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Bezirksamtsvorlage zur Beschlussfassung

fir die Sitzung des Bezirksamtes am Dienstag, 3. Marz 2020

1 Gegenstand der Vorlage

Titel: LARA (ber das Jahresende hinaus unterstiitzen
Beschluss der BVV vom 10.12.2019
Drucksache Nr. 1509/XX

2 Berichterstatter_in

Frau Bezirksstadtratin Christiane Heil3

3 Beschluss

Das Bezirksamt beschlieRt, die beiliegende Vorlage - Mitteilung zur Kenntnisnahme - an

die Bezirksverordnetenversammlung weiterzuleiten.

4 Begrindung

Ist der Anlage zu entnehmen.

5 Rechtsgrundlage

§ 36 BezVG

6 Auswirkungen auf die Gleichstellung der Geschlechter

Keine

7 HaushaltsméaRige / Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine

8 Nachhaltigkeit

(siehe Anlage)

9 Unterrichtung BVV

Ja, als Mitteilung zur Kenntnisnahme



10 Mitzeichnung

Christiane Heil3
Bezirksstadtratin

Anlagen

Mitteilung zur Kenntnisnahme

Nachhaltigkeitskriterien



11 Nachhaltigkeitskriterien

Entsprechende Auswirkungen sind lediglich auszuwahlen

Nachhaltigkeitskriterium

Auswirkungen

Einschrankung von Fauna und Flora

Keine Auswirkungen

Bildungsangebot

Keine Auswirkungen

Kulturangebot

1. Flache Keine Auswirkungen
2. Wasser Keine Auswirkungen
3. Energie Keine Auswirkungen
4. Abfall Keine Auswirkungen
5. Verkehr Keine Auswirkungen
6. Immissionen Keine Auswirkungen
7.
8.
9.

Keine Auswirkungen
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. Freizeitangebot

Keine Auswirkungen
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. Partizipation in Entscheidungsprozessen

Keine Auswirkungen
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. Arbeitslosenquote

Keine Auswirkungen
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. Ausbildungsplatze

Keine Auswirkungen

=
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. Betriebsansiedlungen

Keine Auswirkungen
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. Wirtschaftliche Diversifizierung nach Branchen

Keine Auswirkungen
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. Demografischer Wandel

Keine Auswirkungen




Drucksachen der Bezirksverordnetenversammlung Tempelhof-

Schéneberg von Berlin

- XX. Wahlperiode —

Drucksache Nr. 1509/XX

Mitteilung zur Kenntnisnahme
des Bezirksamtes Tempelhof-Schoneberg von Berlin
Uber den Beschluss der BVV vom 10.12.2019 Drucksache Nr. 1509/XX

Die BVV fasste auf ihrer Sitzung am 10.12.2019 folgenden Beschluss:

LARA Uiber das Jahresende hinaus unterstiitzen

Die Bezirksverordnetenversammlung moge beschlieRen:

Das Bezirksamt wird ersucht zu prifen, wie LARA - Verein gegen sexuelle Gewalt an
Frauen - e.V. bis zum Ende des Jahres die notwendige Genehmigung zur
Zweckentfremdung erteilt werden kann, um die dort vorhandene psychosoziale Beratung
fir Frauen® nach sexualisierter Gewalt, konkret das Projekt "Mobile Beratung fiir
geflichtete Frauen*", an ihrem Standort in der FuggerstralRe 19 (iber das Jahresende
hinaus fortsetzen zu kénnen. Die BVV erkennt die Arbeit des Vereins als wichtigen Teil der

Beratungs- und Unterstitzungsstruktur innerhalb dieses Bezirks an.

Das Bezirksamt teilt hierzu mit der Bitte um Kenntnisnahme mit:

Das Bezirksamt teilt die Auffassung, dass das Beratungsangebot von LARA e.V. ein sehr
wichtiger Teil der Beratungs- und Unterstlitzungsstruktur innerhalb dieses Bezirks
darstellt. Das Bezirksamt unterstiitzt daher den Verein, soweit es gesetzliche Vorgaben
zulassen.

