VG Regensburg, Urteil v. 28.10.2021 — RO 7 K 19.2705

Titel:
Nutzungsuntersagung einer Wohnung flr bordellartige Zwecke

Normenketten:

BauGB § 34 Abs. 1, Abs. 2

BauNVO § 6

BayBO Art. 55, Art. 57 Abs. 4, Art. 60
BayVwVfG Art. 37 Abs. 1

Leitsatze:

1. An eine gewerbliche Prostitutionsstatte sind unabhangig davon, ob es sich dabei um einen bordellartigen
Betrieb oder eine Wohnungsprostitution handelt, andere &ffentlich-rechtliche (bauplanungsrechtliche, aber
auch bauordnungsrechtliche) Anforderungen zu stellen als an eine Wohnnutzung. (Rn. 26) (redaktioneller
Leitsatz)

2. Eine Erlaubnisfiktion nach dem Prostitutionsschutzgesetz umfasst keine baurechtliche Genehmigung und
beriihrt daher nicht die RechtmaRigkeit einer bauaufsichtlichen Nutzungsuntersagung. (Rn. 30)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Wahrend Bordelle und bordellartige Betriebe wegen ihrer typischen Auswirkungen auf die Nachbarschaft
("milieubedingte Unruhe") eine wesentliche Stérung des Wohnens darstellen und daher grundsétzlich als
nicht mischgebietsvertraglich anzusehen sind, muss bei der sog. Wohnungsprostitution die gleichfalls
regelmanig gegebene stérende Wirkung typischerweise nicht so weit gehen, dass das Vorhaben generell
unzulassig ist (Anschluss an VGH Miinchen BeckRS 2008, 35961). (Rn. 42) (redaktioneller Leitsatz)

4. Die sog. Wohnungsprostitution setzt voraus, dass die Prostituierten in der Wohnung, in der sie ihr
Gewerbe ausiiben, auch (fest) wohnen und zwar Uiber einen langeren Zeitraum als nur wenige Wochen
oder Monate. (Rn. 43) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Bestimmtheit der Nutzungsuntersagung, Abgrenzung des bordellartigen Betriebs zur Wohnungsprostitution,
Nahere Umgebung i.S.v. § 34 BauGB, Feststellung der Gebietsvertraglichkeit im Mischgebiet anhand
typisierender Betrachtungsweise (verneint), Stoérerauswahl, formelle lllegalitat, VerhaltnismaRigkeit,
faktisches Mischgebiet, "Terminwohnung", ndhere Umgebung, Feststellung der Gebietsvertraglichkeit im
Mischgebiet anhand typisierender Betrachtungsweise

Rechtsmittelinstanz:
VGH Miinchen, Beschluss vom 06.04.2022 — 15 ZB 22.252

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.
I. Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens.

lll. Das Urteil ist im Kostenpunkt vorlaufig vollstreckbar.
Tatbestand

1
Der Klager wendet sich gegen eine zwangsgeldbewehrte Nutzungsuntersagung einer Wohnung fur
bordellartige Zwecke.

2

Der Klager ist Eigentimer des Grundstiicks mit der FI. Nr. 789* ... der Gemarkung G* ... (im Folgenden
auch alle anderen Fl. Nrn.). Das Grundstick ist mit einem als Wohnhaus genehmigten Gebaude bebaut. Im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist im Bereich des betreffenden Grundstilicks ein Mischgebiet
dargestellt.



3

Nach dem vom Betreiber (Herrn H* ... S* ...*) unterschriebenen Betriebskonzept vom 23.5.2019 (Vordruck
zur Erstellung eines Betriebskonzeptes gem. § 16 Prostituiertenschutzgesetzes (ProstSchG)), im Amt fur
Ordnung und Umwelt der Stadt Amberg am 24.5.2019 eingegangen, wird die Wohnung rechts im 1. OG des
Wohnhauses als Modellwohnung/Wohnungsprostitution mit einem Arbeitszimmer genutzt. Nach dem
eingereichten Konzept erfolgt in der Regel ein wochentlicher Wechsel der Prostituierten. Mit Schreiben vom
5.9.2019 bzw. 13.9.2019 wurde der Klager schriftlich angehoért und unter Fristsetzung bis 20.9.2019 bzw.
23.9.2019 um eine AuRerung gebeten. Mit Schreiben vom 7.9.2019 bzw. 22.9.2019 erklarte der Klager,
dass der Betrieb durch den Mieter Herrn H* ... S* ... gefuhrt werde. Im Schreiben vom 7.9.2019 verweist
der Klager darauf, dass Herr H* ... S* ... die Wohnung H* Hellipweg 1, 1. Stock rechts, 9..2224 Amberg von
ihm gemietet habe. Er sei zugleich auch Betreiber der genannten Wohnung. Er bitte daher darum, sich
direkt an diesen zu wenden. Mit Schreiben vom 22.9.2019 erklart der Klager, dass es seiner Meinung nach
durchaus moglich sei, im Anwesen H* Hellipweg 1, 9..2224 Amberg eine Prostitutionsstatte zu betreiben. In
unmittelbarer Nahe befinde sich das Amt fir Landwirtschaft, das Geschaft R* ..., eine
Steuerberatungskanzlei, mehrere landwirtschaftliche Anwesen sowie eine Gaststatte mit Biergarten und ein
Handwerksbetrieb. Zudem sei das Gebaude von aufen nicht einsehbar. Auch der Klager selbst nutze Teile
eines Gebaudes als Lagerstatte fir den Dachdeckerbetrieb. Es seien keine Schulen, Kindergarten usw. in
der Nahe.

4

Mit dem hier streitgegenstandlichen Bescheid der Beklagten vom 29.11.2019, dem Klager am 3.12.2019
zugestellt, wurde die Nutzung der Wohnung im 1. OG (Wohnung rechts) im Anwesen am H* Hellipweg 1,
9..2224 Amberg, FI. Nr. 789* ... flr bordellartige Zwecke drei Monate ab Vollziehbarkeit des Bescheids
untersagt (Ziffer 1 des Bescheids). Fur den Fall der Nichtbeachtung der Nutzungsuntersagungsverfligung in
Ziffer 1 wurde ein Zwangsgeld in Héhe von 2.000,- EUR angedroht (Ziffer 2 des Bescheids).

