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Puff oder nicht Puff, das ist hier die Frage — seit Mo-
naten beschéftigen sich Tagespresse und Anwohner
der Potsdamer Straf3e in Berlin-Schéneberg mit der
Frage, ob das ehemalige Wegert-Gebaude in ein == '
Bordell umgewandelt werden darf. Der ehemalige =
Vorsitzende am Oberverwaltungsgericht Berlin, §
Dr. Peter von Feldmann, geht der Frage nach, wie
Bordelle oder bordelldhnliche Betriebe, aber auch ==
die sogenannte Wohnungsprostitution aus der Sicht
des Baunutzungsrechts zu behandeln sind. Wann
also Grundstuckseigentimern/Mietern eine derartige
Nutzung gestattet werden muf3 oder — und aus welchen Griunden — versagt werden
kann. Um das Ergebnis vorwegzunehmen: Dem Bezirksamt stehen gute Griinde
fur eine Versagung zur Seite.
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NACH DEN AUSEINANDERSETZUNGEN IN DER POTSDAMER STRASSE

Wohnungsprostitution und Bordelle -

Wo sind sie baurechtlich zulassig, wo nicht?

Prostitution wirft fiir Bauaufsichtsbehérden, Vermieter, Mieter und Woh-
nungseigentiimer verwaltungs- und zivilrechtliche Probleme auf". Derzeit
geht der Streit um die Errichtung eines GroBbordells im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg durch die Medien. Im folgenden soll dargestellt werden, wie
die jlingere verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung damit unter bau-
planungsrechtlichen Gesichtspunkten umgeht.

Von RA Dr. PETER VON FELDMANN*
Prostitution, die in baulichen Anlagen
ausgelibt wird, fallt unter den Begriff
der baulichen und sonstigen Nutzung
von Grundstlicken im Sinne des Baupla-
nungsrechts. Im Einzelfall ist daher Gber
ihre Zulassigkeit von den Baugenehmi-
gungsbehdrden bzw. im Streitfall von
den Gerichten zu entscheiden. Die erste
Frage ist, wie man das ,alteste Gewerbe
der Welt* den bauplanungsrechtlichen
Begriffen Wohnungen, Gewerbebetriebe,
Vergnugungsstatten, freie Berufe des
Baugesetzbuchs und der Baunutzungs-
verordnung? zuordnen soll.

Die Verwaltungsrechtsprechung unter-
scheidet zwischen Wohnungsprostitu-
tion und Bordellen bzw. bordellartigen
Betrieben. Fur die Wohnungsprostitution
ist typisch, daf3 sexuelle Dienste in der
eigenen Wohnung angeboten werden.
Bordelle bzw. bordellartige Betriebe sind
dagegen typischerweise wie ein Gewer-
bebetrieb in entsprechend hergerichteten
Raumen, mit entsprechender Organi-
sation und mit mehreren Prostituierten
organisiert. Diese wohnen dort entwe-
der nicht selbst oder ihre Unterkinfte
treten gegeniliber der Ausrichtung als
Gewerbebetrieb in den Hintergrund. Als
bordellartige Betriebe werden von der
Rechtsprechung solche Unternehmen
bezeichnet, in denen neben den sexuel-
len Dienstleistungen weitere Einrichtun-
gen wie Bars, Schwimmbader, Saunen
etc. zur Verfligung stehen.

Prostitution in Wohn-/Mischgebieten
Wohnungsprostitution ist nach der ver-
waltungsgerichtlichen Rechtsprechung
teilgewerbliche Nutzung einer Wohnung.

Nach einhelliger Rechtsprechung ist die
Wohnprostitution in Wohngebieten (rei-
nenundallgemeinenWohngebieten nach
§3und4 BauNVO) bauplanungsrechtlich
unzuldssig. Das Bundesverwaltungsge-
richt® fihrt dazu aus, daB in einer Wohn-
umgebung schon generell die Gefahr
einer erheblichen Belastigung der Nach-
barschaft bestehe. In dem betreffenden
Fall war zusatzlich konkret festgestellt
worden, daf3 durch den Betrieb Konflikte
zu denbenachbarten Wohnungsnutzern
ausgeldst wurden, indem ,Mieter durch
Freier geféhrdet, beléstigt oder in der
Ruhe gestdrt worden sind®

