Das ,Boardinghouse” - Wohnnutzung im Sinne des Bauplanungsrechts

Von Caspar DavidHermannsaund DietmamH6nig, Berlin

Sollen innerstadtische Flachen verdichtet werdenhestelnvestoren oftmals vor dem
Problem, wie sie das regelmafig unter hohen Aufwenduregarorbene Grundstick
bestmdglich nutzen, gleichzeitig aber den Interessen Gemeinde hinsichtlich einer
nachhaltigen Stadtentwicklung gerecht werden kénnen. Baigkietztere vor allem an einer
Belebung der innerstadtischen Bereiche, insbesondere durch Waolmmuinteressiert. Vor
diesem Hintergrund werden oftmals in Bebauungsplanen kakrtabgeschichtete
Festsetzungen getroffen, die in den unteren Geschgesearbliche Nutzungen zulassen, fur
die hoher gelegenen Geschosse hingegen Nutzungen zu Wohnzweckeimreiben oder
aber schlicht einen bestimmten Prozentsatz der Nethafldler Wohnnutzung vorbehalten.
Derartige Festsetzungen kollidieren dann vielfach mit élades Investors, die oberen
Stockwerke flir Gewerbezwecke, beispielsweise Hotedletrizu nutzen.

Eine Wohnnutzung ist fir den Investor zumeist nicht so lukraty eine gewerbliche
Nutzung. Derzeit ist eher — insbesondere im Osten Deutgthlaber nicht nur dort — von
einem Mieter- als von einem Vermietermarkt auszugehed. dmvohl sich dies schon seit
einigen Jahren in rucklaufigen Bauantragen fir Wohngebaude mblgts ist in naher
Zukunft eine Besserung nicht in Sicht. Hinzu kommt, dal3 derstédtische Wohnraum mit
dem ,Hauschen im Grinen® in den ,Speckgtrtelgemeinden” déunigzentren, die sich bei
der Ausweisung von neuen Wohngebieten nicht gerade in ZurlUckinaihen, konkurriert.
So werden langere Anfahrtswege gerne in Kauf genommen, deglurch das soziale Umfeld
ausgewogener, das schulische Angebot besser und die Uedvetiungen angenehmer
werden. Die Folge hiervon sind teilweise auch in gutegehasinkende Mieteinnahmen.
Insofern versuchen die Kapitalanleger auszuweichen. Vében die gewerbliche Nutzung
ausgeschlossen ist, gilt es Alternativen zu finden. Einsw&ichmdglichkeit wird im
sogenannten ,Boardinghouse” gesehen. Ein ,Boardinghdtesai als Mischform zwischen
einem Hotel und einer Wohnung gesehen werden, wobei ddsd& Angebote bunt ist.
Wahrend mancherorts allein die ,hoteliiblichen* Nebenlagtn (beispielsweise Restaurant,
Bar, Tagungs- oder Freizeitraume) eingeschrankt vorhasmhely ansonsten sich aber im
Verhaltnis zu einem typischen Hotelbetrieb wenig andertigt manches ,Boardinghouse*
beispielsweise nur noch zu eingeschrankten Zeiten Uiper Rezeption oder aber die
Bettwasche wird nicht mehr taglich gewechselt. Gemeirisahingegen grundsatzlich jedem

.Boardinghouse”, dal3 es Uber eine (moderne) Kochgelegenhditeinen Kihlschrank



verfiigt. Oftmals sind die Zimmer, gegebenenfalls auch wesentichRer als Ubliche
Hotelzimmer. Insgesamt ist die Bandbreite des AngebetsBoardinghouse“-Komplexen
sehr grol3. Inwieweit weitere Leistungen angeboten wegtamannt seien hier Hemden- oder
Wascheservice, Lebensmitteldienste oder auch Frihsticksbigtevon Fall zu Fall
verschieden. Ein ,Boardinghouse” richtet sich vor ali@msolche Personen, die Giber einen
lAngeren Zeitraum in dem Ort, an dem das ,BoardinghogskEgen ist, verweilen méchten
und denen dabei eine gewisse Eigenstandigkeit oder Unabhangigkaferhaltnis zu
hoteltypischen Serviceleistungen wichtig ist. Insbesmnd# es regelmaniig gunstiger, sich in
einem ,Boardinghouse“ als in einem Hotel einzumietgoy allem dann, wenn ein
mehrwdchiger Aufenthalt geplant ist und die eigene Kodiiclikeit bewul3t einkalkuliert
wird.