5

Zur Begrundung wird ausgefuhrt, dass sich der Erlass der Nutzungsuntersagung auf Art. 76 Satz 2 BayBO
stutze. Die tatbestandlichen Voraussetzungen der Rechtsgrundlage seien bereits dann erfillt, wenn eine
Anlage formell illegal, also ohne die erforderliche Genehmigung, genutzt werde. Es misse grundsatzlich
nicht gepruft werden, ob das Vorhaben auch gegen materielles Recht verstoRe. Eine formell illegale
Nutzung sei vorliegend gegeben, da fur die hier vorliegende Nutzung gem. Art. 55 Abs. 1 BayBO eine
bauaufsichtliche Genehmigung erforderlich und eine solche bisher nicht erteilt worden sei. Fir das Gebaude
auf dem Grundstlick mit der FI. Nr. 789* ... sei die Wohnung im 1. OG rechts als Wohnnutzung baurechtlich
genehmigt. Nach Angaben im betreffenden Betriebskonzept vom 23.5.2019 wechselten sich die
Prostituierten in der Regel in wochentlichen Abstanden ab. Die Akquise der Prostituierten erfolge Uber das
Internet (kollegin.de/ladies.de). Es liege damit ein sog. bordellartiger Betrieb vor. Eine Wohnungsprostitution
wirde hingegen voraussetzen, dass die Prostituierten in der Wohnung, in der sie ihr Gewerbe austibten,
auch Uber einen langeren Zeitraum als nur wenige Wochen oder Monate wohnten. Sie trete zudem nach
AulRen nur wohnahnlich in Erscheinung und gebe dem Gebaude, in dem sie stattfinde, nicht das Geprage.
Eine Nutzung, die jedoch wie vorliegend darauf beruhe, die betreffenden Raume einem standig
wechselnden Personenkreis zu Uberlassen, weise bereits aus diesem Grund kein wohnahnliches
Erscheinungsbild mehr auf (vgl. insoweit BayVGH, B.v. 16.5.2008, Az. 9 ZB 07.3221). Jedenfalls sei die
Aufnahme einer gewerblichen Nutzung, unabhangig davon in welcher Form die Prostitution ausgetbt
werde, in einer Wohneinheit stets als Nutzungsanderung genehmigungspflichtig, da sich die Zulassigkeit
des geanderten Vorhabens baurechtlich nach anderen Vorschriften beurteile. Wohnnutzung und
gewerbliche Nutzung unterfielen anderen rechtlichen Vorgaben, insbesondere auch planungsrechtlicher Art.

6

Die Nutzungsuntersagung sei verhaltnisméRig und entspreche auch im Ubrigen pflichtgemalem Ermessen.
Eine formell illegale Nutzung dirfe dann nicht untersagt werden, wenn sie offensichtlich genehmigungsfahig
sei oder die Nutzung von Wohnraum untersagt werde, der fir die Bewohner den alleinigen Mittelpunkt ihrer
privaten Existenz darstelle. Dies sei vorliegend nicht der Fall, da die Nutzung als bordellartiger Betrieb als
bauplanungsrechtlich unzulassig anzusehen sei. Das betreffende Anwesen befinde sich im unbeplanten
Innenbereich der Stadt Amberg, wobei die nahere Umgebung aufgrund der Durchmischung von
Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung einem faktischem Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO entspreche.
Dies decke sich auch mit der Darstellung im Flachennutzungs- und Landschaftsplan. Gewerbliche



Nutzungen seien in einem faktischem Mischgebiet nach ihrer Art gem. § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1,
2 Nr. 4 BauNVO allgemein zulassig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich stérten. MaRgeblich sei hierbei
eine typisierende Betrachtungsweise, auf eine Priifung des Einzelfalls und etwaige Beschwerden aus der
Nachbarschaft komme es nicht an. Soweit sich der Klager mit Schreiben vom 22.9.2019 dahingehend
aulere, dass sich im Gegensatz zu der Prostitutionsstatte in der W* Hellip stralRe 4 in 9..2224 Amberg in
der Nahe des Betriebs im H* Hellipweg 1 keine Schulen oder Kindergarten befanden, sei dieser Aspekt fiir
die bauplanungsrechtliche Beurteilung der Nutzung wie oben ausgefiihrt nicht ausschlaggebend, sondern
vielmehr das Storpotenzial. Ein bordellartiger Betrieb sei wegen seiner typischen Auswirkung auf die
Nachbarschaft als nicht mischgebietsvertraglich einzustufen, das Wohnen werde wesentlich gestort. Zudem
liege der Betrieb in der W* Hellip straf3e 4 im Geltungsbereich des in Kraft getretenen Bebauungsplans ,An
der W* Hellip stralRe®, in einem durch Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.

7

Dem offentlichen Interesse an baurechtlich rechtmaRigen Zustédnden und an der Auflésung von
bestehenden bodenrechtlichen Spannungen werde ein hdheres Gewicht beigemessen als dem
wirtschaftlichen Interesse an der Beibehaltung des bordellartigen Betriebs. Mildere Mittel seien nicht
ersichtlich. Der Eigentumer des zu Zwecken der bordellartigen Prostitution genutzten Anwesens und damit
der Zustandsstorer werde als Adressat der Nutzungsuntersagungsverfiigung nach Art. 9 Abs. 2 Satz 2
LStVG herangezogen. Die baurechtswidrige Nutzung lasse sich durch diese Auswahl am schnellsten und
effektivsten und insbesondere dauerhaft begegnen. Aufgrund der typischerweise haufig wechselnden
Nutzungsverhaltnisse in einem bordellartigen Betrieb sei nicht hinreichend sichergestellt, dass allein durch
die Inanspruchnahme der Nutzungsberechtigten dauerhaft baurechtmafige Zustande hergestellt werden
kdnnten.

8

Mit Schreiben vom 23.12.2019, bei Gericht am 27.12.2019 eingegangen, hat der Klager Klage erhoben. Zur
Begriindung tragt er vor, dass eine Teilvermietung des Anwesens (1. OG, Wohnung rechts) von der
Beklagten als bordellartiger Betrieb deklariert werde. Die Nutzung sei von auf3en aber nicht erkennbar, es
habe in der Vergangenheit auch keinerlei nachbarliche Beschwerden gegeben, ein Storpotenzial sei in
keiner Hinsicht vorhanden. Grundsatzlich sei die Lage des Anwesens durch eine gewisse Isoliertheit und
Abgelegenheit gekennzeichnet. Im Rahmen des zum 1.7.2017 in Kraft getretenen
Prostituiertenschutzgesetzes (ProstSchG) sei das Amt fiir Ordnung und Umwelt der Stadt Amberg mit
dessen Umsetzung betraut worden. Hierbei bestehe eine Erlaubnisfiktion fir die entsprechende Vermietung
bzw. Nutzung. Aufgrund der beschriebenen Umsténde und der spezifischen Lage des Anwesens werde
keine pauschale Kategorisierung und ,typisierende Betrachtungsweise®, sondern eine fallbezogene
Bewertung seitens des Ordnungsamtes beantragt.

