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Merkblatt: Feriennutzung -
Nutzungsanderung in Winterberg

1. Warum ist nicht jede Wohnung oder jedes Haus
automatisch eine Ferienwohnung?

Eine reguldare Wohnung oder ein Wohnhaus ist baurechtlich als normaler ,Wohnraum”
genehmigt. Die Vermietung an standig wechselnde Gaste entspricht jedoch einer touristischen
Nutzung und gilt nicht mehr als klassische Wohnnutzung. Firr Ferienwohnungen und Ferienhauser
gelten andere baurechtliche Anforderungen, beispielsweise beim Brandschutz, bei Stellplatzen
oder bei der ErschlieBung. Daher ist in der Regel eine offizielle baurechtliche Nutzungsanderung
notwendig.

In Winterberg gibt es viele Objekte, sowohl Wohnungen als auch Hauser, die bereits seit Jahren
als Ferienunterkiinfte genutzt werden und deren Nutzung daher geduldet wird. Diese Duldung ist
jedoch keine offizielle Freigabe. In der lokalen Praxis kommt es haufig vor, dass eine solche
Duldung beim Eigentimerwechsel entfallt. Das bedeutet: Sobald gekauft oder verkauft wird,
verlangt die Behdrde haufig eine formale Neubewertung und gegebenenfalls eine offizielle
Nutzungsanderung.

2. Rechtliche Situation in Winterberg

Die Stadt Winterberg steuert aktiv, wo Ferienwohnungen und Ferienhauser zuldssig sind.
Hintergrund ist der Schutz des dauerhaften Wohnraums fir Einheimische. In einigen Bereichen
der Stadt bestehen klare Vorgaben, wie viele Einheiten Gberhaupt als Ferienwohnungen
zugelassen werden. Ziel ist es, das Gleichgewicht zwischen Tourismus und bezahlbarem
langfristigem Wohnraum zu erhalten.



3. Wann braucht man eine Nutzungsanderung?

Eine Nutzungsdnderung ist immer dann erforderlich, wenn sich die geplante Nutzung deutlich
von der bisherigen unterscheidet. Das ist nahezu immer der Fall, wenn ein Wohnhaus oder eine
Wohnung dauerhaft und regelméaBig an wechselnde Géaste vermietet werden soll. Auch wenn
keine baulichen Veranderungen vorgenommen werden, reicht die reine Umnutzung haufig aus,
damit eine Genehmigung notwendig wird.

4. Wer ist in Winterberg zustandig?

Die Stadt Winterberg selbst erteilt keine Baugenehmigungen und bearbeitet auch keine
Nutzungsanderungen. Zustandig ist die Untere Bauaufsichtsbehorde des
Hochsauerlandkreises. Dort miissen samtliche Antrage eingereicht werden.

5. Wie erhalt man eine Nutzungsanderung?

1. Zulassigkeit priifen:
Zunachst sollte gepriift werden, ob am Standort Ferienwohnnutzung tberhaupt erlaubt ist.
Entscheidend sind ortliche Bebauungspldne und die Einstufung des Gebiets.

2. Beratungsgesprach:
Ein frihzeitiges Gesprach mit der Stadt Winterberg oder dem Hochsauerlandkreis klart, welche
Anforderungen zu erfillen sind.

3. Bauantrag stellen:

Fur die Nutzungsanderung ist ein regularer Bauantrag erforderlich. Dazu gehdren
Antragsformulare, eine Baubeschreibung, Plane sowie gegebenenfalls Nachweise zu Brandschutz
oder Stellplatzen. Es ist ratsam, einen Architekten hinzuzuziehen — diesen vermitteln wir lhnen
gern.

4. Priifung durch die Behorde:
Die Bauaufsicht prift, ob die geplante Feriennutzung nach Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
zulassig ist.

5. Genehmigung erhalten:
Erst nach Erteilung der Genehmigung darf die Wohnung oder das Haus offiziell als
Ferienunterkunft genutzt werden.



6. Risiken bei fehlender Nutzungsadnderung

Wer ohne die erforderliche Genehmigung eine Wohnung oder ein Haus als Ferienunterkunft
betreibt, riskiert:

e Eine formelle Nutzungsuntersagung

e BuBgelder

e Versicherungsprobleme im Schadensfall

e Streitigkeiten innerhalb von Wohnungseigentiimergemeinschaften

e Schwierigkeiten beim Verkauf, da Kaufer oft Nachweise Uber die rechtliche Zulassigkeit
verlangen

7. Ansprechpartner

Untere Bauaufsichtsbehorde des Hochsauerlandkreises
Herr Achim Wolff

Kreishaus Brilon

Am Rothaarsteig 1

59929 Brilon

02961-943291
https://www.hochsauerlandkreis.de/