Es ist konsequent, wenn die Rechtspre-
chungin Mischgebieten, die sowohl dem
Wohnen als auch der Unterbringung
von nicht wesentlich stérenden Gewer-
bebetrieben dienen (§ 6 BauNVO), die
Wohnungsprostitution nicht generell fir
unzuldssig haltY. Jedoch ist im Einzel-
fall sorgfaltig zu prifen, ob diese an
sich generell zuldssige teilgewerbliche
Betatigung deswegen gegen das sog.
Gebotder Ricksichtnahme versto3t, weil
von ihr ,Beldstigungen oder Stérungen
ausgehenkdnnen, die nach der Eigenart
desBaugebietsim Baugebiet selbstoder
in dessen Umgebung unzumutbar sind*
(§ 15Abs. 1 Satz2 BauNVO). Dies wurde
z.B.vom VG Sigmaringen® mit folgender
Begrindung bejaht: Andere Mieterinnen
hatten sehrhaufig an Freiern vorbeigehen
mussen, umin ObergeschoBwohnungen
zu gelangen. Sie seien auch von Freiern
angesprochen, Minderjahrige mit leicht-
bekleideten Damen konfrontiert worden.
Derartige massive Belédstigungen und
Stérungen miBten selbstin einem Misch-
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gebiet als flr die Nachbarn unzumutbar
angesehen werden.

Aus der Unzuldssigkeit der Wohnungs-
prostitution in Wohngebieten und ihrer
nur bedingten Zuléssigkeit in Mischge-
bieten folgt ohne weiteres, da3 Bordelle
und bordellartige Betriebe sowohl in
Wohn- als auch in Mischgebieten als
storende Gewerbebetriebe bauplanungs-
rechtlich unzuldssig sind®. Anders ist
die bauplanungsrechtliche Lage jedoch
in Gewerbegebieten (§ 8 BauNVO) und
Kerngebieten (§ 7 BauNVO).

Bordelle und bordellartige

Betriebe in Gewerbegebieten
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben; zuldssig sind
insbesondere Gewerbebetriebe aller Art
(§ 8 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1 BauNVO).
Vergnigungsstatten kénnen dagegen
nurausnahmsweise zugelassen werden
(§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO). Die Recht-
sprechung siehtin Ubereinstimmung mit
der Uberwiegenden Kommentarliteratur
derartige Einrichtungen nicht als Ver-
gnugungsstétten, sondern als sonstige

* Anwaltskanzlei GaBner, Groth, Siederer & Coll

1) Das Gesetz zur Reglung der Rechtsverhaltnis
der Prostituierten (Prostitutionsgesetz — ProstG)
vom 20. Dezember 2001 (BGBI. | S. 3983) hat mit
den hier behandelten Fragen direkt nichts zu tun,
denn es regelt nur zivilrechtliche Anspriiche der
Prostituierten fir ihre sexuellen Handlungen und
Straftatbestande. Wohl aber widerspiegelt es die
geanderte gesellschaftliche Haltung gegeniber
der Prostitution, so daf3 auch im Bauplanungsrecht
Entscheidungen Uber die Unzuldssigkeit entspre-
chender Grundstiicksnutzungen nicht — wie friher
— mit moralischer Verwerflichkeit der Prostitution
begrindet werden kénnen.

2) Die nachfolgenden Ausfiihrungen gelten auch fir
diejenigen Baugebiete im ehemaligen West-Berlin,
indenen noch die Ubergeleiteten Festsetzungen des
Baunutzungsplans von 1958/60in Verbindung mitder
Bauordnung von 1958 wirksam sind, weil diese im
wesentlichen den Festsetzungen nach der BauNVO
entsprechen; vgl. dazu v. Feldmann/Knuth, Berliner
Planungsrecht, Grundeigentum-Verlag, 3. Auflage
1998, Rdnr. 72 ff.

3) Beschlu3 vom 29. Oktober 1987 - 4 B 8.97 =
BRS 59 Nr. 62

4) VGH Baden-Wirttemberg, Beschlu3 vom 9. Au-
gust 1996 - 8 S 1987/86 = BRS 58 Nr. 71

5) Urteil vom 8. Juni 2005 - 9 K 302/04 - (veréffent-
licht nur bei juris)

6) OVG Berlin, BeschluB vom 9. April 2003 - 2 S
5.03=GE 2003, 961; OVG Hamburg, Beschlu3 vom
10. Juni 2005 = BRS 69 Nr. 187; OVG Rheinland-
Pfalz, BeschluB vom 15. Januar 2004 - 8 B 11983/03
=BRS 67 Nr.72;VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom
19. Oktober 1990 - 5 S 3103/89 = BRS 52 Nr. 55.
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Gewerbebetriebe (,Gewerbebetriebe sui
generis®) an”.