9

Mit weiterem Schreiben vom 2.2.2020 tragt der Klager vor, dass es sich im gemischten Gebiet um ein
Gewerbe kleinerer Grofke handele, welches keine Nachteile, Belastigungen, Storung etc. fur die ndhere
Umgebung unter Bertcksichtigung der GroRRe des Grundstlickes bzw. des Gebaudes verursachen kdnne.
Das von der Beklagten angefiihrte mogliche Storpotenzial sei demnach vollkommen unbegriindet. Es
bestliinden keinerlei Hinweise auf ein mogliches Storpotenzial, Kontakte von Nachbarn und Prostituierten
lagen nicht vor, ebenso wenig das Klingeln an falschen Wohnungstiren, unzufriedene und alkoholisierte
Kunden sowie gewalttatige oder milieubedingte Begleiterscheinungen. Dass von dem Betrieb spezifische
Stérungen ausgingen, sei von der Beklagten nicht festgestellt worden, sondern nur eine unbegriindete und
unbewiesene Behauptung. Demnach handle es sich um einen nicht storenden und in einem Mischgebiet
zulassigen Betrieb. Die Art der Nutzung trete zudem nach auf3en nicht in Erscheinung. Selbst wenn man an
dem Gebé&ude vorbeifahre, falle dieses nicht als Bordell oder bordellartiger Betrieb auf. Es sei auch fraglich,
ob dem Baurecht soziale bzw. ethische Bewertungen zustehen wirden. Der Betrieb sei ohne
Alkoholausschank; Diskretion, Unauffalligkeit und Anonymitat stiinden im Vordergrund. Ebenso werde auf
jede Art von Werbung am Gebaude verzichtet. Lediglich an den Klingeln befinde sich ein Zettel mit den
Namen der Prostituierten.

10

Zudem sei mit Bescheid der Beklagten vom 6.7.2019 einem Nutzungsanderungsantrag des Klagers des
landwirtschaftlichen Anwesens zu einem Dachdeckerbetrieb zugestimmt worden. Das Scheunengebaude
sowie der Anbau wirden als Lager, Werkstatt und Sozialrdume genutzt. Im Haus sei das Biro mit drei



Raumen untergebracht. Somit seien die Raumlichkeiten ebenfalls betrieblich genutzt. Mdgliche
Stérpotenziale gebe es auch bei Backereien oder Metzgereien durch den dadurch ausgeldsten
Verkehrsfluss der Kunden, Larm (friihe Arbeitszeiten) und Geruchsbelastigungen der genannten Betriebe
sowie Larmbelastigungen bei Kfz-Betrieben Uber den ganzen Tag mitten in Wohn- und Mischgebieten. Larm
gabe es aber auch bei Kindergarten und Spielplatzen, wenn die Eltern die Kinder bringen und abholen
wirden und auch durch das Kindergeschrei tagsiiber. Das gleiche gelte bei Sportplatzen, die sogar an
Sonntagen Larm verursachten. Es sei auch widerspruchlich, wenn die Regierung einerseits wolle, dass das
Prostitutionsgewerbe legalisiert werde, auf der anderen Seite aber keine Genehmigungen durch die
Kommunen erteilt wirden.

11

Mit weiterem Schreiben vom 21.3.2020 weist der Klager nochmal darauf hin, dass es vorliegend auf eine
Einzelprifung ankomme, nachdem bislang keine Beschwerden durch die Nachbarn oder die Mitbewohner
eingegangen seien. Der Gewerbebetrieb seines Mieters sei ruhig und diskret. Insoweit weise er darauf hin,
dass die Stadt Amberg derzeit ein weiteres Baugebiet neben einem Sportplatz des ,I* ...“ ausweise. Hier
wirden wahrend der Woche in den Abendstunden Trainingsstunden abgehalten und an Sonntagen
Fullballspiele ausgetragen. Hier werde auch nicht von moglichen Stérpotenzialen gesprochen, sondern die
Storung fur die Anwohner sogar bewusst herbeigefuhrt. Seiner Meinung nach werde von der Stadt Amberg
mit zweierlei Mal® gemessen und es liege eine Ungleichbehandlung vor. Insoweit verweist der Klager auf
ein Urteil des VG Sigmaringen vom 23.4.2019 (Az. 6 K 2729/07).

12

Das Schreiben der Beklagten vom 22.9.2021, mit der dem Gericht Lichtbilder von der erbetenen
Ortseinsichtnahme in Verbindung mit der entsprechenden Abfrage der Gewerbeanmeldung auf den
Grundstiicken im dargestellten Bereich tbermittelt wurden, halt der Klager insoweit fiir zutreffend. Das Haus
des Klagers sei nach AuRen ebenfalls nicht als Gewerbebetrieb erkennbar. Dies andere aber nichts an der
Tatsache, dass die Stadt Amberg einen solchen Betrieb mit mehreren Zimmern in der unmittelbaren Nahe
einer Realschule genehmigt habe. Auch wenn dieser in einem Gewerbebetrieb liege, hatte die unmittelbar
Nahe der Realschule beriicksichtigt werden mussen.

13
Der Klager beantragt,

der Bescheid der Beklagten vom 29.11.2019 wird aufgehoben.

14
Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

15

Zur Begrundung wird mit Schreiben vom 22.1.2020 vorgetragen, dass die Nutzungsuntersagung des
bordellartigen Betriebs rechtmafig sei und den Klager nicht in seinen Rechten verletze. Der Klager habe
keinen Anspruch auf Nutzung des betreffenden Objekts als bordellartigen Betrieb. Die Nutzung sei nach Art.
55 Abs. 1 BayBO genehmigungspflichtig, aber mangels planungsrechtlicher Zulassigkeit eines
bordellartigen Betriebs in einem Mischgebiet nicht genehmigungsfahig. Vorliegend komme es nicht auf
tatsachliche Storungen durch den Betrieb oder das Vorliegen von Beschwerden der Nachbarn an, sondern
mafgeblich sei vielmehr eine typisierende Betrachtungsweise. Ausschlaggebend sei allein das vom Betrieb
ausgehende Storpotenzial. Ein bordellartiger Betrieb sei wegen seiner typischen Auswirkungen auf die
Nachbarschaft als nicht mischgebietsvertraglich einzustufen und das Wohnen werde wesentlich gestort. Auf
eine Einzelfallprifung komme es gerade nicht an (vgl. u.a. auch VG Regensburg, U.v. 14.7.2011, Az. RO 7
K 10.2261). Das betreffende Anwesen befinde sich im unbeplanten Innenbereich der Stadt Amberg, wobei
die ndhere Umgebung aufgrund der Durchmischung von Wohnnutzung gewerblicher Nutzung einem
faktischen Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO entspreche (vgl. auch das beigefligte Luftbild). Dies decke sich
auch mit den Darstellungen im Flachennutzungs- und Landschaftsplan. Die Erlaubnisfiktion des Betriebs
nach dem Prostitutionsschutzgesetz umfasse keine baurechtliche Genehmigung und habe daher auf die
Rechtmaligkeit der Nutzungsuntersagung keinerlei Einfluss.