Fur den Investor hat wiederum die Moglichkeit, bei demMetung als ,Boardinghouse® von
seiner aufgrund 8 4 Nr. 12 S. 1 UStG bestehenden Mehrwergl@ierim Rahmen des
Vorsteuerabzugs profitieren zu kénnen, eine ganz erhebligueuBung, da er bei einer
Vermietung als Mietwohnung oder beim Verkauf als Eigentuohsiung diese steuerliche
Regelung so nicht fur sich nutzbar machen kdnnte. Dabealaison auszugehen, dald die
Mehrwertsteuer in die Preiskalkulation des ,Boardinghbusiegepreist werden kann,
konkurriert dieses doch typischerweise mit Beherbegungsbeir.

Entscheidend kommt es fur die Verwirklichung der Vdistgen des Investors aber darauf
an, ob es sich bei einem ,Boardinghouse” tatsachlichionemWohnnutzung handelt, kann er
doch nur dann den planungsrechtlichen Vorgaben der Gemeiretshgererden. Dies hangt
wiederum im wesentlichen davon ab, welche AnforderungenBadaplanungsrecht an den

Begriff des ,Wohnens* stellt.

Zulassigkeit der planungsrechtlichen Vorgabe einer Wohnutzung
Im Vorfeld der Untersuchung, inwieweit das ,Boardinghousget Wohnnutzung dienen
kann, bedarf es der Kontrolliberlegung, in welchem MalRel wmter welchen
planungsrechtlichen Voraussetzungen eine Wohnnutzung dem Inasdtrlegt werden

kann.

1. Planungsrechtliche Zulassigkeit im beplanten Innenbereh

Fickert/Fiesler BauNVO, 9. Aufl. 1998, § 9 Rn. 11.1.



Die planungsrechtliche Ausgestaltung des Innenstadtbsrewtd regelmafig durch die
Gemeinde mittels Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB dfelBalst stadtebauliche Ziel
die Wohnnutzung im Innenstadtbereich zu fordern und so eipé&rodung®
entgegenzuwirken, mufld sich aber auch in den gesetzlichenl&@yendviderspiegeln. Nach
den fur den Innnenstadtbereich maf3geblichen Vorschrifter88leé6 und 7 BauNVO soll
gerade dieser Bereich auch spezifisch gewerblichen Nutzumgesend die zumeist mit einer
Wohnnutzung nur bedingt vertraglich sind. Daher stellt sicli-rchge, ob die Festsetzung der
Wohnnutzung in diesen Innenstadtbereichen nach der BauNVOchndsili

Die Wohnnutzung ist in Mischgebieten nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 B&iNwvd Kerngebieten
nach 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ohne weiteres zulassig. DuechNdvelle der BauNVO 1977
sind insbesondere die Grundlagen geschaffen dafir worden, Wbhnnutzung in
Kerngebieten auszudehnen und so einer ,Verddung“ der Stadtkeatgegenzuwirken
Hierin liegen auch die besonderen stadtebaulichen Gtiididees nach § 7 Abs. 4 BauNVO
rechtfertigen, in Bebauungsplanen eine Wohnnutzung sogar véchifieistzusetzen. In den
Bebauungspldnen kann von daher, wie bereits ausgefihrtBa@merrn und Investoren
auferlegt werden, daf} in Gebduden ab bestimmten Gesohugs®/ohnnutzungen zulassig
sind oder auch ein bestimmter Anteil der Geschol3fléich&®/ohnnutzungen zur Verfligung
zu stellen ist.

Durch solche Festsetzungen kann allerdings der Gebietktdratkes Kerngebiets in Frage
gestellt werden. Dieses Problem hat auch der Verordnungsgesehen und durch 8 7 Abs.
4 Satz 2 BauNVO zu erkennen gegeben, dal3 der eigentliche Gledmakser zurlckgestellt
werden kann Dabei ist zu beachten, daR es sich bei der verbindli¢testsetzung der
Wohnnutzung nur um Teilbereich handeln kann, der auch als sadam#eutig aus den
Festsetzungen erkennbar werden muf3. Die Gemeinde darf déghklsstsetzungen nicht zu
weit ausdehnen, so daf} der Gebietscharakter in seiner thegararloren geht. Im Rahmen
dieser Prifung kann aber nur auf den beplanten Innenbexegdstellt werden, da nur auf

deren Entwicklung die Gemeinde einen Einfluf® hat

2. Planungsrechtliche Zulassigkeit der Wohnnutzung im nigt beplanten

Innenbereich

lm Vorfeld kénnen entsprechende Veranderungssperren nach 8iGBRaeifen.