Die Nutzung von Wohnraumen fir eine Beratungstatigkeit stellt eine zweckfremde
Nutzung im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 2 ZwVbG dar. Die Nutzung bedarf einer
Genehmigung. Fir die Erteilung einer Genehmigung zur zweckfremden Nutzung einer

Wohnung bestehen aber enge gesetzliche Regelungen, die vom Bezirksamt zwingend zu



beachten sind. Die Erteilung einer Genehmigung einer zweckfremden Nutzung einer
Wohnung steht im Ermessen der Behorde. Nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung
handelt es sich hierbei jedoch nicht um ein freies, ungebundenes Ermessen, sondern um
ein intendiertes Ermessen, das auf die Ablehnung eines Antrags ausgerichtet ist. Das
Verwaltungsgericht Berlin hat hierzu unter Verweis auf die Rechtsprechung des
Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg ausgefiihrt: ,Wegen der Ausgestaltung als
repressives Verbot mit Erlaubnisvorbehalt ist die Ermessensausiibung im Sinne eines
intendierten Ermessens auf die Versagung der Genehmigung hin angelegt” (VG Berlin,
Urteil vom 03.05.2019, - VG 6 K 139.18). Die Ablehnung stellt bei einem intendierten
Ermessen den Regelfall dar, die Genehmigung die Ausnahme. Dies ist darin begriindet,
dass der Erhaltung von Wohnraum gesetzlich bereits ein Giberragendes 6ffentliches
Interesse eingeraumt wird. Eine Genehmigung kann daher nur erteilt werden, wenn
(gegeniber dem o6ffentlichen Interesse an der Erhaltung des Wohnraums) ein vorrangiges

offentliches Interesse besteht.

In § 3 Abs. 2 ZwVbG ist geregelt, in welchen Fallen in der Regel ein vorrangiges
offentliches Interesse besteht. Dies ist der Fall, wenn Wohnraume zur Versorgung der
Bevolkerung mit sozialen Einrichtungen, fiir Erziehungs-, Ausbildungs-, Betreuungs- oder
gesundheitliche Zwecke verwendet werden soll. Dies setzt nach § 3 Abs. 2 ZwVbG jedoch
zwingend voraus, dass andere Rdume nicht zur Verfligung stehen oder nicht zeitgerecht

geschaffen werden kénnen. Diese Voraussetzung ist nicht erfillt.

Die Beratungsstelle LARA e.V. hat fir ihre Beratungstatigkeit zwei Wohnungen
angemietet. Flir eine der Wohnungen besteht ein Bestandsschutz nach § 2 Abs. 2 Nr. 2
ZwVbG, da sie bereits vor dem Inkrafttreten des Verbots der Zweckentfremdung genutzt
wurde. Die zweite Wohnung wurde erst nach dem Inkrafttreten des Verbots angemietet
und als Beratungsstelle genutzt. Hierfiir wurde LARA e.V. am 31.07.2018 eine
voribergehende Genehmigung bis zum 31.12.2019 (17 Monate), erteilt. LARA e.V. wurde
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Genehmigung nur voriibergehend erteilt
werden kann, um es dem Verein zu ermdglichen, die Beratungstatigkeit kurzfristig
auszuweiten und geeignete Raumlichkeiten im gewerblichen Bereich zu finden. Das
Bezirksamt ist dabei davon ausgegangen, dass es kurzfristig nicht moéglich ist, geeignete

Raumlichkeiten zu finden.