Bordelle und bordellartige Betriebe sind
im Gewerbegebiet generell zulassige,
nichterheblich beléstigende Gewerbebe-
triebe®, denn die Frage der erheblichen
Belastigung bezieht sich hier nicht auf
benachbartes Wohnen?, sondern vor
allem auf den Grad der Immissionsbela-
stung der Umwelt.

Aber auch im Gewerbegebiet kann sich
im Einzelfall die Frage stellen, ob ein
Bordell oder bordellartiger Betrieb das
bereits oben erwdhnte Gebot der Ruick-
sichtnahme (§ 15Abs. 1 Satz2 BauNVO)
verletzt. Dies hat das Verwaltungsgericht
Minchen' fir einen geplanten Bordell-
betrieb in Form eines sog. Laufhauses
bejaht, einem Bordell, bei dem sich die
Kunden durch die Gange und Treppen
des Hauses bewegen, wahrend die
Prostituierten in bzw. vor ihren Zimmern
bei offener Tur auf Kunden warten: Die
Summierung der Ublichen negativen
Auswirkungen — Larm des Zu- und Ab-
gangverkehrs, milieubedingte Unruhe,
mogliches anstéBiges Verhalten von
Besuchern des Betriebes sowie eine
mdgliche, dem Ansehen anderer Un-
ternehmen in dem Gebiet abtragliche
Wirkung — widerspreche der Eigenart
des betreffenden Gewerbegebiets. Ins-
besondere sei die Zulassung eines fur
Minchener Verhaltnisse wohl einzigarti-
gen Schwerpunkts der Prostitution fir die
ansassigen Gewerbebetriebe abtraglich,
denn sie muBten um ihren Ruf flirchten,
wenn sie unter der Anschrift eines stadt-
bekannten Rotlicht-Bereichs firmierten.
Auch der Gesichtspunkt der Verhinde-
rung der Verdrdngung anderer gewerbli-
cherNutzungen kdnne eine Rolle spielen,
wenn schon zahlreiche Bordellbetriebe
vorhanden sind. Eine Massierung von
Prostitution innerhalb eines kleinen
Raumes werfe auch Sicherheitsfragen
aufgrund der ,milieubedingten” Unruhe
auf, die bei der Ansiedlung von Bordellen
der besonderen Gewichtung bedurfen.

Kerngebiete

Innerstadtische Zentren, die baupla-
nungsrechtlich als Kerngebiete ausge-
wiesen sind, ,dienen vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur” (§ 7 Abs. 1 BauNVO); zulassig
sind u. a. sonstige nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe (§ 7 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO). Mit der Zuléssigkeit
von Bordellbetrieben und bordellartigen
Betrieben in Kerngebieten hat sich die
verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung
—soweit ersichtlich — bisher nicht befaf3t.
Das mag daran liegen, daf3 dort wegen
dergehobenen Kundschaftund derhdhe-

ren Mietpreise in den Zentren gewohnlich
nur solche Etablissements bestehen, die
nach auBen nicht besonders in Erschei-
nung treten, also nicht das sonst tbliche
Schmuddelimage haben.

Jedoch gegeniber solchen Betrieben,
die erheblich nach auBen mit ihren
Merkmalen in Erscheinung treten, gilt
auchim Kerngebietdas bereits mehrfach
erwdhnte Gebot der Rucksichtnahme
(§ 15Abs. 1 Satz 2 BauNVO). Sein Inhalt
ist nach der genannten Zweckbestim-
mung der Kerngebiete zu bestimmen.
Es kdnnte z. B. je nach den Umstanden
des Einzelfalls die Gefahr bestehen, daf3
einnach auBen wirkender Bordellbetrieb
oder die Haufung solcher Betriebe das
betreffende Gebiet zum ,Umkippen” in
Richtung auf ein Rotlichtmilieu bringt,
so daf sich dort anséssige Handels-
betriebe oder zentrale Einrichtungen
der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur nicht mehr halten kdnnen bzw.
sich dort nicht mehr ansiedeln. Es kann
daher angenommen werden, daB3 die
Verwaltungsrechtsprechung solche
Bordellbetriebe auch im Kerngebiet als
unzuldssig ansieht.