®BVerwG Beschl. v. 04.06.1991 — 4 NB 35.89 — BauR 1991, 718.

“Diese stadtebaulichen Griinde miissen aus den Planungsuntddagerkennbar werderfickert/Fiesler
BauNVO, 9. Aufl. 1998, § 7 Rn. 15.1.

®Insofern ist der Satz 2 lex specialis zu § 1 Abs. 7 BauNsi€kert/Fiesler BauNVO, 9. Aufl. 1998, § 7 Rn.
15.



Der Innenstadtbereich von groReren Stadten oder Stedttednn dartber hinaus auch
Gebiete enthalten, die nicht beplant sind. In diesen s#iteenen Fallen wird die zustandige
Genehmigungsbehdrde versuchen, mit Hilfe von Nebenbmstigen dem Investor die
Schaffung von Wohnraum aufzuerlegen. Allerdings istibiene des Planvollzugs nicht dazu
geeignet, stadtebauliche Konzepte umzusetzen, sondarn moch bestehende
Nutzungskonflikte zu entscharferAus diesem Grund darf die Genehmigungsbehorde dem
Vorhabentrager keine Nebenbestimmungen auferlegen, dieanich planungsrechtlich nach
§ 34 Abs. 2 i. V. m. der BauNVO oder § 34 Abs. 1 BauGB geboiah slenn der
Vorhabentrager hat grundsatzlich einen Anspruch auf dieef@migung des Vorhabens,
solange er sich innerhalb der Grenzen der 6ffentlichtlielsn Vorschriften halt Die
Beiftigung einer Nebenbestimmung kommt also nach § 36 Abs.\If&/wur in Betracht,
wenn sie dazu dient, einen sonst gegeben Grund der Versaguiautenehmigung zu
beseitigen. Insoweit wird es auf die jeweilige planuagistliche Situation ankommen, ob und
inwieweit eine Wohnnutzung dem Investor auferlegt werden.kann

Der beplante Innenbereich nach 8 34 BauGB umfal3t dabeikomstellationen. Zum einen
besteht die Moéglichkeit, dal3 die Eigenart der Umgebung deglamben Innenbereichs in
dem das Vorhaben verwirklicht werden soll, einem Gebletrakter nach der BauNVO
entspricht. Dann ist 8§ 34 Abs. 2 BauGB anzuwenden, mit deeFdéf3 schon infolgedessen
eine abschlieBende Beurteilung der Art der baulichen udgtznach den Vorgaben der
BauNVO vorgenommen werden kannist ein solcher Gebietscharakter dagegen nicht
festzustellen, findet § 34 Abs. 1 BauGB Anwendung, mit degeésalall sich das Vorhaben

dann in den von der Umgebung vorgezeichneten Rahmen (der Nuénitiglen muf3te.

a) Anwendung des § 34 Abs. 2 BauGB

Die Anwendbarkeit des § 34 Abs. 2 BauGB setzt voraus, dalgledei der Umgebung um
ein Gebiet handelt, das den im Rahmen eines Bebauungdpiigesetzten Gebiet nach der
BauNVO entspricht. Es kommt also darauf an, ob sichdaussorhandenen Bebauung ein

Mal3stab ableiten und die Umgebung entsprechend einert§&ebider BauNVO typisieren

®Fickert/Fiesler BauNVO, 9. Aufl. 1998, § 7 Rn. 15.2.

"Dolderer, DOV 1998, 414, 419.

®Heintz in: Bockenférde/Temme/Heintz/Krebs, LBO NRW, § 75 Rh.Simon BayBO, Art. 74, Rn. 34a.