16



Mit weiterem Schreiben vom 27.2.2020 wird ausgefuhrt, dass die vom Klager angeflihrten Betriebe wie
Metzgereien, Backereien etc. in einem vorliegenden faktischen Mischgebiet nach § 6 BauNVO gerade
zulassig seien. Eine Vergleichbarkeit mit dem hier streitgegenstandlichen bordellartigen Betrieb sei wegen
seiner typischen Auswirkung auf die Nachbarschaft nicht gegeben, da das Wohnen nicht wesentlich gestort
werde (vgl. BayVGH, B.v. 16.5.2008, Az. 9 ZB 07.3221). Auf eine Einzelprifung komme es daher gerade
entgegen der Auffassung des Klagers nicht an. Die Vorschriften des Prostitutionsschutzgesetzes diirften
hier keine Hinderungsgriinde darstellen, um einen baurechtswidrigen Zustand zu beenden.
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Mit Schreiben vom 22.9.2021 teilt die Beklagte mit, dass die vom Verwaltungsgericht erbetene
Ortseinsichtnahme mit einer entsprechenden Abfrage der Gewerbeanmeldungen auf den umliegenden
Grundstiicken im dargestellten Bereich (vgl. Anlage 1) ergeben habe, dass in unmittelbarer Nahe des
streitgegenstandlichen Grundstlicks lediglich zwei Anwesen nach auf3en hin als wohnungsfremde Objekte
(Anlage 2 und 3) erkennbar seien. Die ubrigen Gebaulichkeiten wiirden als Wohnnutzung nach Auf3en in
Erscheinung treten. Als wohnfremde Nutzung nach Auf3en seien nur das im Lageplan als Objekt 1
dargestellte Anwesen D* Hellip GmbH (Handel mit Bereifung, Autozubehdr etc.) sowie das als Objekt 2
dargestellte Amt fur Landwirtschaft und Erndhrung erkennbar. Andere gewerbliche Nutzungen (vgl. die
Objekte 3, 4 und 5), die aber nach AufRen nicht erkennbar seien, seien ein Onlinehandel mit gebrauchten
Fahrradern und Fahrradzubehdr, ein Transportunternehmen (Guternahverkehr) sowie die Vermittlung von
Versicherungen.

18
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakte und die eingereichten Behdrdenakten sowie das
Protokoll Gber die mundliche Verhandlung vom 28.10.2021 verwiesen (§ 117 Abs. 3 Satz 2 VwGO).

Entscheidungsgriinde

19
Die Klage flihrt nicht zum Erfolg.

20
Die zulassige Klage ist unbegriindet. Der Bescheid der Beklagten vom 29.11.2019 erweist sich als
rechtmaRig und verletzt den Klager nicht in seinen Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

21
1. Die in Ziffer 1 des Bescheids ausgesprochene Untersagung der Nutzung der Wohnung im 1. OG
(Wohnung rechts) im Anwesen H* Hellipweg 1, 9..2224 Amberg fiir bordellartige Zwecke ist rechtmaRig.

22

Gemal Art. 76 Satz 2 BayBO kann die Bauaufsichtsbehorde die Nutzung von Anlagen untersagen, wenn
diese im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften erfolgt. Fir den Erlass einer
Nutzungsuntersagung genugt nach standiger Rechtsprechung auf der Tatbestandsebene die formelle
lllegalitat der Nutzung. Bei einem genehmigungspflichtigen Vorhaben liegt demnach ein Verstol gegen
offentlich-rechtliche Vorschriften im Sinne des Art. 76 Satz 2 BayBO, der den Erlass einer
Nutzungsuntersagung tatbestandlich rechtfertigt, grundsatzlich schon dann vor, wenn das Vorhaben ohne
Baugenehmigung ausgefihrt wird (vgl. BayVGH, B.v. 28.12.2016 - 15 CS 16.1774 - juris).

23
a) Die streitgegenstandliche Anordnung in Ziffer 1 des Bescheids der Beklagten vom 29.11.2019 ist
zunachst hinreichend bestimmt genug i.S.v. Art. 37 Abs. 1 BayVwV{G.

24

Durch die Bezeichnung der betroffenen Raume im 1. OG (Wohnung rechts) ist fiir den Adressaten der
Anordnung (auch ohne Lageplane bzw. Grundrisse aus der damaligen Baugenehmigung) hinreichend
ersichtlich, welche Raume von der streitgegenstandlichen Nutzungsuntersagung betroffen sind. Jedenfalls
hat der Klager als Adressat der belastenden Nutzungsuntersagung aus der entscheidungserheblichen Sicht
des Empfangerhorizonts nie in Zweifel gezogen und insoweit auch keine Einwendungen erhoben, welche
Raume von der streitgegenstandlichen Nutzungsuntersagung betroffen sind.

25



b) Die Nutzung der Wohnung im 1. OG erfolgt auch im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften.
Die Nutzungsanderung ist nach Art. 55 Abs. 1 BayBO genehmigungspflichtig (im Folgenden (1)), sie ist
bislang nicht genehmigt und somit formell illegal (im Folgenden (2)) und mangels planungsrechtlicher
Zulassigkeit eines bordellartigen Betriebs in einem Mischgebiet nicht genehmigungsfahig (im Folgenden c)).
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(1) Die Nutzung der Wohnung im 1. OG des Gebaudes am H* Hellipweg 1 in 9..2224 Amberg auf der FI. Nr.
789 ... (ausweislich des erstellten Betriebskonzepts nach § 16 ProstSchutzG vom 23.5.2019) als
Modellwohnung/Wohnungsprostitution stellt unzweifelhaft eine genehmigungspflichtige Nutzungsanderung
einer baulichen Anlage i.S.v. Art. 55 Abs. 1 Hs. 1 BayBO dar. Die Nutzungsanderung der Wohnraume im 1.
OG ist auch nicht verfahrensfrei nach Art. 55 Abs. 1 Hs. 2 i.V.m. Art. 57 Abs. 4 BayBO, weil an eine
gewerbliche Prostitutionsstatte (unabhangig davon, ob es sich dabei um einen bordellartigen Betrieb oder
eine Wohnungsprostitution handelt) nach Art. 57 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1i.V.m. Art. 60 Satz 1 BayBO andere
offentlich-rechtliche (bauplanungsrechtliche, aber auch bauordnungsrechtliche) Anforderungen zu stellen
sind als an eine Wohnnutzung.

27
(2) Eine Baugenehmigung fur die Nutzungsanderung liegt nicht vor.