Nunmehr hat LARA e.V. die Verlangerung der Genehmigung beantragt und dies vor allem
damit begriindet, dass der Vermieter der Bestandsschutzwohnung den Verein nicht aus
dem Mietvertrag lasse. Zwar hat LARA e.V. erklart, geeignete Gewerberdume gesucht zu
haben; es wurden auch einige Objekte benannt. Es wurde jedoch nicht nachvollziehbar
dargelegt, aus welchen Griinden diese nicht in Betracht kommen. Es wurden wiederholt
widerspriichliche Angaben gemacht und nicht nachvollziehbare Begriindungen

vorgebracht, weshalb Objekte ungeeignet waren. So wurde beispielsweise von LARA e.V.



unter Vorlage einer Liste mit mehreren Objekten erklart, dass diese nicht angemietet
werden konnten, da die Vermieter nicht an gemeinnitzige Organisationen vermieten
mochten. Im Rahmen der Ermittlungen der Zweckentfremdungsstelle musste dann aber
festgestellt werden, dass lediglich zwei der aufgelisteten Objekte tatsachlich angeschaut
wurden und davon nur fir eines eine Ablehnung durch den Vermieter mit der o.g.
Begriindung ausgesprochen wurde. Der von LARA e.V. beauftragte Makler hat den
Auftrag schlieBlich von sich aus beendet, da er aufgrund der durchgehenden Absagen
seitens LARA e.V. der Auffassung war, dass die von LARA e.V. vorgegebenen Kriterien eine
erfolgreiche Suche unwahrscheinlich erscheinen lassen. Die Griinde fir eine
Ungeeignetheit von Gewerbeobjekten waren zum Teil auch deshalb nicht
nachvollziehbar, weil sie auch vom derzeitigen Standort in der FuggerstraRe 19 nicht
erflllt werden. Es ist beispielsweise nicht nachvollziehbar, dass samtliche im Erdgeschoss
bzw. Hochparterre gelegenen Raumlichkeiten als ungeeignet abgelehnt werden, weil die
Beratungsraume nicht einsehbar sein sollen. Dass es die Moglichkeit gibt, Fenster mit
Folien zu versehen oder einen Sichtschutz anderer Art anzubringen, wird bei der Suche
nicht beriicksichtigt.

Widersprichlichkeiten bestanden auch dahingehend, dass Raumlichkeiten mit der
Begriindung fiir LARA e.V. nicht in Betracht kamen, weil die geforderten Mieten nicht
durch die Senatsverwaltung fir Gesundheit, Pflege und Gleichstellung Gbernommen
werden, wahrend eine Nachfrage des Bezirksamtes bei der Senatsverwaltung ergab, dass
derartige Mieten durchaus iibernommen werden kdnnen. Die Zweckentfremdungsstelle
hat LARA e.V. unterstitzt, indem sie nach eigener Recherche weitere Objekte benannt
hat. Diese wurden aber leider ebenfalls aus zumeist nicht nachvollziehbaren Griinden als

nicht geeignet beurteilt.

Die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Regel-Annahme eines vorrangigen 6ffentlichen
Interesses nach § 3 Abs. 2 ZwVbG liegen nicht vor. Der Antrag auf Erteilung einer
Zweckentfremdungsgenehmigung musste daher mit Bescheid vom 17.01.2020 abgelehnt
werden. LARA e.V. hat gegen die Ablehnung der Genehmigung Widerspruch eingelegt,

Uber den noch nicht entschieden wurde.

Es entspricht im Ubrigen auch der Intention des Senats sowie der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen, insbesondere Blironutzungen, wie sie auch eine
Beratungstatigkeit darstellt, nicht dauerhaft in Wohnungen zuzulassen. Aus diesem
Grunde hat der Senat von Berlin in § 3 Abs. 1 der Zweckentfremdungsverbot-Verordnung
(ZwVbVO0) eine Genehmigungsfreistellung ausdricklich nur auf die Vermietung von
Wohnraum zum Zwecke der Uberlassung zu Wohnzwecken an Leistungserbringende und
Zuwendungsempfangende (soziale Trager) beschrankt. Dies hat seinen Grund darin, dass
hierfiir geeignete Rdume, die keine Wohnraume im Sinne des ZwVbG sind, aber eine

Wohnnutzung zulassen, kaum vorhanden sind. Entscheidend anders sieht es jedoch bei



Blirordaumen aus, denn diese sind vorhanden. Es ist durchaus moglich geeignete
Gewerberdaume fiir eine Beratungstatigkeit zu finden, so dass Wohnraum hierfiir nicht
zweckentfremdet werden muss. Ein vorrangiges 6ffentliches Interesse nach § 3 Abs. 2
ZwVbG besteht aber nur dann, wenn geeignete Gewerberdaume nicht zur Verfliigung
stehen.