®Nur hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung und der ArBdeweise wére dann noch § 34 Abs. 1
BauGB anzuwendenBVerwG Beschl. v. 12.02.1990 — 4 B 240.89 — BauR 1990, 3Zgjfker in:
Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, BauGB, Stand 2000, § 34 Rn. 80.



lant, so dal fur das Gesamtgebiet ein nachbarlicher G&thetz festzustellen wéare. § 34
Abs. 2 BauGB legt die Annahme zugrunde, dal3 eine vorhandeveuld®y und die dieser
Bebauung zugeordneten Baulicken einem in 8 1 Abs. 2 BauNV@2fabften Baugebiet
zugeordnet werden kénnén

Dies wird zumeist nur sehr schwer moglich sein. Dieggbung hat, nicht zuletzt vor dem
Hintergrund der Geschichte der jeweiligen Stadtteile odedtkerne, regelmafig keine
einheitliche Pragung erfahren. So legen Wohnnutzung und géterbNutzung direkt
nebeneinander, doch auch Vergnigungsstatten und kulturellehfumgen sind in der
unmittelbaren Umgebung vorzufinden. Insofern ist es nigtiiglich, eine eindeutige
Zuordnung fir das Gebiet vorzunehmen, mit der Folge, da’ § 32 AaIGB zumeist nicht
anwendbar ist. In diesem Bereich wird die Behorde auerschwerlich einen Grund finden,
dem Investor eine Nebenbestimmung mit einer Wohnnutzung awdgaarida Vorhaben zu
gewerblichen Zwecken in Misch- und Kerngebieten geneuddiszig sind. So stellt sich die
Frage, ob eine schon vorhandene vertikale Gliederung #®lieeh- oder Gewerbegebietes
auch nach § 34 Abs. 2 BauGB zu beriicksichtigen ist. @46 Miinstet' hat in diesem
Zusammenhang angenommen, dall alle gebietspragenden Fakioreime wertende
Gesamtbetrachtung miteinzubeziehen sind, dementsprechemde kédnch eine vertikale
Nutzungsgliederung beachtlich sein. DB¥erwG halt aber die vertikale Gliederung im
Rahmen der Betrachtung nach § 34 BauGB fiir unbeacttliEme Differenzierung danach,
in welchem Geschol3 eine allgemein zuldssige Nutzung ausgeitbe, sei nicht moglich.
Dies kdonne im Rahmen des § 34 Abs. 2 BauGB auch nicht nfi Hés § 15 Abs. 1
BauNVO, sondern nur im Wege eines Bebauungsplans nach § @ BasGB, 8§ 1 Abs. 7
BauNVO erreicht werden. Dem ist zuzustimmen, da es fig Betrachtung der Zulassigkeit
des Vorhabens nach § 34 Abs. 2 BauGB nur auf die Vorsamridfer 88 2 ff. BauNVO
ankommen kannFallt danach das Vorhaben in den Bereich der nach § 342ABauGB
zulassigen Vorhaben, kdnnen diesem grundsatzlich keine ngamachtlichen Hindernisse
entgegenstehen. Dies kann nur dann ausnahmsweise nach 8§ 1BAbBIMO der Fall sein,
wenn die Einrichtung gewerblicher Flachen zu bodenrebhbachtlichen Spannungen bzw.
Storungen fiihren wiird® Der § 15 BauNVO kann aber nicht, wie auch schonBi&swG

1%BVerwG Urt. v. 23.08.1996 — 4 C 13.94 — BVerwGE 101, 364; Besc0.08.1998 — 4 B 79.98 —; Beschl. v.
11.04.1996 — 4 B 51.96 — NVWZ-RR 1997, 463.

OVG MiinsterUrt. 21.06.1994 — 11 A 1113/91 — BauR 1995, 367

BVerwG Beschl. v. 12.02.1990 - 4 B 240.89 — BauR 1990, 326; in Bezug auf eine
immissionsschutzrechtliche Betrachtung bei der Autobatmgiterung Urt. v. 21.3.1996 — 4 A 11.95 — BauR
1996, 686.

13s6fker in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, BauGB, Stand 2000, § 34 Rn. 53.



ausgefuhrt hat, zum Ausgleich einer Storung des quantitailechungsverhaltnisses von

Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe herangenagden’.

b) Anwendung des § 34 Abs. 1 BauGB

Bei Anwendung des 8§ 34 Abs. 1 BauGB stellt sich die Frageiahbdas Vorhaben in die
Umgebung einflgt. Dabei ist zum einen zu untersuchen, inutisigd das Vorhaben auf die
Umgebung auswirken kann und zum anderen festzustellesicloldie Umgebung ihrerseits
auf das Vorhaben auswirken kdnrDer Rahmen der Priifung wird durch die Homogenitat
der Umgebung bestimmt. Ist die Umgebung eher unterdidiiegepragt, ist ein weiterer
Rahmen zu ziehen als bei einer tendenziell unterschiedigpragten Umgebutfy Der
tatsachliche Rahmen wird allein aus den konkret vorhandeneuhgsarten gebild€tund
dementsprechend kann auch seine vertikale Gliederung erhebiichnsofern kann ein stark
durch Wohnnutzung gepréagtes Gebiet es nach § 34 Abs. 1 BauGB eieesverforderlich
machen, ebenso den Investor zu einer Errichtung von RémanéNohnnutzung zu zwingen.
Allerdings ist auch hier wieder zu berlcksichtigen, das nioht die Herstellung einer
zJniformitat“ gehen kann, sondern nur um ,Harmonie®“. Debhiat auch im Rahmen des §
34 Abs. 1 BauGB ein reiner Ausgleich des guantitativencMiagsverhaltnisses nicht
moglich'®.