28

Nach den bisherigen fir das streitgegenstandliche Gebaude am H* Hellipweg 1 in 9..2224 Amberg auf der
FI. Nr. 789 ... erteilten Baugenehmigungen, insbesondere der aus dem Jahr 1971, wurde die Nutzung im 1.
OG des Gebaudes als reine Wohnnutzung genehmigt. Dies ergibt sich aus der Baugenehmigung vom
24.8.1971 fur den ,Einbau von Wohnraumen, Umbau Wohnhaus* (vgl. die von der Beklagten in der
mindlichen Verhandlung vorgelegte Baugenehmigungsakte (BV-Nr. 603/71a) sowie dem Auszug aus
dieser Baugenehmigungsakte, Bl. 87 der Gerichtsakte). Nach dem der Baugenehmigung
zugrundeliegenden Grundriss ,Erdgeschoss u. Dachgeschoss® sind im 1. OG keine gewerblichen
Nutzungen genehmigt. Es existieren auch keine spatere Baugenehmigungen, die eine gewerbliche
Nutzungsanderung der Raume im 1. OG zum Gegenstand haben. Insoweit hat der Klager auf Nachfrage in
der mindlichen Verhandlung selbst eingeraumt, dass er im 1. OG gewohnt und dort auch ein Buro fiir
seinen Dachdeckerbetrieb gehabt habe, fir das er aber keine Genehmigung gehabt habe. Gewerbliche
Nutzungen (Sozialraume etc.) auf dem Grundstlick mit der FI. Nr. 789 ... sind nur in dem Anbau an das
Wohnhaus am H* Hellipweg 1 genehmigt worden (vgl. die ebenfalls von der Beklagten in der miindlichen
Verhandlung vorgelegte Baugenehmigungsakte (BV-Nr. 95/90).
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Die streitgegenstandliche Nutzung wird auch nicht von einer zwischenzeitlich erlassenen Baugenehmigung
der Beklagten vom 6.7.2019 legalisiert, welche nach Angaben des Klagers angeblich einen
Nutzungsanderungsantrag des landwirtschaftlichen Anwesens zum Betrieb eines Dachdeckerbetriebs zum
Gegenstand gehabt hat. Der Beklagte hat auf Nachfrage des Gerichts keine Baugenehmigung fur die
streitgegenstandliche Wohnung auffinden kénnen, mit der eine gewerbliche Nutzung in dem 1. OG des
Wohnhauses im H* Hellipweg 1 genehmigt wurde. Im Ubrigen hat der Kl&ger selbst angegeben, dass der
Nutzungsanderungsantrag das Scheunengebaude sowie den Anbau an das streitgegenstandliche
Wohnhaus betroffen habe, die nunmehr als Lager, Werkstatt und Sozialrdume genutzt wirden. Nach
Mitteilung der Beklagten vom 20.10.2021 (BI. 77 der Gerichtsakte) ist nach Rucksprache mit dem
Gewerbeaufsichtsamt im Anwesen auf dem H* Hellipweg 1 kein Gewerbe angemeldet. Der

Gerustbaubetrieb des Klagers habe seinen einzigen Gewerbesitz auf dem Anwesen ,I* ..."
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Auch die vom Klager angesprochene Erlaubnisfiktion des Betriebs nach dem Prostitutionsschutzgesetz
umfasst keine baurechtliche Genehmigung und berihrt daher die Rechtmafigkeit der bauaufsichtlichen
Nutzungsuntersagung nicht. Denn nach § 12 Abs. 7 ProstSchG bleiben Erlaubnis- oder Anzeigepflichten
nach anderen Vorschriften, insbesondere solcher nach dem Baurecht, unberthrt.

31

c) Die Nutzungsuntersagung erweist sich als ermessensfehlerfrei, § 114 Satz 1 VwGO. Die vorliegende
Nutzungsanderung von einer privaten Wohnnutzung zu einer gewerblichen Prostitutionsstatte ist mangels
planungsrechtlicher Zulassigkeit eines bordellartigen Betriebs in einem - selbst zugunsten des Klagers
unterstellten - Mischgebiet nicht offensichtlich genehmigungsfahig.
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(1) Liegen - wie hier - die tatbestandlichen Voraussetzungen fiir den Erlass einer Nutzungsuntersagung vor,
muss im Regelfall nicht naher begriindet werden, weshalb von der Eingriffsbefugnis Gebrauch gemacht wird
(sog. intendiertes Ermessen; vgl. BayVGH, B.v. 19.5.2016 - 15 CS 16.300 - juris Rn. 37 m.w.N_;
Busse/Kraus/Decker, 140. EL Februar 2021 Rn. 301, BayBO Art. 76 Rn. 301 m.w.N.). Allerdings durfen
insbesondere mit Blick auf das UbermaRverbot keine Besonderheiten vorliegen, die ausnahmsweise ein
Absehen von der Untersagung erfordern. Eine formell illegale Nutzung darf grundséatzlich nicht untersagt
werden, wenn sie offensichtlich genehmigungsfahig ist bzw. unter Bestandsschutz steht. Denn eine
offensichtlich materiell rechtmafige Nutzung zu untersagen, ohne den Bauherrn vorher vergeblich nach Art.
76 Satz 3 BayBO aufgefordert zu haben, einen Bauantrag zu stellen, ware unverhaltnismaig.
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Die untersagte Nutzung steht weder unter Bestandsschutz noch ist sie offensichtlich geneh-migungsfahig.
Nach dem Sinn und Zweck des Art. 76 Satz 2 BayBO ist die Bauaufsichtsbehoérde nicht gehalten, die
Genehmigungsfahigkeit nach den Maf3staben flr ein Baugenehmigungsverfahren zu priifen. Von einer
offensichtlichen Genehmigungsfahigkeit kann beispielsweise dann nicht ausgegangen werden, wenn das
nach § 36 Abs. 1 BauGB erforderliche gemeindliche Einvernehmen fehlt oder wenn erst durch eine
Begehung des StralRengevierts der Gebietscharakter ermittelt werden muss (vgl. Busse/Kraus/Decker, 140.
EL Februar 2021, BayBO Art. 76 Rn. 303, m.w.N.). Sinn und Zweck der bauaufsichtlichen
Nutzungsuntersagung ist es gerade, die Genehmigungsfahigkeit der tatsachlich ausgelbten Nutzung in
einem Baugenehmigungsverfahren unter Vorlage der nach der BauVorlV erforderlichen Bauvorlagen durch
den Bauherrn zu Uberprtfen.
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Die tatsachliche Nutzung der Wohnung im 1. OG als Prostitutionsstatte ist auch nicht offensichtlich
genehmigungsfahig, weil das Vorhaben bauplanungsrechtlich unzulassig ist. Der Betrieb einer wie vom
Betreiber beschriebenen Modellwohnung bzw. Wohnungsprostitution im Betriebskonzept nach § 16
Prostituiertenschutzgesetz (ProstSchG) vom 23.5.2019 in Raumlichkeiten, die bisher fur Wohnzwecke
genehmigt worden sind, ist demnach eine selbststandige gewerbliche Tatigkeit, die das Wohnen wesentlich
stort im Sinne von § 34 Abs. 2 BauGB i.V. m. § 6 Abs. 1 BauNVO und damit bauplanungsrechtlich in einem
Mischgebiet unzulassig ist.
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(2) Fur das Grundstlick mit der FI. Nr. 789* ..., auf dem sich das streitgegenstandliche Wohnhaus mit der
untersagten Nutzung im 1. OG befindet, existiert kein Bebauungsplan. Es liegt unzweifelhaft innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils, also im Innenbereich, weshalb sich die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit nach § 34 BauGB richtet.
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Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig,
wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstuicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndaheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.
Soweit die Eigenart der naheren Umgebung ihrer Struktur nach der Art der baulichen Nutzung einem
Baugebiet der Baunutzungsverordnung entspricht, beurteilt sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
eines Vorhabens auf diesem Grundstiick nach seiner Art allein danach, ob es gemag der
Baunutzungsverordnung in dem jeweiligen Baugebiet allgemein oder ausnahmsweise zulassig ware (§ 34
Abs. 2 BauGB).
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Unter naherer Umgebung i.S.v. § 34 Abs. 1 und 2 BauNVO sind all die Grundstlicke zu ver-stehen, auf die
sich die Ausfihrung des Vorhabens auswirken kann, und die Umgebung, so-weit sie ihrerseits den
bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstlicks pragt. Die nahere Umgebung wird durch die tatsachlich
vorhandene Bebauung bestimmt, wobei alles aulRer Acht gelassen werden muss, was die vorhandene
Bebauung nicht pragt oder als Fremdkorper erscheint. Auszusondern sind zum einen solche baulichen
Anlagen, die von ihrem quantitativen Erscheinungsbild (Ausdehnung, Héhe, Zahl usw.) nicht die Kraft
haben, die Eigenart der ndheren Umgebung zu beeinflussen. Zum anderen sind solche Anlagen bei der
Bestimmung der Eigenart der ndheren Umgebung auszublenden, die zwar quantitativ die
Erheblichkeitsschwelle Uberschreiten, aber nach ihrer Qualitat vollig aus dem Rahmen der sonst in der



