Fragestellungenrakitiv umfangreich. Es
missen das Melderecht, das Baurecht sowie dasddittberiicksichtigt werden.
Zudem gibt es Rechtsnormen auf drei Ebenen: EuByad, Land (NRW).

1. Europa

Als gemeinschaftsrechtliche Rechtsquelle kommebeassndere die vom
Européischen Rat erlassenen Richtlinien in Betrabidse haben jedoch
keine unmittelbare Drittwirkung auf die Blrger deeinzelnen
Mitgliedsstaaten, sondern missen vom nationalenet@gsber erst in
nationales Recht umgesetzt werden.

Ferner gibt es die sog. Gemeinschaftsgrundrecltde,@undrechte, die in
dem Grundlagenvertrag (Vertrag Uber die Arbeitsevaler Europaischen
Union, AEUV, friher: EG-Vertrag und EU-Vertrag) maert sind. Hier gibt

es eine sog. Niederlassungsfreiheit (Art. 49 — EJX). Diese betrifft aber
nur die arbeitsrechtliche Niederlassung i.S. elfkile.
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2. Bund

Auf Bundesebene muissen folgende Rechtsquellenksectiigt werden: Im
Baurecht das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Baungsverordnung
(BauNVO); im Melderecht das Melderechtsrahmenge@d2RG) und im
Mietrecht das Birgerliche Gesetzbuch (BGB).

3. Land (NRW)

Auf Landesebene sind vor allem folgende Vorschrifteelevant: Im
Baurecht die Bauordnung (BauO) sowie die Durchfiigsyerordnungen
(DVO) zum BauGB und zur Bauordnung, insbesondeeeGimping- und
Wochenendplatzverordnung (CW VO, zuletzt gedndartMarz 2011); im
Melderecht das Meldegesetz (MeldeG) samt DVO und im
Gefahrenabwehrrecht das Ordnungsbehdrdengesetz)(OBG

B. Rechtslage
Zunéchst qilt es, die objektive Rechtslage zu ¢emnit um sodann die
Konsequenzen fiir Campingplatzbetreiber zu untessuch

|. Melderecht

1. Allgemeine Meldepflicht, § 11 | MRRG = § 13 | MldeG NRW
Wer eine Wohnung bezieht, hat sich bei der Meldélhanzumelden.

2. Begriff der Wohnung, 8 11 V MRRG = § 15 Melde®&NRW

Wohnung ist jeder umschlossene Raum, der zum Wohnung Sdeliafen
benutzt wird; Wohnwagen nur dann, wenn sie nicldgratur gelegentlich
fortbeweqt werden.

Zwischenergebnis
. Durch das Melderecht ist jeder Burger verpflich®th bei den
Einwohnermeldeamtern anzumelden, soweit er eine nadn
bezieht.

« Campingwagen koénnen, wenn sie nicht oder nur getége
fortbewegt werden, als Wohnung i.S.d. Vorschriftst@nden werden
(bspw. bei festem Vorzelt, etc.)
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» Das Melderecht enthalt aber keine Aussagen darilmeond wie man
wohnen darf. Anders im Baurecht!

[I. Baurecht

Im Baurecht ist es zundchst so, dass ein Grundstiickin der nach der
Baugenehmigung vorgesehenen Art und Weise genwmtien darf. Der Inhalt
einer solchen Baugenehmigung richtet sich im Wéisbeh nach der BauNVO.
Diese Vorschriften erfahren sodann eine néhere rdisierung durch die CW VO
NRW.

1. Zulassige Art der Nutzung, 8§ 10 | BauNVO
Als Sondergebiete, die der Erholung dienen, komrmabesondere in
Betracht [...] Campingplatzgebiete.

2. Begrifflichkeiten
Campingplatze sind Platze, die [...] zum voribergehenden Aufstelnd
Bewohnen [...] von Wohnwagen oder Zelten bestimnd, 8 2 | CW VO.

Wohnwagen sind Wohnmobile und Wohnanhanger, die jederzeit
ortsveranderlich sind, § 2 Il CW VO.

Mobilheime (nicht in 8§ 2 CW VO definiert) sind als nicht jedeit
ortsveranderliche Wohnwagen anzusehen und als esolden
Wochenendhausern gleichgestellt, 8§ 2 IV CW VO.

Standplatze sind Flachen, die auf einem Campingplatz zum Alist von
Wohnwagen oder Zelten [...] bestimmt sind, 8 Z2W VO.

Wochenendeplatzesind Platze, die zum Aufstellen oder Errichten von
Wochenendhausern mit einer Grundflache von hocksteh gm [...]
betrieben werden [...], § 2 IV CW VO.

