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Sach- und Rechtslage zur "Boardinghouse-Nutzung" aus bauordnungs-
rechtlicher Sicht

Im Mérz 2007 beschwerte sich erstmals ein Bewohner des Gebaudes "Heumarkt 60" iber die Be-
eintrachtigung seiner Wohnruhe aufgrund einer Anmietung eines Appartements durch ein Kélner
Hotel, welches dieses zu Beherbergungszwecken weitervermiete. Nach umfangreichen Recher-
chen und Anhoérung an den Hotelbetreiber erliel3 die Verwaltung im November 2007 eine Ord-
nungsverfiigung an diesen mit der Forderung, die Nutzung der besagten Wohnung als Hotelappar-
tement einzustellen. In dem von dem Ordnungspflichtigen angestrengten Klageverfahren vor dem
Verwaltungsgericht Kéln stufte dieses die in Rede stehende Nutzung als ein "Boardinghouse" ein,
welche nach der einschlagigen Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg
vorliegend einer Wohnnutzung entspreche und mithin zul&ssig sei:

Die Begriffe Wohnen, Wohngebaude und Betrieb eines Beherbergungsgewerbes sind in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) nicht naher umschrieben. In der Rechtsprechung wird die Annah-
me einer Wohnnutzung jedoch mafRgeblich an eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit geknipft, die
durch die Méglichkeit eigenstandiger Haushaltsfihrung und unabhangiger Gestaltung des hausli-
chen Wirkungskreises gekennzeichnet ist. Dies setzt vor allem eine eigene Kochgelegenheit flr
die Zubereitung von Speisen voraus, die eine gewisse Unabhé&ngigkeit von der Inanspruchnahme
von Gemeinschaftsraumen, wie Frihstiicksraum, Speisesaal usw., gewahrleistet. Beschrénkt sich
eine Zimmervermietung dagegen auf eine reine Ubernachtungsmaglichkeit, so ist der Gast aus-
stattungsbedingt auf die Inanspruchnahme weiterer Dienstleistungen angewiesen und es handelt
sich um einen Beherbergungsbetrieb. Diese Nutzungsform kann kein auf Dauer angelegter Woh-
nungsersatz sein, weil es an der Mdglichkeit einer eigenstéandigen Haushaltsfiihrung fehlt. Hieraus
folgt wiederum, dass das Fehlen nennenswerter Dienstleistungen, wie sie neben der Zimmerver-
mietung zu einem Beherbergungsbetrieb gehodren, ein weiteres Kennzeichen der Wohnnutzung ist.

Ein Boardinghouse, das vor allem fir solche Personen gedacht ist, die (meist geschéftlich) tber
einen langeren Zeitraum am Ort verweilen missen und denen dabei eine gewisse Eigenstandig-
keit und Unabhangigkeit von hoteltypischen Serviceleistungen auch aus Kostengriinden wichtig ist,
stellt grundsatzlich eine Ubergangsform zwischen einer Wohnnutzung und einem Beherbergungs-
betrieb dar, wobei die schwerpunktmafige Zuordnung von den konkreten Verhaltnissen des Ein-
zelfalls abhéngt. MalRgebend hierflur sind bei Zugrundelegung der genannten Voraussetzungen
zunachst die durch die jeweilige Ausstattung der Wohneinheiten bedingten Nutzungsmdglichkeiten
sowie der erforderliche Umfang und die Art zusatzlicher Dienstleistungen.

