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Fachliches Eck

Tempordres Wohnen im Kerngebiet?

von Erika Schindecker

Immer wieder kommt es vor, dass Investoren in Kerngebieten in
Miinchen gerne eine héhere Wohngquote verwirklichen wollen,
da eine groRe Nachfrage nach Wohnungen besteht und sich die
Vermarktung fiir Biiro beziehungsweise Gewerbe nicht immer
leicht gestaltet. Zudem hat Miinchen das Problem, dass Wohn-
raum durch tempordre Vermietungen zweckentfremdet wird.
Die Maglichkeit, Boardinghausnutzungen in Kerngebieten unter-
zubringen ist grundsatzlich gegeben.

§ 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt, dass Kern-
gebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur dient. Das Kerngebiet wird in Abs. 1 als das
Gebiet beschrieben, dem eine zentrale Versorgungsfunktion
zukommt. Wohnnutzung ist hier nur im Umfang des § 7 Abs. 2

Ziffer 6 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen) und § 7 Abs. 2 Ziffer 7 BauNVO (Wohnungen nach MaB-
gabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes) zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen weitere Wohnungen zugelassen werden
{§ 7 Abs. 3 Ziffer 2 BauNVQ).

Sofern ,besondere stadtebauliche Griinde* vorliegen, erméglicht
§ 7 Abs. 4 BauNVO verbindliche Festsetzungen zum Umfang der
Wohnnutzung. Diese Vorschrift gestattet jedoch keine unbe-
schrinkte Festsetzung zum Umfang der Wohnnutzung. Erlaubt
sind nur solche Festsetzungen, bei denen die allgemeine Zweck-
bestimmung eines Kerngebiets gewahrt bleibt.

Die Landeshauptstadt Miinchen nutzt konsequent die Moglich-
keit, in Kerngebieten Wohnanteile bis maximal 30 Prozent der
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ausgewiesenen Fldche zuzulassen oder festzusetzen, ohne den
Gebietscharakter eines Kerngebiets in Frage zu stellen.

Der jeweils festgelegte oder magliche Wohnanteil ist jedoch
abhangig von Lage, Zuschnitt und gegebenenfalls Immissions-
belastung des jeweiligen Kerngebiets.

Der Begriff ,temporére Wohnnutzung“ist rechtlich nicht definiert
und somit mehrdeutig, Im Baurecht versteht man unter einer
tempordren Nutzung in der Regel eine zeitlich begrenzte
Zwischennutzung bis zur Aufnahme einer endgiiltigen, eigentlich
vorgesehenen Nutzung. Ein Boardinghaus zeichnet sich durch
tempordre Mietverhiltnisse fiir jeweils kurze Zeitraume aus,
sodass kein dauerhaftes Wohnen gemeint sein kann. Zudem gibt
es fir Boardinghaus-Nutzungen keine feste Definition. Je nach
Betriebsbeschreibung geht es um Wohnen oder um eine beher-
bergungsihnliche gewerbliche Unterbringung.

Die Rechtsprechung spricht bei einer Wohnnutzung von einer , auf
Dauer angelegten Hauslichkeit”, wahrend bei der gewerblichen
Unterbringung der kurzfristige Aufenthalt (zum Beispiel von
Medizintouristinnen und Medizintouristen, Messearbeiterinnen
und Messearbeiter, der projektbezogene Aufenthalt externer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter) nicht zur Begriindung eines
Lebensmittelpunktes fiihrt. Ausschlaggebend sind hier immer
die Umstdnde des Einzelfalls, also die konkrete Ausgestaltung
des Vorhabens. Fiir gewerblich betriebene Boardinghiuser ist be-
zeichnend, dass neben méblierten Appartements oder Zimmern
Serviceangebote bestehen, die dem Gast, der seinen Lebens-
mittelpunkt an einem anderen Ort hat, wéahrend des Aufenthalts
de notwendige Infrastruktur bietet (zum Beispiel Empfang,
Zinmerservice, Wischerej o. d.). Eine Aufteilung in Wohnungs-
eizentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist fiir Boarding-
hiuser nicht maglich.

Auch Ferienwohnungen erfiillen die Voraussetzungen einer
Wihnnutzung nicht, da deren pragendes Merkmal der zeitweilige

Fachliches Eck

Aufenthalt fiir Erholungszwecke, beziehungsweise die Nutzung
der Wohnung durch einen wechselnden Personenkreis ist. Somit
sind Ferienwohnungen nicht gleichzusetzen mit dem Begriff
+Wohnnutzung*, wie er in den §§ 2 ff BauNVO , also auch fiir ein
Kerngebiet zu Grunde gelegt wird. Ferienwohnungen sind aber
auch nicht der Kategorie einer »Nichtwohnnutzung* zuzuordnen;
sie sind auch keine Beherbergungsbetriebe.

In der BauVO wird nimlich die allgemeine Wohnnutzung und
die Ferienwohnung als stadtebaulich relevante eigenstandige
Nutzungsart neben der Nutzungsart »Beherbergungsbetrieh”
aufgefiihrt. Die damit vorgegebene Unterscheidung verbietet es,
den Begriff der Beherbergung so weit zu fassen, dass er auch die
mietweise Uberlassung von selbstdndigen Wohnungen, und sej
es auch nur zu Ferienzwecken, einschliefit. Ferienwohnungen
unterliegen demnach dem Geschossflichenanteil eines Kern-
gebietes fiir Wohnen und kénnen nicht einer ,,gewerblichen Nut-
zung®im Sinne des § 7 BauNvO gleichgesetzt werden.

Bauordnungsrechtlich ist der Begriff der Ferienwohnung nicht
definiert. Eine Ferienwohnung ist aber grundsitzlich eine Woh-
nung im Sinne des Art. 46 Bayerische Bauordnung (BayBO).
Im Sinne der BayBO kommt es darauf an, dass das jeweilige
Gebdude bzw. die jeweilige Wohnung fiir die tatsichlich ausge-
libte Nutzung genehmigt ist.

Quelle: Landeshauptstadt Miinchen
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