Die planungsrechtliche Beurteilung zeigt, daf3 im unbeéptahnnenbereich die Schaffung
von Wohnraum dem Investor nicht immer auferlegt werden.Rei@mehr ist von der schon
vorhandenen Nutzung auszugehen und von den durch das Vorlaallgeworfenen
Nutzungskonflikten auf die planungsrechtliche Zulassigkeit \dehabens mit oder ohne

Nebenbestimmungen zu schliel3en.

Il. Einordnung des ,Boardinghouse” als Wohnnutzung

Wenn ein Teil des vom Investor geplanten Vorhabens aufgramdipdgsrechtlicher Vorgaben
der Gemeinde der Nutzung zu Wohnzwecken vorbehalten ist,sstélltlie Frage, inwieweit
ein ,Boardinghouse*” diesen Anforderungen gerecht werden.Kaies hangt im wesentlichen

davon ab, welche Anforderungen das Bauplanungsrecht an dgeiff Bes ,Wohnens* stellt.

“BVerwG Beschl. v. 12.02.1990 — 4 B 240.89 — BauR 1990, 326.

5BVerwG Urt. v. 26.05.1978 — 4 C 9.77 — BVerwGE 55, 3609.

!6Stiler Handbuch Bau- und Fachplanungsrecht, 2. Aufl.,, Minchen F398,429.
YBVerwG Urt. v. 03.04.1987 — 4 C 41.84 — BauR 1987, 538.

18BVerwG Beschl. v. 12.02.1990 — 4 B 240.89 — BauR 1990, 326.



Der Begriff des ,Wohnens“ war bereits Gegenstand verdehir gerichtlicher
Entscheidungen. Dabei geht d@¥erwG in standiger Rechtsprechung davon aus, dal3 der
Begriff des Wohnens durch eine auf Dauer angelegte Hauslichikigengestaltung der
Haushaltsfihrung und des héauslichen Wirkungskreises dewiwilligkeit des Aufenthalts
gekennzeichnet s€i In diesem Zusammenhang komme es daher nicht entsctiaideauf
an, ob mit der Wohnnutzung gewerbliche Zwecke verfolgt wéfden

Dementsprechend wird bei der hier entscheidenden Abgrgras,Wohnens” vom Begriff
des ,Beherbergungsbetriebs” nicht auf den gaststattenodantl oder steuerrechtlichen
Begriff des Beherbergungsbetriebs abgestellt, da das &tstsécht, das Steuerrecht und das
Stadtebaurecht jeweils unterschiedliche Zwecke verfélgemnsbesondere aus der
Mehrwertsteuerpflicht eines ,Boardinghouse*“-Betriebegibt sich nichts anderes. Denn die
zumeist als Privileg aufgefal3te Befreiung von der Melntsteuerpflicht nach 8§ 4 Nr. 12 S. 1
UStG ist ndmlich bereits dann ausgeschlossen, wenn dernghmer dieselben Raume
wahlweise zur lang- oder zur kurzfristigen Vermietung anhistetl die Raume in diesem
Fall auch zur kurzfristigen Beherbergung bereitgehalten wétdSo geniigt es, wenn auch
nur ein Gast des ,Boardinghouse” dieses nicht zu Wohrkaveon steuerrechtlichen Sinne
nutzt und dies auch vom Vermieter einkalkuliert wird.