Ein Boardinghouse verfugt grundsatzlich tber eine moderne Kichenzeile mit Kithischrank zur Un-
terbringung eigener Lebensmittel - dartiber hinaus vielfach auch Uber weitere, zur eigenstandigen
Haushaltsfilhrung geeignete technische Gerate. Das weitgehende Fehlen der fir Beherbergungs-
betriebe typischen Servicebereiche aulRerhalb der vermieteten Zimmer, wie insbesondere von
Speise- und Aufenthaltsraumen mit dem zugehdrigen Personalservice, ist deshalb fiir ein Boar-
dinghouse kennzeichnend und zugleich ein Hinweis auf eine schwerpunktmafige Wohnnutzung.
Meist sind die Zimmer erheblich gré3er als ubliche Hotelzimmer, um durch die Grof3e der gemiete-
ten Raume und deren Ausstattung den Mietern die Mdglichkeit zu bieten, auf eine gewisse Dauer
ein selbstbestimmtes h&usliches Leben zu fihren. Ob zum Angebot auch noch hotelahnliche Ne-
benleistungen gehoéren, wie Fruhstucksbuffet, Reinigungsdienst, Hemden- oder Wascheservice,
Bettwéschewechsel oder auch Lebensmitteldienste, ist von Fall zu Fall verschieden. Erreichen
diese Dienstleistungen einen nennenswerten Umfang, kann dies vor allem dann zu einer Schwer-
punktverlagerung der Wohnnutzung in Richtung eines Beherbergungsbetriebs fihren, wenn diese
Dienstleistungen vom eigenen Hauspersonal erbracht werden und im Preis inbegriffen sind. Es ist
deshalb schon raumlich ein Indiz fiir einen Beherbergungsbetrieb, wenn in dem Boardinghouse
Speiseraume mit Personalservice, betriebsnotwendige Nebenrdume, Aufenthalts- und Sozialrau-
me fir das Personal sowie Lagerrdume fir die Unterbringung von Servicegeréatschaften und Be-
darfsartikeln vorhanden sind.

/2



-2-

Fur die Beurteilung des Nutzungsschwerpunktes kommt es darauf an, welcher Leistungsumfang
vom Nutzungskonzept umfasst ist, und ob sich der angegebene Nutzungszweck des Vorhabens
innerhalb des objektiv Moglichen halt. Der Nutzungszweck lasst sich vor allem an der Grof3e und
Ausstattung der Raume ablesen sowie aus dem Verhéltnis der Gesamtraumzahl zu eventuellen

Serviceraumen. Der raumlichen Struktur der Gesamtanlage und der sich dadurch bietenden Nut-
zungsmaoglichkeiten kommt deshalb neben dem Nutzungskonzept ein besonderes Gewicht zu.

Die Zuordnung zur Wohnnutzung ist auch nicht vom Nachweis ausschliel3lich langerfristiger Ver-
mietung abhangig, denn die Aufenthaltsgestaltung in einem Boardinghouse kommt ohnehin schon
wegen des mit dieser Wohnform verbundenen Zeitaufwands, wie beispielsweise fiir Einkaufe, Es-
senszubereitung und Waschewaschen, nur fir einen sich langerfristig am Ort aufhaltenden Nut-
zerkreis in Betracht. Allein die GréRe der Raumlichkeiten und deren Ausstattung setzen besondere
Anspriche an die Aufenthaltsqualitat voraus, die taglich wechselnde Hotelgaste in der Regel nicht
haben, so dass sich die Verweildauer von selbst regelt. Die Vermietung von Wohnungen bei Be-
darf auch an Kurzzeitmieter ist jedenfalls fur die Zuordnung zur Wohnnutzung unschadlich, solan-
ge sich die sonstigen Rahmenbedingungen fir diese Nutzer nicht andern.

Anlasslich weiterer Beschwerden durch den Bewohner des Gebaudes "Heumarkt 60" hat die Ver-
waltung Anfang 2011 die zwischenzeitlich zwei von dem Hotel angemieteten Appartements hin-
sichtlich der vorgenannten Mal3gaben erneut tberpruft. Hierbei wurde vor Ort festgestellt, dass die
Ausstattungen der Appartements eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit sowie eine eigenstandige
Haushaltsfihrung ermdglichen. Auch die der Verwaltung gemeldeten Belegungszeiten der Appar-
tements - in der Regel von montags bis freitags - stehen einer Boardinghouse-Wohnnutzung nicht
entgegen. Dem Wunsch des Beschwerdefiihrers, der Beeintrachtigung seiner Wohnruhe durch
offentlich-rechtliche MalBhahmen zu begegnen, konnte mithin nicht entsprochen werden. Belasti-
gungen durch Bewohner von Boardinghouses kann ebenso wie durch Nutzer von Wohnungen nur
zivilrechtlich begegnet werden.