Aufstellplatze sind Flachen auf Wochenendplatzen, die zum Auéstelder
Errichten von Wochenendhausern [...] bestimm®ig,vV CW VO

Wochenendhausist ein Gebaude, das zum zeitlich begrenzten, ildat
andauernden, Aufenthalt in der Freizeit, beispielses¥ am Wochenende
oder im Urlaub dient. Der Ausschluss des dauerhaféohnens bildet
rechtlich den wesentlichen Charakter eines Wocldsteuses (nach
BVerwGE 87, 299, 303).
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3. Unzulassige Nutzung

» Die dauerhafte Nutzung i.S.v. Wohnen ist auf Camgypiditzen nicht
zuldssig, weil es gegen die bauplanungsrechtlichewgisung als
Campingplatz versto3siRspr. OVG NRW, 7 A 4947/0%. Gleiches
gilt natdrlich auch fir Wochenendplatze.

* Wohnwagen missen jederzeit ortsveranderlich sein.

 Auf Standplatzen i. S. v. dirfen keine festen Woagenanbauten
und sonstigen baulichen Anlagen errichtet werden.

Zwischenergebnis
« Das Wohnen auf einem  Campingplatz stellt eine
genehmigungspflichtige Nutzungsénderung dar. Da/daisnen ohne
erforderliche Genehmigung (wenn keine befristetelduog oder
Duldung unter Widerrufsvorbehalt vorliegt) und edgn den
bauplanungsrechtlichen Bestimmungen (BauNVO) stdef, ist es
insoweit formell und materiell illegal.

[ll. Gefahrenabwehrrecht

Die zustandigen Behdrden haben von Amts wegen @Gafatiir die offentliche
Sicherheit oder Ordnung abzuwehren. Dafiur sieht@esetz in 8 14 OBG NRW
bzw. im Baurecht als lex specialis § 61 | 2 BauOWRror, dass nach
pflichtgeméalRem Ermessen die daflr notwendigen Mafdaa getroffen werden
kénnen. Das betrifft insbesondere BrandschutzuRgswege, etc.

1.8 141 0BG NRW

Die Ordnungsbehorden kénnen die notwendigen Mal3eahimeffen, um
eine im einzelnen Falle bestehende Gefahr fir fientiche Sicherheit oder
Ordnung (Gefahr) abzuwehren.

2.8 6112 BauO NRW

Die Bauaufsichtbehdrden haben in Wahrnehmung diéségaben nach
pflichtgeméalem Ermessen die erforderlichen MalRnahme treffen. Die
gesetzlich geregelten Zustandigkeiten und Befugni@sderer Behorden
bleiben unberihrt.

Zwischenergebnis
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» Die zustandigen Ordnungsbehorden kdnnen alle Mafi@ahdie zur
Gefahrenabwehr notwendig sind, ergreifen; insbes@ndauch
Nutzungsuntersagungen.

C. Konsequenzen fur Campingplatzbetreiber

I. Melderecht

Auch, wenn das Melderecht das Verhaltnis zwischemmgr und

Campingplatzbetreiber scheinbar nicht tangierttdigier Regelungsbedarf, weil
die Anmeldung eines ersten Wohnsitzes auf dem Gagpfatz eine gewisse
Indizwirkung fir das Vorliegen eines Wohnraummiebh&tnisses begrinden
konnte.

[I. Baurecht

Gerade im Baurecht besteht gesteigerter Regeludggbeweil dort der
Campingplatzbetreiber selbst sog. Zustandsstdremis als solcher Gefahr lauft,
dass die zustdndigen Ordnungsbehtérden ihm aufgelok®, dauerhafte
Wohnnutzung zu unterbinden.

Einige Campingplatzbetreiber haben in den vergaegedahren auf ihrem
Camping- oder Wochenendplatz selbst erlebt, dass zlistandigen
Behdrden anfangen, systematisch ihren Dauernutzerdie
Dauerwohnnutzung zu untersagen.

Hierzu hat das Verwaltungsgericht Hannover entsibdme ,Die rechtlichen
Voraussetzungen fur die Nutzungsuntersagung li@genda den Klagern
fur die Nutzung [...] keine Genehmigung vorliegt.”

Diese Rechtsauffassung wird auch vom Oberverwagargcht NRW (Az. 7
A 4947/05) bestatigt: ,Die tatsachlich ausgetbteudedhafte Wohnnutzung
ist [...] formell und materiell illegal.