naheren Umgebung anzutreffenden Bebauung fallen und wegen ihrer Andersartigkeit bzw. Einzigartigkeit
den Charakter der Umgebung nicht zu beeinflussen vermdgen. Ob die tatsachlich vorhandene
Umgebungsbebauung genehmigt worden ist oder nicht, ist grundsatzlich unerheblich. Erst wenn die
zustandige Bauaufsichtsbehdrde zu erkennen gibt, dass die ungenehmigt errichteten Bauwerke
abgebrochen werden sollen, wirken sich diese in rechtlicher Hinsicht auf die Eigenart der ndheren
Umgebung nicht mehr aus. Die bisher auf dem Baugrundstlck betriebene Nutzung ist grundsatzlich zu
berlcksichtigen (vgl. Curt in Kronin-ger/Aschke/Jeromin, Baugesetzbuch, 4. Aufl., Rn. 22 ff zu 34 mit
Nachweisen zur Rechtsprechung); dies gilt jedoch nicht fir Nutzungen, die nachtraglich genehmigt oder -
gerade wie vorliegend - untersagt werden sollen. Fir die Annahme eines sog. faktischen Baugebiets
innerhalb der pragenden Umgebung wird nicht vorausgesetzt, dass dort nur solche Vorhaben tatsachlich
vorhanden sind, die in dem fraglichen Baugebiet - nach Regelung des jeweiligen Absatzes 2 der
Gebietsvorschrift der Baunutzungsverordnung - allgemein zulassig sind. Vielmehr ist die allgemeine
Bandbreite des Gebiets einzubeziehen, also auch unter Einschluss der (nach Abs. 3 der jeweiligen
Gebietsvorschrift) ausnahmsweise zulassigen Vorhaben, sofern sie nur Ausnahmen geblieben sind (vgl.
Spiel in Jade/Dirnberger/Weiss, BauGB, BauNVO, 7. Aufl., Rn. 121 zu § 34).
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Hiervon ausgehend nimmt das Gericht nach Bewertung der Lageplane und Luftbilder aus dem BayernAtlas
sowie der von der Beklagten mit Schreiben vom 22.9.2021 vorgelegten Nutzungskartierung (BI. 50 - 53 der
Gerichtsakte) als Umgriff der ndheren Umgebung des Bauvorhabens den Bereich innerhalb folgender
Strallen an: G* Hellipstrasse im Westen, H* Hellipweg im Norden einschlieRlich des Grundstiicks mit der Fl.
Nr. 456* ..., das gegenuber dem streitgegenstandlichen Grundstlick mit der FI. Nr. 789* ... liegt, sowie den
G* Helliper Weg im Westen endend mit der Bebauung auf den FI. Nrn. 11111, 22222 und 33333. Die
Bebauung jenseits dieses Stralengevierts, also insbesondere das Amtsgebaude des A* ... auf der FI. Nr.
55555 und der Betrieb ,D* Hellip GmbH® (Handel mit Bereifung, Autozubehor etc.) auf der FI. Nr. 66666 wird
nicht mehr als pragend angesehen, weil den Strallen bzw. den dazwischen liegenden gréReren unbebauten
Bereichen auf den FI. Nrn. 456* ...2 bzw. 55555 im westlichen Grundstiicksbereich insoweit trennende
Wirkung beigemessen bzw. die raumliche Entfernung als zu weit angesehen wird, um sich noch pragend
auf das Bauvorhaben und umgekehrt auswirken zu kénnen.
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Gewerbliche Nutzungen im naheren Umgriff um das Bauvorhaben sind somit lediglich ein nach auf3en nicht
erkennbarer Online-Handel mit gebrauchten Fahrradern und Fahrradzubehor, ein Biiro fir ein
Transportunternehmen (Guternahverkehr) sowie die Vermittlung von Versicherungen (vgl. Bl. 51 der
Gerichtsakte), die aber auch in einem allgemeinen Wohngebiet (ausnahmsweise als sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) und jedenfalls in einem Mischgebiet (allgemein als
Geschafts- und Birogebaude nach § 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) zulassig waren. Das Gericht Iasst es
dahinstehen, ob die innerhalb des beschriebenen Umgriffs der ndheren Umgebung vorzufindenen
Nutzungen dazu fihren, dass vorliegend sogar von einem faktischen allgemeinen Wohngebiet (§ 34 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO) oder einem faktischen Mischgebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO)
auszugehen ist. Denn bei jeglicher Betrachtungsweise erweist sich das Bauvorhaben als nicht
genehmigungsfahig.
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(3) Die Nutzung des 1. OG des Wohnhauses auf FI.-Nr. 789* ... fallt entgegen der Auffassung der
Klagerseite nicht unter die Kategorie ,WWohnungsprostitution®, sondern unter die Kategorie ,bordellartiger
Betrieb®.

41

Nach § 6 Abs. 1 BauNVO dient ein Mischgebiet dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die streitgegenstandliche Nutzung ist eine
selbststandige gewerbliche Tatigkeit. Es kann dahinstehen, ob der Betrieb als sonstiger Gewerbebetrieb
gemal § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO oder als Vergnuigungsstatte im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
einzuordnen ist, da es entscheidungserheblich nur auf den im Mischgebiet zulassigen Stérgrad nach § 6
Abs. 1 BauNVO ankommt, der flr alle Gewerbebetriebe nach § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO gilt.