Das Bezirksamt mdchte ausdriicklich klarstellen, dass es die erfolgreiche Arbeit von LARA
e.V. respektiert und unterstiitzt. Es geht eben nicht darum, darauf hinzuwirken, dass die
Tatigkeit von LARA e.V. behindert oder gar eingestellt wird. Das Bezirksamt ist aber
verpflichtet, das Zweckentfremdungsrecht zu beachten und darauf hinzuwirken, dass
Wohnraume zum Wohnen genutzt werden. LARA e.V. ist deshalb fiir einen Zeitraum von
beinahe eineinhalb Jahren die Mdéglichkeit eingeraumt worden, Gewerberdume zu finden.
Diese Zeit wurde leider nicht genutzt.

Anzumerken ist insbesondere auch, dass LARA e.V. durch die Verlangerung des
Mietvertrages der Bestandsschutzwohnung die Ursache fir die nun bestehende
Problematik selbst gesetzt hat. Mit Bescheid vom 31.07.2018 wurde die voriibergehende
Nutzung der Wohnung im 2. OG bis zum 31.12.2019 genehmigt. Die Wohnung wurde
daraufhin von LARA e.V. auch bis zum 31.12.2019 befristet angemietet. Hier wurde
nachvollziehbar gehandelt, indem die Mietdauer an die Guiltigkeitsdauer der
Genehmigung geknipft wurde. Nicht nachvollziehbar ist dagegen, dass LARA e.V. den
Mietvertrag fiir die Wohnung im 3. OG, die dem Bestandsschutz unterliegt, am
14.09.2018 — also in Kenntnis der nur bis zum 31.12.2019 genehmigten Nutzung der
anderen Wohnung im 2. OG — bis zum 31.03.2021 verlangert hat. Es ware zu erwarten
gewesen, dass die Verlangerung nur bis zum 31.12.2019 erfolgt, um die beiden
Mietdauern zu synchronisieren. Ob diesem Handeln eine mangelnde Sorgfalt oder ein
Kalkll zugrunde liegt, vermag das Bezirksamt nicht zu beurteilen. Bei einer ernsthaften
Suche nach einem neuen Standort wird ein verniinftig handelnder Mensch einen

Mietvertrag nicht derart lange in die Zukunft verlangern.

Nunmehr beruft sich LARA e.V. auf die noch bis zum 31.03.2021 laufende Mietdauer der
Bestandsschutzwohnung und wiinscht die Genehmigung der Zweckentfremdung liber den
31.12.2019 hinaus bis zum 31.03.2021. Dieses Vorgehen und die zumindest defensive
Suche nach einem neuen Standort erwecken den Eindruck, dass LARA e.V. von einer
Verldangerung der Genehmigung ausging und die sehr deutlichen Aussagen des
Bezirksamtes, dass die Glltigkeitsdauer der Genehmigung fiir die Suche eines neuen
Standorts zu nutzen sei, nicht ernst nahm. Das Zweckentfremdungsrecht und die
notwendige Ermessensabwagung kann jedenfalls nicht durch vollendete Tatsachen
bestimmt werden. Das Bezirksamt findet es sehr schade, dass die wertvolle Tatigkeit von
LARA e.V. durch dieses Handeln beeintrachtigt wird. Es muss aber festgestellt werden,

dass nicht das Verhalten des Bezirksamts ursachlich dafiir ist, sondern das von LARA e.V.