Unbeplanter Innenbereich

Im unbeplanten Innenbereich sind solche
baulichen Nutzungen zuléssig, die sich
in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigen (§ 34 Abs. 1 BauGB).Die Zulas-
sigkeit von Wohnungsprostitution sowie
Bordellen und bordellartigen Betrieben
richtet sich dementsprechend danach,
ob die ndhere Umgebung mehr durch
Wohnnutzungen oder mehr gewerblich
gepragtist. Fir eine Wohnumgebung hat
bereits das Bundesverwaltungsgerichtin
der oben genannten Entscheidung jegli-
che Wohnungsprostitution fir unzulassig
erklart. Dies gilterstrechtfir Bordelle und
bordellartige Betriebe. Bei gemischter
oder rein gewerblicher Umgebung wird
unter Bertlicksichtigung der von den Ver-
waltungsgerichten angelegten MaBstébe
dafliir, wann Erscheinungsformen der
Prostitution hinzunehmen sind und wann
nicht, zu entscheiden sein.

Planungsrechtliche Méglichkeiten

Will man zuklnftig zum Schutz der
vorhandenen Bebauung und baulichen
Nutzung in der Umgebung in Bereichen,
die durch Bebauungsplan als Gewer-
be- oder Kerngebiet ausgewiesen sind,
Bordelle bzw. bordellartige Betriebe von
vornherein verhindern, so bietet das
Bauplanungsrecht die Mdglichkeit der
Aufstellung eines Anderungsbebauungs-
plans mit dem Ziel der Festsetzung des
Ausschlusses dieser speziellen gewerb-
lichen Nutzung nach § 1 Abs.5 BauNVO.
Ein entsprechender Aufstellungsbe-
schluB des Bezirks inVerbindung mitdem

ErlaB3 einer Verdnderungssperre kann
entsprechenden Bau- und Nutzungs-
absichten sogleich baurechtlich entge-
gengehalten werden. Entsprechendes
gilt fir den unbeplanten Innenbereich,
wenn erstmalig die Aufstellung eines
Bebauungsplans mit entsprechender
Zielsetzung beschlossen wird.

Rechtsschutz

Gegen die Wohnungsprostitution in
Wohngebieten und — je nach den Um-
sténden des Einzelfalls — auch in Misch-
gebieten kann die Bauaufsichtsbehdrde
aufgrund ihrer bauordnungsrechtlichen
Eingriffbefugnis nach pflichtgeméBem
Ermessen einschreiten™. Bleibt sie
untatig oder lehnt sie den ErlaBB einer
Nutzungsuntersagungsverfligung ab, so
kénnen Nachbareigentiimer hiergegen
beim Verwaltungsgericht Untatigkeitskla-
ge bzw. nach erfolglosem Widerspruch
gegen die Ablehnung des Einschreitens
Verpflichtungsklage erheben, denn die
dargestellten bauplanungsrechtlichen
Vorschriften der Baunutzungsverordnung
sind nachbarschitzend.

Die Einrichtung von Bordellen und
bordelléhnlichen Betrieben bedarf der
Baugenehmigung. Gegen die Erteilung
einer solchen Baugenehmigung kénnen
benachbarte Grundstickseigentimer
nach erfolglosem Widerspruch die ver-
waltungsgerichtliche Anfechtungsklage
mit der Begriindung erheben, daf3 der
betreffende Betrieb nach MaBgabe der
obigen Darlegungen gegen die Vor-
schriften der Baunutzungsverordnung,
insbesondere das Gebot der Rucksicht-
nahme, verstot.

Werden solche Betriebe ohne Bauge-
nehmigung errichtet oder betrieben, so
gilt dasselbe wie bei der Wohnungspro-
stitution: Wird behordlicherseits nicht
eingeschritten, gibt es die Untétigkeits-
klage bzw. die Verpflichtungsklage auf
Einschreiten der Behdrde.

Furdie Prostitutionim unbeplanten Innen-
bereich, die sich nichtin die Eigenart der
néheren Umgebung einfligt, gelten die
vorstehenden Aussagen entsprechend.

7) vgl. BVerwG aaO; Fickert-Fieseler, Komm. zur
BauNVO, 10. Aufl., Rdnr. 5.3 ff. zu § 8.

8) Dasselbe gilt fur Industriegebiete (§ 9 BauNVO),
vgl. VG Freiburg, Urteil vom 24. Oktober 2000 - 4 K
1178/99 = BRS 63 Nr. 81

9) Wohnungen sind im Gewerbegebiet generell
unzuldssig; nurausnahmsweise kénnen Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen
werden (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

10) Urteil vom 25. April 2005 - M8K - (verdffentlicht
nur in juris)

11) vgl. zum &ffentlich-rechtlichen Nachbarschutz v.
Feldmann/Groth in Handbuch des Nachbarrechts
Berlin, Schriftenreihe DAS GRUNDEIGENTUM 2002,
sowie dieselben in Handbuch des Nachbarrechts
Brandenburg, Schriftenreihe DAS GRUNDEIGEN-
TUM 2003
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