42



Gewerbliche Nutzungen sind im Mischgebiet dann zulassig, wenn sie das Wohnen nicht we-sentlich stéren
(§ 6 Abs. 1 BauNVO). Wahrend Bordelle und bordellartige Betriebe wegen ihrer typischen Auswirkungen
auf die Nachbarschaft (“milieubedingte Unruhe”) eine wesentliche Stérung des Wohnens darstellen und
daher grundsatzlich als nicht mischgebietsvertraglich anzusehen sind, muss bei der sog.
Wohnungsprostitution die gleichfalls regelmaRig gegebene stérende Wirkung typischerweise nicht so weit
gehen, dass das Vorhaben generell unzuléssig ist (vgl. BayVGH, B.v. 16.5.2008 - 9 ZB 07.3224 -, Rn. 7,
juris).
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Ein bordellartiger Betrieb besteht aus von einer Person angemieteten Wohnungen, die einzel-nen
Prostituierten fir einen jeweils begrenzten Zeitraum mietweise tUberlassen werden (vgl. EZBK/Sofker, 136.
EL Oktober 2019, BauNVO § 6 Rn. 30-34). Die sog. Wohnungsprostitution setzt demgegentber voraus,
dass die Prostituierten in der Wohnung, in der sie ihr Gewerbe ausliben, auch wohnen und zwar Gber einen
langeren Zeitraum als nur wenige Wochen oder Monate. Die gewerbliche Nutzung darf nach aufen nur
wohnahnlich in Erscheinung treten und dem Gebaude, in dem sie stattfindet, nicht das Geprage geben. Von
einer Wohnungsprostitution kann auch dann nicht mehr gesprochen werden, wenn ein Gebaude
ausschliellich von Prostituierten (und gegebenenfalls einer ,Betriebsleiterin“) bewohnt und gewerblich
genutzt wird (vgl. VG Regensburg, U.v. 7.2.2013 - RO 2 K 12.1550 - m.w.N., bestatigt durch BayVGH, B.v.
26.9.2014 - 15 ZB 13.656 -, juris).
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Hiervon ausgehend ist die zur Genehmigung gestellte Nutzung in der Wohnung im 1. OG
bauplanungsrechtlich als bordellartiger Betrieb und nicht als Wohnungsprostitution zu qualifizieren. Dies
ergibt sich schon aus dem vom Betreiber eingereichten Betriebskonzept vom 23.5.2019 (BI. 15 - 19 der
Behdrdenakte). Danach wechseln sich die Prostituierten in der Regel in wochentlichen Abstanden ab. Die
Akquise der Prostituierten erfolgt dabei tiber das Internet (kollegin.de/ladies.de). Eine Wohnungsprostitution
wirde hingegen voraussetzen, dass die Prostituierten in der Wohnung, in der sie ihr Gewerbe ausiben,
auch Uber einen langeren Zeitraum als nur eine oder wenige Wochen wohnen. Eine Nutzung, die jedoch
wie vorliegend darauf beruht, die betreffenden Raume einem standig wechselnden Personenkreis zu
Uberlassen, weist bereits aus diesem Grund kein wohnahnliches Erscheinungsbild mehr auf. Eine
klassische Wohnnutzung, also ein auf Dauer und Hauslichkeit angelegtes Wohnen der Prostituierten, findet
in der Wohnung im 1. OG des streitgegenstandlichen Anwesens am H* Hellipweg 1 ausweislich des
Betriebskonzepts nicht statt. Insoweit wird auch auf den von der Beklagten mit Schreiben vom 20.10.2021
eingereichten Melderegisterauszugs fiir das Anwesen am H* Hellipweg 1 verwiesen (Bl. 85 der
Gerichtsakte). Damit ist, auch wenn die gewerbliche Nutzung nicht nach auf3en in Erscheinung tritt, die
Nutzung des 1. OG malRgeblich durch gewerbliche Nutzung im Sinn eines bordellartigen Betriebs gepragt;
eine Wohnungsprostitution in dem streitgegenstandlichen Gebaudeteil mit dem Schwerpunkt ,Wohnen* und
dem Vorhandensein eines Lebensmittelpunkts kann nach alledem nicht angenommen werden (vgl. zu
Wohnungsprostitution und bordellartigem Betrieb OVG NRW, B.v. 12.5.2020 - 2 A 287/20; VGH Baden-
Woirttemberg, U.v. 13.2.1998 - 5 S 2570/96 - jeweils juris).
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Soweit der Klager auf ein Urteil des VG Sigmaringen vom 23.4.2019 (Az. 6 K 2729/07) verweist, andert dies
nichts an der Einstufung des streitgegenstandlichen Betriebs als bordellartigen Betrieb. Der Versuch des
VG Sigmaringen fur kleinere Betriebe gleichsam eine weitere Kategorie einer sog. , Terminwohnung*“ zu
schaffen, die vom Typus und Stérpotential in einem Ubergangsbereich zwischen einem bordellartigen
Betrieb und einer Wohnungsprostitution liegen soll (Rn. 25 des Urteils), ist nicht zielfiihrend im Hinblick auf
die bauplanungsrechtlichen Auswirkungen eines solchen Betriebs. Der BayVGH hat insoweit zutreffend in
seiner Entscheidung vom 16.5.2008 (9 ZB 07.3224, juris Rn. 8) darauf hingewiesen, ,dass es dahinstehen
kann, ob die Nutzung von Radumen ausschlielRlich zum Zwecke der Prostitution ohne damit verbundene
Wohnnutzung in jedem Fall, d.h. auch dann, wenn kein groRerer Betrieb vorliegt und etwa nur ein oder zwei
Prostituierte dort inr Gewerbe ausiliben, schon als ein das Wohnen wesentlich storendes Gewerbe zu
bewerten ist.“ Diese Auffassung macht sich die Kammer zu eigen, so dass auch vorliegend noch von einem
bordellartigen Betrieb auszugehen ist, wenn nur ein oder zwei Prostituierte in einer kleinen Wohnung tatig
sind, diese aber jedenfalls darin nicht fest wohnen.

