MUNCHEN

Temporares Wohnen im Kerngebiet?

mmer wieder kommt es vor, dass In-

vestoren in Kerngebieten in Miinchen
gerne eine héhere Wohnquote verwirk-
lichen wollen, da eine groBe Nachfrage
nach Wohnungen besteht und sich die
Vermarktung fiir Biiro beziehungsweise
Gewerbe nicht immer leicht gestaltet.
Zudem hat Miinchen das Problem,
dass Wohnraum durch temporére Ver-
mietungen zweckentfremdet wird. Die
Méglichkeit, Boardinghausnutzungen
in Kerngebieten unterzubringen ist
grundsétzlich gegeben.

§ 7 der Baunutzungsverordnung (Bau-
NVO) regelt, dass Kerngebiete vorwie-
gend der Unterbringung von Handelsbe-
trieben sowie der zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur dient. Das Kerngebiet wird in Abs. 1
als das Gebiet beschrieben, dem eine
zentrale Versorgungsfunktion zukommit.
Wohnnutzung ist hier nur im Umfang des
§ 7 Abs. 2 Ziffer 6 BauNVO (Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen)
und § 7 Abs. 2 Ziffer 7 BauNVO (Woh-
nungen nach MaBgabe der Festsetzungen
des Bebauungsplanes) zuléssig. Aus-
nahmsweise kdnnen weitere Wohnungen

zugelassen werden (§ 7 Abs. 3 Ziffer 2
BauNVO).

Sofern ,besondere stidtebauliche
Grlinde" vorliegen, erméglicht § 7 Abs. 4
BauNVO verbindliche Festsetzungen zum
Umfang der Wohnnutzung. Diese Vor-
schrift gestattet jedoch keine unbe-
schrénkte Festsetzung zum Umfang der
Wohnnutzung. Erlaubt sind nur solche
Festsetzungen, bei denen die allgemeine
Zweckbestimmung eines Kerngebiets ge-
wabhrt bleibt.

Die Landeshauptstadt Miinchen nutzt
konsequent die Méglichkeit, in Kerngebie-
ten Wohnanteile bis maximal 30 Prozent
der ausgewiesenen Flache zuzulassen
oder festzusetzen, ohne den Gebietscha-
rakter eines Kerngebiets in Frage zu stel-
len. Der jeweils festgelegte oder mogliche
Wohnanteil ist jedoch abhéngig von Lage,
Zuschnitt und gegebenenfalls Immissi-
onsbelastung des jeweiligen Kerngebiets.

Der Begriff ,temporare Wohnnutzung*
ist rechtlich nicht definiert und somit
mehrdeutig. Im Baurecht versteht man
unter einer temporéren Nutzung in der
Regel eine zeitlich begrenzte Zwischen-
nutzung bis zur Aufnahme einer endglil-
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tigen, eigentlich vorgesehenen Nutzung.
Ein Boardinghaus zeichnet sich durch
temporére Mietverhiltnisse fir jeweils
kurze Zeitrdume aus, sodass kein dauer-
haftes Wohnen gemeint sein kann. Zudem
gibt es flr Boardinghaus-Nutzungen keine
feste Definition. Je nach Betriebsbe-
schreibung geht es um Wohnen oder um
eine beherbergungsahnliche gewerbliche
Unterbringung.

Die Rechtsprechung spricht bei einer
Wohnnutzung von einer ,,auf Dauer ange-
legten Hauslichkeit*, wahrend bei der ge-
werblichen Unterbringung der kurzfristige
Aufenthalt (zum Beispiel von Medizintou-
ristinnen und Medizintouristen, Messear-
beiterinnen und Messearbeiter, der pro-

- Anzeige -

D ie BImA sucht fir Beschaftigte des
Bundes insbesondere kleinere, aber
auch familiengerechte, bezahlbare Woh-
nungen im GroBraum Miinchen. Von Inte-
resse sind sowohl einzelne freie bzw. frei
werdende Eigentumswohnungen, als auch
Mietshauser mit mehreren Wohnungen.

Bedarf besteht vor allem fiir Laufbahn-
absolventen der Bundespolizei sowie fir
Beschaftigte der Bundeswehr und der
Zollverwaltung.

Die BImA mietet die Wohnungen nicht
selbst an, sondern vermittelt Bundesbe-
dienstete an einen Vermieter bzw, eine
Hausverwaltung, damit diese einen Miet-
vertrag abschlieBen. Die Miete kann wih-
rend der Laufzeit der mit der BImA ge-

Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) sucht
ab sofort bezahlbare Wohnungen fiir Bundesbedienstete

schlossenen Vertrége entsprechend den
gesetzlichen Vorschriften erhéht werden.,

Die Laufzeiten fiir die Vertrage mit der
BImA sollen mindestens fiinf Jahre be-
tragen und kénnen bei gegenseitigem
Interesse verléngert werden.

Eine solche Vereinbarung mit der BImA
hat fiir Vermieter mindestens zwei Vortei-
le. Da die BImA die Mietinteressenten
direkt an einen Vermieter bzw. eine Haus-
verwaltung vermittelt, bleibt dem Vermie-
ter die kostspielige und zeitraubende
Mietersuche erspart. Dariiber hinaus
zahlt die BImA ein angemessenes Entgelt
fur die Mieterbenennungsrechte.

