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I. Einleitung

Seit geraumer Zeit haben sich vor allem in GroBstadten und Ballungszentren flexible
Wohnraummietkonzepte etabliert - neben der in der Regel auf wenige Tage oder Wochen
begrenzten Vermietung als Ferienwohnung vor allem so genannte Short Term Housings, dh eine auf
wenige Wochen oder Monate angelegte Gebrauchsiiberlassung, etwa im Rahmen von Boarding
Houses oder Serviced Apartments. Diese Nutzungsformen weisen sowohl Elemente des
~Kklassischen™
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Wohnens, als auch einer Beherbergung auf, so dass sich die Frage ihrer rechtlichen Zulassigkeit
stellt.

Es stellt sich indes angesichts immer knapper werdenden Wohnraums und steigender Mieten
vermehrt die Frage nach der rechtlichen Zuldssigkeit derartiger Nutzungskonzepte, wobei es
insofern entscheidend darauf ankommt, ob in den relevanten Fallkonstellationen noch eine

Wohnnutzung oder vielmehr bereits eine Beherbergung vorliegt.
I1I. Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit

Die Abgrenzung der im Baurecht nicht definierten Begriffe des Wohnens bzw. Beherbergens erfolgt
grundsatzlich anhand verschiedener, von der Rechtsprechung entwickelter Kriterien. Wahrend ein
Wohnen regelmaBig vorliegt, wenn in den Raumlichkeiten fiir eine gewisse Dauer ein hdusliches
Leben in Form eines eigenen h&uslichen Wirkungskreises gestaltet wird,! ist eine Beherbergung vor
allem dadurch gekennzeichnet, dass die Rdume von einem standig wechselnden Gastekreis zum
voribergehenden kurzzeitigen Aufenthalt gegen Entgelt genutzt werden, ohne dass dieser eine
eigenstandige Haushaltsfilhrung gestalten kann.2 Auch wenn die Abgrenzung einer Wohnnutzung
von einer Beherbergung im Wesentlichen nach MaBgabe des konkreten Nutzungskonzepts erfolgt,
haben sich bestimmte Abgrenzungskriterien herausgebildet.

Die Mdglichkeit einer eigensténdigen Haushaltsfihrung (und damit ein Wohnen) liegt vor, wenn die
Bewohner wesentliche Haushaltstatigkeiten3 selbst vornehmen kénnen. Hierfiir miissen die
Funktionsflachen, die flr eine Wohnnutzung zur Verfligung stehen, nach GréBe und Funktionalitéat
eine Wohnnutzung auch tatsachlich ermdéglichen. Fir eine Wohnnutzung sprechen daher etwa das

Vorhandensein einer Kiiche, einer Toilette und von Waschmadglichkeiten.

MaBgeblich ist ferner die Belegungssituation. So betont das BVerwG, dass eine Unterbringung von
Arbeitern in sieben Zweibettzimmern mit Vorraum, Dusche/WC und Kochnische nicht den Regelfall
des Wohnens darstellt, mangels hoteltypischer Gemeinschaftsraume und dem fehlenden Angebot
von Dienstleistungen aber auch kein typischer Beherbergungsbetrieb vorliegt.# Auch nach dem OVG
Lineburg® kann eine Wohnnutzung bereits angenommen werden, wenn sich die Personen aufgrund

einer personlichen Beziehung zum gemeinschaftlichen Zusammenleben entschlieBen.

Damit von einer Wohnnutzung ausgegangen werden kann, wird in der Regel zudem eine gewisse

Unabhéngigkeit von der Inanspruchnahme von Gemeinschaftsraumen vorausgesetzt. Auch bedarf
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es eines MindestmalBes an Privatheit, dh der Mdglichkeit, sich vor dem Zugriff Dritter

zurtickzuziehen.®

Das Anbieten hoteltypischer Dienst- und Nebenleistungen hingegen kann aus einer Wohnnutzung
eine Beherbergung werden lassen.” Ein weiteres Indiz ist insofern auch das Einpreisen der

entsprechenden Leistungen in das Benutzungsentgelt.8

Eine Wohnnutzung muss zudem auf gewisse Dauer angelegt sein. Indes lassen sich insofern
abschlieBende Zeitrdume kaum festlegen,® da auch eine von vornherein nicht auf unbestimmte Zeit

angelegte Nutzung ein Wohnen darstellen kann.10

MaBgeblich kénnen schlieBlich die vereinbarten Zahlungsmodalitdten sein. So handelt es sich
Ublicherweise um Wohnen, wenn die Abrechnung monatsweise im Voraus erfolgt, hingegen um

Beherbergung, wenn das Nutzungsentgelt pro Tag/Woche abgerechnet wird.11

MaBgeblich ist nach der Rechtsprechung des BVerwG schlieBlich auch die Freiwilligkeit des
Aufenthalts.12 Dieses Kriterium wird allerdings im Wesentlichen in Fillen sozialrechtlich

veranlasster Unterbringungen (etwa von Asylbewerbern kraft gesetzlicher Einweisung!3) abgelehnt.
III. Zweckentfremdungsrechtliche Zuldssigkeit

Die Frage, wann keine Wohnraumnutzung mehr gegeben ist, sondern bereits eine
Fremdenbeherbergung vorliegt, ist Gegenstand zahlreicher verwaltungsgerichtlicher

Entscheidungen.

Dabei lassen sich aus einer Entscheidung des VG Berlinl4 Kriterien fiir die Abgrenzung einer
erlaubnisfreien Wohnnutzung von einer erlaubnispflichtigen Nutzung flir Beherbergungszwecke
entnehmen. Nach Auffassung des Gerichts ist der Begriff des Wohnens ua durch die
Eigengestaltung der Haushaltsflihrung und des hauslichen Wirkungskreises, eine auf Dauer
angelegte Hauslichkeit, die Freiwilligkeit des Aufenthalts, ein MindestmaB an Abgeschlossenheit der
raumlichen Verhaltnisse sowie das Vorhandensein privater Rickzugsraume gepragt. Ein
mabBgeblicher Gesichtspunkt fiir die Bewertung, ob diese Voraussetzungen gegeben sind, ist dabei
die Frage, wie viele Bewohner sich einen Schlafraum teilen.1> Das OVG Berlin-Brandenburgl®
betont ergdanzend, dass sich das Wohnen gegentliber der Fremdenbeherbergung nicht anhand einer

bestimmten Nutzungsdauer abgrenzen lasse.
IV. Fazit

Die Abgrenzung einer Wohnnutzung von einer Nutzung fir Beherbergungszwecke hat anhand einer
Vielzahl von Kriterien zu erfolgen, die indes lediglich Indizien fiir die eine oder andere Nutzungsart

darstellen. Entscheidend kommt es auf das konkrete Nutzungskonzept und dessen Umsetzung an,

wenngleich die im Wesentlichen von der Rechtsprechung entwickelten Kriterien verlassliche

Anhaltspunkte fir die Abgrenzung bieten.

* Der Autor Discher ist Anwalt im Berliner Biiro der Kanzlei Gleiss Lutz Hootz Hirsch. Der Autor
Lippert ist Anwalt im Berliner Blro der Kanzlei Taylor Wessing LLP. Die Autoren danken Michele
Adler, Sandra Lukosek, Thorben Bredow und Charlotte Miiller fir ihre Mitarbeit und die wertvollen
Hinweise.
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