Wie oben bereits ausgefihrt wurde, hat eine Anfrage bei der Senatsverwaltung fiir
Gesundheit, Pflege und Gleichstellung ergeben, dass von dort auch héhere
Gewerbemieten Gbernommen werden. LARA e.V. erklarte jedoch wiederholt, dass
Objekte nicht in Betracht kimen, weil man davon ausging, dass die Miete nicht von der

Senatsverwaltung Gbernommen wird.

Das Land Berlin fordert den Bau von Wohnungen in groRem Male, da diese dringend fir
die Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum bendétigt werden. In diesem Rahmen
ware es sehr widersprichlich und wenig konsequent, wenn die
Zweckentfremdungsbehorden sozialen Tragern eine Nutzung von Wohnraumen
genehmigen wirden, weil die Kosten flir Gewerberaume nicht von der Senatsverwaltung,
also dem Land Berlin, ibernommen werden. In diesem Zusammenhang wiirde sich das
Bezirksamt wiinschen, dass ein Engagement und eine Flirsprache, wie sie hier gezeigt
wird, auch gegenliber der Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Pflege und Gleichstellung
vorgebracht wiirde. Es besteht schlieflich nicht nur die Méglichkeit, aus Kostengriinden
Wohnraume zu nutzen, die von Menschen bewohnt werden kdnnten, die dringend darauf
angewiesen sind. Es besteht daneben auch die Mdéglichkeit, auf die Senatsverwaltung
einzuwirken, um zu verhindern, dass die Anmietung geeigneter Gewerberaume an der
geforderten Gewerbemiete scheitert. Derartige Bemiihungen vermag das Bezirksamt
leider nicht erkennen. Offenbar scheint als Losung einzig die Erteilung einer Genehmigung

zur Nutzung einer Wohnung in Frage zu kommen.

Es wird zudem auch verkannt, dass das Bezirksamt nicht willkiirlich Genehmigungen
erteilen darf. Gleiche Sachverhalte verlangen auch im Ermessenswege einheitliche
Entscheidungen. Wenn fiir LARA e.V. eine Genehmigung erteilt werden wiirde, musste
auch in allen anderen Féllen eine solche erteilt werden. Eine Ausnahme nur fiir LARA e.V.

wirde gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz verstol3en.

Um eine Losung herbeizufiihren, wurde am 06.02.2020 mit LARA e.V. ein Gesprach
gefiihrt. Die Vertreterin von LARA e.V. hat in diesem Gesprach erklart, dass ein Objekt in
der Manfred-von-Richthofen-StraRe gefunden wurde, das als neuer Standort geeignet
ware. Die Vertreterin bestatigte auf wiederholtes Nachfragen, dass das Objekt noch zur
Verfligung steht. Vom Bezirksamt wurde daraufhin eine Hilfestellung dahingehend
angeboten, dass eine Unterstlitzung bei der Anmietung neuer Raumlichkeiten in der
Manfred-von-Richthofen-Stralle sowie bei der Vertragsbeendigung der
Bestandsschutzwohnung in dem derzeitigen Haus erfolgt. Es wurde hierliber eine
konkrete Vereinbarung geschlossen, deren Inhalt zudem auch vorsah, dass sich das
Bezirksamt bei der Senatsverwaltung fir Gesundheit, Pflege und Gleichstellung um eine
Finanzierungszusage bemiiht. Leider hat LARA e.V. nur vier Tage spater erklart, dass man
die Vereinbarung nicht einhalten wird und sich nicht mehr daran gebunden sieht. Zudem

stellte sich heraus, dass das Objekt in der Manfred-von-Richthofen-StraRe schon am Tage



des Gespradchs nicht mehr zur Verfligung stand. Die Vertreterin von LARA e.V. stellte im
Gesprach somit einen bereits liberholten Sachstand dar oder war zumindest (iber diesen
nicht informiert.

Berlin Tempelhof-Schoéneberg, den .03.2020

Angelika Schottler Christiane Heil}
Bezirksbiirgermeisterin Bezirksstadtratin