Als Grundlage fiir die Verhandlungen
mit der BImA dienen ein Fragebogen so-
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wie ein Merkblatt. Beide Unterlagen kén-
nen unter folgender Anschrift angefordert
werden:

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
Koksche Str. 8,

49080 Osnabriick

Tel: 0541/81800-30 oder -0

Fax: 0541/81800-29

E-Mail:
Harald.Schnoes@bundesimmobilien.de,
Ulrike.Schreiber@bundesimmobilien.de

Die BImA wird zeitnah Kontakt mit dem
jeweiligen Vermieter aufnehmen und die-
sem einen konkreten Ansprechpartner
flr die Aufnahme von Vertragsverhand-
lungen benennen.

® Heizkesselerneuerung
@® Solaranlagen

@® Baderneuerung
® Etagenheizungen

Innungsfachbetrieb
%M OW Installations- und Heizungsbau GmbH

® Gas- und Wasserinstallation
® Funknotdienst fiir Reparaturservice

81243 Miinchen, BodenseestraBe 228, Tel. 089/740132-0, Fax 089/7401 32-22
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jektbezogene Aufenthalt externer Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter) nicht zur
Begriindung eines Lebensmittelpunktes
fuhrt. Ausschlaggebend sind hier immer
die Umstande des Einzelfalls, also die
konkrete Ausgestaltung des Vorhabens.
Fir gewerblich betriebene Boardinghau-
ser ist bezeichnend, dass neben mé-
blierten Appartements oder Zimmern Ser-
viceangebote bestehen, die dem Gast,
der seinen Lebensmittelpunkt an einem
anderen Ort hat, wahrend des Aufenthalts
die notwendige Infrastruktur bietet (zum
Beispiel Empfang, Zimmerservice, Wé-
scherei 0.4.).

Eine Aufteilung in Wohnungseigentum
nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist
fur Boardinghauser nicht méglich.

Auch Ferienwohnungen erfiillen die Vo-
raussetzungen einer Wohnnutzung nicht,
da deren pragendes Merkmal der zeitwei-
lige Aufenthalt fur Erholungszwecke, be-
ziehungsweise die Nutzung der Wohnung
durch einen wechselnden Personenkreis
ist. Somit sind Ferienwohnungen nicht
gleichzusetzen mit dem Begriff ,, Wohnnut-
zung“, wie er in den §§ 2 ff BauNVO , also
auch fir ein Kerngebiet zu Grunde gelegt
wird. Ferienwohnungen sind aber auch
nicht der Kategorie einer ,,Nichtwohnnut-
zung“ zuzuordnen; sie sind auch keine
Beherbergungsbetriebe.

90 Jahre

90 Jahre

In der BauVO wird namlich die allgemeine
Wohnnutzung und die Ferienwohnung als
stédtebaulich relevante eigenstandige Nut-
zungsart neben der Nutzungsart ,Beher-
bergungsbetrieb” aufgefiihrt. Die damit
vorgegebene Unterscheidung verbietet es,
den Begriff der Beherbergung so weit zu
fassen, dass er auch die mietweise Uber-
lassung von selbststandigen Wohnungen,
und sei es auch nur zu Ferienzwecken, ein-
schlieBt. Ferienwohnungen unterliegen
demnach dem Geschossfldchenanteil eines
Kerngebietes flir Wohnen und kénnen nicht
einer ,gewerblichen Nutzung® im Sinne des
§ 7 BauNVO gleichgesetzt werden.

Bauordnungsrechtlich ist der Begriff der
Ferienwohnung nicht definiert. Eine Feri-
enwohnung ist aber grundsatzlich eine
Wohnung im Sinne des Art. 46 Bayerische
Bauordnung (BayBO). Im Sinne der Bay-
BO kommt es darauf an, dass das jewei-
lige Gebaude bzw. die jeweilige Wohnung
fur die tatsachlich ausgetibte Nutzung ge-
nehmigt ist.

Quelle: Landeshauptstadt Miinchen

Erika Schindecker, Gesellschaft fiir Organisation,
Vorbereitung und Betreuung von Bauobjekten
mbH, Sendlinger StraBe 21/VI, 80331 Miinchen,
Telefon: 089/260 35 66, Fax: 089/260 78 81,
E-Mail: info@baugenehmigung-muenchen.info,
Internet: www.baugenehmigung-muenchen.info

Verwaltungvon Wohn~und Geschaftshausern
WEG Verwaltung

Immobilienbewertung
An-/Verkaufvon Wohn-und Geschaftshjusern

Erfahren Sie mehr unter:
www.bossert-immobilien.de

Heinrich Bossert ImmobilienKG | Leopoldstr.9 | 80802 Miinchen
Fon:381000-0 | Fax:381000-38 | E-Mail: info@bossert-immobilien.de

Zahl des Monats

Am 1. November
2015 wird die Mit-
wirkungspflicht des
Vermieters bei der
An- und Abmeldung
des Mieters bei der
zustandigen Meldebehérde wieder
eingeflhrt. Dies hat zur Folge, dass
Vermieter ihren Mietern den Ein- bzw.
Auszug innerhalb von zwei Wochen
bestétigen missen. Die Mieter beno-
tigen diese Bestatigung dann, wenn
sie sich bei der zustandigen Melde-
behérde anmelden. Die Vermieter
mussen die Anmeldung bei der Mel-
debehérde also nicht selbst vorneh-
men. Die Mitwirkungspflicht richtet
sich gegen Scheinanmeldungen und
damit haufig verbundene Formen der
Kriminalitat. Die Vermieterbescheini-
gung war bereits bis 2002 erforder-
lich, bevor sie abgeschafft wurde.
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