Dies fuhrt aber dennoch nicht dazu, daf} in derartigenralleangslaufig auch von einem
Beherbergungsbetrieb auszugehen ist. So fuhriB¥&swWG aus, ein Beherbergungsbetrieb
liege nur dann vor, wenn Raume standig wechselnden Gast@n voribergehenden
Aufenthalt zur Verfigung gestellt werden, ohne dal3 dieeet ihren hauslichen
Wirkungskreis unabhangig gestalten korfiierAllein die mietweise Uberlassung von
selbstandigem Wohnraum geniige dafiir AfchAuch sei es fiir die Annahme einer
Wohnnutzung nicht schadlich, wenn aufRer den zu vermietendemeZinrmoch in
beschrdnktem Umfang Nebenraume vorgesehen werden, sadangecht eine Vielzahl

erreichen, daR von einer fiir ein hoteltypischen Nutawsgegangen werden kdnn

19BVerwG Urt. v. 29.04.1992 — 4 C 43.89 — BVerwGE 90, 140, 143; Besch5.03.1996 — 4 B 302.95 — BauR
1996, 676.

2BVerwG Urt. v. 25.11.1983 — 4 C 21.83 — BVerwGE 68, 213, 217; Beschl. v. 28.06-1998B 137.95 —
BauR 1996, 78.

21BVerwG Urt. v. 29.04.1992 — 4 C 43.89 — BVerwGE 90, 140, 143.

“Heidner, in: Bunjes/GeistUStG, 6. A.ufl. 2000, § 4 Nr. 12, Rn. 3&phler, in: Widmann, UStG, 10. Aufl.
Stand 2000, § 4 Nr. 12, Rn. 111.

ZBVerwG Urt. v. 29.04.1992 — 4 C 43.89 — BVerwGE 90, 140, 143; Besch8.05.1989 — 4 B 78.89 — BauR
1989, 440;Stock in: Konig/Roeser/StockBauNVO, 1999, 8§ 4a, Rn. 23ade, in: Jade/Dirnberger/Weiss
BauGB/BauNVO, 2. Aufl. 1999, § 3 BauNVO Rn.Fckert/Fiesler BauNVO, 9. Aufl. 1998, § 3 Rn. 19
2BVerwG Beschl. v. 08.05.1989 — 4 B 78.89 — NVwZ 1989, 1060.

2%/GH MannheimBeschl. v. 25.02.1991 — 5 S 41/91 — BauR 1991, 573.



Unter diesen Gesichtspunkten ist anzunehmen, dal3 bei eéeveNMdung des Begriffs
,Boardinghouse” nicht von einem Beherbergungsbetriebgdesonvon einem dem Wohnen
dienenden Gebaude oder Gebaudeteil gesprochen werdefi. Ralesentliches Merkmal ist
dabei, ob es den Mietern des ,Boardinghouse” mdglith esen eigenen hauslichen
Wirkungskreis zu begrinden und frei zu gestalten. Dabei koramalut eine Gesamtschau

aller fir und wider eine Wohnnutzung sprechender Argumente an.

1. Merkmale einer Wohnnutzung im Einzelfall

Fur das Vorhandensein einer Nutzung zu Wohnzwecken spricht, daBetteffene die
Mdglichkeit hat, auf eine gewisse Dauer sein hauslicle®seh selbstbestimmt zu gestalten.
Anzeichen fur eine solche Nutzung liegen vor allem dann wenn die zu vermietenden
Raume so ausgestaltet werden, daR sie fiir einen langefenti#flt geeignet sifd Die
Raume soliten daher groRer sein, als dies bei Hotglischerweise der Fall
Insbesondere die Vermietung von kleinen Apartments wigded Voraussetzung geretht
Weitere Anhaltspunkte fir die Gewéahrleistung der mit derhivatzung verbundenen
Unabhangigkeit gibt die Einrichtung einer Kochgelegenheit ursdFehlen nennenswerter
Dienstleistungeif. Damit verbundenen ist auch das weitgehende Fehlen der fiir den
Beherbungsbetrieb so typischen Nebenraume auRerhaliereieteten Bereicfs

Objektive Anzeichen fir einen Beherbergungsbetrieb stéliegegen die Vermietung von
kleinen hoteltypischen Zimmern, von Ferienapartnmiénteder von objektiv fir
Montagearbeiter angelegten Zweibettzimiear. Denn in allen drei Féllen ist der schon mit
der Zimmergroél3e und Ausgestaltung der Raume verbundenegetd@échsel der Benutzer
und eine eher kurze Verweildaderbei nur voriilbergehenden AufentRaligemeinsam.
Weitere Gemeinschaftsrauffie wie Essenrdume und verschiedene Aufenthaltsraume,

beispielsweise mit Moéglichkeit zu sportlicher oder anddetatigung, sind ebenfalls ein

ZFickert/Fieseler BauNVO, 9. Aufl., Kéln 1995, § 8, Rn. 11.1.