[ll. Mietrecht

Insbesondere im Mietrecht kann die Dauernutzungiéiir Campingplatz-betreiber
ein Problem darstellen. Dies zeigt sich, wenn einenliebsamen Camper
gekundigt werden soll, weil gerade im Bereich voinBigungen erhebliche
Unterschiede zwischen Wohnraummiete und Grundstiieits bestehen.
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1. Wohnraummietrecht

Im Wohnraummietrecht kann der Vermieter nicht eshf&ine Kindigung
aussprechen. Vielmehr kann er nach § 573 BGB nadigén, wer er ein
sog. ,berechtigtes Interesse”, etwa EigenbedaX.@eltend machen kann.
Dieses berechtigte Interesse dirfte im Bereich Stamdplatzmietvertragen
wohl kaum vorliegen, sodass der Mietvertrag vomnMeter grundsatzlich
nicht (von Ausnahmen, etwa wegen ZahlungsverzugsMieters einmal
abgesehen) geklundigt werden kdnnte.

Ein Zeitmietvertrag, bei dem von vornherein einstdeVertragslaufzeit
vereinbart wird, kommt auch nicht in Betracht, wdilierflir nach

8 575 BGB besondere Umstande, etwa eine beabse&lgigennutzung oder
Kernsanierung, vorliegen mussten.

Im Bereich von Mietvertragen, die sich nicht UbesMiraum verhalten, gibt
es diese, den Mieter schitzenden und den Vermietdastenden,
Vorschriften nicht. Der Vermieter sollte unbedimigin Eindruck vermeiden,
es wurde sich bei dem angeschlossenen Mietvertrag einen

Wohnraummietvertrag handeln. Das kann durch die draagkliche

Bezeichnung als Grundstlicksmietvertrag und/odechddias Verbot einer
Dauerwohnnutzung im Rahmen einer Vertragsgestaljesghehen.

2. Sonderfall: Zeitwohnen

Einige Campingplatzbetreiber gehen dazu Utber, Wechenendhauser /
Wohnmobile auf bestimmte Zeit, etwa an Monteureyemmieten. Wenn Sie
so etwas machen, muss Ihnen klar sein, dass dadunckeinen ein ,echter”
Wohnraummietvertrag mit allen fir den Vermieter htadigen Folgen

begrindet wird. Zum anderen verstof3t eine solchemMtung gegen

samtliche baurechtlichen Bestimmungen (s. 0.).

Hintergrund:

* Mit einem Monteur kann zwar aus mietrechtlichen iGdspunkten
zur voribergehenden Nutzung zwecks Wohnens einmiggitertrag
geschlossen werden (sog. Werkwohnung).

* Aus bauplanungsrechtlicher Sicht ist ein ,Wohnenif a&inem
Campingplatz dennoch nicht gestattet (s. 0.).

» Erlaubt (und Zweck eines Campingplatzes/Wochenatzigs) ist der
voribergehende Aufenthalt zum Zwecke der Erholung.

* Aus dieser erlaubten Nutzung wird in dem Momentmaulassiges
Wohnen, wenn der Camper seinen Lebensmittelpunkt dan
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Campingplatz verlagert, indem er seine Wohnung ruale des
Campingplatzes aufgibt.

3. Fallbeispiel
Zur naheren Erlauterung sei folgendes Beispiel auwsiner eigenen
Anwaltspraxis gegeben:

Nachdem ich Namens und in Vollimacht des MandanteeneMietvertrag
Uber einen Standplatz auf einem Campingplatz gegtimatte, erhielt ich
hiergegen vom Anwalt des Mieters einen Widerspruch folgender
Begrindung:

.lhnen ist bekannt, dass die Stellplatze (gemeimd soffenbar
Standplatze) mit den darauf befindlichen Wohnwag@mt Vorzelt
zum dauernden Wohnen dienen. Uber weiteren Wohnnanfiigt
Herr XY nicht. [...] Die Raumung der Stellplatzedbatet daher fur
unseren Auftraggeber eine aus finanziellen undasmzi Grinden
unzumutbare Harte. Zum anderen droht Obdachlosigkei

Hier sieht die Rechtslage jedoch anders aus, als der Gegenseite
behauptet bzw. gewtinscht.

Im genannten Fall handelt es sich um die  Vermgetuminer Teilflache
eines Campingplatzes, also um einen Grundstickseniedg, sodass
Wohnraumschutzvorschriften nicht zur Anwendung wggémn (Palandt-
Weidenkaff, 70. Aufl. 2011, Vor § 535, Rn. 97).

Dass die falsche Rechtsauffassung des Kollegere Kegitenheit ist, zeigt
ein anderer, ahnlich gelagerter Fall, in dem vaeggsn wurde:

.Mal3geblich fur die Abgrenzung zwischen Wohnraurnemiand
Grundstiicksmietvertrag ist in erster Linie die #misliche Nutzung
und lediglich zweitrangig die Zweckbestimmung dantéten.”.