46



Da es sich um einen bordellartigen Betrieb handelt, ist - im Gegensatz zum Fall der Wohnungsprostitution -
keine differenzierte Einzelfallbetrachtung der Stérungen fur die Beurteilung der bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeit geboten. Die Gebietsvertraglichkeit bzw. der Storgrad ist anhand einer typisierenden
Betrachtungsweise zu beurteilen (vgl. BeckOK BauNVO/Hornmann, 20. Ed. 15.12.2019, BauNVO § 6 Rn.
52.5). Es kommt daher entgegen der Ansicht des Klagers nicht darauf an, ob der bordellartige Betrieb im
konkreten Einzelfall bereits seit einiger Zeit besteht, ohne dass es bislang zu Stérungen oder Beschwerden
von Nachbarn gekommen ist, wobei der Betrieb ohnehin erst seit Mai 2019 existiert. Auch ist es entgegen
dem Vortrag des Klagers unerheblich, ob die Lage des Anwesens durch eine gewisse Isoliertheit und
Abgelegenheit gekennzeichnet sei, was aber ausweislich der Lageplane und Luftbilder aus dem Bayern-
Atlas und der eingereichten Lichtbilder der Beklagten von dem Objekt (BI. 80 - 83 der Gerichtsakte) schon
nicht zutreffend ist. Denn unmittelbar um das Anwesen am H* Hellipweg 1 befindet sich eine
Umgebungsbebauung und das Anwesen liegt auch nicht am Rand des Mischgebiets zu einem unbebauten
AuRenbereich hin. Auch der Einwand des Klagers auf mogliche Storpotenziale von Backereien,
Metzgereien, Kindergarten, Kinderspielplatzen oder Sportplatzen ist unbehelflich, da diese schon nicht mit
einer gewerblichen Prostitutionsstatte vergleichbar sind. Auf diese vom Klager geforderte Einzelfallpriifung
kommt es gerade nicht an, weil von einem bordellartigen Betrieb bei einer typisierenden Betrachtungsweise
unter Bertcksichtigung der Art und Weise des Betriebs in der Regel Beeintrachtigungen der Wohnruhe
ausgehen, die so erheblich sind, dass die Nutzung mit dem Gebietscharakter nicht mehr vereinbar ist.
Daher sind bordellartige Betriebe wegen ihrer negativen Auswirkungen (,milieubedingte Unruhe®) im
Mischgebiet generell unzulassig (stRspr, vgl. bspw. BayVGH, B.v. 10.6.2010 - 1 ZB 09.1971 -, Rn. 20, juris,
m.w.N.). Zusammenfassend stellt die von der Beklagten untersagte Nutzung eine das Wohnen wesentlich
storende gewerbliche Nutzung dar und ist somit nicht mischgebietsvertraglich.
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d) SchlieBlich ist auch nicht zu beanstanden, dass die Beklagte den Klager als Grundstiickseigentimer als
Zustandsstorer nach Art. 9 Abs. 2 Satz 2 LStVG in Anspruch genommen hat und nicht Herrn S* ..., der die
Wohnung im 1. OG angemietet hat und zugleich der Betreiber der Modellwohnung ist.
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Erweist sich eine bauliche Anlage oder deren Nutzung als baurechtswidrig, so hat sich die Auswahl des
Adressaten einer Anordnung in erster Linie daran zu orientieren, wie die Gefahr am schnellsten und
effektivsten abzuwehren ist. Im Falle der baurechtswidrigen Nutzung von Wohnraumen kommt als Adressat
einer Anordnung zwar grundsatzlich immer auch der un-mittelbare Nutzer in Betracht und ist dieser wohl
auch vorrangig in Anspruch zu nehmen, wenn nach den Umsténden des Falles zu erwarten ist, dass den
baurechtswidrigen Zustanden mit einem Vorgehen gegen den unmittelbaren Nutzer wirksam und dauerhaft
begegnet werden kann. Wenn aber wegen haufig wechselnder Nutzungsverhaltnisse (bordellartiger Betrieb)
nicht hinreichend sicher ist, ob allein durch die Inanspruchnahme der Nutzungsberechtigten dauerhaft
baurechtmaRige Zustéande hergestellt werden kdnnen, bleibt nur die Inanspruchnahme des
Grundstuckseigentimers, da nur er es in der Hand hat, zukunftig fur eine ordnungsgemafe Nutzung der
Raumlichkeiten zu sorgen. Insoweit enthalt dann die Nutzungsuntersagung auch ein Handlungsgebot zum
aktiven Tatigwerden, namlich die zur Verfugung stehenden eigentumsrechtlichen und/oder
mietvertraglichen Mdglichkeiten zu ergreifen, um die rechtswidrige Nutzung abzustellen (vgl. zum Ganzen
OVG Koblenz, B.v. 13.7.2010 - 8 A 10623/10 - juris). Dem entsprechend hat der BayVGH klargestellt, dass
der Auffassung, dass eine Nutzungsuntersagung, mit der nicht nur praventiv die kiinftige Nutzung untersagt,
sondern auch eine bereits ausgetibte Nutzung untersagt werden soll, nicht an den Eigenttiimer bzw.
Vermieter der Wohnung zu richten ist, sondern an den Mieter, jedenfalls dann nicht zu folgen ist, wenn - wie
hier - die Wohnung bordellartig genutzt und einem standig wechselnden Personenkreis iberlassen wird
(vgl. BayVGH, B.v. 26.2.2007, Az. 1 ZB 06.2296). Anders als bei einer normalen Wohnnutzung ist
milieutypisch nicht zu erwarten, dass vor Ort angetroffene Prostituierte die verantwortlichen Nutzer der
Raumlichkeiten sind.
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Vorliegend ist daher nicht zu beanstanden, dass die Nutzungsuntersagung nicht an den Betreiber der
Modellwohnung als Mieter und Betreiber gerichtet wurde, sondern an den Klager als
Grundsttickseigentimer, da eine Untersagung einer bordellartigen Nutzung ,auf Dauer” ohnehin nur an den
Grundstiickseigentimer gerichtet werden kann, da nur dieser es in der Hand hat, nach Beendigung
aktueller Nutzungsverhaltnisse zukuinftig flr eine dauerhafte Beendigung der bordellartigen Nutzung und



eine ordnungsgemafe Nutzung der Raumlichkeiten zu sorgen (vgl. OVG Hamburg, B.v. 10.6.2005 - 2 Bs
144/05 - juris). Im Ergebnis wird daher bei unzulassigen bordellartigen bzw. vergleichbaren Nutzungen von
der obergerichtlichen Rechtsprechung ein Einschreiten gegen den Grundstiickseigentiimer grundsatzlich
nicht beanstandet (vgl. BayVGH, B.v. 26.2.2007 - 1 ZB 06.2296 - juris).
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2. Die Zwangsgeldandrohung in Ziff.

Il. des angefochtenen Bescheids der Beklagten vom 29.11.2019 ist ebenfalls rechtmalig. Einwande
dagegen wurden vom Klager nicht erhoben und sind auch nicht ersichtlich.

51
Die allgemeinen und besonderen Zwangsvollstreckungsvoraussetzungen nach Art. 19 Abs. 1 Nr. 1, 29, 30,
31 und 36 VwZVG liegen vor.

52

Insbesondere erscheint das angedrohte Zwangsgeld in Hohe von 2.000,- Euro angesichts des
wirtschaftlichen Interesses des Klagers an der weiteren Nutzung des Anwesens zum Zwecke der
Prostitution als angemessen (Art. 31 Abs. 2 Satz 2 VwZVG). Die gesetzte Frist zur Nutzungsaufgabe von
drei Monate ab Vollziehbarkeit des Bescheids ist ebenfalls angemessen. Sie berlicksichtigt einerseits das
offentliche Interesse an einer schnellstméglichen Aufgabe der gebietsunvertraglichen Nutzung, Iasst den
Klager andererseits aber ausreichend Zeit, um die verbotswidrige Nutzung einzustellen bzw. den
Mietvertrag mit dem Betreiber der Modellwohnung zu kiindigen. Bauliche Malinahmen sind mit der
Nutzungsuntersagungsverfigung nicht verbunden.
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Nach alledem war die Klage mit der Kostenfolge aus § 154 Abs. 1 VwWGO abzuweisen.
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Die vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung beruht auf § 167 VwGO i.V. m. §§ 708 ff. ZPO.