2’BVerwG Urt. v. 29.04.1992 — 4 C 43.89 — BVerwGE 90, 140, Btack in: Kénig/Roeser/StogBauNVO,
1999, § 8, Rn. 22.

2%/GH MannheimBeschl. v. 25.02.1991 — 5 S 41/91 — BauR 1991, 573.

2BVerwG Urt. v. 29.04.1992 — 4 C 43.89 — BVerwGE 90, 140, 143; Besch8.05.1989 — 4 B 78.89 — BauR
1989, 440Fickert/Fieseley BauNVO, 9. Aufl., Kdln 1995, § 3, Rn. 19.

30BVerwG Urt. v. 29.04.1992 — 4 C 43.89 — BVerwGE 90, 140, 143.

3GH MannheimBeschl. v. 25.02.1991 — 5 S 41/91 — BauR 1991, 573.

3BVerwG Besch. v. 27.11.1987 — 4 B 230.87 u. 231.87 — DOV 1988,(383; LiineburgUrt. v. 20.05.1987 —
1 A 124/86 —.

33BVerwG Urt. v. 29.04.1992 — 4 C 43.89 — BVerwGE 90, 140, 143.

3BVerwG Urt. v. 29.04.1992 — 4 C 43.89 — BVerwGE 90, 140, 146.

3BVerwG Beschl. v. 08.05.1989 — 4 B 78.89 — BauR 1989, 440.

%stock in: Kénig/Roeser/StoclBauNVO, 1999, § 3, Rn. 41.



Indiz fir einen Beherbergungsbetrieb, wie auch die Eumghtvon separaten Aufenthalts-
und Sozialraumen fiir das zumeist notwendige Betriebsperaaf einen solchen hinwelst
Objektive Anhaltspunkte sind also insbesondere die GroRarmhetttelbar fur die Benutzer
bestimmten Raume und deren Ausgestaltung. Die zum WohnemgegigRaume muissen
daflr ausgelegt sein, unabhéngig von den angebotenen Diensgdgi einen eigenen
hauslichen Wirkungskreis begrinden zu kénnen. Durch die cbaulAusgestaltung mit
Zimmern die wesentlich gré3er sind als von Ublichenelzothmern und der Einrichtung
einer Kochgelegenheit werden schon objektiv durch das ,Buogrduse* die
Voraussetzungen fir ein eigenstandiges Wohnen geschaffen.dBes@tso die GrofRe der
personlichen Raume und durch deren Ausgestaltung geschaffeabhdngigkeit von
lebensnotwendigen Dienstleitungen zeichnen das ,Boardinghaissobjektiv zum Wohnen

geeignet aus.
2. Bestimmung des Nutzungszwecks

Aber nicht mehr nur die objektive Ausgestaltung ist fur diegrenzung zu anderen
Nutzungen mal3gebend, vielmehr gewinnen zunehmend besondere Zweeke,
Unterbringung, Betreuung oder aber andere &hnliche Zusatmigen an Bedeutung fur die
Abgrenzung des Wohnens zu anderen Nutzungsar®eispiele sind Wohngebaude die der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner oder speziell der Auofeavon Asylbewerbern
dienen. Hier fuhrt der entsprechende Zweck dazu, dafgtesisht mehr um ein Wohnen im
eigentlichen Sinne handelt, sondern der besondere ZweckNulieung pragt. Ist die
Betreuung und Pflege in Altenwohnheimen sehr intensiv, sieht Klinikcharakter im
Vordergrund, so daR es sich um eine Anlage fiir gesundheitfiwecke handéft Genauso
sind Unterkinfte fur Asylbewerber, auch wenn die Unterkinftenn@Rig ausgestaltet sind,
Einrichtungen firr soziale ZwecKe Wichtig ist insofern immer, inwieweit der besondere
Zweck im Vordergrund der Nutzung steht. Dementsprechend kanmdasdjnghouse“ ohne
weiteres zum Hotel mutieren, wenn die entsprechend&tubngen angeboten werden und

diese auch im Vordergrund des Nutzungskonzepts stehen.

*VGH MannheimBeschl. v. 25.02.1991 — 5 S 41/91 — BauR 1991, 573

#Bjelenberg in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, BauGB, Stand 2000, § 3 BauNR@ 8; Gelzer/Birk
Bauplanungsrecht 5. Aufl. 1991, Rn. 655.