Das die tatsachliche Nutzung nicht ausschlaggelsend kann, ist m. E.
offensichtlich. Andernfalls konnte der Mieter aflaind einseitig durch sein
tatsachliches Verhalten darlber bestimmen, ob Wammietrecht zur
Anwendung kommt.

Fur den Fall aber, dass im Falle der R&umung talisacObdachlosigkeit
droht, welil der Mieter auf dem Campingplatz seimzige ,Wohnung* hat,
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ist die Anwendung der Wohnraumschutzvorschriftechihimehr generell
und pauschal ausgeschlossen.

D. Gestaltungshinweise flr Standplatzmietvertrage

|. Fazit/Hinweise
Der Campingplatzbetreiber sollte m. E. folgendesd ¥erfolgen:

» Der Camper sollte seinen Wohnsitz nicht auf dem @agplatz nehmen,;

* das Risiko bauordnungsbehdrdlicher Inanspruchnaswoiiee - soweit wie
madglich - auf den Camper abgewalzt werden und

» es sollte bessdeein Wohnraummietvertrag geschlossen werden.

Il. Rechtsziele
Diese soeben genannten Ziele lassen sich beispisiswdurch die folgenden
Vertragsgestaltungen realisieren:

1. Melde- und Baurecht
 Der Camper sollte ausdricklich darauf hingewiesamnden, dass es
nach den geltenden Bestimmungen des Melde- undeBlaigr nicht
gestattet ist, seinen ersten Wohnsitz auf dem Qagpfatz/
Wochenendplatz zu nehmen und auch eine dauerhafteuty zu
Wohnzecken auf dem Campingplatz/Wochenendplatz ertéubt ist.

» Der Camper sollte zudem darauf hingewiesen werdass er flr den
Fall der Zuwiderhandlung mit einer entsprechendemdldlichen
Verfigung zu rechnen hat.

« Dem Camper sollten die Kosten fiur die Erflllung atyer
diesbezuglicher behdrdlicher Anordnungen auferlegterden,
verbunden mit einer Pflicht zur Freistellung vonsfnichen Diritter.

2. Mietrecht
 Alles im Vertrag vermeiden, was auf eine dauerhdftetzung
hindeutet (z.B. Standplatzmietvertrag statt Dawatzphietvertrag oder
Mietvertrag Uber einen Dauerstellplatz, etc.)
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* Recht auf Klndigung bei langerfristigen Vertragereinbaren und
vor allem auch fir die restliche Vertragslaufzatbhehalten.

o Wenn Camper schon lhren ersten Wohnsitz auf deta BEamommen
haben und dort standig wohnen, womaoglich mit IHDeidung oder
Ihrem Einverstandnis, dann

- neue Vertragslage schaffen,

- Hinweis im Vertrag auf bauplanerische Ausweisungl womit
erlaubte Nutzung,

- Sicherstellung der Ubernahme baubehdérdlicher Veriggn durch
den Standplatzmieter auf dessen eigene Kosten saogie
Freistellung von solchen Kosten;

- ggf. far den Fall baubehdrdlicher Mal3nahmen
Sonderkindigungsrecht vereinbaren.

[ll. Persdnliche Anmerkungen

Mit einer Duldung oder Unterstitzung einer baugsiwarigen Nutzung
zu Wohnzwecken rufen Sie ggf. Beht6rden zum ordriglg$rdlichen
Einschreiten auch in anderer Hinsicht auf (Brandsch oder
Nichteinhaltung von Bauvorschriften etc.). Sie ®willschon insofern den
Behordenkeinen Ansatz oder Anlass flr etwaige baubehérdlich
Mal3nahmen geben.

Mit einer Vermietung zu Wohnzweckewerpflichten Sie sich als
Vermieter dariiber hinaus, dem Mieter eetzung zu gewahren die
baubehdrdlich untersagt werden kann. UntersagBeli@rde dem Mieter
gegenuber die vertraglich vereinbarte Nutzung, macBie sich als
Vermieter auch nockchadensersatzpflichtig

Die Geister, die Sie gerufen habenwerden Sie womdoglich auch nicht
mehr so schnell - wie \vielleicht gewinscht - los
(Rechtsschutzversicherungen im MietrechtMieterbund). R&umungen
werden besonders schwierig, weil vielleicht Obdasigikeit droht.

Sie holen sich ggf. auch eindschaft, die Sie gar nicht auf Ihrem
Campingplatz haben wollen mit allen daran hdngenden anderegeFRol
(Entsorgung von Wohnwagen, Anhangern, baulichenagern, Mull).
Hintergrund: Kein Geld der Mieter fur die Erfullunigrer vertraglichen
Pflichten.

Stand: 01.10.2013; der vorstehende Text gibt nur diderzeitige Rechtslage
wieder. Zukinftige Anderungen der Rechtslage sindioht ausgeschlossen.
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