39Zur AbgrenzungdVG LiineburgBeschl. v. 27.7.1994 — 1 M 2021.44 — ZfBR 1995, 107.

“OBielenberg in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, BauGB, Stand 2000, § 3 BauNMO 12; differenzierend
Fickert/Fieseler BauNVO, 9. Aufl., Kdln 1995, § 3, Rn. 16
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Dabei ist zunachst davon auszugehen, daf3 der Bauherr grliodsdén Nutzungszweck
seines Vorhabens bestimmt. Jedoch ist die Genehmigurigdlehicht an den angegebenen
Nutzungszweck gebunden, wenn sich die angegebene Zweckbesgmmiobt innerhalb des
objektiv Mdglichen héalt. Sie ist dann vielmehr befugt, dah objektiven Nutzungszweck
abzustelleff. Fiir den Bauherren bedeutet dies, daR er — bildlich ausgedritden Bogen
nicht tiberspannen darf. Die Angabe der Nutzungsbestimmungiahui® ginem vertretbaren
Rahmen halten. Verlal3t er diesen Rahmen, wird seine Andab Nutzungsbestimmung
durch die Einschatzung der BehoOrde ersetzt. Daher igtateam, bei der Angabe des
Nutzungszwecks in hinreichendem Umfang tatsachliche Anhakspuru benennen, die
diese Angabe zu tragen vermogen, da ansonsten die Beldindeinem — gegebenenfalls

dann in der Rechtsfolge — unglinstigerem Nutzungszweck ausgehea.kon

3. Tatsachliche Anhaltspunkte fur die Nutzung zum Wohnen

Inwieweit es sich bei dem ,Boardinghouse® nun um &@hnnutzung handelt, hangt also im
wesentlichen nicht nur von dem angegebenen Nutzungszwedomadern auch von der Art
der ihm zugrunde liegenden objektiven Nutzungsmoéglichkeitesselsind wiederum von der
konkreten Ausgestaltung des Vorhabens abhangig. In dieseaméhenhang spielt die Grol3e
der Ra&ume sowie das Verhaltnis von der GesamtraumzalareNebenrdumen eine wichtige
Rolle. Viele Nebenraume, die den Komfort der Géastebleen sollen und ihnen viele
Aufgaben des Alltags abnehmen riicken die Nutzung des Vorhatéegker in die Nahe eines
Beherbergungsbetriebes. Gleiches gilt, wenn in grol3erem atuddebenraume, die dem
Beherbergungsbetrieb zweckdienlich sind, wie etwa Raurdenen Gerate zur Raumpflege
und Putzmittel untergebracht sind, Rdume fir den Aufentted Personals, Lager- und
Kihlraume eingerichtet werden.

Andererseits ist ebenfalls in Rechnung zustellen, dal3 ademen Wohnanlagen auch
zahlreiche Nebenleistungen angeboten werden. Dies entkdidgteDurchschlagskraft des
Arguments der Nebenleistungen, fuhrt aber dazu, dal3 der c&emli Struktur der
Gesamtanlage ein grof3eres Gewicht hat. Insofern kommtdéanfahl der Gemeinschafts-
sowie der Sozial- und Aufenthaltsraume die ausschlagdeld@edeutung zu.

Alles in allem kommt es daher auf eine Gesamtbetrachtunigeaer neben der objektiven

Ausgestaltung des Vorhabens auch das spatere Nutzungskonspkzubeziehen ist und

“BVerwG Urt. v. 29.04.1992 — 4 C 43.89 — BVerwGE 90, 140, 142+ MannheimBeschl. v. 25.02.1991 — 5
S 41/91 — BauR 1991, 573.
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alle fur und wider sprechenden Argumente in Bezug auf eurteudg zu Wohnzwecken in

Rechnung zu stellen sind.

lll. Zusammenfassung

Bei einem ,Boardinghouse“ kann es sich sowohl um eine Watkong als auch um einen
Beherbergungsbetrieb handeln. MalRgeblich sind die Umstandeimadfalles, die anhand
der konkreten Ausgestaltung des Vorhabens zu beurteilen simdl &é& Zahl der

Nebenraume begrenzt und der Zuschnitt sowie die Ausgesjadler Zimmer im Verhaltnis
zu Ublichen Hotelzimmern verandert, lal3t sich die Annahoe¢ einem ,Boardinghouse”

handele es sich um eine Wohnnutzung gut vertreten.



